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,Kaufvertrdage” tiber Immobilien in China:
Das Oberste Volksgericht tritt fiir die Rechte der
Immobilienerwerber ein und weist Bautrdger in die

Schranken

Knut Benjamin Pifler!

I. Einleitung

Der chinesische Immobilienmarkt wéchst
schnell? und die Immobilienpreise in China steigen
(mit einer Ausnahme im Jahr 2008 bis heute®) kon-
stant an (siehe Graphik).*

1 Dr. iur. Knut Benjamin Pifller, M.A. (Sinologie), wissenschaftlicher
Referent am Max-Planck-Institut fiir ausldndisches und internationales
Privatrecht in Hamburg (pissler@mpipriv.de). Der Verfasser ist Herrn
Dr. Jakob Riemenschneider, Rolfs WP Partner AG (Diisseldorf), und
Herrn PD Dr. Thomas von Hippel, Hamburg, fiir wertvolle Hinweise
sehr zu Dank verpflichtet.

2 Im Jahr 2009 hat China die Rolle als grofiter Immobilienmarkt der Welt
vor den USA iibernommen. Siehe ,China overtakes US in commercial
real estate”, in: South China Morning Post vom 4.3.2010.

3 Die chinesischen Regierung hat seit April 2010 eine Reihe von Mafinah-
men ergriffen, um das Platzen einer von Marktbeobachtern diagnosti-
zierten Immobilienblase beispielsweise durch strengere Regeln fiir die
Darlehenvergabe und das Eigenkapitalerfordernis sowie eine hohere
Immobilienbesteuerung zu verhindern. Die Immobilienpreise haben
diese Mafinahmen bislang nur wenig beeinflussen kénnen. Siehe ,Main-
landers gripped by property fever”, in: South China Morning Post vom
14.4.2010; , Beijing toughens up property price curbs after record rise”,
in: South China Morning Post vom 16.4.2010; ,, Investors feel heat of tigh-
ter credit rules”, in: South China Morning Post vom 22.4.2010; ,Main-
land flat buyers rush to beat tax”, in: South China Morning Post vom
2.2.2011. Zu einer aktuellen Auflistung der Mafinahmen siehe ,Local
officials under pressure to tackle home prices”, in: South China Morning
Post vom 15.4.2011 (dort wird auch erwihnt, dass die Mafinahmen
inzwischen zumindest in einigen Stidten in den ersten Monaten des Jah-
res 2011 Wirkung zeigten).

4 Zu den einzelnen Phasen der Entwicklung eines Immobilienmarktes in
China siehe ausfiihrlich Berry F.C. Hsu /Gengzhao Chen, Housing reform
in China: Policy functions as law, in: Real Estate Law Journal, Vol. 39
(2010), S. 44 ff. (48 ff.). Zu den Problemen, die sich bei der Umwandlung
von (im ,Kollektiveigentum”) stehenden ,Boden in lindlichen Gebie-
ten” in (im Staatseigentum) stehenden , Boden in den Stadten” ergeben,
um hieran bestehende Landnutzungsrechte frei tibertragbar (und damit
fiir den Immobilienmarkt nutzbar) zu machen, siehe Eva Pils, Waste no
land: Property, dignity and growth in urbanizing China, in: Asian-Paci-
fic Law and Policy Journal, Vol. 11 (2009-2010), No. 2, S. 1 ff.
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Entwicklung des Preises fiir Wohnraum in ausge-
widhlten chinesischen Stidten in den Jahren 2001 bis
2009 (pro Quadratmeter in RMB Yuan)5
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Es iiberrascht daher nicht, dass sich das Oberste
Volksgericht (OVG) bereits relativ frithzeitig mit
der Losung einiger Probleme beschiftigt hat, die im
Zusammenhang mit der VerdufSerung von Immobi-
lien in der Rechtsprechungspraxis der Volksge-
richte aufgetreten sind. So hat es am 28.4.2003 eine
justizielle Interpretation® zu Immobilienkaufvertrs-
gen bekannt gemacht, die seit dem 1.6.2003 von den

5 Quelle der Zahlen: Analysebericht zur Preisentwicklung in den wichti-
gen Stadten des ganzen Landes im Jahr 2009 [2009 4% 3 B2 7t f-1k
By HTR % ], abrufbar etwa unter http:/ /news.sh.soufun.com/2010-03-
31/3201123.htm. Eine entsprechende Statistik fiir das Jahr 2010 liegt bis-
lang (6.4.2011) noch nicht vor.

6 Justizielle Interpretationen durch das OVG haben primér den Zweck,
vorhandene Gesetze auszulegen, um fiir eine einheitliche Rechtspre-
chung bei den unteren Gerichten zu sorgen; bisweilen kann eine solche
,Interpretation” aber auch die Grenzen der Auslegung des Gesetzestex-
tes tiberschreiten, und damit einen quasi-normsetzenden Charakter
annehmen; néher hierzu Bjorn Ahl, Die Justizauslegung durch das Ober-
ste Volksgericht der VR China - Eine Analyse der neuen Bestimmungen
des Jahres 2007, in: ZChinR 2007, S. 251 ff.
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Untergerichten anzuwenden ist. Sie tragt den Titel
»Erlduterungen des Obersten Volksgerichts der
Volksrepublik China zu einigen Fragen der Rechts-
anwendung bei der Behandlung von Streitfdllen
iiber Kaufvertriige bei gehandelten Hzausern”“® (im
Folgenden Erldauterungen).

Die Erlduterungen entstanden unter der Feder-
fuhrung der 1. Zivilkammer des OVG, die hierzu
auch eine Kommentierung herausgegeben hat.? Als
Autoren haben an der Kommentierung elf Richter
des OVG mitgewirkt, die am Entwurf der Erldute-
rungen beteiligt waren. !

Obwohl der Titel der justiziellen Interpretation
von ,Kaufvertragen” spricht, behandelt das OVG
hierin zumindest teilweise Vereinbarungen, die
nach deutschem Verstindnis dem Werkvertrags-
recht zuzuordnen wiren, namlich Vertrdge zwi-
schen Bestellern und Bautrdgern zur Herstellung
von Gebzuden.!! Daher betreffen die Regelungen
etwa Probleme beim so genannten ,Vorausver-
kauf” von Immobilien, bei denen ein , Kaufvertrag”
tiber vom Bautrédger noch herzustellende Gebédude
oder Gebsudeteile abgeschlossen wird.'? Diese Pro-
bleme resultieren zum Teil aus dem offentlichen
Baurecht, da fiir solche Verkdufe im Hinblick auf
den Bautriger eine staatliche Erlaubnis und fiir den
betreffenden Kaufvertrag eine Registrierung vorge-
schrieben ist'3, so dass sich bei Streitigkeiten vor
den chinesischen Volksgerichten die Frage stellte,
ob sich ein Verstoff gegen diese offentlichrechtli-
chen Vorschriften (nach den betreffenden Vor-
schriften im Vertragsgesetz'*) auch auf den
zivilrechtlichen Vertrag zwischen Bautrdgern und
Immobilienkdufern auswirkt. Teilweise ergeben
sich die vom OVG in der vorliegenden Interpreta-

7 Zum Begriff der , gehandelten Hiduser” siehe unten Fn. 20.

8 Chinesisch-deutsch in diesem Heft, S. 131 ff. Deutsche Ubersetzung
auch in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 28.4.2003/1.

9 1. Zivilkammer des Obersten Volksgerichts (Hrsg.) [ 5 i A B i[5 & 2
$i—HE%W % |, Verstandnis und Anwendung der Erlduterungen des Ober-
sten Volksgerichts der Volksrepublik China zu einigen Fragen der
Rechtsanwendung bei der Behandlung von Streitfillen tiber Kaufver-
trége bei gehandelten Hausern [ iz A B I5E 5¢ T8 BILRY g K245 [l
2Y Gy ST R T ol L R 1) B 5 35 1) |, Bedjing 2003 (zitiert als
OVG-Kommentierung-Autor).

10 OVG-Kommentierung, Nachwort, S.549. Alle elf Autoren konnten
durch eine Internetrecherche als Richter des OVG verifiziert werden: Es
handelt sich um HAN Yanbin [ §#%E¥ ], HU Shihao [ #1113 ], FENG
Xiaoguang [ %/ |, WU Xiaofang [ 22175 ], GUANG Li [ Xi ], SUN
Yanping #hEF ], JIA Jinsong [ B{£h#2 ], CHENG Xinwen [ #2373 ], LIU
Zhumei [ X77# ], XIN Zhengyu [ = IEAf ] und YAO Baohua [ Bk 1.
1 Siche unten unter II 1 zum Anwendungsbereich der justiziellen Inter-
pretation.

12 Siehe unten unter 11 2.

13 Ausfiihrlicher zum Genehmigungsverfahren bei der Errichtung von
Eigentumswohnungen (condominium) in China Lei Chen, The devel-
oper’s role in the surging Chinese condominium housing: Through the
comparative lens of the US System, in: Asia Pacific Law Review, Vol. 18
(2010), S. 223 ff. (226 f.).

T e N RILRIE AR | vom 15.3.1999; deutsch mit Quellenangabe
in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 15.3.99/1.

tion behandelten Probleme jedoch auch aus dem
Bediirfnis, das allgemeine Kaufrecht an die Beson-
derheiten des Vertrags tiber den , Kauf” von Immo-
bilien anzupassen, wenn etwa der Bautrdger vor
einer Vertragsaufhebung durch den ,Kéaufer” die
Moglichkeit einer Mingelbeseitigung erhilt, die
das chinesische Kaufrecht nicht vorsieht'>, oder
wenn die Fliache der Immobilie nicht der vertrag-
lich vereinbarten Grofe entspricht.!® Schlieflich
stellen sich bestimmte Fragen auch vor dem Hinter-
grund der eingangs erwdhnten Entwicklung des
chinesischen Immobilienmarktes. Denn einerseits
haben die steigenden Immobilienpreise Bautrdger
in einigen Féllen dazu verleitet, Immobilien mehr-
fach zu verkaufen, um an Preissteigerungen teilzu-
haben.'” Andererseits tritt bei der Umsiedlung von
Personen im Zusammenhang mit stadtebaulichen
Erneuerungen und dem Abriss von Gebduden ein
Spannungsverhdltnis zwischen Privatautonomie
und Kontrahierungszwang auf, wenn in 6ffentlich-
rechtlichen Normen angeordnet wird, dass Abris-
sunternehmer und umzusiedelnde Personen eine
(privatrechtliche) Vereinbarung tiber die Umsied-
lung zu schliefen haben.’® Auch diesen Problemen
wendet sich das OVG in seiner Interpretation zu.l?

Im Folgenden werden die Vorschriften im Ein-
zelnen dargestellt, wobei die Kommentierung zur
Beantwortung von Auslegungsfragen herangezo-
gen wurde (II). Es folgt eine Bewertung der Rege-
lungen in einem Fazit (I1I).

I1. Die Vorschriften im Einzelnen

In seinen Erlduterungen beschiftigt sich das
OVG mit folgenden Bereichen, die im Einzelnen
abgehandelt werden, wobei die vom Gericht vorge-
gebene Paragraphenreihenfolge aus systematischen
Griinden nicht durchgéangig eingehalten wird:

1. Anwendungsbericht der Erlauterungen;

2. Wirksamkeit von Vertrdgen beim Vorausver-
kauf von Immobilien;

3. Abschluss und Inhalt von Immobilienkauf-
vertrdgen;

4. Festgeld bei Immobilienkaufvertragen;

5. Dinglicher Schutz vor MehrfachverdufSerun-
gen;

15 Siehe unten unter I1 8.
16 Sjehe unten unter I1 9.
17 Lei Chen, a.a.O. (Fn. 13), S. 233.

18 Zu erzwungenen ,Vereinbarungen” im Zusammenhang mit der
Umwandlung von ,Boden in ldndlichen Gebieten” in ,Boden in den
Stddten”, weil es das ,Allgemeininteresse erfordert”, siehe Eva Pils,
a.a.0. (Fn. 4),S. 28 ff.

19 Siehe unten unter I1 5.
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6. Rechtsbehelfe bei Vertragsverletzungen bei
oder nach Abschluss des Kaufvertrags;

7. Gefahrtragung und Gefahrtibergang;
8. Rechtsbehelfe bei Madngeln an der Immobilie;

9. Rechtsbehelfe bei Minderleistung im Immobi-
lienkaufrecht;

10. Rechtsbehelfe bei Verzug;
11. Vertragsstrafen;

12. Berechnung des Schadens bei nicht fristge-
méfler Zahlung oder Ubergabe der Immobilie;

13. Rechtsbehelfe bei nicht fristgemafSer Eintra-
gung des Eigentums;

14. Alleinvertrieb von Immobilien; und

15. Immobiliendarlehen: , Anjie”.

1. Anwendungsbereich

Gemdfs §1 Erldauterungen ist die justizielle
Interpretation nur anwendbar auf Vertrage iiber
den gewerblichen Verkauf von Gebduden und
Gebiudeteilen.?? Es handelt sich dabei nach der
Vorschrift um Vertrdge, nach denen ,Immobilien
erschliefende Unternehmen” (also Bautrdger),
noch nicht fertig gestellte Immobilien oder Immobi-
lien, an denen die Arbeiten abgeschlossen sind, ,an
das Publikum”?! verkaufen und dem Kéufer Eigen-
tum an der Immobilie iibertragen, wahrend der
Kaufer den dafiir zu entrichtenden Kaufpreis zahlt.

Gemeint sind daher ausschliefslich die von Bau-
tragern gebauten und von ihnen direkt oder tiber
Vermittler?2 ,an das Publikum”, also nicht an einen
beschrankten Kreis, verkauften Gebiude und
Gebiudeteile.??

Mit anderen Baulichkeiten und ihrem Verkauf,
ihrer Belastung usw. befasst sich die justizielle
Interpretation nicht. Nicht erfasst sind also etwa
der Verkauf bisher dem Staat oder einem Arbeitge-

20 Die Erlduterungen sprechen wortlich von ,,gehandelten Hausern” [ i
5 ] bzw. von ,Kaufvertragen bei gehandelten Hausern” [ i i 5 3%
4l 1. Der Begriff ist auf die phasenweise Entwicklung eines Immobili-
enmarktes in China zuriickzufiihren, bei der sich aus diesem bis 1978
ganz iiberwiegend staatlich kontrollierten Sektor (, the sole investor and
poducer of the housing industry was the State”) erst allméhlich eine
marktwirtschaftlichen Regeln unterworfene Industrie unter dem Schlag-
wort ,housing commodification” herausbildete. Siehe Berry F.C. Hsu /
Gengzhao Chen, a.a.O. (Fn. 4), S. 45 ff. (dort auch zur politischen Legiti-
mation dieses Prozesses durch DENG Xiaoping nach Ausrufung der
Politik der ,, Reform und Offnung“ Ende 1978).

21 Chinesisch: ,, [#t4 “, wortlich: ,an die Gesellschaft”.

2 Siehe hierzu unten unter II 14.

2 Sjehe aber OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ ST ], S. 21. HAN
geht davon aus, dass ein Verkauf ,an das Publikum” nur bei staatlichen
(bzw. staatlich kontrollierten) Wohnungsbauprojekten nicht vorliegt,
wenn etwa die Regierung bei , kostengiinstigem Wohnraum” nach der
»+Methode zur Verwaltung von wirtschaftlich [im Sinne von kostengiin-
stig] genutztem Wohnraum” [ £35%i& A 55 & #7675 ] vom 19.11.2007
den Kaufpreis und den Kreis potentieller Kaufer festlegt.
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ber gehérende Wohnungen an die Besitzer, deren
Weiterverkauf sowie der Verkauf privater Woh-
nungen.?* Die Interpretation gilt auch nicht fiir den
Weiterverkauf von Wohnungen, die urspriinglich
mit den hier behandelten Immobilienkaufvertragen
erworben worden sind.?

2. Wirksamkeit von Vertrigen beim Voraus-
verkauf von Immobilien

a) Erlaubnis zum Vorausverkauf

§ 2 Erlduterungen bestimmt, dass ein Immobili-
enkaufvertrag (im Anwendungsbereich der Inter-
pretation nach §44 Satz2 Vertragsgesetz?® -
schwebend -) unwirksam ist, wenn der Verkdufer
Immobilien im Voraus verkauft, ohne eine entspre-
chende Erlaubnis erhalten zu haben. Eine solche
Erlaubnis wird in § 45 Abs. 1 ,,Gesetz der Volksre-
publik China tiber die Lenkung stddtischer Immo-
bilien“?” als eine Voraussetzung fiir den Voraus-
verkauf von Immobilien genannt.?® Die Bedingun-
gen und das Verfahren zum Erhalt dieser Erlaubnis
sind in der , Verwaltungsverordnung fur Entwick-
lung und Vertrieb von stidtischen Immobilien”?’
vom 20.7.1998 und der , Verwaltungsmethode fiir
den Verkauf stadtischer gehandelter Immobilien im
Voraus“® vom 15.11.1994 in der Fassung vom
20.7.2004 geregelt.

Das OVG ordnet hier also an, dass es der Zweck
des Erlaubnisvorbehalts zum Verkauf von Immobi-
lien im Voraus erfordert, die abgeschlossenen Ver-
trage bei Fehlen der Erlaubnis fiir unwirksam zu
erkldren. Die Kommentierung nennt als Zweck all-
gemein die Wahrung der ,Marktordnung” und ins-
besondere den Schutz von Rechten sowohl der
Kiufer als auch des Staates.3! Warum das OVG
zum Erreichen dieses Zwecks die Einschrankung

24 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #5455 ], S. 18.
2 Frank Miinzel, a.a.O. (Fn. 8), Anmerkung 6.

26 Die Vorschrift nennt OVG-Kommentierung-HU Shihao [ #1{£i% ], S. 24.
§ 44 Vertragsgesetz: ,Nach dem Recht errichtete Vertrdge werden mit
der Errichtung wirksam. Wenn nach gesetzlichen oder verwaltungs-
rechtlichen Bestimmungen fiir die Wirksamkeit [zunéchst] ein Genehmi-
gungs-, Registrierungs- oder sonstiges Verfahren durchgefiihrt werden
muss, gelten diese Vorschriften.”

27 [ cpf NS LR E 37 53 b 7R A4S B | vom 5.7.1994, revidiert am
30.8.2007, nunmehr in der Fassung vom 27.8.2009. Deutsch (in der Fas-
sung vom 5.7.1994) mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas
Recht, 5.7.94/1.

28 Nach § 68 ,Gesetz der Volksrepublik China tiber die Lenkung stadti-
scher Immobilien” (Fn. 27) wird bei Verstoflen gegen § 45 Abs. 1 dieses
Gesetzes von der Gebaudeverwaltungsabteilung der Volksregierung auf
Kreis- oder hoherer Stufe angeordnet, dass der Verkauf im Voraus ein-
gestellt oder das rechtswidrig Erlangte beschlagnahmt wird. Daneben
kann die Abteilung auch eine Geldbufle verhéngen.

D Wil b= IF R 25 & B4 ], Staatsratsverordnung Nr. 248 vom
20.7.1998, abgedruckt in: Amtsblatt des Staatsrates [ E 4B A4k ] 1998,
Nr. 21, S. 821 ff.

30 [ TR M TS 4 8 4p 7% ], Erlass des Bauministeriums vom
15.11.1994, revidierte Fassung vom 15.8.2001 und vom 20.7.2004; abge-
druckt in: China Real-Estate Finance [ ' [E /5 7= 4l ] 2005, Nr. 2, S. 48.
31 OVG-Kommentierung-HU Shihao [ #1151, S. 25 .



Pifiler, "Kaufvertrige" tiber Immobilien in China, ZChinR 2011

der Privatautonomie fiir erforderlich hilt, wird
jedoch nicht behandelt.

Die Unwirksamkeit kann nach § 2, 2. Halbsatz
Erlduterungen geheilt werden, wenn der Verkaufer
»vor Klageerhebung” die betreffende Erlaubnis
erlangt.

b) Registrierung des iiber den

Vorausverkauf

Nicht zur Unwirksamkeit fithrt nach § 6 Abs. 1
Erlduterungen, wenn der Vertrag beim Vorausver-
kauf von Immobilien nicht registriert worden ist.
Eine solche Registrierung (durch den Bautriger)
verlangt §10 Abs.1 Satz?2 Verwaltungsmethode
vom 20.7.2004.

Vertrags

Vereinbaren die Parteien die Registrierung als
(aufschiebende) Bedingung der Wirksamkeit des
Vertrags, gilt diese Vereinbarung gemafs § 6 Abs. 2
Erlduterungen. Der Vertrag ist aber unabhdngig
vom Eintritt der Bedingung wirksam, wenn eine
Partei die Hauptpflichten bereits erfiillt und die
andere Partei die Leistung angenommen hat. Dies
ergibt sich laut Kommentierung aus dem Gedanken
der §§ 36, 37 Vertragsgesetz zur Heilung von Form-
vorschriften.32

3. Abschluss und Inhalt von Immobilienkauf-
vertrigen

a. Werbung als Vertragsinhalt

§ 3 Erldauterungen bestétigt zundchst den in § 15
Satz 2 Vertragsgesetz enthaltenen Grundsatz, dass
Verkaufswerbung und Werbungsunterlagen (nur)
als invitatio ad offerendum gelten.3® Die justizielle
Interpretation definiert allerdings ,konkrete Fest-
stellungen”>* in Verkaufswerbung und Werbungs-
unterlagen als , Angebot” (nach §15 Satz3 Ver-
tragsgesetz),

- die der Verkdufer zu Raumlichkeiten und
den dazu gehorenden Einrichtungen inner-
halb des Planungsbereichs zur ErschliefSung
gehandelter Haduser erkldrt und zugesagt
hat®®, und

32 OVG-Kommentierung-WU Xiaofang [ 58 F5 1, S. 77.

33 Diese Vorschrift nennt auch OVG-Kommentierung-HU Shihao [ #
#5 1, S. 48. Siehe dort (auf den S. 41 ff.) auch zu einer Reihe von Gerichts-
urteilen zur Frage der vertraglichen Bindungswirkung von Immobilien-
werbung.

34 Als eine solche ,konkrete Feststellung” bezeichnet die Literatur, wenn
in der Werbung angegeben ist, dass 75% des ,Grundstiicks” [ NX ]
begriint ist. Siehe XU Lian [ #% ], Einfiihrende Analyse der justiziellen
Interpretation zur Behandlung des gewerblichen Verkaufs von Gebéu-
den und Gebzudeteilen des Obersten Volksgerichts [ #4755 i A R i%BE
S A B & Py K SE 0 H VAR ], in: Journal of ABC Wuhan Training
College [ FE R M ARAT BB I 2% g 2741 ], 2004, Nr. 3, S. 38 ff. (38).

% Hierzu zihlen laut Literatur Werbeaussagen iiber die tragenden

Gebédudeteile aus Beton oder das Vorhandensein von Parkplitzen auf
dem Grundstiick. Siehe XU Lian, a.a.O. (Fn. 34), S. 38.

- die einen erheblichen Einfluss auf den
Abschluss des Kaufvertrags bei gehandelten
Héusern und auf die Festsetzung des Kauf-
preises der Raumlichkeit haben.

Es ist allerdings fraglich, ob das OVG den Ver-
kaufer tatsdchlich binden will, wenn dieses , Ange-
bot” durch eine Vielzahl von Personen
angenommen wird, mit der Folge, dass sich dieser
schadenersatzpflichtig macht. § 3 Satz 2 Erlauterun-
gen deutet darauf hin, dass es sich bei einem sol-
chen , Angebot” vielmehr um eine Zusicherung
bestimmter Eigenschaften der Immobilie handelt.
Nach dieser Vorschrift werden namlich Erkldrun-
gen und Zusagen selbst dann Inhalt des Kaufver-
trags, wenn sie nicht in den Vertrag aufgenommen
wurden.?® Thre Verletzung fiihrt dementsprechend
(gegeniiber dem konkreten Vertragspartner) zu
einer Haftung fiir Vertragsverletzungen (nach den
§§ 107 ff. Vertragsgesetz).

b. Vorverhandlungen und Vertragsabschluss

In § 5 Erldauterungen wendet sich das OVG der
Frage zu, ab wann eine verbindliche Vereinbarung
vorliegt, wann also die unverbindlichen Vorver-
handlungen in einen verbindlichen Vertragsab-
schluss gemiindet sind. Genannt werden als
Beispiele ftir Vorverhandlungen , Vereinbarungen
tiber die Zeichnung, Bestellung oder die Vorbestel-
lung”3” von Immobilien. Wenn diese Vereinbarun-
gen den ,wesentlichen Inhalt” eines Immobilien-
kaufvertrages nach § 16 , Verwaltungsmethode fiir
den Verkauf gehandelter Immobilien“® vom
4.4.2001 enthalten, handelt es sich nach der justizi-
ellen Interpretation des OVG um einen Immobilien-
kaufvertrag. Insoweit kommt diese Regelung einer
Anwendung des Grundsatzes falsa demonstratio non
nocet nahe, da Ergebnisse von Vorverhandlungen
unabhéngig von der Bezeichnung durch die Par-
teien als Vertragsschluss angesehen werden, soweit
die essentiali negotii enthalten sind. Allerdings ver-
langt § 5 Erlduterungen dariiber hinaus, dass der
Verkdufer bereits wie vereinbart den Kaufpreis
erhalten hat.

36 Siehe hierzu § 15 ,Verwaltungsmethode fiir den Verkauf gehandelter
Immobilien” [ 7 & 55 44 55 ¥ J7% ], Erlass des Bauministeriums vom
4.4.2001, deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas
Recht, 4.4.01/1., wonach die Parteien, die in Werbung und Werbemate-
rial fiir den Verkauf von Immobilien, die von Immobilienentwicklungs-
unternehmen und Immobilienvermittlungsorganen verbreitet werden,
klar angegebenen Punkte in Kaufvertridgen iiber die Immobilie verein-
baren miissen.

37 Um was fiir , Vorvertriige” [ TiiZy# [ | es sich hierbei konkret handelt
und wie sich diese rechtlich unterscheiden, wird in der Kommentierung
nicht deutlich.

38 Fn. 36.
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4. Festgeld bei Immobilienkaufvertragen

In § 4 seiner Erlduterungen beschiftigt sich das
OVG mit dem so genannten Festgeld®”, das der
Verkdufer anlédsslich etwa einer Zeichnung, Bestel-
lung zum Kauf oder Vorbestellung vom Kaufer ent-
gegennimmt. Es bestimmt, dass ein solches
Festgeld als ,Sicherheit fiir den Abschluss des
Kaufvertrags”40 dient. Kann der Vertrag aus einem
Grund nicht abgeschlossen werden, der bei einer
der Parteien liegt, ordnet das Gericht die Anwen-
dung der entsprechenden gesetzlichen Bestimmun-
gen (im Vertragsgesetz*! und im ,Sicherheiten-
gesetz der Volksrepublik China”#?) an. Dies ist
wohl so zu verstehen, dass § 89 Satz 3 Sicherheiten-
gesetz, der sich auf die Sicherung der Erfiillung von
Vertragen (also nicht wunmittelbar auf den
Abschluss von Vertrdgen) bezieht, analog auf die
Sicherung des Vertragsabschlusses angewendet
werden soll. Dementsprechend kann also ein Kau-
fer, der ein Festgeld geleistet hat, dessen Riickzah-
lung nicht verlangen, wenn er den Abschluss des
Vertrags verweigert. Der Verkdufer muss, wenn er
den Vertragsabschluss verweigert, das doppelte
Festgeld zuriickzahlen.*?

Eine Ausnahme von der Regel des § 89 Satz 3
Sicherheitengesetz macht § 4, 2. Halbsatz Erldute-
rungen: Demnach muss der Verkdufer dem Kéaufer
(nur) das (einfache) Festgeld zuriickgeben, wenn
der Vertrag aus einem Grund nicht abgeschlossen
wird, fiir den keine der beiden Parteien verantwort-
lich ist.**

5. Dinglicher Schutz vor Mehrfach-

verdufSerungen

Mit der Losung des Problems der Mehrfachver-
duflerungen von Immobilien beschéftigt sich das
OVG in den §§ 7 und 10 Erlduterungen.

a) Vorzugsrecht von umgesiedelten Personen

§ 7 Erlauterungen rdaumt Personen, die wegen
eines Abrisses in eine andere Immobilie umgesie-
delt werden® und mit dem Abrissunternehmer
eine entsprechende Vereinbarung abgeschlossen
haben,*® unter bestimmten Bedingungen ein Vor-

39 Chinesisch: , 5£ 4. Vgl. § 115 Vertragsgesetz, in dem auf die Regelun-
gen im Sicherheitengesetz (Fn. 42) verwiesen wird.

40 Chinesisch: , iT32 [ # A RELE .

#1 Siehe dort § 115.

2 e \RILRIE 4 ] vom 30.6.1995, deutsch mit Quellenangabe
in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 30.6.95/2; siehe dort die §§ 89 bis
91.

4350 auch die Regelung in § 115 ,Erlsuterungen zu einigen Fragen der
Anwendung des ,Sicherheitengesetzes der Volksrepublik China™ [ ¢
EH R ANRICHEELRE) 5T R #F ], vom 8.12.2000 (chine-
sisch-englisch in: China Law and Practice, Vol. 15 [2001], Nr. 1, S. 24 ff.)
auf die OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [/ )], S. 62, verweist.
4 Vel. auch OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ %/t ], S. 62.
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zugsrecht ein, wenn der Abrissunternehmer die
betreffende Immobilie an einen Dritten verdufSert.

In diesem Fall sind - so die Kommentierung -
nach dem im chinesischen Zivilrecht geltenden
Ubergabeprinzi4§47 sowohl die (als Tauschvertrag
einzuordnende™) Vereinbarung zwischen den
umgesiedelten Personen und dem Abrissunterneh-
mer als auch der Kaufvertrag zwischen dem Drit-
ten und dem Abrissunternehmen zu erfiillen. Eine
Rangordnung bei der Erfiillung dieser schuldrecht-
lichen Vertrédge sei zwar grundsatzlich abzulehnen.
Bei der Vereinbarung zwischen den umgesiedelten
Personen und dem Abrissunternehmer ergédben
sich jedoch einige Besonderheiten, welche die
bevorzugte Erfiillung dieses Vertrags zum Schutz
grundlegender Interessen (,grundlegendes Men-
schenrecht auf Existenz und Wohnen“#%) rechtfer-
tigten.”’ Daher konnten die umgesiedelten
Personen in diesem Fall verlangen, dass ihr vertrag-
licher Anspruch zuerst erfiillt wird. Hat der Dritte
das Eigentum an der Immobilie bereits eingetragen,
hitten sie das Recht, die Loschung der Eintragung
zu verlangen. Der Dritte wird auf Schadenersatzan-
spriiche gegen den Verkzufer verwiesen.”!

Voraussetzung dieses Vorzugsrecht ist nach § 7
Abs. 1 Erlduterungen, dass die umgesiedelten Per-
sonen eine Vereinbarung tiber eine Kompensation
des Abrisses durch eine andere Immobilie mit dem
Abrissunternehmer abgeschlossen haben, ,in der
die Verwendung und Lage der ersatzweise zur Ver-
fugung gestellten Immobilie eindeutig festgesetzt
wird”. Der Anspruch setzt also eine Konkretisie-
rung der geschuldeten Sache® voraus.>

45 § 23 , Verwaltungsverordnung fiir den Abriss und die Umsiedlung bei
Immobilien in Stadten” [ 31 5 )2 #FIT & FE4< 1 ], Erlass des Staatsrates
Nr. 305 vom 13.6.2001 (deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel
[Hrsg.], Chinas Recht, 13.6.01/1) sieht vor, dass eine Kompensation fiir
den Abriss entweder in Form der Zahlung einer Entschadigung oder
durch einen , Austausch von Vermégensrechten an Immobilien” [ 5=
B ] durchgefiihrt werden kann, wobei die vom Abriss betroffenen
Personen nach § 23 Abs. 2 grundsitzlich die Form des Ausgleiches wih-
len konnen. Die Verwaltungsverordnung wurde durch die ,Verord-
nung fiir die Einziehung von und den Ausgleich fiir Immobilien auf
staatseigenem Boden” [ [E47 THh b5 R 1EH 5 #M2 4491 | vom 21.1.2011
ersetzt. Dort findet sich eine entsprechende Regelung in § 21.

46 Fine solche Vereinbarung muss zwischen dem Abrissunternehmer
und umgesiedelten Personen nach § 13 Abs. 1, Verwaltungsverordnung
fiir den Abriss und die Umsiedlung bei Immobilien in Stadten” (Fn. 45)
abgeschlossen werden. Siehe nunmehr § 25, Verordnung fiir die Einzie-
hung von und den Ausgleich fiir Immobilien auf staatseigenem Boden”
(Fn. 45).

47 Bei Geltung des Konsensualprinzips wiirde sich das Problem nicht
stellen, da dann das Eigentum an der Immobilie mit Abschluss des
(Kauf-)vertrags iiberginge, (nur) der zuerst geschlossene Vertrag daher
bereits erfiillt wire.

48 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #3Ex% ], S. 85 f. Es gelten dann
fiir den Tauschvertrag gemafd § 175 Vertragsgesetz die Regelungen im
Kaufrecht entsprechend.

49 Chinesisch: ,, "E47 a1 A AL “.

50 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #54E5 , S. 88 ff.

51 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #%Exk ], S. 90.

52 Chinesisch: ,, FREIPIHA THEE “.

53 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #4551, S. 90.
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Fiir den Fall, dass umgesiedelte Personen die
Aufhebung der Vereinbarung verlangen, verweist
§7 Abs. 2 Erlauterungen auf §8 der Erlduterun-
gen >t

b) Anfechtung von Kaufvertrigen mit Dritten

In § 10 Erlduterungen beschiftigt sich das OVG
mit der Situation, dass der Verkdufer nicht nur mit
dem Kéufer, sondern auch mit einem Dritten einen
Vertrag zum Verkauf derselben Immobilie abge-
schlossen hat. Nach dieser Vorschrift wird auf Ver-
langen des Kiufers die Unwirksamkeit des
Vertrags mit dem Dritten vom Gericht festgestellt,
wenn dieser Vertrag vom Verkaufer ,in boswilliger
Kollusion” mit einem Dritten abgeschlossen und
die Immobilie zum Gebrauch tibergeben wurde, so
dass der Kédufer die Immobilie nicht erlangen kann.
Nach der Kommentierung dient § 10 Erlduterungen
der Auslegung von § 58 Abs.1 Nr. 4 ,Allgemeine
Grundsitze des Zivilrechts“®® (AGZR) und § 52
Abs.1 Nr.2 Vertragsgesetz, wonach Vertrdge
unwirksam sind, wenn ,in boswilliger Kollusion
Interessen des Staates, von Kollektiven oder von
Dritten geschadigt werden”.%® Die justizielle Inter-
pretation gebe dem (nicht an diesem Vertrag zwi-
schen Verkdufer und Drittem beteiligten) Kaufer
die ,prozessuale Befugnis”57, die Feststellung der
Unwirksamkeit verlangen zu kénnen. Dabei argu-
mentiert die Kommentierung dhnlich wie bei §7
Erlduterungen, dass ein solcher Anspruch des Kau-
fers zum Schutz des schwacheren Teilnehmers im
,nicht sehr normierten” Immobilienmarkt gerecht-
fertigt sei, um gegen Treu und Glauben versto-
fende Mehrfachverkdufe von Immobilien zu
verhindern.®®

6. Rechtsbehelfe bei Vertragsverletzungen bei
oder nach Abschluss des Kaufvertrags

Die §§ 8 und 9 Erlduterungen sehen Rechtsbe-
helfe vor, wenn Vertragsverletzungen bei oder
nach Abschluss des Kaufvertrags vorliegen.

a) Vertragsverletzung nach Abschluss des
Kaufvertrags

§ 8 Erldauterungen gibt dem Kaufer das Recht,
bei einer Vertragsverletzung nach Abschluss des
Kaufvertrags die Aufhebung des Immobilienkauf-
vertrags zu verlangen, soweit diese dazu fiihrt,

% Die Kommentierung geht nicht darauf ein, wie die Verweisung auf § 8
zu verstehen ist. Daher miissen fiir die Aufhebung offenbar auch die
Voraussetzungen des § 8 vorliegen.

55 vple AR LA [E i) ] vom 12.4.1986 in der Fassung vom
27.8.2009; deutsch mit Quelle in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht,
12.4.1986/1.

56 OVG-Kommentierung-GUAN Li [ 57 ], S. 127.

57 Chinesisch: ,, 4L “.

58 OVG-Kommentierung-GUAN Li [ 57 ], S. 136 f.

dass der Zweck des Kaufvertrags nicht verwirklicht
werden kann. Die Vorschrift regelt insofern einen
Spezialfall des § 94 Nr. 4 Vertragsgesetz.”

Der Kdufer kann den Vertrag demnach aufhe-
ben,

(1) wenn der Verkdufer nach Abschluss des
Kaufvertrags dem Ké&ufer nicht mitgeteilt
hat, dass er die Immobilie mit einer Hypo-
thek fiir einen Dritten belastet; oder

(2) wenn der Verkdufer nach Abschluss des
Kaufvertrags die Immobilie noch einem
Dritten verkauft.

Ubt der Kiufer das Recht aus, kann er nach § 8
Erlduterungen die Riickgabe des bereits gezahlten
Kaufpreises samt Zinsen und Schadenersatz ver-
langen.

Auflerdem sieht § 8 Erldauterungen vor, dass
,der Verkdufer die Haftung auf Schadenersatz
tibernimmt, die jedoch nicht mehr als das Doppelte
des bereits gezahlten Kaufpreises betrdagt”. Dieser
Anspruch ist nach der Kommentierung ein Straf-
schadenersatz fiir die in § 8 Erlduterungen aufgeli-
steten ,boswilligen Vertragsverletzungen”, der sich
aus dem Gedanken der Generalpravention und
damit aus einem Gedanken herleite, der auch in
§ 49 ,Verbraucherschutzgesetz der Volksrepublik
China”®® zum Ausdruck komme.®!

b) Arglistige Tdauschung bei Abschluss des
Kaufvertrags

§9 Erlduterungen regelt den Fall, dass der
Immobilienkaufvertrag wegen einer Tduschungs-
handlung unwirksam ist oder vom Ké&ufer ange-
fochten oder aufgehoben wird. Hier wird die
Rechtsfolge der Unwirksamkeit, Anfechtbarkeit
bzw. Aufhebbarkeit des Vertrags also vorausge-
setzt.%? Als Tauschungshandlungen fiihrt die justi-
zielle Interpretation an, wenn der Verkdufer
vorsétzlich die Tatsache verheimlicht,

(1) dass er keine Erlaubnis fiir den Verkauf von
Immobilien im Voraus erlangt hat oder eine
gefdlschte Erlaubnis vorlegt;

% OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #4E5# ], S. 95.

60 [ rr Ha A IR L 1T 1 2 % BL3S 4R 73 ] vom 31.10.1993; deutsch in:
ZChinR (Newsletter der DCJV) 1996, S. 153 {f.

1 OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ ¥R ], S. 109 ff. Siehe zu einem
anderen Verstindnis der Vorschrift Frank Miinzel, a.a.O. (Fn.8),
Anmerkung 10. Kritisch im Hinblick auf den Strafschadenersatz vor
dem Hintergrund des Verbraucherbegriffs nach dem Verbraucher-
schutzgesetz und der in §113 Vertragsgesetz bestimmten Hohe des
Schadenersatzes fiir Vertragsverletzungen LI Wenge/HUANG Cheng [ 2%
SC¥E /&R ], Zur Anpassung des , Verbraucherschutzgesetzes” durch
den gewerblichen Verkauf von Gebauden und Gebaudeteilen [ $8 ift 5
PN I E R LR YE) % ], Journal of Guangdong College of
Finance and Economics [ [~ 4 W £& IR 2% 58 24 31 ] 2005, Nir. 2, S. 85 ff.
(871£).
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(2) dass die zu verkaufende Immobilie bereits
mit einer Hypothek belastet ist;

(3) dass die zu verkaufende Immobilie bereits
an einen Dritten verdufsert wurde oder

(4) dass die Immobilie als ersatzweise Unter-
bringung fiir Abriss und Umsiedlung dient.

(Weitere) Rechtsfolge ist hier wie nach §8
Erlduterungen, dass der Kdufer die Riickgabe des
bereits gezahlten Kaufpreises samt Zinsen, Scha-
denersatz sowie Strafschadenersatz in Hohe des
doppelten Kaufpreises verlangen kann.%®

7. Gefahrtragung und Gefahriibergang

§ 11 Erlduterungen regelt die Gefahrtragung bei
Immobilienkaufvertragen, indem dort der Gefahr-
tibergang durch Eigentumstibertragung der Immo-
bilie auf einen fritheren Zeitpunkt vorverlagert
wird. Als Hintergrund verweist die Kommentie-
rung auf den langen Zeitraum der Eigentumsiiber-
tragung bei Immobilien durch Registereintragung.
Das Auseinanderfallen von tatsdchlichem Besitz
und Eigentumsiibertragung mache es schwer, die
Haftung der Parteien festzustellen. Eine Gefahrtra-
gung nach sachenrechtlichen Grundsdtzen sei
gegeniiber dem Verkzufer nicht gerecht.®

Zur Losung dieses Problems stellt die Vorschrift
(tbereinstimmend mit § 72 Satz 2 AGZR und dem
Kaufrecht nach §133 Vertragsgesetz, aber abwei-
chend vom sachenrechtlichen Grundsatz, dass das
Eigentum an unbeweglichen Sachen mit der Regi-
strierung iibergeht®®) zunichst fest, dass (bereits)
der Ubergang des Besitzes an der Immobilie als
Ubergabe zum Gebrauch angesehen wird, soweit
die Parteien nicht eine andere Vereinbarung getrof-
fen haben.

Sodann kntipft §11 Abs.2 Erlduterungen an
den Zeitpunkt der Ubergabe zum Gebrauch Aussa-
gen zum Gefahriibergang. Demnach tragt grund-
sdtzlich der Verkdufer vor diesem Zeitpunkt die
Gefahr, dass die Immobilie beschiddigt oder zerstort
wird; nach diesem Zeitpunkt trégt die Gefahr der
Kdufer. Der Verkdufer hat jedoch die Moglichkeit,

62 Als Rechtsgrundlagen nennt OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ i
FEXK ], S. 115, (fiir die Unwirksamkeit:) § 58 Nr. 3 ,, Allgemeine Grund-
sitze des Zivilrechts” (Fn. 55), Ziffer 68 ,Versuchsweise durchgefiihrte
Ansichten des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der Anwen-
dung der ,Allgemeinen Grundsétze des Zivilrechts der VR China’” [
NRIEBERT BT (R NRICRINE REE M) 45 T RSN E L GR
A7) ] vom 26.1.1988 (deutsch mit Quelle in: Frank Miinzel [Hrsg.],
12.4.1986/1), § 52 Vertragsgesetz, (fiir die Anfechtbarkeit:) § 54 Abs. 2
Vertragsgesetz.

63 Siehe OVG-Kommentierung-HAN Yanbin [ #54E5% ], S. 122 ff.

%4 OVG-Kommentierung-GUAN Li [ 51 ], S. 143.

%5 OVG-Kommentierung-GUAN Li [ 51 ], S. 144. Die Kommentierung
wurde vor Verabschiedung des ,Sachenrechtsgesetzes der Volksrepu-
blik China” vom 16.3.2007 (chinesisch-deutsch in: ZChinR 2007, S. 78 ff.)
geschrieben.
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den Ki&ufer in ,,Annahmeverzug”66 zu setzen,

indem er ihm eine ,schriftliche Mitteilung tiber die
Ubergabe der Immobilie” zustellt. Lehnt der Kaufer
die Annahme der Mitteilung ohne ordentlichen
Grund ab, so tragt er die Gefahr ab dem Tag, der in
der Mitteilung fiir die Ubergabe zum Gebrauch
festgesetzt wurde. Allerdings gilt dies nach der
Vorschrift nicht, soweit gesetzlich etwas anderes
bestimmt ist oder die Parteien anderes vereinbart
haben.

8. Rechtsbehelfe bei Mingeln an der Immobilie

Die §§12 und 13 Erlduterungen behandeln
Mingel an der Immobilie. Die Vorschriften unter-
scheiden zwischen Méngeln an der ,Hauptkon-
struktion”®” (§ 12) und (allgemeinen) Mingeln der
Immobilie (§ 13), sehen aber als Rechtsfolge jeweils
einen Anspruch auf Aufhebung des Vertrags und
auf Schadenersatz vor. § 13 Abs. 2 Erlduterungen
gibt dem Kdaufer jedoch unter bestimmten Bedin-
gungen auch die Moglichkeit zur Selbstvornahme.

a) Vertragsaufhebung und Schadenersatz nach
§12

Ein Anspruch auf Aufhebung des Vertrags und
auf Schadenersatz besteht nach § 12 Erlduterungen,

- wenn die Qualitdt der ,Hauptkonstruktion”
der Immobilie nicht normgemafs ist und
deswegen (nach § 61 ,Baugesetz der Volks-
republik China“® und §279 Satz3 Ver-
tragsgesetz®”)  nicht zum  Gebrauch
tibergeben werden kann, oder

- wenn nach der Ubergabe zum Gebrauch der
Immobilie eine Priifung der Qualitdt der
,~Hauptkonstruktion” tatsdchlich  eine
Normwidrigkeit ergibt.

b) Vertragsaufhebung, Schadenersatz und

Selbstvornahme nach § 13

Nach §13 Abs. 1 Erlduterungen besteht dieser
Anspruch auf Aufhebung des Vertrags und auf
Schadenersatz, wenn Qualitdtsprobleme der Immo-

66 Chinesisch: , %2 4iliR & “. Den Begriff verwendet OVG-Kommentie-
rung-GUAN Li [ FWN ], S.138. Eine entsprechende Vorschrift enthalt
§ 146 Vertragsgesetz fiir Kaufvertrige tiber bewegliche Sachen.

87 Chinesisch: , J & Efk45# “. Die Kommentierung vermag nicht
abschliefend darzustellen, welche Gebdudeteile als ,Hauptkonstruk-
tion” anzusehen sind. Allerdings wird immer wieder der Zusammen-
hang zwischen der ,Hauptkonstruktion” und der Geb&udesicherheit
betont; siehe OVG-Kommentierung-SUN Yanping [ 7M4ET- ], S. 153 ff.
Demnach diirften (unter- wie oberirdisch) tragende Bauteile als , Haupt-
konstruktion” anzusehen sein (siehe dort insbesondere auch S. 156).

O8 [ v N RILHNE LS | vom 1.11.1997; deutsch mit Quellenangabe
in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 1.11.97/1.

% Die Vorschriften, in denen die Normmifigkeit zur Bedingung fiir die
Ubernahme zum Gebrauch gemacht wird, nennt OVG-Kommentierung-
SUN Yanping [ #ME- ], S. 154.
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bilie ,erheblichen Einfluss auf den normalen
Gebrauch zum Wohnen haben””?.

Laut Kommentierung dient die Vorschrift der
Auslegung des § 111 Vertragsgesetz’!, der bei Ver-
tragsgegenstanden, die nicht der vereinbarten (oder
gemaf3 § 61 Vertragsgesetz nach der , Verkehrsitte”
ermittelten) Qualitdt entsprechen, eine Reihe von
Anspriichen (Reparatur, Austausch, erneuter Her-
stellung, Wandlung und Minderung des Preises
oder Entgelts) vorsieht, die einer ,verniinftigen
Auswahl” der geschddigten Partei (und damit dem
Ermessen des Gerichts) unterworfen sind. §13
Abs. 1 Erlauterungen soll nun verhindern, dass der
Anspruch auf Aufthebung des Vertrags (in der Ter-
minologie des §111 Vertragsgesetz auf , Wand-
lung”) bereits bei kleinen Méngeln geltend gemacht
wird, die der Verkdufer ohne weiteres beseitigen
konnte.”? Damit kommt man im Ergebnis zu einem
Vorrang des Mangelbeseitigungsanspruches vor
dem Anspruch auf Aufhebung des Vertrags, was
gerade bei Werkvertridgen zu einem angemessenen
Interessenausgleich zwischen den Vertragspar-
teien fiihrt.”?

§ 13 Abs. 2 Erlduterungen sieht insofern schliis-
sig bei Qualitdtsproblemen (ohne weitere Voraus-
setzungen) vor, dass der Verkdufer innerhalb der
Gewdéhrleistungsfrist die Haftung fiir ,Reparaturen
und Wiederherstellung””# iibernehmen muss. Der
Kdufer ist aber nach §13 Abs.2 Erlduterungen
befugt, die Reparatur und Wiederherstellung selbst
vorzunehmen, oder einen anderen mit der Repara-
tur und Wiederherstellung zu beauftragen,

- wenn der Verkdufer die Reparatur und Wie-
derherstellung verweigert, oder

- wenn er die Reparatur und Wiederherstel-
lung nicht innerhalb einer angemessenen
Frist durchfiihrt.

In diesem Fall werden die Kosten fiir die Repa-
ratur und Wiederherstellung und fiir andere durch
die Dauer der Reparatur und Wiederherstellung

70 Die Kommentierung lidsst offen, wann ein solcher erheblicher Einfluss
anzunehmen ist.

71 § 111 Vertragsgesetz: , Wenn die Qualitit nicht dem Vereinbarten ent-
spricht, wird entsprechend der Vereinbarung der Parteien fiir die Ver-
tragsverletzung gehaftet. Wenn es dazu keine oder keine klare
Vereinbarung gibt, und die Frage sich auch nach § 61 nicht klaren lasst,
kann die geschidigte Seite aufgrund der Haftung der anderen Seite fiir
die Vertragsverletzung entsprechend der Art des Gegenstands und der
Grofse des Schadens eine verniinftige Wahl zwischen unter anderem
Reparatur, Austausch, erneuter Herstellung, Wandlung und Minderung
des Preises oder Entgelts treffen.”

72 OVG-Kommentierung-SUN Yanping [ #MEF- ], S. 169.

73 Bezeichnenderweise geht die Kommentierung allerdings nicht auf die
Regelung zu Mingeln im Werkvertragsrecht in § 262 Vertragsgesetz ein,
sondern stellt ausschliefSlich auf das allgemeine Vertragsrecht ab.

74 Chinesisch ,, 5% “. Der Begriff wird im Vertragsgesetz nicht verwen-
det.

verursachte Schiaden gemdfs §13 Abs.2 Satz2
Erlduterungen vom Verkdufer tibernommen.

9. Rechtsbehelfe bei
Immobilienkaufrecht

Minderleistung im

§ 14 Erldauterungen beschiftigt sich mit dem
Fall, dass die Grofie der Immobilie nicht der ver-
traglich vereinbarten Grofie entspricht. Hierfiir
waren in den §§19, 20 , Verwaltungsmethode fiir
den Verkauf gehandelter Immobilien“”> des Bau-
ministeriums vom 4.4.2001 bereits Rechtsbehelfe
vorgesehen.”®

Zundchst verweist §14 Erlduterungen zur
Losung von Streitigkeiten wegen Abweichungen
der Fliche’” auf vertragliche Vereinbarungen der
Parteien.

Haben die Parteien keine Vereinbarungen
getroffen, differenziert § 14 Erlduterungen danach,
ob die Abweichung grofier als 3% der vertraglich
vereinbarten Fliche ist.”8

a) Abweichung bis zu 3%

Bei einer Abweichung von bis zu 3% der ver-
traglich vereinbarten Fliche (nach unten sowie
nach oben””) wird der Kaufpreis anhand der tat-

75 Fn. 36.

76 Laut Kommentierung dient die justizielle Interpretation dazu, diese
Verwaltungsregeln zur Grundlage zivilrechtlicher Urteile zu machen,
um eine einheitliche Handhabung der betreffenden Fille in Verwaltung
und Zivilrechtsprechung zu gewihrleisten, siehe OVG-Kommentie-
rung-FENG Xiaoguang [ 1%/ ], S. 178. Teilweise ergeben sich Abwei-
chungen von der Regelung in der justiziellen Interpretation des OVG,
siehe Fn. 80 und 82. Die Kommentierung verweist (a.a.O.) aulerdem auf
(den Verwaltungsregeln entsprechende) Klauseln in einem , Musterver-
trag zum Kauf gehandelter Immobilien” [ 15 /5 K3 & A 7R A ], der
vom Bauministerium und dem Staatlichen Verwaltungsamt fiir Indu-
strie und Handel am 13.9.2000 bekannt gemacht wurde. Eine gesetzliche
Grundlage fiir die Regelung zur Minderleistung im Immobilienkauf-
recht in der justiziellen Interpretation bietet die Kommentierung nicht
an, geht vielmehr (auf S. 183) allgemein auf die Behandlung von Min-
derleistungen bei Kaufvertragen in der (taiwanesischen) Literatur ein.

77 § 14 Erlauterungen nennt zwei Formen der Abweichung von der ver-
traglich vereinbarten Fliche: (1) von ,der umbauten Fliche innerhalb
der Gebdudeeinheit” und (2) von ,der [gesamten] umbauten Fliche”.
Bei der ersten Fliche handelt es sich um die , Wohnfldche”, an der (bei
Mehrfamilienhdusern) Sondereigentum des Wohnungseigentiimers
besteht. Die zweite Fldche setzt sich zusammen aus der ersten Flache
und den Flichen in Gemeinschaftseigentum. Dies ergibt sich aus § 18
Abs. 2 ,Verwaltungsmethode fiir den Verkauf gehandelter Immobi-
lien”: ,Die [gesamte] umbaute Fliche der Raumlichkeit setzt sich aus
der umbauten Fliche innerhalb der Gebiudeeinheit und dem Anteil an
der gemeinsamen umbauten Fliche zusammen; an der Wohnfliche
besteht ein alleiniges Vermogensrecht, am Anteil an der gemeinsamen
umbauten Fldche besteht ein gemeinsames Vermogensrecht; nach den
Gesetzen und Rechtsnormen genief3t der Kaufer daran Rechte und ist er
dafiir verantwortlich.”

78 Im Vergleich etwa mit dem deutschen Bauvertragsrecht, in dem nach
§2 Nr.3 VOB/B eine Toleranzgrenze von 10% gilt, so dass bei einer
Anderung der Massen bzw. Mengen bis zu 10% nach den Vorstellungen
der VOB das Aquivalenzverhiltnis im Sinne der Ausgewogenheit von
Preis und Leistung noch nicht gestoért wird, ist das chinesische Recht
also strenger. Allerdings sieht das deutsche Bauvertragsrecht (anders als
das chinesische Recht - siehe unten unter b) kein spezielles Kiindigungs-
recht im Fall einer Minderleistung, sondern (nur) eine Preisanpassung
Vor.

79 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ %/t ], S. 183.
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sdchlichen Flache nach dem vertraglich vereinbar-
ten DPreis angepasst. Einen Anspruch auf
Aufhebung des Vertrags hat der Kdufer hier nach
§ 14 Nr. 1 Erliuterungen nicht.%

b) Abweichungen von iiber 3%

Betrdgt die Abweichung tiber 3% der vertrag-
lich vereinbarten Fldche, hat der Kdufer gemafs § 14
Nr. 2 Erlduterungen ein Wahlrecht. Er kann (1) die
Aufthebung des Vertrags und die Riickgabe des
bereits gezahlten Kaufpreises samt Zinsen oder (2)
Vertragserﬁjllung81 verlangen.

Entscheidet sich der Kaufer fiir den Anspruch
auf Vertragserfiillung, wird hinsichtlich der weite-
ren Folgen unterschieden, ob die tatsdchliche Fla-
che der Immobilie grofier oder kleiner als die
vertraglich vereinbarte Fliche ist.3?

aa) Tatsdchliche Fldche ist grofier

Ist die tatsachliche Fldche der Immobilie grofier
als die vertraglich vereinbarte Fldche, so wird der
Preis fuir die Abweichung bis zu 3% vom Kaufer
nachgezahlt; der Preis fiir die Abweichung tiber 3%
hinaus wird vom Verkéufer tibernommen %>

bb) Tatsichliche Fliche ist kleiner

Ist die tatsdchliche Fldache der Immobilie kleiner
als die vertraglich vereinbarte Flidche, erstattet der
Verkdufer dem Kéaufer den Kaufpreis samt Zinsen
zurtick, soweit die Abweichung bis zu 3% betrégt.
Fiir dariiber hinausgehende Abweichungen erstat-
tet der Verkdufer dem Kéufer den doppelten Kauf-
preis.

10. Rechtsbehelfe bei Verzug

In § 15 Abs. 1 Erlduterungen legt das OVG § 94
Nr. 3 Vertragsgesetz aus, nach dem die Parteien
den Vertrag aufheben konnen, wenn die andere
Partei mit der Erfiillung einer ,Hauptverbindlich-
keit” in Verzug ist und sie auch nach Mahnung

nicht innerhalb einer ,angemessenen Frist”
erfiillt.3*

Als ,Hauptverbindlichkeit” nennt §15 Abs. 1
Erlduterungen (in Ubereinstimmung mit den ver-

80 Binen solchen Anspruch gibt aber § 19 Abs. 2 Satz 3 , Verwaltungsme-
thode fiir den Verkauf gehandelter Immobilien” generell bei Abwei-
chungen im Rahmen eines Vorausverkaufs von gehandelten
Immobilien.

81 Chinesisch: , 4k4:/B4T “ (wortlich: , weitere Erfiillung”, vgl. § 107 Ver-
tragsgesetz).

82 Die Regelung stimmt im Ergebnis mit § 20 Abs.2 Nr.1 und 2 , Ver-
waltungsmethode fiir den Verkauf gehandelter Immobilien” tiberein.
83§14 Nr.2 Erlduterungen stellt fiir diesen Fall klar, dass der Kéufer
auch im Hinblick auf die Fliche, fiir die der Verkdufer keinen Kaufpreis
erhalt, Eigenttimer wird.

84 Siehe OVG-Kommentierung-JIA Jinsong [ B{#i#4 ], S. 196.
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tragstypischen Pflichten beim Kauf nach § 130 Ver-
tragsgesetz) fiir den Verkaufer die Ubergabe der
Immobilie und fur den Kadufer die Zahlung des
Kaufpreises.

Auflerdem bestimmt das OVG in §15 Abs. 1
Erldauterungen eine Frist von drei Monaten nach
Mahnung als ,angemessene Frist”. Die Parteien
konnen allerdings eine andere Vereinbarung tref-
fen.

§ 15 Abs. 2 Erlduterungen trifft dartiber hinaus
eine Aussage dazu, wann das Recht auf Authebung
des Vertrags im Rahmen des §15 Abs.1 Erldute-
rungen nach §95 Abs.2 Vertragsgesetz erlischt,
soweit gesetzlich oder durch Vereinbarung der Par-
teien nichts anderes bestimmt ist. § 95 Abs. 2 Ver-
tragsgesetz sieht vor, dass die Gegenpartei die
mahnende Partei auffordern kann, das Recht zur
Aufhebung des Vertrags innerhalb einer ,,angemes-
senen Frist” auszuiiben.®> Gemaf § 15 Abs. 2 Erldu-
terungen gilt hierbei eine Frist von drei Monaten als
angemessene Frist30 Hat die Gegenpartei keine
Frist gesetzt, so muss das Recht zur Aufhebung
innerhalb eines Jahres ab dem Tag der Entstehung
des Rechts zur Aufhebung ausgetibt werden.

11. Vertragsstrafen

Das Vertragsgesetz sieht in § 114 vor, dass die
Parteien Vertragsstrafen vereinbaren konnen. Die
Hohe der Vertragsstrafen, welche (aus rechtsver-
gleichender Sicht) im Geschiftsverkehr die Funk-
tion haben, den Schadensbeweis entbehrlich zu
machen, indem die Parteien eine Ersatzpauschale
oder eine Methode zur Berechnung des Schadens
vereinbaren, kann allerdings (in China) nach § 114
Abs. 2 Vertragsgesetz nach Ermessen des Gerichts
,angemessen” ermdfligt oder erhoht werden,
womit die Gefahr besteht, dass diese eigentliche
Funktion von Vertragsstrafen aufgehoben wird.®”

§ 16 Erlduterungen bestimmt nun, wann bei
Immobilienkaufvertragen eine Ermaéfiigung oder
Erhohung als ,angemessen” anzusehen ist. Fiir den
Fall einer , zu hoch” vereinbarten Vertragsstrafe gilt

85§95 Abs. 2 Vertragsgesetz regelt also das Erloschen des Aufhebungs-
rechts nach Fristsetzung durch die Gegenpartei, wie dies etwa in
Deutschland fiir das vertragliche Riicktrittsrecht in § 350 BGB vorgese-
hen ist. Siehe auch Bing Ling, Contract Law in China, 2002, S. 354 f.

86 711 einem anderen Verstindnis des Verhéltnisses von §15 Abs. 1 und
Abs. 2 Erlduterungen siehe Frank Miinzel, a.a.O. (Fn. 8), Anmerkung 13.
87 Knut Benjamin PifSler, Das neue chinesische Vertragsrecht, Rabels Zeit-
schrift fiir ausldndisches und internationales Privatrechts 2004, S. 328 ff.
(348). Zum Hintergrund siehe auch OVG-Kommentierung-CHENG Xin-
wen [FEH1 3], S. 215 ff. Demnach hatte die Vertragsstrafe in der Planwirt-
schaft primar die Funktion einer Strafe, wihrend das Vertragsgesetz die
Ausgleichsfunktion zu betonen suche, indem unverhaltnisméflig hohe
Strafen durch das Gericht herabgesetzt werden kénnen. Dort (S. 217) fin-
det sich auch der Hinweis auf eine entsprechende Vorschrift des BGB
(§ 343 [Herabsetzung der Vertragsstrafe]), wobei allerdings tibersehen
wird, dass diese Vorschrift nach § 348 HGB auf Handelsgeschiifte keine
Anwendung findet.
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demnach als angemessen, dass diese ,anhand des
Standards herabgesetzt wird, dass die Vertrags-
strafe 30% des verursachten Schadens tiberschrei-
tet”. Dies ist nach der Kommentierung so zu
verstehen, dass eine Vertragsstrafe, die 30% tiber
dem tatsdchlich verursachten Schaden liegt, als ,,zu
hoch” im Sinne von §114 Abs.2 Vertragsgesetz
anzusehen ist, und entsprechend auf bis zu 30%
tiber dem tatséchlich verursachten Schaden herab-
zusetzen ist.?® Ist die vereinbarte Vertragsstrafe
niedriger als der verursachte Schaden, muss
»~anhand des durch die Vertragsverletzung verur-
sachten Schadens der Betrag der Vertragsstrafe
festgesetzt werden”; es ist also der tatsdchlich ent-
standene Schaden zu ersetzen.

12. Berechnung des Schadens bei nicht
fristgemidfler Zahlung oder Ubergabe der
Immobilie

Fiir die Berechnung der Hohe des Schadener-
satzes (bei Vertragsverletzungen nach § 113 Ver-
tragsgesetz’’) enthdlt §17 Erlduterungen zwei
Formeln, die Anwendung finden, soweit der Immo-
bilienkaufvertrag keine Vereinbarung tiber die
Hohe der Vertragsstrafe oder tiber eine Berech-
nungsmethode fiir die Hohe des Schadenersatzes
enthalt.

a) Nicht fristgerechte Zahlung des Kaufpreises

§ 17 Abs. 1 Erlduterungen sieht fiir nicht fristge-
rechte Zahlung des Kaufpreises als Schaden Ver-
zugszinsen nach den von der chinesischen
Zen’g;albank festgesetzten Sétzen fiir Bankdarlehen
vor.

b) Nicht fristgerechte Ubergabe der Immobilie

Im Fall von nicht fristgemdfs tibergebenen
Immobilien wird die Hohe des Schadens gemafs
§17 Abs. 2 Erlduterungen wéhrend des Verzugs
nach dem Mietzins fiir gleiche Raumlichkeiten in
gleicher Lage berechnet, den ,betreffende zustan-
dige Abteilungen”“? bekannt gemacht oder qualifi-

8 OVG-Kommentierung-CHENG Xinwen [F257 %], S. 221. Zu den unter-
schiedlichen im Rechtssetzungsverfahren diskutierten Ansitzen der
Regelung bei ,zu hohen” vereinbarten Vertragstrafen siehe dort, S. 219
ff.

89 Welche Schiden (indirekte Schiden, entgangener Gewinn) zu erset-
zen sind, ist allerdings umstritten; OVG-Kommentierung-CHENG Xin-
wen [ FEHTIL ], S. 219.

% OVG-Kommentierung-CHENG Xinwen [F£§ %], S. 224. Die Kommen-
tierung geht davon aus, dass die Parteien eine entsprechende Grundlage
der Haftung im Kaufvertrag vereinbart haben.

91 Siehe hierzu Abschnitt 3 der »+Mitteilung der Chinesischen Volksbank
zur Frage des Zinssatzes fiir Renminbi-Darlehen” [ H'[H A [R#AT T A
B ZA R F5 5% 1) 8 3l 41 ] vom 10.12.2003, zu finden etwa unter
http:/ /www .law-lib.com/law/law_view.asp?id=82228.

92 Laut OVG-Kommentierung-CHENG Xinwen [ FL#3C |, S. 229 f., han-
delt es sich dabei um die lokalen Abteilungen fiir Immobilien der Volks-
regierungen [ Hb77 BURF 53t A EET 1.

zierte  Immobilienbewertungsinstitute =~ durch
Bewertung ermittelt haben.
13. Rechtsbehelfe bei nicht fristgemifier

Eintragung des Eigentums

Die §§ 18 und 19 Erlduterungen behandeln das
Problem, wenn der Kiufer aus beim Verkidufer lie-
genden Griinden die gekaufte Immobilie nicht regi-
strieren kann und damit (nach §9 Sachen-
rechtsgesetz®®) nicht Eigentiimer dieser Immobilie
wird.

§ 33 , Verordnung zur Verwaltung der Erschlie-
lung und des Betreibens von stddtischen Immobi-
lien”®* verpflichtet den Kaufer, die Anderung des
Eigentums an der Immobilie innerhalb einer
bestimmten Frist vorzunehmen. Der Verkdufer
trifft nach dieser Vorschrift eine Mitwirkungs-
pflicht, nach der er die zur Registrierung notwendi-
gen Beweisdokumente zur Verfligung zu stellen
hat.

a) Schadenersatz

§ 18 Abs. 1 Erlduterungen bestimmt nun, dass
eine Vertragsverletzung des Verkdufers (nach § 107
Vertragsgesetz95) vorliegt, wenn der Kéufer nicht
fristgerecht die ,Urkunde iiber die Rechtszugeho-
rigkeit der Immobilie” aus einem beim Verkdufer
liegenden Grund erlangt hat. Als Fristen nennt § 18
Abs. 1 Erlduterungen (in Nr. 2 und 3 tbereinstim-
mend mit §33 ,Verordnung zur Verwaltung der
Erschliefung und des Betreibens von stddtischen
Immobilien”):

(1) die im Immobilienkaufvertrag vereinbarte
Frist zur Erledigung der Registrierung des
Eigentums;

(2) bei einem Vorausverkauf von Immobilien
innerhalb von 90 Tagen nach Ubergabe der
Immobilie zum Gebrauch;

(3) bei (allgemeinen) Immobilienkaufvertragen
innerhalb von 90 Tagen nach Abschluss des
Vertrags.

Dies soll jedoch wiederum nicht gelten, soweit
die Parteien , besondere Vereinbarungen” getroffen
haben.”®

% Siehe Fn. 65.

%4 Fn. 29.

% OVG-Kommentierung-WU Xiaofang [ 5875 ], S. 232.

9 Siehe § 18 Abs. 1 Erlduterungen. Diese ,,pesonderen Vereinbarungen”
beziehen sich offensichtlich nicht auf eine Anderung der Fristen, wie sie
in der ,Verordnung zur Verwaltung der ErschlieBung und des Betrei-
bens von stidtischen Immobilien” festgelegt sind. Denn dann wiére der
Hinweis in § 18 Abs. 1 Nr. 1 auf vertraglich vereinbarte Fristen iiberfliis-
sig. In Betracht kdme also eine Beschrinkung der Haftung des Verkiu-
fers, soweit dies nach § 53 Nr. 2 Vertragsgesetz zuldssig ist.
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In § 18 Abs. 2 Erlduterungen wird fiir den vom
Verkdufer wegen Vertragsverletzung zu ersetzen-
den Schaden (mangels einer Vereinbarung der Par-
teien tiber eine Vertragsstrafe oder fiir den Fall,
dass ,der Betrag des Schadenersatzes schwer fest-
zusetzen ist”) wiederum auf die Verzugszinsen
nach den von der chinesischen Zentralbank festge-
setzten Sitzen fiir Bankdarlehen verwiesen, wobei
hier unklar bleibt, von welchem Betrag (dem Kauf-
preis oder einem niher zu bestimmenden Miet-
zins?) die Zinsen zu zahlen sind.

b) Vertragsaufhebung und Schadenersatz

Gemaf § 19 Erlauterungen kann der Kéufer den
Kaufvertrag (nach § 94 Nr. 4 Vertragsgesetz”’) auf-
heben und Schadenersatz verlangen,

- wenn nach Ablauf der vertraglich verein-
barten oder der in §33 ,Verordnung zur
Verwaltung der Erschliefung und des
Betreibens von stadtischen Immobilien” (8=
§18 Abs.1 Nr.2 und 3 Erlduterungen®)
bestimmten Frist fiir die Registrierung des
Eigentums ein Jahr {iberschritten wurde,
und

- wenn ein beim Verkdufer liegender Grund
dazu fihrt, dass es dem K&ufer unmoglich
ist, die Registrierung des Eigentums an der
Immobilie zu erledigen.

14. Alleinvertrieb von Immobilien

In den §§20 bis 22 Erlduterungen beschaftigt
sich das OVG mit einer Vertriebsform von Immobi-
lien, bei der ein Unternehmen innerhalb einer
bestimmten Frist den Absatz von Immobilien (stell-
vertretend) im Namen des Bautrédgers tibernimmt,
aber (grundsitzlich) das Geschiftsrisiko tragt (so
genannter , Exklusivverkauf” 99).100

a) (Abbedingbare) Festiibernahme nichtver-
kaufter Immobilien

§ 20 Erlauterungen legt fest, dass der Exklusiv-
verkdufer nach Ablauf der Absatzfrist die Immobi-
lien, die nicht verkauft sind, zum vertraglich mit
dem Verkdufer (Bautrdger) vereinbarten Exklusiv-

9 50 zu verstehen wohl OVG-Kommentierung-WU Xiaofang [ %1575 1,
S. 239.

%8 Siehe oben unter a.

9 Chinesisch: , 7 & 55 @45 4 A “, wortlich: ,Vertrag tiber die Uber-
nahme des Absatzes der Immobilien”.

100 Nach OVG-Kommentierung-LIU Zhumei [ X117#§ ], S. 240 £., hat sich
diese Vertriebsform zunéchst in Hongkong und Taiwan verbreitet, ent-
wickelte sich jedoch seit Anfang der 1990er Jahr auch in der Volksrepu-
blik China. Allerdings mache der Direktvertrieb der Immobilie durch
die Bautrdger gegenwirtig (2003) statistisch 90% der Vertriebsformen
aus. Zu einer &dhnlichen Vertriebsform beim Emissionsgeschéft von
Investmentbanken in China (dem so genannten ,firm commitment
underwriting”) siehe Knut Benjamin Pifiler, Chinesisches Kapitalmarkt-
recht, 2004, S. 354 f.
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verkaufspreis kauft. Allerdings konnen die Parteien
auch etwas anderes vereinbaren, so dass der Exklu-
sivverkdufer dann nicht das Geschaftsrisiko tragt.

b) (Abbedingbares) Wettbewerbsverbot

Der Exklusivverkdufer hat gemafd § 21 Erldute-
rungen einen Schadenersatzanspruch gegen einen
Verkdufer (Bautrdger) wegen Vertragsverlet-
zung!'%, der Immobilien verkauft, die Ge%enstand
einer Exklusivverkaufsvereinbarung sind.1%2 Dieser
Anspruch ist allerdings ebenfalls vertraglich abbe-
dingbar.

c) Prozessuales

§ 22 Erlauterungen enthailt schliefilich eine pro-
zessuale Regelung zum Exklusivverkauf von
Immobilien. Demnach muss das Volksgericht bei
Streitigkeiten aus Immobilienkaufvertragen zwi-
schen K&ufer und Verkadufer den Exklusivverkiufer
benachrichtigen, an dem Prozess teilzunehmen.!®
Die Stellung der Beteiligten im Prozess ist nach die-
ser Vorschrift primér aus den Vereinbarungen der
Parteien zu ermitteln.

15. Immobiliendarlehen: ,Anjie”

In den §§23 bis 27 Erlduterungen sind Vor-
schriften tiber Immobiliendarlehen, genauer: {iber
so genannten ,anjie”-Darlehen'®, enthalten, bei
denen der K&ufer zugunsten des Darlehengebers
an der Immobilie eine Hypothek bestellt.

101 Nach OVG-Kommentierung-LIU Zhumei [ XI77H ], S. 254 f.
102 zur Berechnung der Hohe des Schadenersatzanspruches (nach § 113

Vertragsgesetz) siehe OVG-Kommentierung-LIU Zhumei [ XI1T# ],
S. 257 f.

103 Giehe § 56 Abs. 2 , Zivilprozessgesetz der Volksrepublik China” [ r
e NIILHE I HURIAYL ] vom 9.4.1991 in der Fassung vom 28.10.2007;
chinesisch-deutsch in: ZChinR 2008, S. 31 ff.

104 Chinesisch: , #4552 “. Ausfiihrlich zu dieser Darlehenform OVG-
Kommentierung-XIN Zhengyu [ “F1EAl ], S. 278 ff. (zur Einordnung des
»anjie”-Darlehens) und 328 ff. (zur Biirgenstellung des Bautrégers bei
der Gewihrung des Darlehens). Siehe auch Frank Miinzel, a.a.O. (Fn. 8),
Anmerkung 15. ,Anjie” [ #%#5 ] ist demnach urspriinglich kein chinesi-
scher Ausdruck, sondern der aus Hongkong tibernommene Versuch, im
Kantonesischen - wo die beiden Zeichen , onkit” ausgesprochen werden
- das englische ,mortgage” phonetisch wiederzugeben. Bei der Grund-
form dieser Darlehenform erhilt der Kéufer einer (noch nicht fertig
gestellten) Wohnung ein Bankdarlehen, das unter Anrechnung auf den
Kaufpreis an den Bautrdger der Immobilien ausgezahlt wird, wobei der
Bautréger typischerweise zugleich gegeniiber der Bank fiir den Kaufer
als Biirge fungiert. Problematisch an dieser Darlehenform ist, dass
Rechte an einem Gegenstand mit einer Sicherheit belastet werden, die
noch nicht (in ihrem fertig gestellten Zustand) existieren. Die Rechtspre-
chung erkannte diese Sicherheit jedoch als Hypothek an ,,anderen Ver-
mogensgegenstdnden, die nach dem Recht mit einer Hypothek belastet
werden konnen” gemif3 § 34 Sicherheitengesetz (Fn. 42) an. § 180 Nr. 5
Sachenrechtsgesetz (Fn. 65) sieht nun ausdriicklich vor, dass eine Hypo-
thek auch an Gebauden [ 34 | bestellt werden kann, die ,,sich im Bau
befinden”.



Pifiler, "Kaufvertrige" tiber Immobilien in China, ZChinR 2011

a) Aufhebung des Kaufvertrags (durch den
Kiufer)

§ 23 Erlduterungen sieht Anspriiche fiir den Fall
vor, dass sich der Kéaufer vertraglich gegentiber
dem Verkédufer verpflichtet hat, den Kaufpreis mit
einem , anjie”-Darlehen zu zahlen, er einen entspre-
chenden Darlehenvertrag jedoch nicht abschliefien
und deswegen seine Zahlungspflicht nicht erfiillen
kann.

§23 Abs.1 Erlduterungen gibt einer Partei
einen Anspruch auf Aufhebung des Kaufvertrags
und auf Schadenersatz, wenn der Darlehenvertrag
wegen Griinden nicht abgeschlossen werden kann,
die bei der anderen Partei liegen. Der Kommentie-
rung ist zu entnehmen, dass das OVG den Kéufer
als Inhaber des Anspruchs auf Aufhebung des
Kaufvertrags nach § 23 Abs. 1 Erlduterungen sieht,
wenn dieser nicht in der Lage ist, einen Darlehen-
vertrag mit einer Bank zu schlieflen, weil es an
einem Biirgen fehlt, den die Bank als kreditwiirdig
einstuft, wobei als Biirge typischerweise der Bau-
triger fungiere.'®® In diesem Fall soll also der Kéu-
fer auch Schadenersatzanspriiche geltend machen
konnen.

Ist keiner der Parteien (sprich: auch nicht dem
Verkdufer) eine Verantwortung fiir die Griinde
zuzuweisen, dass der Darlehenvertrag nicht abge-
schlossen werden kann, konnen die Parteien nach
§ 23 Abs. 2 Erlduterungen nur die Aufhebung des
Vertrags verlangen. Der Verkdufer muss (aber)
dem Kaufer in diesem Fall den bereits erhaltenen
Kaufpreis samt Zinsen oder das Festgeld'% zuriick-
geben.

Welche Grundlage dieser Anspruch auf Aufhe-
bung des Vertrags hat, ist unklar, und wird auch in
der Kommentierung nicht abschlieflend dargelegt.

b) Aufhebung des Darlehenvertrags (durch den
Darlehengeber)

Die umgekehrte Situation ist Gegenstand von
§ 24 Erldauterungen. Demnach kann der Darlehen-
vertrag (zwischen dem Kaufer und einer Bank) auf-
gehoben werden, wenn der Kaufvertrag (zwischen
dem Ki&ufer und dem Immobilienverkdufer)
unwirksam ist, angefochten oder aufgehoben wird,
so dass der Zweck des Darlehenvertrags nicht ver-
wirklicht werden kann.

Die Kommentierung macht deutlich, dass das
OVG hier den Darlehengeber (die Bank) als Inhaber
des Anspruches auf Authebung des Darlehenver-

105 OVG-Kommentierung-XIN Zhengyu [ 1EHS |, S. 294.
106 gjehe hierzu oben unter 11 4.

trags sieht'””, wobei die Anspruchsgrundlage wie-

derum nicht offengelegt wird.

Die Rechtsfolge der Aufhebung des Darlehen-
vertrags nach § 24 Erlduterungen regelt § 25 Abs. 2
Erlauterungen dahingehend, dass der Verkdufer
Kapital und Zinsen des Darlehens und des Kauf-
preises an den Darlehengeber (Sicherungsnehmer)
und den Ké&ufer herausgeben muss, soweit diese
jeweils bereits geleistet haben.

c) Prozessuales

Die §§ 25 bis 27 Erlduterungen beschiftigen sich
(primér, aber nicht nurlOS) mit prozessualen Fragen
bei der Aufhebung von Darlehenvertragen und bei
Klagen, wenn der Kaufer das Darlehen nicht
zuriickzahlt.

aa) Stellung des Sicherungsnehmers bei
Prozessen zu Immobilienkaufvertrigen

§ 25 Abs. 1 Erlduterungen regelt bei der Aufhe-
bung von Darlehenvertragen nach § 24 Erlduterun-
gen die Stellung des Sicherungsnehmers (der Bank)
im (vorgeschalteten) Prozess tiber die Unwirksam-
keit, die Anfechtung oder die Aufhebung des
Immobilienkaufvertrags. Hiernach miissen
Gerichte die Verfahren (zum Immobilienkaufver-
trag und zum Darlehenvertrag) miteinander ver-
binden, wenn der Sicherungsnehmer ,als Dritter
mit einem unabhzngigen Anspruch”1% (im Prozess
zwischen Kadufer und Verkdufer) ein Klagebegeh-
ren vorbringt.!1? Bringt der Sicherungsnehmer kein
solches Klagebegehren vor, ist der Prozess auf die
Streitigkeit aus dem Immobilienkaufvertrag
beschréankt. Klagt der Sicherungsnehmer anderwei-
tig, so ,kann” das Gericht gemdfs § 25 Abs. 1 Satz 2
Erlauterungen die Verfahren miteinander verbin-
den.

bb) Stellung des Verkiufers bei Klagen aus
Darlehenvertrigen

Bei Klagen des Darlehengebers und Sicherungs-
nehmers (der Bank) aus Darlehenvertrigen auf
Riickzahlung des Darlehens gegen einen saumigen
Darlehennehmer (Kdufer) unterscheiden die §§ 26,
27 Erldauterungen hinsichtlich der prozessualen
Stellung des Verkdufers danach, ob die an der
Immobilie bestellte Hypothek bereits in das Regi-
ster eingetragen wurde oder nicht.

107 OVG-Kommentierung-XIN Zhengyu [ S 1EAF ], S. 310 ff.

108 Gjehe unten unter bb.

109 Chinesisch: , 1EH7 L% RAEE = A “. Siehe § 56 Abs. 2 Zivilpro-
zessgesetz (Fn. 103).

10 OVG-Kommentierung-XIN Zhengyu [ F1EHB ], S. 325, nennt als Bei-
spiele fiir solche Anspriiche der Bank die Aufhebung des Darlehensver-
trags oder die Inanspruchnahme des Verkiufers als Biirgen (des
Kéufers).
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Wurde die Hypothek nicht eingetragen, muss
das Gericht den Verkdufer nach § 26 Erlduterungen
benachrichtigen, an dem Prozess teilzunehmen,
wenn der Sicherungsnehmer ,die Verfiigung tiber
die vertraglichen Rechte des Kédufers aus dem Kauf-
vertrag [...] verlangt”. Dies ist nach der Kommen-
tierung so zu verstehen, dass der Sicherungs-
nehmer die Rechte des Kéufers aus dem Kaufver-
trag §e1gem‘iber dem Verkdufer geltend machen
kann.!!! Das OVG erkennt hier also einen materiell-
rechtlichen Anspruch an, den es aber in ein pro-
zessrechtliches Gewand kleidet.

Verklagt der Sicherungsnehmer zugleich den
Verkdufer als Biirgen des Kaufers, gelten sie als
gemeinsame Beklagte.

Ist die Hypothek bereits eingetragen worden,
wird der Verkdufer nach §27 Erlduterungen nur
dann als (beklagte) Partei des Prozesses hinzugezo-
gen, in dem der Sicherungsnehmer die Riickzah-
lung des Darlehens oder die Befriedigung aus der
Hypothek verlangt, wenn er Biirge des Kaufers ist.

II1. Fazit

Das OVG regelt in der vorliegenden justiziellen
Interpretation einen ganzen Straufl von Fragen
beim Immobilienkauf in China.

1. Ordnungspolitik und Prozessforderungs-
pflicht

Zunidchst geht es dem OVG um Fragen beim
Abschluss von Immobilienkaufvertragen. Es stellt
fest, dass die Erteilung einer Genehmigung zum
Vorausverkauf von Immobilien eine Wirksamkeits-
voraussetzung des zivilrechtlichen Vertra%s ist, die
Registrierung des Vertrags jedoch nicht.!'? Diesen
Ansatz hat das Gericht auch bei Mietvertrdagen
(dort allerdings Unwirksamkeit wegen Verstofies
gegen zwingende baurechtliche Bestimmungen
nach § 52 Nr.5 Vertragsgesetz!1®) gewihlt. Dem-
entsprechend ist auch in der vorliegenden Interpre-
tation einerseits zu erkennen, dass staatlicher
Wirtschaftsordnung und -lenkung (hier: in Form
des Genehmigungserfordernisses zum Vorausver-

11 OVG-Kommentierung-XIN Zhengyu [ ¥ IEAF ], S.329. Ein solcher
Anspruch auf Abtretung dieser Rechte aus dem Kaufvertrag bzw. auf
Ubertragung des Vertrags konnte beispielsweise im Darlehensvertrag
geregelt sein: Darlehensgeber und Darlehensnehmer verabreden, dass
der Darlehensnehmer dem Darlehensgeber die kaufvertraglichen Rechte
abtreten wird, wenn bestimmte Voraussetzungen eintreten. Verkéufer
und Kaufer konnten auch im Kaufvertrag vereinbart haben, dass unter
bestimmten Umstidnden die Bank an die Stelle des Kéufers treten kann
(Option) bzw. bestimmte Rechte aus dem Kaufvertrag erhilt. SchliefSlich
ist denkbar, dass ein solcher Anspruch im Sicherungsvertrag (als
»aliud” bis eine Registrierung der Hypothek durchgefiihrt wird) verein-
bart wird.

112 giehe oben unter II 2.

13 Knut Benjamin Pifller, Mietrecht in China nach der justiziellen Inter-
pretation des Obersten Volksgerichts aus dem Jahr 2009, in:
ZChinR 2009, S. 222 ff. (224).
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kauf von Immobilien) gegeniiber der Privatautono-
mie Vorrang eingerdumt wird, wobei dies
zumindest die Kommentierung mit dem Schutz der
Allgemeinheit rechtfertigt, ohne freilich naher aus-
zufithren, warum dieser Zweck nur erreicht wer-
den kann, wenn die betreffenden Kaufvertrdge fiir
unwirksam erkldrt werden. Anderseits ldsst das
OVG auch vorliegend wieder (wie bei Mietvertra-
gen) eine Heilung der Unwirksamkeit des Vertrags
zu, die vorliegend allerdings nur ,bis zur Klageer-
hebung” moglich ist. Es stellt sich die Frage, warum
sich die spatere Erlaubniserteilung nicht mehr
materiellrechtlich auf die Unwirksamkeit des Ver-
trags auswirken diirfen soll, nachdem der Prozess
begonnen hat. Zu erwarten ware, dass mafigebli-
cher Zeitpunkt der Schluss der letzten miindlichen
Verhandlung ist (so auch zu Mietvertrigen!4). Die
Kommentierung argumentiert jedoch, dass bei
einer Berticksichtung neuer Tatsachen nach Klager-
hebung die ,erforderliche Stabilitdt der prozessua-
len Beziehungen” und damit letztlich die
richterlichen Autoritit bedroht sei.''® Es ist nicht zu
verkennen, dass das OVG mit Hilfe einer solchen
Préklusion die Parteien (das heifst angesichts der
Regelung in §9 Erlduterungen den Verkdufer)
zwingen will, Tatsachen zu einem moglichst frithen
Zeitpunkt vorzutragen, um eine Klagerticknahme
mit den entsprechenden Einsparungen von Zeit
und Kosten zu erreichen.!® Die weiteren Rechtsfol-
gen ergeben sich bei der Unwirksamkeit des Immo-
bilienkaufvertrags aus § 58 Vertragsgesetz, so dass
der Kaufer (ggf. neben der Riickzahlung des Kauf-
preises) nur dann Schadenersatz fordern kann,
wenn beim Bautrédger ein Verschulden vorliegt.

2. Primirziel: Schutz des Immobilienkiufers

Bei den folgenden Vorschriften zum Abschluss
und Inhalt von Immobilienkaufvertrdagen zeigt sich
als deutliches Ziel des OVG der Schutz des Kaufers.
Dies betrifft die Ubernahme einer Garantie fiir die
Beschaffenheit der Immobilie in Werbeaussagen
des Verkdufers (§3 Erlduterungen) und die Bin-
dungswirkung eines Angebots, in dem die essentia-
lia negotii enthalten sind, das konkludent (durch
Zahlung des Kaufpreises) durch den Kaufer ange-
nommen wurde (§ 5 Erkldrungen).

114 Ependa.

15 OVG-Kommentierung-HU Shihao [ #1415 ], S. 36. HU wendet sich
explizit gegen die Regelung in § 9 Erlduterungen des Obersten Volksge-
richts zu einigen Fragen des Vertragsgesetzes (Teil 1) [ 35 A [RGB 5%
THEH (AR NRICHE S ) AT R (—) ] vom 19.12.1999
(deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel [Hrsg.], Chinas Recht,
15.3.99/1), wonach ein Vertrag gemif § 44 Satz 2 Vertragsgesetz ,noch
nicht” wirksam geworden ist, wenn die Parteien , bis zur Beendung der
streitigen Verhandlung in erster Instanz” das Genehmigungs- oder
Genehmigungs- und Registrierungsverfahren nicht durchgefiihrt haben.
16 Ob diese Priklusion auch im Berufungsverfahren und im so genann-
ten Wiederaufnahmeverfahren wirkt, behandelt die Kommentierung
allerdings nicht.
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Auch bei der Erfiillung von Immobilienkauf-
vertrdgen schlédgt sich das OVG ganz tiberwiegend
auf die Seite des Kdufers. Dies wird deutlich bei
den in der justiziellen Interpretation bestimmten
Rechtsbehelfen bei Tduschungshandlungen, insbe-
sondere bei Rechtsmingeln und beim Abschluss
eines weiteren Kaufvertrags tiber dieselbe Immobi-
lie mit Dritten (§§ 8 bis 10). Hier (und beim ,Vor-
zugsrecht” umgesiedelter Personen nach §7
Erldauterungen) zeigt sich das OVG kreativ und
bereit, schuldrechtlichen Anspriichen eine dingli-
che (absolute) Wirkung zuzugestehen und einen
Strafschadenersatz einzufiihren, um wirtschaftlich
tibermdchtige (und haufig mit guten Verbindungen
zur Politik versehene) ,,commercial housing devel-
oper” in Schranken zu weisen. Zum Teil ist unklar,
wie das Verhiltnis dieser vom OVG im Jahr 2003
eingefiihrten Schutzvorschriften zum erst im Jahr
2007 verabschiedeten Sachenrechtsgesetz!'” ist.
Dieses sieht bei unbeweglichen Sachen (in § 20)
eine dem Schutz des Ubertragungsempfangers die-
nende Vormerkung vor, deren Eintragung bewirkt,
dass weitere Verftigungen keine sachenrechtliche
Wirkung haben.!® Inwiefern dieses (auch aus
Deutschland bekannte) System von Vormerkung
und Widerspruch in der Praxis genutzt wird und
dazu geeignet ist, dem Mehrfachverkauf von
Immobilien entgegenzuwirken, ldsst sich anhand
der vorliegenden Literatur nicht abschlieffend
beantworten.

Der Durchsetzung der Mitwirkungspflicht des
Verkdufers beim Eigentumserwerb an der Immobi-
lie durch den Kéaufer dienen die Rechtsbehelfe bei
nicht fristgemafSer Eintragung des Eigentums und
damit wiederum dem Schutz des Kdufers (§§ 18, 19
Erlduterungen).

Die Regelungen zu Sachmingeln an der Immo-
bilie in den §§ 12, 13 Erlduterungen konkretisieren
das allgemeine Kaufrecht im chinesischen Vertrags-
gesetz. Zugleich wird aber das Interesse des Ver-
kdufers anerkannt, vor einer Aufhebung des
Vertrags die Mingel selbst beseitigen zu diirfen,
soweit nicht die ,Hauptkonstruktion” des Bau-
werks mangelhaft ist. Einen Interessenausgleich
versucht das OVG auch bei einer Minderleistung
im Immobilienkaufrecht nach § 14 Erlduterungen,
indem es eine Toleranzgrenze von 3% festschreibt,
so dass bei einer Anderung der Massen bzw. Men-
gen bis zu 3% nach den Vorstellungen der OVG das
Aquivalenzverhiltnis im Sinne der Ausgewogen-
heit von Preis und Leistung noch nicht gestort
wird.

117 Sjehe Fn. 65.

118 Giehe hierzu einleitend Hinrich Julius/Gebhard M. Rehm, Das chinesi-
sche Sachenrechtsgesetz tritt in Kraft, in: Zeitschrift fiir Vergleichende
Rechtswissenschaft, Band 106 (2007), S. 367 ff. (378 £.).

3. Nebenziel: Schutz des Verkiufers

Bei der Vorverlagerung des Gefahriibergangs
(§ 11 Erlduterungen) und bei der Deckelung der
Vertragsstrafe (§ 16 Erldauterungen) hat das OVG
hingegen den Schutz des Verkdufers im Blick.

4. Pest oder Cholera: Vertrieb von Immobilien

Ambivalent zeigt sich das OVG in seinen Rege-
lungen zum Alleinvertrieb von Immobilien in den
§ 20 bis 22 Erlduterungen. In diesem Wirtschaftsbe-
reich scheint sich noch keine eindeutige Vormacht-
stellung auf Seiten der Bautrdger oder Absatz-
mittler ausgepragt zu haben, so dass eine Schutz-
richtung der Vorschriften nicht feststellbar ist.
Nach der justiziellen Interpretation sind namlich je
nach Verhandlungsmacht des Bautrégers einerseits
und des Absatzmittlers andererseits sowohl
(starke) Exklusivverkdufer denkbar, die kein
Geschiftsrisiko tragen, aber ein mit einem Schaden-
ersatzanspruch  bewehrtes  Alleinvertriebsrecht
haben, als auch (schwache) Exklusivverkdufer, die
das Geschiftsrisiko tragen, denen aber keine
Rechtsbehelfe gegen solche Bautrdger zur Verfii-
gung stehen, die ihre Immobilien trotz einer
»Exklusivverkaufsvereinbarung” selbst oder sogar
noch tiber andere Absatzvermittler vertreiben.

5. Immobiliendarlehen

Bei den Immobiliendarlehen, die das OVG in
den §§ 23 bis 27 Erlduterungen regelt, geht es um
Félle, in denen der Kdufer und (indirekt) eine Bank
den Bau einer Immobilie durch einen Bautrdger
vorfinanzieren. In den §§ 23 und 24 Erlduterungen
macht das OVG den Immobilienkaufvertrag und
den zur Finanzierung dieses Kaufvertrags geschlos-
senen Darlehenvertrag zu verbundenen Vertra-
gen'”,  wie dies auch beispielsweise bei
Verbrauchervertragen in Deutschland bekannt ist,
so dass sich dort der Widerruf des einen Vertrags
auch auf den anderen Vertrag erstreckt.!?0 Aller-
dings ist der Tatbestand der §§ 23 und 24 Erldute-
rungen nicht auf den Widerruf beschrankt und
behandelt mit dem finanzierten Erwerb von Immo-
bilien einen Bereich, der in Deutschland nur unter
bestimmten Voraussetzungen unter die Regelung
der verbundenen Vertrige fillt'?!. Auffillig ist
auch, dass zumindest nach der Kommentierung in
China nicht der Kdufer (Verbraucher), sondern die
Bank als primédrer Anspruchsinhaber zur Aufhe-
bung des Darlehenvertrags angesehen wird. Die

19 pie Kommentierung spricht von ,,untrennbar eng verbundenen” [ %
%Wk AR |, aber unabhingigen Vertrigen. OVG-Kommentierung-XIN
Zhengyu [ =1EA ], S. 309.

120§ 358 BGB.

121 Siehe § 358 Abs. 3 Satz 3 BGB.
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Regelungen schiitzen damit neben den Kéaufern
auch die Darlehengeber, wobei der Schutz der Ban-

ken im chinesischen Darlehenrecht nicht untypisch
opl22
st~

In den tibrigen Vorschriften zu Immobiliendar-
lehen geht es dem OVG vordergriindig um die Stel-
lung der Parteien (K&dufer, Bautrdger, Darlehen-
geber und Sicherungsnehmer) in den Prozessen, in
denen tiber die verbundenen Vertrdge gestritten
wird. Gleichzeitig mit diesen prozessualen Regeln
duflert sich das OVG jedoch zum materiellrechtli-
chen Anspruch des Sicherungsnehmers, die Rechte
des Kaufers aus dem Kaufvertrag gegentiber dem
Verkdufer geltend zu machen. Ohne eine Trennung
zwischen materiellem und prozessualem Recht
vorzunehmen, ldsst es das OVG offen, ob es fiir die-
sen Anspruch eine gesetzliche Grundlage erkennt
oder eine entsprechende vertragliche Vereinbarung
der Parteien fiir erforderlich halt.

122 Giehe (im Zusammenhang mit der Vereinbarung eines Verwen-
dungszwecks in Darlehenvertragen) Jakob Riemenschneider, Das Darle-
henrecht der Volksrepublik China, 2008, S. 103 ff.
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