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Sachverhalt:

A.

B. (nachfolgend: Mieterin oder Beschwerdegegnerin) ist
langjahrige Mieterin einer Wohnung am (...) in (...). Eigentumerin dieser
Liegenschaft und Vermieterin dieser Wohnung ist die A. AG
(nachfolgend: Vermieterin oder Beschwerdefuhrerin). Die Liegenschaft
verfugt Uber 70 auf 18 Stockwerke verteilte Mietwohnungen und
untersteht dem Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz.

B.

B.a Mit Schreiben vom 2. Juni 2009 teilte die Vermieterin der Mieterin mit,
dass die Nettomiete flir deren Wohnung per 1. Oktober 2009 gemass
dem Mietzinsplan des Bundesamtes fur Wohnungswesen (nachfolgend:
Vorinstanz) von bisher Fr. 1'431.- auf Fr. 1'706.- erhéht werde (vgl.
Vorinstanz act. 17).

B.b Vor der Mietzinserhéhung per 1. Oktober 2009 hatte die Vermieterin
der Mieterin bereits am 30. Oktober 2008 eine Erhéhung des Netto-
mietzinses von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'431.- per 1. Januar 2009 ange-
kindigt. Darauf hatte die Vermieterin die Mieterin mit Schreiben vom
18. November 2008 daruber informiert, die Mitteilung vom 30. Oktober
2008 sei hinfallig. Der Nettomietzins werde stattdessen ab 1. Januar 2009
auf das gemass Mietzinsplan des Bundes hdchstmdgliche Mass erhdht,
d.h. von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'706.-.

In der Folge war es den Parteien unter Vermittlung durch die Vorinstanz gelungen, sich Uber die
Mietzinserhéhung ab 1. Januar 2009 zu einigen: Die Mieterin akzeptierte die erste — mit Schreiben vom
30. Oktober 2008 auf den 1. Januar 2009 angekiindigte — Mietzinserhéhung von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'431.-
(vgl. Vorinstanz act. 12, Schreiben vom 23. Januar 2009). Im Gegenzug erklarte sich die Vermieterin damit
einverstanden, auf die zweite — mit Schreiben vom 18. November 2008 auf den 1. Januar 2009
angekiindigte — Mietzinserhéhung von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'706.- zu verzichten (vgl. Vorinstanz act. 13,
Schreiben vom 28. Januar 2009). Gestltzt auf diese Einigung schrieb die Vorinstanz das bei ihr anhangig
gemachte Verfahren betreffend Mietzinstiberprifung am 30. Januar 2009 als gegenstandslos ab (vgl.
Vorinstanz act. 14).

B.c Nachdem die Vermieterin der Mieterin vier Monate spater mit
Schreiben vom 2. Juni 2009 erneut eine Erhéhung der Nettomiete auf das
gemass Mietzinsplan des Bundes hochstmdgliche Mass von Fr. 1'706.-
bekanntgab (nun ab 1. Oktober 2009, vgl. vorstehend B.a), beantragte
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die Mieterin mit Eingabe vom 25. Juni 2009 an die Vorinstanz, die
Mietzinserh6hung vom 2. Juni 2009 sei wegen Missbrauchlichkeit resp.
Racheakt aufzuheben; eventualiter sei eine Mietzinserhdhung von
maximal Fr. 100.- pro Jahr zu bewilligen. Beim Aufschlag handle es sich
um einen Racheakt, eine Reaktion darauf, dass sich die Mieterin gegen
die Aufschlage zur Wehr gesetzt habe. Obwohl die Mieterin seit mehr als
20 Jahren in derselben Mietwohnung lebe, sei ihr als einzige dieser
enorme Aufschlag auferlegt worden.

C.

C.a Die Vorinstanz leitete die Eingabe der Mieterin vom 25. Juni 2009 am
3.Juli 2009 zustadndigkeitshalber zur Bearbeitung an die
Schlichtungsbehorde fir Mietsachen des (...) weiter (vgl. Vorinstanz act.
21).

Im Begleitschreiben teilte sie der Schlichtungsbehdrde mit, dass sie den Mietzins gemass Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz Uberprift und festgestellt habe, dass der gemass Mietzinsplan zulassige
Mietzins nicht Uberschritten werde. Was den im Anfechtungsschreiben vom 25. Juni 2009 ebenfalls
thematisierten Aspekt der Erhdhung aus Rache anbetreffe, handle es sich um einen modglichen
Anwendungsfall von Art. 2 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches, der Uber den Zustandigkeitsbereich des
Bundesamtes hinausgehe. Die Vorinstanz sei der Auffassung, dass fur rein zivilrechtliche Fragen im
Zusammenhang mit Mietvertragen die Schlichtungsbehdérde in Mietsachen und in der Folge allenfalls das
Zivil-gericht zustéandig seien. Man gehe davon aus, dass die Schlichtungs-behérde die Beurteilung
betreffend die sachliche Zustandigkeit teile und bitte um eine entsprechende Bestatigung.

C.b In einem Schreiben vom 6. Juli 2009 (vgl. Vorinstanz act. 22,
Beschwerde Beilage 2) teilte die Vorinstanz auch der Mieterin bzw. ihrem
sie damals vertretenden Bruder und der Vermieterin (Orientierungskopie)
mit, dass gemass aktuellem Mietzinsplan des Bundesamtes ein Mietzins
von Fr. 1'706.- bzw. (unter Beriicksichtigung der Zusatzverbilligung Il) ein
solcher von Fr. 1'411.- zulassig sei. Unter diesem durch das Bundesamt
zu beurteilenden Aspekt sei die zur Diskussion stehende Mietzins-
anpassung nicht zu beanstanden. In Bezug auf den geltend gemachten
Aspekt eines Racheaktes kdnne die Vorinstanz die Eingabe vom 25. Juni
2009 indessen nicht Uberprifen. Die Fragestellung im Zusammenhang
mit diesem Argument (Art. 2 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches) gehe Uber
den Bereich der behordlichen Mietzinskontrolle und damit Uber den
Zustandigkeitsbereich des Bundesamtes hinaus. Die Eingabe vom
25. Juni 2009 werde zur Klarung der Frage der sachlichen Zustandigkeit
an die Schlichtungsbehdrde fir Mietsachen weitergeleitet, da fir rein
zivilrechtliche Fragen im Zusammenhang mit Mietvertragen die
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Schlichtungsbehoérde in Mietsachen und in der Folge allenfalls das Zivil-
gericht zustandig seien.

C.c Mit Beschluss vom 16. September 2009 trat die Schlichtungsbehoérde
in Mietsachen des (...) auf das an sie weitergeleitete Rechtsbegehren der
Mieterin — nach welchem die fur die fragliche Mietwohnung "mit
Schreiben vom 2. Juni 2009 per 1.Oktober 2009 angezeigte
Mietzinserhdhung (...) wegen Nichtigkeit resp. Missbrauchlichkeit
aufzuheben" sei — mangels sachlicher Zustandigkeit nicht ein (vgl.
Vorinstanz act. 27, Beschwerde Beilage 3). Die Schlichtungsbehoérde
stellte sich auf den Standpunkt, dass wahrend der Dauer der Bundeshilfe
einzig die Vorinstanz fur die eigentliche Mietzinskontrolle zustandig sei.
Nach den gesetzlichen Bestimmungen sei nicht nachvollziehbar, weshalb
die Schlichtungsbehérde nur fir den Aspekt der Missbrauchlichkeit
gemass Art. 2 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches zustandig sein sollte.
Vielmehr habe die Vorinstanz im Sinne einer Gesamtuberprifung auch
Uber diesen Aspekt zu befinden.

C.d Gegen diesen Nichteintretensentscheid erhob die (inzwischen
rechtsanwaltlich vertretene) Mieterin am 19. Oktober 2009 Nichtigkeits-
beschwerde beim Mietgericht des (...) (vgl. Vorinstanz act. 29 Beilage 3),
wobei das Mietgericht gleichzeitig um sofortige Sistierung des Verfahrens
bis zum Vorliegen des Entscheides der Vorinstanz ersucht wurde.

Mit Schreiben vom selben Datum an die Vorinstanz nahm der Rechts-vertreter der Mieterin Bezug auf
deren urspringliche Eingabe vom 25. Juni 2009 gegen die Mietzinserhéhung (vgl. vorstehend B.c) sowie
den Nichteintretensentscheid der Schlichtungsbehérde vom 16. Septem-ber 2009 und beantragte, die am
2. Juni 2009 per 1. Oktober 2009 angezeigte Mietzinserhdhung sei gestitzt auf Art. 45 Abs. 2 des
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (zitiert in E. 2) als miss-brauchlich zu bezeichnen.
Eventualiter sei der Mietzinserhdhung gestitzt auf Art. 2 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches die Wirksamkeit zu
entziehen (vgl. Vorinstanz act. 29).

Darauf sistierte das Mietgericht des (...) das bei ihm anhangige Verfahren mit Prasidialverfigung vom
19. November 2009 antragsgemass "aus prozessékonomischen Griinden und um eine zweispurige
Kontrolle von Mietzinsen nach unterschiedlichen Gesichtspunkten und allenfalls widerspriichliche
Entscheidungen zu vermeiden" bis zur rechtskraftigen Erledigung des Verfahrens der Vorinstanz (vgl.
Vorinstanz act. 36).

D.

D.a Gestiitzt auf die Eingabe der Mieterin vom 19. Oktober 2009 (vgl.
vorstehend C.d) nahm die Vorinstanz das Verfahren betreffend der mit
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Schreiben vom 2. Juni 2009 per 1. Oktober 2009 angezeigten Miet-
zinserhohung wieder auf.

D.b Mit Stellungnahme vom 25. November 2009 an die Vorinstanz
beantragte die Vermieterin die vollumfangliche Abweisung der Begehren
der Mieterin vom 19. Oktober 2009. Es sei festzustellen, dass der heute
geschuldete Mietzins gemass Mietzinsplan des Bundes zuldssig sei.

D.c Am 1.Dezember 2009 reichte die Vermieterin der Vorinstanz
aufforderungsgemass einen Mieterspiegel der in Frage stehenden
Liegenschaft ein (vgl. Vorinstanz act. 34 f.).

D.d Mit Verfugung vom 10. Mai 2010 hiess die Vorinstanz das Rechts-
begehren der Mieterin gut und hob die per 1. Oktober 2009 mitgeteilte
Mietzinserhohung ohne Erhebung von Verfahrenskosten und ohne
Ausrichtung einer Parteientschadigung auf (vgl. Dispositiv Ziff. 1 und 2).

Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass Art. 45 Abs. 2 des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes
der zur Diskussion stehenden Mietzinsanpassung nicht entgegenstehe. Die Erhéhung sei nach den Miet-
zinsgestaltungsregeln des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes nicht zu beanstanden. Die
Mietzinserhéhung vom 2. Juni 2009 sei indessen als Reaktion auf die Austibung von aus dem Mietvertrag
fliessenden Rechten erfolgt. Die Vermieterin habe die Mietzinserhdhung nicht aus finanziellem Interesse
angekindigt, sondern einzig, um die Mieterin zu benachteiligen. Aufgrund der Tatsachen, dass die
Ankiindigung kurze Zeit nach einer Einigung zwischen den Parteien erfolgt und von einer Anpassung per
1. Oktober 2009 nur die Mieterin aber keine einzige der anderen 68 Mietparteien betroffen gewesen sei, sei
es offensichtlich, dass weiterhin eine Bestrafung der Mieterin die Motivation fir die Anpassung gebildet
habe. Zudem bestehe ein krasses Missverhaltnis zwischen den Interessen der Parteien: Wahrend die
Erhéhung des bisherigen Mietzinses um Fr. 275.- fur die Mieterin erheblich sei (+ 19,2 %), entspreche der
dadurch generierte monatliche Mehrertrag der Vermieterin lediglich einer Mehreinnahme von 0,29 %
(gemessen an den bis September 2009 erzielten monatlichen Mietzinseinnahmen von Fr. [...]). Auch aus
diesem Grund habe sich die Vermieterin rechtsmissbrauchlich im Sinne von Art.2 Abs. 2 des
Zivilgesetzbuches verhalten. Der Mietzinserhdhung sei infolgedessen antragsgemass die Wirkung zu
entziehen.

E.

E.a Gegen diese Verfigung fihrt die Beschwerdefiihrerin mit Eingabe
vom 10. Juni 2010 Beschwerde beim Bundesverwaltungsgericht. Sie
beantragt, die Verfigung der Vorinstanz vom 10. Mai 2010 sei
aufzuheben. Es sei festzustellen, dass die mit Schreiben vom 2. Juni
2009 mit Wirkung auf den 1. Oktober 2009 angezeigte Mietzinserhéhung
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glltig sei. Eventualiter sei die Sache zur neuen Beurteilung an die
Vorinstanz zurickzuweisen.

Zur Begrundung macht die Beschwerdefuhrerin geltend, die Vorinstanz hatte auf das neue Begehren der
Beschwerdegegnerin vom 19. Oktober 2009 (vgl. vorstehend C.d) unter Hinweis darauf, dass eine res
iudicata vorliegt, nicht eintreten durfen. Das Verfahren um Anfechtung der am 2.Juni 2009
bekanntgegebenen Mietzinserhohung sei mit der vorinstanzlichen "Verfigung vom 6. Juli 2009" (vgl.
vorstehend C.b) und dem ebenfalls in Rechtskraft erwachsenen Nichteintretensbeschluss der
Schlichtungsbehérde in Mietsachen des (....) vom 16. September 2009 (vgl. vorstehend C.c) rechtskraftig
erledigt worden. Zudem kénne eine innerhalb des Mietzinsplanes liegende Mietzinserhéhung per se nicht
unter Berufung auf Art. 2 Abs. 2 des Zivilgesetzbuches angefochten werden. Unabhangig davon habe sich
die Beschwerdefuhrerin nicht rechtsmissbrauchlich verhalten. Es liege weder ein krasses Missverhaltnis
zwischen den Interessen der Parteien vor, noch sei die Mietzinserhdhung erfolgt, um eine Bestrafung der
Beschwerdegegnerin zu erwirken.

E.b Die Vorinstanz beantragt mit Vernehmlassung vom 14. Juli 2010 die
Abweisung der Beschwerde unter Kostenfolge. Zusammenfassend wird
daran festgehalten, dass bei der zur Diskussion stehenden Rechts-
austibung ein ausgepragtes Missverhaltnis zwischen den Interessen der
Parteien bestehe, und dass sie Uberdies einen offensichtlichen Racheakt
gegenuber der berechtigten Partei darstelle.

E.c Mit Beschwerdeantwort vom 14. August 2010 beantragt die
Beschwerdegegnerin, die Beschwerde sei — soweit darauf einzutreten ist
— abzuweisen, und die Verfigung der Vorinstanz vom 10. Mai 2010 sei zu
bestatigen, resp. wieder in Kraft zu setzen, resp. sei die mit Schreiben
vom 2.Juni 2009 mit Wirkung auf den 1. Oktober 2009 angezeigte
Mietzinserhdhung aufzuheben.

E.d In einer weiteren Eingabe vom 23. August 2010 reichte die
Beschwerdefluhrerin ein Schreiben der Vorinstanz vom 28. Juni 2010 aus
einem anderen Verfahren ein. In jenem habe die Vorinstanz im Wider-
spruch zur vorliegenden Argumentation eine Mietzinserhéhung der
Beschwerdefiihrerin im Wissen geschutzt, dass die Beschwerdeflihrerin
die Miete wie vorliegend nur gegenuber einem einzigen Mieter erhdht
habe. Insbesondere habe die Vorinstanz im eingereichten Schreiben an
den betroffenen Mieter und die Beschwerdeflihrerin angeflihrt, dass "kein
libergeordneter Rechtsgrundsatz, wie beispielsweise das Gebot des
Handelns nach Treu und Glauben, verletzt wird".

E.e Die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz nahmen dazu am 8. und
10. September 2010 Stellung.
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F.
Auf die dargelegten und die weiteren Vorbringen der

Verfahrensbeteiligten wird, soweit sie rechtserheblich sind, in den
nachfolgenden Erwagungen eingegangen.
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Das Bundesverwaltungsgericht zieht in Erwagung:
1.

1.1. Das Bundesverwaltungsgericht beurteilt gemass Art. 31 des
Bundesgesetzes vom 17. Juni 2005 Uber das Bundesverwaltungsgericht
(VGG, SR 173.32) Beschwerden gegen Verfligungen nach Art. 5 des
Bundesgesetzes vom 20. Dezember 1968 Uber das
Verwaltungsverfahren (VwVG, SR 172.021), die von Behdrden gemass
Art. 33 VGG stammen, sofern keine Ausnahme nach Art. 32 VGG
vorliegt. Der angefochtene Entscheid der Vorinstanz vom 10. Mai 2010
stellt eine solche Verfiigung im Sinne von Art. 5 VWVG dar, gegen welche
beim Bundesverwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden kann.

1.2. Die Eingabefrist sowie die Anforderungen an Form und Inhalt der
Beschwerdeschrift sind gewahrt (Art. 50 und Art. 52 Abs. 1 VwWVG i.V.m.
Art. 37 VGG). Am 22.Juni 2010 reichte der Rechtsvertreter der
Beschwerdeflhrerin aufforderungsgemass eine schriftliche Vollmacht
nach (Art. 11 Abs. 2 VwWVG). Der Kostenvorschuss wurde fristgemass
bezahlt (Art.63 Abs.4 VwVG iV.m. Art.37 VGG). Die
Beschwerdeflhrerin ist Adressatin der angefochtenen Verfiigung. Sie hat
am Verfahren vor der Vorinstanz teilgenommen und ist durch die
angefochtene Verfigung besonders berthrt. Sie hat insofern ein
schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung und ist zur
Beschwerdefiihrung legitimiert (Art. 48 Abs. 1 VWVG i.V.m. Art. 37 VGG).
Auf die Beschwerde ist daher grundsatzlich einzutreten.

2,

Zu klaren ist zundchst, ob die Vorinstanz ihre sachliche Zustandigkeit zur
Behandlung der Frage des Rechtsmissbrauchs zu Recht bejaht hat, oder
ob — wie sie urspringlich angenommen hat — die Zivilgerichtsbarkeit
daruber zu entscheiden hat. Dabei steht als Ausgangspunkt fest, dass die
von der Beschwerdegegnerin bewohnte Wohnung nach Massgabe des
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes vom 4. Oktober 1974
(WEG, SR 843) von der 6ffentlichen Hand geférdert wird.

2.1. Das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz bezweckt, die
Erschliessung von Land fur den Wohnungsbau sowie den Bau von
Wohnungen zu férdern, die Wohnkosten, vorab die Mietzinse, zu
verbilligen und den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum zu
erleichtern (Art. 1 Abs. 1 WEG). Die vom Bund unterstitzten Mass-
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nahmen erstrecken sich insbesondere auf die Grundverbilligung (Art. 36ff.
WEG), die eine mdglichst tiefe Ansetzung des Anfangsmietzinses unter
den Eigentimerlasten ermdglicht, und die Zusatzverbilligung (Art. 42
WEG) fir Wohnungen fiir Bevolkerungskreise mit beschrankten
Einkommen (Art. 35 Abs. 2 WEG).

Die Grundverbilligung erfolgt durch ruckzahlbare, verzinsliche und grundpfandrechtlich sicherzustellende
Vorschusse zur Deckung des Unterschieds zwischen den Eigentimerlasten und dem grundverbilligten
Mietzins (Art. 37 Abs. 1 WEG). Erhalt ein Eigentumer eine Grundverbilligung, wird ein Mietzins- und
Finanzierungsplan fur 25 Jahre erstellt (Art. 21 Abs. 1 Verordnung zum Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz, VWEG, SR 843.1). Bundeshilfe wird (nur) Eigentimern gewahrt, die sich verpflichten,
die Bundesdarlehen gemass Finan-zierungsplan zurtckzuerstatten und die grundverbilligten Mietzinse
nicht zu Uberschreiten (vgl. Botschaft zum Bundesgesetz zur Férderung des Wohnungsbaus und des
Erwerbs von Wohnungs- und Hauseigentum vom 17. September 1973 [nachfolgend: Botschaft WEG], BBI
1973 11 679 ff., S. 749; Art. 56 Abs. 2 WEG, Art. 57 Abs. 3 WEG).

Die auf Grund des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes verbilligten Mietzinse unterliegen
wahrend mindestens 25 Jahren einer amtlichen Mietzinsiberwachung (Art. 45 WEG), deren Durchfuhrung
in Art. 17 VWEG geregelt ist. Zustandig zur Uberwachung der Mietzinse der verbilligten Wohnungen im
Sinne von Art. 45 WEG ist die Vorinstanz (Art. 17 Abs. 1 VWEG). Nach Art. 17a VWEG kann der Mieter
den Mietzins sowie die Mietzinsanpassungen bei dieser in einem einfachen und kostenlosen Verfahren auf
ihre Rechtmassigkeit Uberprifen lassen. Dabei hat der Mieter einen Anspruch auf Erlass einer Verfigung
im Sinne von Art. 5 Abs. 1 Bst. b VWVG, welche die Rechtmassigkeit des von ihm verlangten Mietzinses
bzw. dessen Anpassung feststellt. Nicht der Anfechtung durch den Mieter unterliegt der bei Zusicherung
der Grundverbilligung erstellte Mietzinsplan (vgl. BGE 129 Il 125, E. 2.6.4).

2.2. Wahrend die der Beschwerdeflihrerin mit dem entsprechenden
Mietzins- und Finanzierungsplan gemachten staatlichen
Mietzinsvorgaben im o6ffentlichen Recht grinden, untersteht das
vorliegend im Streit stehende Rechtsverhaltnis zwischen der
Beschwerdeflihrerin als Vermieterin und der Beschwerdegegnerin als
Mieterin dem Privatrecht (vgl. BGE 129 Il 125 E. 4.2; PETER HIGI in:
Ziarcher Kommentar, Vorbem. Art. 269-270e N. 84; BOTSCHAFT Uber die
Foérderung von preisglinstigem Wohnraum vom 27.Februar 2002
[nachfolgend: BOTSCHAFT WFG], Ziff. 2.8.1, BBI 2002 2829 ff., 2876). Fir
das strittige Mietverhaltnis kommen somit grundsatzlich die Art. 253 ff.
des Obligationenrechts (Bundesgesetz betreffend die Erganzung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches [Fiunfter Teil: Obligationenrecht, SR
220, OR]) zum Mietvertrag zur Anwendung.

2.3. Art. 253b Abs. 3 OR sieht als Einschrankung vor, dass fir
Wohnraume, deren Bereitstellung von der 6ffentlichen Hand geférdert
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wurde und deren Mietzinse durch eine Behorde kontrolliert werden, die
Bestimmungen Uber die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse nicht
gelten. Ausfiihrend dazu halt die Verordnung Uber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) vom 9. Mai 1990 in Art. 2
Abs. 2 fest, dass im genannten Bereich staatlich geférderter Wohnungen
nur die Art. 253-268b, 269, 269d Abs. 3, 270e und 271-274g OR sowie
die Art. 3—-10 und 20-23 VMWG gelten.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts besteht die Ratio Legis von Art. 253b Abs. 3 OR darin, eine
zweispurige Kontrolle von Mietzinsen nach unterschiedlichen Gesichtspunkten und sich daraus ergebende
widerspruchliche Entscheidungen zu vermeiden (vgl. BGE 124 11l 463 E. 4b/dd, BGE 129 Il 125 E. 2.6.2;
ebenso: BOTSCHAFT WFG, Ziff. 2.8.1, a.a.0.). Gemass den Ausfuhrungen des Bundesgerichts geniessen
die den Mietzins kontrollierenden Behdrden bei den Wohnungen, deren Bereitstellung die 6ffentliche Hand
gefordert hat, eine "ausschliessliche Kompetenz", und das im Obligationenrecht vorgesehene Verfahren
kommt nicht zur Anwendung ("/'autorité chargée du contréle des loyers jouit d'une compétence exclusive,
et la procédure prévue dans le droit des obligations est fermée”, vgl. BGE 124 Ill 463 E. 4b/dd). Nach den
weiteren Ausfihrungen des Bundesgerichts handelt es sich bei Art. 253b Abs. 3 OR um eine "veritable
Kompetenznorm" ("véritable norme de compétence”), sodass die in Art. 2 Abs. 2 VMWG erwahnten — d.h.
im Bereich der staatlich verbilligten Wohnungen anwendbaren — Mietver-tragsbestimmungen als Verweise
auf das materielle Recht zu verstehen seien (vgl. BGE 124 Ill 463 E. 4b/dd, mit Hinweisen). Ausgehend
davon betrachtet die genannte bundesgerichtliche Rechtsprechung auch die Uberpriifung der Nebenkosten
der dem Wohnbau- und Eigentums-férderungsgesetz unterstehenden Wohnungen als Teil der ausschliess-
lichen Kompetenz der Vorinstanz.

2.4. Per 1. Oktober 2003 trat das Bundesgesetz Uber die Férderung von
preisgunstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG, SR 842)
in Kraft. Wie Art. 45 WEG (Mietzinstiberwachung, vgl. oben E. 2.1) sieht
auch das Wohnraumférderungsgesetz eine amtliche Mietzinskontrolle
vor, deren Vorschriften in Art. 54 WFG festgehalten sind. Gemass der
Ubergangsbestimmung von Art. 59 Abs. 5 WFG finden diese mit
Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes auch fir Streitigkeiten
Anwendung, die nach dem Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
beurteilt werden.

Konkret sieht Art. 54 Abs. 1 WFG vor, dass die Vorinstanz die Mietzinse in den mit Bundeshilfe nach dem
zweiten Abschnitt des Wohnraum-férderungsgesetzes geférderten Liegenschaften wahrend der Dauer der
Bundeshilfe kontrolliert. Nach Art. 54 Abs. 2 WFG kann die Mieterschaft jederzeit eine Uberprifung
beantragen. Dabei versucht die Vorinstanz, unter den Parteien eine Einigung herbeizufihren und erlasst
eine Verfugung, falls in einem Fall keine Einigung zustande kommt (Art. 54 Abs. 2 WFG).

Neu legt Art. 54 Abs. 4 WFG fest, dass fiir die Uberpriifung der Nebenkosten die Schlichtungsbehérden
nach dem Obligationenrecht zustandig sind. Die BOTSCHAFT WFG weist in diesem Zusammenhang auf den
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Umstand hin, dass dies bis zum (unter E. 2.3 erwahnten) BGE 124 Ill 463 ff. fir das Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz bereits so gehandhabt worden sei. Mit dem Wohnraumférderungsgesetz solle
diesbezliglich eine Rickkehr zu der friiheren Praxis, welche sich grundsatzlich bewahrt habe, erfolgen. Im
Wohnraumforderungsgesetz werde zwischen Mietzins und Nebenkosten klar getrennt. Eine getrennte
Uberpriifung erscheine sachgerecht, da die Férderung ausschliesslich auf die Verbilligung des Mietzinses
abziele, wahrend flr die Ausscheidung von Nebenkosten die Bestimmungen des Obligationenrechts gelten
wiirden. Zudem sei es fir die Parteien von Vorteil, wenn sie sich fiir die Uberpriifung der Nebenkosten
nicht an eine weit entfernte Behdrde wenden missten, sondern an die Schlichtungsbehdrde am Ort der
gelegenen Sache gelangen konnten (vgl. BOTSCHAFT WFG, a.a.O., Ziff. 2.8.1, S. 2877 f.).

Abgesehen davon bestatigt die BOTsSCHAFT WFG (vgl. a.a.0.), dass bei Wohnungen, die nach dem
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz geférdert sind, sowie in Liegenschaften, fir die Bundeshilfe
gemass dem zweiten Abschnitt des Wohnraumférderungsgesetzes gewahrt wurde, die Festsetzung des
Mietzinses sowie die Mietzinsanpassungen nicht durch die Schlichtungsbehdrden nach Obligationenrecht
Uberpruft werden konnen. Der Rechtsschutz der Mieterschaft sei deshalb durch eine eigenstandige
Uberpriifungsméglichkeit zu gewahrleisten (vgl. BOTSCHAFT WFG, a.a.0., Ziff. 2.8.1, S. 2877).

2.5. Somit wollte der Gesetzgeber mit der Inkraftsetzung von Art. 54 WFG
und der Ubergangsbestimmung von Art. 59 Abs. 5 WFG nicht
grundlegend von der bisherigen Rechtslage bezuglich der Zustandigkeit
zur Mietzinsuberwachung bei Wohnungen, die nach dem Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz geférdert sind, abweichen. Eine Rechts-
anderung wurde hier vielmehr nur insofern herbeigefuhrt, als — abwei-
chend von BGE 124 |l 463 — eine klare Trennung zwischen Mietzins und
Nebenkosten vorgeschrieben und neu die Schlichtungsbehérden fur die
Uberpriifung der Nebenkosten als zustandig erklart wurden. Eine darliber
hinausgehende Abkehr von der bundesgerichtlichen Umschreibung der
Ratio Legis von Art. 253b Abs. 3 OR — wonach die den Mietzins kontrol-
lierenden Behdrden bei den Wohnungen, deren Bereitstellung die
offentliche Hand geférdert hat, eine "ausschliessliche Kompetenz" ge-
niessen — ist nicht ersichtlich. Es entspricht daher weiterhin dem Willen
des Gesetzgebers, dass die Vorinstanz bei Wohnungen, die nach dem
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz geférdert sind, eine eigen-
standige Uberpriifungsmaglichkeit fir die Festsetzung des Mietzinses
sowie die Mietzinsanpassung hat. Einzig fir die Uberprifung der Neben-
kosten ist die Schlichtungsbehdrde nach Obligationenrecht zustandig.

2.6. Im vorliegenden Fall ist nicht die Hohe der Nebenkosten strittig,
sondern Streitgegenstand ist die Frage der Rechtmassigkeit der mit
Schreiben vom 2. Juni 2009 per 1. Oktober 2009 bekanntgegebenen
Mietzinsanpassung.
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Die Priifung dieser Frage fallt nach dem Gesagten in die ausschliessliche Kompetenz der Vorinstanz. Dass
die Beschwerdegegnerin das Rechtsmissbrauchsverbot im Sinne von Art. 2 Abs. 2 des Schweize-rischen
Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 (ZGB, SR 210) anruft, vermag daran nichts zu andern. Die
behordliche Mietzinskontrolle ersetzt die zivilrichterliche Uberpriifung des Mietzinses durch eine solche der
zustandigen Verwaltungsbehérden und -gerichte (vgl. ROGER WEBER, in: Basler Kommentar,
Obligationenrecht |, Basel 2007, Art. 253a/253b N. 9, mit Hinweisen; vgl. auch die Besprechung von BGE
124 1l 463 ff. durch PETER HiGI in: AJP/PJA 1999 S. 105 ff. sowie derselbe in: Zircher Kommentar,
Vorbem. Art. 269-270e N. 94). Die Vorinstanz ist zur umfassenden Gewahrleistung des gesetzlichen
Rechtsschutzes hin-sichtlich der angeblich unrechtmassigen Mietzinsanpassung verpflichtet, ohne dass
der Rechtsgrund, auf welchen sich die Mieterschaft zur Begriindung der geltend gemachten Unzulassigkeit
einer strittigen Mietzinsanpassung beruft, eine Rolle spielen kann. Da die Vorinstanz das Recht von Amtes
wegen anzuwenden hat, obliegt es ihr auch zu entscheiden, ob die Anrufung eines allgemeinen, aus dem
Privatrecht stammenden, Rechtsgrundsatzes wie das Rechtsmissbrauchsverbot begriindet ist. Wie die
Schlichtungsbehorde in Mietsachen im Nicht-eintretensbeschluss vom 16. September 2009 zu Recht
ausfuhrt, ist nicht nachvollziehbar, weshalb die Schlichtungsbehérde nur fir den Aspekt der
Rechtsmissbrauchlichkeit gemass Art. 2 Abs. 2 ZGB zustandig sein sollte. Gerade im vorliegenden Fall gilt
es, eine Aufteilung des Rechtsweges aus Uberlegungen zur Einheitlichkeit der Rechtsprechung wie aus
solchen der Prozessdkonomie zu verhindern.

2.7. Im Ergebnis erweist sich somit nicht die Zivilgerichtsbarkeit sondern
die Vorinstanz als Verwaltungsbehorde — und in der Folge das Bundes-
verwaltungsgericht als Beschwerdeinstanz — als sachlich zusténdig, das
Rechtsbegehren zu behandeln, nach welchem der in Frage stehenden
Mietzinserhohung gestiutzt auf Art. 2 Abs. 2 ZGB die Wirksamkeit zu
entziehen sei.

3.

Die Beschwerdefuhrerin ist des Weiteren der Auffassung, das Verfahren
um Uberprifung der Rechtmassigkeit der am 2. Juni 2009 bekannt-
gegebenen Mietzinsanpassung sei beim Erlass der angefochtenen
Verflgung bereits rechtskraftig erledigt gewesen.

3.1. Sie qualifiziert das (im Sachverhalt unter C.b erwdhnte) Schreiben
der Vorinstanz vom 6. Juli 2009 als "Verfigung", in welcher die
Vorinstanz festgehalten habe, dass die zur Diskussion stehende
Mietzinsanpassung "unter diesem durch das Bundesamt zu beurteilenden
Aspekt (...) nicht zu beanstanden ist". Gleichzeitig habe die Vorinstanz
das Verfahren fir den Teilbereich der Frage des Rechtsmissbrauches an
die Schlichtungs-behoérde in Mietsachen tberwiesen. Die Vorinstanz habe
das Anfechtungsverfahren somit mit Verfugung vom 6. Juli 2009 mit
Ausnahme des an die Schlichtungsbehdrde (...) Uberwiesenen Teil-
bereiches von Art. 2 Abs. 2 ZGB erledigt. Gegen diese Verfahrens-
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erledigung habe die Beschwerdegegnerin kein Rechtsmittel ergriffen. In
Rechtskraft erwachsen sei auch der Beschluss der Schlichtungsbehérde
(...) vom 16. September 2009 (vgl. im Sachverhalt unter C.c), mit
welchem diese mangels sachlicher Zustandigkeit nicht auf die Anfechtung
der Mietzinserhdhung eingetreten ist. Damit sei das Anfechtungs-
verfahren rechtskraftig erledigt worden. Trotzdem habe die Beschwerde-
gegnerin mit Eingabe vom 19. Oktober 2009 ein neues Verfahren
gestartet und die Mietzinserh6hung vom 2. Juni 2009 erneut angefochten.
Dies sei nicht mehr moglich. Die Vorinstanz hatte vielmehr auf das neue
Begehren der Beschwerdegegnerin vom 19. Oktober 2009 unter Hinweis
darauf, dass eine res iudicata vorliegt, nicht eintreten dirfen.

3.2. Dem kann nicht gefolgt werden. So ist vorab offenkundig, dass sich
weder die Vorinstanz noch die Schlichtungsbehérde fur Mietsachen des
(...) vor dem Erlass der angefochtenen Verfigung vom 10. Mai 2010 Uber
die Begrundet- oder Unbegrundetheit des gerugten Rechtsmissbrauchs
ausgesprochen hatte:

Die Vorinstanz hielt sich zur Behandlung dieser Frage urspringlich fur nicht zustédndig. Sie leitete die
Eingabe der Beschwerdegegnerin vom 25. Juni 2009 daher am 3. Juli 2009 an die Schlichtungsbehdrde fur
Mietsachen des (...) weiter mit dem Hinweis, dass es sich bei der Mietzinserh6hung um einen maoglichen
Anwendungsfall von Art. 2 Abs. 2 ZGB handle, der Uber den Zustandigkeitsbereich des Bundesamtes
hinausgehe (vgl. Vorinstanz act. 21). Damit Ubereinstimmend teilte die Vorinstanz auch den Parteien mit
Schreiben vom 6. Juli 2009 mit, dass sie die Eingabe vom 25. Juni 2009 in Bezug auf den geltend
gemachten Aspekt eines Racheaktes nicht Gberprifen kénne (vgl. Vorinstanz act. 22, Beschwerde Beilage
2). Die Eingabe werde zur Klarung der Frage der sachlichen Zustandigkeit an die Schlichtungsbehdrde fur
Mietsachen weitergeleitet, da fur rein zivilrechtliche Fragen im Zusammenhang mit Mietvertrdgen die
Schlichtungsbehoérde in Mietsachen und in der Folge allenfalls das Zivilgericht zustandig seien. Weiter teilte
die Vorinstanz den Parteien im Schreiben vom 6. Juli 2009 mit, dass die strittige Mietzinsanpassung
gemass dem aktuellen Mietzinsplan des Bundesamtes zulassig und unter diesem, durch das Bundesamt
zu beurteilenden, Aspekt nicht zu beanstanden sei. Auch im Schreiben vom 3.Juli 2009 an die
Schlichtungsbehodrde hatte die Vorinstanz festgehalten, dass sie den Mietzins gemass Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetz Uberprift und festgestellt habe, dass der gemass Mietzinsplan zulassige
Mietzins nicht Uberschritten werde. Hingegen hat sich die Vorinstanz weder im Schreiben vom 3. noch
jenem vom 6. Juli 2009 mit der Frage befasst, ob die strittige Mietzinsanpassung rechtsmissbrauchlich im
Sinne von Art. 2 Abs. 2 ZGB erfolgt war.

Ebenso wenig hat sich die Schlichtungsbehdrde in Mietsachen des (...) in der Sache zur angeblich
rechtsmissbrauchlichen Mietzinsanpassung geaussert. Der Nichteintretensbeschluss vom 16. September
2009 stellt sich vielmehr — wie sich gezeigt hat, zu Recht (vgl. oben E. 2, insbes. E. 2.6 f.) — auf den
Standpunkt, wahrend der Dauer der Bundeshilfe sei einzig die Vorinstanz fur die eigentliche
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Mietzinskontrolle zustandig. Diese habe im Sinne einer Gesamtiberprifung auch Uber den Aspekt der
Missbrauchlichkeit gemass Art. 2 Abs. 2 ZGB zu befinden.

Mit Bezug auf die Ruge, die Mietzinsanpassung sei rechtsmissbrauchlich erfolgt, lag bis zum Erlass der
angefochtenen Verfugung mithin keine Beurteilung vor, enthielt das Schreiben vom 6. Juli 2009 doch
lediglich die Feststellung, dass der Mietzinsplan eingehalten sei. Diese stand einer WeiterfiUhrung bzw.
Wiederaufnahme des Verfahrens hinsichtlich der Frage des Rechtsmissbrauchs jedoch nicht entgegen.

3.3. Nicht nachvollziehbar ist, inwiefern die Beschwerdeflhrerin im
Nichteintretensbeschluss der  Schlichtungsbehdrde (...)  vom
16. September 2009 eine der  angefochtenen Verfugung
entgegenstehende res iudicata erblickt. Bei diesem
Nichteintretensbeschluss handelt es sich um ein Prozessurteil, welches
als solches hoéchstens hinsichtlich der beurteilten Zulassigkeitsfrage in
Rechtskraft erwachsen kann (vgl. BGE 115 1l 187, 189 E. 3a mit
Hinweisen). Wurde der Argumentation der Beschwerdefuhrerin gefolgt
und — ohne Rucksicht auf die beim Mietgericht des (...) anhangig
gemachte Nichtigkeitsbeschwerde (vgl. Vorinstanz act. 29 Beilage 3, im
Sachverhalt unter Cd) - wvon der Rechtskraft des
Nichteintretensbeschlusses ausgegangen, stiinde (einzig) bindend fest,
dass die sachliche Zustandigkeit der Schlichtungsbehérde zur
Beurteilung der Streitsache nicht gegeben war. Eine darlber
hinausgehende (anspruchsbezogene) Bindungs- oder Ausschlusswirkung
vermag der fragliche Nichteintretensbeschluss nicht zu erzielen. Die
Beschwerdeflhrerin kann aus ihm daher nichts fir sich ableiten. Als
Prozessurteil stand der Nichteintretensbeschluss einer
materiellrechtlichen Beurteilung der Streitsache durch die (zu Recht) als
sachlich zustandig bezeichnete Vorinstanz nicht entgegen.

3.4. Schliesslich gilt es festzuhalten, dass die Beschwerdegegnerin mit
ihrer Eingabe vom 19. Oktober 2009 an die Vorinstanz (vgl. im
Sachverhalt unter C.d) entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin
kein neues Verfahren startete.

Die Ausfuhrungen der Vorinstanz in ihren Schreiben vom 3. und 6. Juli 2009 machen namlich deutlich,
dass sie das Verfahren um Uberpriifung der Rechtmassigkeit der am 2. Juni 2009 bekanntgegebenen
Mietzinsanpassung anders als die  Schlichtungsbehérde nicht durch eine  férmliche
Nichteintretensverfiigung abgeschlossen hat. So leitete die Vorinstanz die Angelegenheit am 3. Juli 2009
ausdricklich mit dem Vorbehalt an die Schlichtungsbehérde weiter, dass man davon ausgehe, dass diese
die Beurteilung der Vorinstanz betreffend die sachliche Zustandigkeit teile, und bat im Sinne eines
Meinungsaustausches um eine entsprechende Bestatigung (vgl. Vorinstanz act. 21). Dem Schreiben vom
6. Juli 2009 an die Parteien fehlen offensichtlich die Ver-fligungsmerkmale, enthalt es doch insbesondere
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weder ein klares Nicht-eintretensdispositiv noch eine Rechtsmittelbelehrung. Zudem hielt die Vorinstanz im
erwahnten Schreiben fest, dass sie die Eingabe vom 25. Juni 2009 "zur Klarung der Frage der sachlichen
Zustandigkeit" an die Schlichtungsbehdérde fir Mietsachen weitergeleitet habe. Auch dies zeigt, dass die
Vorinstanz ihre eigene sachliche Zustandigkeit damals nicht verfahrensabschliessend durch eine
Nichteintretensverfiigung verneinte, sondern sich eine Uberpriifung ihrer damaligen provisorischen Ein-
schatzung vorbehielt, falls die Schlichtungsbehoérde diese wider Erwarten nicht teilen sollte.

Die (durch die urspringliche Anrufung der Vorinstanz mit Eingabe vom 25. Juni 2009 begrindete)
Rechtshangigkeit des Verfahrens um Uberpriifung der Rechtmassigkeit der strittigen Mietzinsanpassung
ging unter diesen Umstanden durch die Uberweisung der Eingabe an die vermeintlich zustandige
Schlichtungsbehorde nicht verloren (vgl. in diesem Sinne: THOMAS FLUCKIGER, in: Praxiskommentar VwVG,
a.a.0., Art. 8 N. 27 mit Hinweis). Es geht daher auch fehl, wenn die Beschwerdeflhrerin behauptet, die
Mietzinsanfechtung sei mit Eingabe vom 19. Oktober 2009 verspatet erfolgt.

3.5. Die Einrede der abgeurteilten Sache erweist sich somit als
unbegriindet. Entgegen der Beschwerdeflihrerin durfte und musste die
Vorinstanz das Verfahren um Uberpriifung der Rechtméssigkeit der in
Frage stehenden Mietzinsanpassung gestutzt auf die Eingabe der
Beschwerdegegnerin vom 19. Oktober 2009 weiterflihren. Dabei konnte
sie, ohne Rechtskraftsiiberlegungen zu verletzen, auf ihre bisherige
Einschatzung der eigenen sachlichen Zustandigkeit zurickkommen und
die nach wie vor ungeprifte Frage des offenbaren Rechtsmissbrauchs
einer Beurteilung in der Sache zuflihren.

4.
Auf die Beschwerde vom 10. Juni 2010 kann damit ohne Weiteres
eingetreten werden.

5.

Durch das Bundesverwaltungsgericht nachfolgend zu prifen ist nach dem
Gesagten einzig, ob die Vorinstanz der Mietzinserhéhung, welche die
Beschwerdefiihrerin der Beschwerdegegnerin mit Schreiben vom 2. Juni
2009 per 1.Oktober 2009 bekanntgegeben hat, zu Recht den
Rechtsschutz aufgrund eines offenbaren Rechtsmissbrauchs im Sinne
von Art. 2 Abs. 2 ZGB verweigert hat.

Dabei steht fest, dass die Beschwerdeflihrerin eine Erhéhung der Nettomiete flr die in Frage stehende
Wohnung von bisher Fr. 1'431.- auf Fr. 1'706.- ankiindigte, was dem damaligen Héchstbetrag gemass dem
entsprechenden Mietzins- und Finanzierungsplan entsprach. Nach Ubereinstimmender und nicht
anzuzweifelnder Darstellung der Parteien wurden die der Beschwerdefiihrerin mit dem Mietzinsplan
gemachten staatlichen Mietzinsvorgaben durch die strittige Mietzinsanpassung nicht Uberschritten.
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6.

Gemass Art. 2 Abs. 2 ZGB findet der offenbare Missbrauch eines
Rechtes keinen Rechtsschutz. Die Norm dient als korrigierender
"Notbehelf" flr die Falle, in denen formales Recht zu materiell krassem
Unrecht fiihren wirde (vgl. BGE 134 1ll 52 E. 2.1 mit Hinweisen). Die
Geltung des Rechtsmissbrauchsverbots erstreckt sich auf die gesamte
Rechtsordnung mit Einschluss des offentlichen Rechts sowie des
Prozess- und Zwangsvollstreckungsrechts (vgl. BGE 131 V 97 E. 4.3,
BGE 1311185E. 3.2.4, BGE 1311166 E. 6.1).

Wann ein offenbarer Missbrauch vorliegt, ist anhand der konkreten Umstande des Einzelfalles zu
bestimmen, wobei die von der Lehre und Rechtsprechung entwickelten Fallgruppen des
Rechtsmissbrauchs zu beachten sind (vgl. BGE 129 Ill 493 E. 5.1 mit Hinweisen). Zu diesen Fallgruppen
ist die Rechtsausubung zu zahlen, die ohne schutzenswertes Interesse erfolgt oder zu einem krassen
Missverhaltnis berechtigter Interessen fuhren wurde (vgl. BGE 135 Il 162 E. 3.3.1, BGE 129 I1ll 493 E. 5.1,
je mit Hinweisen). Ebenso liegt Rechtsmissbrauch vor, wenn ein Rechtsinstitut zweckwidrig zur
Verwirklichung von Interessen verwendet wird, die dieses Rechtsinstitut nicht schitzen will (vgl. BGE 135
162 E. 3.3.1, BGE 132 1 249 E. 5, BGE 131 1ll 535 E. 4.2, BGE, BGE 131 |1 185 E. 3.2.4, BGE 131 |1 166
E. 6.1, BGE 128 Il 145 E. 2.2, BGE 121 |1 367 E. 3b, je mit Hinweisen).

Die Partei, die der anderen Rechtsmissbrauch vorwirft, hat die besonderen Umstédnde nachzuweisen, auf
Grund derer anzunehmen ist, dass Rechtsmissbrauch vorliegt (vgl. BGE 134 Ill 52 E. 2.1 mit Hinweis auf
BGE 133 1ll 61 E. 4.1). Art. 2 Abs. 2 ZGB schiitzt nur vor dem "offenbaren" Missbrauch eines Rechts. Ein
solcher ist daher nur restriktiv zu bejahen und darf nicht leichthin angenommen werden (vgl. BGE 135 Il
162 E. 3.3.1, BGE 131 Ill 222 E. 4.2, BGE 131 V 97 E. 4.3.4, BGE 128 Il 145 E. 2.2). Stehen die
tatsdchlichen Voraussetzungen indessen fest, hat jede Instanz Art. 2 Abs. 2 ZGB von Amtes wegen zu
beachten (BGE 134 Il 52 E. 2.1 mit Hinweisen, BGE 131V 97 E. 4.3.1).

7.

7.1. Die Beschwerdeflihrerin stellt diesen generellen Geltungsanspruch
des Rechtsmissbrauchsverbots mit Bezug auf den vorliegenden Fall in
Abrede. Sie vertritt den Standpunkt, Art. 2 Abs. 2 ZGB komme hier von
vorneherein nicht zur Anwendung. Die vorliegende, innerhalb des
Mietzinsplans liegende, Mietzinsanpassung kénne per se nicht unter
Berufung auf das allgemeine Rechtsmissbrauchsverbot angefochten
werden. Die Art. 269 ff. OR Uber den Schutz vor missbrauchlichen
Mietzinsen und anderen missbrauchlichen Forderungen des Vermieters
bei der Miete von Wohn- und Geschéaftsrdumen stellten eine "lex
specialis" zu Art. 2 Abs. 2 ZGB dar. Dies fiihre dazu, dass diese
speziellen Normen den mietrechtrelevanten Geltungsbereich von Art. 2
Abs. 2 ZGB im OR-Mietverhaltnis vollstandig abdecken wirden (mit
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Hinweis auf: CHRISTIAN CALAMO, Die missbrauchliche Kindigung der
Miete von Wohnraumen, Diss. St. Gallen 1993, S. 135 [recte wohl:
S.124]). Da der von der Vorinstanz festgelegte Mietzinsplan die
Missbrauchsprifung gemass den Art. 269 ff. OR ersetze (Art. 253b Abs.
3 OR), sei nicht einzusehen, weshalb fir den Mietzinsplan nicht gelten
solle, was mit den Art. 269 und Art. 269a OR fiir OR-Mietverhaltnisse
gelte.

Demgegenuber betont die Vorinstanz, dass sich die Anwendung des Rechtsmissbrauchsverbots gemass
Art. 2 ZGB, welches grundsatzlich immer und flr die gesamte Rechtsordnung gelte, auch auf
Rechtsverhaltnisse von der Art des vorliegenden erstrecke, bei denen sich ein privatrechtliches
Rechtsverhaltnis in Form des Mietvertrages auf eine 6ffentlich-rechtliche Grundlage (WEG) abstltze. Auch
hier seien die Vertragsparteien an das Gebot des Handelns nach Treu und Glauben gebunden. Der
Umstand, dass das Rechtsmissbrauchsverbot fur einzelne Teilbereiche in Form von Spezialbestimmungen
konkretisiert worden sei, habe nicht die generelle Folge, dass es im Anwendungsbereich von zwingenden,
der Verhinderung von Missbrauchen geltenden, Rechts-bestimmungen nicht eigenstandig angewendet
werden konne. Gerade in diesen Bereichen konne Art. 2 ZGB eine besondere Bedeutung haben, indem
durch diese Norm verhindert werden konne, dass die Schutz-wirkung der zwingenden
Gesetzesbestimmungen in rechtsmissbrauch-licher Art unterlaufen werde.

Die Beschwerdegegnerin weist u.a. darauf hin, dass Art. 2 Abs. 2 ZGB unweigerlich einen grésseren
Spielraum umfasse als die Spezialbe-stimmungen der Art. 269 ff. OR.

7.2. Es ist somit zu prifen, ob das allgemeine Rechtsmissbrauchsverbot
von Art. 2 Abs. 2 ZGB im vorliegenden Kontext Uberhaupt angerufen
werden kann.

7.2.1. Grundlage fir die vorliegend umstrittene Mietzinsgestaltung bildet
der fur 25 Jahre erstellte Mietzins- und Finanzierungsplan (vgl. Art. 21
VWEG). Bei den Mietzinserhéhungen, welche dieser vorsieht, handelt es
sich um die jeweils einzuhaltenden Mietzinsobergrenzen (vgl. in diesem
Sinne die Botschaft WEG [a.a.0.] S. 749, wonach Bundeshilfe [nur] der
Eigentimer erhalt, der sich verpflichtet, die Bundesdarlehen gemass
Finanzierungsplan zuriickzuerstatten und die grundverbilligten Mietzinse
nicht zu Uberschreiten). Der Mietzinsplan gibt insofern nur den Rahmen
vor. Innerhalb diesem kann die kontrollierende Behorde dem Vermieter
einen Handlungsspielraum gewahren, der es dem Vermieter erlaubt, eine
Mietzinserhbhung auch unabhangig von den im Mietzinsplan
vorgesehenen ordentlichen Anpassungsschritten vorzunehmen und dabei
die konkrete Hohe der Mietzinsen bis zum vorgegebenen Hdéchstbetrag
frei festzulegen. Nach den Ausfiihrungen der Vorinstanz in der
angefochtenen Verfigung (vgl. E. 7 f.) entspricht es denn auch ihrer
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konstanten Praxis, dass ausserterminliche Mietzinserhdhungen mdglich
sind, soweit der Mietzins unter dem nach Mietzinsplan zuldssigen Wert
liegt und die mietrechtliche Ankindigungsfrist von Art. 269d OR
bertcksichtigt wird. Denkbar ist daher, dass fir subventionierte
Wohnungen (allenfalls vorliibergehend) ein tieferer als der maximal
vorgesehene Mietzins verlangt wird. Von dieser Mdglichkeit hatte die
Beschwerdefiihrerin  im vorliegenden Fall bis zur Erhdéhung des
Mietzinses auf den vorgegebenen Hochstbetrag Gebrauch gemacht. Der
dem Vermieter Uberlassene Handlungsspielraum beinhaltet nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung im Ubrigen auch, dass die
grundverbilligten Mietzinse der einzelnen Wohnungen innerhalb der
einzelnen Wohnungstypen (Stockwerk, Lage, Innenausbau, Besonnung)
unterschiedlich festlegt werden (vgl. BGE 129 1l 125 E. 5.6). Allerdings
darf pro Wohnungstyp die Summe der grundverbilligten Mietzinse den im
Lastenplan festgelegten Betrag nicht Ubersteigen (vgl. BGE 129 Il 125
E. 5.6, mit Hinweis auf die einschlagigen Merkblatter der Vorinstanz).

Halten sich einseitige Mietzinsanpassungen in diesem zugestandenen Rahmen, ist der insofern korrekt
wahrgenommene Handlungsspielraum bei der amtlichen Mietzinskontrolle grundsatzlich zu respektieren.
Dies wird durch die Vorinstanz auch nicht in Frage gestellt.

7.2.2. Mit den Art. 269 ff. OR — welche die Beschwerdefiihrerin zur Be-
grindung ihrer Auffassung heranzieht, das allgemeine Rechtsmiss-
brauchsverbot von Art.2 Abs. 2 ZGB sei von vorneherein nicht
anwendbar, solange die staatlichen Mietzinsvorgaben des Mietzinsplans
eingehalten werden — stellt das Obligationenrecht Vorschriften zum
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und andern missbrauchlichen
Forderungen des Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschafts-
raumen auf.

In BGE 123 11l 70 E. 3c und 3d brachte das Bundesgericht Art. 2 ZGB ohne Riicksicht auf die in den Art.
269ff. OR umschriebenen Rechtsmissbrauchsfalle separat zur Anwendung, indem es folgerte, die Berufung
auf die Formungiiltigkeit einer Mietzinserhéhung (vgl. den heutigen Art. 269d Abs. 2 OR) sei offensichtlich
rechtsmissbrauchlich, wenn der Uber seine Rechte vollstandig informierte Mieter den auf eine nichtige
Erhéhung gestitzten Mietzins jahrelang widerspruchslos bezahlt (vgl. auch das Urteil des Bundegerichts
4C.134/2001 vom 18. Oktober 2001 = mp 2002, S. 59f.). Die Auffassung der Beschwerdeflhrerin, die
Art. 269 ff. OR wurden eine lex specialis darstellen, welche die eigenstandige Anwendung von Art. 2 Abs. 2
ZGB im Bereich des Schutzes vor missbrauchlichen Mietzinsen bei der Miete von Wohn- und
Geschéaftsraumen in jedem Fall ausschliessen, erweist sich somit — in dieser absoluten Form — als
unzutreffend.
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Im konkreten Fall ist die Wohnung der Beschwerdeflihrerin von der Missbrauchskontrolle nach
Obligationenrecht, welche demnach be-stimmte im Gesetz positiv ausformulierte Rechtsmissbrauchsfalle
erfasst, gestitzt auf Art. 253b Abs. 3 OR ausgenommen, da es sich bei ihr um Wohnraum handelt, dessen
Bereitstellung von der o6ffentlichen Hand geférdert wurde und dessen Mietzinse durch die Vorinstanz
kontrolliert werden (vgl. vorstehend E. 2.3 sowie: Art. 2 Abs. 2 VMWG [a.a.0]; BGE 129 Il 125 E. 4.2;
PETER HiaGl in: Ziricher Kommentar, Vorbem. Art. 269-270e N. 84., 158f.). Ob davon ausgehend mit der
Beschwerdefiihrerin darauf zu schliessen ist, dass die Moglichkeit zur Berufung auf das allgemeine
Rechtsmissbrauchsverbot nach Art. 2 Abs. 2 ZGB entfallt, muss durch Auslegung ermittelt werden. Das
Bundesgericht hat sich diesbezlglich noch nicht gedussert.

7.2.3. Das Gesetz muss in erster Linie aus sich selbst heraus, das heisst
nach dem Wortlaut, Sinn und Zweck und den ihm zu Grunde liegenden
Wertungen auf der Basis einer teleologischen Verstandnismethode
ausgelegt werden (vgl. BGE 133 11l 175 E. 3.3.1, mit Hinweisen).

7.2.3.1 Das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz bezweckt nach
dem Wortlaut von Art. 1 Abs. 1 WEG, die Erschliessung von Land fur den
Wohnungsbau sowie den Bau von Wohnungen zu férdern, die
Wohnkosten, vorab die Mietzinse, zu verbilligen und den Erwerb von
Wohnungs- und Hauseigentum zu erleichtern. Das Wohnraum-
forderungsgesetz (WFG) nennt als Zweck die Férderung von Wohnraum
fur Haushalte mit geringem Einkommen sowie des Zugangs zu
Wohneigentum (Art. 1 Abs. 1 WFG). Nach der BOTSCHAFT WFG (vgl.
a.a.0., S.2852) soll im Mietwohnungsbereich das Angebot an
Mietwohnungen zu gunstigen Mietzinsen fur wirtschaftlich oder sozial
benachteiligte Personen geférdert werden. Art. 1 Abs. 2 WFG halt fest,
dass insbesondere die Interessen von Familien, allein erziehenden
Personen, Menschen mit Behinderungen, bedurftigen alteren Menschen
und Personen in Ausbildung bertcksichtigt werden sollen.

Der im Zentrum der vorliegenden Auseinandersetzung stehende Miet-zinsplan ist gemass Art. 21 Abs. 1
VWEG so abzustimmen, dass wahrend 25 Jahren alle Lasten des Eigentimers gedeckt, die Vorschisse
samt Zins zuruckerstattet und hochstens 30 Prozent der Anlagekosten getilgt werden kdnnen. Der
verbilligte Anfangsmietzins ist so anzusetzen, dass bei einer jahrlichen Erhéhung der jeweiligen Mietzinse
die Bedingungen nach Art. 21 Abs. 1 VWEG in der Regel nach 25 Jahren erflllt werden kdnnen (Art. 21
Abs. 2 WEG).

7.2.3.2 Dieses Konzept des Gesetzgebers gewahrleistet, dass der
betroffene Vermieter wahrend der Dauer des Finanz- und Mietzinsplans
aus der Vermietung der subventionierten Wohnungen einen ange-
messenen, d.h. namentlich alle Lasten deckenden, Gesamtertrag
erwirtschaften kann, was u.a. sicherstellt, dass die Verpflichtungen aus
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der in Anspruch genommenen Bundeshilfe erfiillt werden kdnnen. Diesem
Zweck dient im Ergebnis auch der vorstehend (vgl. E. 7.2.1)
beschriebene Handlungsspielraum des Vermieters bei der konkreten
Umsetzung der Mietzinsanpassungen. Nicht Sinn und Zweck dieses
Spielraums kann es jedoch sein, dass Mietzinse statt zur Erzielung des
erforderlichen Mietertrags dazu auf eine bestimmte Hohe bzw. den im
Mietzinsplan vorgesehenen Maximalbetrag angehoben werden, um
bestimmte Mieter flir Verhaltensweisen zu bestrafen, welche der
Vermieter flir unangebracht halt. Bei einer derart motivierten Erh6hung
wiurde das an sich gegebene Rechtsinstitut, Mietzinserhhungen
innerhalb des Mietzinsplans grundsatzlich frei vornehmen zu durfen, fir
einen ihm fremden Zweck in Anspruch genommen. Es liegt auf der Hand,
dass sich nach dem Willen des Gesetzgebers nur Vermieter auf das
Recht zur Erhoéhung des Mietzinses auf das Maximum gemass
Mietzinsplan sollen berufen kdnnen, welche dieses zur Verwirklichung
von Interessen in Anspruch nehmen, die dieses Institut schitzen will.
Dies ist mit Bezug auf Versuche, den grundsatzlich gegebenen
Handlungsspielraum fir Straf- oder Racheaktionen gegeniber einem
Mieter zu missbrauchen, nicht der Fall. Der Vorinstanz ist zuzustimmen,
dass die Vertragsparteien auch im Bereich von Mietzinsanpassungen
innerhalb des Mietzinsplans das Gebot von Treu und Glauben zu
beachten haben. Die Beschwerdeflihrerin verkennt, dass sie auch hier an
die allgemeinen vertragsrechtlichen Grundsatze gebunden ist.

7.2.4. Um dieser Rechtslage zum Durchbruch zu verhelfen, muss ein
Mieter, der eine innerhalb des Mietzinsplans liegende Mietzinsanpassung
fir eine Racheaktion des Vermieters halt, im Verfahren der amtlichen
Mietzinsuberwachung nach Art. 45 WEG zwingend entsprechende
Tatsachenbehauptungen unter Berufung auf das allgemeine Rechts-
missbrauchsverbot von Art. 2 Abs. 2 ZGB vorbringen kénnen. Es geht
nicht an, dass sich ein Vermieter auf diese Weise, d.h. offensichtlich
rechtsmissbrauchlich, auf die Ausschopfung des ihm grundsatzlich
zustehenden Handlungsspielraums beruft. Die Ausfihrungen der
Beschwerdeflhrerin zum Verhaltnis der Art. 269ff. OR zu Art. 2 ZGB und
der amtlichen Mietzinskontrolle nach Art. 45 WEG vermogen daran nichts
zu andern. Selbstverstandlich gilt es zu beachten, dass einer
beanstandeten Mietzinsanpassung der Rechtsschutz nur dann gestutzt
auf Art. 2 Abs. 2 ZGB zu verweigern ist, falls sich die Vorwurfe erharten,
sodass nachgewiesenermassen von einem zweckwidrigen Racheakt
auszugehen ist. Ist dies aber der Fall, muss der Mieter die
Mietzinsanpassung nach dem Willen des Gesetzgebers nicht gegen sich
gelten lassen.
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7.3. Die Rige der Beschwerdeflihrerin, Art. 2 Abs. 2 ZGB sei bei
innerhalb des Mietzinsplans liegenden Mietzinsanpassungen per se nicht
anwendbar, erweist sich somit als nicht stichhaltig. Die Beschwerde-
fihrerin hatte das allgemeine Rechtsmissbrauchsverbot bei der vor-
liegend strittigen Mietzinserhdhung entgegen ihrer Auffassung zu
beachten.

8.

Unter diesen Umstanden ist im Folgenden zu prifen, ob es die
Vorinstanz zu Recht als erwiesen erachtet, dass die strittige
Mietzinserhohung "offensichtlich als Reaktion auf die Austibung von aus
dem Mietvertrag fliessenden Rechten" erfolgte und "weiterhin eine
Bestrafung der Mieterin die Motivation fur die Anpassung bildete" (vgl.
Ziff. 15 und 17 der angefochtenen Verfugung).

8.1. Die Beschwerdeflhrerin bestreitet, die Mietzinserhdhung zur Be-
strafung der Beschwerdegegnerin vorgenommen und sich deshalb
rechtsmissbrauchlich verhalten zu haben. Sie habe mit der Mietzins-
erhdhung nur die mit Schreiben vom 18. November 2008 angekiindigte
Mietzinserhohung unter Beachtung der mietrechtlichen Kindigungsfristen
wiederholt. Die Vorinstanz habe dies der Beschwerdeflhrerin im Rahmen
der Einigung uber die Mietzinserhdhung ab 1. Januar 2009 in der
Quintessenz implizit empfohlen, habe sie damals doch festgehalten, dass
der damaligen Mietzinserhéhung mangels Beachtung der mietrechtlichen
Kuandigungsfristen nicht stattgegeben werden kdnne. Es mute seltsam an,
wenn die Vorinstanz der Beschwerdeflihrerin ein Verhalten vorwerfe, zu
dem sie selbst geraten habe.

Die weitere Begriindung der Vorinstanz, wonach die Beschwerdegegnerin die einzige Mietpartei sei,
welche eine Mietzinserhéhung erhalten habe, misse unbeachtlich bleiben. Die Vorinstanz habe diese
Feststellung nur aufgrund der Verpflichtung der Beschwerdeflihrerin zur Offenlegung der Mietzinse
samtlicher Mietparteien machen kdnnen. Die Verwendung dieser Mietzinsplane im Rahmen dieses
Verfahrens erfolge offensichtlich ausserhalb des der Vorinstanz zustehenden Verwendungszwecks, mithin
missbrauchlich, weshalb diese Aktenstlicke aus dem Recht zu weisen seien.

Zudem sei zu beachten, dass die Beschwerdeflihrerin den Mietzinsplan mit dem bisher von der
Beschwerdegegnerin verlangten Mietzins nicht ausgeschopft habe. Entsprechend sei der erhéhte
Verwaltungsaufwand, welchen die Beschwerdegegnerin bei der Beschwerdeflihrerin durch ihre haufigen
Eingaben verursache, durch die im Mietzinsplan eingerechneten Pauschalbetrage im vorliegenden
Einzelfall nicht gedeckt. Die Vorinstanz misse eine Erhdhung gemass Mietzinsplan zulassen, damit die
Beschwerdefiihrerin  den  Verwaltungsaufwand entschadigt bekommen kdénne. Solange die
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Beschwerdefiihrerin ~ den Mietzinsplan nicht  aus-geschopft habe, seien ihre  hohen
Verwaltungsaufwendungen vorliegend nicht gedeckt.

Zudem stellt die Beschwerdeflhrerin die Auffassung der Vorinstanz in Abrede, wonach ein krasses
Missverhaltnis zwischen den Interessen der Parteien bestehe. Die Vorinstanz habe einen selektiven
Vergleich einer kurzen Zeitperiode vorgenommen, mit welchem sich immer extreme Werte erzielen liessen.
Ein Langzeitvergleich zeige demgegenulber, dass die Miete der Beschwerdegegnerin in 18 Jahren nur um
12 % bzw. um 0.66 & pro Jahr erhdéht worden sei. Es sei zu bezweifeln, dass dies auch nur die seit 1991
aufgelaufene Teuerung zu decken vermdge. Jedenfalls werde zwischen dem damaligen und dem heutigen
Mietzins kein Art. 2 Abs. 2 ZGB verletzendes Niveau erreicht. Des Weiteren sei die Beschwerdeflhrerin
zwingend darauf angewiesen, so bald als moglich, wo dies noch moglich sei, die Mietzinse bis zu dem, was
gemass Mietzinsplan zulassig sei, erhdhen zu koénnen. Die Beschwerdeflhrerin konne aufgrund ihrer
Finanzlage nur durch radikale Sanierungs-massnahmen vielleicht noch gerettet werden.

8.2. Die Vorinstanz begriindet ihre Schlussfolgerung, der Beschwerde-
fihrerin sei es bei der strittigen Mietzinserhéhung weiterhin um eine
Bestrafung der Beschwerdegegnerin gegangen, u.a. mit den Ausserun-
gen der Beschwerdefuhrerin im Schreiben vom 18. November 2008.

Mit diesem Schreiben hatte die Beschwerdefiihrerin der Beschwerde-gegnerin bekannt gegeben, dass sie
den Nettomietzins entgegen ihrer Ankindigung im vorangegangenen Schreiben vom 30. Oktober 2008 per
1. Januar 2009 nicht nur auf Fr. 1'431.- sondern auf den Hochstbetrag gemass Mietzinsplan von Fr. 1'706.-
erhdhe (vgl. im Sachverhalt unter B.b). Zur Begrindung hatte die Beschwerdefuhrerin darauf hingewiesen,
dass sie von der Beschwerdegegnerin bzw. ihrem Bruder seit Jahren als schikands zu bezeichnende
Schreiben erhalte. Die Beschwerdegegnerin kdnne es nicht unterlassen, bei jeder Mietzinsanderung oder
sonstigen Gelegenheit unsubstanziierte Eingaben zu machen, obwohl sie seit Jahren Uber das WEG-
System genauestens im Bild sei. Das Mietverhaltnis mit der Mieterin verursache erheblich gréssere Ver-
waltungskosten, was nicht im Verantwortungsbereich der Beschwerde-fiihrerin liege. Da solche Kosten
gedeckt sein mussten, werde der Mietzins auf das hdchstmdgliche Mass erhéht (vgl. Vorinstanz act. 3,
Schreiben vom 18. November 2008). Im Rahmen der darauf folgenden Vermittlungsbemihungen der
Vorinstanz hatte sich die Beschwerde-fihrerin damit einverstanden erklart, auf die angekiindigte Miet-
zinserhéhung von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'706.- zu verzichten, wahrend die Beschwerdegegnerin die erste
Mietzinserhdhung von Fr. 1'350.- auf Fr. 1'431.- per 1. Januar 2009 akzeptierte (vgl. im Sachverhalt unter
B.b).

Die Tatsache, dass die Beschwerdefiihrerin der Beschwerdegegnerin ungeachtet dieser Vereinbarung
bereits am 2. Juni 2009 erneut eine Erhéhung des Mietzinses auf Fr. 1'706.- erdffnete, dies neu erst per
1. Oktober 2009, legt nahe, dass auch der Grund daflir in den Vorwirfen lag, welche die
Beschwerdefiihrerin im Schreiben vom 18. November 2008 zum Ausdruck gebracht hat. Die
Beschwerdeflihrerin raumt denn auch selber ein, dass sie mit der vorliegend im Streit stehenden
Mietzinserhéhung nur die mit Schreiben vom 18. November 2008 angekindigte Mietzinserhéhung unter
Beachtung der mietrechtlichen Kindigungsfristen wiederholt habe. Auch die vorliegenden Akten
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verdeutlichen, dass das Mietverhaltnis seit langerer Zeit angespannt war. Der Beschwerdeflihrerin missfiel
das Verhalten der Beschwerdegegnerin, mit welchem sich diese flir die ihr nach ihrem Dafirhalten
zustehenden Rechte einsetzte, offensichtlich. Es gibt daher keinen Grund daran zu zweifeln, dass es der
Beschwerdefiihrerin auch bei der am 2. Juni 2009 bekanntgegebenen Mietzinserhéhung darum ging,
gegen das aus ihrer Sicht unangebrachte Verhalten der Beschwerdegegnerin vorzugehen und die
Beschwerdegegnerin daflir mit einem monatlichen Mehrbetrag zu belasten.

Der Behauptung, die Vorinstanz habe der Beschwerdefihrerin bei der Einigung Uber die
Mietzinsanpassung per 1. Januar 2009 implizit empfohlen, die eigentlich angestrebte Mietzinserhéhung auf
den Hochstbetrag unter Beachtung der mietrechtlichen Ankindigungsfristen zu wiederholen, kann kein
Glaube geschenkt werden. Zwar ist davon auszugehen, dass die Vorinstanz die Vertragsparteien im
Rahmen ihrer Einigungsbemihungen (vgl. Art. 54 Abs. 2 WFG) darUber aufgeklart hat, dass eine
Mietzinserhdhung auf den Maximalbetrag per 1.Januar 2009 mangels Bertcksichtigung der
mietrechtlichen Ankundigungsfristen nicht zu schitzen ware. Ihr aber zu unterstellen, sie habe der Be-
schwerdefuhrerin empfohlen, die angestrebte Mietzinserhdhung trotz hochst fragwirdiger Motivation
einfach im nachstmoglichen Zeitpunkt zu wiederholen, geht fehl. Jedenfalls scheint auch die
Beschwerdeflhrerin selbst — welche von einer "impliziten" Empfehlung bzw. einer solchen "in der
Quintessenz" spricht — nicht geltend zu machen, es liege eine ausdrickliche behoérdliche Auskunft vor,
gestutzt auf welche sie die strittige Mietzinsanpassung nach Treu und Glauben habe aussprechen durfen.

8.3. Als zuséatzliches Indiz dafir, dass weiterhin eine Bestrafung der
Beschwerdegegnerin die Motivation flr die umstrittene Mietzins-
anpassung bildete, gibt die Vorinstanz an, dass nur die Beschwerde-
gegnerin aber keine einzige der anderen 68 Mietparteien von einer
Anpassung per 1. Oktober 2009 betroffen gewesen sei (vgl.
angefochtene Verfugung E. 15). Die Vorinstanz stutzt dies auf die
Auswertung des Mieterspiegels der fraglichen Liegenschaft, welchen sie
von der Beschwerdefuhrerin angefordert hatte (vgl. im Sachverhalt unter
D.c, Vorinstanz act. 34 f.).

Art. 12 VWVG halt fest, dass die Behérde den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen hat. Der in
dieser Bestimmung statuierte Unter-suchungsgrundsatz auferlegt der Behoérde die Pflicht, von Amtes
wegen den rechtserheblichen Sachverhalt vollstandig und richtig zu ermitteln (vgl. PATRICK L. KRAUSKOPF,
KATRIN EMMENEGGER, in: Waldmann/ Weissenberger, Praxiskommentar VwWVG, Art. 12 N. 16).

Vorliegend ging es der Vorinstanz darum, anhand der im Mieterspiegel aufgeflhrten Daten weitere
Umstande in Erfahrung zu bringen, welche sich fir die Beurteilung des angeblichen Rechtsmissbrauchs
allenfalls als relevant erweisen wirden. Namentlich konnte die Behauptung der Beschwerdegegnerin
geklart werden, ob die Beschwerdefiihrerin damals tatsachlich nur ihr gegeniber eine Mietzinserhéhung
ausgesprochen hatte. Die Vorinstanz war daher im Rahmen der ihr obliegenden Abklarung des
rechtserheblichen Sachverhalts ohne Weiteres dazu berechtigt, die Beschwerdefihrerin zur Einreichung
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des Mieterspiegels aufzufordern. Von einer missbrauchlichen Verwendung der so ermittelten Tatsachen im
vorliegenden Verfahren kann keine Rede sein.

Gestutzt auf den vorliegend somit verwertbaren Mieterspiegel (vgl. Vorinstanz act. 35) ist mit der
Vorinstanz davon auszugehen, dass per 1. Oktober 2010 tatsachlich nur bei einer einzigen Wohnung der
aus 70 Mietwohnungen bestehenden Liegenschaft, derjenigen der Beschwerde-gegnerin, eine
Mietzinsanpassung erfolgte. Ebenso erweist sich als zutreffend, dass auch bei Neuvermietungen keinerlei
Anpassungen gegenuber den bisherigen Mietzinsen erfolgten. Der Hinweis der Beschwerdefuhrerin, sie sei
aufgrund ihrer schlechten Finanzlage darauf angewiesen, die Mietzinsen auf breiter Basis auf das gemass
Mietzinsplan maximal zuldssige Niveau zu erhdéhen, erweist sich in Kenntnis dieser Sachlage als geradezu
mutwillig. Als "radikale Sa-nierungsmassnahme" kann die nur gegeniber der Beschwerdegegnerin
ausgesprochene Mietzinserhéhung jedenfalls nicht bezeichnet werden. Der Vorinstanz ist vielmehr
zuzustimmen, dass es die gegebenen Umstande offensichtlich machen, dass weiterhin eine Bestrafung der
Beschwerdegegnerin die Motivation fur die Erhdhung ihrer Miete auf den Maximalbetrag gemass
Mietzinsplan bildete.

8.4. Die Beschwerdefuihrerin vermag nichts Stichhaltiges gegen diese
Schlussfolgerung vorzubringen. Der neuerliche Rechtfertigungsversuch,
die strittige Mietzinserh6hung sei zur Deckung des erhdhten Verwaltungs-
aufwands erfolgt, welchen die Beschwerdegegnerin durch ihre haufigen
Eingaben verursache, Uberzeugt nicht. Die Beschwerdefuhrerin verkennt
namentlich, dass der bisherige, angeblich durch die Beschwerdegegnerin
verursachte, Verwaltungsaufwand Teil der einvernehmlichen Erledigung
des vorinstanzlichen Verfahrens bezuglich der Mietzinsanpassung per
1. Januar 2009 bildete und zur Begriindung der Mietzinserhéhung ab
1. Oktober 2009 nicht erneut herangezogen werden kann. Inwiefern die
Beschwerdegegnerin der Beschwerdefuhrerin ab 1. Januar 2009 bis zur
Ankundigung der vorliegend strittigen Mietzinserhdhung am 2. Juni 2009
einen von ihr zu vertretenden Verwaltungsaufwand verursacht haben soll,
der eine zeitlich unbefristete Mietzinserhéhung ab 1. Oktober 2009 um
monatlich Fr. 275.- (von Fr. 1431.- auf Fr. 1706.-) rechtfertigen wirde, ist
durch nichts substanziiert. Einen tatsachlich entstandenen und von der
Beschwerdegegnerin zu vertretenden Verwaltungsaufwand von jahrlich
wiederkehrend Fr. 3'300.- hat die Beschwerdefuhrerin bei Weitem nicht
belegt.

Ohnehin ware es unhaltbar, der Beschwerdefiihrerin zu erlauben, den zeitlichen Aufwand fir die
Bearbeitung der Eingaben der Beschwerde-gegnerin einfach auf die Beschwerdegegnerin abwalzen zu
kénnen, nur weil sie die Rechtslage bezuglich den erhobenen mietrechtlichen An-sprichen anders
beurteilt. Damit koénnte sich die Beschwerdefiihrerin eigenméachtig und ohne Uberpriifung der
unterschiedlichen Standpunkte in einem rechtsstaatlichen Verfahren nach eigenem Gutdinken eine Art
Parteientschadigung zusprechen, was nicht angehen kann. Dies umso weniger, als der
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Beschwerdefiihrerin bekannt ist, dass die Vorinstanz im Rahmen der Mietverhaltnisse nach dem Wohnbau-
und Eigentums-férderungsgesetz jederzeit kostenlose Beratung gewahrt.

8.5. Im Ergebnis besteht mit der Vorinstanz kein Grund daran zu zweifeln,
dass die Beschwerdefiihrerin (auch) die per 1. Oktober 2009 angestrebte
Mietzinserhéhung nicht aus finanziellem Interesse angekindigt hat,
sondern einzig, um die Beschwerdegegnerin zu benachteiligen bzw. sich
an ihr zu rachen. Die Vorinstanz hat es zu Recht als erwiesen erachtet,
dass die strittige Mietzinserhohung "offensichtlich als Reaktion auf die
Auslbung von aus dem Mietvertrag fliessenden Rechten" erfolgte und
"weiterhin eine Bestrafung der Mieterin die Motivation fur die Anpassung
bildete" (vgl. Ziff. 15 und 17 der angefochtenen Verfugung).

9.

Unter diesen Umstanden verwendete die Beschwerdefuhrerin das
grundsatzlich gegebene Rechtsinstitut einer einseitigen Mietzins-
anpassung bis zur Obergrenze gemass Mietzinsplan zweckwidrig zur
Verwirklichung von Interessen, die dieses Rechtsinstitut nicht schutzen
will. Wie aus dem bisher Ausgefilhrten hervorgeht (vgl. insbes. E. 6,
E.7.23.2, 7.2.4), liegt damit ein offenbarer Rechtsmissbrauch im Sinne
von Art. 2 Abs. 2 ZGB vor, gestitzt auf welchen der strittigen
Mietzinserhohung der Rechtsschutz zu verweigern ist.

Daran vermag auch die Behauptung der Beschwerdeflhrerin in ihrer Eingabe vom 23. August 2010 (vgl. im
Sachverhalt unter E.d) nichts zu andern, die Vorinstanz habe in einem anderen Fall einer Miet-
zinserh6hung gegenuber einem einzigen Mieter die Anwendbarkeit der Verletzung von Treu und Glauben
ausdrlcklich ausgeschlossen und angeflihrt, dass bei jener Mietzinserhdhung kein Ubergeordneter
Rechtsgrundsatz wie beispielsweise das Gebot des Handelns nach Treu und Glauben verletzt werde.
Diese Darstellung gibt die damaligen Ausfihrungen der Vorinstanz unvollstandig wieder und widerspricht
im Ergebnis der Aktenlage. Richtig zeigt der klare Wortlaut des fraglichen Schreibens der Vorinstanz vom
28. Juni 2010, dass diese die Miet-zinserhéhung in jenem Fall nur unter dem Vorbehalt als nicht zu
beanstanden bezeichnete, falls bzw. "insofern durch die Anpassung auf diesen Wert im konkreten Fall kein
libergeordneter Rechtsgrundsatz, wie beispielsweise das Gebot des Handelns nach Treu und Glauben,
verletzt wird." Ein Widerspruch zur Argumentation der Vorinstanz im vorliegenden Fall besteht somit nicht.

Auf eine Auseinandersetzung mit den weiteren Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten zur Frage, ob bei
der strittigen Mietzinserhdhung ein krasses Missverhaltnis zwischen den Interessen der Parteien bestand,
und die Mietzinserhdhung auch deshalb als offensichtlich rechtsmissbrauchlich zu bezeichnen ist, kann
unter den gegebenen Umstanden verzichtet werden. Die Beschwerde vom 10. Juni 2010 erweist sich
unabhangig davon als unbegriindet und ist vollumfanglich abzuweisen.

10.
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10.1. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten von Fr. 2'000.-
der unterliegenden Beschwerdeflihrerin aufzuerlegen (Art. 63 Abs. 1
VwVG und Art. 1 ff. des Reglements vom 21. Februar 2008 Uber die
Kosten und Entschadigungen vor dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE,
SR 173.320.2)).

10.2. Gestutzt auf Art. 64 Abs. 1 VwVG hat die unterlegene
Beschwerdefuhrerin die obsiegende Beschwerdegegnerin fur die ihr
erwachsenen notwendigen und verhaltnismassig hohen Kosten zu
entschadigen (vgl. auch Art. 7 VGKE). Die Parteientschadigung ist
vorliegend auf Grund der Akten und nach freiem gerichtlichen Ermessen
zu bestimmen, weil die Beschwerdegegnerin fir ihre anwaltliche
Vertretung keine Kostennote einreichen liess (Art. 14 Abs. 2 VGKE).
Unter Berucksichtigung der gegebenen Umstande erscheint es
angemessen, der Beschwerdegegnerin zulasten der Beschwerdefihrerin
eine Parteientschadigung fir das Beschwerdeverfahren von insgesamt
Fr. 2'000.- (inkl. MWSt) zuzusprechen.

Demnach erkennt das Bundesverwaltungsgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2,

Die Verfahrenskosten von Fr. 2'000.- werden der Beschwerdefuhrerin
auferlegt. Sie werden nach dem Eintritt der Rechtskraft des vorliegenden
Urteils mit dem geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 2'000.- verrechnet.

3.
Die Beschwerdefihrerin hat die Beschwerdegegnerin flr das
Beschwerdeverfahren mit Fr. 2'000.- (inkl. MWSt) zu entschadigen.

4,
Dieser Urteil geht an:

— die Beschwerdefuhrerin (Gerichtsurkunde)

— die Beschwerdegegnerin (Gerichtsurkunde)

— die Vorinstanz (Gerichtsurkunde)

— das Eidgendssische Volkswirtschaftsdepartement (Gerichtsurkunde)
— das Bezirksgericht (...) (z.H. Prasident des Mietgerichtes)
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Die vorsitzende Richterin: Der Gerichtsschreiber:

Maria Amgwerd Roger Mallepell

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen nach Erdéffnung beim
Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten gefiihrt werden (Art. 82 ff,, 90 ff. und 100 des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [BGG, SR 173.110]). Die
Rechtsschrift ist in einer Amtssprache abzufassen und hat die Begehren,
deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und die Unterschrift zu
enthalten. Der angefochtene Entscheid und die Beweismittel sind, soweit
sie der Beschwerdefihrer in Handen hat, beizulegen (Art. 42 BGG).

Versand: 22. Februar 2011
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