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Erwagungen

E.11

Zweck des Strafverfahrensist die Ermittlung des Sachverhalts und die PrAY4fung, ob das
Verhalten der beschuldigten Person und der ermittelte Sachverhalt unter einen
Straftatbestand fA=llt. Die Parteien (beschul digte Person und Privatkl Aagerschaft) haben
Anspruch auf eine formelle Erledigung aller erhobenen TatvorwAvafe. Die

Staatsanwal tschaft hat diese TatvorwAYafe im Dispositiv des Entscheids formell zu
erledigen und in den ErwAzgungen die Art der Erledigung rechtsgenAYzglich zu
begrAYznden. Dementsprechend muss sich eine NichtanhandnahmeverfAY.gung ebenso wie
eine EinstellungsverfAY.gung auf einen konkreten Sachverhalt beziehen, nicht auf einzelne
StraftatbestArande[1]. Ebenso gehAfrt zwingend in das Dispositiv, gegen wen die
Untersuchung eingestellt oder nicht anhand genommen wird, denn diese
ErledigungsverfAY.gungen betreffen immer konkrete TatvorwAYafe gegen konkrete
Personen; gegen andere (alenfalls noch unbekannte) Personenist &mm einen
Anfangsverdacht oder hinreichenden Tatverdacht vorausgesetzt am m die (polizeiliche)
Ermittlung weiterzuf AYhren oder die Untersuchung zu erAfffnen.

E.12

Das von der Staatsanwaltschaft gegen den Beschwerdegegner erAfffnete Strafverfahren
betrifft den Tatvorwurf, in der Erfolgsrechnung/Bilanz der Beschwerdef AYuhrerin per

31. Dezember 2020 einen Aufwand nicht erfasst zu haben, um die drohende

Am berschuldung zu vertuschen; damit habe er eine UrkundenfArlschung begangen. Diese
Tathandlung unterscheidet sich von den TatvorwAYafen, die hinsichtlich des Tatbestands
der ungetreuen GeschAaftsbesorgung geltend gemacht werden. Zwar spielt der
verdachtsweise nicht erfasste Aufwand ém m die Zahlung von Fr. 500'000.00 an die A AG
(PAfnale) am m auch hier eine Rolle, aber es geht dabei um die Vereinbarung der Zahlung
an sich, nicht um deren Erfassung in der Buchhaltung. Damit ist die formelle separate
Erledigung der in diesem Beschwerdeverfahren zu beurteilenden TatvorwAYfe nicht zu
beanstanden.

E.13

Die Staatsanwaltschaft verfAY.gte die Nichtanhandnahme der Untersuchung gegen den
Beschwerdegegner wegen Betrugs, ungetreuer GeschArftsbesorgung, eventuell

V eruntreuung sowie Erschleichung einer falschen Beurkundung aufgrund der Strafanzeige.
Die Erledigung erfolgte somit nur in Bezug auf StraftatbestAande mit einem pauschalen
Verweis auf die Strafanzeige. Diese pragmatische LA fisung funktioniert in einfachen und
AY.bersichtlichen FAxllen, in denen mit einem solchen Verweis den StraftatbestArnden
sofort und ohne Weiteres ein konkreter Tatvorwurf, ein konkreter L ebenssachverhalt
zugeordnet werden kann. Dasist dann nicht (mehr) mAfglich, wenn verschiedene



TatvorwAYarfe mit verschiedenen L ebenssachverhalten erhoben werden, die unter
denselben Straftatbestand subsumiert werden (beispielsweise zwei verschiedene
TAruschungshandlungen al's BetrugsvorwAYurfe oder drei verschiedene
Sorgfaltspflichtverletzungen als VorwAYafe der ungetreuen GeschArftsbesorgung). Das ist
hier in Bezug auf den im Beschwerdeverfahren noch interessierenden Straftatbestand der
ungetreuen GeschAaftsbesorgung der Fall. Das genau abzuklAaren, ist indessen nicht
Aufgabe der Beschwerdeinstanz, sondern der untersuchenden Staatsanwaltschaft; Gleiches
gilt fAYur die Frage, ob alenfalls TatvorwAYarfe (Lebenssachverhalte) vorliegen, die unter
verschiedene StraftatbestArnde subsumiert werden kA fnnen. Das hat zur Konsequenz, dass
bereits bei Vorliegen eines einzelnen konkreten Tatvorwurfs, der nicht mit
Nichtanhandnahme hAztte erledigt werden dAYafen, die gesamte
NichtanhandnahmeverfAY.gung aufzuheben ist. [am ]

E.3

Die Staatsanwaltschaft erAfffnet gemAsss Art. 309 Abs. 1 lit. a StPO eine Untersuchung,
wenn sich aus den Informationen und Berichten der Polizei, aus der Strafanzeige oder aus
ihren eigenen Feststellungen ein hinreichender Tatverdacht ergibt. Sie verzichtet laut

Art. 309 Abs. 4 StPO auf die ErAfffnung, wenn sie sofort eine
NichtanhandnahmeverfAY.gung oder einen Strafbefehl erlAasst. GemAsss Art. 310 Abs. 1
lit. a StPO verfAY.gt die Staatsanwal tschaft die Nichtanhandnahme, sobald aufgrund der
Strafanzeige oder des Polizeirapports feststeht, dass die fraglichen StraftatbestAende oder
die Prozessvoraussetzungen eindeutig nicht erfAY4It sind.

E.31

Eine Nichtanhandnahme gemAsss Art. 310 Abs. 1 lit. a StPO darf nur in
sachverhaltsmAnrssig und rechtlich klaren FAgllen ergehen. Es muss sicher feststehen, dass
der Sachverhalt unter keinen Straftatbestand fAxallt. Im Zweifelsfall, wenn die GrAYande
der Nichtanhandnahme nicht mit absoluter Sicherheit gegeben sind, muss das Verfahren
erAfffnet werden[2]. Um eine Nichtanhandnahme gestA Yzt auf Art. 310 Abs. 1 lit. a StPO
(fragliche StraftatbestArnde eindeutig nicht erfAv4It) verfAY.gen zu kA fnnen, muss sich
die Situation fAYur die Staatsanwaltschaft so prAosentieren, dass gar nie ein Verdacht
hAatte angenommen werden dAYarfen oder der Anfangsverdacht vollstAandig entkrAoftet
worden ist. Verlangt wird "klare" Straflosigkeit, wobei diese dann gegeben ist, wenn "sicher
ist", dass der Sachverhalt unter keinen Straftatbestand fA=lIt[3]. Entsprechend darf keine
Nichtanhandnahme verfAY.gt werden, wenn die Staatsanwaltschaft zur PrAY.4fung der
NichtanhandnahmegrA¥znde zuerst Untersuchungshandlungen durchfAYzhren muss. Es
muss sich folglich allein aus den Akten ersichtlich um sachverhaltsmAsssig und rechtlich
klare FAalle handeln[4]. Ein Tatbestand gilt als eindeutig nicht erfA%4It, wenn ein
Verdacht zu keinem Zeitpunkt begrAYzndet war oder wenn sich der zu Beginn der
Strafverfolgung vorhandene Anfangsverdacht vollstAandig entkrAsftete. Diesist
beispielweise der Fall bei einer unglaubhaften Strafanzeige, wenn sich keine
deliktsrelevanten Anhaltspunkte feststellen liessen. Im Zweifelsfall ist folglich eine
Untersuchung zu erAfffnen. Ergibt sich nach durchgefAYzhrter Untersuchung, dass kein
Straftatbestand erfAVA It ist, stellt die Staatsanwaltschaft das Strafverfahren gestAYizt auf
Art. 319 StPO ein[5].

E.3.2



Laut dem Untersuchungsgrundsatz gemAsss Art. 6 Abs. 1 StPO klAaren die
StrafbehAfrden von Amtes wegen alle fAYur die Beurteilung der Tat und der beschuldigten
Person bedeutsamen Tatsachen ab. Sie untersuchen nach Art. 6 Abs. 2 StPO die
belastenden und entlastenden UmstArnde mit gleicher Sorgfalt. Damit ist zunArchst
festgehalten, dass es Sache der BehA frden ist, den massgeblichen Sachverhalt festzustellen;
die (privaten) Parteien trifft also keinerlei BeweisfAYzhrungslast[6]. Die BehAfrden sind
alsdann gehalten, den Sachverhalt von sich aus, in Eigeninitiative, unabhAangig von
AntrAagen, ErklAzrungen und sonstigem Verhalten der Parteien zu ermitteln und
entsprechende Beweismittel zu beschaffen[7]. Eine frAY.hzeitige Entbindung der
StrafbehA{rden von ihrer Verpflichtung zur Sachverhaltsfeststellung bei
Nichtanhandnahme oder Einstellung des Verfahrens ist nur unter den V oraussetzungen der
Art. 310 und 319 StPO zulAwssig. Dasist fAYar eine Nichtanhandnahme amm wie
dargelegt &mm nur bei Offensichtlichkeit mAfglich; im Zweifel sind Beweiserhebungen
durchzufAYzhren[8]. GemArss dem Verfolgungszwang nach Art. 7 Abs. 1 StPO sind die
StrafbehA frden verpflichtet, im Rahmen ihrer ZustAendigkeit ein Verfahren einzul eiten
und durchzuf A¥hren, wenn ihnen Straftaten oder auf Straftaten hinweisende
VerdachtsgrAYande bekannt werden. Steht die Einleitung eines VVorverfahreng[9] in Frage,
muss ein Anfangsverdacht genAY.gen. Ein solcher ist bereits dann anzunehmen, wenn
Anzeichen auf eine strafbare Handlung hindeuten, wenn also eine gewisse
Wahrscheinlichkeit strafbaren Verhaltens besteht. Im Zweifel ist immer ein Verfahren
einzuleiten. Wie den StrafbehAfrden der entsprechende Verdacht bekannt wurde, bleibt
ohne Belang; eine Strafanzeige ist nicht vorausgesetzt[10]. Eine Nichtanhandnahme hat nur
zu erfolgen, wenn feststeht, dass die fraglichen StraftatbestArnde eindeutig nicht erfAvAIt
sind. Andernfallsist eine Untersuchung zu erAffffnen und das V orverfahren fortzusetzen,
bis AYzber dessen Fortgang ein begrAYindeter Entscheid mA9iglich ist[11].

E.33

Aus den ErwAeagungen der Stastsanwaltschaft im angefochtenen Entscheid und aus ihren
AusfAYzhrungen in der Beschwerdeantwort ergibt sich, dass sie die Strafuntersuchung
betreffend ungetreue GeschA aftsbesorgung beziehungsweise die TatvorwAYafe, die unter
den Straftatbestand der ungetreuen GeschAaftsbesorgung nach Art. 158 Ziff. 1 StGB fallen
sollen oder kA finnen, nicht anhand nahm, weil sie einen hinreichenden Tatverdacht
verneinte. Die Frage ist somit, ob sich aus den Akten keine deliktsrelevanten Anhaltspunkte
ergeben, die mit Untersuchungshandlungen zu vertiefen wAzren.

E.4

GemAmsss Art. 158 Ziff. 1 Abs. 1 StGB wird wegen ungetreuer GeschA aftsbesorgung mit
Freiheitsstrafe bis zu drei Jahren oder Geldstrafe bestraft, wer aufgrund des Gesetzes, eines
behAqrdlichen Auftrags oder eines RechtsgeschAofts damit betraut ist, VermAfgen eines
anderen zu verwalten oder eine solche VermA figensverwaltung zu beaufsichtigen, und
dabei unter Verletzung seiner Pflichten bewirkt oder zul Aosst, dass der andere am

VermA gen geschAadigt wird. Handelt der TAater in der Absicht, sich oder einen anderen
unrechtmAsssig zu bereichern, kann gestAYizt auf Art. 158 Ziff. 1 Abs. 3 StGB auf
Freiheitsstrafe von einem bis zu fAYanf Jahren erkannt werden.

E.41

Der Tatbestand von Art. 158 StGB schAVitzt fremdes VermA fgen, welches AYVber
Vertrauensmissbrauch angegriffen wird[12]. Der Tatbestand von Art. 158 Ziff. 1 StGB



kennt vier Voraussetzungen, nAamlich die Eigenschaft als GeschAoftsfAYuhrer, die
Verletzung einer damit zusammenhAongenden Pflicht, aus welcher ein
VermA fjgensschaden resultiert, sowie Vorsatz hinsichtlich dieser Elemente[13].

E.411

GeschArftsfAYzhrer im Sinn von Art. 158 StGB ist, wer in tatsArchlich oder formell
selbststArndiger und verantwortlicher Stellung im Interesse eines anderen fAYur einen nicht
unerheblichen VermAfigenskomplex zu sorgen hat. Die Stellung al's GeschArftsfAYzhrer
fordert ein hinreichendes Mass an SelbststArandigkeit, mit der dieser AYzber das fremde
VermAfgen oder A¥ber wesentliche Bestandteile desselben, AYzber Betriebsmittel oder
das Personal eines Unternehmens verfAY.gen kann. Der Tatbestand ist namentlich
anwendbar auf sel bststAendige GeschAsftsfAYzhrer sowie auf operationell leitende Organe
von juristischen Personen beziehungsweise K apital gesellschaften. GeschAoftsfAYzhrer ist
aber auch, wem die Stellung nur faktisch zukommt und ihm nicht formell eingerAaumt
worden ist[14].

E. 412

Die im Gesetz nicht nAsher umschriebene Tathandlung der ungetreuen
GeschAaftsbesorgung besteht in der Verletzung jener spezifischen Pflichten, die den
TAxter in seiner Stellung als GeschArftsfAYzhrer generell, aber auch bezAY.glich spezieller
GeschAxfte zum Schutz des Auftraggebers beziehungsweise des GeschA oftsherrn treffen.
Die entsprechenden Pflichten ergeben sich aus dem jeweiligen GrundverhAaltnis[15]. Die
Pflichtwidrigkeit |Aasst sich nicht fAY4a jede konkrete Situation dem Gesetz entnehmen; sie
muss vielmehr unter BerAY.cksichtigung einer Vielzahl von Kriterien fAY4r den Einzelfall
und unter BerAY.cksichtigung der konkreten UmstAande festgelegt werden[16].
Massgebliche Grundlage bilden insbesondere gesetzliche und vertragliche Bestimmungen,
aber auch Statuten, Reglemente oder Beschl AV sse der Generalversammlung, der
Gesellschaftszweck oder branchenspezifische Usanzen[17]. Als pflichtwidrig bezeichnete
das Bundesgericht etwa die GewAshrung von Darlehen ohne Gegenleistung oder das

Sel bstkontrahieren beziehungsweise eine | nteressenkollision als GeschAoftsfAYzhrer der
einen Vertragspartei und als Verwaltungsrat oder M ehrheitsaktionAor der anderen Partel

bei einem GeschAxft, das einseitig enorme, wirtschaftlich nicht zu rechtfertigende K osten
und Risiken enthielt[18]. Pflichtwidrig handelt zudem, wer als GeschAsftsfAYzhrer einer
Handel sgesel I schaft wissentlich einen geschAoftsmAsssig unbegrAY.indeten Aufwand
verursacht, wobei dem GeschArftsfAYihrer bei der Frage, welcher Aufwand
geschAnftsmAwrssig begrAYindet ist, ein gewisser Spielraum des Ermessens zusteht[19].

E.4.13

Der Tatbestand setzt einen VermA flgensschaden voraus. Ein solcher kann in einer
tatsAachlichen SchArdigung durch Verminderung der Aktiven, Vermehrung der Passiven,
Nicht-Verminderung der Passiven oder Nicht-Vermehrung der Aktiven liegen. Ein Schaden
liegt bereits vor, wenn das VermAfgen in einem Mass gefAohrdet wird, dass esin seinem
wirtschaftlichen Wert vermindert ist. Diesist der Fall, wenn der GefAchrdung im Rahmen
einer sorgfAxltigen Bilanzierung durch Wertberichtigung oder RAYzckstellung Rechnung
getragen werden muss. Zwischen der Verletzung der Treuepflicht und dem

V ermA fgensschaden muss ein K ausal zusammenhang bestehen[20]. Eine
vorAYbergehende SchArdigung genAY.gt[21]. Das blosse Prozessrisiko reicht allerdings
nicht zur BegrAY.ndung eines Schadens aus[22].



E.414

In subjektiver Hinsicht erfordert der Tatbestand der ungetreuen GeschA aftsbesorgung
Vorsatz. Dieser muss sich auf die Pflichtwidrigkeit des Handelns oder Unterlassens, die
VermA fgensschA adigung und den K ausal zusammenhang zwischen dem pflichtwidrigen
Verhalten und dem Schaden beziehen. Eventualvorsatz genAY.gt, wobei an dessen
Nachweis angesichts der relativen Unbestimmtheit des objektiven Tatbestands hohe
Anforderungen zu stellen sind. Der qualifizierte Treubruchtatbestand gemAsss Art. 158
Ziff. 1 Abs. 3 StGB setzt die Absicht unrechtmAnssiger Bereicherung voraus;
Eventualabsicht genAY.gt[23].

E.4.2

Strittig ist im Beschwerdeverfahren die Beurteilung des objektiven Tatbestandsmerkmals
der Tathandlung. Damit ergibt sich zusammengefasst als entscheidende Frage fAYar das
Beschwerdeverfahren, ob sich aus den Akten keine Anhaltspunkte fAYur eine Tathandlung
im Sinn von Art. 158 Ziff. 1 StGB ergeben, oder ob solche zu bejahen sind, womit ein
hinreichender Tatverdacht fAYar eine ErAfffnung einer Strafuntersuchung gegeben wAsre,

E.43

Well esin diesem Fall um das Handeln von Mitgliedern des Verwaltungsrats einer
Aktiengesellschaft geht, ist insbesondere der einschlAngige Art. 717 Abs. 1 OR AV.ber die
Sorgfalts- und Treuepflicht as grundlegender Beurtellungsmassstab zu beachten.
ZusAntzlich sind alenfalls die Statuten mit dem Gesellschaftszweck und Reglemente der
Beschwerdef AYhrerin sowie Usanzen in der Immobilienbranche zu berAY.cksichtigen.

E. 431

Art. 717 Abs. 1 OR verlangt von Mitgliedern des Verwaltungsrats und
GeschAoftsfAYzhrerinnen und GeschAoftsfAYzhrern, dass sie ihre Aufgaben mit aller
Sorgfalt erfA¥dlen und die Interessen der Gesellschaft in guten Treuen wahren. Die
Treuepflicht der Organe von Gesellschaften besteht grundsAstzlich gegenAYzber der
Gesellschaft, nicht gegenAYzber deren AktionArren[24]. Die VerwaltungsrAste haben ihr
Handeln somit am Gesell schaftsinteresse zu messen, nicht am Interesse einzelner
AktionAgre. Das Gesellschaftsinteresse wird al's selbststAzndige, durch den Verwaltungsrat
im Rahmen der von der Generalversammlung vorgegebenen L eitplanken definierte
Verhaltensweise ohne normativen Charakter verstanden. Als Richtschnur fAYar die
Beachtung des Gesellschaftsinteressesist in erster Linie der statutarische Zweck zu
berAY.cksichtigen, wobei im Rahmen der Zweckverfolgung insbesondere fAYur eine
nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes und damit des " Shareholder Value" zu
sorgen ist. Zunehmend an Relevanz gewinnt die aus dem amerikanischen Rechtskreis und
der " Shareholder- versus Stakeholder-Doktrin entstammende Corporate Social
Responsibility"[25]. Nach dieser haben die (volkswirtschaftlich bedeutenden) Unternehmen
nicht nur die gesetzlichen Normen einzuhalten und die (finanziellen) Interessen der
AktionArre zu wahren, indem sie fAYar Letztere einen Mehrwert schaffen; sie sind daneben
auch dazu verpflichtet, sich sozialverantwortlich und umweltvertrArglich zu verhalten[26].
Die Interessen der Gesellschaft und der AktionAxrre decken sich wohl hAaufig,
insbesondere soweit es um eine nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes geht, aber
nicht immer. Gar besondere Sorgfalt ist dort angezeigt, wo Interessen der AktionAscre ein
GeschAxft diktieren[27]. Insbesondere haben AktionAxre kein Weisungsrecht gegenAYJoer
dem Verwaltungsrat, auch nicht AlleinaktionArre. Der Verwaltungsrat arbeitet und



entscheidet selbststArndig nach den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen

V orgaben, welche die Generalversammlung im entsprechenden Verfahren vorgegeben hat.
Der Verwaltungsrat haftet entsprechend[28]. Laut Bundesgericht ist die Aktiengesellschaft
auch in der Form der Einpersonen-AG selbststAandige VermA fgenstrAagerin, und ihr
VermA fgen ist nicht nur nach aussen, sondern auch im VerhAxltnis zu den einzelnen
Gesellschaftsorganen ein fremdes. Die Einpersonen-AG ist auch fAYar den AlleinaktionAxar
jemand anderer. Handlungen des V erwaltungsrats zum Nachteil der Einpersonen-AG

kA fnnen den Tatbestand der ungetreuen GeschA aftsbesorgung auch dann erfAYdlen, wenn
der AlleinaktionAxr darin einwilligt[29]. Das heisst, die Befolgung von Weisungen des
AlleinaktionAers kann tatbestandsmAsssig sein.

E.43.2

Nach Rechtsprechung und Lehre ist der Sorgfaltsmassstab zu objektivieren: Das Verhaten
eines Verwaltungsratsmitglieds wird mit dem Verhaten verglichen, das billigerweise von
einer abstrakt vorgestellten, vernunftgemAass handelnden Person in einer vergleichbaren
Situation erwartet werden kann. Die Sorgfalt richtet sich nach dem Recht, dem
Wissensstand und den MassstArben im Zeitpunkt der fraglichen Handlung oder
Unterlassung. Bei der Beurtellung von Sorgfaltspflichtverletzungen hat mithin eine
Ex-post-Betrachtung stattzufinden. Die Sorgfalt eines Verwaltungsratsmitglieds richtet sich
somit nach dem Wissenstand im Zeitpunkt der fraglichen Handlung oder Unterlassung,
wobei wiederum als Wissenstand das anzunehmen ist, was sorgfAxltige
Verwaltungsratsmitglieder wissen mAYssten und kA fnnten[30]. Deshalb ist bei einer
nachtrAaglichen, materiellen Am berprAY4fung von GeschArftsentscheiden durch den
Richter zumindest dann grA fisste ZurAY.ckhal tung angebracht, wenn die getroffenen
Entscheide in einem einwandfreien, auf einer angemessenen Informationsbasis und von
Interessenkonflikten freien Entscheidungsprozess zu Stande gekommen sind[31].

E.51

Im Zusammenhang mit den dargel egten GrundsAstzen zur Treuepflicht und dem
Sorgfaltsmassstab ist in diesem Beschwerdeverfahren zu beachten, dass es hier nicht um
eine richterliche Beurteilung eines vollstAandig ermittelten Sachverhalts geht, sondern um
eine Beurteilung nach dem Grundsatz "in dubio pro duriore’[32] in einem

V erfahrensstadium vor jeglichen Ermittlungshandlungen. Es geht nur um die PrAY.4fung, ob
klarerweise keine Anhaltspunkte fAYur eine strafbare Treuepflichtverletzung eines
GeschAoftsfAYzhrers vorliegen. Nur dann war die Nichtanhandnahme zul Aossig.

E.5.2

Weil &mm wiedargelegt &mm der Verwaltungsrat der Gesellschaft und nicht dem einzelnen
AktionAgr verpflichtet ist, ist der Einwand der BeschwerdefAYzhrerin unzutreffend, der
Beschwerdegegner habe sorgfaltswidrig gehandelt, indem er entgegen den Interessen und
Weisungen des AlleinaktionAxrs der Beschwerdef AYzhrerin gehandelt habe. Auch wenn er
AlleinaktionAer ist, hat er kein direktes Weisungsrecht gegenAYzer dem Verwaltungsrat;
auch fAYur ihn gelten die gesellschaftsrechtlichen Vorgaben. Wenn er mit der Strategie oder
Taktik des Verwaltungsrats oder einzelner Mitglieder des Verwaltungsrats nicht
einverstanden ist, stehen ihm via Generalversammlung, in der er die Mehrheit hat,

einschl Aagige MAfglichkeiten offen, bis hin zur Abwahl und Neubesetzung des
Verwaltungsrats. Zudem hat ein AlleinaktionAar die MAYglichkeit, sich jederzeit von der
Generalversammlung in den Verwaltungsrat wAchlen zu lassen. Ein allfAslliges



Nichtbefolgen von Weisungen des AlleinaktionAxrs kann somit nicht "per se" als
Sorgfaltspflichtverletzung qualifiziert werden. Soweit die Beschwerdef AYzhrerin mit
Interessen des AlleinaktionAgrs argumentiert, ist alerdings zu prAYifen, ob es sich dabei
auch um Interessen der Gesellschaft handelt. Ob im gegebenen Fall eine verdachtsweise
tatbestandsmA assige Sorgfaltspflichtverletzung gegeben ist, wAore in eéinem zweiten
Schritt zu untersuchen. Der VollstAandigkeit halber ist anzufAY.gen, dass die
Beschwerdef AYhrerin nicht behauptet, der Beschwerdegegner sei fiduziarischer
Interessenvertreter des AlleinaktionArrs im Verwaltungsrat und habe sich als solcher
verpflichtet, nach Weisungen des AlleinaktionAxrs zu handeln[33].

E.53.1

Diein der BeschwerdebegrAYzndung "entgegen den I nteressen und Weisungen des
GeschAxftsherrn” konkret geltend gemachten sorgfaltspflichtwidrigen Handlungen
(beziehungsweise Unterlassungen) betreffen die Vereinbarung einer Fristverl Aongerung
fAYur die restliche Kaufpreiszahlung von Fr. 9,2 Mio. gegen Zahlung von Fr. 500'000.00
("Strafzahlung") und deren Am berweisung. Diese Zahlung wirkt sich direkt auf das
VermAfgen und damit die Interessen der Beschwerdef A¥uhrerin (und nicht nur die des
AlleinaktionAsrs) aus. Die gerAYagten Pflichtverletzungen stehen im Zusammenhang mit
dem ImmobiliengeschAaft gemAwss K aufvertrag der Beschwerdef AYzhrerin mit der A AG
AY.ber ein GrundstAYack zum Preis von Fr. 11,5 Mio. GemAuwss K aufvertrag waren Fr. 9,2
Mio. beim Grundbucheintrag am m nicht "erst nach dem Grundbucheintrag"”, wie in der
BeschwerdebegrAYandung behauptet &m m zu bezahlen. Der Grundbucheintrag hat
spAatestens einen Monat nach dem schriftlich angezeigten Bezugstermin zu erfolgen;
dieser ist mindestens vier Monate im Voraus anzuzeigen, wobei Antritt und
Grundbucheintrag spAxatestens per 30. November 2020 vereinbart waren. Kleinere
Fertigstellungsarbeiten und MAsngel an den Kaufobjekten, welche die
GebrauchsfAshigkeit nicht wesentlich beeintrAachtigen, sowie Fertigstellung der
Umgebungsarbeiten hindern die Bezugsbereitschaft nicht und berechtigen die erwerbende
Partei nicht zur Aufschiebung des Besitzantritts oder zu einem KaufpreisrAY.ckbehalt
beziehungsweise zur Verrechnung. Weil die Beschwerdeinstanz mangels Edition durch die
Staatsanwal tschaft nicht AYzer die Beilagen zur Strafanzeige verfAY.gt, ist es nicht leicht,
sich einen Am berblick A¥ber die Ausgangslage zu beschaffen. Das Schreiben der A AG
vom 30. November 2020 &m m vom Beschwerdegegner fAYar die BeschwerdefAYzhrerin
gleichentags eingesehen, fAYur richtig befunden und unterzeichnet am m erAfirtert einleitend
die Schlusszahlung von Fr. 9,2 Mio. und den Antritt gemAgss der weiteren

K aufvertragsbestimmungen; der Innenausbau in den Wohnungen und BAYarofl Aachen sei
auf Wunsch der KAouferschaft (Beschwerdef AYzhrerin) noch nicht fertig ausgebaut. Die
noch zu leistenden Arbeiten seien auf Wunsch der KAauferschaft in Eigenregie
ausgefAYzhrt und auch bestellt worden. Die selbst ausgewAshiten KAY.chen seien ebenfalls
von Seiten der KAruferschaft noch nicht abgerufen. Die Schlusszahlung sei mehrmals
versprochen, aber nicht geleistet worden. Die KAruferschaft werde hiermit in Verzug
gesetzt. GestAYizt auf Art. 107 OR wurde eine Nachfrist bis zum 15. Dezember 2020
angesetzt, unter der Androhung des VertragsrAYzcktritts bei Nichtleistung gemAoss

Art. 158 Abs. 3 OR sowie unter Verweis auf das Reuegeld gemAasss Ziff. 13 des
Kaufvertrags, gemAsss dem die Anzahlung von Fr. 2,3 Mio. einbehalten werde. Laut dem
Schreiben der A AG vom 31. Dezember 2020 4m m vom Beschwerdegegner fAYur die
Beschwerdef AVhrerin ebenfalls eingesehen und fAYr richtig befunden 4mm wurde eine
zusAatzliche Zahlung von Fr. 500'000.00 der BeschwerdefAVzhrerin an die A AG fAYur



eine letzte Fristerstreckung zur ErfAY4lung des Kaufvertrags bis zum 31. Januar 2021
vereinbart, die bei VertragserfAYV4lung vom Kaufpreis nicht in Abzug gebracht werde. Die
Beschwerdef AVshrerin stellt sich auf den Standpunkt, die Zahlung von Fr. 9,2 Mio. sei gar
noch nicht fAxallig gewesen, weil die Kaufobjekte nicht bezugsbereit gewesen seien, welil
noch viele MArngel vorgelegen hAatten und weil wesentliche Arbeiten in Bezug auf
Boden und KAY.che nicht fertiggestel It worden seien. Um die Zusatzzahlung von

Fr. 500'000.00 fAYa den Zahlungsaufschub zu finanzieren, habe der Beschwerdegegner
fAYua die BeschwerdefAYzhrerin am 30. Dezember 2020 ein Darlehen zu
Wucherkonditionen aufgenommen (Fr. 400'000.00 mit einer RAY.ckzahlungsfrist von zwei
Monaten zu einem festen Zins von Fr. 25'000.00, entsprechend 37,5% p.a., mit einem
monatlichen Verzugszins von 3%, entsprechend 36% p.a.). In der Strafanzeige wird fAYa
die MArngel (welche die FAglligkeit nicht eintreten lassen sollen) auf eine
MAengelauflistung in der Beilage 12 verwiesen. Da die Beschwerdeinstanz diese Beilagen
nicht kennt, kann sie nur vermuten, um welches im Beschwerdeverfahren eingereichte
Dokument es sich dabei handeln kA fnnte. Es dAYafte das "Protokoll X" sein, erstellt von
der B AG. In diesem Protokoll werden auf fAYanf Seiten unter 13 Positionen detailliert
MAzngel beziehungsweise nicht fertiggestellte Arbeiten aufgelistet. Dabei geht es um
HeizkAfrper, die fehlen oder neu positioniert werden mAYssen, um nicht fertigverputzte
WA ende, um MAxrngel im Treppenhaus, um nicht fertiggestellte Elektroarbeiten, um nicht
fertigmontierte oder noch nicht gelieferte KAYzchen, um nicht montierte TAYuren, um nicht
erfolgte 1solationen und um fehlende Duschgl Aoser. Dasist (vermutungsweise) die
Ausgangslage, wie sie sich der Staatsanwaltschaft prAosentierte.

E.53.2

Diese Ausgangslage enthArlt durchaus Anhaltspunkte daf AYur, dass das Verhalten des
Beschwerdegegners fAYar die BeschwerdefAYzhrerin, insbesondere fAY4 deren

VermA fgen, nicht von Vorteil, sondern schAadlich war. Vorab geht esum die
grundsAntzliche Frage, ob die von der A AG geforderte Restzahlung von Fr. 9,2 Mio.
fArllig war. Wenn man auf das genannte Protokol | abstellt &m m und es gibt aufgrund der
bekannten Akten und den AusfAYzhrungen der Parteien keinen Grund, dies nicht zu

tun &m m war die Bezugsbereitschaft der Wohnungen verdachtsweise nicht gegeben. Wenn
dem so gewesen sein sollte, fehlte es (auch) an einer Voraussetzung fAYur die FA=lligkeit
der restlichen Kaufpreiszahlung. Dementsprechend hAstte sich der Beschwerdegegner
gegen die Forderung der A AG wehren mAY.ssen, statt schriftlich sein EinverstAandnis
fAYar den Verzug zu erklArren. Wenn die Kaufpreisforderung der A AG mangels
FAalligkeit (noch) nicht berechtigt war, hAstte sich das offenbar bei der

Beschwerdef AVzhrerin bestehende Problem zur Finanzierung dieser Forderung zumindest
damals noch nicht gestellt. Entsprechend wAzre eine Vereinbarung AYer eine
kostspielige Fristverl Arngerung (Fr. 500'000.00) fAYur die Kaufpreiszahlung (Aufschub der
FAalligkeit) nicht nAftig gewesen. Dementsprechend hAatte auch damals zu dieser
Finanzierung noch kein Darlehen von Fr. 400'000.00 mit einem horrenden Jahreszinssatz
von 37,5% und einem Verzugszins von 36% pro Jahr aufgenommen werden mAYssen.

E.53.3

Damit sind einstweilen genAY.gend Anhaltspunkte fAY4 einen Verdacht auf eine
zivilrechtliche Sorgfaltspflichtverletzung im Sinn von Art. 717 Abs. 1 OR und damit auch
eine strafrechtliche Treuepflichtverletzung im Sinn von Art. 158 Ziff. 1 StGB gegeben.



E.534.1

Der pauschale Einwand der Staatsanwaltschaft in der angefochtenen VerfAY.gung, es
handle sich primAgr um eine zivilrechtliche Angelegenheit, und die Sache mAY.sse zuerst
zivilprozessual geklAsrt werden, AYderzeugt nicht. Eine Partei ist grundsAxtzlich frei, wie
siein einem Fall mit zivilrechtlichen und strafrechtlichen Aspekten und MAfglichkeiten
gemAsss den einschl Aagigen materiellen und verfahrensrechtlichen Vorgaben vorgeht. Sie
hat die Wahl, zivilrechtlich und strafrechtlich, nur zivilrechtlich oder nur strafrechtlich
vorzugehen, und sie bestimmt die Reihenfolge der einzuleitenden Schritte.
WirtschaftsstraffAalle, mit denen es die Staatsanwaltschaft zu tun bekommt, zeichnen sich
gerade dadurch aus, dass sie hAaufig mehr oder weniger starke zivilrechtliche Aspekte
beinhalten.

E.534.2

Die Staatsanwaltschaft fAYzhrt in der NichtanhandnahmeverfAY.gung lediglich pauschal
aus, ob die Vereinbarung einer Strafzahlung geschArftsmAsssig nicht begrAY.ndet
gewesen sei, und ob der Beschwerdegegner eine Nichtschuld habe zahlen lassen, ergebe
sich nicht aus den Akten. Wenn indessen mutmasslich ein Verwaltungsrat in Kenntnis der
drohenden Finanzierungsprobleme MArngel nicht geltend macht, auf Leistungen
verzichtet, damit die FAalligkeit eintreten | Aosst, diese schriftlich anerkennt, danach eine
halbe Million Franken bezahlt fAYar zwei Monate Zahlungsfrist und dies mit horrenden
Darlehenszinsen finanziert, liegen "primavista' Anhaltspunkte fAYar eine
Sorgfaltspflichtverletzung beziehungsweise fAYur geschAnftsmAsssig nicht begrAYindete
V ermA figensdispositionen vor.

E. 5343

Soweit die Staatsanwaltschaft in der angefochtenen VerfAY.gung von fehlenden
Anhaltspunkten fAYua eine unrechtmAsssige Verwendung der dem Beschwerdegegner
anvertrauten VermA flgenswerte spricht, geht sie am Thema vorbei. Es geht hier um die
dargestellten Handlungen beziehungswei se Unterlassungen[34].

E.5344

Unbehéelflich ist die Argumentation der Staatsanwaltschaft mit der BeeintrAachtigung der
GebrauchsfAchigkeit der Kaufobjekte. Der dargestellte Tatverdacht basiert nicht auf einem
alfAglligen Minderwert der Kaufobjekte, sondern auf einem potentiellen

VermA fgensschaden durch die BestAatigung der FAglligkeit der restlichen
Kaufpreisforderung, der damit verbundenen Strafzahlung von Fr. 500'000.00 und den
horrenden Zinsen fAYa das Darlehen zur Finanzierung der Strafzahlung.

E. 5345

Nicht AYberzeugend ist auch das Argument bezAY.glich des Wunsches der

Beschwerdef A¥hrerin, noch zu leistende Arbeiten in Eigenregie auszuf AYzhren. Dieser
Wunsch beziehungsweise dieser Verzicht der Beschwerdef AVshrerin ist zwar durch das
Schreiben der A AG vom 30. November 2020, mitunterzeichnet vom Beschwerdegegner
fAYua die BeschwerdefAYzhrerin, belegt. Die Grundproblematik fAYur die

Beschwerdef A¥hrerin und das fragwAYurdige Verhalten des Beschwerdegegners fAYur die
Beschwerdef AYzhrerin bestehen aber auch hier darin, dass verdachtsweise kein plausibler
Grund ersichtlich ist, weshalb die Beschwerdef AYzhrerin mm ohne jegliche
Gegenleistung &m m auf vertraglich vereinbarte Leistungen der A AG hAxztte verzichten



sollen, und dies erst noch im Hinblick auf die Finanzierungsprobleme bei FA=lligkeit der
Restkaufpreiszahlung; diese Probleme wAaren noch nicht aufgetreten, wenn die
Beschwerdef AYhrerin darauf bestanden hAsite, dass die A AG ihre vertraglich
vereinbarten Leistungen voll und ganz erbringt, weil ohne diese Leistungen keine
Bezugsbereitschaft und damit keine FAxlligkeit eingetreten wAgre. Die AusfAYzhrungen
der Staatsanwaltschaft zur Fristverl Aangerungsvereinbarung gegen eine Strafzahlung von
Fr. 500'000.00 blenden ebenfalls aus, dass eine solche Vereinbarung zumindest im
damaligen Zeitpunkt noch nicht nAfttig gewesen wAagre, wenn die FAalligkeit

amm verdachtsweise &m m vom Beschwerdegegner fAYar die Beschwerdef AYzhrerin nicht
anerkannt worden wAare.

E.54

Zusammengefasst kann damit gestAY4zt auf die Strafanzeige und die vorhandenen
Unterlagen nicht gesagt werden, das Verhalten des Beschwerdegegners as
GeschArftsfAYzhrer im Sinn von Art. 158 Ziff. 1 StGB fAYar die BeschwerdefAYhrerinim
Zusammenhang mit dem Immobilienkauf falle sicher nicht unter den Tatbestand der
ungetreuen GeschA aftsbesorgung. Vielmehr liegen Anhaltspunkte fAYur eine
tatbestandsmA essige Treuepflichtverletzung vor. Die Staatsanwaltschaft kommt nicht
umhin, nAsher abzuklAsren, warum der Beschwerdegegner so handelte, wie er dies
verdachtsweise aufgrund der vorhandenen Unterlagen tat. Dabei interessiert insbesondere,
weshalb er verdachtsweise auf vertraglich geschuldete L el stungen verzichtete, trotz
verdachtswei se nicht gegebener Bezugsbereitschaft die FArlligkeit anerkannte und
verdachtsweise derart horrende Zinszahlungen fAYa das Darlehen zur Finanzierung der
Strafzahlung akzeptierte. Es ist weiter abzuklAgaren, was der Beschwerdegegner (der
Verwaltungsrat) fAYa eine ordentliche Finanzierung unternahm, zumal seit Beginn dieses
Immobilienprojekts klar war, dass es eine solche ordentliche Finanzierung braucht. Ferner
Ist zu untersuchen, was vorgekehrt wurde, um Stockwerkeigentumseinheiten zu verkaufen
und die Zahlungen beziehungsweise Anzahlungen der KAaufer zur Finanzierung zu
verwenden, oder was unternommen wurde, um Kredite von Finanzdienstleistern zu
erhalten, beziehungsweise was schief lief, falls solche Kredite nicht erhArltlich waren.

E.55

Well die Staatsanwaltschaft im Dispositiv nicht einzelne L ebenssachverhalte und einzelne
TatvorwAYafe nicht anhand nahm, sondern pauschal StraftatbestAande gemAnss
Strafanzeige[35], ist der Entscheid als solcher aufzuheben. Esist nicht Aufgabe der
Beschwerdeinstanz, diese TatvorwAYafe einzeln auseinander zu nehmen, um allenfalls
einen Teil der angefochtenen NichtanhandnahmeverfAY.gung bestehen zu lassen. Die
Staatsanwal tschaft wird diese ihr obliegende Aufgabe mit der Erledigung der
zurAY.ckgewiesenen Sache nachholen. Immerhin kann zu Handen der Staatsanwaltschaft
und der AVZbrigen Parteien festgehalten werden, dass TatvorwAYafe (Lebenssachverhalte),
die sich von den mit der Beschwerde angefochtenen TatvorwAYarfen im Hinblick auf den
Straftatbestand der ungetreuen GeschA aftsbesorgung klar unterscheiden lassen, nicht
weiter untersucht werden mAYissen, weil sie nicht angefochten wurden. Der

Staatsanwal tschaft ist es deshalb auch unbenommen, zumindest insofern &m m bezogen auf
die entsprechenden einschl Aagigen L ebenssachverhalte beziehungsweise

TatvorwAYufe amm eine neue NichtanhandnahmeverfAY.gung zu erlassen, wenn sie dies
vorziehen will.



E.6

Zusammengefasst ist die Beschwerde zu schAY4zen. Der angefochtene Entscheid wird
aufgehoben, und die Sache wird zur ErAfffnung und DurchfAYzhrung einer
Strafuntersuchung im Sinn der ErwArgungen an die Staatsanwal tschaft zurAYackgewiesen.
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