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Erwagungen

E.11

Gemass Art. 81 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde in Strafsachen berechtigt, wer vor der
Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten hat
(lit. @) und ein rechtlich geschiitztes Interesse an der Aufhebung oder Anderung des
angefochtenen Entscheids hat (lit. b). Nach lit. b Ziff. 5 derselben Bestimmung ist die
Privatklagerschaft zur Erhebung der Beschwerde legitimiert, wenn sich der angefochtene
Entscheid auf die Beurteilung ihrer Zivilanspriiche auswirken kann. In erster Linie geht es
um Ublicherweise vor den Zivilgerichten geltend zu machende Anspriiche auf
Schadenersatz und Genugtuung geméass Art. 41 ff. OR . Im Falle eines Freispruchs des
Beschuldigten setzt die Beschwerdeberechtigung der Privatklagerschaft grundsétzlich
voraus, dass diese, soweit zumutbar, ihre Zivilanspriiche aus strafbarer Handlung im
Strafverfahren geltend gemacht hat ( BGE 137 1V 246 E. 1.3.1; Urteil 6B_708/2019 vom
12. November 2019 E. 2.1; je mit Hinweisen), sich mithin im Strafverfahren nicht nur as
Strafklagerin ( Art. 119 Abs. 2 lit. a StPO ), sondern auch als Zivilklagerin ( Art. 119 Abs. 2
lit. b StPO ) konstituiert hat (vgl. etwa Urteil 6B_1202/2019 vom 9. Juli 2020 E. 1.1, nicht
publ.in: BGE 146 |V 211).

E.12

Die BeschwerdefUhrer beantragten im kantonalen Verfahren, ihnen sei eine Genugtuung
von Fr. 10'000.-- zuzusprechen. Beide V orinstanzen verwiesen sie mit ihrer Forderung auf
den Zivilweg. Damit haben die Beschwerdefuhrer sich als Privatkléger konstituiert und
Zivilanspriiche geltend gemacht. Sie sind daher zur Beschwerde in Strafsachen legitimiert.

E.21
Die Beschwerdefiihrer beanstanden die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung.

E.22

Die Sachverhaltsfeststellung der V orinstanz kann nur gertigt werden, wenn sie
offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des V erfahrens entscheidend
sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ; vgl. auch Art. 105 Abs. 1 und 2 BGG ). Offensichtlich
unrichtig im Sinne von Art. 97 Abs. 1 BGG ist die Sachverhaltsfeststellung, wenn sie
willkirlichist (BGE 1461V 88 E. 1.3.1; 1451V 154 E. 1.1 ; 1431 310 E. 2.2; je mit
Hinweisen; zum Begriff der Willkir BGE 146 1V 88 E. 1.3.1; 141 111 564 E. 4.1, je mit
Hinweisen). Die Ruge der Verletzung von Grundrechten (einschliesslich Willkir bei der
Sachverhaltsfeststellung) mussin der Beschwerde anhand des angefochtenen Entscheids
préazise vorgebracht und substanziiert begrtindet werden, anderenfalls darauf nicht
eingetreten wird ( Art. 106 Abs. 2BGG ; BGE 146 IV 114 E. 2.1; 1451V 154 E. 1.1; 143
IV 500E. 1.1; 1421 135 E. 1.5; je mit Hinweisen).



Bilden wie hier ausschliesslich Ubertretungen Gegenstand des erstinstanzlichen
Hauptverfahrens, prift das Berufungsgericht den von der ersten Instanz festgestellten
Sachverhalt nur auf Willkdr (vgl. Art. 398 Abs. 4 StPO ). In diesem Fall pruft das
Bundesgericht frei, ob die Vorinstanz auf eine gegen das erstinstanzliche Urtell
vorgebrachte Rlge der willkurlichen Beweiswurdigung hin zu Unrecht Willkdr verneint
und diese Verfassungsverletzung nicht behoben hat. Die Rige, die Vorinstanz habe Willkir
zu Unrecht verneint, muss sich deshalb auch mit den Erwagungen der ersten Instanz
auseinandersetzen ( BGE 125 | 492 E. 1a/cc; Urteil 6B_250/2020 vom 24. Juli 2020 E. 3.2,
je mit Hinweisen).

E.23

Die Vorinstanz erwagt im Wesentlichen, der Beschwerdegegner 2 habe weder die
Mahnschreiben mit den K tindigungsandrohungen noch das K tindigungsschreiben
unterzeichnet. Vielmehr sei die E. AG mit der Verwaltung der Immobilie betraut
worden und habe fur die D. AG gehandelt. Zudem sel Rechtsanwalt F.

am 17. September 2015 eine Generalvollmacht erteilt worden, um sich um die

Mietangel egenheit mit den Beschwerdefthrern zu kimmern. Da die Vermieterin respektive
deren einzel zeichnungsberechtigter Verwaltungsratsprasident (der Beschwerdegegner 2)
nicht selbst, sondern durch verschiedene Stellvertreter gehandelt habe, komme er nicht als
Haupttéter in Frage. Der Beschwerdegegner 2 kénnte sich daher hochstens der Anstiftung
schuldig gemacht oder die Tat in mittelbarer Taterschaft begangen haben. Dazu musste
Rechtsanwalt F. alerdings eine Haupttat im Sinne von Art. 325bis Abs. 2 StGB
angel astet werden kénnen. Geméass der genannten Bestimmung wird auf Antrag des Mieters
mit Busse bestraft, wer dem Mieter kiindigt, well dieser die ihm nach dem
Obligationenrecht zustehenden Rechte wahrnimmt oder wahrnehmen will. Die Vorinstanz
verneint nach ausfihrlicher Wirdigung der Sach- und Rechtslage, dass Rechtsanwalt

F. die Tatbestandsvoraussetzungen von Art. 325bis Abs. 2 StGB erfllt habe,
womit sich auch der Beschwerdegegner 2 nicht strafbar gemacht habe. Weiter fihrt sie aus,
Art. 325bis Abs. 3 StGB sel nicht einschlagig und daher nicht mehr zu prifen.

Im Sinne einer Eventual begrindung hdlt die Vorinstanz fest, selbst wenn Rechtsanwalt

F. die Tatbestandsvoraussetzungen von Art. 325bis StGB erflillt hétte, hatte sich
der Beschwerdegegner 2 nicht der Anstiftung schuldig gemacht, denn es kdnne nicht erstellt
werden, dass der er Rechtsanwalt F. die Anweisung erteilt habe, das
Mietverhédtnis mit den Beschwerdefiihrern zu kiindigen. Zwar handle ein Rechtsanwalt in
der Regel auf Instruktion seines Mandanten hin. Jedoch kdnne nicht von vornherein
ausgeschlossen werden, dass ein Rechtsanwalt bel der Mandatstibernahme keine
detaillierten Anweisungen erhalte. Die Beschwerdefthrer hétten sich Anfang September
2015 nach Ansicht der E. AG im Zahlungsverzug befunden und eine gestiitzt
darauf auszusprechende K tindigung, deren rechtlich korrekte Ausiibung juristischer
Fachkenntnisse bedlrfe, erfordere ganz besonders beim vorliegend stark zerriitteten
Mietverhédtnis den Beizug eines Rechtsanwalts. So habe der Beschwerdegegner 2 die
Generalvollmacht an Rechtsanwalt F. ausgestellt. Auch sal zu beriicksichtigen,
dass der Beschwerdegegner 2 respektive die D. AG asVermieterinin den
Zivilstreitigkeiten stets anwaltlich vertreten gewesen sel. Der Beschwerdegegner 2 habe in
nachvollziehbarer Weise ausgesagt, es hétte alles in Ordnung kommen sollen. Bel diesem
Sachverhalt konne nicht erstellt werden, dass Rechtsanwalt F. auf Instruktion des
Beschwerdegegners 2 hin die Kindigung veranlasst habe, sondern es scheine



nachvollziehbar, dass Rechtsanwalt F. die rechtlichen V oraussetzungen fir eine
Zahlungsverzugskindigung eigenstandig eingeschétzt habe und zum Schluss gekommen
sai, die Voraussetzungen fr eine zul&ssige Zahlungsverzugskindigung seien erfillt. Die
Beschwerdefiihrer konnten schliesslich auch aus dem Umstand, dass der Beschwerdegegner
2 sie angerufen habe, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Beziglich des Inhalts der Telefonate
lagen unterschiedliche Aussagen vor. Zudem sei weder behauptet noch erstellt, dass sich
der Beschwerdegegner 2 selbst nach Ausstellen der Generalvollmacht weiterhin personlich
um die Mietangelegenheit mit den Beschwerdefhrern gekimmert habe.

Auch eine mittelbare Téterschaft sl zu verneinen. Weder konne erstellt werden, dass der
Beschwerdegegner 2 Rechtsanwalt F. irgendwel che Instruktionen betreffend
Kundigung erteilt habe, noch sei ersichtlich, inwiefern der Beschwerdegegner 2 einen beim
Rechtsanwalt bestehenden Sachverhaltsirrtum ausgenutzt haben soll. Aus den Akten
wurden sich keine Anhaltspunkte dafir ergeben, dass der Beschwerdegegner 2in
irgendeiner Weise auf den Rechtsanwalt eingewirkt habe, um durch diesen eine
Widerhandlung im Sinne von Art. 325bis Abs. 2 StGB zu begehen. Auch kénne ein
diesbeziiglicher Vorsatz nicht erstellt werden. Der Beschwerdegegner 2 habe somit keine
Tatherrschaft Uber den Geschehensablauf gehabt, weshalb eine mittelbare Téterschaft
auszuschliessen sai.

Schliesslich erwégt die Vorinstanz, der Beschwerdegegner 2 habe sich auch nicht geméss
den Zurechnungsnormen von Art. 326bis Abs. 2 und 3 StGB schuldig gemacht. Denn es
konne auch hier nicht erstellt werden, dass der Beschwerdegegner 2 die Kindigung
veranlasst habe oder dariber vorgangig informiert worden sei. Dies ware gemass Art.
326bhis Abs. 2 StGB jedoch zwingend erforderlich. Selbst wenn man davon ausginge, dass
der Beschwerdegegner 2 Kenntnis von der Kiindigung gehabt habe, kdnne daraus nicht
gefolgert werden, dass er auch gewusst habe, dass sein Rechtsanwalt dadurch eine
Widerhandlung im Sinne von Art. 325bis Abs. 2 StGB begehen wirde. Jedenfalls miisste
dem Beschwerdegegner 2 nachgewiesen werden, dass er tatséchlich Kenntnis davon erlangt
habe, dass die Kindigung widerrechtlich erfolgt sei, weil sich die Beschwerdefihrer
aufgrund zul&ssiger Verrechnung nicht im Zahlungsverzug befunden hétten. Dieser Bewels
konne nicht erbracht werden. Aufgrund dessen kdnne sich der Beschwerdegegner 2 auch
nicht nach Art. 326bis Abs. 2 bzw. 3 StGB schuldig gemacht haben.

E.24

Die Vorbringen der Beschwerdefuhrer in Zusammenhang mit dem Tatbestand von Art.
325bis StGB beschranken sich Uber weite Strecken auf appellatorische Kritik. So fuhren sie
bei spielsweise aus, Rechtsanwalt F. habe Kenntnis von der
Verrechnungserklarung gehabt. Welter legen sie dar, wie das Verhalten des
Beschwerdegegners 2, nachdem die K iindigung ausgesprochen war, zu deuten sei. Die
Beschwerdefuhrer brachten dieselben Einwande mehrheitlich bereits im vorinstanzlichen
Verfahren vor (vgl. angefochtener Entscheid E. 4). Die Vorinstanz befasst sich eingehend
mit ihrer Kritik und widerlegt sie mit nachvollziehbarer Begriindung. Die
Beschwerdefiihrer setzen sich nicht hinreichend mit den vorinstanzlichen Erwégungen
auseinander. Sie ziehen eigene Schlussfolgerungen aus den vorhandenen Beweismitteln und
stellen Mutmassungen an. Damit l&sst sich keine Willkur in der Sachverhaltsfeststellung im
kantonalen Verfahren aufzeigen. Nach dem Gesagten gelingt es den Beschwerdefiihrern
nicht, aufzuzeigen, inwiefern die Vorinstanz zu Unrecht Willkdr verneint und die
Strafbarkeit von Rechtsanwalt F. als nicht erstellt erachtet haben soll.



Letztlich ist aber ohnehin nicht von ausschlaggebender Bedeutung, ob Rechtsanwalt

F. gegen die Bestimmungen zum Schutz der Mieter von Wohn- und
Geschéftsraumen verstossen hat. Denn gemass der vorinstanzlichen Eventual begriindung
waére eine auf einer Anstiftung, mittelbaren Téaterschaft oder Geschaftsherrenhaftung nach
Art. 326bis StGB basierende Strafbarkeit des Beschwerdegegners 2 selbst dann zu
verneinen, wenn Rechtsanwalt F. die Tatbestandsvoraussetzungen von Art.
325his StGB erfullt hétte, da nicht erstellt sei, dass Rechtsanwalt F. auf
Anweisung und im Wissen des Beschwerdegegners 2 gehandelt habe. Die
Beschwerdefiihrer unterlassen es, sich hinreichend mit der Eventual begrtiindung der
Vorinstanz auseinanderzusetzen. Sie setzen der ausfthrlichen und gut nachvollziehbaren
Begriindung im angefochtenen Entscheid lediglich Mutmassungen entgegen, indem sie
ausfihren, dass ein Anwalt in der Regel auf Anweisung seines Mandanten handle und
davon auszugehen sei, dass der Beschwerdegegner 2 das Ansinnen kannte, eine Kiindigung
auszusprechen. Auch damit lasst sich nicht aufzeigen, inwiefern die Feststellung willkurlich
sein soll, wonach die Kuindigung weder auf Anweisung noch in Kenntnis des
Beschwerdegegners 2 ausgesprochen wurde. Esist daher nicht ersichtlich, inwiefern die
Vorinstanz Bundesrecht verletzt haben soll. Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit
Uberhaupt darauf eingetreten werden kann. Damit ertibrigt sich eine Auseinandersetzung
mit den weiteren Vorbringen der Beschwerdefihrer, wie etwa, die Vorinstanz wende
hinsichtlich der Frage, ob zwischen den geltend gemachten Mangeln und der Kiindigung
ein Kausal zusammenhang bestehe, ein falsches Beweismass an.

E.3

Ausgangsgemass tragen die Beschwerdefuihrer die Gerichtskosten zu gleichen Teilen unter
solidarischer Haftung ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Dem Beschwerdegegner 2 ist keine
Entschédigung zuzusprechen, da er im bundesgerichtlichen Verfahren nicht zur
Vernehmlassung aufgefordert wurde und ihm somit keine Umtriebe entstanden sind.
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