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Regeste

Grundbuchsperre | Beschwerde gegen StA, Andere Untersuchungsmassnahme

Erwagungen

E.8

/ 13 Die Kostendeckungsbeschlagnahme im Sinne von Art. 263 Abs. 1 lit. b StPO und Art.
268 StPO kann sich auch auf rechtméssig erworbenes Vermoégen der beschuldigten Person
erstrecken. Aus diesem Grund sehen Art. 268 Abs. 2 und 3 StPO restriktivere

V oraussetzungen vor, als sie bel einer Einziehungsbeschlagnahme von Deliktsgut oder
deliktischem Profit (Art. 263 Abs. 1 lit. d StPO) bzw. bei einer Beschlagnahme von
Vermdgenswerten zur Riuckgabe an den Geschadigten (Art. 263 Abs. 1 lit. ¢ StPO) gelten
(Urteil des Bundesgerichts 7B_169/2024 vom 5. August 2024 E. 3.1.2). Art. 268 Abs. 2 und
3 StPO stellen gesetzliche Konkretisierungen des Verhal tnismassigkeitsprinzips dar. Nicht
anzutasten ist, was die beschuldigte Person und ihre Familie fUr einen angemessenen
Unterhalt bentétigen. Das Verhal tnismassigkeitsprinzip verlangt nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichts zudem, dass Anhaltspunkte dafiir bestehen, die beschuldigte Person
konnte sich ihrer maglichen Zahlungspflicht entziehen, sei dies durch Flucht oder durch
Verschiebung, Verschleierung oder gezielten Verbrauch ihres Vermogens (vgl. Urteil des
Bundesgerichts 6B_1435/2021 vom 16. November 2022 E. 3.1.1 m.w.H.). Art. 268 StPO
statuiert zudem ein Ubermassverbot. Dieses ist verletzt, wenn der beschlagnahmte
Vermdgenswert in einem klaren Missverhéltnis zu den geschétzten Gesamtkosten steht,
deren Sicherstellung er dient. Damit die Verhdltnisméassigkeit des Umfangs der
Beschlagnahmung geprift werden kann, hat die zustandige Strafbehdrde gegebenenfalls die
ungefahre Gesamthohe der voraussichtlichen Verfahrenskosten zu veranschlagen (Urteil
des Bundesgerichts 1B_250/2015 vom 21. Januar 2016 E. 5.3). Eine Schatzung, auf
welchen Gesamtbetrag sich die effektiv zu tilgenden Kosten, Entschédigungen, Geldstrafen
und Bussen wahrscheinlich ungefahr belaufen, erweist sich bel Einleitung des
Vorverfahrens jedoch als schwierig. Die diesbeziiglichen Anforderungen an die
Begrundung der Deckungsbeschlagnahme sind zu diesem Zeitpunkt daher gering, nehmen
im Lauf des Verfahrens jedoch zu (vgl. Urtell des Bundesgerichts 6B _1362/2020 vom 20.
Juni 2022 E. 23.4.3 m.w.H.). 3.1.2. Gegenstand der Grundbuchsperre bildet eine 7
Y>-Wohnung in der Gemeinde C. , wobei der Beschwerdefuhrer Alleineigentimer
dieser Immobilieist (vgl. StA-act. 2). Gemass Strafanzeige hat der Beschwerdefuhrer die
Wohnung am 11. August 2022 zum Preis von EUR 3750'000.00 gekauft (vgl. StA- act. 1,
S. 7). Ein solcher Betrag erscheint fur eine Wohnung in dieser Grosse in der Gemeinde

C. , deren Immobilienpreise notorisch zu den héchsten schweizweit zu zdhlen sind,
durchaus als realistisch, auch wenn die Wohnung mit einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung (Erstwohnung oder einer Erstwohnung gleichgestellte Wohnung



gemass Art. 7 Abs. 1aZWG) versehen ist (vgl. StA-act 2). Die Staatsanwaltschaft aussert
sich weder in der angefochtenen
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/ 13 Verfigung noch in ihrer Stellungnahme zur ungeféhren Gesamthohe der
voraussichtlichen Verfahrenskosten (inkl. Bussen und Geldstrafen). Aber auch ohne
entsprechende Angaben |&sst sich festhalten, dass der Wert der beschlagnahmten Wohnung
in einem klaren Missverhdltnis zu den zu erwarteten Verfahrenskosten steht. So betrégt die
Obergrenze des Gebuhrentarifs fur Untersuchungen durch die Staatsanwaltschaft CHF
20'000.00 (vgl. Art. 11 Abs. 1 lit. d RVzEGzStPO [BR 350.110]). Zwar kénnen in
Strafverfahren von ausserordentlichem Umfang, von besonderer Schwierigkeit oder mit
mehreren beschuldigten Personen die Maximal geblhren entsprechend erhéht werden (Art.
11 Abs. 3 RVzEGzStPO), doch ist jedenfalls derzeit nicht ersichtlich, dass es sich um einen
besonders komplexen oder aufwandigen Straffall handeln kdnnte. Und selbst wenn dem so
ware, ware zu beachten, dass die Obergrenze des Gebuhrentarifs durch den Gesetzgeber in
jedem Fall auf CHF 100'000.00 begrenzt wurde (vgl. Art. 37 Abs. 3 EGzStPO). Auch dieser
Betrag stiinde in keinem vernunftigen Verhdtnis zum Wert der beschlagnahmten Wohnung
des Beschwerdefihrers. Das gilt auch dann, wenn man zu den V erfahrenskosten noch
alféllige Entschadigungen, Geldstrafen und Bussen hinzurechnen wirde. Eine
Deckungsbeschlagnahme der besagten Wohnung erweist sich daher als nicht
verhdltnismassig und somit als rechtswidrig. 3.2.1. Der Restitutionsbeschlagnahme (Art.
263 Abs. 1 lit. ¢ StPO) unterliegen samtliche Gegenstande und Vermogenswerte, die
voraussichtlich dem Verletzten zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands geméass
Art. 70 Abs. 1 StGB auszuhandigen sind. Diese Herausgabe ist nicht auf bewegliche
Gegenstéande beschrankt, auf die ein dinglicher Anspruch besteht. Eine Restitution an den
Geschadigten kommt in Betracht, wenn die betreffenden Beschlagnahmeobjekte
Originalwerte oder unechte Surrogate verkdrpern. Auch als unechtes Surrogat gilt
angefallener Deliktserl6s, wenn er seine Form gewechselt hat, ohne dass eine Ubertragung
auf einen andersartigen Werttréger stattfand, so etwa wenn Bargeld umgetauscht,
vermischt, auf ein Konto einbezahlt oder ein Kontoguthaben auf ein anderes Konto
uberwiesen wird (vgl. zum Ganzen HEIMGARTNER, in:
Donatsch/Lieber/Summers/Wohlers [Hrsg.], Kommentar zur Schweizerischen
Strafprozessordnung [ StPO], 3. Aufl. 2020 [zit. Kommentar], Art. 263 N. 20 m.w.H.).
Echte Surrogate kbénnen demgegeniber gemass herrschender Auffassung nur tGber den Weg
der Einziehung nach Art. 73 Abs. 1 lit. b StGB zugunsten von Geschédigten Verwendung
finden. Eine Restitutionsbeschlagnahme kommt demgemass nur in Betracht, wenn es sich
voraussichtlich um einen Originalwert handelt oder sich wahrscheinlich, etwa anhand einer
Papierspur (sog. Paper trail), nachweisen lasst, dass der betreffende Wert aus dem
inkriminierten (gleichartigen) Originalwert stammt (vgl. Botschaft zur Vereinheitlichung
des Straf prozessrechts
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/ 13 vom 21. Dezember 2005, BBI 2006, S. 1245; HEIMGARTNER, Beschlagnahme, S.
161 f.; DERS., Kommentar, Art. 263 N. 20; SCHMID/JOSITSCH, Schwei zerische

Straf prozessordnung, Praxiskommentar, 3. Aufl. 2018, Art. 263 N. 4; Entscheid des
Kantonsgerichts Basel-Landschaft 470 23 34 vom 30. Mai 2023 E. 2.3.4.2; Beschluss des
Obergerichts des Kantons Zirich UH150122-O/U vom 4. Juli 2016 E. 5.4.9; tendenziell
wohl auch Beschluss des Obergerichts des Kantons Bern BK 16 509 vom 16. Februar 2017



E. 7.3; aM. BOMMER/GOLDSCHMID, a.a.O., Art. 263 N. 50a, die auch echte Surrogate
dem Geschéadigten aushandigen wollen; offengelassen im Urteil des Bundesgerichts
6S.68/2004 vom 9. September 2005 E. 7.2.3). 3.2.2. Die erganzenden Ausfihrungen der
Staatsanwaltschaft in ihrer Stellungnahme duirften so zu verstehen sein, dass der
Beschwerdefiihrer mit dem vom Beschwerdegegner erhaltenen Geld (CHF 2'700'000.00)
unrechtmassig die nun mit der Grundbuchsperre bel egte Wohnung erworben haben soll.
Beim Beschlagnahmeobjekt handelt es sich demnach um ein echtes Surrogat der
mutmasslich zweckwidrig verwendeten Gelder des Beschwerdegegners. Ein solches, echtes
Surrogat ist jedoch, wie zuvor dargelegt, von der Restitution an den Geschadigten
ausgeschlossen. Die Beschlagnahme erweist sich somit auch in dieser Hinsicht als
unzuléssig. 3.3. Ob eine Einziehungsbeschlagnahme geméss Art. 263 Abs. 1 lit. d StPO
vorliegend moglich wére, kann offengel assen werden, da die Staatsanwaltschaft diesen
Beschlagnahmegrund weder in der angefochtenen Verfligung noch in der ergénzenden
Begrundung in ihrer Stellungnahme genannt hat. 3.4. Nach dem Gesagten ist vorliegend
weder eine Kostendeckungs- noch eine Restitutionsbeschlagnahme zuldssig. Die
angefochtene Verfligung erweist sich damit als bundesrechtswidrig und ist in Gutheissung
der Beschwerde aufzuheben. Die Staatsanwal tschaft ist anzuweisen, die verfiigte
Grundbuchsperre beim Grundbuchamt der Region Maloja zur L 6schung anzumelden. Dabei
stellt sich die Frage, zu welchem Zeitpunkt die Freigabe erfolgen soll. Die

Staatsanwal tschaft wie auch der Beschwerdegegner haben naturgemass ein Interesse daran,
dass die Vermogenswerte nicht freigegeben werden, solange eine Rechtsmittelfrist |auft,
wahrend der BeschwerdefUhrer als die von der Beschlagnahme betroffene Person
umgehend Uber die gesperrten Mittel verfiigen mochte. Gemass Art. 103 Abs. 1 BGG hat
die Beschwerde an das Bundesgericht in der Regel keine aufschiebende Wirkung. Um
sicherzustellen, dass durch das Wegfuhren des gesperrten Vermogenswertes bzw. eine
Verfligung Uber diesen keine faktischen Verhaltnisse geschaffen werden, womit ein
wirksames Rechtsmittel der Staatsanwaltschaft oder
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/ 13 des Beschwerdegegners verunmoglicht wirde, rechtfertigt es sich, im Dispositiv
folgende Anordnung aufzunehmen: Die Staatsanwaltschaft wird angewiesen, die verfugte
und im Grundbuch angemerkte Grundbuchsperre erst nach Ablauf einer Frist von 40 Tagen
ab Eroffnung des vorliegenden Beschlusses dem Grundbuchamt der Region Maloja zur

L 6schung anzumelden. V orbehalten bleibt eine alenfalls anderd autende Anordnung des
Bundesgerichts. 4.1. Die Kosten des Rechtsmittel verfahrens tragen die Parteien nach
Massgabe ihres Obsiegens oder Unterliegens (Art. 428 Abs. 1 StPO). Partel i.S.v. Art. 428
StPO sind unter anderem die Privatklégerschaft und die Staatsanwaltschaft nach Art. 104
Abs. 1 StPO. Unterliegt die Staatsanwaltschaft, hat jedoch nicht sie die Verfahrenskosten zu
tragen, sondern der Bund oder der Kanton (vgl. DOMEISEN, in: Niggli/Heer/Wipréchtiger
[Hrsg.], Basler Kommentar, Schwel zerische Straf prozessordnung, 3. Aufl. 2023, Art. 428
N. 3 und Fn. 8). Praxisgemass werden die entsprechenden Kosten der Gerichtskasse des
Obergerichts belastet. Ob eine Partei im Rechtsmittel verfahren al's obsiegend oder
unterliegend gilt, hangt davon ab, in welchem Ausmass ihre vor Beschwerdeinstanz
gestellten Antrége gutgehei ssen wurden. Haben sich private Parteien durch Antrage am
Rechtsmittelverfahren beteiligt, so haben sie die Verfahrenskosten ebenfalls anteilsméssig,
d.h. nach Massgabe ihrer gutgehei ssenen bzw. abgewiesenen Antrége zu tragen (vgl. zum
Ganzen DOMEISEN, aaO., Art. 428 N. 6 f.; vgl. auch GUIDON, Die Beschwerde geméass
Schwelzerischer Strafprozessordnung, 2011, N. 566; Urteil des Bundesgerichts



6B_369/2018 vom 7. Februar 2019 E. 2.1). Die Staatsanwaltschaft sowie der
Beschwerdegegner unterliegen mit ihren im Beschwerdeverfahren gestellten Antrégen. Vor
dem Hintergrund des Gesagten werden sie damit kostenpflichtig. Es rechtfertigt sich, die
Kosten hélftig anzulasten. Die Kosten werden in Anwendung von Art. 7 Abs. 1 VGS (BR
350.210) auf CHF 2'000.00 festgesetzt. 4.2. Anspriiche auf Entschédigung und Genugtuung
im Rechtsmittelverfahren richten sich nach den Artikeln 429-434 StPO (vgl. Art. 436 Abs.
1 StPO). Auch wenn Art. 436 StPO diesbeziiglich keine direkte V erweisungsnorm aufweist,
richtet sich die Norm hinsichtlich des Entschédigungsanspruches und der -pflicht nach dem
Grundsatz des Obsiegens bzw. Unterliegens, welcher in Art. 428 Abs. 1 StPO Niederschlag
gefunden hat (WEHRENBERG/FRANK, in: Niggli/Heer/Wipréchtiger [Hrsg.], Basler
Kommentar, Schweizerische Straf prozessordnung, 3. Aufl. 2023, Art. 436 N. 6 m.w.H.;
Urtell des Bundesgerichts 7B_56/2022 vom 20. September 2022 E. 5.1). Dies gilt jedenfalls
fur Beschwerdeverfahren, die keinen Endentscheid (z.B. Nichtanhandnahme- oder
Einstellungsverfligung) zum Beschwerdegegenstand
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/ 13 haben. Der Beschwerdefiihrer obsiegt vorliegend mit seinen Beschwerdeantragen,
womit er zu entschadigen ist. Fraglich ist, zu wessen Lasten die Entschadigung geht.
Sowohl die Staatsanwaltschaft wie auch der Beschwerdegegner unterlagen mit ihren
Antragen. Indessen ist in der vorliegenden Konstellation weder der Wortlaut von Art. 429
StPO noch von Art. 432 StPO einschlégig. Es wére jedoch nicht angemessen, wenn der
obsiegende Beschwerdeflhrer insbesondere die ihm entstandenen Aufwendungen fir seine
private Verteidigung selbst tragen muisste. Es rechtfertigt sich mithin eine sinngemasse
Anwendung von Art. 429 StPO, sodass primér der Staat den Beschwerdefihrer zu
entschéadigen hat (vgl. WEHRENBERG/FRANK, a.a.0., Art. 429 N. 6). Eine
(anteilsméssige) Entschéadigungspflicht des Beschwerdegegners kann demgegentiber nicht
aus Art. 432 StPO abgeleitet werden. Die Entschadigung geht entsprechend zulasten des
Kantons Graubtinden (Obergericht). Mangels Einreichen einer Honorarnote ist die
beantragte Entschadigung praxisgemass nach Ermessen festzulegen. In Anbetracht der sich
stellenden Tat- und Rechtsfragen erscheint eine Entschadigung von pauschal CHF 1'000.00
(inkl. Spesen und MwSt.) angemessen. Der Entschéadi gungsanspruch steht dem
Wahlverteidiger zu, unter Vorbehalt der Abrechnung mit dem Beschwerdefthrer (Art. 429
Abs. 3 StPO).
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/ 13 Eswird erkannt: 1. Die Beschwerde wird gutgeheissen und die angefochtene
Verfigung der Staatsanwaltschaft vom 27. Méarz 2025 (Grundbuchsperre) wird aufgehoben.
2. Die Staatsanwaltschaft wird angewiesen, die verflgte und im Grundbuch angemerkte
Grundbuchsperre (betreffend Grundstiick-Nr. E. , Gemeinde C. ) erst nach
Ablauf einer Frist von 40 Tagen ab Er6ffnung des vorliegenden Beschlusses dem
Grundbuchamt der Region Maloja zur Ldschung anzumelden. V orbehalten bleibt eine
anderdlautende Anordnung des Bundesgerichts. 3. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens
von CHF 2'000.00 gehen im Umfang von Y2, d.h. CHF 1'000.00, zul asten des Kantons
Graubinden (Obergericht) und im Umfang von %, d.h. CHF 1'000.00, zulasten von

B. . 4. Der Kanton Graubiinden (Obergericht) hat A. fr das
Beschwerdeverfahren mit CHF 1'000.00 (inkl. Spesen und MwSt.) zu entschédigen. 5.
[Rechtsmittelbelehrung] 6. [Mitteilungen]
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