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257e CO

La notion de question juridique de principe au sens de I'art. 74 al. 2 lit. a LTF doit s’interpréter de
maniére restrictive. Il faut un intérét général et urgent a ce que cette question soit clarifiée par
le Tribunal fédéral pour permettre une pratique uniforme. Il faut par conséquent que de
nombreuses affaires similaires soient jugées par les tribunaux inférieurs. Si tel n’est pas le cas, il
faut démontrer qu’une décision sur cette question peut servir a orienter la pratique et ne concerne
pas uniquement ce cas individuel (consid. 1.4).

Dans le cas d’espece, la question de savoir si I’art. 257e CO s’applique par analogie dans le cas ou
la garantie n’est pas déposée sur un compte au nom du locataire mais sur celui d’un tiers non-
partie au contrat de bail, constitue une constellation particuliére telle qu’elle ne saurait étre
qualifiée de question juridique de principe (consid. 1.5).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichterin Niquille, Bundesrichter Riedi,
Gerichtsschreiber Brugger.

Verfahrensbeteiligte

A,

vertreten durch Rechtsanwalte Benjamin Domenig und Cédric Miehle,
Beschwerdefuhrerin,

gegen

B.,
Beschwerdegegner.

Gegenstand
Forderung aus Mietvertrag,

Beschwerde gegen den Entscheid des Obergerichts
des Kantons Bern, 2. Zivilkammer, vom 9. April 2020
(ZK 19 552).

Sachverhalt:

A.

B. (Klager, Beschwerdegegner) schloss mit der C. GmbH am 1. April 2016 einen Mietvertrag Uber ein
Studio ab. Im Mietvertrag verpflichtete sich der Klager, eine Mietzinskaution von Fr. 2'400.-- zu leisten.
Der Klager tberwies die Kaution mit den drei ersten Mietzinsen in drei Raten auf ein Bankkonto, lautend
auf A. (Beklagte, Beschwerdefiihrerin). Diese ist einzelzeichnungsberechtige Gesellschafterin und
Geschéaftsfuhrerin der C. GmbH. Auf den 30. Januar 2018 kiindigte der Klager das Mietverhdltnis
mit der C. GmbH.

B.

B.a. Mit Schlichtungsgesuch vom 17. Juni 2019 beantragte der Klager der Schlichtungsbehérde
Oberland, es sei die Beklagte zu verurteilen, ihm die geleistete Mietzinskaution von Fr. 2'400.--
zurlickzuerstatten. Die Beklagte teilte der Schlichtungsbehdrde mit, die Vermieterin des betreffenden
Mietobjekts sei die C. GmbH und nicht die Beklagte gewesen. Gegen die Beklagte bestiinden somit
keine Anspriiche.



Anlasslich der Schlichtungsverhandlung reduzierte der Klager seine Forderung auf Fr. 2'000.--
und stellte den Antrag, es sei in der Sache ein Entscheid zu fallen. Mit Entscheid vom 19.
September 2019 hiess die Schlichtungsbehdrde die Klage gut. Sie verurteilte die Beklagte zur Zahlung
von Fr. 2'000.-- an den Klager.

B.b. Gegen den Entscheid der Schlichtungsbehérde reichte die Beklagte Beschwerde beim Obergericht
des Kantons Bern ein.

Das Obergericht erwog im Entscheid vom 9. April 2020, der Klager habe nicht seine Vermieterin (C.
GmbH) belangt, sondern die Beklagte. Aus den erstellten Sachverhaltselementen lasse sich folgern,
dass die Vermieterin den Klager aufgefordert habe, die Mietzins kaution auf ein Bankkonto lautend auf
die Beklagte personlich zu leisten, was der Klager denn auch getan habe. Der Klager habe jedoch nie
einen Beleg fir ein auf seinen Namen erdffnetes Mietzinskautionskonto erhalten und auch selber nie
ein solches eroffnet. Es liege somit eine Mietzinshinterlegung bei der Beklagten vor. Die Vermieterin
habe die Kaution nicht selber behalten, sondern (indirekt Giber die Zahlungsinstruktion) bei einer
Drittperson - der Beklagten personlich - hinterlegt. Dieses Vorgehen entspreche zwar nicht Art.
257e OR, wonach die Sicherheit bei einer Bank zu hinterlegen sei. Das von der Vermieterin, deren
einzelzeichnungsberechtigte Gesellschafterin und Geschaftsfihrerin die Beklagte sei, gewahlte
Vorgehen sei jedoch nicht dem Klager anzulasten. Dieser kdnne somit, wie es bei korrekter
Hinterlegung in Art. 257e Abs. 3 Satz 2 OR vorgesehen sei, seine Sicherheit gestlitzt auf eine analoge
Anwendung dieser Bestimmung von der Beklagten personlich als Aufbewahrerin zurtickfordern. Dass
die Vermieterin gegentiber dem Klager rechtliche Anspriiche geltend gemacht hatte, gehe aus den
Akten nicht hervor und behaupte die Beklagte auch nicht. Dementsprechend wies das Obergericht die
Beschwerde ab.

C.

Dagegen erhob die Beschwerdefiihrerin  Beschwerde in  Zivilsachen und subsidiare
Verfassungsbeschwerde an das Bundesgericht. Sie beantragte, der vorinstanzliche Entscheid sei
aufzuheben und die Klage des Beschwerdegegners sei abzuweisen. Eventualiter sei der vorinstanzliche
Entscheid aufzuheben und die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurtickzuweisen.

Am 28. April 2020 reichte die Beschwerdefiihrerin dem Bundesgericht eine weitere Eingabe ein. Auf
das Einholen von Vernehmlassungen zur Beschwerde wurde verzichtet.

Erwagungen:
1.

1.1. Das Bundesgericht pruft von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel zul&ssig ist
(Art. 29 Abs. 1 BGG; BGE 141 Il 395 E. 2.1 mit Hinweisen).

1.2. In mietrechtlichen Angelegenheiten, wie hier eine vorliegt, ist die Beschwerde in Zivilsachen nur
zuléssig, wenn der Streitwert mindestens Fr. 15'000.-- betrégt (Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG). Der Streitwert
betragt vorliegend unbestrittenermassen Fr. 2'000.--, womit die Streitwertgrenze fur die Beschwerde in
Zivilsachen nicht erreicht wird.

1.3. Erreicht der Streitwert den massgebenden Betrag wie in casu nicht, ist die Beschwerde in
Zivilsachen dennoch zuléssig, wenn sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellt (Art. 74
Abs. 2 lit. a BGG).

1.4. Der Begriff der Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung im Sinne von Art. 74 Abs. 2 lit.
a BGGist restriktiv auszulegen (BGE 140 Il 501 E. 1.3; 134 1ll 267 E. 1.2). Soweit es bei der
aufgeworfenen Frage lediglich um die Anwendung von Grundséatzen der Rechtsprechung auf einen
konkreten Fall geht, handelt es sich nicht um eine Rechtsfrage von grundséatzlicher Bedeutung (BGE
140111501 E. 1.3; 1351l 1 E. 1.3 S. 4, 397 E. 1.2 S. 399). Die Voraussetzung von Art. 74 Abs. 2 lit.
a BGG ist hingegen erfillt, wenn ein allgemeines und dringendes Interesse besteht, dass eine
umstrittene Frage hochstrichterlich geklart wird, um eine einheitliche Anwendung und
Auslegung des Bundesrechts herbeizufihren und damit eine erhebliche Rechtsunsicherheit
auszuraumen (BGE 144 111 164 E. 1 S. 165; 141 Il 159 E. 1.2; 140 111 501 E. 1.3).

Eine neue Rechtsfrage kann vom Bundesgericht beurteilt werden, wenn dessen Entscheid fir
die Praxis wegleitend sein kann, namentlich, wenn von unteren Instanzen viele gleichartige Falle
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zu beurteilen sein werden (BGE 140 Il 501 E. 1.3; 13911 340 E. 4 S. 343; 135 1ll 1 E. 1.3 S. 4). Damit
Félle als gleichartig angesehen werden kénnen, geniigt es nicht, dass sich dieselbe Rechtsfrage in
weiteren Verfahren stellen wird. Die zu beurteilende Streitsache muss Uiberdies geeignet sein, die Frage
auch mit Bezug auf die anderen Falle zu klaren. Diese Voraussetzung ist nicht erfullt, wenn
entscheidrelevante Eigenheiten bestehen, die bei den anderen Fallen in der Regel nicht gegeben sind
(BGE 139 1l 340 E. 4 S. 343; Urteile 5A_172/2019 vom 13. Juni 2019 E. 1.2.3; 4A_395/2017 vom 11.
Oktober 2018 E. 1.2.1; 4A_684/2015 vom 19. April 2016 E. 1.3; 4A_475/2013 vom 15. Juli 2014 E. 2,
nicht publ. in BGE 140 Il 404). Stellt sich eine Frage nur in speziellen Konstellationen, ist darzulegen,
dass ein Entscheid in dieser Konstellation fiir die Praxis wegleitend sein kann und die Rechtsfrage nach
einer hoéchstrichterlichen Klarung ruft. Es ist mithin aufzuzeigen, dass die dem Bundesgericht
unterbreitete Konstellation keinen Einzelfall darstellt (Urteile 4A_684/2015 vom 19. April 2016 E. 1.3;
4A_290/2009 vom 12. August 2009 E. 2.2; 4A_5/2009 vom 11. Méarz 2009 E. 2.3).

Ist eine Beschwerde nur unter der Voraussetzung zuldssig, dass sich eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung stellt, so ist in der Beschwerde auszufiihren, warum diese Voraussetzung
erfullt ist (Art. 42 Abs. 2 Satz 2 BGG), ansonsten die Beschwerde in Zivilsachen unzuléssig ist (BGE
140111501 E. 1.3; 1351l 1 E. 1.3 S. 5).

1.5.

1.5.1. Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, es stelle sich die Rechtsfrage von grundséatzlicher
Bedeutung, ob der Mieter beim Aufbewahrer der Mietzinskaution in analoger Anwendung
von Art. 257e Abs. 3 Satz 2 OR die Rickerstattung der nicht korrekt hinterlegten Sicherheit
verlangen kdnne. Die Zahlung von Sicherheiten durch die Mieter sei in der Schweiz weit verbreitet. Es
sei davon auszugehen, dass die absolute Mehrheit der Mieter in der Schweiz eine Sicherheit zugunsten
des Vermieters leisten wirden. Im Jahr 2017 habe die Schweiz 2.2 Mio. Mieterhaushalte gez&ahlt. Die
aufgeworfene Rechtsfrage sei deshalb fir den Uberwiegenden Teil der gesamten schweizerischen
Bevdlkerung von Relevanz. Fir die Mieter sei es von besonderer Relevanz, wie mit einer bezahlten
Sicherheit umzugehen sei, die nicht auf ein Konto hinterlegt wurde, das auf den Mieter laute. Die
Vermieter und die Aufbewahrer brauchten Rechtssicherheit dariiber, welche Konsequenzen ihnen bei
einer nicht korrekt hinterlegten Sicherheit drohten. Auch fir die Bankinstitute habe die Beantwortung
der Rechtsfrage erhebliche Bedeutung, da eine Bank als Aufbewahrerin der Mietzinskaution verurteilt
werden konne, die aufbewahrte Kaution an den Mieter zuriickzuzahlen. Es bestehe damit ein
allgemeines und dringendes Interesse, dass die Rechtsfrage héchstrichterlich geklart werde.

1.5.2. Es ist zutreffend, dass ein Grossteil der Schweizer Mieter sind und die Zahlung einer
Mietzinskaution weitverbreitet ist. Das allein geniigt aber noch nicht, damit es sich bei der von der
Beschwerdeflhrerin vorgelegten Rechtsfrage um eine solche von grundsétzlicher Bedeutung handelt.
Es ist davon auszugehen, dass die Mietparteien in der Schweiz in aller Regel der gesetzlichen Vorschrift
von Art. 257e Abs. 1 OR folgen und die Mietzinskaution auf ein Sparkonto oder Depot hinterlegen, das
auf den Namen des Mieters lautet. Demgegeniiber stellt sich die von der Beschwerdeflihrerin
aufgeworfene Frage nur dann, wenn die bezahlte Sicherheit auf ein Konto hinterlegt wurde, das
entgegen der gesetzlichen Vorschrift nicht auf den Mieter lautet. Zusatzlich besteht im
vorliegenden Sachverhalt die Eigenheit, dass die Kaution nicht etwa auf ein Konto der Vermieterin
einbezahlt wurde, sondern auf ein Bankkonto der Beschwerdefiihrerin, die nicht Partei des
Mietvertrages ist.

Die Beschwerdefiihrerin, die dem Bundesgericht eine solche spezielle Konstellation als Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung unterbreiten will, hat darzutun, dass ein Entscheid des Bundesgerichts
dennoch fir die Praxis wegleitend sein kann und die Rechtsfrage nach einer hdchstrichterlichen Klarung
ruft. Inwiefern das vorliegend der Fall wére, legt die Beschwerdefuhrerin nicht hinreichend dar, indem
sie bloss behauptet, dass die Schweiz viele Mieter kenne, die Mietzinskaution weit verbreitet sei und
ihnre Frage daher fur Mieter, Vermieter und Bankinstitute von Bedeutung sei. Vielmehr hétte sie
aufzuzeigen gehabt, dass die vorliegende Situation kein Einzelfall darstellt und geeignet ist, die Frage
auch mit Bezug auf die anderen Félle zu klaren.

Die Beschwerdeflihrerin vermag damit nicht aufzuzeigen, dass sich eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung stellt.

1.6.
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1.6.1. Die Beschwerdeflhrerin bringt zusétzlich vor, der durchschnittliche Mietpreis fur Wohnungen in
der Schweiz sei Fr. 1'319.-- netto pro Monat. Die durchschnittliche Mietzinskaution betrage damit fir
Wohnungen gestiutzt auf Art. 257e Abs. 2 OR maximal Fr. 3'957.--. In Anbetracht dieser
durchschnittlichen Sicherheit sei die Wahrscheinlichkeit, dass die aufgeworfene Rechtsfrage im
Rahmen einer Beschwerde in Zivilsachen beurteilt werden kdnne, ausserst gering. Dafir wére ein
Mietzins von monatlich Fr. 5'000.-- notwendig. Bei Geschaftsliegenschaften liege der durchschnittliche
Mietpreis bei Fr. 3'148.--. Bei Geschéftsliegenschaften werde aber in der Praxis kaum das dreifache
eines Mietzinses als Sicherheit verlangt, weshalb es auch bei einer Vermietung von Geschaftsraumen
unrealistisch erscheine, dass der Streitwert von Fr. 15'000.-- nach Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG erreicht
werde.

1.6.2. Zutreffend ist, dass das Bundesgericht fur die Beurteilung der Rechtsfrage von grundsatzlicher
Bedeutung berticksichtigt, ob die Streitwertgrenze im Zusammenhang mit der umstrittenen Rechtsfrage
Uberhaupt je erreicht werden kann (BGE 134 Il 115E. 1.2 S. 117 f., 267 E. 1.2.3 S. 271). Die
Beschwerdeflhrerin argumentiert aber bloss mit durchschnittlichen Mietpreisen der gesamten Schweiz.
Sie zeigt damit nicht rechtsgentglich auf, dass Mietpreise Uber Fr. 5'000.-- und damit mdogliche
Mietzinskautionen fir Wohnraume von tber Fr. 15'000.--- (Art. 257e Abs. 2 OR) sehr selten und damit
die Wahrscheinlichkeit dusserst gering ware, dass die von der Beschwerdeflihrerin aufgeworfene
Rechtsfrage dem Bundesgericht in einer Beschwerde in Zivilsachen unterbreitet werden kdnnte. Schon
aus diesem Grund geht ihre Argumentation fehl.

Darliberhinaus bedeutet alleine der Umstand, dass der Streitwert fiir eine Beschwerde in Zivilsachen
fur eine Rechtsfrage kaum erreicht werden kann, nicht zwangslaufig, dass eine Rechtsfrage von
grundséatzlicher Bedeutung vorliegt, welche das Bundesgericht zu beantworten hat. Vielmehr ist auch in
diesen Fallen darzulegen, dass sich eine Rechtsfrage von grundséatzlicher Bedeutung stellt (Urteil
4A_684/2015 vom 19. April 2016 E. 1.7). Dass die aufgeworfene Rechtsfrage von grundsétzlicher
Bedeutung ist, vermag die Beschwerdefiihrerin - wie oben erwogen - nicht darzutun.

1.7. Da der notwendige Streitwert nicht erreicht wird und sich auch keine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung stellt, steht die Beschwerde in Zivilsachen nicht offen.

2.
Die Beschwerde ist daher als subsidiare Verfassungsbeschwerde zu behandeln (Art. 113 BGG).

2.1. Mit der subsidiaren Verfassungsbeschwerde kann die Verletzung von verfassungsmassigen
Rechten geriigt werden (Art. 116 BGG). Diesbezuglich qilt eine qualifizierte Rugepflicht. Das
Bundesgericht priift die Verletzung von Grundrechten nicht von Amtes wegen, sondern nur insofern, als
eine solche Rlge in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 117 in Verbindung
mit Art. 106 Abs. 2 BGG). Dies bedeutet, dass klar und detailliert anhand der Erwagungen des
angefochtenen Entscheids darzulegen ist, inwiefern verfassungsmassige Rechte verletzt worden sein
sollen (BGE 135 11l 232 E. 1.2; 134 | 83 E. 3.2; je mit weiteren Hinweisen).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat
(Art. 118 Abs. 1 BGG). Dazu gehdren sowohl die Feststellungen Uber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene tber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 IIl 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergéanzen, wenn sie unter Verletzung eines
verfassungsmassigen Rechts zustande kam (Art. 118 Abs. 2 und Art. 116 BGG), was die
beschwerdefiihrende Partei mit einer genigenden Begrindung geltend zu machen hat (BGE 136 |
332E. 2.2;133 Il 439 E. 3.2 S. 445 mit Hinweis). Soweit die beschwerdefiihrende Partei den
Sachverhalt erganzen will, hat sie zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie
entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen
prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 Ill 86 E. 2 S. 90). Genugt die Kritik diesen Anforderungen
nicht, kdnnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht,
nicht berticksichtigt werden (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 18).

3.

3.1. Die Beschwerdefihrerin beanstandet, dass die Vorinstanz Art. 257e Abs. 3 OR fehlerhaft
anwandte. Ein allfalliger Anspruch des Beschwerdegegners gegen die Beschwerdefuhrerin hatte nach
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Bereicherungsrecht gemass Art. 62 ff. OR und nicht nach Art. 257e Abs. 3 OR beurteilt werden mussen.
Aber auch gestutzt auf Art. 62 ff. OR bestiinde kein Anspruch des Beschwerdegegners.

Bei diesen Bestimmungen des Obligationenrechts handelt es sich nicht um verfassungsmassige
Rechte, sodass auf diese Ausfilhrungen der Beschwerdefiihrerin im Rahmen der subsididren
Verfassungsbeschwerde nicht einzutreten ist (Erwagung 2.1). Dass die Vorinstanz die
Bestimmungen willkirlich angewandt und damit Art. 9 BV verletzt hatte, macht die Beschwerdefiihrerin
zu Recht nicht geltend.

3.2.Im Ubrigen moniert die Beschwerdefiihrerin einzig, dass die Vorinstanz gegen das Verbot
Uberraschender Rechtsanwendung verstossen habe. Die erste Instanz habe den Anspruch des
Beschwerdegegners auf das Bereicherungsrecht gestitzt. In der vorinstanzlichen Vernehmlassung
habe die Erstinstanz dargelegt, warum sie in ihrem Entscheid die Bestimmung von Art. 62 OR nicht
ausdricklich genannt habe. Der Beschwerdegegner habe sich im vorinstanzlichen Verfahren nicht
vernehmen lassen. Sie sei daher von der analogen Anwendung von Art. 257e Abs. 3 OR auf den
Sachverhalt durch die Vorinstanz Uberrascht worden. Indem die Vorinstanz ihr keine Mdglichkeit
gegeben habe, sich dazu zu aussern, habe sie ihren Anspruch auf rechtliches Gehoér nach Art. 29 Abs.
2 BV verletzt.

3.3. Die Parteien haben geméass bundesgerichtlicher Rechtsprechung grundsatzlich keinen Anspruch
darauf, zur rechtlichen Wiirdigung der durch sie in den Prozess eingefiihrten Tatsachen angehért zu
werden (BGE 114 la 97 E. 2a S. 99; 108 la 293 E. 4c S. 295). Eine Ausnahme besteht einzig fir den
Fall einer Rechtsanwendung, mit der eine Partei nicht gerechnet hat und auch nicht hat rechnen miissen
(BGE 124 149 E. 3¢ S.52; 114 1a 97 E. 2a S. 99).

Eine solche Ausnahme liegt hier offensichtlich nicht vor. Umstritten ist in der Sache einzig die
Ruckerstattung der vom Beschwerdegegner einbezahlten Mietzinskaution. In einer solchen Situation
musste die Beschwerdeflhrerin verninftigerweise damit rechnen, dass die Vorinstanz die
Anwendbarkeit der Bestimmung von Art. 257e Abs. 3 OR prifen kénnte, welche die Herausgabe der
vom Mieter geleisteten Sicherheit regelt. Im Ubrigen ist es auch nicht so, dass die Bestimmung von Art.
257e OR vor der Erstinstanz kein Thema gewesen ware. Die Erstinstanz hat im Gegenteil Art. 257e
ORIin ihrem Entscheid zitiert und ausgefuhrt, dass bei nicht ordnungsgemasser Hinterlegung der
Mietzinskaution der Mieter die geleistete Sicherheit jederzeit zurtickfordern kénne (erstinstanzlicher
Entscheid E. 9). Von einer Uberraschenden Rechtsanwendung durch die Vorinstanz kann daher keine
Rede sein.

3.4. Die subsidiare Verfassungsbeschwerde ist damit abzuweisen, soweit auf sie Uberhaupt
eingetreten werden kann.

4,

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdefiihrerin kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG).
Der Beschwerdegegner hat keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung, da ihm aus dem
bundesgerichtlichen Verfahren kein Aufwand erwachsen ist (Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Auf die Beschwerde in Zivilsachen wird nicht eingetreten.

2.
Die subsidiare Verfassungsbeschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden der Beschwerdefuhrerin auferlegt.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Bern, 2. Zivilkkammer, schriftlich
mitgeteilt.
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Lausanne, 26. Mai 2020

Im Namen der I. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Brugger



