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Besetzung

Bundesrichter Abrecht, Prasident,
Bundesrichter Hurni, Kolz,
Gerichtsschreiberin Kern.

Verfahrensbeteiligte

1. A ,

2.B. AG,

beide vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Bruno Beeler,
Beschwerdeflihrende,

gegen

Staatsanwaltschaft des Kantons Schwyz, 4. Abteilung,
Postfach 128, 8832 Wollerau.

Gegenstand
Strafverfahren; Beschlagnahme,

Beschwerde gegen den Beschluss des Kantonsgerichts Schwyz, Beschwerdekammer, vom 23.
Mai 2022 (BEK 2021 203).

Sachverhalt:

A.

Die Staatsanwaltschaft des Kantons Schwyz, 4. Abteilung, fiihrt ein Strafverfahren gegen A.
wegen Widerhandlung gegen das Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai 1987 des Kantons Schwyz
(SRSZ 400.100; PBG/SZ). Sie wirft ihm vor, als einzelzeichnungsberechtigter Verwaltungsrat der
Gesellschaft B. AG auf den Liegenschaften Nr. (K667) 55, (K648) 56 und (K637) 57 der
Gemeinde U. , alle an der V. strasse in W. , den Abriss von drei
Gebauden ohne Baubewilligung veranlasst zu haben.

B.

Am 1. Dezember 2021 beschlagnahmte die Staatsanwaltschaft die genannten Liegenschaften und
wies das Grundbuchamt des Bezirks March an, im Grundbuch eine Grundbuchsperre fiir diese drei
Liegenschaften anzumerken. Sie fuhrte in ihrem Beschlagnahmebefehl aus, dass es sich bei den
abgerissenen Gebauden um allfallig schitzenswerte Bauten im Sinne des Denkmalschutzes
gehandelt haben kénnte. Die drei Liegenschaften sollen durch den Abbruch der Gebaude an Wert
gewonnen haben, da ihre Eigentiimerin, die B. AG, nun keine Ricksicht mehr auf die



Gebaude nehmen misse und ein Bauprojekt mit drei Mehrfamilienhausern durch den Abbruch
Uberhaupt erst ermoglicht worden sei. Die drei Liegenschaften seien zur Sicherstellung der
Einziehung des durch den Abbruch der Gebaude angefallenen Mehrwerts zu beschlagnahmen. Es sei
dabei von einer (illegalen) Wertschépfung von mindestens Fr. 9'126'500.-- auszugehen, wovon jedoch
allenfalls noch Baukosten fur das neue Bauprojekt abzuziehen seien.

Gegen diesen Beschlagnahmebefehl erhoben A. und die B. AG Beschwerde. Die
Beschwerdekammer des Kantonsgerichts Schwyz wies diese mit Beschluss vom 23. Mai 2022 ab.

C.

Mit Beschwerde in Strafsachen an das Bundesgericht beantragen A. und die B.

AG, der Beschluss vom 23. Mai 2022 sei vollumfanglich aufzuheben und das Grundbuchamt des
Bezirks March sei anzuweisen, die Grundbuchsperre fiir die beschlagnahmten Liegenschaften zu
I6schen. Eventualiter sei der angefochtene Beschluss zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz
zurtickzuweisen.

Die Vorinstanz hat auf Vernehmlassung verzichtet. Die Staatsanwaltschaft hat sich nicht vernehmen
lassen.

Erwagungen:

1.

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid betreffend die strafprozessuale
Beschlagnahme von Liegenschaften. Dagegen steht die Beschwerde in Strafsachen an das
Bundesgericht offen (Art. 78 Abs. 1 und Art. 80 BGG). Der Entscheid schliesst das Strafverfahren
gegen den Beschwerdefiihrer 1 nicht ab. Es handelt sich um einen selbststandig eréffneten
Zwischenentscheid, gegen den die Beschwerde in Strafsachen gemass Art. 93 Abs. 1 lit. a

BGG zulassig ist, wenn er einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil bewirken kann. Dies ist bei
der Beschlagnahme von Liegenschaften der Fall, da die betroffene Person daran gehindert wird, frei
Uber diese zu verflgen (Urteile 7B_17/2022 vom 18. Juli 2023 E. 1; 1B_349/2022 vom 17.

November 2022 E. 1; je mit Hinweisen). Die Beschwerdefuhrerin 2 hat am vorinstanzlichen Verfahren
teilgenommen und als Eigentiimerin der von den Grundbuchsperren betroffenen Liegenschaften ein
aktuelles rechtlich geschitztes Interesse an der Aufhebung des angefochtenen Entscheids. Sie ist
gemass Art. 81 Abs. 1 BGG zur Beschwerde berechtigt. Ob auch der Beschwerdefiihrer 1
beschwerdelegitimiert ist, kann offenbleiben, da die Beschwerde ohnehin abzuweisen ist, wie aus den
nachfolgenden Erwagungen hervorgeht.

2.

Mit der Beschwerde in Strafsachen an das Bundesgericht kann insbesondere die Verletzung von
Bundesrecht geriigt werden (Art. 95 lit. a BGG). Soweit die Vorinstanz kantonales Recht anzuwenden
hatte, kann im Wesentlichen geltend gemacht werden, der angefochtene Entscheid verstosse gegen
Bundesrecht, hier die Strafprozessordnung und die Bundesverfassung. Die Auslegung und
Anwendung des kantonalen Rechts prift das Bundesgericht nur auf Willkir hin (BGE 138 | 143 E. 2;
Urteil 1B_141/2020 vom 20. August 2020 E. 2.3).

3.

3.1. Gemass § 3 Abs. 2 des Justizgesetzes vom 18. November 2009 des Kantons Schwyz (SRSZ
231.110; JG/SZ) finden die Bestimmungen der Schweizerischen Strafprozessordnung auch auf das
kantonale Strafrecht Anwendung, jedoch nur als ergdnzendes kantonales Recht

(Urteil 7B_14/2022 vom 15. August 2023 E. 4.2.2 mit Hinweisen; vgl. Urteil 4A_453/2014 vom 23.
Februar 2015 E. 3.2).

Nach Art. 263 Abs. 1 StPO kénnen Gegenstande und Vermdgenswerte einer beschuldigten Person
oder einer Drittperson beschlagnahmt werden, wenn sie voraussichtlich als Beweismittel gebraucht
werden (lit. @), zur Sicherstellung von Verfahrenskosten, Geldstrafen, Bussen und Entschadigungen
gebraucht werden (lit. b), den Geschadigten zurtickzugeben sind (lit. ¢) oder einzuziehen sind (lit. d).

3.2. Gemass Art. 70 StGB verfligt das Gericht die Einziehung von Vermdgenswerten, die durch eine
Straftat erlangt worden sind oder dazu bestimmt waren, eine Straftat zu veranlassen oder zu
belohnen, sofern sie nicht der geschadigten Person zur Wiederherstellung des rechtméassigen
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Zustandes ausgehandigt werden (Abs. 1). Die Einziehung ist ausgeschlossen, wenn ein Dritter die
Vermogenswerte in Unkenntnis der Einziehungsgriinde erworben hat und soweit er fur sie eine
gleichwertige Gegenleistung erbracht hat oder die Einziehung ihm gegenuber sonst eine
unverhaltnismassige Harte darstellen wiirde (Abs. 2). Sind die der Einziehung unterliegenden
Vermogenswerte nicht mehr vorhanden, so erkennt das Gericht auf eine Ersatzforderung des Staates
in gleicher H6he, gegentiber einer Drittperson jedoch nur, soweit dies nach Art. 70 Abs. 2 StGBnicht
ausgeschlossen ist (Art. 71 Abs. 1 StGB). Die Untersuchungsbehdérde kann im Hinblick auf die
Durchsetzung der Ersatzforderung Vermégenswerte mit Beschlag belegen. Die Beschlagnahme
begriindet bei der Zwangsvollstreckung der Ersatzforderung kein Vorzugsrecht zu Gunsten des
Staates (Art. 71 Abs. 3 StGB).

3.3. Die Beschlagnahme setzt unter anderem einen hinreichenden Tatverdacht voraus (vgl. Art. 197
Abs. 1 lit. b StPO). Nach der Praxis des Bundesgerichts setzen nichtfreiheitsentziehende
strafprozessuale Zwangsmassnahmen grundsétzlich nicht die gleich hohe Intensitét eines
Tatverdachts voraus wie Untersuchungs- oder Sicherheitshaft (Urteile 1B_691/2021 vom 21.

Juli 2022 E. 2.2; 1B_636/2011 vom 9. Januar 2012 E. 2.2.3). Die Strafverfolgungsbehdrde muss rasch
Uber eine Beschlagnahme entscheiden kdnnen (vgl. Art. 263 Abs. 2 StPO). Das schliesst aus, dass
sie vor ihrem Entscheid schwierige juristische Fragen klart oder zuwartet, bis sie eine genaue und
vollstandige Kenntnis des Sachverhalts hat (BGE 141 |V 360E. 3.2; 140 IV 57 E. 4.1.2; je mit
Hinweisen). Die Strafbehdrden muissen daher bei der Prufung des hinreichenden Tatverdachts auch
keine erschopfende Abwégung samtlicher belastender und entlastender Beweisergebnisse
vornehmen. Zu prifen ist vielmehr, ob aufgrund der bisherigen Untersuchungsergebnisse geniigend
konkrete Anhaltspunkte fir eine Straftat und eine Beteiligung der beschuldigten Person daran
vorliegen. Hinweise auf eine strafbare Handlung missen erheblich und konkreter Natur sein, um einen
hinreichenden Tatverdacht begrinden zu kénnen (BGE 143 1V 330 E. 2.1; 137 1V 122 E. 3.2; Urtell
1B_333/2019 vom 1. Oktober 2019 E. 4.1; je mit Hinweis[en]).

3.4. Nach § 75 PBG/SZ dirfen Bauten und Anlagen nur mit behordlicher Bewilligung errichtet oder
geandert werden. Die Bewilligung wird im Melde-, vereinfachten oder ordentlichen Verfahren erteilt
(Abs. 1). Bauten und Anlagen werden namentlich dann geandert, wenn sie ausserlich umgestaltet,
erweitert, erheblich umgebaut oder einer neuen, baupolizeilichen bedeutsamen Zweckbestimmung
zugefuhrt werden (Abs. 2).

Gemass § 92 PBG/SZ wird nach den Vorschriften des Justizgesetzes und der Schweizerischen
Strafprozessordnung mit Busse bis Fr. 50'000.-- bestraft, wer Bauten und Anlagen ohne
Baubewilligung oder in Abweichung einer Baubewilligung errichtet, &ndert oder umnutzt. Bei
Gewinnsucht ist die Strafbehdrde an den Hochstbetrag der Busse nicht gebunden (Abs. 1). Strafbar
ist die vorsétzliche oder fahrlassige Widerhandlung, begangen durch Bauherren, Eigentimer, sonstige
Berechtigte, Projektverfasser, Unternehmer und Bauleiter. Versuch, Anstiftung und Gehilfenschaft
sind strafbar (Abs. 2). Die Strafverfolgung verjahrt in sieben Jahren (Abs. 3).

Widerrechtliche Gewinne und Vermégenswerte, die aus der Nutzung von Bauten und Anlagen
stammen, die ohne oder in Abweichung einer Baubewilligung errichtet, gedndert oder genutzt werden,
werden nach den Bestimmungen des Schweizerischen Strafgesetzbuches eingezogen (Abs. 4).

4.

4.1. Die Vorinstanz geht von einen hinreichenden Tatverdacht aus. Sie erwéagt, die
Beschwerdefiihrenden bestritten nicht, dass drei Gebaude ohne Baubewilligung abgerissen worden
seien. Dieser Abriss scheine als "vollumfangliche Anderung [einer Baute oder Anlage] ohne eine den
Abbruch bestehender Geb&ude beinhaltenden Baubewilligung fiir Neubauten" den Tatbestand von §
92 Abs. 1 PBG/SZ zu erfillen.

4.2. Die Beschwerdefiihrenden riigen eine Verletzung von Art. 263 Abs. 1 StPO i.V.m. Art. 197 Abs. 1
lit. b StPO. Sie machen geltend, w as die Staatsanwaltschaft dem Beschwerdefuhrer 1 vorwerfe, lasse
sich unter keinen konkreten Straftatbestand subsumieren. Der von der Vorinstanz angefihrte § 92
PBG/SZ sei nicht einschlagig, da der Abbruch von Bauten ohne entsprechende Bewilligung darin gar
nicht genannt werde. Die Vorinstanz verkenne zudem, dass nach der Rechtsprechung des Kantons
Schwyz der Abbruch von Bauten und Anlagen grundsétzlich nicht bewilligungspflichtig sei. Dies sei
jedoch ohnehin irrelevant, denn selbst wenn der Abbruch von Gebauden bewilligungspflichtig
gewesen ware, wirde hieraus noch nicht folgen, dass dieser auch strafbar ware. Weder die
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Staatsanwaltschaft noch die Vorinstanz hatten hinreichend begriindet, woraus sich der hinreichende
Tatverdacht gegen den Beschwerdefihrer 1 ergeben soll.

4.3. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrenden ist von Bundesrechts wegen nicht zu
beanstanden, dass die Vorinstanz den Tatverdacht gegen den Beschwerdefiihrer 1 bejaht. Dieser
bestreitet nicht, den Abriss der drei Gebaude veranlasst zu haben; streitig ist vielmehr, ob sein
Verhalten nach § 92 PBG/SZ strafbar ist. Es handelt sich dabei um eine rechtliche Frage, welche die
Staatsanwaltschaft nach der zitierten Rechtsprechung fir die Anordnung der Beschlagnahme nicht
abschliessend klaren muss. Vorliegend erfordert ihre Beantwortung zudem eine Auslegung von
kantonalem Recht, was vom Bundesgericht nur eingeschrankt tiberpruft wird (vgl. E. 2 hiervor). Die
Vorinstanz kommt nach ihrer eigenen Auslegung zum Schluss, der Beschwerdefiihrer 1 kénnte den
Straftatbestand erfiillt haben. Dass die Vorinstanz dabei in Willkiir verfallen wére, machen die
Beschwerdeflihrenden nicht geltend und ist auch nicht ersichtlich.

5.

5.1. Als strafprozessuale Zwangsmassnahme muss eine Beschlagnahme verhaltnisméassig sein. Sie
darf nur soweit angeordnet und aufrecht erhalten werden, als die damit angestrebten Ziele nicht durch
mildere Massnahmen erreicht werden kénnen und die Bedeutung der Straftat die Zwangsmassnahme
rechtfertigt (Art. 197 Abs. 1 lit. c und d StPO, vgl. Art. 36 Abs. 3 BV), und sie ist gegeniiber nicht
beschuldigten Personen besonders zuriickhaltend anzuordnen (vgl. Art. 197 Abs. 2 StPO). Die
Beschlagnahme ist eine konservatorische provisorische Massnahme. Fir ihre Anordnung reicht es
aus, wenn die Moglichkeit besteht, dass die betroffenen Gegenstande und Vermégenswerte kiinftig
gebraucht, eingezogen, oder zurlickerstattet werden kénnten (zur Einziehungs- und
Ersatzforderungsbeschlagnahme: BGE 141 1V 360 E. 3.2; 140 1V 57E. 4.1.1 mit Hinweisen). Sie ist
hinsichtlich ihres Umfangs auf das erforderliche Mass zu beschranken (vgl. BGE 130 Il 329E. 6;

Urteil 7B_185/2023 vom 26. Juli 2023 E. 2.1 mit Hinweis). Ob die Anordnung oder Aufrechterhaltung
einer Beschlagnahme verhaltnismassig ist, hangt auch von der Schwere des Tatvorwurfs und der
Intensitat des Grundrechtseingriffs ab, der die betroffene Person durch die Beschlagnahme erfahrt; es
ist zwischen dem offentlichen Strafverfolgungsinteresse und den Interessen der betroffenen Person
abzuwagen (vgl. BGE 141 1V 77 E. 5.5.2; Urteil 1B_726/2012 vom 26. Februar 2013 E. 6.2). Eine
Beschlagnahme kann auch dadurch unverhéltnisméassig werden, dass sich ihre Dauer grundlos in die
Lénge zieht (BGE 132 | 229 E. 11.6; Urteil 7B_185/2023 vom 26. Juli 2023 E. 2.1). Ob eine
fortdauernde Beschlagnahme immer noch angemessen ist, hédngt unter anderem von der Komplexitét
des Falles und dem Stand der Ermittlungen ab (vgl. Urteil 7B_185/2023 vom 26. Juli 2023 E. 2.1 mit
Hinweis).

5.2. Die Vorinstanz erwagt, die durch den Abbruch der drei Gebédude angefallenen Mehrwerte der
Liegenschaften seien als widerrechtliche Gewinne voraussichtlich gestutzt auf Art. 70 Abs. 1

StGB einzuziehen. Angesichts der Grossenordnung der investierten Betrdge (namentlich dem
"Wertschépfungspotential von tiber 9 Mio. Fr.") habe die Staatsanwaltschaft die mutmasslichen
Mehrwerte nicht genau bestimmen missen, um die Verhaltnismassigkeit der Grundbuchsperren
vorlaufig zu rechtfertigen. Die Staatsanwaltschaft habe ferner auch nicht darlegen missen, weshalb
anstelle der Beschlagnahme keine "Ersatzmassnahmen" ergriffen worden seien. Es sei nicht
ersichtlich, inwiefern das mit den Grundbuchsperren angestrebte Ziel durch mildere Massnahmen
hétte erreicht werden kénnen.

5.3. Die Beschwerdefiuihrenden halten die Grundbuchsperren fir unverhéltnismassig. Sie
argumentieren, der angebliche Mehrwert von Fr. 9'126'500.--, den die Staatsanwaltschaft zur spateren
Einziehung in Beschlag nehmen wolle, sei zu hoch bemessen, wie sie sogar selbst einrdume, da die
Baukosten der geplanten Bauprojekte nicht berticksichtigt wiirden. Die Vorinstanz verkenne auch,
dass, wenn die abgerissen Gebaude tatséchlich schutzwirdig gewesen waren, ihre
Unterschutzstellung einer Enteignung gleichgekommen wére, fur welche die Beschwerdefiihrerin 2 als
Eigentiimerin zu entschadigen gewesen wéare (was bei der Berechnung des angeblichen Mehrwerts
der Liegenschaften zu beriicksichtigten sei). Ferner habe die Vorinstanz nicht gepriift, ob der mit den
Grundbuchsperren verfolgte Zweck auch mit milderen Mitteln hatte erreicht werden kénnen. Die
Beschlagnahme sei schliesslich auch deshalb unverhaltnismassig, da sie sich gegen die
Beschwerdeflhrerin 2 und damit gegen eine nicht beschuldigte Drittperson richte. Die Vorinstanz
habe ihre behordliche Begriindungspflicht verletzt, indem sie in ihrer Begriindung auf diese
Argumente nicht eingegangen sei.
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5.4. Die Rigen erweisen sich als unbegriindet:

Das Interesse der Strafbehdrden an der Sicherstellung des mutmasslich durch eine Straftat erzielten
Gewinns Uberwiegt das Interesse der Beschwerdeflihrerin 2 - welche die betroffenen Liegenschaften
zumindest weiterhin uneingeschrankt nutzen darf - an der ungestérten Ausiibung ihres Rechts auf
Eigentum und ihrer Wirtschaftsfreiheit. Dies gilt auch in Anwendung der Regel nach Art. 197 Abs. 2
StPO, weshalb offenbleiben kann, ob dies hier tiberhaupt Anwendung findet (vgl. Urteil
1B_492/2022 vom 9. November 2022 E. 2.3.3 mit Hinweisen).

Auch der Umfang der Beschlagnahme erscheint nicht unverhéltnisméssig: Zwar kann der Vorinstanz
nicht gefolgt werden, soweit sie mit der Staatsanwaltschaft von einem "Wertschdpfungspotential von
Gber 9 Mio. Fr." ausgeht; eine solche Annahme findet soweit ersichtlich keine Stiitze im festgestellten
Sachverhalt und ist nicht nachvollziehbar. Ihr ist jedoch zuzustimmen, dass von der
Staatsanwaltschaft unter den gegebenen Umstanden nicht erwartet werden darf, dass sie vor der
Anordnung der Beschlagnahme abklart, welchen Mehrwert die Liegenschaften der
Beschwerdefihrerin 2 durch den Abbruch von drei Gebauden mutmasslich erfahren haben. Die
Beschlagnahme hat demnach jedenfalls im Zeitpunkt ihrer Anordnung, der hier massgebend ist

(vgl. Art. 99 Abs. 1 BGG), das erforderliche Mass nicht Uberschritten. Die Strafbehdrden werden
jedoch im weiteren Verlauf des Verfahrens laufend zu prifen haben, ob der Umfang der
Beschlagnahme noch gerechtfertigt ist.

Was schliesslich die Mdglichkeit einer Ersatzmassnahme betrifft, legen die Beschwerdefiihrenden
nicht dar, und es ist nicht ersichtlich, welche milderen Mittel zum selben Zweck gefuhrt hatten. Die
Vorinstanz hat somit bei der Priifung der Verhaltnisméassigkeit der Beschlagnahme kein Bundesrecht
verletzt. Sie hat ihren Entscheid zudem knapp, aber gerade noch hinreichend begriindet.

6.
Nach dem Vorangegangenen ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die unterliegenden Beschwerdefiihrenden unter
solidarischer Haftung kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG). Es sind keine Parteientschadigungen
zuzusprechen (Art. 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden unter solidarischer Haftung den Beschwerdefiihrenden
auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Beschwerdeflihrenden, der Staatsanwaltschaft des Kantons Schwyz, 4.
Abteilung, und dem Kantonsgericht Schwyz, Beschwerdekammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 6. November 2023

Im Namen der Il. strafrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Abrecht

Die Gerichtsschreiberin: Kern



