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Erwagungen

E. 1
A.

E.12

1.2.1.Der Beschuldigte betraute Rechtsanwalt E. betreffend die Mietstreitigkeit mit
den Privatkldgern mit einer Generalvollmacht (act. 2/2/7). Aufgrund dieses
Vertretungsverhaltnisses sind bel der nachfolgenden materiellen Priifung die Anstiftung
sowie die mittel bare Taterschaft miteinzubeziehen.

1.2.2.Wer jemanden vorsétzlich zu dem von diesem vertbten Verbrechen oder Vergehen
bestimmt hat, wird nach der Strafandrohung, die auf den Tater Anwendung findet, bestraft
(Art. 24 Abs. 1 StGB). Durch die Anstiftung wird in einem anderen der Entschluss zu einer
bestimmten rechtswidrigen Tat hervorgerufen. Der Tatentschluss muss auf das
motivierende Verhalten des Anstifters zurtickzufiihren sein.Die Strafbarkeit des Anstifters
setzt somit eine tatbestandsmassige und rechtswidrige Haupttat voraus (sog. limitierte
Akzessorietédt, BGer 6B_961/2015, 6B_973/2015, 6B_974/2015 Urteil vom 5. April 2016
E. 2.4.1;Trechsel/Jean-Richard,in: Trechsel/Pieth [Hrsg.], Schweizerisches Strafgesetzbuch,
Praxiskommentar, 3. Aufl., N 5 zu Art. 24). Bei der zu prifenden Widerhandlung im Sinne
vonArt. 325bisAbs. 2 StGB handelt es sich um eine Ubertretung. Die Anstiftung dazu ist
strafbar, die lediglich versuchte Anstiftung hingegen nicht (Art. 104 StGB i.V.m. Art. 105
Abs. 2 StGB;Trechsel/Jean-Richard,a.a.O., N 2 und N 12 zu Art. 24).

1.2.3.Mittelbarer Téater ist, wer einen anderen Menschen als sein willenloses oder
wenigstens nicht vorsétzlich handelndes Werkzeug benutzt, um durch ihn die beabsichtigte
strafbare Handlung ausfihren zu lassen. Der mittelbare Téater nlitzt dabei entweder
intellektuelle Defizite des Tatmittlers aus (z.B. Sachverhaltsirrtum, Méngel der
Zurechnungsfahigkeit usw.) oder er n6tigt den Tatmittler zur Tatausfuhrung. Voraussetzung
fur die Bejahung der mittelbaren Téterschaft ist demnach, dass dem Hintermann aufgrund
seiner Einwirkung auf die das Delikt unmittelbar ausfiihrende Person die tatsachliche
Tatherrschaft Uber den Geschehensablauf zukommt; dem Tatwerkzeug dagegen fehlt es an
der Tatherrschaft. Einzig wenn der Hintermann dartber entscheiden kann, ob und alenfalls
wie ein konkret bestimmtes Delikt vertibt werden soll, kann ihm dieses strafrechtlich auch
zugerechnet werden. Der mittelbare Téater wird bestraft, wie wenn er die Tat eigenhandig
ausgefuhrt hdtte (BGE 120 1V 17 E. 2.d; BGer 1C_592/2019 Urteil vom 16. Dezem-ber
2019 E. 4.4).

1.2.4.Eine Strafbarkeit des Beschuldigten as Anstifter oder mittelbarer Téter setzt voraus,
dass er betreffend die Verwirklichung der objektiven Tatbestandsmerkmale von Art.
325hisAbs. 2 StGB mindestens eventual vorsatzlich gehandelt hat.



1.3.Der Beschuldigte fungierte zum Zeitpunkt der Kindigung als Verwaltungsratsprasi dent
mit Einzelunterschrift der Vermieterin. Damit ist in Bezug auf eine mogliche Strafbarkeit
des Beschuldigten auch zu prifen, ob die V oraussetzungen von Art. 326bisAbs. 2 und 3
StGB (Geschéftsherrenhaftung) erfillt sind.

1.3.1.Art. 326bisSIGB ist eine Zurechnungs- oder Durchgriffsnorm, die es verunmoglichen
soll, dass sich natiirliche Personen hinter dem "Schleier" der juristischen Person bzw. hinter
Vertretungsverhaltnissen verbergen, um sich der strafrechtlichen Verantwortung aus

Art. 325bisStGB zu entziehen. Abs. 2 statuiert fir den Geschaftsherrn, Arbeitgeber,
Auftraggeber und Vertretenen eine Garantenpflicht fur den Fall, dassdie
geschéftsbesorgende Person den Tatbestand von Art. 325bisStGB erfullt (Muskens,aaO.,
N 1 ff. zu Art. 326bis).Der Geschéftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertretene,
welcher von der in Art. 325hbisStGB stipulierten Widerhandlung Kenntnis hat oder
nachtraglich Kenntnis erhélt und, obgleich esihm moglich wére, es unterlasst, sie
abzuwenden oder ihre Wirkungen aufzuheben, untersteht der gleichen Strafandrohung wie
der Téter (Art. 326bisAbs. 2 StGB). Ist der Geschéftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber
oder Vertretene eine juristische Person, Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft, ein
Einzelunternehmen oder eine Personengesamtheit ohne Rechtspersonlichkeit, findet Art.
326bisAbs. 2 StGB auf die schuldigen Organe, Organmitglieder, geschéftsf ihrenden
Gesellschafter, tatsachlich leitenden Personen oder Liquidatoren Anwendung

(Art. 326bisAbs. 3 StGB).

1.3.2.Art. 326bisAbs. 2 StGB ist ein echtes Unterlassungsdelikt. Der Tatbestand setzt die
Verletzung einer Handlungspflicht voraus, wobei das gebotene Verhalten aus objektiver
und subjektiver Sicht mdglich sein muss. Weiter muss die gesetzlich geforderte Handlung
den Erfolg ausschliessen oder zumindest die Gefahr seines Eintritts herabsetzen (sog.
hypothetische Kausalitét zwischen Rechtsgutsverletzung und V ornahme der gebotenen
Handlung;Muskens,a.a.0., N 17 zu Art. 326bis).Eine Strafbarkeit des Beschuldigten nach
Art. 326bisAbs. 2 und 3 StGB setzt zuné&chst eine tatbestandsméssige und rechtswidrige Tat
nach Art. 325bisAbs. 2 StGB einer anderen Person voraus.Weiter ist entscheidend, ob der
Geschéftsherr Kenntnis von der Widerhandlung hatte bzw. nachtréglich erlangte.
Massgebend ist dabel nur die tatsachliche Kenntnis, nicht die Kenntnis, die bei gehdriger
Sorgfalt hétte erlangt werden kdnnen. Weiter muss es der Geschéftsherr unterlassen haben,
die Straftat seines Vertreters abzuwenden, obschon ihm dies mdglich gewesen wéare. Zudem
muss dem Geschéftsherrn eine gewisse Tatmacht zukommen. Schliesslich muss der
Geschéaftsherr vorsétzlich handeln, wobel Eventualvorsatz nicht gentigt (Muskens,a.a.O., N
18 f., 22 zu Art. 326bis).

2.Im Zusammenhang mit der Kindigung vom 21. September 2015 ist von folgendem
Sachverhalt auszugehen:

2.1.Die Privatkl&ger mieteten von der X. AG ab 1. November 2011 ein
Reiheneinfamilienhausin [...] (act. 2/3/2) und machten kurz nach ihrem Einzug Méangel
geltend. Aus den folgenden Mietrechtsstreitigkeiten geht hervor, dass die Privatklager
bereits ab Dezember 2011 ihre Mietzinszahlungen reduzierten (act. 2/3/11 Erw. I.1) und in
der Folge auch einen Tell der Mietzinse hinterlegten (fur April 2012 und Mai 2012 je
CHF 800.m, fur Juni 2012 bis September 2012 je CHF 1m 185.m, ab Oktober 2012 bis Juni
2015 je CHF 1m 385.m [act. 2/4/70Q]).




Das Kantonsgericht St. Gallen verpflichtete mit Entscheid vom 15. Mai 2015 die
Vermieterin zur Behebung von diversen Mangeln am Mietobjekt und reduzierte bis zur
vollsténdigen Behebung der aufgefiihrten Mangel den Nettomietzinsab 1. April 2014 um
CHF 600.m (act. 2/3/25 Seite 2 Disp. Ziff. 1). Die von den Parteien dagegen erhobenen
Beschwerden wies das Bundesgericht ab (BGer 4A_333/2015/ 4A_337/2015 Urteil vom 27.
Januar 2016).

2.2.Der Privatkléger sandte am 26. Juni 2015 an"Y. Mietliegenschaften” eine
E-Mail mit der Mitteilung, dass entsprechend dem Entscheid des Kantonsgerichts St. Gallen
vom 15. Mai 2015 die kiinftigen Mietzinse mit der zugesprochenen Mietzinsherabsetzung
verrechnet wirden (act. 2/5/45).

Mit Einschreiben vom 14. August 2015 sandte die Y . Treuhand AG an die
Privatkl&gerin eine letzte Mahnung und K Undigungsandrohung betreffend eines
Mietzinsausstandes fir Juli und August 2015 von insgesamt CHF 4'537.80 (act. 2/3/29).

Daraufhin antwortete der Privatkl&ger mit eingeschriebenem Brief vom 17. August 2015 an
dieY. Treuhand AG, dass er sie an seine E-Mail vom 26. Juni 2015 erinnern wolle,
in der er gestiitzt auf das Urteil des Kantonsgerichts St. Gallen vom 15. Mai 2015 die
Verrechnung der ab 1. April 2014 zugesprochenen Mietzinsreduktion von CHF 600.m mit
den laufenden Mietzinsen erklart habe. Weliter informierte der Privatklager dieY.

Treuhand AG, dass er hochst vorsorglich die in der Mahnung vom 14. August 2015
geforderten Betrége diese Woche tiberwei sen und die zugesprochene Mietzinsreduktion mit
den ab September 2015 falligen Mietzinsen verrechnen werde (act. 2/5/46).

Mit Einschreiben vom 19. August 2015 sandte die Y . Treuhand AG an den
Privatklger eine letzte Mahnung und K tindigungsandrohung betreffend eines
Mietzinsausstandes fur Juli und August 2015 von insgesamt CHF 2'770.m (act. 2/3/30).

Gemass Zahlungsbestétigung [ ] vom 20. August 2015 tberwies die Privatklagerin auf ein
Konto bei der [ ] den Betrag von CHF 4'537.80 (act. 2/3/32 Beilage 8).

Gemass einer weiteren Zahlungsbestatigung der [ ] vom 31. August 2015 Uberwies die
Privatkl&gerin auf ein Konto bei der [ ] den Betrag von CHF 1'570.m (act. 2/3/33 Beilage
9). Gemass Ruckbuchungsbeleg vom 1. September 2015 war die Gutschrift dieser Zahlung
bei der Bank des Endbegiinstigten [ ] nicht méglich (act. 2/3/34 Beilage 10). Diesbeziiglich
fuhren die Privatkl8ger in ihrem Strafantrag vom 23. November 2015 Folgendes aus:

"Aufgrund des Drucks und der Verunsicherung, die die Vermieterin und ihre Vertreter
geschaffen haben, Uberwiesen die Antragsteller CHF 4'537.80 am 20. August 2015 auf das
Konto der Z. Immobilien AG (Beilage 8). Dieses Konto wurde von der Y.

AG benannt. Am 31. August 2015 wurde auf das (den Antragstellern bisher bekannte)
Konto der Vermieterin CHF 1'570.m Uberwiesen (Beilage 9). Diese Zahlung wurde
rickuberwiesen, weil die Gutschrift bei der Bank des Endbeglinstigten nicht moglich ist
(Beilage 10). Die fehlgeschlagene Zahlung von CHF 1'570.m steht im Zusammenhang mit
der ursprunglichen Behauptung der Vermieterin, dass die gemietete Liegenschaft auf die
Z. Immobilien AG Ubergegangen sai. Dies hat sich als unzutreffend herausgestellt.
Daher wollten die Antragsteller auf das ihnen bisher bekannte Konto der Vermieterin
zahlen, da sie als Mietzinsschuldner gehalten sind, an die Vermieterin als Glaubigerin zu
leisten und (nur) hierdurch Vertragserfillung eintritt. Dieses Konto existiert jedoch offenbar
nicht mehr. (). Mit Schreiben vom 11. November 2015 erfolgte die unmissverstandliche



Anweisung, wieder verbunden mit einer Kiindigungsandrohung, an die Z.
Immobilien AG zu zahlen (Beilage 11)"(act. 2/1/3).

Mit Schreiben vom 1. September 2015 teilte die Y. Treuhand AG den Privatklagern
kurz und bundig mit, dass sie nach wie vor den gesamten Mietzins schuldeten, es nicht ihre
Aufgabe sei, mit ihnen (den Privatkl&gern) juristische Dialoge zu fuhren und sie die
notwendigen juristischen Schritte einleiten werde, wenn die Mietzinszahlungen nicht
korrekt erfolgten (act. 2/3/31).

Die Generalvollmacht der Vermieterin an Rechtsanwalt E. vom 17. September 2015
betreffend "Mietangelegenheit” in Sachen "A. und B. I X. AG"
wurde vom Beschuldigten unterzeichnet (act. 2/2/7, zum Vergleich der Unterschrift siehe
act. 2/2/6).

DieY. Treuhand AG kundigte dem Privatkl&ger mit amtlichem Formular vom

21. September 2015 das Mietobjekt per 31. Oktober 2015. Unterzeichnet wurde die
Kundigung von F. (act. 2/3/36). Gemass Entscheid des Kreisgerichts See-Gaster
vom 8. Méarz 2016 wurde diese (vorliegend relevante) Kindigung vom 21. September 2015
aufgehoben (act. 2/4/87 Disp. Ziff. 1).

Mit Schreiben vom 11. November 2015 teiltedie Y. Treuhand AG dem Privatklager
mit, dass seine Behauptung, ihm wirden Angaben zum Vermieterkonto fehlen, nicht
zutreffe und weiter" Sie wurden von uns a's Beauftragte der X. AG und auch der

Z. Immobilien AG zweifelsfrei und ohne Vorbehalt angewiesen, dass Siedie
Mietzinsen auf das Konto der Z. Immobilien AG bei der [ ] zu Uberweisen

haben" (act. 2/3/35 Beilage 11).

Im Verfahren vor dem Kreisgericht See-Gaster machten die Privatklager geltend, es sel
nicht klar, an wen sie die Mietzinse kiinftig leisten missten, was sich darin zeige, dass der
Betrag von CHF 1'570.m nicht auf das Konto der Beklagten (X. AG) habe
Uberwiesen werden kénnen. Um die Gefahr eines Zahlungsverzugs zu vermeiden, sei die
Beklagte zu verpflichten, den Kl&gern ihre Bankverbindung fur kinftige Mietzinszahlungen
anzugeben. Dem hielt die Beklagte entgegen, dassdie Y. Treuhand AG, dssiedie
Kl&ger mit Schreiben vom 19. August 2015 zur Hinterlegung der ausstehenden Mietzinse
aufgefordert habe, entsprechende Einzahlungsscheine beigelegt habe. Die Kl&ger hétten
veraltete Einzahlungsscheine verwendet. Das Kreisgericht See-Gaster hielt in seinem
Entscheid vom 8. Mérz 2016 die erwdhnten Vorbringen der Kl&ger fir eine Zwangerei und
ging nicht mehr weiter darauf ein (act. 2/4/85).

2.3.Der Privatkléger wurde am 8. November 2016 von der Polizel einvernommen und gab
zusammengefasst Folgendes zu Protokoll:

Der Beschuldigte sei der Eigentimer ihrer Vermieterin (die X. AG). Faktisch aber
trete der Beschuldigte als Vermieter auf, indem er m wenn es um bedeutende Themen gehe
m personlich anrufe oder vorbeikomme. Sie hétten kurz nach ihrem Einzug in das
Mietobjekt Feuchtigkeitsmangel festgestellt und die Vermieterin gebeten, diese zu beheben.
Als diese jedoch nicht bereit gewesen sei, die Méngel zu beheben, hétten sie den Rechtsweg
einschlagen missen. Der Beschuldigte habe sie zum Auszug bewegen wollen und zum
Ausdruck gebracht, dass er die Mangel nicht beseitigen wolle. Der Beschuldigte habe ihn
auch angerufen und gesagt, er wolle sich personlich um eine Losung bemtihen. Die L 6sung
des Beschul digten habe so ausgesehen, dass sie aus der Liegenschaft hétten ausziehen



sollen. Es habe noch ein zweites Telefongesprach mit dem Beschul digten gegeben und bei
beiden Telefongesprachen habe der Beschuldigte gesagt, eine Mangel beseitigung komme
far ihn nicht in Frage, weil diese zu teuer sei. Der Beschuldigte habe gesagt, sie missten
halt mit den Mangeln Ieben. Er sei forsch, heftig und drangend gewesen. Insgesamt habe er
drei bisvier Ma mit dem Beschuldigten telefoniert und jedes Ma habe der Beschuldigte
angerufen (act. 2/2/8-15).

2.4.1n der polizeilichen Einvernahme vom 28. Januar 2016 verweigerte der Beschuldigte
weitgehend seine Aussage (act. 2/2/1-6).

Der Beschuldigte wurde anléasslich der vorinstanzlichen Hauptverhandlung erneut befragt.
Er bestritt den Vorwurf, gegen die Privatkléger eine Rachekiindigung ausgesprochen zu
haben. Er habe auch keine Kenntnis betreffend die Verfahren. Er habe keine Zeit, sich

neben der Arbeit damit zu befassen. Er habe E. damit beauftragt, die Flut von
Korrespondenz und "die Sache" selbstandig zu erledigen. E. habe das selbsténdig
gelost.

Er kenne den Zusammenhang zwischen dem Urtell des Kantonsgerichts St. Gallen vom
Frihling 2015 und der Kiindigung vom Herbst 2015 nicht. Es habe so viele Urteile gegeben
und er wisse nicht mehr, welches dasgenige vom Kantonsgericht St. Gallen vom Frihjahr
2015 sei. Der Privatklager habe immer wieder geschrieben und al's Reaktion darauf habe er
(der Beschuldigte) ihn angerufen und eine einvernehmliche Lésung mit ihm finden wollen.
B. habe gefragt, was er ihm geben wiirde, wenn er ausziehe. Er (der Beschuldigte)
habe ihm gesagt, er solleihm sagen, wie vidl er fir den Umzug brauche, CHF 10'000.m
oder CHF 20'000.m sei in Ordnung, nicht aber CHF 200'000.m . Er habe Ruhe vor dem
Privatklager gewollt und alles hétte in Ordnung kommen sollen. Er habe mit den
Mahnungen vom Sommer 2015 betreffend Rickstand Miete der Privatklager nichts zu tun.
DieY. sei mit der Verwaltung des ganzen Immobilienportfolios betraut gewesen
(act. 28).

2.5.Die Staatsanwaltschaft befragte am 17. Januar 2018 F. (Geschéftsinhaber der

Y. Treuhand AG) zu der Kiindigung vom 21. September 2015. F. gab zu
Protokoll, dass seine Mitarbeiterin, G. , die Angelegenheit bearbeitet habe. Sie hétten
betreffend K iindigungsandrohungen und K iindigung nach den Weisungen von
Rechtsanwalt E. gehandelt, welcher die Anweisung zur Kndigung gegeben habe
(act. 2/8/12-14).

2.6.G. wurde im vorinstanzlichen Verfahren as Zeugin befragt. Sie gab an, der
Beschuldigte sei Kundeder Y. Treuhand AG gewesen. Sie bestétigte, dasssie
aufgrund der Anweisung von Rechtsanwalt E. die Kiindigung des Mietobjekts der
Privatkléger veranlasst habe. Sie seien immer durch E. angewiesen worden und
hétten sich auch jeweils bei ihm abgesichert. Auf dieE-Mails, welche der Privatkléger
immer wieder an die Y. Treuhand AG geschickt habe, habe sie keine Antwort
entworfen, sondern allesan E. weitergeleitet. E. habe Uber die Kindigung
entschieden und er habe zum Tell auch die Antwortschreiben an die Privatklager verfasst.
Sie habe nicht mitbekommen, dass E. bei der Eigentiimerin habe nachfragen
mussen, ob die von ihm vorgeschlagenen Schritte ausgefihrt werden sollten. Sie habeim
Sommer 2015 wegen der Liegenschaft der Privatkl&ger weder mit dem Beschuldigten noch
mit der X. AG Kontakt gehabt, betreffend anderer Liegenschaften schon. E.

sei nur bel den Privatkl&gern dazwischengeschaltet gewesen. Sie habe den Beschuldigten



uber die weiteren Schritte, namlich Mahnung und Mietvertragskiindigung, nicht informiert.
Die Verrechnungserklérung, welche der Privatkléger am 26. Juni 2015 an die Y.

gesandt habe, sei an eine Kollegin gelangt und an E. weitergeleitet worden. Sie
wisse nicht mehr, wer konkret von Y. diese E-Mail weitergeleitet habe (act. 29).

2.7.Im vorinstanzlichen Verfahren wurde Rechtsanwalt E. als Zeuge befragt und
dieser sagte Folgendes aus: Im Jahr 2015 seien alle Liegenschaften in die Z.

Immobilien AG eingebracht worden. Ab Mai 2015 seien die Mietzinse an die Z.
Immobilien AG zu zahlen gewesen und der Privatkléger habe sich geweigert, an die

Z. Immobilien AG zu zahlen, stattdessen habe er weiter an die X. AG
bezahlt. Der Privatkl&ger habe gesagt, dass er einem Vermieterwechsel nicht zugestimmt
habe. Es habe Wirbel um die ausstehenden Zahlungen gegeben. Da der Beschuldigte in der
Firmaunter Druck gewesen sei und sich nicht mehr mit den Privatklagern habe

ause nandersetzen wollen, habe er (der Beschuldigte) ihn beauftragt, sich darum zu
kimmern. Er (E. ) habe G. gesagt, dass sie ihn immer informieren solle.

G. habe ihm dann mitgeteilt, dass die Privatklager nun doch bezahlt hétten. Und als
dann wieder ein Mietzins gefehlt habe, habe er das gleiche VVorgehen gewéhlt, d.h. zuerst
eine Mahnung und als nach 30 Tagen wieder keine Miete eingegangen sei, habe er die
Kundigung veranlasst. Er habe vom Beschuldigten keine Instruktionen bekommen. Die
Verrechnungserkldrung des Privatkl&gers habe er zum ersten Mal im Verfahren vor dem
Kreisgericht See-Gaster gesehen (act. 30).

2.8.Der Sachverhalt mussinsoweit als erstellt gelten, als dass die Privatkl&ger kurz nach
ihrem Einzug im November 2011 bereits Mangel am Mietobjekt geltend machten. Wie das
Kreisgericht See-Gaster urteilte, erfolgte die Kiindigung vom 21. September 2015 zu
Unrecht, weil sich die Privatkl&ger aufgrund zulassiger Verrechnung eben nicht im
Zahlungsverzug befunden haben (act. 2/4/82-84). Weiter unterzeichnete der Beschuldigte
weder die Zahlungsverzugsmahnungen resp. die K iindigungsandrohungen noch die
Kundigung selber. Stattdessen wurde geméss tbereinstimmenden Aussagen von F. ,
G. , E. und des Beschuldigten betreffend weiterem Vorgehen im
Zusammenhang mit den ausstehenden Mieten und der darauffolgenden Kiindigung
ausschliesslich zwischen den Mitarbeitern der Y. Treuhand AG und Rechtsanwalt
E. kommuniziert. Aufgrund der im Recht liegenden Korrespondenzen betreffend
ausstehender Mieten, des Riickbuchungsbelegs vom 1. September 2015 (betrifft Zahlung
der Privatkl&gerin von CHF 1'570.m vom 31. August 2015) und der diesbeziiglichen
Ausfihrungen der Privatkléger in ihrem Strafantrag vom 23. November 2015 (vgl. S. 10-12
vorstehend) muss ebenfalls als erstellt gelten, dass sich die Privatklager kurz vor der
Kundigung aus Sicht der Y. Treuhand AG im Zahlungsverzug befanden. Die

Y. Treuhand AG konnte némlich aufgrund der belegten Riickbuchung von

CHF 1'570.m (auf das Konto der Privatklagerin) auf dem Bankkonto der Z.

Immobilien AG keinen entsprechenden Zahlungseingang feststellen. Erstellt ist weiter, dass

die Vermieterin resp. der Beschuldigte Rechtsanwalt E. am 17. September 2015 die
Generalvollmacht erteilte, sich um die Mietangelegenheit A. /B. zu kimmern
(act. 2/2/7).

Es kann aufgrund der Akten aber nicht erstellt werden, dassdie Y. Treuhand AG die
Verrechnungserkl &rungen der Privatkléger (vom 26. Juni 2015 und vom 17. August 2015
[act. 2/5/45, act. 2/5/46]) tatséchlich an E. weiterleitete. G. sagte bezlglich

der E-Mail des Privatkl&gers vom 26. Juni 2015 aus, dass nicht sie selber, sondern eine



Arbeitskollegin (deren Namen sie nicht nennen konnte) diese an E. weitergel eitet
habe (act. 29 S. 5 Frage 15). E. behauptete seinerseits, er habe die
Verrechnungserklérungen erst im Verfahren vor dem Kreisgericht See-Gaster gesehen (act.
30 S. 5 Frage 11). Damit ist weder bewiesen, dass die Verrechnungserklérungen der
Privatklager von der Y. Treuhand AG an E. weitergeleitet wurden, noch
kann erstellt werden, dassE. diese dannzumal empfangen hat.

Strittig ist, ob es sich bei der Kiindigung aufgrund der von den Privatklagern geltend
gemachten Mangel um eine Racheaktion gehandelt hat und der Kindigungsgrund des
Zahlungsverzugs nur vorgeschoben war, wie die Privatkléger behaupten.

3.

3.1.Die Vorinstanz stellte im angefochtenen Entscheid fest, dass der Beschuldigte weder die
Mahnschreiben mit K iindigungsandrohungen noch das K tindigungsschreiben unterzei chnet
habe. Er sei zum Kuindigungszeitpunkt Verwaltungsratsprasident mit Einzelunterschrift der
Vermieterin und am Mietobjekt wirtschaftlich berechtigt gewesen (act. 43 S. 6 f.

Erw. 11.4.2). Die Privatkl8ger hétten die laufenden Mietzinsforderungen rechtméssig mit
dem ihnen vom Kantonsgericht St. Gallen zugesprochenen Mietzinsherabsetzungsanspruch
verrechnet.

Sodann prufte die Vorinstanz, ob Rechtsanwalt E. eine Haupttat im Sinne von Art.
325hisAbs. 2 StGB beging, zu welcher der Beschuldigte ihn angestiftet haben konnte.
Hierzu erwog die Vorinstanz, der Rechtsanwalt, auf dessen Anweisung hin die Kindigung
des Mietverhaltnisses mit den Privatkl&gern erfolgt sei, habe bestritten, von der
Verrechnungserklérung der Privatkl&ger im Kiindigungszeitpunkt Kenntnis gehabt zu
haben. Zudem habe der Rechtsanwalt angenommen, bei der vom Kantonsgericht St. Gallen
den Privatkl&gern zugesprochenen Mietzinsreduktion handle es sich um ein
Gestaltungsurteil, weshalb die Beschwerde an das Bundesgericht in diesem Punkt
aufschiebende Wirkung habe und eine Verrechnung der Mietzinsforderungen mit dem
Mietzinsherabsetzungsanspruch nicht moglich gewesen sai (act. 2/4/76). Der Rechtsanwalt
sei davon ausgegangen, die Durchsetzung der Mietzinse fir die Monate Juli und August
2015 mittels K indigungsandrohung sowie anschliessender Kiindigung (Art. 257d OR)
seien rechtméssig gewesen. Es sei nicht relevant, ob der Rechtsanwalt die Rechtslage
betreffend die Rechtskraft der vom Kantonsgericht St. Gallen zugesprochenen
Mietzinsherabsetzung unsorgféltig eingeschatzt und/oder aus mangelnder Sorgfalt keine
Kenntnis von der Verrechnungserklarung der Privatkl&ger gehabt habe. Der Rechtsanwalt
habein einer irrigen Vorstellung Uber den Sachverhalt im Sinne von Art. 13 Abs. 1 StGB
gehandelt, weshalb das Gericht die Tat zu Gunsten des Téters nach dem Sachverhalt, den
sich dieser vorstellte, zu beurteilen habe. Auch aus Art. 13 Abs. 2 StGB ergebe sich
vorliegend keine Strafbarkeit des Rechtsanwalts, da eine fahrléssige Widerhandlung gegen
die Bestimmungen zum Schutz der Mieter von Wohn- und Geschéftsraumen nicht strafbar
sei. Es sal nicht ersichtlich, inwiefern der Rechtsanwalt die objektiven
Tatbestandsmerkmale von Art. 325bisAbs. 2 StGB vorsétzlich und rechtswidrig erfullt
habe. Da keine durch den Rechtsanwalt begangene Haupttat nach Art. 325bisAbs. 2 StGB
vorliege, kdnne auch keine vollendete Anstiftung durch den Beschuldigten gegeben sein
(act. 43S. 9f. Erw. 11.4.4).

3.2.Weiter erwog die Vorinstanz, dass auch eine vollendete mittel bare Té&terschaft des
Beschuldigten nicht in Frage komme, da E. kein willenl oses oder jedenfalls nicht



vorsétzlich handelndes Instrument des Beschuldigten gewesen sai. Die Informationen
betreffend das Mietverhéltnis seien gemass Zeugenaussagen Uber E. und nicht Uber
den Beschuldigten gelaufen, weshalb L etzterer auch keinen Wissensvorsprung gegeniber
E. gehabt habe. Die Beauftragung eines Rechtsanwalts mit der Betreuung der
Mietstreitigkeit A. /B. spreche daf Ur, dass der Beschuldigte ein rechtlich
korrektes V orgehen angestrebt habe. Es bestiinden untiberwindliche Zweifel daran, dass der
Beschuldigte betreffend die Verwirklichung der objektiven Tatbestandsmerkmale von

Art. 325bisAbs. 2 StGB im Rahmen einer wenigstens versuchten mittel baren Taterschaft
mindestens eventual vorsétzlich gehandelt habe (act. 43 S. 10 f. Erw. 11.4.5).

3.3.Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass eine Strafbarkeit des Beschuldigten aufgrund
von Art. 325bisAbs. 2 StIGB i.V.m. Art. 326bisAbs. 2 und 3 StGB verneint werden miisse,
da keine tatbestandsméssige und rechtswidrige Tat nach Art. 325bisAbs. 2 StGB einer
anderen Person, namentlich von E. , ersichtlich sei. Sogar wenn eine solche Straftat
vorgelegen hétte, stiinde einer Bestrafung des Beschuldigten ein unvermeidbarer Irrtum
Uber die Rechtswidrigkeit nach Art. 21 StGB entgegen. So habe sich der Beschuldigte
namlich darauf verlassen dirfen, dass sein Rechtsanwalt die ihm Ubertragenen

V erwaltungsaufgaben betreffend das Mietverhdtnis mit den Privatkl&gern sorgfaltig und
gewissenhaft austiben und mindestens keine strafbaren Handlungen vornehmen wirde
(Art. 12 lit. aBGFA).

Aufgrund alldem sprach die Vorinstanz den Beschuldigten von samtlichen Vorhalten frei
(act. 43S.10f. Erw. [1.4.5und S. 12 Disp. Ziff. 1).

E.2

Der Beschuldigte sai zu verpflichten, den Privatklagern CHF 10'000.m als Genugtuung zu
bezahlen. Eventualiter sei die Hohe der vom Beschuldigten zu leistenden
Genugtuungszahlung vom Gericht festzulegen.

E.3

Der Beschuldigte sei zu verpflichten, den Privatklagern CHF 5'300.m zuzlglich Zinsvon
5% ab 8. Méarz 2016 zu bezahlen als Entschadigung fur Aufwendungen im Verfahren.
Eventualiter sei die Hohe der vom Beschuldigten zu | eistenden Entschadigung vom Gericht
festzulegen.

E.4

4.1.Die Privatklager bringen im Berufungsverfahren zusammengefasst das Folgende vor:
Entgegen den vorinstanzlichen Erwégungen spréchen gewichtige Anhaltspunkte dafur, dass
der Beschuldigte sichere Kenntnis vom Ausspruch der Kiindigung gehabt habe, sie
wahrscheinlich initiiert oder zumindest in Kauf genommen habe. Die Behauptung, wonach
E. die Kiindigung eigenstandig in Auftrag gegeben habe, sei vorgeschoben. Es
widerspreche jeder Logik, wenn E. angebe, ohne klare Instruktionen des
Beschuldigten die Kiindigung ausgesprochen zu haben (act. 47 S. 4, act. 59 S. 4 Rz 5). Es
gebe zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Beschuldigte E. tatsachlich zur
eigensténdigen Betreuung des Mietverhdltnisses bevollméachtigt habe (act. 59 S. 4 Rz 5).
Vorliegend spreche alles dafuir, dass der Beschuldigte sie habe loswerden wollen. Dies habe
sich auch anlasslich eines Telefonats des Beschuldigten an den Privatkl&ger gezeigt, in
welchem der Beschuldigte ihm Geld geboten habe, wenn er ausziehen wirde. An der
vorinstanzlichen Hauptverhandlung sei der Beschuldigte emotional geworden, was nahe




lege, dass er die fur ihn nachteiligen Prozessverlaufe personlich nehme und eine
Rachekiindigung vorliege (act. 47 S. 7, act. 59 S. 3). Die zeitliche Néhe des Urteilsim
Méngel prozess zum Ausspruch der Kiindigung spreche dafiir, dass die Kindigung im
Zusammenhang mit dem Ausgang des Méngel prozesses stehe (act. 47 S. 8. Rz 6).

4.2.Die Begrindung der Vorinstanz, wonach E. davon ausgegangen zu sein scheine,
die Privatklager hétten eine Verrechnung der Mietzinsforderungen weder geltend gemacht
noch ware diese moglich gewesen, weshalb E. davon ausgegangen sei, die

Kundigung sel rechtmassig gewesen, sei unhaltbar. Die Erinnerungslticken von E.
beztglich die Vollstreckbarkeit des Urteils des Kantonsgerichts St. Gallen vom
15. Mai 2015 seien nicht glaubhaft und dienten der Verschleierung des wahren

Kundigungsgrundes. Es treffe nicht zu, dass E. die Verrechnungserklérung der
Privatkl&ger nie erhalten habe. G. habe glaubhaft ausgesagt, dass sie die E-Mail der
Privatkldger mit der Verrechnungserklarung an E. weitergeleitet habe. E.

habe den Erhalt dieser E-Mail im Kuindigungsschutzprozess vor dem Kreisgericht
See-Gaster nie bestritten (act. 47 S. 3ff. Rz2und S. 7f. Rz 5).

4.3.Zudem habe die Vorinstanz die weiteren Kiindigungen der VVermieterin aus den Jahren
2017/2018 unberticksichtigt gelassen. Diese durch den neuen Rechtsvertreter der
Vermieterin ausgesprochenen Kindigungen zeigten klar, dass der Beschuldigte die
Privatklager aus der Liegenschaft habe drangen wollen und ein rechtlich korrektes
Vorgehen sai ihm nicht wichtig gewesen (act. 47 S. 8 f. Rz 7). Diese Kuindigungen wirden
auch aufzeigen, dass die Behauptung des Beschuldigten, wonach E. die vorliegend
interessierende Kindigung im Jahr 2015 ohne Kenntnis des Beschuldigten eigenstandig in
Auftrag gegeben habe, unrichtig und der diesbeziigliche Sachverhalt konstruiert sai (act. 59
S.4Rz6).

E.5

5.1.Der Beschuldigte bringt vor Obergericht vor, es fehle von vorneweg an eéinem
Kausal zusammenhang zwischen der Geltendmachung von Méangeln der Privatklager als
Mieter einerseits und der Kiindigung durch die Vermieterin anderseits. So sei die
Kindigung vom 21. September 2015 deshalb erfolgt, weil nach Auffassung von E.

die Privatklager nachweislich mit ihren Mietzinszahlungen in Verzug gewesen seien
(act. 55 S.4f. Rz 11.3.9).

5.2.Er habe den Auftrag zur Kindigung nicht erteilt. Alle Zeugen hétten Ubereinstimmend
ausgesagt, dasssich einzig E. um das Mietverhaltnis mit den Privatklagern
gekimmert habe und sémtliche Korrespondenz Uber ihn gelaufen sei. Die Vorinstanz sei zu
Recht davon ausgegangen, dass er E. keine Instruktion betreffend die Kindigung
erteilt habe (act. 55 S. 5 ff. Rz 11.3.b, act. 66 S. 7., Rz 111.6, S. 8 Rz 111.8, S. 9 Rz 111.10).
Zudem konne es nicht Aufgabe eines Laien sein, zu Uberprifen, ob der beigezogene Anwalt
rechtméssig handle. Dies wirde im Endeffekt dazu fuhren, dass jedermann, der einen
Anwalt beiziehe, einen weiteren Anwalt damit beauftragen misste, um die Rechtméssigkeit
des Tuns des erstbeauftragten Anwalts zu tUberprifen (act. 55 S. 7f. Rz 11.4, act. 66 S. 9

Rz 111.10).

5.3.Schliesslichist der Beschuldigte der Ansicht, dass einzig die Umstande rund um die
Kindigung vom 21. September 2015 Gegenstand des vorliegenden V erfahrens bildeten.
Die weiteren Ausfuhrungen der Privatkl8ger seien irrelevant, zeigten jedoch deren
rechtsmissbrauchliches Verhalten. Sie hdtten mit allen erdenklichen Mitteln versucht, die



von ihnen erwirkte Mangel behebung zu boykottieren. Dies habe einen 6konomischen
Grund: Solange die Mangel behebung nicht abgeschlossen sei, kdnnten die Privatklager
jeden Monat eine Mietzinssenkung von CHF 600.m beanspruchen. Des Weiteren wirden
die Privatklager nicht nur ihn, sondern auch seine Vertreter mit unberechtigten
Strafanzeigen eindecken (act. 66 S. 4 ff. Rz I1).

6.Da der Beschuldigte die Kiindigung nicht selber unterzeichnete und dannzumal in der
Mietstreitigkeit A. /B. anwaltlich vertreten war, ist fur die Strafbarkeit des
Beschuldigten gestiitzt auf Art. 325bisAbs. 2 StGB entscheidend, ob dieser entweder
mindestens mit der Méglichkeit rechnete resp. in Kauf nahm, dass er eine rechtswidrige Tat
nach Art. 325bisAbs. 2 StGB im Sinne einer Anstiftung veranlasste oder in mittelbarer
Téterschaft verlibte oder ob er Kenntnis von einer Tat nach Art. 325bisAbs. 2 StGB einer
anderen Person hatte und er sich somit allenfalls aus Geschaftsherrenhaftung (i.S.v.

Art. 326bisAbs. 2 und 3 StGB) strafbar gemacht haben konnte. Die Kiindigung vom

21. September 2015 erfolgte gemass den Feststellungen des Kreisgerichts See-Gaster zu
Unrecht, womit das Tatbestandselement der widerrechtlichen Kiindigung im Sinne von
Art. 325bisAbs. 2 StGB vorliegt. Nachfolgend ist zu prifen, ob zwischen der
Geltendmachung von Mangeln seitens der Privatkl&ger und der erfolgten Kiindigung ein
Kausal zusammenhang besteht bzw. ob in dieser Kiindigung eine Repressalie zu erblicken
ist.

6.1.

6.1.1.Der Beschuldigte betraute Rechtsanwalt E. mit der Wahrung seiner Interessen
betreffend die Mietangelegenheit A. /B. . Somit ist zu prifen, ob
Rechtsanwalt E. die objektiven Tatbestandsmerkmale von Art. 325bisAbs. 2 SIGB

erfillte. Die Vorinstanz verneinte dies (act. 43 S. 9).

6.1.2.Gemass den Aussagen des Rechtsanwalts im vorinstanzlichen Verfahren gab esim
Fruhjahr / Sommer 2015 mit dem Transfer des Immobilienportfolios der X. AG
resp. des Beschuldigtenin die Z. Immobilien AG Schwierigkeiten, dadie
Privatklager die Miete m trotz gegenteiliger Aufforderung m weiterhin an die X. AG
bezahlten (act. 30 S. 4 Frage 8). An der Richtigkeit dieser Aussage bestehen keine Zweifel,
denn die Privatkl&ger fuhren in ihrem Strafantrag vom 23. November 2015 selber aus, dass
sie angewiesen worden seien, die Mietzinse kunftig auf das Konto der Z.

Immobilien AG zu bezahlen und sie instruktionsgemass ihre Mietzahlung in Hohe von
CHF 4'537.80 vom 20. August 2015 auf das Bankkonto der Z. Immobilien AG (act.
2/3/32 Beilage 8) Uberwiesen hétten (act. 2/1/3). Betreffend die Zahlung vom 31. August
2015, welche auf das Konto bei der [ ] der Privatkl&gerin rickgebucht wurde, fihren die
Privatkléger in ihrem Strafantrag u.a. aus, die urspriingliche Behauptung der Vermieterin,
wonach die von ihnen gemietete Liegenschaft auf die Z. Immobilien AG
Ubergegangen sei, habe sich als unzutreffend herausgestellt, weshalb sie die Miete wieder
auf das ihnen bisher bekannte Konto der Vermieterin hétten tiberweisen wollen. Dieses
Konto habe aber nicht mehr existiert (act. 2/1/3). Beziglich dieser Vorbringen der
Privatkl&ger ist auf ein Schreiben von Rechtsanwalt E. an die Privatklégerin vom
16. Januar 2015 zu verweisen, worin der Rechtsanwalt ausfhrt, die X. AG habe
ihre Liegenschaften in die Z. Immobilien AG eingebracht, wobei aber die
Liegenschaft der Privatklager vergessen gegangen sei. Und weliter flhrte der Rechtsanwalt
darin aus:"Soweit Sie Ihre Mietzinse jeweils an die von der Verwalterin der X. AG
und der Z. Immobilien AG bezeichneten Stelle bezahlen, gelten diese Mietzinse




somit als wohlbezahlt, unabhéngig davon, wer formell bel Thnen als Vermieter
fungiert."(act. 48/3 S. 2).

Wie aus dem Schreiben der Y. Treuhand AG vom 11. November 2015 hervorgeht,
wurden die Privatkl&ger unmissverstandlich angewiesen, die Mietzinse auf das Konto der
Z. Immobilien AG bei der [ ] zu Uberweisen (act. 2/3/35). Dieser Aufforderung sind
die Privatklager mit ihrer Uberweisung vom 20. August 2015 nachgekommen, jedoch nicht
mit ihrer Uberweisung vom 31. August 2015 in Hohe von CHF 1'570.m (act. 2/3/32-35).
Aufgrund dieses Sachverhalts ergeben sich an den Aussagen des Rechtsanwalts keine
Zweifel, wonach dieser Anfang September 2015 von einem Zahlungsverzug seitens der
Privatkl&ger ausging und er deshalb die Kiindigung veranlasste.

6.1.3.Gemass den Erwégungen des Kreisgerichts See-Gaster im Entscheid vom

8. M&rz 2016 betreffend die Anfechtung der Kiindigung des Mietverhaltnisses machte
dieX. AG als Beklagte, vertreten durch Rechtsanwalt E. , geltend, bei demim
Entscheid des Kantonsgerichts St. Gallen vom 15. Mai 2015 den Privatkl&gern
zugesprochenen Mietzi nsherabsetzungsanspruchs handle es sich um ein Gestaltungsurteil
im Sinne von Art. 103 Abs. 2 lit. aBGG. Insoweit habe die Beschwerde der Beklagten
aufschiebende Wirkung gehabt und sel eine Verrechnung der Mietzinsforderungen fur die
Monate Juli und August 2015 mit diesem Mietzinsherabsetzungsanspruch nicht moglich
gewesen (act. 2/4/76). Der Umstand, wonach im Gesuch der durch Rechtsanwalt E.
vertretenen X. AG um aufschiebende Wirkung der Beschwerde an das
Bundesgericht die Mietzinsreduktion gerade nicht miteinbezogen wurde (act. 2/4/37 ff.),
spricht dafur, dass der Rechtsanwalt zu diesem Zeitpunkt (f&lschlicherweise) von einem
Gestaltungsurteil im Sinne von Art. 103 Abs. 2 lit. aBGG ausging (vgl. hiezu auch die
zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz in act. 43 S. 9). Erganzend ist zu bemerken, dass
die Rechtsfrage, ob es sich bei der den Privatkl&gern zugesprochenen Mietzinsreduktion um
ein Gestaltungsurteil handelt oder nicht, mit Blick auf die diesbeziiglichen rechtlichen
Ausfuhrungen des Kreisgerichts See-Gaster im Entscheid vom 8. Mérz 2016 nicht trivial ist
(act. 2/4/77 f.). Esist daher entgegen der Ansicht der Privatklager (act. 47 S. 5 oben)
durchaus glaubhaft, dass sich der Rechtsanwalt beziiglich dieser Frage geirrt hat und
demnach in einer irrigen Vorstellung Uber den Sachverhalt beziglich der Vollstreckbarkeit
der den Privatklagern zugesprochenen Mietzinsreduktion handelte (Art. 13 Abs. 1 SIGB;
betr. unzutreffende Vorstellungen Gber rechtlich geprégte Tatbestandsmerkmale vgl. auch
BGE 129 |V 238 E. 3, BGer6B_182/2016Urteil vom 17. Juni 2016 E. 4.2).

6.1.4.Die Privatkl&ger vertreten die Ansicht, dass die zeitliche Nahe des Urtellsim
Méngelprozess (hier geht es um das Urteil des Kantonsgerichts St. Gallen vom 15. Mai
2015, mit welchem die Vermieterin zur Méngel behebung verpflichtet wurde [act. 2/3/9])
dafUr spreche, dass die Kiindigung wegen dem fir den Beschuldigten nachteiligen Ausgang
des Prozesses ausgesprochen worden sei (act. 47 S. 8 Rz 6). Dieser Argumentation der
Privatkldger muss bei einer Wirdigung der gesamten Umstande im Zusammenhang mit den
von den Privatklégern geltend gemachten Mangeln entgegengehalten werden, dass eine
besonders lange Zeitspanne zwischen der Wahrnehmung von Rechten aus dem
Obligationenrecht des Mieters und einer ausgesprochenen Kindigung der Vermieterin auch
als Indiz gewertet werden konnte, welches gegen einen Zusammenhang zwischen den
beiden Ereignissen spricht. Vorliegend ist erstellt, dass die Privatkldger das Mietobjekt ab
1. November 2011 gemietet hatten und bereitsim Dezember 2011 wegen geltend gemachter
Méngel den Mietzins reduzierten. Kurze Zeit spéter erfolgten weitere Mietzinskirzungen,



Mietzinshinterlegungen und Zivilgerichtsstreitigkeiten. Gleichwohl erfolgte die Kindigung
des Mietobjektes erst am 21. September 2015 (act. 2/3/36), also fast vier Jahre spéter. So
kann die Zeitdauer zwischen der Geltendmachung von Mangeln und der ausgesprochenen
Kundigung je nach Betrachtungsweise als ein Indiz fir oder gegen eine Rachekiindigung
gewertet werden.

6.1.5.Der Strafbefehl vom 26. Januar 2018 (act. 3), welcher im vorliegenden Verfahren als
Anklageschrift gilt (Art. 356 Abs. 1 StPO), hat die nach Art. 325bisAbs. 2 StGB
mutmasslich inkriminierte Kindigung vom 21. September 2015 zum Gegenstand (act. 3 S.
3). Die weiteren Kindigungen der Vermieterin aus den Jahren 2017 und 2018 und ein
alfaliger Zusammenhang zwischen der Geltendmachung der Mangel der Privatklager kann
vorliegend im Hinblick auf den Anklagegrundsatz (Art. 9 Abs. 1 StPO) und die Bindung an
die Anklage (Art. 350 Abs. 1 StPO) nicht beurteilt werden. Zu bemerken ist, dass das
Kantonsgericht St. Gallen im Entscheid vom 11. Mai 2020 in Abweisung der Berufung der
Privatkléger die Kindigung des Beklagten vom 9. Juli 2018 schiitzte (act. 83/1 S. 32). Wo
keine (zivilrechtlich) unrechtma&ssige Kindigung vorliegt, entféllt eine Strafbarkeit nach
Art. 325bisAbs. 2 StGB.

6.1.6.Im Lichte der vorstehenden Erwagungen kann der von Art. 325bisAbs. 2 StGB
geforderte Kausal zusammenhang zwischen der Geltendmachung der Mangel seitens der
Privatkléager und der ausgesprochenen Kiindigung vom 21. September 2015 nicht bewiesen
werden. Insgesamt liegen bei einer objektiven Wirdigung der Beweise untiberwindliche
Zweifel vor, dass die erst am 21. September 2015 ausgesprochene Kindigung, welcher
nachweiglich die erwahnten Korrespondenzen betreffend Zahlungsverzug der Privatkldger
vorausgegangen sind, eine Repressalie auf die seitens der Privatklager bereits ab Dezember
2011 geltend gemachten Mangel darstellte. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die

Y. Treuhand AG damals von einem Zahlungsverzug der Privatklager ausgegangen
ist und infolgedessen der Rechtsanwalt aufgrund von Art. 257d OR die Kiindigung des
Mietverhaltnisses mit den Privatkl&gern veranlasste. Fur diese Sichtweise spricht auch der
Umstand, dass die Privatklégerin ihre Mietzinszahlung vom 31. August 2015 aus nicht
nachvollziehbaren Griinden und trotz anderslautenden Aufforderungen der Y.

Treuhand AG (und vom Rechtsanwalt) auf ein nicht mehr existierendes Bankkonto der
Vermieterin iberwies und die Uberweisung deshalb auf ihr Bankkonto zuriickgebucht
werden musste, obwohl sie nur wenige Tage zuvor ihre Mietzinszahlung gemass den

Instruktionen der Y. Treuhand AG auf das neue (und richtige) Bankkonto der
Z. Immobilien AG Uberwiesen hatte.
Dass Rechtsanwalt E. die Sachlage betreffend aufschiebende Wirkung falsch

einschétzte (vgl. Erw. 111.6.1.3), ist gestiitzt auf Art. 13 Abs. 1 StGB strafrechtlich nicht
relevant. Aus Art. 13 Abs. 2 StGB kann sich vorliegend ebenfalls keine Strafbarkeit von
Rechtsanwalt E. ergeben, da die fahrlssige Begehung (der Ubertretung) der
Widerhandlung gegen die Bestimmungen zum Schutz der Mieter von Wohn- und
Geschéftsraumen straffrei ist(Art. 13 Abs. 2 StGB i.V.m. Art. 12 Abs. 3 StGB).

Damit ist festzustellen, dass Rechtsanwalt E. keine Haupttat im Sinne von
Art. 325bisAbs. 2 StGB angelastet werden kann.
6.1.7.Selbst wenn man aber vom Vorliegen einer durch Rechtsanwalt E. veribten

Haupttat ausgehen wirde, hétte sich der Beschuldigte aufgrund der nachfolgenden
Erwégungen nicht wegen Anstiftung zu Art. 325bisAbs. 2 StGB strafbar gemacht.



6.2.

6.2.1.Rechtsanwalt E. sagte im vorinstanzlichen Verfahren aus, dass er vom
Beschuldigten keine Instruktionen betreffend das Mietverhaltnis mit den Privatkl&gern
erhalten habe. Der Beschuldigte habe ihn beauftragt, sich "darum zu kimmern", da er (der
Beschuldigte) nichts mehr damit habe zu tun haben wollen (act. 30 S. 4 Frage 8). Diese
Aussage deckt sich mit den Aussagen des Beschuldigten, wonach er Rechtsanwalt

E. zur selbststandigen Erledigung beauftragt habe (act. 28 S. 4 Fragen 10f.). Aus
den Ubereinstimmenden Zeugenaussagen von G. und F. geht hervor, dassdie
Informationen betreffend das Mietverhéltnis mit den Privatkl&gern Gber Rechtsanwalt

E. (und nicht Uber den Beschuldigten) liefen und die hier interessierende Kiindigung
durch Rechtsanwalt E. veranlasst wurde (act. 2/8/013f. Fragen Lund 7, act. 29 S. 3
f. Fragen 7 ff.). G. gab auch an, nie mitbekommen zu haben, dass E. jeweils
beim Beschuldigten habe nachfragen missen, ob die von ihm (E. ) vorgeschlagenen
Schritte hétten ausgeftihrt werden sollen (act. 29 S. 4 Frage 11). Diese Aussagen sind auch
im Hinblick auf die vom Beschuldigten an Rechtsanwalt E. ertellte
Generalvollmacht vom 17. September 2015 durchaus glaubhaft.

Insgesamt betrachtet, ergeben sich aus diesen Aussagen keinerlel Widerspriiche.

6.2.2.Damit kann nicht erstellt werden, dass der Beschuldigte seinem Rechtsanwalt die
Anweisung erteilte, den Privatkldgern das Mietobjekt zu kiindigen. Zwar ist den
Privatklagern darin beizupflichten, dass ein Rechtsanwalt in der Regel auf Instruktion
seines Mandanten hin handelt, jedoch kann auch nicht von vornherein ausgeschl ossen
werden, dass ein Rechtsanwalt bei Mandatsiibernahme keine detaillierten Anweisungen
erhdlt. Hier muss auf den konkreten Sachverhalt abgestellt werden. Die Privatklager
befanden sich Anfang September 2015 nach Ansicht der Y. Treuhand AG im
Zahlungsverzug und eine gestiitzt darauf auszusprechende Kindigung, deren rechtlich
korrekte Austibung juristisches Fachwissen bedarf, erforderte ganz besonders beim
vorliegend stark zerriitteten Mietverhaltnis den Beizug eines Rechtsanwalts. So
unterschrieb der Beschuldigte die Generalvollmacht an Rechtsanwalt E. erstam 17.
September 2015 (act. 2/2/7) und damit nur wenige Tage bevor die inkriminierte Kiindigung
ausgesprochen wurde. Auch zu berticksichtigen ist, dass der Beschuldigte resp. die

X. AG as Vermieterin in den Zivilstreitigkeiten stets anwaltlich vertreten war

(act. 2/3/9, act. 2/3/37, act. 2/4/23, act. 2/4/43, act. 2/4/67, act. 2/7/16, act. 36, act. 83/1).
Der Beschuldigte sagte in nachvollziehbarer Weise aus, es hétte alles in Ordnung kommen
sollen (act. 28 S. 5 Frage 17). Bei diesem Sachverhalt kann nicht erstellt werden, dass
Rechtsanwalt E. auf Instruktion des Beschuldigten hin die Kindigung veranlasste,
sondern es scheint nachvollziehbar, dass Rechtsanwalt E. die rechtlichen

V oraussetzungen fir eine Zahlungsverzugskindigung eigensténdig einschétzte und zum
(nachtréglich sich als falsch herausstellenden) Schluss kam, die Voraussetzung fur eine
(i.S.v. Art. 271aAbs. 3lit. bORi.V.m. Art. 257d OR) zuléssige
Zahlungsverzugskindigung sei erfullt.

6.2.3.Die Privatkl&ger vermogen auch aus dem Umstand, dass der Beschuldigte den
Privatklager (mehrfach) angerufen hat, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Beziiglich des
Inhalts des Telefongesprachs liegen unterschiedliche Aussagen im Recht. Der Beschuldigte
sagte aus, der Privatklager habe fir einen moglichen Auszug aus der Mietliegenschaft Geld
gefordert (act. 28 Frage 13) und der Privatkléger sagte aus, der Beschuldigte habe ihm Geld
geboten, wenn er aus der Liegenschaft ausziehe (act. 2/2/12). Dies @ndert nichts an der



Sachlage, dass der Beschuldigte am 17. September 2015 Rechtsanwalt E. mit einer
Generalvollmacht betreffend Mietangel egenheit A. /B. ausstattete. Zudem
wird im vorliegenden Verfahren von keiner Partel behauptet, der Beschuldigte habe sich,
auch nachdem er Rechtsanwalt E. die Generalvollmacht erteilt hatte, weiterhin
personlich um die Mietangelegenheit mit den Privatklagern gekiimmert.

6.2.4.1nsgesamt ergeben sich keine Hinweise, dass der Beschuldigte Rechtsanwalt

E. konkrete Anweisungen zu einer unzuldssigen Kindigung gab und diesen dadurch
zur Begehung einer Tat im Sinne von Art. 325bisAbs. 2 SIGB anstiftete. Eine Strafbarkeit
des Beschuldigten mit Bezug auf Rechtsanwalt E. wegen Anstiftung zu

Art. 325bisAbs. 2 StGB ist zu verneinen.

6.3.Eine Strafbarkeit des Beschuldigten in mittelbarer Taterschaft wegen Art. 325bisAbs. 2
SIGB ist ebenfalls zu verneinen. So ist geméass obigen Ausfihrungen nicht erstellt, dass der
Beschuldigte seinem Rechtsanwalt irgendwel che Instruktionen betreffend die Kiindigung
des Mietverhéltnisses erteilte. Esist auch nicht ersichtlich, inwiefern der Beschuldigte den
beim Rechtsanwalt bestehenden Sachverhaltsirrtum (vgl. Erw. 111.6.1.6 vorstehend) im
Sinne einer mittelbaren Téaterschaft ausgenutzt haben soll. Aus den Akten ergeben sich
somit keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Beschuldigte in irgendeiner Weise auf den
Rechtsanwalt eingewirkt hatte, um durch diesen eine Widerhandlung im Sinne von

Art. 325bisAbs. 2 StGB zu begehen. Zumal nicht einmal erstellt werden kann, dass der
Beschuldigte eine solche Widerhandlung wissentlich und willentlich tberhaupt anstrebte.
Daher kann dem Beschuldigten keine tatsachliche Tatherrschaft tber den Geschehensabl auf
zugekommen sein, weshalb eine mittel bare Taterschaft in Bezug auf den Rechtsanwalt
auszuschliessenist.

E.7

7.1.Selbst wenn man von einer durch den Rechtsanwalt begangenen Widerhandlung im
Sinne von Art. 325bisAbs. 2 StGB ausgehen wiirde, hétte sich der Beschuldigte aus den
nachfolgenden Gruinden auch nicht aus Geschéftsherrenhaftung (i.S.v. Art. 326bisAbs. 2
und 3 StGB) strafbar gemacht.

7.2.Es kann, wie bereits ausgefuhrt, nicht erstellt werden, dass der Beschuldigte die
Kindigung veranlasste oder dartiber vorgangig informiert wurde. Selbst wenn man davon
ausginge, der Beschuldigte hétte Kenntnis von der K iindigung gehabt, kann daraus nicht
gefolgert werden, der Beschuldigte habe auch gewusst, dass sein Rechtsanwalt dadurch eine
Widerhandlung im Sinne von Art. 325bisAbs. 2 StGB begehen wirde. So misste
diesbeztiglich dem Beschuldigten zunéchst nachgewiesen werden, dass er tatséchlich
Kenntnis oder nachtraglich Kenntnis davon erlangte, dass die Kiindigung widerrechtlich
erfolgt war, well sich die Privatklager zu diesem Zeitpunkt aufgrund zulassiger
Verrechnung nicht im Zahlungsverzug befunden hatten. Bereits dieser Beweis kann nicht
erbracht werden. Schliesslich misste dem Beschuldigten auch die tatséchliche Kenntnis
dartiber nachgewiesen werden kénnen, dass die ausgesprochene Kindigung im
Zusammenhang mit den von den Privatklagern geltend gemachten Méangeln stand. All dies
kann jedoch aufgrund der Aktenlage nicht erstellt werden. Bel dieser Sachlage kann dem
Beschuldigten auch nicht vorgeworfen werden, er habe es unterlassen, eine alfélige
Straftat seines Vertreters abzuwenden oder die Wirkung einer solchen aufzuheben.

7.3.Aufgrund der dargelegten Beweislage bestehen uniberwindliche Zweifel, dass die am
21. September 2015 ausgesprochene Kindigung eine Repressalie auf die bereits ab



Dezember 2011 von den Privatkl&gern geltend gemachten Méngel war.

8.Nach dem Gesagten ist der Beschuldigte vom Vorwurf der Widerhandlung im Sinne von
Art. 325bisAbs. 2 StGB i.V.m. Art. 326bisAbs. 2 und 3 StGB freizusprechen.

E.9
Es werden keine Entschadigungen im Sinne von Art. 433 Abs. 1 StPO ausgerichtet.

E. 10
Schriftliche Mitteilung an:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



