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Regeste

Wohnraum-, Wohnbau- und Eigentumsforderung

Erwagungen

E.1l

Ob die Prozessvoraussetzungen vorliegen und auf eine Beschwerde einzutreten ist, hat die
entscheidende Instanz von Amts wegen und mit freier Kognition zu prifen (vgl. BGE 13011
65 E. 1; BVGE 2007/6 E. 1).

E.11

Die Beschwerdegegnerin hat mit Verfigung vom 6. Dezember 2018 vom Verband der
gemeinniitzigen Wohnbautréger ein Darlehen aus dem Fonds der treuhdnderischen und
zweckgebundenen Finanzmittel fir gemeinnitzigen Wohnungsbau (sog. " Fonds de
roulement™; Art. 37 und 47 des Bundesgesetzes Uber die Forderung von preisginstigem
Wohnraum vom 21. Mérz 2003 [Wohnraumforderungsgesetz, WFG; SR 842]; Art. 43 der
Wohnraumforderungsverordnung vom 26. November 2003 [WFV; SR 842.1]), rickzahlbar
bis 30. Juni 2038, erhalten, um die Mehrfamilienhduser am G. inF. zu
sanieren und auszubauen (V ernehmlassungsbeilage 42). Da das Darlehen noch nicht
vollstéandig zurtickbezahlt ist, ist das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO; V orinstanz)
fur die Kontrolle der Mietzinse in den geforderten Liegenschaften zustandig (Art. 54 WFG).
Der angefochtene Entscheid der Vorinstanz vom 2. April 2024 stellt eine Verfligung im
Sinne von Art. 5 des Verwal tungsverfahrensgesetzes vom 20. Dezember 1968 (VWVG; SR
172.021) dar, gegen welche beim Bundesverwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden
kann (Art. 31 ff. des Verwaltungsgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [V GG; SR 173.32)).

E.12

In Beschwerdeverfahren ist das Vorliegen einer gultigen Bevollméchtigung fur
rechtsvertretende Handlungen Prozess- und V erfahrensvoraussetzung (Urteil des BV Ger
C-5128/ 2020 vom 22. Dezember 2020; Res Nyffenegger, in: Auer/Mller/Schindler,
Kommentar VWV G, 2. Aufl. 2019, Art. 11, Rz. 18). Die Beschwerdefthrerin 1 und der
ehemalige Beschwerdefiihrer 2 haben fir die vorliegende Streitsache einen Rechtsvertreter
mandatiert, der sich mit schriftlicher VVollmacht vom 3. Mai 2024 (Beschwerdebeilage 1)
ausgewiesen hat (Art. 11 Abs. 2 VwVG). Unter Hinwels auf eine allféllige Verbeistdndung
der damaligen Beschwerdefiihrer - die jedoch nicht erstellt ist - zweifelt die
Beschwerdegegnerin die Gultigkeit der Vollmacht vom 3. Mai 2024 und den Prozesswillen
der Beschwerdefiihrer an. Deren Sohn liege diesbeztiglich noch mit den
Erwachsenenschutzbehorden im Streit (vgl. Beschwerdeantwort, Rz. 6). Das
Bundesverwaltungsgericht hat keinen Anlass, wegen dieser nicht néher substantiierten
Bestreitung von einer ungultigen Bevollméchtigung des Rechtsvertreters der




Beschwerdefuhrer auszugehen. Durch das Aufsuchen eines Anwalts haben sie ihren
Prozesswillen gezeigt; eine weitere Abklarung ist darum nicht erforderlich.

E.13

Wahrend hangigem Beschwerdeverfahren ist der enemalige Beschwerdefihrer 2
verstorben. Die Beschwerdefuhrerin 1 erklarte, das Verfahren ohne ihren verstorbenen
Ehemann weiterfihren zu wollen. Damit Ubersieht sie, dass die Erben des ehemaligen
Beschwerdefiihrers 2 mit dem Tod des Erblassers nahtlos in dessen Rechtsposition eintreten
(vgl. Art. 560 ZGB; Urteile des BGer 6B_975/2021 vom 7. September 2022 E. 1.1; P 66/01
vom 17. Januar 2003 E. 2; Urteil des BV Ger A-6674/2010 vom 27. Oktober 2011 E. 1.2.5),
die Beschwerdeftihrerin 1 mithin das Verfahren nicht ohne die Erbengemeinschaft des
Beschwerdefiihrers 2 weiterfuhren kann. Aufgrund der vor dem Erbschaftsamt F.

durch die Beschwerdefiihrerin 1 abgegebenen el desstattlichen Erklarung vom 28. Oktober
2025 (Beilage 2 der Eingabe vom 27. Januar 2026) steht fest, dass die BeschwerdefUhrerin
1, deren Sohn und Tochter mutmasslich die gesetzlichen Erben des verstorbenen
Beschwerdefiihrers 2 sind. Der Rechtsvertreter der Erbengemeinschaft hat sich mit
Anwaltsvollmacht vom 21. Januar 2026 ausgewiesen (Beilage 2 der Eingabe vom 27.
Januar 2026). Somit wird das Verfahren mit der BeschwerdefUhrerin 1 und der
Erbengemeinschaft des Beschwerdeflihrers 2 weitergefihrt.

E.14

Die Beschwerdefuhrer sind Adressaten der angefochtenen Verfligung, haben am Verfahren
vor der Vorinstanz teilgenommen und sind als ehemalige Mieter der streitgegenstandlichen
Wohnung (vgl. Nachtrag Nr. 14 zum Mietvertrag vom 1. April 1987
[Vernehmlassungsbeilage 1]; Entscheid [...] des Zivilgerichts F. vom 28.
Dezember 2022 [V ernehmlassungsbeilage 36]) durch die angefochtene Verfligung
besonders bertihrt. Die Beschwerdefthrer sind daher zur Beschwerdefthrung legitimiert
(Art. 48 Abs. 1VWVGi.V.m. Art. 37 VGG).

E.15

Die Eingabefrist sowie die Anforderungen an Form und Inhalt der Beschwerdeschrift sind
gewahrt (Art. 50 und Art. 52 Abs. 1 VWV G i.V.m. Art. 37 VGG), und der Kostenvorschuss
wurde fristgemass bezahlt (Art. 63 Abs. 4 VWV G i.V.m. Art. 37 VGG). Auf die
Beschwerde ist daher einzutreten.

E.21

Das BWO kann Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus Finanzmittel zur
Verflgung stellen. Aus dem zu diesem Zweck gespiesenen Fonds (vgl. E. 1.1) kdnnen die
Dachorganisationen zinslose oder zinsglnstige Darlehen an gemeinniitzige Bautréager
ausrichten, die preisgunstigen Wohnraum erstellen oder erneuern (Art. 37 Abs. 1 WFG; Art.
43 Abs. 1 und 2 WFV; Merkblatt "Wohnraumférderungsgesetz WFG - Bundeshilfe an die
Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und ihre Einrichtungen” vom
Januar 2024, S. 2, abrufbar auf: www.bwo.admin.ch).

E.22

Die Mietzinse in Liegenschaften, die mit Darlehen aus dem Fonds de roulement gefordert
wurden, unterliegen wahrend der Dauer der Bundeshilfe der Mietzinskontrolle des BWO
(Art. 54 Abs. 1 WFG; Empfehlungen des BWO zu "Fonds de roulement-Darlehen gemass
WFG" vom Januar 2013, S. 2, abrufbar auf: www.bwo.admin.ch; vgl. auch Art. 4 Abs. 3



letzter Satz der Statuten der Beschwerdegegnerin vom 2. Mai 2017, abrufbar unter: [...]).
Mieterinnen und Mieter einer mit Bundeshilfe geférderten Liegenschaft kbnnen jederzeit
eine Uberpriifung der Mietzinse beantragen. Das Bundesamt versucht, unter den Parteien
eine Einigung herbeizufihren. Kommt keine Einigung zustande, so erl&sst das Bundesamt
eine Verfuigung (Art. 54 Abs. 2 WFG). Mietzinse kdnnen bei V orliegen bestimmter
Situationen, namentlich infolge wertvermehrender Investitionen angepasst werden (vgl.
Art. 11 Abs. 1 Bst. b WFV). Fur die Festlegung des Mietzinses und die Mietzinsanpassung
bei vom Bund gefdrderten Wohnungen gelten die Regeln der Kostenmiete nach Art. 8 WFV
(Urteil desBGer 2C_102/2023 vom 18. September 2024 E. 6 ff., mit Verweis auf BGE 142
[11 568 E. 1.1; Urteile des BV GerB-466/2022 vom 6. November 2023 E. 5.1; B-696/2022
vom 17. Januar 2023 E. 5.5; B-2941/2017 vom 24. Juli 2018 E. 3.2; Botschaft vom 27.
Februar 2002 Uber die FOrderung von preisgunstigem Wohnraum [BBI] 2002 2829, S.
2850, 2876; Empfehlungen des BWO zu "Fonds de roulement-Darlehen geméss WFG",
aa0., S. 2; vgl. auch Art. 4 Abs. 3 der Statuten der Beschwerdegegnerin; ausfuhrlich:
Silvan Stocker, Das Modell der Kostenmiete im Vergleich zum Schweizer Mietrecht und
dessen Anwendung im Wohnungsbau, Zirich 2022, S. 16 ff.). Die Bestimmungen des OR
uber die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse sind - von hier nicht interessierenden
Ausnahmen abgesehen - nicht massgebend (Urteil des BGer 2C_102/2023 E. 6.3). Art. 8
Abs. 1 WFV legt folgende Positionen fest, die als Liegenschaftskosten bzw. Selbstkosten
berticksichtigt werden kénnen: a.Zinsen fur das investierte Fremd- und Eigenkapital;
b.Baurechtszins; c.Amortisationen; d.Unterhaltskosten sowie Einlagen in den
Erneuerungsfonds; e.Verwaltungskosten; f.Risikozuschlag; g.mit der Sache verbundene
Lasten und offentliche Abgaben. Der Mietzinsist auch nach einer Sanierung nach den
Selbstkosten und nicht nach der Wertvermehrung zu bestimmen (vgl. Urteil des

BV GerB-696/2022 E. 5.5, bestétigt durch Urteil des BGer 2C_102/2023 E. 6.4; Urteil des
BVGer B-466/2022 E. 5.1, 5.2.2, 5.3.2 und 7.2 mit Hinweis auf die Schlussabrechnung).
Selbstkosten sind die gesamten Kosten, die einem Unternehmen fir die Herstellung, die
Verwaltung, die Lagerung und den Vertrieb eines Produkts oder einer Dienstleistung
anfallen (<https://www.bexio.com/de-CH/selbstkosten>; BGE 151 1l 11 E. 3.3.1). Weiter
bestimmt die WFV, dass das investierte Eigenkapital hchstens zum Zinssatz der
marktiblichen Hypothek im ersten Rang verzinst werden darf (Art. 8 Abs. 2 WFV). Dieser
Zinssatz wurde im September 2008 schweizweit durch den hypothekarischen
Referenzzinssatz fur Mietverhdtnisse ("Referenzzinssatz") ersetzt (
www.bwo.admin.ch/de/referenzzinssatz ). Fur den Anteil des Fremdkapitals, der Giber 65
Prozent der Anlagekosten liegt, kann ein hoherer Zinssatz geltend gemacht werden; die
Differenz zum Zinssatz auf dem Anteil unter 65 Prozent darf jedoch héchstens 3/4 Prozent
betragen (Art. 8 Abs. 3 WFV). Der Baurechtszins darf in der Regel den Zinssatz der
marktUblichen Hypothek im ersten Rang nicht Gberschreiten (Art. 8 Abs. 4 WFV). Die
Amortisation ist so festzulegen, dass wéahrend der Dauer der Bundeshilfe mindestens zwel
Drittel des Darlehens und héchstens 30 Prozent der Anlagekosten zurlickbezahlt werden
konnen (Art. 8 Abs. 5 WFV). Fur die Kosten nach Absatz 1 Buchstaben d g kann eine vom
WBF festzulegende Pauschal e angerechnet werden (Art. 8 Abs. 6 WFV). Fur Neubauten
und umfassende Erneuerungen mit wesentlichen Grundrissverdnderungen legt die
Verordnung des WBF vom 27. Januar 2004 Uber den Mindestumfang an Investitionen und
anrechenbare Liegenschaftskosten (SR 842.11; nachfolgend: Verordnung WBF) in Art. 2
folgende Pauschalen fest: a. 0,9 % der Anlagekosten fur Unterhaltskosten sowie Einlagen in
den Erneuerungsfonds, fir den Risikozuschlag sowie fir die mit der Sache verbundenen



Lasten und offentlichen Abgaben; b. 4 % des nicht verbilligten Nettomietzinses fir die
Verwaltungskosten.

E.31

In formeller Hinsicht machen die Beschwerdefiihrer geltend, ihr Anspruch auf rechtliches
Gehor sei verletzt worden. Die Vorinstanz habe ihnen keinen Einblick in die sachdienlichen
Belege gewahrt, um die Mietzinsberechnung nachvollziehen und Gberprifen zu kénnen.
Die Beschwerdegegnerin habe einzig eine provisorische Baukostenabrechnung sowie eine
Berechnung der neuen Mietzinse eingereicht. Beide Dokumente enthielten jedoch keinerlei
Belege und seien einzig Auflistungen und somit Parteibehauptungen der Gegenseite. Sie
hétten darlber hinaus auch keine Belege erhalten, um zu Gberprifen, welche Kosten die
Beschwerdegegnerin mit der Mietzinserhthung auf die Mieterschaft Uberwalzt habe.
Faktisch sei esihnen damit nicht moglich, eine detaillierte Berechnung vorzunehmen und
ihre Rechtsbegehren zu beziffern. Die Beschwerdegegnerin kann den Vorwurf nicht
nachvollziehen. Sie habe der Vorinstanz Unterlagen zur Mietzinserhéhung eingereicht und
gehe davon aus, dass die Beschwerdeftihrer diese erhalten hétten. Zudem habe die
Vorinstanz die BeschwerdefUhrer, respektive den Sohn der BeschwerdefUhrerin 1 und des
ehemaligen BeschwerdefUhrers 2, zu einem klarenden Gespréch eingeladen. Schliesslich
erkléart die Vorinstanz, die durchgeftihrte Sanierung sei offentlich abruf- und
nachvollziehbar. Sowohl die Jahresberichte der letzten Jahre als auch die
Sanierungsdokumentation seien auf der Webseite der Beschwerdegegnerin ersichtlich. Zur
Uberpriifung der angefochtenen Mietzinserhthung habe sie zudem die Unterlagen aus dem
Darlehensgesuch mit den Zahlen zur effektiven Finanzierung und den tatséchlichen
Mietzinsen zu Beginn der Forderhilfe berticksichtigt. Damit sei sie nicht zwingend auf
Unterlagen der Partelen angewiesen.

E.3.2

Die Parteien haben im Verwaltungsverfahren und im verwaltungsgerichtlichen Verfahren
Anspruch auf rechtliches Gehér (Art. 29 VWV G; Art. 29 Abs. 2 BV [SR 101]). Dieses
umfasst dasin Art. 30 VwV G konkretisierte Recht auf vorgangige Anhorung, d.h. das
Recht des Betroffenen, sich vor Erlass eines in seine Rechtsstellung eingreifenden Aktes
zur Sache @ussern zu kénnen (vgl. BGE 136 | 184 E. 2.2.1; 122 || 274 E. 6b). Aus dem
Anspruch auf rechtliches Gehér folgt nach der Rechtsprechung auch, dass sémtliche
bewei serheblichen Akten den Betelligten gezeigt werden missen, sofern in der sie
unmittelbar betreffenden Verfligung darauf abgestellt wird (BGE 132 V 387 E. 3.1; Urtell
des BV Ger B-5819/2020 vom 31. Oktober 2023 E. 4.1.2). Ebenfalls aus diesem Anspruch
folgt die Verpflichtung der Behdrde, ihren Entscheid zu begriinden. Dies gilt namentlich
auch fur Mietzinserhéhungen (vgl. Art. 12 WFV). Die Begrindung muss klar und
verstandlich sein, damit sich der Mieter ein gentigendes Bild Uber die Tragweite und
Berechtigung der Mietzinserhdhung machen und entscheiden kann, ob er die
Mietzinserhdhung anfechten will (BGE 142 111 375 E. 3.3; 118 11 130 E. 2b; Urteil des
BVGer B-696/2022 vom 17. Januar 2023 E. 2.1). Dabei muss die Begriindung die der
Erhéhung zugrunde liegende Berechnung nicht im Einzelnen auffihren (BGE 142 111 375
E. 3.3.2.2).

E.33

Die Beschwerdegegnerin begriindete die Mietzinserhthung von Fr. 480.- auf Fr. 700.- im
Schreiben vom 17. August 2020, welches der Anzeige der Mietzinserhthung beilag, und



erklarte sie mit der umfassenden Innensanierung der Liegenschaften (der Siedlung

G. ). Die Sanierung der Ktichen, Bader, Leitungen (Elektro-, Wasser- und
Abwasserleitungen), Hausdacher, Wohnungstiren, Kellerdecken sowie der Balkonanbau
koste geméss vorlaufiger Baukostenzusammenstellung rund Fr. (> 9 Mio.). Uber die
Sanierung hatte die Beschwerdegegnerin bereits in einer Medienmitteilung vom 3.
September 2019 orientiert. Erganzend wurde dort auf den zusétzlichen Einbau von 6
Wohnstudios, die baubedingte Aufhebung der Kleingarten und des Spielplatzesim
Innenhof sowie die Umnutzung des ehemaligen Waschhauses im Zentrum des Hofes
hingewiesen. Mit Stellungnahme vom 29. Oktober 2020 an die Vorinstanz legte die
Beschwerdegegnerin weitere Beilagen ins Recht, namentlich die provisorische
Bauabrechnung vom 28. Oktober 2020 mit prognostizierten Kosten von Fr. (> 10 Mio.), ein
Berechnungsblatt "BWO Kostenmiete nach Art. 8 WFV" und eine Berechnung der
zul&ssigen Anlagekostenlimite (Vernehmlassungsbeilage 8). Diese Stellungnahme leitete
die Vorinstanz am 4. November 2020 einschliesslich der Unterlagen an die
Beschwerdefiihrer weiter (Vernehmlassungsbeilage 9). Weitere sachdienliche Beilagen
(Plane mit Nutzflachen, Gebaudeversicherungsausweise, Jahresabschllisse,

Mietzinskalkul ationen) stellte die Beschwerdegegnerin mit Stellungnahmen vom 17. Mérz
2021, 12. Mai 2021 und 20. Mé&rz 2023/31. Mai 2023 der Vorinstanz zu
(Vernehmlassungsbeilagen 25, 30 und 36), welche diese jeweils den Beschwerdefiihrern
zur Kenntnis brachte (Vernehmlassungsbeilagen 27, 31, 37). Im Verfahren vor dem
Bundesverwaltungsgericht reichte die Beschwerdegegnerin mit Beschwerdeantwort vom
10. Juli 2024 zusétzliche Dokumente ein, namentlich die definitive Bauabrechnung vom 20.
April 2021 fir den Hauptbau (Beschwerdeantwortbeilage 14), die definitive
Bauabrechnung vom 16. Juni 2021 fur die Umgebung, Waschktiche und Hinterhof
(Beschwerdeantwortbeilage 15). Die Beschwerdeantwort wurde den Beschwerdefihrern
inklusive aler Beilagen mit Verfugung vom 11. Juli 2024 zugestellt. In der angefochtenen
Verfugung erklérte die Vorinstanz, die Kosten fir die streitgegenstandliche Liegenschaft
seien mittels Jahresabschluss 2020, der eingereichten Belege vom 29. Oktober 2020 und 31.
Mai 2023 und des Kontrollblatts vom 10. Oktober 2021 fiir Geschéfte mit Fonds de
roulement-Darlehen sowie Solidaritétsfonds bel egt.

E.34

Bereits mit der Anzeige der Mietzinserhthung war demnach klar, auf welche
Erhdhungsgrinde sich die Beschwerdegegnerin berief und welche Investitionen in welcher
prognostizierten Hohe durch die Mietzinserhdhung abgegolten werden sollten (BGE 142 111
375 E. 3.3.1). Die provisorische Baukostenabrechnung vom 28. Oktober 2020 enthielt
zudem eine detaillierte kalkulatorische Begriindung der Investitionskosten, die zur strittigen
Mietzinserhdhung fuhrten. Zusammen mit den weiteren Dokumenten konnten sich die
Beschwerdefihrer im Rahmen des vorinstanzlichen Verfahrens dadurch ein gentigendes
Bild Uber die Tragweite und Berechtigung der Mietzinserhéhung machen. Mit Zustellung
der Beschwerdeantwortbeilagen waren die Beschwerdefihrer im Verfahren vor dem
Bundesverwaltungsgericht schliesslich umfassend Uber die relevanten Umsténde der
Mietzinserhhung informiert. Bezliglich dieser Belege kann der Vorinstanz demnach nicht
vorgeworfen werden, sie habe sie den BeschwerdefUhrern vorenthalten (vgl. Beschwerde,
Rz. 10, 13).

E.35



Die BeschwerdefUhrer kritisieren zwar, sie hétten die Belege nicht erhalten, die den
Baukostenabrechnungen und der Mietzinsberechnung zugrunde lagen. Ohne Belege seien
die Abrechnungen und Berechnungen als Parteibehauptungen zu qualifizieren
(Beschwerde, Rz. 13). Mit dieser Kritik gehen die Beschwerdefuhrer indes zu weit. Das
Bundesgericht erkennt in Baukostenabrechnungen zahlenméassige Nachweise, mit welcher
Mieter die Plausibilitét einer Mietzinserhohung aufgrund wertvermehrender Investitionen
abschétzen konnten (vgl. BGE 142 111 375 E. 3.3.2). Auch die von der Beschwerdegegnerin
vorgelegten Mietzinsberechnungen sind in diesem Sinne al's gentigend anzusehen.

E.3.6

Fraglichist bloss, ob die Vorinstanz ihrer Begriindungspflicht unzureichend nachkam, weil
sie in der angefochtenen Verfligung nur rudimentére Ausfihrungen zu ihren Berechnungen
macht (vgl. auch Urtell des BV Ger B-6752/2023 vom 23. Dezember 2024 E. 3). In der Tat
lassen sich, wie nachfolgend dargelegt wird, nicht ale von der Vorinstanz verwendeten
Zahlenwerte nachvollziehen. Dabei handelt es sich namentlich um solche, welche die
Vorinstanz ihrem internen "Datenpool” (Vernehmlassungsbeilage 43) enthommen hat.
Diese Werte sind indessen insofern nicht erheblich, als sich der strittige Mietzins auch
aufgrund von Dokumenten der Beschwerdegegnerin, welche den Beschwerdefiihrern
zugestellt wurden, nachprifen 1&sst (vgl. nachstehende E. 4 ff.).

E.3.7

Damit ist erstellt, dass der Anspruch der Beschwerdefthrer auf rechtliches Gehér nicht
verletzt wurde. Die Beschwerde ist in diesem Punkt abzuwei sen.

E. 4

Anfechtungsobjekt dieses Beschwerdeverfahrens bildet die Verfligung vom 2. April 2024,
mit der die Vorinstanz die Mietzinserhthung der Beschwerdegegnerin vom 20. August
2020 bestétigt hat. Die Beschwerdefuhrer beantragen die Aufhebung der Mietzinserhthung.
Zunéchst sind die anrechenbaren Kosten zu prifen (E. 4.1 ff.), hernach die Umwa& zung
dieser Kosten auf die streitgegensténdliche Wohnung (E. 5 ff.).

E.41

Die Beschwerdegegnerin vermietet ihre Raumlichkeiten geméss ihren Statuten
grundsétzlich zu den Selbstkosten (Art. 3 Abs. 2 Bst. eund Art. 4 Abs. 3 der Statuten vom
2. Mai 2017 [...]). Art. 8WFV legt dafur folgende Positionen fest, dieals
Liegenschaftskosten bzw. Selbstkosten berticksichtigt werden kdnnen: a.Zinsen fir das
investierte Fremd- und Eigenkapital; b.Baurechtszins; c.Amortisationen; d.Unterhaltskosten
sowie Einlagen in den Erneuerungsfonds; e.Verwaltungskosten; f.Risikozuschlag; g.mit der
Sache verbundene Lasten und 6ffentliche Abgaben. Fur mehrere Siedlungen oder Hauser
gesamthaft anfallende Kosten sind in einem ersten Schritt auf die von der
Mietzinsanpassung betroffene Einheit (Siedlung oder Haus) zu berechnen. Das ist
vorliegend die Siedlung G. . FUr die Festsetzung der Selbstkosten sind
grundsétzlich die zum Zeitpunkt der Mietzinsfestsetzung geltenden Zahlen massgebend
(vgl. auch: Higi/ Wildisen, in: Zurcher Kommentar Obligationenrecht, 5. Aufl. 2022
[nachfolgend: ZK-OR], Art. 269, Rz. 67). Auf spétere Zahlen kann ausnahmsweise
abgestellt werden, wenn sie, wie bei einer definitiven im Vergleich zu einer friheren,
provisorischen Bauabrechnung, die tatsachliche K ostensituation besser wiedergeben (vgl.
nachstehende E. 4.4.3 und 4.7.4).



E.42

Die Vorinstanz und die Beschwerdegegnerin gehen im Zusammenhang mit der Siedlung
G. von folgenden Positionen und Zahlen aus (Verfigung E. 2.2.2 a. E;
Beschwerdeantwort, Rz. 11 und 12): Position nach Art. 8 Abs. 1 WFV Vorinstanz
Beschwerdegegnerin Zinse fur das investierte Fremdkapital Fr. 160'065.- mindestens Fr.
129'828.- Zinse flr das investierte Eigenkapital Fr. 36'168.75 Fr. 3'284.- Baurechtszinse Fr.
35'280.- Fr. 35'280.- Amortisationen Fr. 290'000.- Fr. 470'785.- Unterhaltskosten, Einlagen
in den Erneuerungsfonds und Risikozuschlag Fr. 170'100.- mindestens Fr. 170'100.-
Verwaltungskosten Fr. 23'243.52 Fr. 23'297.- Total anrechenbare Liegenschaftskosten Fr.
714'857.27 mindestens Fr. 832’574 Die Beschwerdefihrer bestreiten die Kosten sémtlicher
Positionen (Beschwerde, Rz. 15 ff.), weshalb auf diese ndher einzugehenist.

E. 43
Zinse fur dasinvestierte Fremd- und Eigenkapital

E.43.1

Ausgehend von einem Fremdkapital von Fr. [...] und einer Verzinsung von [...] %
errechnete die Vorinstanz tatséchliche Zinskosten von Fr. 160'065.-. Des Weiteren geht die
Vorinstanz von einem Eigenkapital von Fr. [...] aus, das zum Satz von [...] % verzinst
werden kdnne. Damit errechnete sie eine Eigenkapitalverzinsung von Fr. 36'168.75
(Verfigung E. 2.2.2 Bst. a; Stellungnahme vom 30. Mai 2025 S. 2), total somit Fr.
196'233.75. Die Beschwerdegegnerin bekraftigte, bei Fremdkapital von [...]. Fr. hétten die
Fremdkapitalzinsen im Jahr 2021 fur die Siedlung G. mindestens Fr. 129'828.-
betragen (Beschwerdeantwort, Rz. 11 und 12, jeweiliger Bst. a; Stellungnahme vom 22.
Mai 2025); die von der Vorinstanz errechnete Summe von Fr. 160'065.- sei somit richtig
(Stellungnahme vom 22. Mai 2025). Dabei habe die - nicht in der Bilanz aufgefihrte -
Zinshohe des fonds de roulement-Darlehens 1 % betragen und die Mieterdarlehen seien
2020 und 2021 mit 1 % verzinst worden. Weliter erkléart die Beschwerdegegnerin, das aus
dem Antellsscheinkapital bestehende Eigenkapital habe fir die ganze Genossenschaft [...].
Fr. betragen. Dadie Siedlung G. einen Antell von 25 % der Gesamtgenossenschaft
ausgemacht habe, betrage das objektbezogene Eigenkapital lediglich Fr. [...]. Beim damals
gultigen Referenzzinssatz von 1.25 % ergebe dies eine Eigenkapitalverzinsung von Fr.
3284.- (Beschwerdeantwort, Rz. 11 und 12, jeweiliger Bst. @). Dies sai indessen eine
zurtickhaltende eigene Berechnung, die Summe muisse hoher sein (Stellungnahme vom 22.
Mai 2025). Die Beschwerdegegnerin geht damit von Zinskosten des Fremd- und
Eigenkapitals von mindestens Fr. 133'112.- aus.

E.43.2

Far die Verzinsung ist auf die tatséchlichen Kosten abzustellen (vgl. Stocker, a.a.O., S. 54,
Ruedi Schoch, Spannungsfelder im genossenschaftsrechtlichen Mietverhdtnis, in: mp 2017
S. 87, 94), wobei Art. 8 Abs. 2 und 3 WFV den maximal anrechenbaren Zinssatz begrenzen.

E.4.33

Hinsichtlich des Fremdkapitalsist bei einem Vergleich der Bilanz per Ende 2020 zur Bilanz
per Ende 2021 festzustellen, dass sich die langfristigen Darlehen erst 2021 erhéht haben, so
dass diesbezuglich auf die Werte von Ende 2021 abzustellen ist (vgl. vorne E. 4.2). Auch
die Beschwerdegegnerin ist von diesen Werten ausgegangen (Beschwerdeantwort, Rz. 11).
Danach betragt ihr verzingiches Fremdkapital per 31. Dezember 2021 Fr. ( 14 Mio.).



Dieses berechnet sich aus den Hypotheken G. (Konto-Positionen [...]: Fr. [...]
[Bilanz 2021]), dem Darlehen Fonds de roulement fir die Sanierung G.

(Konto-Position [...]: Fr. [...] [Bilanz 2021]) und den verzinslichen (Mieter-)Darlehen
(Konto-Position [...]: Fr. [...] [Bilanz 2021]). Die effektiv gezahlten Hypothekar- und
Darlehenszinsen betrugen nach der Jahresrechnung der Beschwerdegegnerin Fr. 125'479.-
(Konto-Positionen [...]: Fr. [...] [Erfolgsrechnung G. 2021],
Vernehmlassungsbeilage 37). Der von der Vorinstanz verwendete und von der
Beschwerdegegnerin mit Stellungnahme vom 22. Mai 2025 (Ziff. 3.b) pauschal unterstitzte
Wert (Fr. 160'865.-) findet dagegen keine Grundlage in der Jahresrechnung der
Beschwerdegegnerin, weshalb er vorliegend nicht beriicksichtigt werden kann. Die von der
Vorinstanz genannte Zahl fir das Eigenkapital (Fr. [...]) entspricht dem konsolidierten
Eigenkapital der Beschwerdegegnerin (Fr. [...] geméss Bilanz 2020) wenigstens anndhernd.
Inihrer Stellungnahme vom 22. Mai 2025 unterstiitzte die Beschwerdegegnerin eine
Berechnung, die sich am Eigenkapital der gesamten Genossenschaft orientiert
(Stellungnahme vom 22. Mai 2025, Ziff. 3.a). Dieses kann indessen nicht massgeblich sein,
wie die Beschwerdegegnerin in ihrer Beschwerdeantwort zu Recht ausfihrt (vgl. vorne E.
4.2). Im Jahr 2020 betrug das gesamte Anteil sscheinkapital der Genossenschaft Fr. [...]
(Konto-Position [...]), das auf die Siedlung G. bezogene Eigenkapital (25 % des
gesamten Anteilsscheinkapitals; vgl. Beschwerdeantwort, Rz. 11) demnach Fr. 262'747 .-.
Gestiitzt auf den damals geltenden Referenzzinssatz (1.25 %; abrufbar auf: https://www.bw
0.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/ref erenzzinssatz/entwicklung-referenzzinssatz-und-dur
chschnittszinssatz.html) lassen sich daraus die fir die Kostenrechnung erforderlichen
Eigenkapitalzinsen berechnen (Fr. 3'284.-). Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass die
tatséchlichen Kosten fir die Verzinsung des investierten Fremd- und Eigenkapitals
aufgrund der vorliegenden Akten Fr. 128'763.- (Fr. 125'479.- + Fr. 3'284.-) betragen.

E.44
Baurechtszinse Die Vorinstanz und die Beschwerdegegnerin gehen tibereinstimmend von
einem Baurechtszins fur die Siedlung G. in den Jahren 2020 und 2021 von Fr.

35'280.- aus (Verfugung E. 2.2.2 Bst. b; Beschwerdeantwort, Rz. 11 und 12, jeweiliger Bst.
b). Dieser Betrag ergibt sich aus der Erfolgsrechnung 2020 (Beschwerdeantwortbeilage 6

[Konto-Nr. ...] sowie dem Schreiben der H. AG vom 27. Januar 2022 (vgl.
Beschwerdeantwortbeilage 9) und ist damit - auch fur die Beschwerdefihrer - belegt.
E.45

Amortisationen

E.451

Nach der Ansicht der Vorinstanz sind Amortisationen in der Hohe von insgesamt Fr.
290'000.- in die Berechnung einzubeziehen, was im Rahmen des Einigungsverfahrens nicht
bestritten worden sei (Verfligung E. 2.2.2 Bst. ¢; Stellungnahme vom 30. Mai 2025). Dieser
Betrag ist nach der Beschwerdegegnerin unter Hinweis auf Art. 8 Abs. 5 WFV zu tief. Bei
einer Darlehenshohe von [...] Fr. betriigen die Amortisationen Fr. 470'785.- pro Jahr ([...];
vgl. Beschwerdeantwort Ziff. 12 Bst. ¢; Stellungnahme vom 22. Mai 2025 Ziff. 3.c). Die
Beschwerdefuhrer riigen, es durften keine Amortisationen angerechnet werden, wenn die
Beschwerdegegnerin selbst gegeniiber der Offentlichkeit kommuniziere, sie habe die
Hypotheken vollstandig abbezahlt (Beschwerde, Rz. 26 f., 49).

E.45.2



Amortisationen sind so festzulegen, dass wahrend der Dauer der Bundeshilfe mindestens
2/3 des Darlehens und hochstens 30 % der Anlagekosten zurtickbezahlt werden kénnen
(Art. 8 Abs. 5 WFV).

E. 453

Der von der Vorinstanz eingesetzte Betrag von Fr. 290'000.- entspricht dem Betrag, den die
Beschwerdegegnerin im Kontrollblatt "Fonds de roulement” angegeben hat
(Vernehmlassungsbeilage 32). Zusammengesetzt ist er aus der Amortisation fir
Hypotheken (Fr. 200'000.-) und der Amortisation des Darlehens aus dem "Fonds de
roulement” (Fr. 90'000.-). Dass die Beschwerdegegnerin entgegen der Auffassung der
Beschwerdefuhrer tatséchlich Amortisationen vornimmt, ergibt sich aus ihren
Jahresrechnungen (vgl. Konto-Positionen [...]). Der Betrag liegt indessen unterhalb der
Grenze, welche Art. 8 Abs. 5 WFV vorgibt, und auf welche die Beschwerdegegnerin zu
Recht verweist. Die vom Bundesverwaltungsgericht auf diese Bestimmung hingewiesene
Vorinstanz beharrte zwar auf ihrer urspringlichen Berechnung, verwarf aber die
Anwendbarkeit von Art. 8 Abs. 5 WFV nicht ausdrticklich (vgl. Instruktionsverfigung vom
7. Mai 2025 und Antwort vom 30. Mai 2025). Da die Laufzeit des Darlehens aus dem
Fonds de roulement maximal 20 Jahre betragt, sind als Amortisationen ausgehend vom
festgestellten Fremdkapital (Fr. [>14 Mio.] im Jahr 2021, vgl. vorne E. 4.3.3) und
entsprechend der Berechnung der Beschwerdegegnerin mindestens Fr. 470'785.- pro Jahr in
die Berechnung einzubeziehen.

E.4.6
Unterhaltskosten sowie Einlagen in den Erneuerungsfonds

E.46.1

Bezuglich des Unterhalts und der Einlagen in den Erneuerungsfonds wendet die V orinstanz
eine Pauschale von 0.9 % der Anlagekosten an (Art. 8 Abs. 1 Bst. di.V.m. Art. 8 Abs. 6
WEFV i.V.m. Art. 2 Bst. ader Verordnung des WBF vom 27. Januar 2004 Uber den
Mindestumfang an Investitionen und anrechenbare Liegenschaftskosten [SR 842.11;
nachfolgend: VO WBF]). Diese Pauschale kann nur bei umfassenden Erneuerungen mit
wesentlichen Grundrissveranderungen sowie bei Neubauten angewendet werden (vgl. Art. 2
VO WBF). Vom Begriff der Anlagekosten sind unter sachlichen Aspekten alle Kosten
erfasst, die der Vermieter zur Erstellung, Erwerb oder Erneuerung der Mietsache tatséchlich
aufgewendet hat (Higi/Wildisen, ZK-OR, Art. 269 Rz. 175 ff.; Beat Rohrer, Das
schweizerische Mietrecht, SVIT-Kommentar, 4. Aufl. 2018, Art. 269, Rz. 6 und 15; Herbert
Zaugg, Finanzierung von neugegrindeten gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften,
2021, S. 4). In Art. 2 Abs. 1 WFV sind die Kosten zur Erneuerung der Mietsache nicht
genannt, womit diese Bestimmung mit ihrem alleinigen Fokus auf Neubau und Erwerb zu
einschrankend ist. Dagegen erwéahnt Art. 3 Abs. 1 der Verordnung des BWO vom 27.
Januar 2004 Uber die Kostenlimiten und Darlehensbetrage fir Miet- und Eigentumsobjekte
(SR 842.4; nachstehend: Verordnung BWO) "Anlage- beziehungsweise
Erneuerungskosten”. Ohne die Moglichkeit, die Erneuerungskosten in die Anlagekosten
einzubeziehen, wiirden Anreize fir Renovationen wegfallen. Abgesehen davon handelt es
sich um tats&chlich angefallene Kosten. Insofern mussen Sanierungskosten auf die
urspriinglichen Anlagekosten hinzugeschlagen werden konnen. Dabei sind folgende
Einschrankungen zu beachten: Anlagekostenlimiten miissen eingehalten werden (vgl. Art. 3
Abs. 1 der Verordnung BWO) und die Investitionen einen angemessenen



wertvermehrenden Anteil aufweisen (Art. 3 Abs. 1 WFV). Schliesslich ist unerheblich,
inwiewelt die Mieter subjektiv die getétigten Investitionen als niitzlich empfinden bzw.
inwieweit sie davon direkt profitieren (Urteile des BGer 4A_470/2009 vom 18. Februar
2010 E. 2.1; 4A_413/ 2008 vom 26. November 2008, E. 4.1). Auch diesbeziigliche Kosten
sind demnach in die Berechnung der Anlagekosten einzubeziehen.

E.4.6.2

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der Pauschale nach Art. 2 Bst. aVO WBF sind
nach Ansicht der Vorinstanz gegeben, daim vorliegenden Fall von einer umfassenden
Sanierung im Sinne der Normen SIA 112 und SIA 118/273 ausgegangen werden konne,
auch wenn nur geringftigige Grundrissveranderungen vorgenommen worden seien. Dies
zeige sich daran, dass der Gebaudeversicherungswert um 19.2 % erhoht worden sel. Der
Pauschalansatz von 0.9 % werde mit den Anlagekosten von Fr. (>18 Mio.) (Fr. [>13 Mio.]
Anlagekosten, erhoht um Fr. [>5 Mio.], d.h. der Halfte der Erneuerungskosten von Fr. [>10
Mio.]) multipliziert, was einen anrechenbaren Betrag von Fr. 170'100.- ergebe (Verfligung
E. 2.2.2 Bst. d; Stellungnahme vom 30. Mai 2025). Auch die Beschwerdegegnerin geht von
einer umfassenden Erneuerung aus; aus Estrichabteilen seien neue Wohnungen entstanden,
es selen Balkone angefugt, das Waschhaus fur ale benutzbar gemacht und viel indie
Umgebung investiert worden. Insofern sei der Pauschalansatz von 0.9 % der Anlagekosten
gerechtfertigt. Im Gegensatz zur Vorinstanz gehe sie indessen von hoheren Anlagekosten
aus, dadie Investitionen gemass definitiven Bauabrechnungen (Fr. [>10 Mio.]
Erneuerungskosten) mindestens zur Halfte anzurechnen seien, was die Anlagekosten leicht
erhohen wirden. Dennoch kdnnten die von der Vorinstanz errechneten Kosten von Fr.
170'000.- akzeptiert werden, sofern a's Ausgleich auf die zu gering erachtete Hohe der
Anlagekosten von (>18) Mio. Fr. noch ein Risikozuschlag und mit der Sache verbundene
Lasten und 6ffentliche Abgaben berticksichtigt wirden. Bei einer Erhdhung der
Anlagekosten wére dies ihrer Ansicht nach nicht nétig, da diese Kosten in der Pauschale
enthalten seien (Beschwerdeantwort, Rz 12 Bst. d). Die Beschwerdefiihrer bestreiten, dass
von einer umfassenden Sanierung ausgegangen werden konne. Im Schlaf- sowie
Wohnzimmer sel keine Renovation vorgenommen worden. Insgesamt sei die Wohnung
nach den Renovationsarbeiten in einen sehr schlechten Zustand gewesen, weshalb sie nach
threm Auszug fir knapp Fr. 9'000.- habe instand gestellt werden missen (Beschwerde, Rz.
42). Wie die Beschwerdegegnerin nachvollziehbar darlegt, sind aus Estrichabteilen neue
Wohnungen entstanden, Balkone angefligt, das Waschhaus fir alle benutzbar gemacht und
viel in die Umgebung investiert worden (Beschwerdeantwort, Rz 12 Bst. d). Zudem wurden
neue Fenster und TUren eingebaut, das Dach isoliert, Kiichen und Bader sowie
Elektroinstallationen erneuert. Schliesslich wurden die Hauser untereinander im obersten
Stockwerk verbunden. Fir eine umfassende Sanierung spricht auch der um 19.2 % massiv
erhohte Gebaudeversicherungswert (vgl. Verfiigung, Rz. 2.2.2 Bst. d; Eingabe der
Beschwerdegegnerin vom 12. Mal 2021 S. 2 [V ernehmlassungsbeilage 30]). Hinzu kommt,
dass sich die durchschnittlichen Investitionskosten pro Wohnung auf Fr. 194'974.- belaufen
(Fr. [...] totale Investitionskosten gemass den Bauabrechnungen vom 20. April 2021 und 16.
Juni 2021 [Beilagen 14 und 15 zur Beschwerdeantwort], verteilt auf die (Anzahl)
Wohnungen der Siedlung G. ) und damit weit Uber der von Art. 1 VO WBF
geforderten Mindestgrenze von Fr. 50'000.- liegen.

E.4.6.3



Umstritten ist weiter die Hohe der massgeblichen Anlagekosten. Die Beschwerdegegnerin
errechnete im vorinstanzlichen Verfahren Anlagekosten in Hohe von Fr. (>14 Mio.). Dieser
Betrag setzte sich zusammen aus dem Buchwert des Gebaudes und den Erneuerungskosten
fr die Siedlung sowie den Erneuerungskosten fir die Umgebung und das Waschhaus
("Berechnungsblatt BWO Kostenmiete" [Beilage 5 zur Eingabe vom 29. Oktober 2020]).
Im Beschwerdeverfahren geht sie von Anlagekosten (nach Sanierung) bei hélftiger
Berlicksichtigung der Investitionskosten von mindestens Fr. (>18 Mio.) (Fr. [...] + Fr.[...])
aus (Beschwerdeantwort, Ziff. 12.d). Diese Zahl entspricht der Berechnung durch die
Vorinstanz (Stellungnahme vom 30. Mai 2025). Letztlich beziffert sie die Anlagekosten bei
voller Berticksichtigung der Investitionskosten mit Fr. (>23 Mio.) (Fr.[...] + Fr.[...];
Stellungnahme vom 22. Mai 2025, Ziff. 3.c). Soweit die Beschwerdefuhrer kritisieren, die
Kosten fur die Wiederherstellung der Umgebung sowie fir die Sanierung des alten
Waschhauses, das neu vermietet werden konne, durften nicht auf die Mieter Uberwal zt
werden (Beschwerde, Rz. 43, 45), stosst ihre Riige ins Leere. Auch Kosten fur als unniitz
empfundene Investitionen sind zu berticksichtigen (vgl. vorne E. 4.6.1). Zu Recht
kritisieren die Beschwerdefiihrer indessen die Vorgehensweise der Vorinstanz, welche zum
Buchwert der Liegenschaft die Erneuerungskosten addiert und anschliessend noch einmal
die Halfte der Erneuerungskosten hinzuflgt (vgl. Beschwerde, Rz. 34). Aufgrund der
definitiven Bauabrechnungen aus dem Jahr 2021 (Beschwerdeantwortbeilagen 14 und 15)
liegen folgende Zahlen vor: Die Erneuerungskosten fur die Renovation der Wohnungen am
G. betrugen insgesamt Fr. (> 10 Mio.) (Bauabrechnung vom 20. April 2021
[Beilage 14 zur Beschwerdeantwort]). Hinzu kommen die Kosten fir die "Neue
Hofgestaltung und Teilausbau Waschhaus' in Hohe von Fr. (> 600'000) (Bauabrechnung
vom 16. Juni 2021 [Beilage 15 zur Beschwerdeantwort]). Der Buchwert des Gebaudes vor
der Erneuerung betrégt Fr. (> 3 Mio.) (Berechnungsblatt BWO K ostenmiete [Beilage 5 zur
Eingabe der Beschwerdegegnerin vom 29. Oktober 2020]). Die von den Beschwerdefiihrern
gerugte Position "Unvorhergesehenes’ in Hohe von Fr. [...] (vgl. Beschwerde, Rz. 44, mit
Hinweis auf provisorische Bauabrechnung vom 28. Oktober 2020) ist in der
Endabrechnung vom 20. April 2021 nicht mehr enthalten, weshalb sich weitere
Ausfihrungen tber die Begriindetheit dieser Position ertibrigen. Damit betragen die
Anlagekosten Fr. (> 14 Mio.) (Erneuerungskosten Wohnungen + Erneuerungskosten
Hofgestaltung und Waschhaus + Buchwert Gebaude). Mit dem Pauschalansatz von 0.9 %
betragen die zu berilicksichtigenden Kosten Fr. 130'341.-.

E.4.7

Verwaltungskosten Hinsichtlich der Verwaltungskosten zieht die Vorinstanz eine Pauschale
von 4 % heran (Art. 8 Abs. 1 Bst. ei.V.m. Art. 8 Abs. 6 WFV i.V.m. Art. 2Bst. b VO
WBF), multipliziert mit den Nettomietzinseinnahmen von Fr. [...] ergebe dies Fr. 23'243.52
(Verfugung E. 2.2.2 B<t. €). Die Beschwerdegegnerin erklért, die jahrlichen
Mietzinseinnahmen betrtigen Fr. [...]. Damit erhthe sich der anrechenbare Betrag auf Fr.
23'297.- (Beschwerdeantwort, Rz 12 Bst. €). Wie sich den Akten entnehmen |&sst, betragen
die Mietzinseinnahmen rund Fr. 581'000.- (Vernehmlassungsbeilage 30 [Beilage 1, Rubrik
"Mietzinselnnahmen nach Erhdhung”] sowie Vernehmlassungsbeilage 36 [Beilage
"Mietzinskalkulation"]). Multipliziert mit der Pauschale von 4 % sind damit
Verwaltungskosten von Fr. 23'240.- anrechenbar.

E.48



Total anrechenbare Liegenschaftskosten Damit sind folgende Liegenschaftskosten
anrechenbar: Position nach Art. 8 Abs. 1 WFV Vorinstanz BV Ger Zinsen fir das investierte
Fremd- kapital Fr. 160'065.- Fr. 125'479.- Zinsen fur das investierte Eigenkapital Fr.
36'168.75 Fr. 3284.- Baurechtszinsen Fr. 35'280.- Fr. 35'280.- Amortisationen Fr. 290'000.-
Fr. 470'785.- Unterhaltskosten, Einlagen in den Erneuerungsfonds und Risikozuschlag Fr.
170'100.- Fr. 130'341.- Verwaltungskosten Fr. 23'243.52 Fr. 23'240.- Total anrechenbare
Liegenschaftskosten Fr. 714'857.27 Fr. 788'409.-

E.5
Nachdem die total anrechenbaren Liegenschaftskosten (Fr. 788'409.-) fir die Siedlung
G. feststehen, sind diese auf die streitgegenstandliche Wohnung umzuwél zen.

Dabei sind allféllige Faktoren, welche hthere Kosten verursachen (z.B. Hohe der Etage,
Lage, Innenausbau, Besonnung), bei der Kostenverlegung auf die einzelne Wohnung zu
berlicksichtigen (vgl. unter altem Recht: BGE 129 Il 125 E. 5.6).

E.51

Das Bundesgericht erachtet verschiedene Berechnungsmethoden als zuldssig, so etwadie
Aufteilung nach Wertquoten analog dem Stockwerkeigentum, nach Wohnfléchen, nach
Volumen oder nach der Anzahl von Zimmern (BGE 139 |11 209 E. 1.2; Rohrer, a.a.O., Art.
2693, Rz. 85). Dem Uberprufenden Gericht wird dabei mit Bezug auf den im konkreten Fall
sachgerechten Verteilschitissel ein gewisser Ermessensspielraum zugestanden. Es darf von
dem vom Vermieter gewahlten Vertellschllissel nur dann abweichen, wenn dieser sich als
unhaltbar erweist (BGE 139 111 209 E. 2.1; Rohrer, a.a.O., Art. 269a, Rz. 85).

E.5.2

Vorliegend teilte die Vorinstanz die anrechenbaren Liegenschaftskosten nach der
Wohnflache auf und wandte somit einen zuldssigen Verteilschliissel an. Strittig ist, ob
respektive in welchem Umfang die Balkone zur Gesamtobjektfl&che der Siedlung

G. zu zdhlen sind. In einem jingeren Entscheid schiitzte das Bundesgericht einen
VerteilschlUssel, nach welchem die Balkonflache zur Hélfte an die Gesamtobjekt-
respektive Wohnungsfl&che angerechnet wurde (Urteil des BGer 4A_268/ 2023 vom 20.
Februar 2024 E. 3; Zinon Koumbarakis, Urteil des Bundesgerichts 4A_268/2023 vom 20.
Februar 2024, in: MietRecht Aktuell 1/14 S. 18). Vorliegend ist zu berticksichtigen, dass
die Balkone gedeckt sind und damit eine intensivere Nutzung ermdglichen als ungedeckte
Balkone. Insofern ist nicht zu beanstanden, dass auch die V orinstanz eine Berechnung unter
Einschluss der halftigen Balkonflachen vorgenommen hat. Danach ist von einer
Gesamtobjektflache von 3'404.3 m2 (inkl. halftige Anrechnung der Balkonflachen) und
einem Quadratmeterpreis von Fr. 231.59 pro Jahr bzw. von Fr. 19.29 pro Monat
auszugehen. Multipliziert mit der Fléche der streitgegenstandlichen Wohnung von 41.57
m2 (inkl. halftige Anrechnung der Balkone) ergibt dies einen maximal zul&assigen
monatlichen Mietzins fir die streitgegensténdliche Wohnung von Fr. 801.90. Auch ohne
(haftige) Anrechnung der Balkone wére die am 17. August 2020 angezeigte
Mietzinserh6hung von Fr. 700.- ausserdem nicht zu beanstanden. In diesem Fall wére von
einer Gesamtobjektflache von 3'186.5 m2, einem Quadratmeterpreis von Fr. 247.40 pro
Jahr respektive Fr. 20.60 pro Monat auszugehen. Multipliziert mit der Flache der Wohnung
der Beschwerdefuihrer von 37.85 m2, ohne haftige Anrechnung der Balkone, ergébe dies
einen Nettomietzins pro Monat von Fr. 779.70.-.

E.53



Im Ergebnis, wenn auch mit anderer Begrindung, kommt das Bundesverwaltungsgericht
damit wie die Vorinstanz zum Schluss, dass der von der Beschwerdegegnerin am 17.
August 2020 angepasste Mietzins den zulassigen Mietzins unterschreitet. Somit erweist sich
die Beschwerde al's unbegriindet und ist abzuweisen. Die eventualiter beantragte
Ruckweisung an die Vorinstanz zur neuen Beurteilung ertibrigt sich.

E.6

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten den Beschwerdefiihrern aufzuerlegen
(Art. 63 Abs. 1 VWV G). Die Gerichtsgebtihr bemisst sich nach Umfang und Schwierigkeit
der Streitsache, Art der Prozessfuihrung und der finanziellen Lage der Parteien (Art. 63 Abs.
4bis VWV G, Art. 2 des Reglements vom 21. Februar 2008 Uber die Kosten und
Entschédigungen vor dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR 173.320.2]) und ist
vorliegend auf Fr. 2'000.- festzusetzen. Zur Begleichung dieses Betrags wird der in gleicher
Hohe geleistete Kostenvorschuss verwendet. Die anwaltlich vertretene Beschwerdegegnerin
hat als obsiegende Partei Anspruch auf eine Parteientschadigung, welche auf Fr. 2'500.-
festgesetzt wird. Der Vorinstanz ist als Bundesbehdrde keine Parteientschadigung
auszurichten (Art. 7 Abs. 3VGKE).
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