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Erwagungen

E. 1

Die Beschwerde richtet sich gegen einen verfahrensabschliessenden Endentscheid ( Art. 90
BGG ) einer letzten kantonalen Instanz, die als Rechtsmittelinstanz entschieden hat ( Art.
75 BGG). Der Streitwert nach Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG ist erreicht und die
Beschwerdefrist ( Art. 100 Abs. 1 BGG ) eingehalten. Da auch die Ubrigen

Sachurteil svoraussetzungen erfillt sind, ist unter Vorbehalt rechtsgentiglich begriindeter
Rugen ((Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl. nachfolgend E. 2) auf die
Beschwerde einzutreten. Damit fallt die ebenfalls erhobene subsidiére

V erfassungsbeschwerde ausser Betracht ( Art. 113 BGG ). Auf diese ist nicht einzutreten.

E.21

Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG
gerlgt werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht
eingetreten. In der Beschwerdeschrift ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Unerlasslich ist, dass die
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen
aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partei soll
in der Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen
Verfahren eingenommen hat, erneut bekraftigen, sondern mit ihrer Kritik an den as
rechtsfehlerhaft erachteten Erwéagungen der Vorinstanz ansetzen (BGE 140111 86 E. 2 S.
89, 115E. 2 S. 116).

Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht kann das
Bundesgericht nur insofern priifen, als eine solche Riige in der Beschwerde prézise
vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 1381 171 E. 1.4 S. 176
;1361 65E.1.3.1S.68; 13411 244 E. 2.1/2.2 S. 245 f.). Macht die beschwerdefihrende
Partei eine Verletzung des Willkurverbots von Art. 9 BV geltend, gentigt es nicht, wenn sie
einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sai willkurlich. Sie hat vielmehr anhand der
Erwégungen des angefochtenen Urtells im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern dieses
offensichtlich unhaltbar ist (BGE 135111 232 E. 1.2 S. 234; 134 |1 349 E. 3 S. 352). Auf
rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt das Bundesgericht nicht ein (
BGE 136 11 489 E. 2.8 S. 494; 13311 396 E. 3.1. S. 399).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG).
"Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkirlich" (BGE 140111 115E. 2 S. 117; 135



[11 397 E. 1.5 S. 401). Uberdies muss die Behebung des Mangels furr den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein ( Art. 97 Abs. 1 BGG ).

E.3

Die Beschwerdefthrerin rigt wiederholt eine Verletzung von Art. 259a und Art. 2590 OR
eine willkurliche Vertragsauslegung sowie einen Verstoss gegen Art. 9 BV . Sie macht nach
wie vor geltend, sie habe Anspruch auf eine Mietzinsreduktion wegen angeblicher Mangel
an der Mietsache.

Dabei bringt sie zum einen vor, ihr sei von der Beschwerdegegnerin durch den Mietvertrag
sowie die Betriebsordnung ein 24-Stunden-Betrieb zugesichert worden. Dieim
Betriebsreglement in Ziffer 28 festgehaltenen Offnungszeiten seien sowohl fiir die
Regiebetriebe als auch fir die Betriebe der Mieter (Fremdmieter) des Shoppingcenters bzw.
der Raststétte aufrechtzuerhalten, da es sich um vertragliche Zusicherungen handle. Die
Beschwerdegegnerin habe sich aber nicht an diese vertraglich zugesicherten Offnungszeiten
gehalten; die Offnungszeiten seien sowohl fiir die eigenen Betriebe der
Beschwerdegegnerin a's auch fir gewisse Fremdmieter reduziert worden. Damit sei eine
wichtige, ihr zugesicherte Sacheigenschaft nicht mehr vorhande n, was einen Mangel
darstelle (vgl. nachfolgend E. 5). Zum anderen sieht sie einen Mangel in der unzul8ssigen
Konkurrenzierung ihrer Untermieterin durch die Tankstellenshops. Sie macht geltend, die
Beschwerdegegnerin habe ihr Sortiment in den Tankstellenshops so anzupassen, dassim
Einklang mit der vertraglich zugesicherten Konkurrenzregelung keine Konkurrenzierung im
Bereich Super-/Verbrauchermarkt mehr bestehe (vgl. nachfolgend E. 6).

E.4

Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeitpunkt in einem zum
vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu Gbergeben und in demselben zu erhalten (
Art. 256 Abs. 1 OR ). Entstehen an der Sache Méangel, die der Mieter weder zu
verantworten noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder wird der Mieter im
vertragsgemassen Gebrauch der Sache gestort, so kann er insbesondere verlangen, dass der
Vermieter die Mangel beseitigt bzw. den Mietzins verhdltnisméssig herabsetzt ( Art. 259a
Abs. 1lit.aund b OR ). Ein Mangel liegt vor, wenn die Mietsache nicht mehr zum
vorausgesetzten Gebrauch taugt. Der tatséchliche Zustand der Sache ist zu vergleichen mit
dem Zustand, wie er vereinbart, zugesichert oder mit Ricksicht auf den vertraglichen
Gebrauchszweck zu erwarten war (vgl. BGE 135 111 345 E. 3.2 S. 347). Mangelhaft ist ein
Mietobjekt, wenn ihm eine vertraglich zugesicherte oder sich aus dem vertraglichen
Gebrauchszweck ergebende Eigenschaft fehlt.

Die Frage, ob diein Ziffer 28 der Betriebsordnung aufgefiinrten Offnungszeiten der
Beschwerdefiihrerin zugesichert wurden bzw. was der zu den Offnungszeiten vereinbarte
Vertragsinhalt ist und wie die im Mietvertrag vorgesehene Konkurrenzklausel zu verstehen
ist bzw. ob auch die Beschwerdegegnerin von dieser Klausel erfasst ist, ist - wie die
Vorinstanz zutreffend erwogen hat - anhand der allgemeinen Regeln der V ertragsauslegung
Zu bestimmen.

E.5.1

Ziel der Vertragsauslegung ist es, in erster Linie den Ubereinstimmenden wirklichen Willen
der Parteien festzustellen (vgl. Art. 18 Abs. 1 OR ). Diese subjektive Vertragsausiegung
beruht auf Beweiswirdigung, die vorbehaltlich der Ausnahmen von Art. 97 und 105 BGG



der bundesgerichtlichen Uberpriifung entzogen ist (vgl. BGE 135 111 410E. 3.2 S. 412 f;
132111 268 E. 2.3.2 S. 274, 626 E. 3.1 S. 632; je mit Hinweisen). Erst wenn eine
tatséchliche Willenstiberei nstimmung unbewiesen bleibt, sind zur Ermittlung des
mutmasslichen Parteiwillens die Erklérungen der Parteien aufgrund des V ertrauensprinzips
so auszulegen, wie sie nach ihrem Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten
Umstanden verstanden werden durften und mussten. Das Bundesgericht Uberprift diese
objektivierte Auslegung von Willenserkldrungen als Rechtsfrage, wobei es an
Feststellungen des kantonalen Richters tber die ausseren Umsténde sowie das Wissen und
Wollen der Beteiligten grundsétzlich gebunden ist ( Art. 105 Abs. 1 BGG ; BGE 138 111
659 E. 4.2.1 S. 666; 132111 24 E. 4 S. 28, 626 E. 3.1 S. 632; je mit Hinweisen). Massgebend
ist dabei der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. Nachtragliches Parteiverhalten ist bei der
Auslegung nach dem V ertrauensprinzip nicht von Bedeutung; es kann héchstens - im
Rahmen der Beweiswirdigung - auf einen tatséchlichen Willen der Parteien schliessen
lassen (BGE 133111 61 E. 2.2.1 S. 67; 132 111 626 E. 3.1; 129 111 675 E. 2.3 S. 680).

E.52
Der Mietvertrag zwischen den Parteien enthdlt folgende Klausel (Ziff. 7.3) :

Gebrauchspflicht/Offnungszeiten

Die Mieterin hat die Verpflichtung zur Aufnahme und zur Aufrechterhaltung des
vorgesehenen Geschéaftsbetriebes.

Die Mieterin verpflichtet sich, ihren Betrieb fir die ganze Mietdauer durchgehend gedffnet
und in Betrieb zu halten.

Die Mieterin verpflichtet sich, innerhalb der Zeitfenster von 06:00 bis 22:00 Uhr, nach
Absprache mit der Vermieterin, die Offnungszeiten einzuhalten. Davon ausgenommen sind
besondere Zeitperioden wie z.B. Sommerferien mit entsprechend langeren Offnungszeiten.
Verlangerungen der Offnungszeiten bedirfen der Mehrstimmigkeit der Mietervereinigung
der Detailhandel snutzung und die Zustimmung der Vermieterin.

[..]"
Ziffer 2 und Ziffer 28 der Betriebsordnung lauten wie folgt:
2. Offnungszeiten

Die Vermieterin bestimmt die Offnungszeiten der Raststétte. Die Mieterin verpflichtet sich,
wahrend diesen Offnungszeiten (inkl. abweichende Regelung bei Feiertagen) fir einen
geordneten uneingeschrankten Betrieb ihres Betriebes zu sorgen.

Die bestimmten Offnungszeiten sind im Anhang unter Punkt 28 der Haus- und
Betriebsordnung aufgefihrt.

28. Offnungszeiten

Tankstelle:

MO-SO: 24/24h

Kaffeebar / Shop Zurich-Luzern:



MO-SO: 24/24h

Kaffeebar / Shop Luzern-Zirich:
MO-SO: 5/23h

L adendffnungszeiten:

MO-SO: 6:00 bis 22:00 Uhr
Restaurant:

MO-SO: 8:00 Uhr - 23:00 Uhr

[.]"

E.53

Unbestritten ist, dass im Zeitpunkt, in welchem die Beschwerdefthrerin den Mietvertrag
mit der Beschwerdegegnerin geschlossen hat, diein Ziffer 28 der Betriebsordnung
erwahnten Offnungszeiten durch alle Mieter (Fremdmieter sowie die Regiebetriebe der
Beschwerdegegnerin) eingehalten wurden. In der Folge kam es zu diversen Reduktionen
der Offnungszeiten, wobei einzig die Beschwerdefiihrerin sowie eine weitere
Fremdmieterin, dieK. , ihre bisherigen bzw. urspriinglichen Offnungszeiten
beibehalten haben. Alle tibrigen Mieter haben eine Anderung ihrer Offnungszeiten erfahren,
wobei die Parteien tibereinstimmend von folgenden Offnungszeiten ausgehen:

Restaurant: 08:00 - 21:00 Uhr

Bar Sid: 09:00 - 11.30 Uhr

Bar Nord: 09:00 - 17:00 Uhr
Shop H. X 06:00 - 23:00 Uhr
Shop L. X 06:00 - 23:00 Uhr
K. : 06:00 - 22:00 Uhr
G. : 06:00 - 22:00 Uhr
ubrige Laden: 08:00 - 20:00 Uhr
E.54

Die Vorinstanz hielt fest, der Vertragsinhalt misse anhand der Methode der objektivierten
Vertragsauslegung - ausgehend vom Wortlaut des Vertrages ermittelt werden. Dabei sei
zunachst der objektive Sinn des Erklarten zu ermitteln, um davon ausgehend festzustellen,
ob eine Partei einen davon abweichenden subjektiven Sinn als Ubereinstimmend wirklich
Gewolltes behaupte und daraus Rechtsfolgen ableite. Treffe dies zu, obliege dieser Partei
die Behauptungs- und Beweidlast fir den Bestand dieses vom (objektiven)
Auslegungsergebnis abwei chenden subjektiven Willens.

Fir die objektivierte Auslegung von Ziffer 7.3 des Mietvertrages sowie der Ziffer 2 und 28
der Betriebsordnung sei das Ausmass der derzeitigen Abweichung von den in der
Betriebsordnung aufgefiihrten Offnungszeiten nicht relevant. Dies sei lediglich fir die
Bestimmung der Schwere der Beeintrachtigung (d.h. leichter, mittlerer oder schwerer
Mangel) bedeutsam. Ebenso verhalte es sich mit den Ausfihrungen zu den Folgen bzw.
Auswirkungen der reduzierten Offnungszeiten des Raststéttenbetriebs. Eine



Auseinandersetzung mit den diesbeziiglichen Ausfihrungen der Parteien habe daher nur zu
erfolgen, sofern ein Mangel zu bejahen sei. Dagegen wendet die Beschwerdefuhrerin nichts
ein. Mit ihrer Begriindung macht sie einzig geltend, es habe nicht von den Offnungszeiten
in Ziffer 28 der Betriebsordnung abgewichen werden durfen, da es sich um fixe
Offnungszeiten handeln wiirde.

E.55

Nach Auslegung der einschl&gigen Bestimmungen nach dem Vertrauensprinzip kam die
Vorinstanz zum Schluss, die Regelung der Offnungszeiten der Beschwerdefiihrerin und der
Fremdmieter richte sich nach den jeweiligen Mietvertrégen. Bei den in der Betriebsordnung
angegebenen "L adendffnungszeiten” von 06:00 bis 22:00 Uhr handle es sich nicht um fix
definierte Offnungszeiten, sondern nur um ein Zeitfenster. Innerhalb dieses Zeitfensters
seien die jeweiligen Offnungszeiten der Fremdmieter in Absprache mit der
Beschwerdegegnerin festzulegen. Die Beschwerdegegnerin sei mithin nicht befugt, Gber die
Offnungszeiten der Beschwerdefiihrerin sowie der Fremdmieter alleine zu bestimmen, was
- soweit ersichtlich - auch nicht geschehen sei. Daftr wirden auch die
Versammlungsprotokolle der Mietersitzungen vom Zeitraum Dezember 2009 bis Dezember
2010 sprechen: Diesen sai zu entnehmen, dass die Bestimmungen der Betriebsordnung von
den Beteiligten - und damit auch von der Beschwerdefiihrerin - durchaus so verstanden
worden seien, dass die Offnungszeiten der Fremdmieter und der Beschwerdefiihrerinin
Absprache mit der Beschwerdegegnerin festzulegen seien und es sich nicht um
unabanderlich festgehaltene Zeiten handle. In Bezug auf die Offnungszeiten der
Regiebetriebe fuhre die Auslegung dazu, dass die Beschwerdegegnerin tber die
Offnungszeiten ihrer Regiebetriebe selbst bestimmen kénne und die in der Betriebsordnung
in Ziffer 28 aufgefuihrten Offnungszeiten weder einmalig fixiert noch unabanderlich
festgesetzt worden seien. Demzufolge dirfe die Beschwerdegegnerin gemass Ziffer 2 der
Betriebsordnung die Offnungszeiten ihrer Regiebetriebe alleine festlegen und entsprechend
auch reduzieren. Diesem Verstandnis sei bis anhin auch die Beschwerdefuhrerin gefolgt:
Aus den Versammlungsprotokollen der Mietersitzungen folge némlich, dass auch die
Beschwerdefihrerin von einer Reduktionsméglichkeit der Beschwerdegegnerin
ausgegangen sai. Die BeschwerdefUhrerin (und die Fremdmieter) seien in Bezug auf
Anderungen der Offnungszeiten der Regiebetriebe jeweils benachrichtigt worden und diese
seien - soweit ersichtlich - seitens der Mieterschaft auch jeweils akzeptiert worden. Einen
von diesem Ausl egungsergebnis abwei chenden subjektiven Willen habe die
Beschwerdefihrerin nicht dargetan. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefthrerin seienihr
somit diein Ziffer 28 der Betriebsordnung aufgefiihrten Offnungszeiten nicht zugesichert
worden, womit kein Mangel bestehe.

E.5.6

Mit ihrer VV orgehenswel se missachtet die Vorinstanz die durch das Bundesgericht in
sténdiger Rechtsprechung entwickelten Regeln Gber die Vertragsausiegung (vgl. E. 5.1
hiervor) : Bel jeder rechtsgeschéftlichen Erklarung ist zunéchst und in erster Linie auf den
wirklichen Willen des Erkl&renden abzustellen; erst wenn der wirkliche Wille sich as nicht
feststellbar erweist, sind die Erkléarungen der Parteien in einer zweiten Stufe nach dem
Vertrauensprinzip auszulegen. Doch auch wenn die umgekehrte V orgehensweise der
Vorinstanz - jedenfallsim zu beurteilenden Fall - nicht schadet, fuhrt dies zu inkohérenten
Erwagungen: Denn obwohl die Vorinstanz eine Auslegung nach dem Vertrauensprinzip
vorgenommen hat, hat sieim Rahmen ihrer objektivierten Vertragsauslegung gestiitzt auf



nachtrégliches Parteiverhalten beweiswiirdigend auf einen tatsachlichen
ubereinstimmenden Willen der Parteien geschlossen. Sie hat sowohl in Bezug auf die
Offnungszeiten der Beschwerdefiihrerin und der tibrigen Fremdmieter als auch in Bezug auf
die Offnungszeiten der Regiebetriebe darauf abgestellt, dass die Beschwerdefiihrerin (bis
anhin) dem Vertragsverstandnis der Beschwerdegegnerin gefolgt ist, was sich aus den
Versammlungsprotokollen der Mietersitzungen ergebe. Die Vorinstanz hat mithin in
tatsachlicher Hinsicht festgestellt, dass die Bestimmungen in der Betriebsordnung
hinsichtlich der Offnungszeiten der Fremdmieter von allen Beteiligten so verstanden
wurden, diese kénnten nur in Absprache mit der Beschwerdegegnerin festgelegt werden
und es sich folglich nicht um unabanderlich festgehaltene Zeiten handelt. So hat sie auch in
Bezug auf die Offnungszeiten der Regiebetriebe festgehalten, dass auch die
Beschwerdefuhrerin davon ausgegangen ist, die Beschwerdegegnerin konne diese
eigenméchtig abandern. Die Vorinstanz hat somit aus dem nachtraglichen Parteiverhalten
der Beschwerdefuhrerin - welches bei der Auslegung nach dem Vertrauensprinzip nicht von
Bedeutung ist, sondern auf einen tatsachlichen Willen schliessen l&sst (vgl. E. 5.1 hiervor) -
darauf geschlossen, dass sich die Parteien hinsichtlich der Moglichkeit der Abanderung der
in der Betriebsordnung festgel egten Offnungszeiten einig waren.

Konnte die Vorinstanz den tatsichlichen Willen der Parteien feststellen, bleibt fur die
Auslegung nach dem Vertrauensprinzip kein Raum ( BGE 132 111 626 E. 3.1 S. 632).

E.5.7

Damit ihrer Beschwerde Erfolg beschieden werden konnte, misste die Beschwerde diesen
von der Vorinstanz in tatséchlicher Hinsicht gezogenen Schluss als offensichtlich unrichtig
und damit als willkdrlich ausweisen ( Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ). Den
diesbeztiglich geltenden strengen Begrindungsanforderungen (vgl. E. 2.1 hiervor) gentigt
die Beschwerde jedoch nicht. Die Beschwerdefiihrerin beanstandet zwar die Auslegung der
Vorinstanz wiederholt als willkurlich, setzt sich aber mit keinem Wort mit den
Feststellungen der Vorinstanz zum nachtraglichen Parteiverhalten auseinander. Sie begntigt
sich vielmehr damit vorzutragen, was die Vorinstanz bei ihrer Auslegung nach dem
Vertrauensprinzip ignoriert haben soll, weshalb sie zu einem falschen Auslegungsergebnis
gekommen sei. Soweit sie daher riigt, eine Verkiirzung der Offnungszeiten der tbrigen
Mieter sei in Anwendung von Satz 3 von Ziffer 7.3 Abs. 3 des Mietvertrages bzw. Ziffer
17.1 des Mietvertrages nur mit schriftlicher Zustimmung der tUbrigen Mieter bzw. beider
Vertragsparteien maoglich, kann auf ihre Rlge nicht eingetreten werden, da sich diese
Vorbringen ausschliesslich auf die objektivierte Auslegung beziehen.

E.58

Mangels hinreichender Ruge, ist die Beweiswirdigung der Vorinstanz bundesrechtlich
nicht zu beanstanden. Die Parteien waren sich hinsichtlich der Abanderlichkeit der in Ziffer
28 der Betriebsordnung erwahnten Offnungszeiten einig; diein Ziffer 28 der
Betriebsordnung enthaltenen Offnungszeiten sind der Beschwerdefiihrerin folglich nicht
zugesichert worden, weshalb der geltend gemachte Mangel von vornherein ausser Betracht
falt.

E.6

Hinsichtlich des Begehrens der Beschwerdefiihrerin auf Wiederherstellung des
konkurrenzfreien Betriebes ihrer Untermieterin hielt die Vorinstanz fest, die
Beschwerdefihrerin sei den Riigeobliegenheiten im Berufungsverfahren nicht



nachgekommen. lhre Ausfihrungen wirden keine hinreichende Bestreitung der
erstinstanzlichen Erwégungen darstellen. Diesrugt die Beschwerdefthrerin als "falsch und
willkarlich", wobei sie ausfuhrt, es sei im erstinstanzlichen Verfahren unbestritten
geblieben, dass die Beschwerdegegnerin im Verlaufe der Zeit ihr Sortiment in den
Tankstellenshops demjenigen der Beschwerdeflhrerin angepasst hétte, weshalb dies as
erstellt zu gelten habe. Damit setzt sie sich jedoch nicht rechtsgentiglich mit dem
angefochtenen Entscheid auseinander. Sie macht mit keinem Wort geltend, entgegen der
Auffassung der Vorinstanz ihren Rigeobliegenheiten nachgekommen zu sein, noch zeigt
sie dies mit Aktenhinweisen auf. Auf die Riige kann daher mangels hinreichender
Begrundung nicht eingetreten werden (vgl. E. 2), womit sich weitere Ausfihrungen
diesbeziiglich ertibrigen.

E.7

Die Rugen der BeschwerdefUhrerin erweisen sich folglich allesamt als unbegriindet, soweit
auf diese eingetreten wird. Die Vorinstanz hat keine Verletzung von Bundesrecht begangen,
wenn sie angenommen hat, dass keine Mangel an der Mietsache vorliegen, die einen
Anspruch auf Herabsetzung des Mietzinses ( Art. 259d OR ) rechtfertigen wirden.
Entsprechend sind - da die Beschwerde abgewiesen und damit der angefochtene Entscheid
bestatigt wird - sdmtliche bei der Bezirksgerichtskasse Affoltern hinterlegten Mietzinse
herauszugeben (vgl. Dispositiv-Ziffer 2 des angefochtenen Entscheides).

Bei diesem Ausgang des bundesgerichtlichen Verfahrens wird die Beschwerdefiihrerin
kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG ).
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