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Regeste
Erstwohnungspflicht | Baurecht

Erwagungen

E.5

Gestiitzt darauf teilte die Gemeinde der D. AG, A. sowie E. mit
Schreiben vom 17. Juni 2013 mit, dass die Liegenschaft auf Parzelle 1429 mit
Baubewilligung vom 10. April 1997 beziehungsweise mit Hauptwohnungsnachweis vom
14. August 1997 als Hauptwohnung bewilligt worden sei. Diese
Hauptwohnungsverpflichtung sei zwar verse-

- 3 - hentlich nicht im Grundbuch angemerkt worden, bestehe zufolge der bloss
deklaratorischen Natur von Anmerkungen aber dennoch.

E.6

Am 24. Juni 2013 schrieb der nun anwaltlich vertretene A. der Ge- meinde unter
anderem, dass Parzelle 1429 nicht der Hauptwohnungsver- pflichtung unterstellt werden
durrfe und ersuchte gleichzeitig um Erlass e - ner anfechtbaren Verfligung. Daraufhin
forderte die Gemeinde die Ehe- leute B. und C. sowie A. mit Schreiben
vom 9. Juli 2013 auf, zwecks Kl&rung des Sachverhalts diverse Fragen zu beantwor- ten.
Am 15. Juli 2013 forderten B. und C. ihrerseits Einsicht in die
vorausgegangene Korrespondenz zwischen der Gemeinde einer- seitsund A. resp.

E. andererseits. Am 30. August 2013 lies- sen sie sodann verlauten, dasssieim
vorliegenden Verfahren vor der Gemeinde von dem ihnen zustehenden V erweigerungsrecht
Gebrauch machten.

E.7
In seiner Stellungnahme vom 30. August 2013 schrieb A. in Beant- wortung der
Anfrage vom 9. Juli 2013, dass er von den Eheleuten B. und C. nicht Gber die

Hauptwohnungsverpflichtung orien- tiert worden sei, dass ihm keine Kopie der
Baubewilligung vom 10. April 1997 ausgehandigt worden sei und dass auch im Kaufvertrag
nichts Gber die Baubewilligung festgehalten worden sei. Bis zum Schreiben der Ge- meinde
vom 17. Juni 2013 habe er absolut keine Kenntnis davon gehabt, dass die Liegenschaft
1429 einer Hauptwohnungsverpflichtung unterliege. Er habe einen Architekten mit der
Objektschatzung beauftragt und im Rahmen der Finanzierung habe auch die Bank eine
Bewertung der Lie- genschaft vornehmen lassen, wobel die Hauptwohnungsverpflichtung
in keinem der beiden Gutachten erwdhnt worden sei. Zudem hétten weder die

V erkauf sdokumentation des Immobilienbiiros vom 28. November 2004 noch die
Grundbuchausziige vom 18. Februar 1999 sowie vom 30. Dezember 2004 eine



Hauptwohnungsverpflichtung erwahnt. Er und die von ihm beigezogenen Fachleute hétten
auf die Vollstéandigkeit und Richtigkeit dieser Ausziige sowie auf die entsprechenden
Bestatigungen

- 4 - seitens der Gemeinde vertraut. Mit der Erstellung eines Schétzungsgut- achtens sei er
einverstanden, wobei die Bewertung der Liegenschaft aber von der Frage, ob die
Hauptwohnungsverpflichtung heute auf Parzelle 1429 angemerkt werden dirfe, zu trennen
sei. Abschliessend zitierte er das verwaltungsgerichtliche Urteil R 02 72 vom 29. Oktober
2002, gemass welchem der gute Glaube eines Eigentimers, der beim Erwerb keine
Kenntnis von einer 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung hatte, geschiitzt werde.
Mit der seitens der Gemeinde als Variante disku- tierten Duldungsverfiigung zeigte sich
A. grundsétzlich einverstan- den.

E.8

In den Beilagen zur vorerwahnten Stellungnahme von A. befanden sich unter
anderem das im Auftrag der finanzierenden Bank erstellte Be- wertungsgutachten von

F. vom 12. Oktober 2005 (geschéatzter Ver- kehrswert: Fr. 2'467'125.--) sowie der
Schatzungsbericht des Architekten G. vom 1. Mérz 2005 (geschétzter Verkehrswert:
Fr. 2'344'000.--).

E.9

Am 19. Juli 2013 beauftragte die Gemeinde das Amt fur Schétzungswe- sen Graubiinden
mit der Erstellung eines Schatzungsgutachtens. Das Amt solle den Verkehrswert der
Liegenschaft auf Parzelle 1429 per 4. Ja- nuar 2005 sowie per 19. Juli 2013 schétzen, und
zwar je sowohl mit als auch ohne Hauptwohnungsverpflichtung. Im entsprechenden
Gutachten vom 28. November 2013 gab das Amt fir Schatzungswesen in Anwen- dung der
Vergleichswertmethode, bei welcher eine reprasentative Anzahl der zur Verfligung
stehenden Handanderungen von Freihandverkaufen dhnlicher Objekte an vergleichbarer
Lage in der Region herangezogen werden, folgende Schétzungen ab: « Verkehrswert per 4.
Januar 2005 mit Hauptwohnungsverpflichtung: Fr. 2'300'000.-- ¢ Verkehrswert per 4.
Januar 2005 ohne Hauptwohnungsverpflichtung: Fr. 2'890'000.-- « Verkehrswert per 19.
Juli 2013 mit Hauptwohnungsverpflichtung: Fr. 2640'000.-- « Verkehrswert per 19. Juli
2013 ohne Hauptwohnungsverpflichtung: Fr. 4'150'000.--

E. 10

In seiner Eingabe vom 6. Dezember 2013 beméangelte A. das Gut- achten insofern, als
die vom Gutachter eingesetzten Werte unangemes-

- 5- sen und zu hoch seien und die Wertbestimmung im krassen Gegensatz zu den bereits
vorliegenden Schétzungen liege.

E.11

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2013 teilte die Gemeinde den Beteilig- ten ihre Absicht
mit, das Verfahren — unter Anmerkung des heutigen Ver- fahrensstandes fur allfalige
Rechtsnachfolger — bis zum Inkrafttreten der eidgendssi schen Zweitwohnungsgesetzgebung
zu sistieren und gewahrte ihnen diesbezliglich das rechtliche Gehor.

E.12

Waéhrend die Eheleute B. und C. explizit auf die Abgabe einer Stellungnahme
verzichteten, hielt A. in seiner Stellungnahme vom 27. Januar 2014 fest, dass er die




fragliche Liegenschaft entgegen der Darstellung der Gemeinde bereits seit seinem Wegzug
nachY. am 11. Juli 2011 nicht mehr als Hauptwohnung nutze. Uberdies machte er
ein dringendes Bedurfnis geltend, die Liegenschaft aus 6konomischen Griin- den zu
verkaufen und bat die Gemeinde um Abgabe einer Verjahrungs- verzichtserklarung.

E. 13

Am 20. Februar 2014 teilte die Gemeinde den Beteiligten mit, dass sie die
Hauptwohnungsverpflichtung in Anbetracht des Schétzungsgutachtens vom 28. November
2013 voraussichtlich durchsetzen werde und setzte ihnen erneute eine Frist zur
Stellungnahme an. Wahrend das Ehepaar B. und C. erneut auf eine
Stellungnahme verzichtete, ersuch- te A. die Gemeinde am 2. April 2014 unter
Vertiefung seiner bishe- rigen Kritik am amtlichen Schétzungsgutachten erneut um
Feststellung der Zweitwohnungsnutzung.

E.14

Mit Verfigung vom 26. Mai 2014 hielt die Gemeinde fest, dass das beste- hende
Einfamilienhaus auf Parzelle 1429 nur als Hauptwohnung genutzt werden dirfe und wies
das Grundbuchamt an, diese 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung mit dem
Stichwort "Hauptwohnungsverpflichtung (Art. 42 BauG-1992)" im Grundbuch
anzumerken. Fur diese Verfligung wurden keine K osten erhoben, und die mit der
Anmerkung anfallenden

- 6 - Kosten und Gebihren sollten zulasten der Gemeinde gehen. Begriindend fuhrte die
Gemeinde aus, dass nicht alle Tatbestandsel emente des Ver- trauensschutzes, der eine
Duldung des an sich rechtswidrigen Zustands gerechtfertigt hétte, erfullt seien. Es sei
namlich keine Vertrauensbetéti- gung, mithin keine nachteilige Disposition erfolgt, welche
nicht ohne Schaden riickgangig gemacht werden kénne. Die fragliche Liegenschaft sel im
Jahre 2005 ndmlich zu einem Preis von Fr. 2'300'000.-- gekauft worden und kénne gemass
dem amtlichen Schatzungsgutachten nun flr voraussichtlich Fr. 2'640'000.--, d.h. mit eéinem
Gewinn von Fr. 340'000.-- weiterverkauft werden. Uberdies seien die Auskiinfte des
Bauamtes der Gemeinde vom 28. Februar 2011 und vom 20. Mé&rz 2013 im Hinblick auf
den Vertrauensschutz nicht relevant, zumal diese erst nach Abschluss des Kaufvertragesim
Jahre 2005 erteilt worden seien und den Kaufent- schluss damit gar nicht hétten
beeinflussen kénnen. Des Weiteren flhrte die Gemeinde aus, weshalb das schliissig und
nachvollziehbar begriinde- te amtliche Schétzungsgutachten den privaten Schatzungen von
F. und G. vorzuziehen sei. Uberdies taxierte die Gemeinde den Ein- wand, dass
die Hauptwohnungsverpflichtung bel korrekter Anmerkung fi- nanziell hétte abgegolten
werden konnen, als unbehelflich, zumal es sich beim daraus allenfalls resultierenden
hoheren Gewinn um einen vom Ver- trauensschutz nicht geschiitzten entgangenen Gewinn
gehandelt hétte.

E. 15

Hiergegen erhob A. (nachfolgend Beschwerdefiihrer) am 1. Juli 2014 Beschwerde
ans Verwaltungsgericht und beantragte die Aufhebung der Verfiigung vom 26. Mai 2014
sowie die Feststellung, dass Parzelle 1429 nicht der Hauptwohnungsverpflichtung
unterstehe resp. — eventuali- ter — dass sie uneingeschrankt als Zweitwohnung genutzt
werden konne. Subeventualiter sei die Angelegenheit zur nochmaligen Beurteilung im
Sinne der Erwagungen an die Gemeinde zurlickzuweisen. Dabel legte er unter Hinweis auf
die Grundsétze des V ertrauensschutzes sowie die ein- schlagige Rechtsprechung des



Verwaltungsgerichts dar, inwiefern im vor- liegenden Fall zu Unrecht die Rechtsprechung
des Bundesgerichts zum Vertrauensschutz bei unrichtigen behordlichen Auskiinften
angewendet

- 7 - worden sai. Die Grundlage fir den Vertrauensschutz bestehe vorliegend namlich nicht
in den Bestétigungsschreiben der Gemeinde, sondern in der Unterlassung der Anmerkung
der Erstwohnungsverpflichtung im Grund- buch. Unter Darlegung seines fehlenden
Unrechtbewusstseins, der durch die unterlassene Anmerkung bestehenden
Vertrauensgrundlage sowie seines Uiberwiegenden privaten Interesses fulhrte er aus, weshalb
die an- gefochtene Verfligung aufzuheben sei. Zum gleichen Ergebnis gelangte man im
Ubrigen auch in Anwendung der herkdmmlichen Voraussetzun- gen des
Vertrauensschutzes, da die Vorinstanz das Erfordernis der nach- teiligen Disposition falsch
interpretiert habe. Zudem sel das amtliche Schétzungsgutachten vom 28. November 2013 —
falls esfir die Frage des Gutglaubensschutzes denn tiberhaupt von Belang sei —insofern als
"sehr unwahrscheinlich” zu qualifizieren, als es den von ihm vorgelegten Schatzungen
widerspreche. Uberdies hitte der Verkehrswert nicht per

E. 19
Am 9. Oktober 2014 hielt auch die Beschwerdegegnerin duplicando an ihren Antrégen fest.
Dabei setzte sie sich unter anderem mit der kritischen Stellungnahme von F. zur

amtlichen Schétzung sowie erneut mit den beschwerdeftihrerischen Vorbringen betreffend
das Tatbestandsele- ment der nachteiligen Disposition auseinander.

E.20

Mit Eingabe vom 21. Oktober 2014 teilten die Beschwerdegegner erneut mit, dass sie von
ihrem Verweigerungsrecht, welches ihnen entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers
auch als Partel zustehe, Gebrauch machten.

E.21

Auf entsprechende Aufforderung des Instruktionsrichters hin liess das Amt fur
Schétzungswesen dem Gericht am 21. Januar 2015 vier anony- misierte Listen mit denim
Rahmen der Schéatzung al's V erglei chsobjekte herangezogenen Handanderungen
zukommen.

-9-

E. 22

In seiner diesbezlglichen Stellungnahme vom 3. Februar 2015 hielt der BeschwerdefUhrer
unter Verweis auf diverse Unzulénglichkeiten im Zu- sammenhang mit den
Vergleichsobjekten abermals fest, dass die Schét- zung mit schweren Mangeln behaftet sai.
Die Beschwerdegegner ihrer- seits verzichteten am 5. Februar 2015 unter Verweis auf das
Verweige- rungsrecht abermals auf eine Stellungnahme.

E.23

Mit Eingabe vom 20. Februar 2015 bediente die Beschwerdegegnerin das Gericht mit einer
Stellungnahme des Amtes fir Schétzungswesen vom 18. Februar 2015, in welcher sich
dieses zu den seitens des Beschwerde- fuhrers vorgebrachten Mangeln des Gutachtens
ausserte. In seiner Stel- lungnahme vom 9. Méarz 2015 wies der Beschwerdefthrer die
Schétzung nach Ausfiihrungen zur Nutzflache, den Vergleichsobjekten resp. den
entsprechenden Kriterien sowie zur nicht offengel egten Standardabwei- chung abermals als



fehlerhaft zuriick. Uberdies beantragte er, das Gericht solle die Kriterien firr die
Vergleichsobjekte mittels verfahrensleitender Verfligung festlegen, damit aus der
Schitzung Ergebnisse resultierten, die einer empirischen Uberpriifung standhielten.

E.24

Am 5. Mal 2015 beantragte die Beschwerdegegnerin die Abweisung die- ses
Beweisantrages, wobei sie unter Verweis auf eine erneute Stellung- nahme des Amtes fUr
Schétzungswesen vom 29. April 2015 insbesondere Ausfihrungen zur bemangelten
Vergleichsmethodik sowie zur einge- schrankten Kognition des Verwaltungsgerichts
machte. Auf die weiteren Ausfiihrungen der Parteien in ihren Rechtsschriften so- wie in der
angefochtenen Verfligung wird, soweit erforderlich, in den nachfolgenden Erwégungen
eingegangen. Das Gericht zieht in Erwagung:

- 10 - 1. a) Anfechtungsobjekt des vorliegenden Verfahrens bildet die Verfigung der
Beschwerdegegnerin vom 26. Mal 2014, mit welcher diese festgehalten hat, dass das
Einfamilienhaus des Beschwerdefihrers auf Parzelle 1429 gemass der Baubewilligung aus
dem Jahre 1997 nur als Hauptwohnung genutzt werden darf und das Grundbuchamt
angewiesen hat, diese 6f- fentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung nachtréglich im
Grundbuch anzumerken. Gestitzt auf Art. 49 Abs. 1 lit. ades Gesetzes Uber die Ver-
waltungsrechtspflege (VRG; BR 370.100) ist das streitberufene Verwal - tungsgericht zur
Beurteilung derartiger Entscheide von Gemeinden zu- sténdig, soweit diese —wie
vorliegend — nicht bel einer anderen Instanz angefochten werden kénnen oder nach
kantonalem oder eidgentssi- schem Recht endguiltig sind. Auf die form- und fristgerecht
eingereichte Beschwerde (Art. 38 sowie Art. 52 VRG) ist demnach vorbehaltlos einzu-
treten. b) Eingehende Ausfihrungen zur umstrittenen prozessualen Stellung der
Beschwerdegegner resp. zu den von diesen wiederholt angerufenen Mit-

wirkungsverwei gerungsrechten ertibrigen sich. Wie noch darzulegen sein wird, ist die
Gutglaubigkeit des Beschwerdefuhrers zum Erwerbszeit- punkt, zu deren Beurteilung die
Beschwerdegegner hétten beitragen sol- len, ndmlich unbestritten (vgl. nachfolgend
Erwégung 5a). Dass sich die Beschwerdegegner im vorliegenden Verfahren zu keinem
Zeitpunkt mate- riell haben vernehmen lassen, wird im Rahmen der Kostenverteilung zu
wiurdigen sein (vgl. nachfolgend Erwagung 6b). 2. a) Streitgegenstand des vorliegenden
Beschwerdeverfahrens bildet die Fra- ge, ob die Beschwerdegegnerin in Bezug auf Parzelle
1429 des Be- schwerdefiihrers zu Recht die Durchsetzung resp. die nachtrégliche An-
merkung der Hauptwohnungsverpflichtung im Grundbuch angeordnet hat. Dabel ist
zuné&chst zu prufen, inwieweit diese umstrittene Nutzungsbe- schrankung zum heutigen
Zeitpunkt noch Bestand hat.

- 11 - b) Ausgangspunkt hierfir bildet die Baubewilligung vom 11. April 1997 resp. deren
Erganzung vom 14. August 1997, gemass welcher der Hauptwoh- nungsanteil des
Einfamilienhauses auf Parzelle 1429 auf 100 % festge- legt worden war (vgl.
beschwerdefUhrerische Beilage [Bf-act.] 5). Dies bedeutet, dass das bewilligte
Einfamilienhaus insofern einer Erstwoh- nungsverpflichtung unterliegt, als es nur von
Ortsansassigen genutzt wer- den darf (Art. 25a Abs. 1 und 3 des kommunalen Baugesetzes
[BG]). Die- se im Sinne einer Nebenbestimmung gemass Art. 90 des Raumpla-
nungsgesetzes fir den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100) verflgte
Nutzungsbeschrénkung stellt eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbe- schrankung dar.
Darunter versteht man jene Eingriffe, durch welche das Eigentum nicht entzogen wird (wie
bel einer formellen Enteignungen), sondern die daraus fliessenden Nutzungs- und



V erfiigungsbefugnisse durch das offentliche Recht beschrankt werden (vgl.
HAFELIN/MUL- LER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zurich 2010,
Rz. 2157). Gemass Art. 680 Abs. 1 des Schweizerischen Zivilgesetzbu- ches (ZGB; SR
210) bestehen 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrén- kungen ohne Eintragung in das
Grundbuch. Zwecks Schaffung von Rechtssicherheit und Transparenz sehen Art. 962 Abs.
1 ZGB sowie Art. 42 Abs. 3 des ehemaligen kommunalen Baugesetzes aus dem Jahre 1992
(aBG-1992) jedoch vor, dass derartige Eigentumsbeschrénkungen im Grundbuch
anzumerken sind. Dies @ndert jedoch nichts daran, dass solche Anmerkungen lediglich
deklaratorische Wirkung haben (vgl. Urteil des Bundesgerichts [BGer] 1C_750/2013 vom
28. April 2014 E.4.2, BGE 111 1a 182 E.4 sowie explizit Art. 30 Abs. 1i.V.m. Art. 104 des
im Jahre 2010 revidierten BG). Dass es die Beschwerdegegnerin — entgegen der
gesetzlichen Verpflichtung in Art. 42 Abs. 3 aBG-1992 — damals unterlas- sen hat, dieim
Zusammenhang mit der Baubewilligung verfligte Haupt- wohnungsverpflichtung im Sinne
einer offentlich-rechtlichen Eigentums- beschrankung im Grundbuch anmerken zu lassen,
andert deshalb nichts an der Tatsache, dass auf dem Einfamilienhaus auf Parzelle 1429 ab
dem Zeitpunkt der Rechtskraft der Baubewilligung eine Haupt- resp. Erstwoh-
nungsverpflichtung gelastet hat.

- 12 - ¢) Zufolgeihrer lediglich deklaratorischen Wirkung nehmen Anmerkungen nicht am
Offentlichen Glauben des Grundbuchs geméss Art. 973 ZGB teil (vgl. BGer 1C_151/2010
vom 21. Juni 2010 E.2.3 sowie REY/STREBEL, in: HONSELL/VOGT/GEISER [Hrsg.],
Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch 11, 5. Aufl., Basel 2015, Art. 680 N 18). Aus
diesem Grunde kann grundsétz- lich selbst ein gutglaubiger Erwerber eines derartigen
Grundstiicks aus dem Fehlen einer Anmerkung nicht ableiten, dass die 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrénkung nicht bestehe (vgl. BGE 111 1a 182 E.4 sowie SCHMID, in:
HONSELL/VOGT/GEISER [Hrsg.], Basler Kommentar zum Zivil- gesetzbuch 11, 5. Aufl.,
Basel 2015, Art. 962 N 13). Damit hat die im Jahre 1997 im Zusammenhang mit der
Baubewilligung verfigte Hauptwoh- nungsverpflichtung auch gegentiber dem
Beschwerdefuhrer, welcher das fragliche Einfamilienhaus am 4. Januar 2005 von den
Beschwerdegeg- nern — gutgl&ubig und ohne Wissen um die bestehende Eigentumsbe-
schrankung (vgl. nachfolgend Erwégung 5a) — kauflich erworben hatte, weiterhin Bestand.
Daran hat selbstredend auch die Revision des kom- munalen Baugesetzes im Jahre 2010
nichts gedndert. Art. 105a des neu- en Baugesetzes sieht gar explizit vor, dass die gestiitzt
auf die vormaligen Bestimmungen verfigten Hauptwohnungsverpflichtungen entsprechend
den Modalitaten in Art. 28 und 29 BG weitergelten sollen. 3. @) Gemass dem — gestiitzt auf
Art. 107 Abs. 2 Ziff. 6 KRG direkt anwendba- ren — Art. 94 Abs. 1 KRG sind materiell
vorschriftswidrige Zusténde auf Anordnung der zustandigen (Bau-)Behorde zu beseitigen,
gleichgultig, ob fur deren Herbeifiihrung ein Bussverfahren durchgefiihrt worden ist. Laut
Art. 94 Abs. 3 KRG obliegt die Pflicht zur Wiederherstellung des recht- méassigen Zustands
sowohl dem Eigentimer als auch den Personen, die den rechtswidrigen Zustand
herbeigefihrt haben. Unabdingbare Voraus- setzung fur die Anordnung einer
Wiederherstellungsverfiigung ist also das Vorliegen eines materiell vorschriftswidrigen
Zustands. Dies bedeutet, dass dem Erlass einer Wiederherstellungsverfiigung grundsétzlich
ein nachtrégliches Baubewilligungsverfahren vorauszugehen hat, in dessen

- 13 - Rahmen vorab die Rechtswidrigkeit des fraglichen Zustands zu prifen ist. Von einem
separaten Sachentscheid Uber die nachtrégliche Bewilligungs- verweigerung kann aus
prozessbkonomischen Griinden jedoch abgese- hen werden, wenn die Sach- und Rechtslage



klar und die Verletzung von materiellen Vorschriften offensichtlich ist und von vornherein
feststeht, dass eine nachtragliche Baubewilligung nicht erteilt werden kann (vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichts [VGU] R 13 227 vom 1. Juli 2014 E.4c mit weiteren Hinweisen). b)
Wie vorstehend ausgefuhrt, hat die im Jahre 1997 verfiigte Hauptwoh- nungsverpflichtung
trotz fehlender Anmerkung im Grundbuch und der in der Zwischenzeit erfolgten
Handanderung auch heute noch Bestand (vgl. vorstehend Erwagung 2c). Da der
Beschwerdefihrer seinen Wohnsitz am 11. Juli 2011 nach Y. verlegt hat und das
streitgegenstandliche Ein- familienhaus seither nicht mehr als Erstwohnung benutzt (vgl.
Schreiben des Beschwerdefihrers vom 27. Januar 2014 in Beilage der Beschwer-
degegnerin [Bg-act.] 21), liegt seit diesem Zeitpunkt insofern eine Verlet- zung von
materiellem Baurecht vor, a's die Zweitwohnungsnutzung gegen die Baubewilligung aus
dem Jahre 1997 verstosst. In der angefochtenen Verfiigung hat die Beschwerdegegnerin
ausgefuhrt, weshalb die Erteilung einer ordentlichen Baubewilligung fur die Umnutzung
der Hauptwohnung auf Parzelle 1429 in eine Zweitwohnung nicht méglich sei. Einer
solchen Umnutzung stiinden sowohl Art. 29 Abs. 1 BG (Umnutzung nur bis zur
Hauptwohnungsguote von 30 % in der vorliegenden W2) als auch Art. 29 Abs. 2 BG i.V.m.
Art. 6 Abs. 6 Richtplanvorschriften Z. (keine ver- fugbaren Kontingente) entgegen
(vgl. angefochtene Verfiigung Ziff. 19). Dass eine derartige Umnutzung mittels Erteilung
einer ordentlichen Bau- bewilligung nicht moglich ist, wird denn auch vom
Beschwerdefuhrer an- erkannt (vgl. Replik vom 25. September 2014). VVor diesem
Hintergrund ist es nicht zu beanstanden, dass die Beschwerdegegnerin die materielle
Baurechtswidrigkeit nicht in einem separaten Entscheid abgehandelt hat.

- 14 - ¢) Gestutzt auf Art. 94 Abs. 1 und 2 KRG ist die Beschwerdegegnerin dem- nach
grundsétzlich zustandig und befugt, diesen materiell vorschriftswid- rigen Zustand mittels
Anordnung der nachtraglichen Anmerkung der Hauptwohnungsverpflichtung im
Grundbuch zu beseitigen. Das Vorliegen einer materiellen Gesetzesverletzung genugt fur
den Erlass einer Wieder- herstellungsverfiigung indes noch nicht. Wenn die streitige
Anordnung ndmlich den Prinzipien der Verhdtnismassigkeit oder des Vertrauens- schutzes
widerspricht, muss von der Anordnung einer Wiederherstel- lungsmassnahme abgesehen
und stattdessen eine Duldungsverfiigung erlassen werden (Art. 94 Abs. 4 KRG). Unter dem
Aspekt der Verhdltnis- massigkeit ist —im Rahmen einer Interessenabwagung —
insbesondere zu prifen, ob die angeordnete Massnahme geeignet und erforderlich ist, um
die rechtméssige Ordnung herzustellen, und ob sie dem Betroffenen zu- gemutet werden
kann, mithin ob die Kosten in einem verninftigen Ver- hdltnis zum Nutzen stehen. So kann
die Wiederherstellung des rechtm&s- sigen Zustands etwa unterbleiben, wenn die
Abweichung vom Erlaubten nur geringfigig ist und die Wiederherstellung nicht im
Offentlichen Interes- se liegt oder wenn die berlihrten allgemeinen Interessen den Schaden,
den der Eigentiimer durch den Eingriff erleidet, nicht rechtfertigen. Von einer
Wiederherstellung kann sodann abgesehen werden, wenn die be- troffene Person in gutem
Glauben angenommen hat, die von ihr ausgelib- te Nutzung stehe mit der Baubewilligung
im Einklang und ihre Fortsetzung nicht schwerwiegenden 6ffentlichen Interessen
widerspricht. Daraus er- hellt, dass selbst bei Gutglaubigkeit nicht in jedem Fall auf die
Wiederher- stellung zu verzichten ist, sondern dass dieser Aspekt in die Verhdltnis-
maéssigkeitsprufung und damit in die Interessenabwagung einzufliessen hat (vgl. zum
Ganzen BGE 132 11 21 E.6 m.w.H., BGer 1C_40/2015 vom 18. September 2015 E.5.2,
Urteil des Kantonsgerichts des Kantons Frei- burg 602 2015 25 vom 19. August 2015 E.7
m.w.H. sowie VGU R 02 72 vom 29. Oktober 2002 E.2 sowie R 14 25 vom 21. Oktober



2014 E.5). d) Nicht zu folgen ist demgegenuber der von der Beschwerdegegnerin pos-
tulierten Vorgehensweise, die unterbliebene Anmerkung der Hauptwoh-

- 15 - nungsverpflichtung einer (fehlerhaften) behordlichen Auskunft gleichzu- stellen und
den vorliegenden Fall damit unter die entsprechenden Vor- aussetzungen des

V ertrauensschutzes zu subsumieren. Wie vorstehend ausgefuihrt, kann der gutglaubige
Erwerber eines Grundstiicks aus dem Fehlen einer Anmerkung einer offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrén- kung — auch wenn diese im konkreten Fall gesetzlich vorgeschrieben
ist —némlich nicht ableiten, dass die Beschrankung nicht bestehe (vgl. vorste- hend
Erwégung 2c). Entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerin kann eine gesetzeswidrig
unterlassene Anmerkung daher schon rein kon- zeptionell keine Vertrauensgrundlage
bilden, welche es rechtfertigen wir- de, die vom Bundesgericht im Zusammenhang mit
fehlerhaften behordli- chen Auskiinften entwickelte V ertrauensschutz-Rechtsprechung
anzu- wenden. Diese von der Beschwerdegegnerin postulierte Vorgehensweise |ésst sich
denn auch weder aus den zitierten Urteilen des Verwaltungsge- richts ableiten (vgl.
Vernehmlassung vom 21. August 2014 S. 16. f.) noch ist sie— soweit ersichtlich —
Uberhaupt schon einmal zur Anwendung ge- langt. Wie der Beschwerdefiihrer zu Recht
geltend macht, ist in Féllen ei- ner gesetzeswidrig unterlassenen Anmerkung einer
oOffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung gemass der Praxis des Verwaltungsgerichts
vielmehr zu prifen, ob die Anordnung der Wiederherstellung des recht- méssigen Zustands
verhdtnismassig ist. Diese Prifung erfolgt wie er- wahnt anhand einer Gegentiberstellung
der im konkreten Fall tangierten 6ffentlichen und privaten Interessen, wobei aufseiten des
Betroffenen auch zu beriicksichtigen ist, ob er sich bei der bisherigen rechtswidrigen
Nutzung in gutem Glauben befunden hat (vgl. vorstehend Erwagung 3c). €) Vor der
Beurteilung der Verhéltnisméssigkeit der streitgegenstandlichen
Wiederherstellungsverfiigung bleibt festzuhalten, dass die Duldung des rechtswidrigen
Zustands in Anbetracht der am 11. Mé&rz 2012 in Kraft ge- tretenen
Zweitwohnungsinitiative grundsétzlich zul&ssig wére. Beim fragli- chen Einfamilienhaus
handelt es sich namlich um eine altrechtliche Woh- nung im Sinne von Art. 3 Abs. 1 der
Zweitwohnungsverordnung (ZwV O; SR 702) resp. Art. 10 des voraussichtlich per 1. Januar
2016 in Kraft tre-

- 16 - tenden Zweitwohnungsgesetzes, welche bereits vor dem 11. Mé&rz 2012 bestanden hat
und deshalb — unter Vorbehalt bestehender Nutzungsbe- schrankungen —in der Art der
Nutzung frei ist (Art. 11 Abs. 1 des Ent- wurfs zum Zweitwohnungsgesetz). Wenn die
Duldung der Zweitwoh- nungsnutzung des fraglichen Einfamilienhauses zufolge eines

V erstosses gegen die neuen Zweitwohnungsbestimmungen hingegen widerrechtlich
gewesen wére, so hétte sich die nachfolgende I nteressenabwagung inso- fern ertibrigt, als
der Beschwerdegegnerin gar kein Handlungsspielraum offen gestanden hétte. 4. @) Die
Notwendigkeit einer Wiederherstellungsmassnahme ergibt sich re- gelméssig aus dem
Offentlichen Interesse an der Einhaltung der verletz- ten Bestimmungen sowie aus dem
Grundsatz der Gleichbehandlung der Rechtsunterworfenen (vgl. dazu etwa Entscheid VV 00
24 des Obergerichts des Kantons Uri vom 27. September 2000 E.8c). Dabei ist zunéchst
fest- zuhalten, dass das Interesse an der Einhaltung von raumplanungsrechtli- chen und
baurechtlichen Bestimmungen generell grossist (Urteil des Kantonsgerichts des Kantons
Freiburg 602 2015 25 vom 19. August 2015 E.7). Wie sogleich darzulegen sein wird, gilt
diesim vorliegenden Fall umso mehr fir das 6ffentliche Interesse an der Beschrénkung von
Zweit- wohnungen. Geméass den in Art. 1 Abs. 2 lit. b und c sowie Art. 3 des



Raumplanungsgesetzes (RPG; SR 700) festgelegten Zielen und Grundsétzen hat die
Raumplanung der zweckméssigen Nutzung des Bo- dens zu dienen, wohnliche Siedlungen
zu schaffen und zu erhalten, das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den
einzelnen Landesteilen zu fordern sowie auf eine angemessene Dezentralisation der
Besiedelung hinzuwirken. Demgegentiber wirkt sich ein Uberhandnehmen von Zweit-
wohnungen gerade in Tourismusgegenden aus raumplanerischer Optik insofern negativ aus,
alses eine Verschwendung von Bauland beglnstigt und zum Nachteil der einheimischen
Bevdlkerung Druck auf die Boden- preise ausiibt (vgl. zum Ganzen BGE 1351 223 = Pra99
[2010] Nr. 36 E.3.3). Das 6ffentliche Interesse an der Beschrankung des Zweitwoh-
nungsbaus ergibt sich sodann auch aus Art. 8a Abs. 2 und 3 RPG sowie

- 17 - —auf kantonaler Ebene — aus Art. 27 Abs. 4 KRG. Gemass dieser Be- stimmung
konnen die Gemeinden zur Sicherung eines gentigenden An- gebots an erschwinglichem
Wohnraum fir die ortsanséssige Bevolkerung und eines angemessenen Verhatnisses
zwischen dauernd bewohnten Wohnungen und Ferienwohnungen Erstwohnungsanteile
festlegen oder gleichwertige Regelungen treffen (vgl. dazu BGer 1C_488/2010 vom 8.
September 2011 E.3.6). Zudem verpflichtet der Regionale Richtplan Zweitwohnungsbau
vom 26. Juni 2008 die Gemeinden des Kreises Z. , die Schaffung von
Zweitwohnungen durch Kontingentierung zu begrenzen. Dementsprechend enthalt das
kommunale BG unter dem Titel 2.7 "Wohnanteile/Férderung des Erst- und Einschrankung
des Zweitwoh- nungsbaus" diverse Bestimmungen und Mechanismen, welche den
Zweitwohnungsbau zugunsten des Erstwohnungsbaus einschranken sol- len. Diese
Bestimmungen sind aus einem dringenden, schwerwiegenden sozial politischen Bedurfnis
entstanden und manifestieren das gewichtige 6ffentliche Interesse an der Einschrankung der
Zweitwohnungsnutzung, mithin daran, dass Hauptwohnungen auch tatséchlich als solche
genutzt werden. Das erhebliche 6Gffentliche Interesse an der tatsachlichen Durch- setzung
der Hauptwohnungsverpflichtungen kommt in der vorliegenden Konstellation auch darin
zum Ausdruck, dassdiein Art. 31 des vormali- gen BG-2005 statuierte Moglichkeit der
finanziellen Abgeltung der Haupt- wohnungsverpflichtung seit der Teilrevision im Jahre
2010 nicht mehr vorgesehen ist. Seit dem Inkrafttreten von Art. 75b der Schweizerischen
Bundesverfassung (BV; SR 101) wére eine solche Abgeltung einer
Hauptwohnungsverpflichtung Uberdies gar nicht mehr zul&ssig, dasieim- plizit einer
Bewilligung einer Zweitwohnungsnutzung gleichkommt (vgl. PV G 2014 Nr. 21). Ohnehin
unterstreicht dieam 11. Mérz 2012 vom Schweizer Stimmvolk und den Kantonen
angenommene I nitiative " Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen”
(Zweitwohnungsinitia- tive) sowie der daraufhin in Kraft getretene Art. 75b BV dieses
Offentliche Interesse an der Beschrankung der Zweitwohnungen eindrticklich (vgl. BGE
13911 243 E.7.2).

- 18 - b) Gemessen an diesem erheblichen Gffentlichen Interesse an der richtigen
Rechtsanwendung erscheint die vorliegend zu beurteilende nachtragliche Durchsetzung der
Hauptwohnungsverpflichtung als erforderlich und ge- eignet, den durch den Gesetzgeber
verfolgten Zweck durchzusetzen. Die begangene Baurechtsverletzung kann offenkundig
nicht a's geringfiigig bezeichnet werden, und in absehbarer Zeit ist auch keine Lockerung
der verletzten Bestimmungen in Sicht. Im Gegenteil: Der im Rahmen der
Zweitwohnungsinitiative eingefuihrte Art. 75b BV verbietet den Bau von Zweitwohnungen
in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 %. Da die Gemeinde X.
zweifellos a's eine solche Gemeinde zu qualifizieren ist (vgl. Anhang zur ZwV O), haben



Ihre baugesetzlichen Be- stimmungen betreffend Erst- und Zweiwohnungen insofern eine
Verschér- fung erfahren, a's sie durch die Zweitwohnungsinitiative und insbesondere die
Zweitwohnungsverordnung Uberlagert worden sind (vgl. PVG 2014 Nr. 21 E.3d). Eine

L ockerung der Zweitwohnungsbestimmungen wird we- der durch das per anfangs 2016 in
Kraft tretende Zweitwohnungsgesetz eintreten noch zeichnet sich eine solche in mittlerer
Zukunft ab. Uberdies fallt die vom Beschwerdefiihrer angesprochene Abldsung der
Hauptwoh- nungsverpflichtung durch Bezahlung einer Ersatzabgabe im Sinne einer
milderen Massnahme weg, da das kommunale Baugesetz diese Moglich- keit seit einer
Tellrevision im Jahre 2010 nicht mehr vorsieht und ein der- artiges Vorgehen seit der
Einflhrung von Art. 75b BV, wie erwahnt, gar nicht mehr zuléssig wére (vgl. vorstehend
Erwégung 44). c) Die Beschwerdegegnerin hat im Rahmen ihrer Priifung der Vorausset-
zungen des V ertrauensschutzes ebenfalls eine I nteressenabwagung vor- genommen und ist
dabel zum Schluss gekommen, dass diese vorliegend zugunsten des V ertrauensschutzes und
damit zugunsten einer Duldungs- verfiigung ausgefallen wéare. Auch wenn an der richtigen
Rechtsanwen- dung ein erhebliches offentliches Interesse bestehe, habe das kommuna- le
Recht bis zum Inkrafttreten von Art. 75b BV die Realisierung neuer Zweitwohnungen in
grossziigigem Umfang erlaubt (vgl. angefochtene Verfligung Ziff. 27 mit Verweis auf Art.
33 Abs. 1 BG). Diese wenig diffe-
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weisen. Zunachst einmal ist fur die Beurteilung des 6ffentli- chen Interesses an der
Rechtsanwendung auf den Zeitpunkt des Erlasses der angefochtenen Verfigung am 26. Mai
2014 und nicht auf einen belie- bigen Zeitpunkt vor Inkrafttreten der
Zweitwohnungsbestimmungen abzu- stellen. Uberdies sind die kommunalen
Baubestimmungen betreffend Erst- und Zweitwohnungen wie erwahnt von den
Bestimmungen der Zweitwohnungsinitiative Uberlagert worden (vgl. vorstehend Erwagung
43). Der von der Beschwerdegegnerin zitierte Art. 33 Abs. 1 BG, geméss welchem die
Gemeinde in grossztigigem Umfang — bis zu 1'600 m2 pro Jahr — neue Zweitwohnungen
realisieren konne, kann seit Inkrafttreten der Zweitwohnungsinitiative somit gar nicht mehr
zur Anwendung gelan- gen. Insofern sind diese Ausfiihrungen der Beschwerdegegnerin bel
der vorliegenden Interessenabwagung nicht zu beriicksichtigen. d) Entgegen den
Vorbringen des Beschwerdefihrersin Ziff. 4.6 seiner Be- schwerde ist bei der Beurteilung
der offentlichen Interessen nicht zu berticksichtigen, dass sich die Beschwerdegegnerin im
vorliegenden Fall gleich mehrere Versdumnisse und Fehler — insbesondere in Form der
beiden positiven Zusicherungen der fehlenden Hauptwohnungsverpflich- tung — hat
zuschulden kommen lassen. Mit dieser Argumentation ver- kennt der Beschwerdefihrer
namlich, dass sich die bel der vorliegenden Abwagung zu berlicksichtigenden 6ffentlichen
Interessen nicht (nur) durch die Interessen der Beschwerdegegnerin selbst definieren,
sondern dass — wie dargelegt — auch die Interessen der Allgemeinheit sowie der weiteren
Rechtsunterworfenen zu berticksichtigen sind. Im vorliegenden Verfahren geht es denn
auch nicht um das Verschulden oder die Verant- wortlichkeit der Gemeinde oder weiterer
Personen fir die zu beurteilen- den Situation, sondern einzig um die Frage, ob esdie
Interessen des Be- schwerdeflihrers gemessen an den Interessen der Allgemeinheit rechtfer-
tigen, auf die nachtragliche Durchsetzung der bestehenden Hauptwoh- nungsverpflichtung
zu verzichten. In diesem Zusammenhang bleibt ledig- lich festzuhalten, dass die
Beschwerdegegnerin vor dem Hintergrund ihrer



- 20 - zugestandenen V ersdumnisse davon abgesehen hat, eine Baubusse auszuféllen oder
den im vorinstanzlichen Verfahren unterlegenen Be- schwerdefihrer mit Verfahrenskosten
zu belasten (vgl. angefochtene Ver- fligung Ziff. 33). €) Sodann fuhrt der Beschwerdefthrer
aus, dass das dffentliche Interesse deshalb gering sei, weil die streitgegenstéandliche
Liegenschaft bereits seit Jahren a's Zweitwohnung genutzt werde. Der beantragte Verzicht
auf die Anmerkung der Hauptwohnungsverpflichtung wiirde die Rechts- und Sachlage nicht
andern, sondern lediglich die seit Jahren bestehenden tatséchlichen Begebenheiten
rechtsverbindlich feststellen (vgl. Beschwer- de vom 1. Juli 2014 Ziff. 4.6). Auch dieses
Argument ist hier unbehelflich, denn bei jedem Erlass einer Duldungsverfigung im Sinne
von Art. 94 KRG koénnte vorgebracht werden, dass die Sachlage damit nicht gean- dert,
sondern lediglich eine bestehende tatséchliche Begebenheit rechts- verbindlich festgestellt
werde. Uberdies ist es nicht zutreffend, dass die Rechtslage durch den beantragten Verzicht
auf die Anmerkung der Hauptwohnungsverpflichtung nicht gedndert wirde. Diesfalls wére
die Zweitwohnungsnutzung namlich offiziell abgesegnet, was zur Folge hétte, dass der
nicht mehr in der Gemeinde wohnhafte Beschwerdefthrer das fragliche Wohnhaus al's
Zweitwohnung verdussern kénnte. 5. a8) Zum personlichen Interesse des Beschwerdefiihrers
an der Aufrechterhal- tung des gesetzeswidrigen Zustands, mithin an der fortwahrenden
Nut- zung seines Einfamilienhauses auf Parzelle 1429 as Zweitwohnung, ist zunachst
festzuhalten, dass er sich beim Kauf der erwahnten Liegen- schaft am 4. Januar 2005 in
Bezug auf die fehlende Hauptwohnungsver- pflichtung in gutem Glauben befunden hat.
Dieswird seitens der Be- schwerdegegnerin nicht bestritten und — wenn auch gestuitzt auf
die ge- setzliche Vermutung von Art. 3 Abs. 1 ZGB und mit dem Hinweis, dass die
ausseren Umstande eigentlich gegen den guten Glauben spréchen — explizit zugestanden
(vgl. angefochtene Verfiigung Ziff. 24, Vernehmlas- sung vom 21. August 2014 Ziff. 33
sowie Duplik vom 9. Oktober 2014

- 21 - Ziff. 2). Die Beschwerdegegnerin scheint gestiitzt auf den geschétzten Verkehrswert
mit Hauptwohnungsverpflichtung per 4. Januar 2005 von Fr. 2'300'000.-- (vgl. amtliches
Schétzungsgutachten vom 28. November 2013 in Bg-act. 17) zunéchst versucht zu haben,
den guten Glauben des Beschwerdefiihrers zum Erwerbszeitpunkt zu relativieren, indem sie
den Nachweis erbringt, dass der damalige Grundsttickkaufpreis von Fr. 2'300'000.-- dem
objektiven Verkehrswert als Erstwohnung entspro- chen hat (vgl. angefochtene Verfiigung
Ziff. 24.2 sowie Vernehmlassung vom 21. August 2014 Ziff. 33.2). Dadie
Beschwerdegegnerin den guten Glauben des Beschwerdefiihrers — wenn auch gestiitzt auf
die entspre- chende gesetzliche Vermutung in Art. 3 Abs. 1 ZGB — inzwischen aber wie
erwahnt anerkannt hat, eribrigt sich in diesem Zusammenhang eine differenzierte
Auseinandersetzung mit der seitens des Beschwerdefihrers vorgebrachten Kritik am
amtlichen Schatzungsgutachten sowie mit den privaten Schétzungen von F. und

G. (vgl. Beschwerde vom 1. Juli 2014 Ziff. 5.1, Replik vom 25. September 2014 Ziff.
6 und 17 sowie Bf-act. 19 - 23). Uberdiesist in Anbetracht der unbestrittenen
Gutglaubigkeit auch auf das Vorbringen des Beschwerdefiihrers, wonach der wahre
Sachverhalt da- mals zum Erwerbszeitpunkt allen weiteren Beteiligten bekannt gewesen sei,
ebenso wenig einzugehen wie auf den damit zusammenhéngenden impliziten
Insiderverwurf sowie die auf den personlichen Zusammenhan- gen zwischen den
Beteiligten fussende "V erschworungstheorie” (vgl. Be- schwerde vom 1. Juli 2014 Ziff. 3
ff. sowie Replik vom 25. September 2014 Ziff. 5). Daes hier nicht um Haftungsfragen oder
personliche Ver- antwortlichkeiten geht, ist das Verhaten der damalsinvolvierten Parteien,
Behordenmitglieder und Notare im vorliegenden Verfahren nicht relevant. Damit ertibrigen



sich Ausfuhrungen zur behaupteten Verletzung der ge- setzlichen Belehrungspflicht des
Notars resp. der vertraglichen Treue- pflicht durch die Verkéuferschaft gleichermassen wie
die Einvernahme des im Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang als Zeuge offerierten
Arturo Costa. Vor diesem Hintergrund schadet es auch nicht, dass sich die
Beschwerdegegner im Rahmen des vorliegenden Verfahrens unter
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verweigerungsrecht nie zur Sache gedussert haben. b) Im Rahmen der vorliegenden
Interessenabwagung ist lediglich das unbe- strittenermassen fehlende Unrechtsbewusstsein
zum Zeitpunkt der Dis- position, mithin des Kaufes der fraglichen Liegenschaft am 4.
Januar 2005, relevant. In diesem Zusammenhang spielt es deshalb keine Rolle, dass der
Beschwerdefuhrer durch die fehlerhaften Auskiinfte der Be- schwerdegegnerin vom 28.
Februar 2011 resp. 20. Mé&rz 2013 (vgl. Bf-act. 8 und 9) sowie durch die Duldung der
Zweitwohnungsnutzung in seinem guten Glauben fortlaufend bestérkt worden ist. Wie die
Beschwerdegeg- nerin zutreffend ausfuhrt, ist es vorliegend nicht relevant, aus welchem
Grund der gute Glaube bejaht wird resp. welcher "Grad der Gutglaubig- keit" vorliegt.
Entscheidend ist einzig, dass der zum Zeitpunkt des Kaufes unbestrittenermassen
vorhandene gute Glaube in der Folge nicht zerstért worden ist. Aus diesem Grund bilden
die fehlerhaften Auskinfte der Be- schwerdegegnerin denn auch keine eigenen
Vertrauensgrundlagen, auf deren Basis die von der Beschwerdegegnerin postulierte
Vertrauens- schutz-Priifung vorzunehmen waére. ¢) Des Weiteren macht der
Beschwerdefuhrer geltend, dass sein Interesse an der Aufrechterhaltung des
gesetzeswidrigen Zustands auch deshalb besonders schwer wiege, weil er —im guten
Glauben darauf, seine Lie- genschaft weiterhin als Zweitwohnung nutzen zu dirfen —
seinen Wohn- sitz und damit den Lebensmittel punkt seiner Familienach Y. verlegt
habe. Wirde ihm vorliegend der Gutglaubensschutz verwehrt, so hétte dies zur absurden
Folge, dass er sein eigenes Haus in X. nicht mehr benutzten dirfe. Es sel ihm sicher
nicht zumutbar, seinen Lebens- mittel punkt wieder nach X. zu verlegen, nur um die
Liegenschaft nutzen zu dirfen (vgl. Beschwerde vom 1. Juli 2014 Ziff. 4.5). Wie die Be-
schwerdegegnerin dagegen zu Recht vorbringt, ist dieser Einwand alsreine
Schutzbehauptung zu qualifizieren (vgl. dazu Vernehmlassung vom 21. August 2014 Ziff.
40.2). Der Beschwerdefuhrer hat ndmlich selbst
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der Liegenschaft bestehe (vgl. Schreiben des Beschwerde- fuhrers vom 27. Januar 2014 in
Bg-act. 21 S. 2) und dass er diese bereits zum Zeitpunkt seines Wegzuges nach Y. im
Sommer 2011 zum Verkauf ausgeschrieben habe (vgl. Replik vom 25. September 2014
Ziff. 20). Damit hat er unlangst eingeraumt, dass er keinerlei Absichten hegt, die fragliche
Liegenschaft selber als Zweitwohnung zu nutzen. An- gesichts dieser aktenkundigen

V erausserungsabsi chten besteht sein per- sonliches Interesse — auch wenn er die fragliche
Liegenschaft seinerzeit nicht zu Spekul ationszwecken gekauft hat (vgl. Beschwerde vom 1.
Juli 2014 Ziff. 4.5) — zum jetzigen Zeitpunkt offenbar lediglich darin, mit dem
Weiterverkauf einen moglichst grossen Gewinn zu erzielen. So legitim dieses Bestreben
nach dem erfolgten Wohnsitzwechsel nach Y. auch sein mag: Im Rahmen der
vorliegenden I nteressenabwéagung kann einem derartigen, rein pekunidren Interesse kein
erhebliches Gewicht zu- kommen. Uberdies wiirde ihn die nachtragliche Durchsetzung der
Haupt- wohnungsverpflichtung nicht zu einer Rickkehr nach X. zwingen. Wie aus
dem — vorliegend nicht ndher zu erérternden — Schétzungsgut- achten vom 28. November



2013 geschlossen werden kann, besteht in der Gemeinde durchaus ein Markt fir
Erstwohnungen (vgl. Bg-act. 17 sowie die Ubersicht der Vergleichsobjekte im Jahre 2013
mit Hauptwohnungs- verpflichtung in der Eingabe des Amtes fir Schétzungswesen vom 21.
Januar 2015), weshalb er sein Einfamilienhaus al's Erstwohnung ent- weder wie beabsichtigt
verkaufen oder vermieten kann. d) In Bezug auf die personlichen Interessen des
Beschwerdefiihrers an der Aufrechterhaltung des bisherigen Zustands ist sodann die
umstrittene Frage zu erdrtern, ob ihm aus dem zu beurteilenden Vorgehen der Be-
schwerdegegnerin ein Schaden entstiinde, mithin ob er mit dem beab- sichtigten Verkauf
seiner Liegenschaft im Falle der Durchsetzung der be- stehenden
Hauptwohnungsverpflichtung einen finanziellen Verlust erlei- den wirde.

- 24 - aa) Diesbezuglich fuhrt die Beschwerdegegnerin unter Bezugnahme auf das
Schétzungsgutachten des Amtes fir Schatzungswesen vom 28. Novem- ber 2013 (vgl.
Bg-act. 17) aus, dass der Beschwerdefuhrer die fragliche Liegenschaft am 19. Juli 2013 mit
einem mutmasslichen Gewinn von Fr. 340'000.-- a's Erstwohnung hétte verkaufen konnen.
Insofern stelle der damalige Liegenschaftskauf keine nachteilige, einen Vertrauensscha- den
begrindende Disposition dar, weshalb sich der Beschwerdefthrer nicht auf den Grundsatz
des Vertrauensschutzes berufen kénne. Gegen- stand des V ertrauensschutzes bilde
bekanntlich allein das sogenannte negative Interesse, nicht aber ein entgangener Gewinn,
welchen der Be- schwerdefiihrer dadurch erleide, dass er seine Liegenschaft nicht als
Zweitwohnung und damit zu einem noch héheren Preis verkaufen kénne (vgl. angefochtene
Verfligung Ziff. 25 sowie Vernehmlassung vom 21. August 2014 Ziff. 34.2). Dem hélt der
Beschwerdefiihrer nebst aus- fuhrlicher Kritik am amtlichen Schatzungsgutachten als
solchem entge- gen, dass das V orliegen eines geldwerten Schadens geméass standiger Praxis
des Verwaltungsgerichts keine V oraussetzung des Gutglaubens- schutzes bei
Nichtanmerkung einer offentlich-rechtlichen Eigentumsbe- schrankung sei (vgl. Replik
vom 25. September 2014 Ziff. 8). Fir den Fall, dass das V erwaltungsgericht wider
Erwarten auf die von der Beschwer- degegnerin zitierte Rechtsprechung des Bundesgerichts
zum Gutglau- bensschutz bei falschen behordlichen Auskinften abstellen sollte, fuhrt der
Beschwerdefiihrer sodann aus, dass die Beschwerdegegnerin die nachteilige Disposition als
Voraussetzung des V ertrauensschutzes mit dem Ersatz des Vertrauensschadens al's
Rechtsfolge des Vertrauens- schutzes verwechsle und dass die nachteilige Disposition nicht
auf das negative Interesse beschrankt sei (vgl. Beschwerde vom 1. Juli 2014 Ziff. 5.1 sowie
Replik vom 25. September 2014 Ziff. 34). bb) Wie vorstehend erwahnt, ist zur Beurteilung
der Rechtmassigkeit der streitgegensténdlichen Wiederherstellungsverfiigung nicht auf die
Recht- sprechung des Bundesgerichts zum Vertrauensschutz bel unrichtigen behordlichen
Auskiinften abzustellen. Entsprechend eriibrigt es sich vor-

- 25 - liegend, sich mit den divergierenden Standpunkten der Parteien beztiglich einzelner
Tatbestandsel emente des V ertrauensschutzes sowie des er- satzfhigen Schadens vertieft
auselnanderzusetzen. Zu priufen ist ledig- lich, ob dem Beschwerdefthrer durch die
nachtrégliche Durchsetzung der Hauptwohnungsverpflichtung ein derart erheblicher
finanzieller Schaden entsteht, der im Rahmen der Interessenabwagung zu seinen Gunsten
zu berlcksichtigen ware. Dem BeschwerdefUhrer ist zwar insofern zuzu- stimmen, alsin
den vorzitierten Urteilen des Verwaltungsgerichts betref- fend Wiederherstellung des
rechtmé&ssigen Zustands nach unterbliebener Anmerkung einer Eigentumsbeschrénkung in
der Tat nie ein alfdliger fi- nanzieller Schaden berticksichtigt worden ist. Dem steht es
jedoch nicht entgegen, in Anbetracht der vorliegenden Umsténde zu priifen, ob dem



Beschwerdefuhrer infolge der streitgegensténdlichen Wiederherstellungs- verfiigung ein
erheblicher Schaden entstehen wiirde. Ein solcher bildet hier ndmlich — nicht wie bei der
Prufung des Vertrauensschutz- Tatbestandes — keine Voraussetzung fir eine bestimmte
Rechtsfolge, sondern wird lediglich im Rahmen seiner personlichen Interessen an der
Beibehaltung des rechtswidrigen Zustands und damit gegebenenfalls zu seinen Gunsten
gewdrdigt (vgl. dazu vorstehend Erwédgung 3c). cc) Trotz aller Kritik am amtlichen
Schétzungsgutachten stellt der Beschwer- deftihrer nicht in Abrede, dass sich seine
Liegenschaft, fir welche er im Jahre 2005 Fr. 2'300'000.-- bezahlt hatte, heute selbst mit
bestehender Hauptwohnungsverpflichtung und damit al's Erstwohnung noch mit Ge- winn
weiterverkaufen liesse. In Bezug auf die amtliche Schétzung vom
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November 2013 moniert der Beschwerdefiihrer namlich nicht etwa, dass der per 19. Juli
2013 geschétzte Verkehrswert mit Hauptwohnungs- verpflichtung von Fr. 2'640'00.-- zu
hoch sei und dass sich seine Liegen- schaft infolgedessen gar nicht gewinnbringend
verkaufen liesse. Vielmehr bringt er vor, dass der Schétzungszeitpunkt insofern falsch sai,
alsdie Schétzung per 2011, mithin zum Beginn seiner V erkaufsbemihungen, hétte erfolgen
mussen. Zu jenem Zeitpunkt sei der Verkehrswert aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen deutlich hoher gewesen alsim

- 26 - Krisenjahr 2013 (vgl. Beschwerde vom 1. Juli 2014 Ziff. 5.1). Wie die Be-
schwerdegegnerin zutreffend festhdlt, ist dieses Vorbringen nicht nur un- behelflich,
sondern aus Sicht des Beschwerdefihrers gar kontraproduktiv. Wenn anstelle des Jahres
2013 das Jahr 2011 relevant wére, so ware — den Ausfihrungen des Beschwerdefthrers
folgend — anstelle von Fr. 340'000.-- gar von einem noch héheren Gewinn auszugehen,
weshalb im Zusammenhang mit der nachtréglichen Anmerkung der Hauptwoh-
nungsverpflichtung noch viel weniger von einem finanziellen Schaden auszugehen wére
(vgl. Vernehmlassung vom 21. August 2014 Ziff. 41). In diesem Argument des
Beschwerdefihrers liegt jedoch nicht nur dieses kontraproduktive Zugesténdnis, sondern
auch die implizite Anerkennung des Schatzungswerts per 19. Juli 2013 von Fr. 2'640'000.--
oder zumin- dest der Tatsache, dass er mit einem Verkauf der Liegenschaft — gemes- sen
am damaligen Kaufpreis von Fr. 2'300'000.-- — voraussichtlich einen Gewinn von Fr.
340'000.-- erzielen konnte. dd) Wie hoch dieser mutmassliche Gewinn im Falle einer
Weiterverausserung des fraglichen Einfamilienhauses al's Erstwohnung ausfallen wird, kann
vorliegend letztlich offen bleiben. Ebenfallsist es nicht relevant, ob der entgangene
Gewinn, den der Beschwerdefthrer bei einer Weiterverdus- serung der Liegenschaft als
Zweitwohnung hétte erzielen kdnnen, einen unter dem Aspekt des Vertrauensschutzes zu
ersetzenden Schaden dar- stellt. Die abschliessende Klé&rung solcher Fragen bleibt einem
alfaligen, vom BeschwerdefUhrer bereitsin Aussicht gestellten (vgl. Brief des Be-
schwerdefiihrers an die Beschwerdegegner vom 24. Juni 2013 in der Bel- lage der
Beschwerdegegner 1) Schadenersatz- resp. Staatshaftungspro- zess gegen die damals am
Vertragsschluss beteiligten Personen oder einzelne Organe der Beschwerdegegnerin
vorbehalten, bei welchem es—im Gegensatz zum vorliegenden Verfahren —um die
Schadloshaltung des Beschwerdefiihrers resp. den Ersatz des zufolge der fehlenden Kennt-
lichmachung der bestehenden Hauptwohnungsverpflichtung entstande- nen
(Vertrauens-)Schadens geht. Gleich verhélt es sich mit dem be- schwerdefUhrerischen
Vorbringen, dass er deshalb einen Schaden erlitten



- 27 - habe, weil er die Hauptwohnungsverpflichtung mangels Kenntnis nicht durch
Bezahlung einer Ersatzabgabe habe abldsen kénnen (vgl. Replik vom 25. September 2014
Ziff. 22). Damit erdbrigt sich im Rahmen der vorliegenden I nteressenabwagung eine
vertiefte Auseinandersetzung mit der Kritik des Beschwerdeftihrers am amtlichen
Schétzungsgutachten sowie mit den privaten Schétzungen von F. und G. resp.
de- ren Stellungnahmen zum amtlichen Gutachten. VVor diesem Hintergrund ist auch den
Antrégen des Beschwerdefiihrers auf Einholung eines Gut- achtens eines unabhangigen
Schétzers sowie auf Einvernahme der al's Zeugen angebotenen F. und G. nicht
stattzugeben. ee) In Bezug auf die vorliegende Interessenabwagung ist lediglich festzuhal -
ten, dass davon auszugehen ist, dass der Beschwerdefihrer seine Lie- genschaft
gewinnbringend weiterveraussern kann und dass ihm durch die nachtrégliche Durchsetzung
der Hauptwohnungsverpflichtung keine ver- mogenswerten Nachteile entstehen. Sofern
ihm zufolge der streitge- genstandlichen Wiederherstellungsverfligung gegebenenfalls
konjunktu- rell bedingte Gewinne entgehen, stehen ihm zwecks personlicher Schad-
loshaltung, wie erwahnt, andere M églichkeiten zur Verfiigung. 6. @) Im Ergebnisist
festzuhalten, dass die personlichen Interessen des Be- schwerdefiihrers an der Duldung der
fortwahrenden Nutzung seines Ein- familienhauses als Zweitwohnung gegen das
oOffentliche Interesse an der nachtréglichen Durchsetzung der im Jahre 1997 verfigten
Hauptwoh- nungsverpflichtung im vorliegenden Fall nicht aufzukommen vermégen. Trotz
der unbestrittenen Gutglaubigkeit des Beschwerdefiihrers zum Er- werbszeitpunkt liegt
angesichts der konkreten Umsténde sowie der Tat- sache, dass seine personlichen
Interessen primér in der Maximierung des Erldses aus dem beabsi chtigten Weiterverkauf
der fraglichen Liegen- schaft bestehen, keine Konstellation vor, welche es rechtfertigen
wurde, von der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands mittels nachtrag- licher
Durchsetzung resp. Anmerkung der Hauptwohnungsverpflichtung abzusehen und
stattdessen eine Duldungsverfiigung zu erlassen. Zur

- 28 - Geltendmachung der vorliegend nicht Streitgegenstand bildenden be- haupteten
finanziellen Einbussen in Form eines entgangenen Gewinnsist der Beschwerdefthrer auf
den zivil- resp. staatshaftungsrechtlichen Weg zu verweisen. Die gestiitzt auf Art. 94 KRG
erfolgte Anordnung der Wie- derherstellung des rechtmassigen Zustands mittels
nachtréglicher An- merkung der Hauptwohnungsverpflichtung im Grundbuch erweist sich
demnach als rechtmassig, weshalb die angefochtene Verfigung vom 26. Mai 2014 im
Ergebnis zu schiitzen und die vorliegende Beschwerde abzuweisen ist. b) Bei diesem
Ausgang gehen die Verfahrenskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG zulasten des
Beschwerdefuhrers. Gemass Art. 78 Abs. 1 VRG wird die im Rechtsmittel verfahren
unterliegende Partel in der Regel verpflichtet, der obsiegenden Partei die durch den
Rechtsstreit verursach- ten notwendigen Kosten zu ersetzen. In Bezug auf die obsiegende
Be- schwerdegegnerin ist jedoch festzuhalten, dass diese lediglich in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegt hat und ihr gestiitzt auf Art. 78 Abs. 2 VRG deshalb kein Anspruch
auf elne Parteientschadigung zusteht. Die ebenfalls as obsiegend geltenden und anwaltlich
vertretenen Beschwer- degegner haben dem Gericht am 29. Oktober 2014 eine Honorarnote
fr ihre Aufwendungen eingereicht. Da sie sich unter Berufung auf ihr Mitwir-
kungsverweigerungsrecht jedoch zu keinem Zeitpunkt materiell zum Streitgegenstand
gedussert haben, sind sie fur ihre Aufwendungen nicht zu entschadigen.

- 29 - Demnach erkennt das Gericht:
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