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Regeste

Art. 9 BV (Willkirliche Beweiswirdigung im Zivilprozess) | Zivilprozess

Erwagungen

E.1l

Wird in der gleichen Zivilsache sowohl Berufung als auch staatsrechtliche Beschwerde
erhoben, so ist in der Regel zuerst tiber die staatsrechtliche Beschwerde zu befinden, und
der Entscheid Uber die Berufung ist auszusetzen ( Art. 57 Abs. 50G ; BGE 1221 81E. 1 S.
82 f.). Im vorliegenden Fall besteht kein Grund, anders zu verfahren.

E.2

Nach Ansicht des Obergerichts leidet das Mietobjekt an einem schweren Mangel, daesdie
brandschutztechnischen Auflagen nicht erfiillt. Aus diesem Grund gewéhrte das
Obergericht der Beschwerdegegnerin eine Mietzinsreduktion von insgesamt Fr. 162'000.--.
Zudem hatte die Beschwerdegegnerin in das als Rohbau 11 gemietete Objekt Investitionen
in der Grossenordnung von Fr. 300'000.-- getétigt. Nach der urspriinglichen festen
Mietdauer von drei Jahren hétte die Beschwerdegegnerin das Mietverhaltnis durch Ausiliben
einer Option einseitig um insgesamt weitere zehn Jahre verlangern kénnen. Das
Obergericht erkannte, die Investitionen der Beschwerdegegnerin seien auf einen Zeitraum
von mindestens zehn Jahren angelegt gewesen und hétten in diesem Zeitraum amortisiert
werden sollen. Durch das vertragswidrige Verhalten der Beschwerdefiihrerin sei eine
Realisierung des von der Beschwerdegegnerin verfolgten Projektes nicht moglich gewesen.
Bei einer angenommenen jahrlichen Abschreibung von Fr. 28'700.-- flr die getétigten
Investitionen sei der Beschwerdegegnerin allein diesbezliglich ein Schaden von rund Fr.
200'000.-- entstanden.

E.3

Die BeschwerdefUhrerin hat den angefochtenen Entscheid in mehreren Punkten fir
willkurlich. Zwar hétten gewisse brandschutztechnische Probleme bestanden. Die
zustandige kantonale Aufsichtsbehtrde, AVA Aargauisches Versicherungsamt (AVA),
habe aber das Gebaude nie schliessen lassen, obwohl weitere Mieter das Gebaude nutzten.
Zudem habe das AV A noch im Dezember 2001 Mietereinbauten im fraglichen Gebaude
versichert. Dies zeige, dass kein schwerer Mangel vorgelegen habe. Zudem sei die
Beschwerdegegnerin selbst ihren vertraglichen Pflichten betreffend Brandschutz nicht
nachgekommen. All diese Aspekte habe das Obergericht nicht in seine Beweiswirdigung
einfliessen lassen, weshalb der Entscheid willkirlich sei. Weiter rigt die
Beschwerdefihrerin gewisse Feststellungen des Obergerichts, welche nach ihrer Ansicht in
klarem Widerspruch zu den Akten stehen. So sei das Obergericht aktenwidrig davon
ausgegangen, dass keine Uberdruckbel iiftungsanl agen eingebaut worden seien. Auch habe



das Obergericht nicht berticksichtigt, dass die Inspektion der Brandmeldeanlage ein gutes
Resultat ergeben habe, abgesehen von fehlenden Mieterausbauten der Beschwerdegegnerin.

E.31

Willkdr liegt nach sténdiger Rechtsprechung nicht schon dann vor, wenn eine andere

L 6sung als die vom kantonalen Gericht gewahlte ebenfalls vertretbar scheint oder gar
vorzuziehen ware; ein Verstoss gegen das Willkurverbot setzt vielmehr voraus, dass der
angefochtene Entscheid sich schlechterdings nicht halten l&sst, well er nicht nur unrichtig
Ist, sondern darliber hinaus mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 1291 8E. 2.1S.9; 1221 61 E. 3a
S. 66 f. je mit Hinweisen). Dagegen genugt es nicht, wenn die BeschwerdefUhrerin lediglich
einzelne Beweise anfiihrt, die sie anders als im angefochtenen Entscheld gewichtet wissen
mochte. Es geht nicht an, in einer staatsrechtlichen Beschwerde bloss appellatorische Kritik
an der Beweiswirdigung des kantonalen Gerichts zu tiben, als ob dem Bundesgericht im
staatsrechtlichen Beschwerdeverfahren die freie Prifung aler Tat- und Rechtsfragen
zukame. Auf derartige Vorbringen tritt das Bundesgericht nicht ein ( Art. 90 Abs. 1lit. b
OG ). Die Aufhebung eines Entscheides rechtfertigt sich nicht schon dann, wenn der
kantonalen Instanz bel der Beweiswirdigung einzelne Fehler unterlaufen sind, sondern nur,
wenn er auch im Ergebniswillkirlichist (BGE 1291 8E.2.1S.9; 1281 177E. 2.1 S. 182
je mit Hinweis).

E.3.2

Den dargelegten Anforderungen gentigen die von der Beschwerdefihrerin erhobenen
Rlgen nicht. Sie zaéhlt Dokumente beziehungsweise Indizien auf, welche nach lhrer Ansicht
ein vom angefochtenen Urteil abweichendes Beweisergebnis nahe legen. Dies reicht nicht
aus, um den Entscheid als willkdrlich auszugeben. Ausschlaggebend ist, dass die
Beschwerdefiihrerin wahrend der Mietdauer die Brandschutzauflagen nicht vollumfénglich
erfullt hat. Dass alenfalls auch die Beschwerdegegnerin diesbeziiglich ihren vertraglichen
Pflichten nicht nachgekommen ist, vermag die Beschwerdefihrerin nicht zu entlasten,
behauptet sie doch selbst nicht, die zustandige Behtrde habe deswegen die Abnahme
verweigert. Damit hat die BeschwerdefUhrerin zu verantworten, dass das AV A das Gebaude
nicht abgenommen hat. Angesichts der Bedeutung von Brandschutzauflagen fir die
Sicherheit der Menschen, die sich im betreffenden Gebaude aufhalten, ist esim Ergebnis
nicht willkurlich, wenn das Obergericht in tatséchlicher Hinsicht von einem schweren
Mangel ausgeht, zumal es die Beschwerdefihrerin in der Hand gehabt hétte, die
Brandschutzauflagen zu erfiillen und eine Herabsetzung des Mietzinses zu vermeiden. Die
Betrachtungsweise der Beschwerdefhrerin lauft darauf hinaus, von der Mieterschaft die
Duldung des unzureichenden Brandschutzes zu verlangen. Selbst wenn die
Beschwerdefihrerin, wie sie behauptet, gewisse Brandschutzmassnahmen wie den Einbau
von Rauchverdréngungsanlagen ergriffen haben sollte, die das Obergericht in seiner
Beweiswirdigung tUbersehen hat, &ndert dies nichts daran, dass die Brandschutzanlagen
nicht den Vorschriften entsprachen. Damit konnte das Obergericht ohne Willkir von einer
erhohten Gefahrdung der Angestellten der Beschwerdegegnerin, der Gefahr von Problemen
mit den Versicherungen bel allfalligen Schadenfallen und somit von einem bedeutenden
Mangel ausgehen.

E.33



Die BeschwerdefUhrerin beschrankt sich darauf, dem kantonalen Entscheid ihre
abweichende eigene Meinung entgegenzusetzen und den Entscheid einer appellatorischen
Kritik zu unterziehen. Diesist im Rahmen der staatsrechtlichen Beschwerde unzulassig. Die
Ruge erweist sich al's unbegriindet, soweit angesichts des appellatorischen Charakters
Uberhaupt darauf einzutreten ist. Damit kann offen bleiben, ob die Beschwerdefihrerin die
Rulgen offensichtlicher Versehen des Obergerichts wegen der Subsidiaritét der
staatsrechtlichen Beschwerde nicht mit der Berufung hétte vorbringen missen ( Art. 84
Abs. 20G ; BGE 12011 384 E. 4aS. 385).

E.41

Die Beschwerdefthrerin fuhrt aus, angesichts der hohen Untermietzinse seien die
Investitionen der Beschwerdegegnerin bereits binnen etwavier Jahren amortisiert gewesen,
weshalb der Beschwerdegegnerin tberhaupt kein Schaden entstanden sel. Dies zeige, dass
die Beschwerdegegnerin, welche die erhdhten Untermietzinse mit dem Amortisationsbedarf
der investierten Mittel begrtindet habe, einen Abschreibungszeitraum von ungeféhr drel
Jahren vorgesehen habe. Die Annahme des Obergerichts, dass die Beschwerdegegnerin von
ithrem Optionsrecht Gebrauch gemacht hétte, sei willkrlich. Der Wegzug der
Beschwerdegegnerin sei zudem keine Folge von Méngeln am Mietobjekt, sondern der
gescheiterten Expansionsstrategie der Beschwerdegegnerin. Die Beschwerdegegnerin
verhalte sich rechtsmissbrauchlich, wenn sie einerseits wegen angeblicher Unbrauchbarkeit
des Mietobjekts elne Mietzinsherabsetzung verlange und andererseits von ihren
Untermietern den vollen Mietzins beziehe.

E.42

Die BeschwerdefUhrerin tibt wiederum appellatorische Kritik an der Beweiswirdigung des
Obergerichts. Sie fuhrt gewisse Indizien an, die ihre Auffassung stiitzen sollen, wie

bei spiel sweise den Umstand, dass die Beschwerdegegnerin kein Ersatzobjekt in der Nahe
des Mietobjekts gesucht habe. In ihren Vorbringen blendet sie aber die Tatsachen
weitgehend aus, welche das Obergericht davon Uberzeugten, dass die Beschwerdegegnerin
das Mietobjekt langfristig nutzen wollte, wie namentlich die vertraglich vorgesehene
Moglichkeit, einseitig das Mietverhéltnis zu verlangern, die Hohe der Investitionen sowie
den Umstand, dass die Beschwerdegegnerin das Mietverhdtnis nicht vorzeitig aufgel ost
und den gesamten Mietzins hinterlegt hat. Ebenso Ubergeht sie, dass die
Untermietverhaltnisse geméss den Feststellungen des Obergerichts nicht wahrend der
gesamten Mietdauer bestanden. Gestiitzt auf diese Tatsachen erscheint der Entscheid des
Obergerichts jedenfalls nicht as willkurlich.

E.43

Soweit die Beschwerdefhrerin mit staatsrechtlicher Beschwerde geltend machen will,
aufgrund der tatsachlichen Feststellungen im angefochtenen Entscheid hétte das
Obergericht auf ein rechtsmissbrauchliches Verhalten im Sinne von Art. 2 ZGB schliessen
mussen, ist sie damit nicht zu hdren. Damit rugt sie namlich eine Verletzung von
Bundesrecht, welche im Rahmen der von ihr eingereichten Berufung vorzutragen ist ( Art.
84 Abs.20G ; BGE 1291 173 E. 1.1 S. 174; 12011 384 E. 4a S. 385). Dasselbe gilt, soweit
sie ausfuhrt, das Obergericht sei bel der ermessensweisen Schadensschéatzung gemass Art.
42 Abs. 2 OR in Willkur verfallen, da es die erheblichen Einkunfte der
Beschwerdegegnerin nicht beriicksichtigt habe.

E.5



Damit ist die staatsrechtliche Beschwerde insgesamt abzuwei sen soweit darauf elnzutreten
ist. Bei diesem Ausgang des Verfahrens trégt die Beschwerdefiihrerin die Gerichtskosten
und hat der Beschwerdegegnerin eine Parteientschadigung zu entrichten ( Art. 156 Abs. 1
und Art. 159 Abs. 1 OG).
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