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Mietrecht in China nach der justiziellen
Interpretation des Obersten Volksgerichts aus dem

Jahr 2009

Knut Benjamin Pifiler!

A. Einleitung

Das chinesische Mietrecht ist in den §§ 212 bis
236 Vertragsgesetz der Volksrepublik China? (Ver-
tragsgesetz) geregelt. Der chinesische Mietvertrag
umfasst im Hinblick auf die im Vertragsgesetz vor-
gesehenen Merkmale nach dem deutschen Ver-
stindnis sowohl Miete als auch Pacht® Im
Folgenden wird der chinesische Terminus* den-
noch mit Miete tibersetzt, weil die Wohnungsmiete
einer der hiufigsten Fille dieser Art Vertrage ist.”
Das Mietrecht im Vertragsgesetz ist durch wenige
Schutzvorschriften zugunsten des Mieters geprigt.®

Das Oberste Volksgericht hat am 30.7.2009 eine
justizielle Interpretation’ zum Mietrecht bekannt
gemacht, welche die Untergerichte seit dem
1.9.2009 anzuwenden haben® Die Interpretation
tragt den Titel , Erlduterungen des Obersten Volks-
gerichts zu einigen Fragen der Rechtsanwendung

1 Dr. jur. Knut Benjamin Pigler, M.A. (Sinologie), wissenschaftlicher
Referent am Max-Planck-Institut fiir ausldndisches und internationales
Privatrecht in Hamburg (pissler@mpipriv.de). Der Verfasser ist Herrn
Dr. Mario Feuerstein, Rechtsanwilte Schulz Noack Béarwinkel (Shang-
hai), fiir wertvolle Hinweise sehr zu Dank verpflichtet.

2 thite A RN [ 4 [ vom 15.03.1999; deutsch mit Quellenangabe in:
Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 15.3.1999/1.

3 Dies kommt insbesondere darin zum Ausdruck, dass Nutzungen aus
Besitz und Gebrauch der Mietsachen wihrend der Mietdauer gemifd
§ 225 Vertragsgesetz dem Mieter gehéren. Allerdings kénnen die Par-
teien nach dieser Vorschrift abweichende Vereinbarungen treffen.
SRS

5 Siehe Anmerkung 21 zur Ubersetzung des Vertragsgesetzes in: Frank
Miinzel (Hrsg.), a.a.O. (Fn. 2).

650 auch Yuanshi Bu, Einfiihrung in das Recht Chinas (2009), S. 124.

7 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; niher hierzu Bjérn 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.

8 GemiR § 29 OVG-MietrechtE wird die justizielle Interpretation nicht
auf Félle angewendet, deren Behandlung bereits vor dem 01.09.2009
abgeschlossen war, wenn die Parteien nach diesem Datum die Wieder-
aufnahme des Verfahrens gemifs den §§ 179 ff. Zivilprozessgesetz der
Volksrepublik China [HF#£ A\ RILAINE R HFFIAYL] (ZPG) vom 09.04.1991
in der Fassung vom 28.10.2007 (chinesisch-deutsch in: ZChinR 2008,
S. 31 ff.) beantragen oder das Volksgericht nach dem dort geregelten
Verfahren zur Uberwachung von Entscheidungen die Wiederaufnahme
beschlossen hat.

222

bei Streitfallen zu Mietvertragen tiber Rdumlichkei-
ten in Stidten und Kleinstidten” (OVG-Miet-
rechtE).?

Die Interpretation wird in einer Kommentie-
rung, die von der ersten Zivilkammer des OVG
unter Leitung von XI Xiaoming herausgegeben
worden ist, im Hinblick auf den Zweck der jeweili-
gen Vorschrift, den Hintergrund und Grundlagen,
eine Erlduterung der einzelnen Vorschriften und
die Rechtsprechungspraxis niher beleuchtet.!”

Im Folgenden werden die Regelungen in der
justiziellen Interpretation des OVG zundchst im
Einzelnen unter Heranziehung der Kommentie-
rung beleuchtet (B). Die Bewertung der Regelungen
bleibt einem Fazit vorbehalten (C).

B. Die Regelungen im Einzelnen

In seiner Interpretation beschiftigt sich das
Volksgericht mit

- der Unwirksamkeit von Mietvertragen, §§ 2
bis 5 OVG-MietrechtE (unten unter II),

- der Behandlung von mehreren Mietvertra-
gen liber dieselbe Mietsache, § 6 OVG-Miet-
rechtE (unten unter III),

- der Kiindung von Mietvertragen, §§ 7 und 8
OVG-MietrechtE (unten unter IV),

- den Folgen baulicher Verdanderungen durch
den Mieter §§9 bis 14 OVG-MietrechtE
(unten unter V),

- der Untervermietung, §§15 bis 18 OVG-
MietrechtE (unten unter VI) und

? Eine chinesisch-deutsche Fassung der Interpretation findet sich in die-
sem Heft, S. 272 ff.

10 X1 Xiaoming (Hrsg.) [ %], Verstindnis und Anwendung der Erldu-
terungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der Rechtsan-
wendung bei Streitfillen zu Mietvertrdgen iiber Raumlichkeiten in
Stadten und Kleinstadten [ 5= A PG BE G T/ B J2 A0 65 & [ 41 2y
ZEA B A R R T I R R Y LA S5 0&E ) ], Bedjing (2009) (im

Folgenden zitiert als OVG-Kommentierung-Autor).
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- mit dem Wechsel der Vertragsparteien,
§8§19 bis 24 OVG-MietrechtE (unten
unter VII).

Zundichst legt das OVG jedoch in § 1 OVG-Miet-
rechtE den Anwendungsbereich fiir die justizielle
Interpretation fest.

I. Anwendungsbereich

§ 1 OVG-MietrechtE legt den Anwendungsbe-
reich der justiziellen Interpretation fest. Hiernach
wird die Interpretation angewendet auf , Rdumlich-
keiten in Stidten und Kleinstidten”1! im ,,Bauleit-
planungsgebiet von Stidten und Kleinstidten”!2,

Streitfdlle zu Mietvertrdgen iiber ,Raumlichkei-
ten im Bauleitplanungsgebiet von Gemeinden und
Dérfern”13 »konnen” gemdfs § 1 Abs. 2 OVG-Miet-
rechtE ,analog” nach der Interpretation behandelt
werden, soweit Gesetze nicht andere Bestimmun-
gen enthalten.

Nicht anzuwenden ist die Interpretation des
OVG nach §1 Abs.3 OVG-MietrechtE auf Streit-
talle, die dadurch hervorgerufen werden, dass die
Parteien nach zentralstaatlichen ,Politnormen zur
Wohlfahrt“!* Wohnraum in offentlichem Eigen-
tum, , verbilligten Wohnraum“1® oder L, wirtschaft-
lich genutzten [im Sinne von kostengtinstigem]
Wohnraum“® mieten. Gemeint sind also immer
Wohnungen, die mit den Sozialmietwohnungen in
Deutschland vergleichbar sind.

Laut Kommentierung soll einerseits mit der
Eingrenzung des Anwendungsbereichs auf Stadte
und Kleinstddte verhindert werden, dass ,illegale
Bauten“'’, d.h. Bauten, die nicht der Bauleitpla-
nung entsprechen, Gegenstand von Mietvertrédgen
sind.!8 Voraussetzung eines wirksamen Mietver-
trags sei, dass der Mietgegenstand legal ist."” Hier
geht es also um die zivilrechtliche Durchsetzung
des offentlichen (Bau-)rechts, wenn Parteien auf
Grund eines unwirksamen Mietvertrags keine

b LY

12 4077 BRI . Siehe hierzu das ,Stadt- und Gemeindeplanungsge-
setz der Volksrepublik China” [ 4 A R IEA1E 4§ £ BLEI% | vom
28.10.2008 (Bauplanungsgesetz); deutsch-chinesisch in diesem Heft,
S. 254 ff. (dort insbesondere § 2; Miinzel tibersetzt , Kleinstadte” [ 81 ]
abweichend als , Flecken”).

13 % HFEMLIX . Siehe Fn. 12.

[ SRR B

15 Siehe hierzu die , Methode zur Sicherstellung von verbilligtem Wohn-
raums” [ FEHLE 5 RFEIp2 ] vom 08.11.2007; abgedruckt in: Amtsblatt
des Staatsrates [ 845kt A4 ] 2008, Nr. 17, S. 43 ff.

16 Siehe hierzu die ,Methode zur Verwaltung von wirtschaftlich genutz-
tem Wohnraum® [ £33 41 55 & B /02 | vom 19.11.2007; einsehbar
etwa unter <http:/ /news.xinhuanet.com/house/2007-12/01/
content_7178709.htm>.

Y b

18 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 147 ], S. 20 .

19 Ebenda.

Anspriiche aus diesem gerichtlich geltend machen
konnen. 2

Andererseits soll die justizielle Interpretation
nicht auf Streitfdlle angewendet werden, bei denen
die im Vertragsgesetz aufgestellten Prinzipien, ins-
besondere der Gleichberechtigung der Parteien (§ 3
Vertragsgesetz) und der Vertragsfreiheit (§4 Ver-
tragsgesetz), nicht gelten.21 Dies gilt nach der Kom-
mentierung primdr fur die in §1 Abs.3 OVG-
MietrechtE genannten Vertragsverhiltnisse tiber
Sozialmietwohnungen.

Bei Mietvertragen tiber ,Rdumlichkeiten im
Bauleitplanungsgebiet von Gemeinden und Dor-
fern” versucht die Kommentierung zu differenzie-
ren: Zwar ergdben sich Unterschiede zu
,Raumlichkeiten in Stidten und Kleinstidten” im
Hinblick auf die Eigentumsform, da sich viele Bau-
ten in Gemeinden und Dorfern im kollektiven
Eigentum befdnden. Fuir die rechtliche Beurteilung
von Mietvertragen tber ,Rdumlichkeiten in
Gemeinden und Doérfern” seien die Unterschiede
jedoch ,in der Praxis nicht so grof@”.22 Auflerdem
sei die Abgrenzung zwischen ,R&umlichkeiten in
Stadten und Kleinstidten” und ,, Rdumlichkeiten in
Gemeinden und Dorfern” zum Teil nur schwer vor-
zunehmen, wenn beispielsweise auch noch inner-
halb des vierten Rings in Beijing teilweise
kollektives Eigentum an Land bestiinde, obwohl
dieses bereits friihzeitig in die Bauleitplanung der
Stadt Beijing einbezogen, aber eben noch nicht in
staatseigenes Land umgewandelt worden sei.”> Das
OVG habe sich daher zu einer pragmatischen
Losung entschlossen, nach der zwar die ,,duopolare
Ordnung von Stadt und Gemeinden“?* beriicksich-
tigt worden sei, die justizielle Interpretation jedoch
»analog” auch auf Mietverhdltnisse tiber ,Raum-
lichkeiten in Gemeinden und Dérfern” angewendet
werden konne, soweit Gesetze nicht andere Bestim-
mungen enthalten.?’ Eine ,analoge” Anwendung
kommt nach der Kommentierung allerdings nur in
Betracht, wenn sich die betreffenden ,Raumlichkei-
ten in Gemeinden und Dorfern” in wirtschaftlich
relativ entwickelten Gegenden befinden und im
Hinblick auf die Grofle und die Nutzbarkeit mit
,Raumlichkeiten in Stidten und Kleinstddten” ver-
gleichbar sind.?®

20 Siehe hierzu unten unter B II.

2l OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 15/hJ ], S. 27.
22 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 14/M ], S. 27 f.
23 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 1%/M) ], S. 29 .
k. E2vI

25 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 15/hJ ], S. 29.
26 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 15/ ], S. 22.
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Offen ldsst die Kommentierung, welche Gesetze
von §1 Abs.2 OVG-MietrechtE abweichende
Bestimmungen enthalten.

II. Unwirksamkeit von Mietvertriagen

Die §§ 2 bis 5 OVG-MietrechtE enthalten Rege-
lungen zu der Frage, unter welchen Voraussetzun-
gen Mietvertrdage unwirksam sind.

1. Verstof3 gegen baurechtliche Vorschriften

Nach §2 OVG-MietrechtE ist ein Mietvertrag
unwirksam, der tiber Rdumlichkeiten abgeschlos-
sen wird,

- die errichtet worden sind, ohne die Bauvor-
habens-Leitplanungsgenehmigung®’ erhal-
ten zu haben, oder

- die nicht geméafs der Bauvorhabens-Leitpla-
nungsgenehmigung errichtet worden sind.

Der Vertrag ist jedoch gemafs § 2 Satz 2 wirk-
sam, wenn vor Beendigung der streitigen Verhand-
lung in erster Instanz

- die Bauvorhabens-Leitplanungsgenehmi-
gung vorliegt, oder

- die ,zustdndige Abteilung” den Bau geneh-
migt.

Nach den Ausfiihrungen in der Kommentie-
rung wird mit § 2 OVG-MietrechtE festgestellt, dass
es sich bei der Bauleitplanung um ,zwingende
Bestimmungen von Gesetzen oder Verwaltungs-
rechtsnormen” handelt, so dass ein Verstof3 hierge-
gen gemdfl §52 Nr.5 Vertragsgesetz zur
Unwirksamkeit des Vertrags fiihrt.?® Das OVG
bezieht sich damit auch auf friihere justizielle Inter-
pretationen, in denen das Gericht zu definieren ver-
suchte, wann eine Bestimmung zwingend ist.’

2. Voriibergehende Bauten

§ 3 Abs. 1 OVG-MietrechtE enthilt eine dem § 2
OVG-MietrechtE entsprechende Vorschrift speziell
fur die Unwirksamkeit von Mietvertragen tiber
»vortibergehende Bauten“go, aus der auch die Kom-
mentierung keinen ei§enstéindigen Regelungsge-
halt zu ziehen vermag.>!

27 gl TRV RTIE

28 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 13/ ], S. 36.

2 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ #4/Jt: |, S. 37 verweist auf
§ 14 Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen des
,Vertragsgesetzes der Volksrepublik China” (Teil 2) [ 5 A [REBE T
A RN RSO SR 25 T RDSR#RE () ] vom 24.04.2009
(chinesisch-deutsch in: ZChinR 2009, S. 288). Siehe hierzu Knut Benjamin
Pifiler, Das Oberste Volksgericht interpretiert das chinesische Vertrags-
gesetz im Zeichen der Finanzkrise: Ein Zwischenbericht, in: ZChinR
2009, S. 262 ff. (265 £.).

30 Il5my 3 . Siehe hierzu § 44 Bauplanungsgesetz (Fn. 12).
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In §3 Abs.2 OVG-MietrechtE geht es um die
befristete Nutzungsdauer von ,vortibergehenden
Bauten”: Uberschreitet die Mietdauer die Nut-
zungsdauer eines solchen Baus, ist der Vertrag im
Hinblick auf den tiberschreitenden Teil nach dieser
Vorschrift unwirksam. Hier findet sich laut Kom-
mentierung der Gedanke der Teilunwirksamkeit in
§ 56 Satz 2 Vertragsgesetz wieder.?2 Aber auch im
Fall der Teilunwirksamkeit wird der Vertrag nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 OVG-MietrechtE im Hinblick auf
den unwirksamen Teil wirksam, wenn die ,,zustin-
dige Abteilung” vor Beendigung der streitigen Ver-
handlung in erster Instanz die Verldngerung der
Nutzungsdauer genehmigt.

3. Registrierung nicht Wirksamkeitsvoraus-
setzung

In §4 OVG-MietrechtE beschiftigt sich das
OVG mit der Frage, ob die Registrierung von Miet-
vertragen eine Wirksamkeitsvoraussetzung ist.

Diese Frage stellt sich, da nach § 53 Gesetz der
Volksrepublik China iiber die Lenkung stddtischer
Immobilien3 Mietvertrage der ,Gebdudeverwal-
tungsabteilung zur Registrierung zu den Akten
gegeben werden miissen“3*.3 Einige Gerichte ver-
traten die Auffassung, dass es sich hierbei um eine
»zwingende Bestimmung von Gesetzen oder Ver-
waltungsrechtsnormen” nach § 52 Nr.5 Vertrags-
gesetz handele.>® Das OVG stellt nun in § 4 Abs. 1
OVG-MietrechtE klar, dass die Nichterledigung der
Registrierung nicht zur Unwirksamkeit des Ver-
trags fiihrt. Laut Kommentierung steht einer Wirk-
samkeit des Mietvertrags auch nicht §44
Vertragsgesetz im Wege, der (in seinem Satz 2) im
Hinblick auf das Wirksamwerden von Vertrdgen
ebenfalls auf gegebenenfalls vorzunehmende Regi-
strierungsverfahren verweist. Dies habe das OVG
bereits in seiner ersten justiziellen Interpretation
zum Vertragsgesetz im Jahr 1999 geklart.?

31 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 14/ ], S. 46 verweist zum
»Verstindnis” auf die Ausfithrungen zu § 2 OVG-MietrechtE, ohne ein
Wort zu § 3 OVG-MietrechtE zu verlieren.

32 OVG-Kommentierung-FENG Xiaoguang [ 15/hJ ], S. 36.

33 e N IR 33 115 55 M P 45 B vom 05.07.1994 in der Fassung vom
27.08.2009; deutsch mit Quellenangaben in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas
Recht, 5.7.94/1.

3G B AR

% Zum ordnungspolitischen Zweck der Offenkundigkeit einer Regi-
strierung von Mietvertragen siehe ausfiihrlich OVG-Kommentierung-
YAO Baohua [ #k54E ], S. 87 f.

36 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ A4 ], S. 49. Die Kommen-
tierung beklagt, dass der Gesetzgeber die Revision des Gesetzes tiber die
Lenkung stddtischer Immobilien im Jahr 2007 nicht genutzt habe, um die
Registrierungspflicht abzuschaffen.

%7 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ 54£ ], S. 49 mit Verweis auf
§ 9 Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen des
Vertragsgesetzes Teil 1 [ g N RVABER TG (P AN RIGAE [
5 #FHTREER (—) ] vom 01.12.1999; deutsch mit Quellenangabe
in: Frank Miinzel (Hrsg.), China Recht, 15.3.1999/1.
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§ 4 Abs. 2 OVG-MietrechtE behandelt den Fall,
dass die Registrierung des Mietvertrags von den
Parteien zur aufschiebenden Bedingung fiir die
Wirksamkeit gemacht wird. Eine solche vertragli-
che Vereinbarung ist nach Satz1 der Vorschrift
(gemiR §45 Vertragsgesetz®) zulissig. Jedoch
kommt es nach §4 Abs. 2 Satz 2 OVG-MietrechtE
fur die Wirksamkeit des Mietvertrags nicht auf die
aufschiebende Bedingung der Registrierung an,
wenn die eine Partei bereits die ,,Haup’cpﬂich’c”39
erfullt und die andere Partei diese angenommen
hat. In dieser Regelung kommen laut Kommentie-
rung die Gedanken aus den §§ 36, 37 Vertragsge-
setz zum tragen, nach denen die Verletzung von
Formvorschriften nicht dazu fiihrt, dass ein Vertrag
nicht zustande kommt, soweit die eine Partei die
,~Hauptpflicht” erfiillt und die andere sie angenom-
men hat.*

4. Rechtsfolgen

§5 OVG-MietrechtE regelt schliefflich die
Rechtsfolgen der Unwirksamkeit von Mietvertra-
gen im Hinblick auf die Zahlung des Mietzinses.
Die Riickgabe der Mietsache bei Unwirksamkeit
des Mietvertrags ergibt sich bereits aus § 58 Ver-
tragsgesetz.

Die Frage, ob trotz der Unwirksamkeit des Ver-
trags der Mietzins zu zahlen ist, war laut Kommen-
tierung umstritten.*! Das OVG riumt dem
Vermieter in § 5 Abs. 1 OVG-MietrechtE ,,im Allge-
meinen” einen Anspruch auf Zahlung des Mietzin-
ses ,fiir den Besitz der Rdumlichkeiten analog dem
vertraglich vereinbarten Mietzinsstandard” ein. Es
handelt sich bei dem Mietzinsanspruch nach der
Kommentierung um den Wertersatz fiir eine Sache,
die bei Unwirksamkeit des Vertrags nach § 58 Ver-
tragsgesetz nicht herausgegeben werden kann.*2
Mit der Formulierung ,im Allgemeinen” will das
OVG es dem Ermessen der Untergerichte anheim-
stellen, den Zahlungsanspruch nicht in Hohe des
vereinbarten = Mietzinsstandards  stattzugeben,
wenn der Mieter auf Grund der konkreten
Umstinde des Einzelfalls durch den Besitz der
Miegache nicht in dieser Hohe Vorteile erlangt
hat.

Fordern die Parteien Ersatz des auf Grund der
Unwirksamkeit des Vertrages erlittenen Schadens,
finden nach § 5 Abs. 2 OVG-MietrechtE die betref-
fenden Bestimmungen des Vertragsgesetzes (dort

38 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ K% |, S. 62.
3 EINL

40 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ R#H ], S. 62.
41 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ R |, S. 64 .
42 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ % |, S. 64 .
43 OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ 4 ], S. 65.

§58%) und die §§9, 13, 14 OVG-MietrechtE
Anwendung.

III. Mehrere iiber dieselbe

Mietsache

In § 6 OVG-MietrechtE wendet sich das OVG
Fillen zu, in denen tiiber eine Mietsache mehrere
Mietvertrige abgeschlossen werden.*> Die Volksge-
richte haben laut Kommentierung eine Vielzahl sol-
cher Fille zu bearbeiten, was auf die grofle
Nachfrage und die damit verbundenen Preissteige-
rungen im Immobiliensektor zurtickgefiihrt wird.
So sei es etwa {iiblich, noch nicht fertig gestellte
Immobilien zu vermieten, wobei die Bauherren
Wohnungen zum Teil mehrfach zeitlich hinterein-
ander vermieten, um an inzwischen eingetretenen
Preissteigerungen teilzuhaben.*®

Mietvertrige

Die Rechtsprechung der Volksgerichte war
uneinheitlich in der Beantwortung der Frage, wel-
cher der geschlossenen Mietvertridge dann zu erfiil-
len sei.*” Das OVG hat sich nach kontroversen
Diskussionen*® dafiir entschieden, in §6 Abs.1
OVG-MietrechtE eine Reihenfolge aufzustellen,
nach der die Gerichte festlegen miissen, welcher
Vertrag zu erfiillen ist, ndmlich

- rechtmafliger Besitz der Mietsache,

- Registrierung des Mietvertrags,

- Reihenfolge des Zustandekommens der
Mietvertrége.

Die Vertragsparteien, deren Vertrdge nicht
erfullt werden, konnen gemdfs §6 Abs.2 OVG-
MietrechtE den Vertrag kiindigen (nach § 94 Nr. 4
Vertragsgesetz) und Schadenersatz verlangen (nach
§ 113 Vertragsgesetz).*

IV. Kiindigung

Die §§ 7 und 8 OVG-MietrechtE sehen beson-
dere Kiindigungsgriinde fiir Vermieter und Mieter
VOr.

1. Durch den Vermieter

Der Vermieter kann (neben den Kiindigungs-
griinden im allgemeinen Vertragsrecht>®) nach dem
Vertragsgesetz kiindigen, wenn

4 Dijese Norm nennt OVG-Kommentierung-SONG Chunyu [ K% ],
S. 75.

45 Das Problem wird unter dem Slogan ,eine Wohnung, mehrfach ver-
mietet” [ — /54l ] zusammengefasst.

46 OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ #k4 ], S. 77 £.

47 OVG-Kommentierung-YAQ Baohua [ #k5# |, S. 79.

8 Siche zu den zu dieser Frage vertretenen Meinungen ausfiihrlich
OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ #k5 % |, S. 79 ff.

49 Diese Normen des Vertragsgesetzes nennt OVG-Kommentierung-
YAO Baohua [ #k54E ], S. 90.

50 Giche § 94 Vertragsgesetz.
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- der Mieter die Mietsachen nicht in der ver-
einbarten Weise bzw. nicht entsprechend
ihrer Natur gebraucht, und die Mietsachen
dadurch Schaden erleiden (§ 219 Vertrags-
gesetz),

- der Mieter die Mietsache ohne das Einver-
stindnis des Vermieters untervermietet
(§ 224 Vertragsgesetz)®!, oder

- der Mieter nicht innerhalb einer vom Ver-
mieter gesetzten ,angemessenen Frist” fal-
lige Mietzinsen zahlt (§ 227 Vertragsgesetz).

Aufierdem kann der Mietvertrag vom Vermie-
ter nach § 232 Vertragsgesetz jederzeit durch Setzen
einer ,angemessenen Frist” gekiindigt werden,
wenn eine Mietdauer nicht oder nicht klar verein-
bart wurde und sich die Mietdauer auch nicht
durch Auslegung nach § 61 Vertragsgesetz ermit-
teln ldsst, so dass das Mietverhiltnis als unbefristet
angesehen wird. Diese Kiindigung nach § 232 Ver-
tragsgesetz fiihrt allerdings laut Kommentierung
nur zu sehr wenigen Streitigkeiten vor den Gerich-
ten und bediirfe daher keiner Auslegung durch das
OVG.*?

Schlielich sieht Ziffer 119 der OVG-Erldute-
rungen zu den ,Allgemeinen Grundsitzen des
Zivilrechts“>® (AGZR bzw. OVG-AGZRE) ein Kiin-
digungsrecht wegen Eigenbedarfs vor. Demnach
kann der Vermieter®* ,in der Regel”55 die Riick-
gabe der Mietsache fordern, wenn keine Mietdauer
bestimmt worden ist, und er die Riickgabe fordert,
um selbst darin zu wohnen.?®

Probleme bereitet nach den Ausfiihrungen der
Kommentierung der Tatbestand des § 219 Vertrags-
gesetz und zwar, was ein Gebrauch der Mietsache
~entsprechend ihrer Natur” ist57, und wann ein
~Schaden” vorliegt, den ,die Mietsache” durch die-
sen Gebrauch erleidet.”®

51 Zur Untervermietung siehe auch unten unter B IV.

52 OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ k54 ], S. 92.

55 Allgemeinen Grundsétzen des Zivilrechts [ H1#H A [ HEFTE [ ) |
vom 12.04.1986 in der Fassung vom 27.08.2009; deutsch mit Quelle in:
Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 12.4.1986/1. Versuchsweise durch-
gefiihrte Ansichten des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der
Anwendung der Allgemeinen Grundsétze des Zivilrechts der VR China
[ fem NBIEBER T OHAAT A N BSIGRN  RET) 451 il Y
W GAAT) ] vom 26.01.1988; deutsch mit Quelle in: Frank Miinzel (Hrsg.),
a.a.0.

54 Das OVG spricht hier vom , Hausherr” [ Ji7 3 ].

5 gy

56 In Ziffer 119 OVG-AGZRE heifit es weiter: ,Wenn dem Mieter ein
Umzug moglich ist, muss ihm der Umzug auferlegt werden; wenn ein
Umzug fiir ihn wirklich schwierig ist, kann ihm eine bestimmte Zeit
gelassen werden, um sich eine [neue] Wohnung zu suchen oder er kann
[nur] einen Teil des Gebéudes freigeben.”

57 Gemif § 217 Vertragsgesetz sind Mieter verpflichtet, die Mietsache in
der vereinbarten Art und Weise zu gebrauchen. Wenn die Art und
Weise des Gebrauchs der Mietsachen nicht oder nicht klar vereinbart
worden ist und sich auch nicht nach § 61 Vertragsgesetz bestimmen
lasst, muss die Mietsache nach §217 Satz2 Vertragsgesetz ,entspre-
chend ihrer Natur” gebraucht werden.
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§ 7 OVG-MietrechtE bestimmt nun, dass der
Tatbestand des § 219 Vertragsgesetz (auch) erfiillt
ist, wenn

- ein Mieter , eigenméchtig den Hauptteil des

Baus und die tragende Konstruktion
andert”® oder ,den Bau erweitert hat”60,
und

- nicht innerhalb einer ,angemessenen Frist”,
in welcher der Vermieter dies fordert, den
urspriinglichen Zustand wieder herstellt.

Nach Ablauf der Frist gilt der Vertrag laut
Kommentierung als gekiindigt, ohne dass es einer
weiteren Willenserklirung des Vermieters bedarf.?!

Diskutiert wurde aufierdem, ob in einer justizi-
ellen Interpretation festgelegt werden solle, wel-
cher Zeitraum als ,angemessen Frist” nach § 227
Vertragsgesetz anzusehen sei. Eine Vorschrift, die
eine Frist von 30 Tagen als angemessen ansah,
wurde jedoch wieder fallen gelassen, da sie als zu
starr angesehen wurde.®?

2. Durch den Mieter

Der Mieter kann (neben den Kiindigungsgriin-
den im allgemeinen Vertragsrecht®) kiindigen,
wenn

- sich der Vertragszweck nicht verwirklichen
lasst, weil aus Griinden, fiir die dem Mieter
keine Verantwortung zugewiesen werden
kann, die Mietsache ganz oder teilweise
beschédigt oder zerstort wird oder verloren
geht (§ 231 Vertragsgesetz), oder

- die Mietsache Sicherheit oder Gesundheit
des Mieters gefdhrdet (§233 Vertragsge-
setz).

Wird das Mietverhiltnis als unbefristet angese-
hen, weil eine Mietdauer nicht oder nicht klar ver-
einbart wurde und sich die Mietdauer auch nicht
durch Auslegung nach § 61 Vertragsgesetz ermit-
teln lasst, kann der Mieter der Vertrag auch nach
§ 232 Vertragsgesetz jederzeit kiindigen.

%8 OVG-Kommentierung-YAO Baohua [#k ], S. 92. In einem knappen
Rechtsvergleich kommt die Kommentierung (auf S. 96 f.) zu der Feststel-
lung, dass §219 Vertragsgesetz mit der Regelung in § 553 BGB a.F.
(Fristlose Kiindigung bei vertragswidrigem Gebrauch, inzwischen mit
inhaltlichen Anderungen § 543 BGB n.F.) tibereinstimme. Es wird gese-
hen, dass ein vertragswidriger Gebrauch der Mietsache (nach § 550 BGB
a.F.) dem Vermieter ,nur” einen Unterlassungsanspruch gibt. Dies wird
jedoch so bewertet, dass es den Vermieter besser schiitze.

% Zur Auslegung dieser Begriffe siche OVG-Kommentierung-Y AO Bao-
hua [ #k54E ], S. 98 1.

0 Zur Auslegung dieses Begriffes sieche OVG-Kommentierung-YAO
Baohua [ #k4E ], S. 99 f. und unten unter BV b cc (dort Fn. 99).

61 Zur Auslegung dieser Begriffe siehe OVG-Kommentierung-YAO Bao-
hua [ Bk ], S. 98 1.

62 OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ #k5£ ], S. 102 f.

63 Siche § 94 Vertragsgesetz.
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Das OVG hat sich in seiner justiziellen Interpre-
tation mit der Frage beschiftigt, in welchen Fallen
sich der Vertragszweck tiber die in § 231 Vertrags-
gesetz hinausgehenden Situationen nicht verwirkli-
chen lasst, so dass dem Mieter ein Kiindigungsrecht
eingerdumt wird, ohne dass die weiteren Voraus-
setzungen des § 94 Vertragsgesetz (wie etwa ein
Verzug oder eine Mahnung) vorliegen miissen.%*
§ 8 OVG-MietrechtE bestimmt drei Griinde, die
dem Mieter ein Kiindigungsrecht geben, soweit
diese dazu fiihren, dass die Mietsache nicht genutzt
werden kann:

1. Wenn die Mietsache nach dem Recht von
Justizbehdrden oder Verwaltungsbehorden
versiegelt wurde®;

2. wenn es Streit iiber die Zugehorigkeit des
Rechts zur Vermietung der Mietsache
gibt66;

3. wenn bei der vermieteten Mietsache
Umstdnde eines Verstofies gegen zwin-
gende Bestimmungen zur Nutzung von
Mietsachen in Gesetzen und Verwaltungs-

rechtsnormen vorliegen®”.

Die Kommentierung betont, dass nicht bereits
das Vorliegen einer der drei Griinde fiir eine Kiin-
digung durch den Mieter ausreichen, sondern dass
durch das Vorliegen einer der Griinde die Nutzung
der Mietsache unméglich® geworden sein muss.®

V. Bauliche Verinderungen durch den Mieter

In den §§9 bis 14 OVG-MietrechtE beschaftigt
sich das OVG mit Fragen der baulichen Verdnde-
rungen der Mietsache durch den Mieter.

1. Bisherige Rechtslage

Zur Behandlung baulicher Verdnderungen
heifit es in § 223 Vertragsgesetz, dass der Mieter mit
dem Einverstindnis des Vermieters die Mietsachen
,,Verbessern”70 oder , andere Sachen hinzuftigen” 71
kann. Erfolgen die Arbeiten ohne das Einverstand-

64 Siehe die Ausfiihrungen in OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ %
#1,5.104.

% Zur Versiegelung als Mafinahme der zivilrechtlichen Zwangsvoll-
streckung siehe 8§§ 220 bis 223 Zivilprozessgesetz der Volksrepublik
China [ 4 A\ RIERIE RF RS ] vom 09.04.1991 in der Fassung vom
28.10.2007; chinesisch-deutsch in: ZChinR 2008, S. 31 ff.

% Siehe zu diesem Grund OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ k5],
S. 113 f. und unten unter B VII 2.

67 Nach den Ausfithrungen der OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ %k
F4 ], 5. 106, sind vor allem zwingende Bestimmungen des Baugesetzes
der Volksrepublik China [ 4 A [RALFIE 57 | und das Gesetz der
Volksrepublik China zur Brandbekdmpfung [ 4 N\ RALFTETHBIE ]
einschldgig. Um welche konkreten Bestimmungen es sich handelt, wird
allerdings offen gelassen.

68 JLk A .

% OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ #5241, 5. 109 £.
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nis des Vermieters, kann der Vermieter vom Mieter
nach § 223 Abs. 2 Vertragsgesetz die Wiederherstel-
lung des urspriinglichen Zustands oder Schadener-
satz verlangen.

Auflerdem enthdlt Ziffer 86 OVG-AGZRE Rege-
lungen iiber das ,Hinzufiigen von Zubehsr””® zu
Vermogensgiitern: Auch hier ist zunédchst Voraus-
setzung, dass eine Zustimmung (des Eigentiimers)
vorliegt. Ist dies der Fall, ist eine Vereinbarung der
Parteien dariiber zu beachten, wie bei der Riick-
gabe des Vermogensguts mit dem Zubehor zu ver-
fahren ist. Liegt keine entsprechende Vereinbarung
vor und fithren Verhandlungen zu keinem Ergeb-
nis, kommt es darauf an, ob das Zubehor , beseitigt
werden kann“74, Ist die Beseitigung moglich,
,kann” diese durch das Volksgericht angeordnet
werden. Ist diese nicht moglich, ,kann auch der
umgerechnete Wert des Vermogensguts dessen
Eigentiimer erstattet ~werden“”>. ~ Schlieflich
bestimmt die Vorschrift, dass die Haftung fur
Ersatz iibernommen werden muss, wenn ein Scha-
den fiir den Eigentiimer des Vermogensguts her-
beigefiihrt worden ist.

2. Neuregelungen des OVG

Auf der Grundlage dieser Bestimmungen’® ver-

sucht das OVG, in den §§ 9 bis 14 OVG-MietrechtE
einen Interessenausgleich zwischen Vermieter und
Mieter im Hinblick auf die Kosten und Nutzen der
baulichen Verdanderungen herbeizufiihren.

a. Verinderungen ohne Einverstindnis des
Vermieters

Am einfachsten fillt es dem OVG, sich auf die
Seite des Vermieters zu schlagen, wenn dieser sein
Einverstdndnis mit den baulichen Verdnderungen

72 Siehe auch § 13 Satz 2 OVG-MietrechtE.

73 BRI .

74 BN AR .

PR LT A T

76 Dies wird deutlich durch die Ausfithrungen in OVG-Kommentierung,
S.137 (WANG Youxiang [ T A4 ] zu § 11 OVG-MietrechtE), S. 117
(WANG Youxiang [ £ A#] zu § 9 OVG-MietrechtE) und S. 146 ff. (XIAO
Feng [ 1% ] zu § 12 OVG-MietrechtE). XIAO Feng sieht (auf S. 149), dass
Fragen der dinglichen Zugehérigkeit von Zubehér [ #f ] und schuld-
rechtliche Fragen der ungerechtfertigten Bereicherung bertihrt sind, und
ordnet diese Fragen in einem Rechtsvergleich (unter anderem) den deut-
schen Regelungen der §§ 946 ff. BGB zu. XIAO stellt aulerdem fest, dass
der chinesische Gesetzgeber diese Fragen nicht systematisch im Sachen-
rechtsgesetz (chinesisch-deutsch in: ZChinR 2007, S. 78 ff.) beantwortet
habe. Er fiihrt als einzige einschlédgige Vorschrift § 142 Sachenrechtsge-
setz an, in dem es um die Zugehoérigkeit von Gebduden, Baulichkeiten
und dazugehorige Anlagen zu dem Gebédudelandberechtigten geht, der
sie auf dem Gebdudeland (§§ 135 ff. Sachenrechtsgesetz) errichtet hat. Er
zweifelt jedoch an, dass die Regelung des § 142 Sachenrechtsgesetz weit
ausgelegt werden konne, um fiir das chinesische Recht einen allgemei-
nen Grundsatz aufzustellen, dass Eigentum an mit unbeweglichen
Sachen verbundenen beweglichen Sachen dem Eigentiimer des unbe-
weglichen Eigentums zusteht. An anderer Stelle (auf S. 182) geht XIAO
jedoch von der theoretischen [ 22 I ] Geltung dieses Grundsatzes ,im
Allgemeinen” auch in China aus.
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nicht erteilt hat. Hierzu wiederholt §13 Satz 2
OVG-MietrechtE die Regelung des §223 Abs. 2
Vertragsgesetz, dass der Vermieter die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustands oder Scha-
denersatz verlangen kann. Einen Ersatz der Kosten
kann der Mieter nach § 13 Satz 1 OVG-MietrechtE
fur ,, Dekorationen, Ausbauarbeiten oder die Erwei-
terung des Baus” nicht verlangen.

b. Verinderungen mit Einverstindnis des
Vermieters

Bei baulichen Verdnderungen, die mit Einver-
stindnis des Vermieters durchgefiihrt wurden,
unterscheidet das OVG in seiner justiziellen Inter-
pretation danach, ob der Mietvertrag wirksam ist,
Gegenstande ,wesentliche Bestandteile””” gewor-
den sind und welcher Beendigungsgrund (Kiindi-
gung oder Ablauf der Mietdauer) vorliegt. Nur bei
einer ,Erweiterung des Baus” stellt das OVG aus-
schliefilich darauf ab, ob die ,legalen Bauformalita-
ten”’8 erledigt wurden.”

Um ,, wesentliche Bestandteile” handelt es sich
hierbei laut Kommentierung, wenn die Gegen-
stinde mit der Mietsache , verbunden sind“80 und
»ohne Beschddigung nicht oder nur zu unverhalt-
nismédfiig grofien Kosten getrennt werden kon-
nen”®! 82 Die Kommentierung geht davon aus, dass
auch Ziffer 86 OVG-AGZRE wesentliche und
unwesentliche Bestandteile unterscheidet, wenn
das OVG darauf abstellt, ob die Beseitigung eines
Gegenstandes moglich ist oder nicht.%?

aa. Unwirksame Mietvertrige

§ 9 OVG-MietrechtE behandelt zunidchst bauli-
che Veranderungen® bei unwirksamen Mietvertr-
gen, soweit die Verdnderungen mit dem
Einverstindnis des Vermieters durchgefiihrt wur-
den® Die Vorschrift unterscheidet danach, ob
Gegenstande wesentliche Bestandteile der Mietsa-
che geworden sind oder nicht.8¢

77 4 . Wortlich ,eine Verbindung eingehen”. Die Ausfithrungen
in der OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 1% V%], S. 149 f., machen jedoch
deutlich, dass es bei dem Begriff um ein Institut handelt, das dem deut-
schen , wesentlichen Bestandteil” nach den §§ 93, 94 BGB entspricht.

8 Ak

79 Siehe hierzu unten unter B V 2 b cc.

80 {15 s s il

B RSN RE A B A BAE R EL K

82 OVG-Kommentierung-WANG Youxiang [ A4 ], S. 118, 138.

83 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 141 ], S. 161.

84 §9 OVG-MietrechtE spricht von ,Dekorationen oder Ausbauarbei-
ten” [ Z£Mfi%% 1% ], jedoch sind damit laut OVG-Kommentierung-WANG

Youxiang [ £ A4F ], S. 118, die in § 223 Vertragsgesetz genannten bauli-
chen Verdnderungen gemeint.

85 Obwohl §9 Abs. 2 OVG-MietrechtE das Einverstidndnis des Vermie-
ters nicht ausdriicklich voraussetzt, geht die OVG-Kommentierung-
WANG Youxiang [ T AFE ], S. 120 ff., davon aus, dass die Regelung nur
Anwendung findet, wenn das Einverstindnis des Vermieters vorlag.
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(1) Nicht wesentliche Bestandteile

Bilden die Gegenstinde keine wesentlichen
Bestandteile, hiangt es nach §9 Abs.1 OVG-Miet-
rechtE vom Einverstdndnis des Vermieters mit dem
Verbleib der Gegenstinde in der Mietsache ab®, ob
er Eigenttimer wird und dem Mieter den Wert zu
ersetzen hat. Die Kommentierung verlangt aller-
dings nicht nur das Einverstandnis des Vermieters,
sondern dass auch eine Einigung der Parteien tiber
die Hohe des Wertersatzes vorliegt, da es sich
ansonsten um einen Zwangskauf handele, der dem
Grundsatz der Vertragsfreiheit entgegenstiinde.%3

Liegt dieses Einverstdndnis nicht vor, ,kann”
der Mieter die Gegenstdnde gemafs § 9 Abs. 1 Satz 1
am Ende OVG-MietrechtE entfernen und muss den
urspriinglichen Zustand nach §9 Abs.1 Satz 2
OVG-MietrechtE wiederherstellen, soweit es durch
das Entfernen zu Beschddigungen der Mietsache
kommt.

(2) Wesentliche Bestandteile

Sind die Gegenstinde wesentliche Bestandteile
geworden, hingt es nach §9 Abs.2 OVG-Miet-
rechtE nicht vom Einverstindnis des Vermieters
mit dem Verbleib der Gegenstdnde in der Mietsa-
che ab, ob sie in sein Eigentum fallen. Allerdings
hat er dem Mieter den Wert zu ersetzen, wenn er
mit dem Verbleib einverstanden ist®. Ist er nicht
mit dem Verbleib einverstanden, wird gemafs § 9
Abs. 2 Satz 2 OVG-MietrechtE , von beiden Seiten
nach dem jeweiligen zur Unwirksamkeit des Ver-
trags fithrenden Verschulden der Schaden nach
dem gegenwartigen Wert verteilt getragen”.

bb. Beendigung des Mietverhiltnisses

Die §§10 bis 12 OVG-MietrechtE regeln die
Behandlung baulicher Verdnderungen bei der
Beendigung von (wirksamen) Mietverhiltnissen,
die mit dem Einverstiandnis des Vermieters durch-
geftihrt wurden. Dabei wird zundchst wiederum
unterschieden, ob Gegenstinde wesentliche
Bestandteile geworden sind oder nicht.

(1) Nicht wesentliche Bestandteile

Nach § 10 OVG-MietrechtE hat der Mieter bei
Gegenstanden, die nicht wesentliche Bestandteile
geworden sind, (als Eigenttimer) das Recht, diese
Gegenstande bei Ablauf der Mietdauer oder bei
Kundigung des Vertrags zu entfernen, soweit die

86 Siehe zu den folgenden Ausfithrungen ausfiihrlich auch OVG-Kom-
mentierung-WANG Youxiang [ T /#f ], S. 120 ff.

87 Wortlich verlangt § 9 OVG-MietrechtE (und § 11 OVG-MietrechtE),
dass der Vermieter ,,mit dem Gebrauch einverstanden ist” [ 7] = H ].
88 OVG-Kommentierung-WANG Youxiang [ E A4 ],S. 121 f.

8 Siehe Fn. 87.
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Parteien nichts anderes vereinbart haben. Kommt
es durch das Entfernen zu Beschddigungen an der
Mietsache, muss er gemdfs § 10 Satz 2 OVG-Miet-
rechtE den urspriinglichen Zustand wiederherstel-
len.

(2) Wesentliche Bestandteile

Bei Gegenstianden, die wesentliche Bestandteile
geworden sind, wird unterschieden, ob der Vertrag
gekiindigt wurde (§ 11 OVG-MietrechtE) oder ob
das Mietverhiltnis durch Fristablauf endet (§12
OVG-MietrechtE).

o) Kiindigung

Wird der Vertrag gekiindigt und haben die Par-
teien nichts vereinbart, ist nach § 11 OVG-Miet-
rechtE danach zu differenzieren, bei wem der
Kiundigungsgrund vorliegt:

- Wenn eine Vertragsverletzung des Vermie-
ters zur Kiindigung des Vertrags fiihrt,
kann der Mieter verlangen, dass der Ver-
mieter den ,Schaden nach dem Restwert
der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir
die verbleibende Mietdauer”™° ersetzt;

- wenn eine Vertragsverletzung des Mieters
zur Kiindigung des Vertrags fiihrt, kann der
Mieter einen solchen Restwert nicht verlan-
gen; jedoch ist dem Mieter ,,im Rahmen des
Gebrauchswerts ein angemessener Aus-
gleich zu gewiahren“”!, wenn der Vermieter
mit dem Verbleib der Gegenstidnde einver-
standen ist’%

- wenn eine Vertragsverletzung beider Par-
teien zur Kundigung des Vertrags fiihrt,
,ibernehmen beide Parteien fiir den Scha-
den nach dem Restwert der Dekorationen
oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende
Mietdauer die entsprechende Haftung auf

Grund des jeweiligen Verschuldens”®?;

- wenn Griinde, fiir die beiden Parteien keine
Verantwortung zugewiesen werden kann,
zur Kiindigung des Vertrags fiihren, ,tra-
gen beide Parteien nach dem Gerechtig-
keitsgrundsatz verteilt“** den Schaden nach

0 Tl 4G 3 A SR A5 R B4 2K . Siehe hierzu OVG-Kommentierung-
WANG Youxiang [ T/ #F ], S. 138 ff.

L eI 905 FH P LU 24 %M . Gemeint ist laut OVG-Kommentie-
rung-WANG Youxiang [ZEA#E], S. 141, ein in das Ermessen des Vermie-
ters gestellter ,angemessener Ausgleich” bis zur Hohe des ,Restwerts
der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende Miet-
dauer”.

%2 Siehe Fn. 87.

93 X7 MR 45 11 A R AR REA 24T . Laut OVG-Kommentierung-
WANG Youxiang [ £/#f], S. 141 ff., handelt es sich bei dieser Regelung
um einen Ausfluss des Mitverschuldens bei Vertragsverletzungen, wie
es in § 120 Vertragsgesetz (und § 113 AGZR) geregelt ist.

dem Restwert der Dekorationen oder Aus-
bauarbeiten fiir die verbleibende Mietdauer.

B) Ablauf der Mietdauer

Fiir den Ablauf der Mietdauer bestimmt § 12
OVG-MietrechtE, dass der Mieter grundsitzlich
keinen Anspruch auf , Ausgleich der Kosten fiir
Dekorationen oder Ausbauarbeiten”?? hat, die
wesentliche Bestandteile geworden sind. Etwas
anderes soll nach § 12 Satz 2 OVG-MietrechtE nur
bei abweichender Vereinbarung der Parteien gel-
ten.

Ein ,Ausgleich der Kosten fiir Dekorationen
oder Ausbauarbeiten” ist nach der Kommentierung
im Sinne eines bereicherungsrechtlichen Anspru-
ches auf Vorteilsabschépfung zu verstehen.”® Die-
ser wird dem Mieter bei Ablauf der Mietdauer laut
Kommentierung nach § 12 OVG-MietrechtE nicht
gewdhrt, da ungewiss sei, ob die baulichen Veran-
derungen fiir den Vermieter von Nutzen seien, da
er tiber den zukiinftigen Verwendungszweck der
Mietsache entscheide. Aufierdem sei der Wert der
baulichen Verdnderung bei ldngerer Mietdauer
gering, da von einem Wertverlust von 20% pro Jahr
auszugehen sei. Der Mieter habe weiterhin
gewusst, dass er seine Investitionen nicht zurticker-
hélt, trage daher das Risiko und hétte ansonsten
eine Vereinbarung mit dem Vermieter abschliefien
miissen. Schliefdlich sei auch der Mietvertrag nach
§ 61 Vertragsgesetz anhand der Verkehrssitte aus-
zulegen, die aber im chinesischen Mietmarkt ver-
muten lasse, dass sich die Parteien (stillschwei-
gend) bei Ablauf der Mietdauer auf die Zugehorig-
keit der Gegenstande zum Eigentum des Vermie-
ters geeinigt haben. Da somit ein Rechtgrund
vorliege, scheide ein bereicherungsrechtlicher Aus-
gleichsanspruch aus.””

Auf der anderen Seite hat der Vermieter aber
nach der Kommentierung wegen seines Einver-
standnisses auch keine Anspriiche auf Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustands oder auf
Schadenersatz gegen den Mieter.”®

cc. Erweiterung des Baus

§ 14 OVG-MietrechtE enthilt eine Regelung fiir
,Erweiterungen des Baus”99, die mit Einverstiand-

O HUJs H B AP 4ME . Laut OVG-Kommentierung-WANG You-
xiang [ F&4¥ ], S. 143 ff., handelt es sich bei dieser Regelung um einen
Ausfluss der (deliktischen) Billigkeitshaftung nach § 132 AGZR. Siehe
kritisch zu dieser Norm Mario Feuerstein, Grundlagen und Besonderhei-
ten des auflervertraglichen Haftungsrechts der VR China (2000),
S. 249 ff.

5 ARk 2

% OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 141 ], S. 155 ff.
97 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 1414 ], S. 157 f.
% OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 1414 ], S. 160 .
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nis des Vermieters durchgefiihrt wurden. Hierbei
wird nicht darauf abgestellt, ob der Mietvertrag
wirksam ist, Gegenstiande wesentliche Bestandteile
geworden sind, oder welcher Beendigungsgrund
(Kl‘indiogung oder Ablauf der Mietdauer) vor-
liegt.10

Soweit die Parteien nichts Abweichendes ver-
einbart haben, kann der Mieter nach §14 Nr.1
OVG-MietrechtE die ,Herstellungskosten fiir die
Erweiterung des Baus“ 101 nur verlangen, wenn die
~legalen Bauformalititen”102 erledigt wurden. Laut
Kommentierung betrifft dies den Erhalt des so
genannten ,Bauvorhabens-Leitplanungsgenehmi-
gung”!® nach dem ,Stadt- und Gemeindepla-
nungsgesetz der Volksrepublik China”1%1% Die
im Vergleich zu §12 OVG-MietrechtE andere
Behandlung von Bauerweiterungen erkldrt die
Kommentierung damit, dass diese einen bleiben-
den Wertzuwachs des Vermieters bedeute, der Ver-
mieter damit also ungerechtfertigt bereichert sei.106

Die ,Herstellungskosten fiir die Erweiterung
des Baus” berechnen sich nach den tatséchlichen
Baukosten des Mieters im Zeitpunkt der Bauerwei-
terung. Andere Berechnungen (etwa der verblei-
bende Wert) sind laut Kommentierung nicht fiir die
Volksgerichte handhabbar.'?”

Wurden die Formalitdten nicht erledigt, sieht
§14 Nr.2 OVG-MietrechtE vor, dass die Kosten
»~von beiden Parteien gemifs dem Verschulden ver-
teilt getragen” werden. Das Erfordernis, diese bau-
rechtlichen Vorgaben =zu erfiillen, sieht die
Kommentierung zwar im Widerspruch zur ,tradi-
tionellen Auffassung im Zivilrecht”, dass es bei
einem Eigentumserwerb durch Verbindung mit
einer Sache nicht darauf ankomme, ob diese Ver-
bindung legal sei. Die Kommentierung begriindet
das Erfordernis aber damit, dass 6ffentliche Interes-
sen gefdhrdet sein konnten, wenn die zwingenden
Bestimmungen des Bauplanungsrechts nicht durch-
gesetzt wiirden.!® Die Verteilung des Risikos fiir
die Kosten nach dem jeweiligen Verschulden von
Vermieter und Mieter (im Hinblick auf die Erfiil-

99 Laut OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ H U ], S.180 f., ist die
,Erweiterung des Baus” [ #” % ] von ,Dekorationen und Ausbauarbei-
ten” [ M35 | dahingehend zu unterscheiden, dass bei einer Erweite-
rung ein bestehender Bau um ein Stockwerk ergéanzt oder die Fliche
vergrofert wird, wiahrend Dekorationen und Ausbauarbeiten dazu die-
nen, bestehende Substanz zu verbessern oder zu erneuern.

10056 auch OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 41 ], S. 187.

101 gt 2l

102 2kl BTk

105 g 5 TRV L

104 dhute \ BEILANE L 2 #47%: (Fn. 12). Siehe dort insbesondere § 40.
105 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 144 |, S. 181 .

106 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 144 |, S. 182 f.

107 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 1414 ], S. 189.

108 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 144 |, S. 183 .
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lung der baurechtlichen Vorgaben, zu der Vermie-
ter und Mieter gemeinsam verpflichtet seien)
rechtfertigt die Kommentierung dahingehend, dass
rechtswidrige Bauten abgerissen werden koénnten
und der Vermieter dann entreichert sei.!??

VI. Untervermietung

In den §§ 15 bis 18 OVG-MietrechtE stellt das
OVG Regelungen fiir Untermietvertrage auf.

Im Vertragsgesetz enthdlt § 224 hierzu einige
Vorschriften. Zunédchst setzt die Untervermietung
das Einverstdndnis des Vermieters voraus. Liegt
das Einverstidndnis nicht vor, hat der Vermieter
nach § 224 Abs. 2 Vertragsgesetz ein Kiindigungs-
recht. AufSerdem stellt § 224 Abs. 1 Satz 2 Vertrags-
gesetz klar, dass der Mietvertrag zwischen dem
Mieter und dem Vermieter bei Untervermietung
wirksam bliebt und der Mieter dem Vermieter auf
Schadenersatz haftet, wenn der Dritte Schiden an
den Mietsachen verursacht.

1. Mietdauer

Da diese Frage sehr umstritten war''?, wendet

sich das OVG zunidchst dem Verhiltnis zwischen
Miet- und Untermietvertrag im Hinblick auf die
Mietdauer zu. Aus §15 OVG-MietrechtE ergibt
sich, dass die im Untermietvertrag vereinbarte
Mietdauer nicht die Mietdauer des Hauptmietver-
trags tiberschreiten darf. Dort ist bestimmt, dass
ansonsten der die Mietdauer des Hauptmietver-
trags tiberschreitende Teil nicht wirksam ist. Aller-
dings steht es Vermieter und Mieter nach §15
Satz 2 OVG-MietrechtE frei, etwas anderes zu ver-
einbaren.

2. Kiindigung

§ 16 OVG-MietrechtE beschiftigt sich mit dem
Kundigungsrecht des Vermieters, wenn der Mieter
die Mietsache ohne dessen Einverstidndnis unter-
vermietet. Hiernach muss der Vermieter den Ver-
trag innerhalb von sechs Monaten kiindigen,
nachdem er wusste oder wissen musste, dass der
Mieter untervermietet hat.

Zugleich enthdlt §16 OVG-MietrechtE laut
Kommentierung eine Aussage tiber die Wirkung
des fehlenden Einverstindnisses des Vermieters
auf den Untermietvertrag: Die Handlun% der
Untervermietung sei dann unwirksam.!'!! Die

109 OVG-Kommentierung-XIAO Feng [ 141 ], S. 184 ff.

10 jehe hierzu ausfiihrlich OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ T-fi
% ],S.194 ff.

M1 Diese Wirkung versteckt sich in der Formulierung, dass der Vermie-
ter auch die ,Feststellung der Unwirksamkeit des Weitervermietungs-
vertrags” verlangen kann. Siehe OVG-Kommentierung-WANG Yubao
[ £#i5 ], S. 217
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Kommentierung sieht hierfiir den Grund darin,
dass der Mieter mit der Kl‘indiﬁung seines Vertrags
das ,Recht zur Vermietung” 2 yerloren habe 113
Dieses Ergebnis wird damit gerechtfertigt, dass
durch die Untervermietung ohne Einverstindnis
des Vermieters das Vertrauensverhaltnis zwischen
Vermieter und Mieter beschddigt und die Kontrolle
des Vermieters tiber die Mietsache geschwacht
worden sei.!14

Nach §16 Abs.2 OVG-MietrechtE kann das
Volksgericht den Untermieter (gemafs §56 Zivil-
prozessgesetz der Volksrepublik China') auffor-
dern, als Streitgenosse am Prozess teilzunehmen.

3. Ersetzungsbefugnis zur Zahlung des
Mietzinses durch Untervermieter

Das chinesische Zivilrecht kennt keine allge-
meine Vorschrift tiber die Leistung durch Dritte mit
der Folge, dass das Schuldverhiltnis zwischen
Glaubiger und Schuldner erlischt, wie sie etwa in
§ 267 BGB oder auch in § 311 des ,, Zivilgesetzes der
Republik China“!® vorgesehen ist.!”

§17 OVG-MietrechtE enthdlt nunmehr die
Befugnis des Untermieters, ,,an Stelle des Mie-
ters“T!8 den ausstehenden Mietzins und Vertrags-
strafen zu zahlen, wenn der Vermieter wegen
Riickstanden beim Mietzins des Mieters den Miet-
vertrag (gemafs § 227 Vertragsgesetz) kiindigt. Der
Untermieter kann dann die Zahlung gegen das Ver-
tragskiindigungsrecht des Vermieters ,einwen-
den“1? Gemif § 17 Abs. 1 Satz 2 OVG-MietrechtE
hat der Untermieter keine Ersetzungsbefugnis,
wenn der Untermietvertrag (etwa weil das Einver-
stindnis des Vermieters mit der Untervermietung
fehlt'?%) unwirksam ist.

Grundlage dieser Ersetzungsbefugnis ist laut
Kommentierung eine weite Auslegung des §91

M2 FA 554 . Diesem Recht kommt nach der OVG-Kommentierung-
WANG Yubao [ E#fi ], S. 221, ein , quasi-dingliches Wesen” [ /A {4
Jit ] zu.

113 OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ E#i5 ], S. 220. Dort (auf den
S. 209 ff.) auch eine ausfiihrliche Diskussion der zu dieser Frage vertrete-
nen Ansichten.

114 OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ L ], S. 217.

13 Siehe Fn. 8.

16 Das , Zivilgesetz” [ [ | der Republik China wurde in den Jahren
1929 bis 1931 verkitindet und in Kraft gesetzt und gilt heute noch (in ver-
dnderter Fassung) auf Taiwan. Deutsche Ubersetzung in: Karl Biinger,
Zivil- und Handelsgesetzbuch sowie Wechsel- und Scheckgesetz von
China, Marburg (1934), S. 101 ff.

117 Die OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ Tfi% ], S. 231, verweist
ebenfalls auf die Regelung in § 311 Zivilgesetzes der Republik China,
stellt diese jedoch mit einem nicht durch Quellenangaben belegten Zitat
nicht als allgemeine Vorschrift iiber die Leistung durch Dritte, sondern
als speziell auf Untermietverhiltnisse zugeschnitten dar.

8 ARARHLA .

19 gk .

120 7y diesem und anderen Beispielen der Unwirksamkeit des Unter-
mietvertrags sieche OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ Ffi% ],
S.234.

Nr. 1 Vertragsgesetz, nach dem , Rechte und Pflich-
ten aus Vertragen beendet sind, wenn die Verbind-
lichkeiten vereinbarungsgemadfs erfiillt sind”. Eine
Erfillung durch Dritte sei im téglichen Leben nach
den ,Gepflogenheiten” anerkannt, sei auch in
anderen ,wichtigen kontinentalen Rechtssyste-
men” vorgesehen und schidige nicht den Gldubi-
ger, sondern verhelfe diesem sogar zur
Durchsetzung seines Anspruchs.121 Eine Leistung
durch Dritte sei jedoch nicht zuldssig, wenn der
Schuldner wegen des Wesens der Schuld oder nach
Vereinbarung der Parteien in Person zu leisten
habe.122

Als weitere Rechtsfolge bestimmt §17 Abs. 2
OVG-MietrechtE, dass der Untermieter den Miet-
zins mindern oder Ersatz vom Mieter (d.h. vom
Untervermieter) verlangen kann, wenn der Miet-
zins und die Vertragsstrafe, die der Untermieter an
Stelle des Mieters zahlt, den Betrag der Miete {iber-
steigt, zu dessen Zahlung er verpflichtet ist.

4. Mietforderung gegen Zweitmieter nach
Beendigung des Mietvertrags

§ 18 OVG-MietrechtE beschiftigt sich mit den
Rechtsfolgen nach der Beendigung von Mietver-
hiltnissen.

Dort heifit es, dass ,der zum Auszug verpflich-
tete”123 Untermieter fiir die ynicht fristgemafs frei-
gemachte Mietsache”!?* eine ,Gebrauchsgebiihr
fiir den Besitz“1%° zahlen muss, wenn der Mietver-
trag unwirksam, die Erfiillungsfrist abgelaufen
oder gekiindigt worden ist.

Laut Kommentierung folgt die Pflicht des
Untermieters zum Auszug aus dem Herausgabean-
spruch des Eigentiimers gegen den unberechtigten
Besitzer nach § 34 Sacheru‘echtsgese’cz.126 Zur Zah-
lungsverpflichtung fiir den weiteren Gebrauch der
Mietsache wird der Gedanke aus § 236 Vertragsge-
setz herangezogen, nach dem sich ein Mietvertrag
nach Ablauf der Mietdauer (unbefristet) verliangert,
wenn der Vermieter keine Einwznde erhebt.!?

In welcher Hohe eine , Gebrauchsgebtihr fiir
den Besitz” zu zahlen ist, ist umstritten. Ein
Anspruch auf Mietzinszahlung gemédfs dem Miet-
vertrag wird abgelehnt, da dieses Vertragsverhailt-
nis erloschen sei. Ein Anspruch auf den (hoheren)
Mietzins aus dem Untermietvertrag wird fiir unan-

121 OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ L% ], 6. 231 f.

122 OVG-Kommentierung-WANG Yubao [ Effi5 ], S. 234.

125 1A i 5y L5

124 5610115 s

125 gy {28

126 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [F#£:], S. 241. Zum Sachen-
rechtsgesetz siehe Fn. 76.

127 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ JF#i¢ ], S. 237.
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gemessen erachtet, da es der Vermieter versaumt
habe, seine Rechte geltend zu machen (ndmlich
Herausgabe der Mietsache zu fordern) und er
daher ,eine entsprechende Haftung tragen“!?®
miisse. Die Kommentierung befiirwortet einen
Anspruch des Vermieters gegen den Untermieter
aus ungerechtfertigter Bereicherung, wobei grund-
sdtzlich auf den marktiiblichen Mietzins abzustel-
len sei, wenn nicht der Vermieter beweist, dass der
Untermieter dariiber hinaus bereichert sei. Letztlich
sei die Entscheidung in das Ermessen des Gerichts
zu stellen.'?

VII. Wechsel der Vertragsparteien

Die §819 bis 24 OVG-MietrechtE enthalten
schliefllich Regelungen zum Wechsel der Parteien
bei Mietvertragen.

1. Eintrittsrecht bei Tod des Mieters

§ 19 OVG-MietrechtE dient der Auslegung von
§234 Vertragsgesetz.'® Nach dieser Vorschrift
konnen ,Personen, die zu den Lebzeiten des Mie-
ters mit ihm zusammengewohnt haben”!3!, die
~Mietsache gemdfs dem alten Mietvertrag mie-

ten"132, wenn der Mieter wihrend der Mietdauer
stirbt.133

Neben der rechtlichen Einordnung dieses Ein-
trittsrechts!®* war bislang umstritten, ob nur der
tatsachliche Tod des Mieters die Rechtsfolge aus-
lost, und wann die Voraussetzung des ,Zusam-
menwohnens” erfiillt ist.

§ 19 OVG-MietrechtE stellt nun klar, dass auch
die Verschollenheits- und Todeserkldrung des Mie-
ters (nach den §§ 20 bis 25 AGZR) zu einem Ein-
trittsrecht fiihrt.

Auflerdem erkldrt das OVG § 234 Vertragsge-
setz fiir analog anwendbar auf , Einzelgewerbetrei-
bende“1® und ,Partnerschaften von Einzel-
personen”!3¢, wenn der Mieter die Mietsache fiir
deren Geschiftstdtigkeit nutzt. Nach §19 OVG-
MietrechtE haben die , gemeinsam Geschéfte Trei-
benden” bzw. die anderen Partner beim Tod, bei
Verschollenheits- oder Todeserkldarung des Mieters
wihrend der Mietdauer ein Eintrittsrecht.

128 A7 AN R SAT:

129 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ Fi#14 ], S. 237 £.

130 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ BR#i4 ], S. 245.

B G AR RS A

132 3z W SURIL 5% 2 IRV RL 6% 1% 17 2

133 Eine dhnliche Regelung enthielt bereits Ziffer 119 OVG-AGZRE.

134 74 der (im Ergebnis fiir die vorliegende justizielle Interpretation
unfruchtbaren) Diskussion siehe OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun

[ BREAE ], S. 245 ff.
1S AAT R .
NN/
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Die Kommentierung begriindet diese analoge
Anwendung damit, dass der Mietvertrag alle Ein-
zelgewerbetreibenden bzw. Partner binde, der Mie-
ter den Vertrag also als organschaftlicher Vertreter
unterschrieben habe.'® Die Interessen des Vermie-
ters seien dadurch gewahrt, dass bei diesen Rechts-
formen die Haftung nicht beschrénkt sei.!®

Im Hinblick auf die rechtlichen Grundlagen fiir
,Einzelgewerbetreibende” und ,Partnerschaften
von Einzelpersonen” geht die Kommentierung nur
auf die betreffenden Regelungen in den §§ 26 und
30 bis 35 AGZR ein.'® Insofern ist fraglich, ob Part-
nerschaftsunternehmen nach dem Partnerschafts-
unternehmensgesetz'* von der Regelung erfasst
sind.

Eine Konkretisierung des Tatbestandes des
,Zusammenwohnens”, wie sie etwa in Ministerial-
erlassen und lokalen Verordnungen fiir bestimmte
Wohnungen durch das Festlegen von Fristen vor-
gesehen ist, hat das OVG nicht Vorgenommem.141

2. Kauf bricht nicht Miete

In §20 OVG-MietrechtE bestitigt das OVG
zundchst den in § 229 Vertragsgesetz verankerten
Grundsatz, dass sich ein Eigentumswechsel an der
Mietsache nicht auf bestehende Mietverhiltnisse
auswirkt.'¥2 So bestimmt §20 Satz1 OVG-Miet-
rechtE, dass der Mieter vom neuen Eigentiimer!#?
die weitere Erfullung des urspriinglichen Mietver-
trags verlangen kann, wenn sich Anderungen des
Eigentums an der Mietsache wihrend der Miet-
dauer ergeben.

Nach 8§20 Satz2 OVG-MietrechtE ist der
Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete” dispositiv,
kann also durch abweichende Vereinbarungen
abbedungen werden, und gilt aufSerdem nicht,

- wenn an der Raumlichkeit vor der Vermie-
tung bereits eine Hypothek bestellt war und
sich die Anderung des Eigentums ergibt,
weil der Hypothekar die Hypothek reali-
siert;

137 Die Begriindung ist freilich insofern nicht schliissig, als es doch
gerade gar keiner Regelung wie in § 19 OVG-MietrechtE bedarf, wenn
der Mietvertrag ohnehin fiir alle Beteiligten Bindungswirkung entfaltet.
138 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ Br#14 ], S. 252 f.

139 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ FR#¢ |, S. 253 ff.

140 [ vt AR LA [ A5 4k 3% ] vom 23.02.1997 in der Fassung vom
27.8.2006; chinesisch-deutsch in: ZChinR 2006, S. 407 ff.

141 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ JF#i¢ ], S. 249.

142 § 229 Vertragsgesetz lautet: , Wenn sich wihrend der Mietdauer das
Eigentum an den Mietsachen &ndert, beeinflusst das die Wirksamkeit
des Mietvertrages nicht.” Eine dhnliche Regelung war zuvor bereit in
Ziffer 119 Satz 2 OVG-AGZRE vorgesehen, die lautet: , Wenn das Recht
an privaten Gebduden wihrend der Mietdauer durch Verkauf, Schen-
kung oder Vererbung tibergeht, ist der urspriingliche Mietvertrag fiir
den Mieter und den neuen Hausherrn weiterhin wirksam.”

143 Das OVG spricht vom , Ubertragungsempfinger” [ ik A .
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- wenn die Raumlichkeit vor der Vermietung
bereits nach dem Recht vom Volksgericht
versiegelt worden war.

Eine abweichende Vereinbarung ist laut Kom-
mentierung zuldssig, da der Mieter freiwillig auf
seine Rechte verzichten kénne.!** Ob eine abwei-
chende Vereinbarung auch in allgemeinen
Geschiftsbedingungen zuléssig ist, wird nicht pro-
blematisiert.

Die Einschriankung, dass der Grundsatz ,Kauf
bricht nicht Miete” nicht bei der Verwertung der
Mietsache gelten soll, an der eine Hypothek bestellt
ist, wird mit in anderen Gesetzen bestehenden
Regelungen begriindet. Genannt wird insbesondere
§ 190 Sachenrechtsgesetz. Dort ist geregelt, dass das
Mietverhiltnis einer bereits registrierten Hypothek
nicht entgegengehalten werden kann, wenn der
Gegenstand der Hypothek nach Bestellung der
Hypothek vermietet worden ist.!4?

Auch bei der Einschrankung des Grundsatzes
bei einer Versiegelung der Mietsache durch das
Volksgericht, beruft sich die Kommentierung auf
bestehende Regelungen.!*® Aufierdem gelte der
Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete” nur bei
Rechtsgeschidften, die der Vermieter in Ausiibung
seiner Privatautonomie freiwillig vornehme (etwa
durch Verkauf oder Schenkung). Bei der Ver-
siegelung handele es sich hingegen um eine staatli-
che Zwangsmafinahme auf Grundlage des 6ffentli-
chen Rechts. Da das Vertragsgesetz seinen
Anwendungsbereich auf Parteien als ,gleich-
berechtigte Subjekte”%” beschriinke, kime auch der
Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete” nicht zur
Anwendung, 148

3. Vorkaufsrecht des Mieters

Zum Vorkaufsrecht des Mieters beim Verkauf
der Mietsache durch den Vermieter sieht § 230 Ver-
tragsgesetz vor, dass der Vermieter den Mieter
innerhalb einer ,angemessenen Frist“14? vor dem

144 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ BF#i ¢ |, S. 273 .

145 pie OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ F#i4 ], S. 269 f., ver-
weist auBerdem auf § 48 des Gesetzes der Volksrepublik China iiber
Sicherheiten [ H1 4 A\ RGALFIE4H {7 ] vom 30.06.1995 (deutsch mit Quel-
lenangabe in: Frank Miinzel [Hrsg.], Chinas Recht, 30.6.1995/2) und die
§§ 65, 66 der Erlduterungen des OVG zu diesem Sicherheitengesetz [ ES
T O # N RIERNE4H GRIED) 45T R B i B ] vom 08.12.2000;
chinesisch-englisch in: China Law and Practice, Vol. 15 (2001), S. 24 ff.
146 8 26 der Bestimmungen des OVG zur Versiegelung, Pfindung und
zum das Einfrieren von Vermogensgiitern bei der zivilrechtlichen Voll-
streckung durch Volksgerichte [ 5 i A RERE T N RiE R R 04T
ArFr . AP IRE ] vom 04.11.2004; abgedruckt in: Amtsblatt
des Obersten Volksgerichts [ fi i A RiERE A4 12004, Nr. 12, S. 3 - 6.
147 Sp45 4% . Siehe § 2 Vertragsgesetz.

148 OVG-Kommentierung-CHEN Chaolun [ BiEi¢ ], S. 270 ff.

149 Als angemessene Frist gelten laut Kommentierung 15 Tage. Dies fol-
gert die OVG-Kommentierung-GUAN Li [ X ], S. 289 f., aus der Vor-
schrift in § 24 Nr. 3 OVG-MietrechtE. Siehe hierzu unten.

Verkauf von dem Verkauf unterrichten muss, und
dass der Mieter ein Vorkaufsrecht zu gleichen
Bedingungen hat.'

a. Rechtsfolge bei Verletzung des Vorkaufs-
rechts durch den Vermieter

Da eine Rechtsfolge fiir den Fall, dass der Ver-
mieter seiner Informationspflicht nicht nachkommt,
nicht vorgesehen ist, und damit das Vorkaufsrecht
des Mieters ausgehohlt wird?1 sieht §21 OVG-
MietrechtE nunmehr eine entsprechende Regelung
vor. Danach kann der Mieter vom Vermieter Scha-
denersatz verlangen, wenn der Vermieter das Vor-
kaufsrecht des Mieters verletzt, indem er etwa dem
Mieter nicht innerhalb einer angemessenen Frist
mitteilt, dass er das Mietobjekt verkaufen will. § 21
Satz 2 OVG-MietrechtE stellt klar, dass die Pflicht-
verletzung durch den Vermieter nicht zur Unwirk-
samkeit des Kaufvertrags mit dem Dritten fiihrt.!>?

Die Kommentierung will dem Mieter hingegen
nicht auf den Schadenersatzanspruch gegen den
Vermieter beschrianken. Es wird vielmehr die
Ansicht vertreten, dass es sich bei dem Vorkaufs-
recht um einen ,Anspruch auf Zwangsabschluss
eines Vertrages”!>® handele. Daher kénne der Mie-
ter bei Verletzung des Vorkaufsrechts gerichtlich
durchsetzen, dass ein Kaufvertrag zwischen ihm
und dem Vermieter {iber die Mietsache zustande
kommt. Der Dritte wird auf Schadenersatzansprii-
che wegen Nichterfiillung seines Kaufvertrags mit
dem Vermieter verwiesen.'>*

b. Vorkaufsrecht bei
Hypothek

§ 22 OVG-MietrechtE gibt dem Mieter auch fiir
den Fall ein Vorkaufsrecht zu gleichen Bedingun-

Realisierung einer

150 Ahnlich bestimmte Ziffer 118 OVG-AGZRE: ,Wenn der Vermieter
vermietete Gebdude verkauft, muss er drei Monate vorher den Mieter
unterrichten. Unter gleichen Bedingungen geniefst der Mieter ein Vor-
kaufsrecht; wenn der Vermieter das Gebdude nicht gemifl dieser
Bestimmung verkauft hat, kann der Mieter vom Volksgericht verlangen,
dass der Kauf des Gebédudes fiir unwirksam erkldrt wird.” Diese Vor-
schrift wurde allerdings durch einen Beschluss des OVG vom 18.12.2008
aufgehoben. Siehe Ziffer 24 des Beschlusses des OVG zur Aufhebung
betreffender justizieller Interpretationen, die vor Ende 2007 bekannt
gemacht worden sind (7. Satz) [#& m A % B 56 T % 112007 4F & LART R AT
I R RNEARRE (H5-EHt) 13k ], abgedruckt in: Reference and Guide
to Civil Trial [ [ g##7 #7352 % 12009, Nr. 1, S. 9 ff.

151 pie OVG-Kommentierung-GUAN Li [ KN ], S. 277, beschreibt diese
Situation, dass das Gesetz ein Recht vorsieht, welches in der Praxis nicht
durchgesetzt werden kann und damit ,nicht wirklich existiert”, mit dem
Sinnspruch aus dem Roman ,Der Traum der roten Kammer”: ,Die
Blume im Spiegel, der Mond im Wasser” [ 8t 14£, K A .

152 Diese Klarstellung wird fiir erforderlich gehalten, da einige Volksge-
richte den Vertrag zwischen Vermieter und Drittem fiir unwirksam
erklérten. Sie beriefen sich weiterhin auf die (inzwischen aufgehobene)
Regelung in Ziffer 118 OVG-AGZRE (siehe Fn. 150).

153 45 11147 2073 5K AL . Zu den verschiedenen Theorien tiber die rechtliche
Einordnung des Vorkaufsrechts sieche OVG-Kommentierung-GUAN Li
[ 555 1, S. 282 ff.

154 OVG-Kommentierung-GUAN Li [ i ], S. 291 ff.
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gen, dass eine Hypothek realisiert wird, indem der
Vermieter und der Hypothekar (nach § 195 Sachen-
rechtsgesetz) ,zur Befriedigung von Schulden die
Anrechnung des Werts oder den freihandigen Ver-
kauf“1>® der Mietsache vereinbaren. Auch hier
muss der Vermieter dem Mieter die Angelegenheit
innerhalb einer ,angemessenen Frist” mitteilen.

Begriindet wird dieses Vorkaufsrecht von der
Kommentierung mit dem Argument, dass es sich
auch bei diesen Formen der Befriedigung um
Rechtsgeschdfte handele, bei denen der Vermieter
die Mietsache zu einem Marktpreis verdufSere.
Daher sei dem Mieter wie beim Verkauf der Mietsa-
che ein Vorkaufsrecht einzurdumen.>®

c. Vorkaufsrecht bei Versteigung der Mietsache

Auch bei der Versteigerung der Mietsache wird
dem Mieter nach § 23 OVG-MietrechtE grundsétz-
lich ein Vorkaufsrecht eingerdumt. Dabei muss die
Versteigerung dem Mieter fiinf Tage zuvor
bekanntgemacht werden.1%” § 23 Satz 2 OVG-Miet-
rechtE bestimmt, dass es als Verzicht des Mieters
auf das Vorkaufsrecht gilt, wenn der Mieter nicht
an der Versteigerung teilnimmt.

Dies ist nach der Kommentierung so zu verste-
hen, dass der Mieter nach Abgabe des hochsten
Gebots in der Versteigerung sein Vorkaufsrecht
ausiiben kann. Ubt er es nicht aus, wird dies als
Verzicht angesehen, und der Bieter des hochsten
Gebots kann die Mietsache erwerben.!>® Die Rege-
lung wird fuir erforderlich gehalten, um das Vor-
kaufsrecht des Mieters, welches auch bei
Versteigerungen als ,besondere Verkdufe” zu
gewdhrleisten sei, mit dem Prinzip des Hochstge-
bots in Einklang zu bringen.>

d. Ausnahmen vom Vorkaufsrecht

§ 24 OVG-MietrechtE sieht schlieSlich vier Aus-
nahmetatbestande vor, bei deren Vorliegen der
Mieter kein Vorkaufsrecht ausiiben kann.

Demnach hat der Mieter kein Vorkaufsrecht

1. wenn Miteigentiimer der Mietsache ein Vor-
kaufsrecht ausiiben;

2. wenn der Vermieter die Mietsache an , nahe
Verwandte” verkauft, wobei Ehegatten,

PP YT, AL S A S

1% OVG-Kommentierung-GUAN Li [ 57 ], S. 298 f.

157 Laut OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ B{#)#4 ], S. 315, trifft die
Bekanntmachungspflicht den Vermieter ,,oder” den Versteigerer, um -
so die Kommentierung - den Mieter zu schiitzen. Anscheinend wird
davon ausgegangen, dass die unbestimmte Benennung mehrerer Ver-
antwortlicher einen besseren Schutz gewéhrleistet als die konkrete
Zuordnung von Verantwortung,.

158 OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ % %#4 ], S. 315 f.
159 OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ 5{##4 ], S. 315 .
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Eltern, Kinder, Geschwister, Grofieltern und
Enkelkinder als ,nahe Verwandte” gelten;

3. wenn der Mieter, nachdem der Vermieter
seine Benachrichtungspflicht erfiillt hat, den
Kauf nicht innerhalb von 15 Tagen ,klar
erkléirt”160;

4. wenn ein Dritter gutgldubig die Mietsache
gekauft und bereits die Formalitdten der
Registrierung erledigt hat.

Ein Vorkaufsrecht im Fall von Miteigentum
sehen §78 Abs.3 AGZR und Ziffer 92 OVG-
AGZRE vor.'®! Laut Kommentierung ergibt sich
der Vorrang des Vorkaufsrechts der Miteigenttiimer
aus der Theorie der ,Prioritdt dinglicher tiber
schuldrechtliche Rechte“1%2, AuRerdem ergebe sich
der Vorrang auch aus dem ,Prinzip der Uberein-
stimmung von Pflichten und Rechten”163164

Eine Grundlage fiir den Ausschluss des Vor-
kaufsrechts des Mieters im Fall eines Verkaufs der
Mietsache an nahe Verwandte findet die Kommen-
tierung nicht im geltenden chinesischen Recht. Der
Autor meint jedoch im Hinblick auf die entspre-
chende Regelung im deutschen BGB'®®, dass in
einer justiziellen Interpretation auch ,versuchs-
weise Bestimmungen”!%® niedergelegt werden
konnten, um Familien und die soziale Stabilitdt zu
fordern.'®”

Mit der Frist von 15 Tagen, innerhalb der sich
der Mieter zur Ausiibung des Vorkaufsrechts zu
entscheiden hat, beabsichtigt das OVG laut Kom-
mentierung das Interesse des Vermieters an einer
raschen Entscheidung vor dem Hintergrund der
volatilen Preise auf dem chinesischen Immobilien-
markt zu wahren.!® Die Frist soll zugleich als
»~angemessene Frist” fur die Benachrichtigung des
Mieters durch den Vermieter iiber den geplanten

160 iR

161§ 78 Abs. 3 AGZR lautet: ,Jeder Miteigentiimer von Vermégensgut in
Miteigentum nach Bruchteilen ist berechtigt, Herausgabe oder Ubertra-
gung seines Anteils zu verlangen. Beim Verkauf haben jedoch die ande-
ren Miteigentiimer zu gleichen Bedingungen ein Vorkaufsrecht.” In
Ziffer 92 OVG-AGZRE ist bestimmt: ,Wenn Vermogensgut in Gesamt-
handseigentum geteilt wird, und dann einer oder mehrere der friitheren
Miteigenttimer das ihnen zugeteilte Vermogensgut verkaufen, und das
verkaufte Vermodgensgut mit anderen fritheren Miteigentiimern zuge-
teiltem Vermogensgut zusammen eine Einheit bildet oder zusammen
gebraucht wird, und [diese] anderen fritheren Miteigentiimer ein Vor-
kaufsrecht geltend machen, muss dies [vom Volksgericht] unterstiitzt
werden.”

162 R % .

163 I\ 55 S RURIAR— B S5

164 Ausfiihrlich auch zu den anderen in dieser Frage vertretenen Mei-
nungen siche OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ 5{3I#2 ], S. 317 ff.
165 Genannt wird die Vorschrift des § 570 b BGB a.F. (Vorkaufsrecht des
Mieters), inzwischen § 577 BGB.

166 SR .

167 OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ %{#ikA ], S. 322 f.

168 Die in der (inzwischen aufgehobenen) Regelung der Ziffer 118 OVG-
AGZRE (Fn.150) festgeschriebene dreimonatige Frist erscheint der
OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ B{£I#2 ], S. 323 ff., als zu lang.
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Verkauf der Mietsache nach § 230 Vertragsgesetz
gelten. !

Die Regelung, nach der das Vorkaufsrecht
durch den Mieter nicht ausgeiibt werden kann,
wenn ein Dritter gutgldubig die Mietsache gekauft
und bereits die Formalitdten der Registrierung erle-
digt hat, ist vor dem Hintergrund konsequent, dass
das Vorkaufsrecht als , Anspruch auf Zwangsab-
schluss eines Vertrages” mit Rechtsfolgen auch fiir
den Dritten (Kaufvertragspartners des Vermieters)
verstanden wird.!”? Hier soll ein Dritter unter den
Voraussetzungen des §106 Sachenrechtsgesetz
gegen die Ausiibun% des Vorkaufsrechts eine Ein-
wendung zustehen.'”!

C. Bewertendes Fazit

I. Anwendungsbereich

Zum Anwendungsbereich der vorliegenden
justiziellen Interpretation stellt sich die Frage, wel-
chen Zweck das OVG mit dessen Eingrenzung ver-
folgt. Kaum zu befriedigen vermag die Antwort,
dass das OVG die ,duopolare Ordnung von Stadt
und Gemeinden” als (politische) Vorgabe bertick-
sichtigen muss, ohne (rechtlich) etwas zu beabsich-
tigen.

Es liegt nahe, dass das OVG bestimmte Mietver-
hiltnisse aus dem Anwendungsbereich ausnehmen
will, weil es die Interessen von Vermieter und Mie-
ter (und anderer Beteiligter) dort anders gewichtet
als bei den Mietverhiltnissen, die unter die Inter-
pretation fallen sollen. Wie sich in den folgenden
Ausfiihrungen zeigt, ladsst sich jedoch kein durch-
gangiger Schutzzweck (Eigentiimer-/Vermieter-
schutz, Mieterschutz, Wahrung staatlicher
Interessen) in den Vorschriften dieser justiziellen
Interpretation feststellen.

II. Unwirksamkeit von Mietvertrigen

Bei der Unwirksamkeit von Mietvertragen
wegen Verstofies gegen baurechtliche Vorgaben
zeigt sich, dass in der Volksrepublik China weiter-
hin ein grundsitzlicher Vorrang staatlicher Wirt-
schaftsordnung und -lenkung gegentiber der
Privatautonomie gilt. Hier geht es dem OVG pri-
mér um die Wahrung staatlicher Interessen.

Nicht zu verkennen ist allerdings, dass sich das
OVG in jiingerer Vergangenheit auch fiir den Erhalt

169 OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ ${#1kA 1, S. 323 ff.
170 Siehe hierzu oben unter B VII 3 a. Die OVG-Kommentierung-JIA

Jingsong [ ${Zh#2 ], S. 327, sieht - im Gegensatz zu der Kommentierung,
die oben unter B VII 3 a zitiert wird - als Rechtfolge der Austibung des
Vorkaufsrechts den Kaufvertrag zwischen dem Vermieter und dem

Dritten ftir unwirksam an.
171 OVG-Kommentierung-JIA Jingsong [ %{##4 |, S. 325 ff.

der Wirksamkeit von Vertrdgen eingesetzt hat,
indem es den Begriff ,zwingender Bestimmungen”
einzugrenzen versuchte und die zivilrechtliche
Wirkung der ultra-vires-Doktrin einschrénkte.!”? In
der vorliegenden justiziellen Interpretation schafft
das OVG immerhin Klarheit, dass es sich bei bau-
rechtlichen Vorgaben um zwingende Vorschriften
handelt, die nach §52 Nr.5 Vertragsgesetz zur
Unwirksamkeit des Vertrags fithren. Aufierdem
muss dem OVG zugute gehalten werden, dass es
die Parteien ermuntert, fehlende Genehmigungen
bis zur Beendigung der streitigen Verhandlung in
erster Instanz zu besorgen.

Das vom OVG insoweit verfolgte Ziel des
Erhalts der Wirksamkeit zivilrechtlicher Vertrige
kann nicht einseitig als Schutz des Vermieters oder
des Mieters verstanden werden. Vielmehr dient es -
wie das OVG an anderer Stelle ausfiihrte - der
,Sicherheit und Stabilitit der Markttransaktio-

w173

nen .

Dieses Ziel zeigt sich auch bei der Teilunwirk-
samkeit von Mietvertrdgen iiber , voriibergehenden
Bauten”, wenn die Mietdauer die Frist fiir die
Standdauer dieser Bauten tiberschreitet. Dabei ist
bemerkenswert, dass das Gericht eine gesonderte
Regelung fiir ,voriibergehende Bauten” fiir erfor-
derlich hilt. Deren Bedeutung muss offenkundig
sehr grof3 sein, was angesichts der stadtebaulichen
Aktivitdten in China aber nicht verwundert, bei der
ganze Stadtbezirke vom ReifSbrett neu geplant wer-
den.

Diesen Ansatz verfolgt das OVG tberdies,
wenn es die in untergesetzlichem Recht vorge-
schriebene Registrierung von Mietvertragen nicht
als Wirksamkeitsvoraussetzung ansieht. Immerhin
spielt die Registrierung nach Ansicht des OVG eine
Rolle bei der Reihenfolge der Mieter, die Erfiillung
bei mehreren {iiber dieselbe Mietsache abgeschlos-
senen Mietvertrdgen verlangen konnen, und wenn
es um den gutgldubigen Erwerb von Mietsachen
geht, an denen der Mieter ein Vorkaufsrecht hat.

Indem das OVG dem Vermieter bei Unwirk-
samkeit des Mietvertrags einen Anspruch auf Zah-
lung des Mietzinses ,fiir den Besitz der
Raumlichkeiten analog dem vertraglich vereinbar-
ten Mietzinsstandard” zubilligt, werden Harten
vermieden. Hier bleibt abzuwarten, wie die Unter-
gerichte das ihnen eingerdumten Ermessen bei der
Handhabung dieser Formel austiben.

172 Zur ultra vires-Doktrin siehe Lutz-Christian Wolff, The Disappearance
of the Ultra Vires Doctrine in Greater China: Harmonized Legislative
Action or (simply) an Accident of History? In: Northwest Journal of
International Law & Business, Vol. 23 (2003), Nr. 3, S. 634 ff., zu zwin-
genden Bestimmungen siehe Knut Benjamin Pifiler, a.a.0. (Fn.29),
S.265f.

173 Siehe Knut Benjamin Pifiler, a.a.O. (Fn. 29), S. 265.
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III. Mehrere iiber dieselbe

Mietsache

Mietvertrige

Fiir die in der Rechtspraxis in China offensicht-
lich bedeutsamen Fille, in denen tiber eine Mietsa-
che mehrere Mietvertrdge abgeschlossen werden,
kommt das OVG zu einer vertretbaren Losung, die
einen Ausgleich der Interessen aller Mietvertrags-
partner des Vermieters sucht. Allerdings wére es
dogmatisch schliissiger gewesen, den Erfiillungs-
anspruch des Mieters nach §110 Vertragsgesetz
wegen Unmoglichkeit fiir untergegangen zu erkla-
ren und dem Mieter aus diesem Grund einen Scha-
denersatzanspruch gemédfs §113 Vertragsgesetz
zuzubilligen.

IV. Kiindigung

Im Hinblick auf das Kiindigungsrecht ist
bemerkenswert, dass weder das OVG in seiner
Interpretation noch die Kommentierung auf die
Kindigung unbefristeter Mietverhiltnissen wegen
Eigenbedarfs gemafs Ziffer 119 OVG-AGZRE ein-
geht. Dieser scheint in der Rechtspraxis - im
Gegensatz zu Deutschland'* - keine besondere
Bedeutung zuzukommen.

Ebenso interessant ist, dass das OVG keinen
Klarungsbedarf bei der Kiindigung unbefristeter
Mietverhiltnisse durch den Vermieter (nach einer
»~angemessenen Frist”) oder durch den Mieter
(jederzeit) gemafs § 232 Vertragsgesetz sieht. Denn
diese ordentliche Kiindigung (ohne wichtigen
Grund) nach § 232 Vertragsgesetz miisste es doch
an sich {berfliissig machen, weitere besondere
Kundigungsgriinde festzulegen. Eine mogliche
Erklarung fiir diese offensichtlich dennoch beste-
hende Notwendigkeit ist, dass in China der
Abschluss befristeter Mietvertrdge die Regel ist.
Dies wire vor dem Hintergrund konsequent, dass
auch Gebdude- und Wohnungseigentum (wegen
der befristeten Landnutzungsrechte) grundsatzlich
nur befristet eingerdumt wird.!”>

Dass Mieter einen befristeten Mietvertrag nur
dann kiindigen koénnen, wenn die Nutzung der
Mietsache (aus einem der in § 8 OVG-MietrechtE
genannten Griinde) unmoglich ist, erscheint als

174 50 bildete der betreffende § 573 BGB den Gegenstand ungewdhnlich
vieler Verfahren vor dem Bundesverfassungsgericht. Siehe Miinchener
Kommentar zum BGB-Hiublein (5. Auflage 2008), § 573 Rn. 66.

175 Bei zu Wohnzwecken dienenden Bauwerken sieht allerdings § 149
Abs. 1 Sachenrechtsgesetz eine ,automatische Verlingerung” [ [13h4:1]
des Nutzungsrechts vor. Ob bei Ablauf der Frist erneut eine Nutzungs-
gebiihr zu zahlen ist und wie hoch diese Gebiihr gegebenenfalls ist, ist
umstritten. Zum Teil wird die Meinung vertreten, dass § 149 Abs.1
Sachenrechtsgesetz ,bei ckonomischer Betrachtung” Volleigentum am
stadtischen Landnutzungsrechten zumindest fiir Wohnzwecke gewihrt.
So Hinrich Julius/Gebhard M. Rehm, Das chinesische Sachenrechtsge-
setz tritt in Kraft, in: Zeitschrift fiir vergleichende Rechtswissenschaften,
Band 109 (2007), S. 367 ff. (398 {.). Zu Nutzungsrechten an Grundstticken
allgemein siehe auch Yuanshi Bu, a.a.O. (Fn. 6), S. 143 ff.
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sehr vermieterfreundlich, wenn man dem Mieter
nicht zugleich einen Schadenersatzanspruch wegen
Nichterfullung (wiederum nach § 113 Vertragsge-
setz) einrdiumt. Die Kommentierung hat auflerdem
einige Schwierigkeiten zu erkldren, wann der Kiin-
digungsgrund eines ,Streits {iber die Zugehorigkeit
des Rechts zur Vermietung der Mietsache” dem
Mieter die Nutzung der Mietsache unmoglich
macht. Denn laut Kommentierung geht es bei der
Frage der Zugehorigkeit dieses Rechts darum, ob
der Vermieter Eigentiimer der Mietsache ist. Wenn
der Vermieter nicht Eigenttimer der Mietsache ist,
handele es sich nach der Kommentierung um eine
,Verfiigung eines Nichtberechtigten“!”® mit der
Rechtsfolge (des §51 Vertragsgesetz dass der
Mietvertrag unwirksam sei.”’’ Dann wiirde sich
aber die Kiindigung des Vertrags eriibrigen.

V. Bauliche Verinderungen durch den Mieter

Die bauliche Verdnderung der Mietsache durch
den Mieter ist der Regelungsbereich, mit dem sich
das OVG in seiner vorliegenden Interpretation am
intensivsten beschdftigt hat. Nimmt man den
(durch Auslegung des §219 Vertragsgesetz)
geschaffenen Kiindigungsgrund des Vermieters
hinzu, wenn der Mieter , eigenméchtig den Haupt-
teil des Baus und die tragende Konstruktion
dndert” oder , den Bau erweitert hat”, sind sieben
Paragraphen diesem Themenkomplex gewidmet
(88 7 und 9 bis 14 OVG-MietrechtE). Dies tiber-
rascht nicht, da es der Gesetzgeber bei Verabschie-
dung des Sachenrechtsgesetzes versaumt hat,
Regelungen tiber wesentliche Bestandteile von
Sachen und Gebduden zu treffen und dem Eigentii-
mer-Besitzer-Verhéltnis mehr Aufmerksamkeit zu
schenken.!”8

Die vom OVG geschaffenen Regeln erscheinen
hochst ausdifferenziert, sind jedoch in der Tendenz
wiederum vermieterfreundlich. Dies zeigt sich
deutlich bei der Behandlung baulicher Verdnde-
rung im Falle der Unwirksamkeit von Mietvertra-
gen. Hier bleibt es dem Willen des Vermieters
tiberlassen, ob er bei vom Mieter eingebrachten
Gegenstanden, die nicht wesentliche Bestandteile
geworden sind, Eigentiimer wird, und Wertersatz
zu leisten hat. Ob sich die Rechtsprechung an die
Ansicht der Kommentierung halten wird, dass in
diesem Fall auch ein Einverstdndnis des Mieters
vorliegen muss, wird sich in der Praxis zeigen miis-
sen. Den Vermieter begiinstigt es auch, wenn er

176 el hk 5 .

177 OVG-Kommentierung-YAO Baohua [ #k5: 4 ], S. 113 f.

178 Einige Vorschriften zum Eigentiimer-Besitzer-Verhiltnis finden sich
in den §§ 241 ff. Sachenrechtsgesetz, die aber auch die OVG-Kommen-
tierung bei der Frage der Behandlung baulicher Verdnderungen durch
den Mieter unbeachtet lasst.
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dem Mieter bei der Unwirksamkeit des Mietver-
trags nur dann den Wert wesentlicher Bestandteile
zu ersetzen hat, wenn er mit dem Verbleib einver-
standen ist. Vor diesem Hintergrund ist Mietern
dringend zu raten, bauliche Verdnderungen der
Mietsache nur vorzunehmen, wenn ganz genau
gepriift worden ist, dass kein unwirksamer Miet-
vertrag vorliegt.

Die Differenzierung bei der Behandlung
wesentlicher Bestandteile im Fall von wirksamen
Mietvertragen danach, ob das Mietverhiltnis durch
Kiindigung oder Fristablauf endet, ist nachvollzieh-
bar. Denn der Mieter kann seine , Investitionen” in
die Mietsache so gestalten, dass ihr Wert beim Ende
der Mietdauer vollstindig abgeschrieben ist.
Ebenso einleuchtend ist es, wenn es bei der Kiindi-
gung fiir die Kostentragung darauf ankommen soll,
bei welcher Partei ein Kiindigungsgrund vorliegt.

Dass der Mieter (bei Vorliegen des Einverstand-
nisses des Vermieters) bei einer Bauerweiterung
nicht nur Ersatz der Kosten in Hohe des fiir den
Vermieter nach Beendigung des Mietverhiltnisses
verbleibenden Wertes, sondern die Herstellungsko-
sten verlangen kann, soweit diese den baurechtli-
chen Vorgaben entsprechen, ist hingegen sehr
mieterfreundlich. Es fragt sich allerdings, ob ein
wirtschaftlich kalkulierender Vermieter vor die-
sem Hintergrund zukiinftig bereit sein wird, sein
Einverstandnis zu erteilen.

VI. Untervermietung

Bei den Regelungen zur Untervermietung ist es
zunichst verstidndlich, wenn das OVG eine Aus-
schlussfrist fiir das Kiindigungsrecht des Vermie-
ters bei fehlendem Einverstindnis mit der Unter-
vermietung nach § 224 Abs. 2 Vertragsgesetz fest-
legt und diese Frist vom Wissen oder Wissenmdis-
sen des Vermieters abhangig macht.

Es erstaunt hingegen zunachst, dass die Kiindi-
gung des Mietvertrags zwischen Vermieter und
(Haupt-)mieter die Unwirksamkeit des Untermiet-
vertrags zwischen (Haupt-)mieter und Untermie-
ter bewirken soll. Begreiflich wird diese
(weitere!”?) Durchbrechung der relativen Wirkung
von Vertrdgen im chinesischen Recht, da eine dem
§ 546 Abs.2 BGB entsprechende Norm fehlt, die
einen Herausgabeanspruch des Vermieters gegen
Untermieter festschreibt. Zwingend folgt die

179 Weitere Beispiele sind die §§ 73 bis 75 Vertragsgesetz mit den dort
normierten Rechtsinstituten des Subrogationsrechts und der Gldubi-
geranfechtung. Siehe hierzu ausfiihrlich (zum Subrogationsrechts) Knut
Benjamin Pifiler, Das Prinzip der relativen Wirkung von Parteivereinba-
rungen und dessen Durchbrechung - Die franzosische ,action directe”
im chinesischen Vertragsgesetz, in: Zeitschrift fiir vergleichende Rechts-
wissenschaften, Band 109 (2007), S. 67 ff. und (zur Glaubigeranfechtung)
derselbe, Glaubigeranfechtung in China. Eine rechtshistorisch-rechtsver-
gleichende Untersuchung zur Rechtstransplantation, Tiibingen 2008.

Unwirksamkeit des Untermietvertrags dabei nicht
aus der Formulierung des §16 OVG-MietrechtE.
Denn dort wird nur bestimmt, dass die Feststellung
der Unwirksamkeit des Untermietvertrags nach
Ablauf der sechsmonatigen Ausschlussfrist nicht
verlangt werden kann. Die Kommentierung geht
auf die weiteren Konsequenzen der Unwirksamkeit
nicht ein und stellt bei der Rechtfertigung dieser
Rechtsfolge allein auf das Verhaltnis zwischen dem
Vermieter und dem Mieter ab (Beschddigung des
Vertrauensverhiltnisses zwischen Vermieter und
Mieter). Die Interessen des Untermieters werden
daher vollig aufier Acht gelassen, was sich auch
daran zeigt, dass das OVG dem Vermieter (in § 18
OVG-MietrechtE) einen Anspruch auf Mietzinszah-
lung gegen den Zweitmieter nach Beendigung des
Mietvertrags (etwa bei Unwirksamkeit) einrdumt.

Indem das OVG nach §17 OVG-MietrechtE
eine Ersetzungsbefugnis zur Zahlung des Mietzin-
ses durch den Untervermieter einfiihrt, gleicht es
den Mangel aus, dass das chinesische Zivilrecht
keine allgemeine Vorschrift {iber die Leistung
durch Dritte kennt. Hier berticksichtigt das OVG
die Interessen des Untervermieters.

VII. Wechsel der Vertragsparteien

Im Hinblick auf das Eintrittsrecht bei Tod des
Mieters bewertet das OVG das Fortsetzungsinter-
esse nicht nur der Personen hoher als das Eintritts-
interesse der Erben, die mit dem verstorbenen
Mieter einen gemeinsamen Haushalt fiihrten (so
beispielsweise auch § 563 BGB), sondern auch von
Personen (,Einzelgewerbetreibenden” und ,Part-
nerschaften von Einzelpersonen”), welche die Miet-
sache gemeinsam mit dem verstorbenen Mieter fiir
ihre Geschiftstatigkeit nutzten. Damit wird der
Anwendungsbereich weit tiber den Kreis der Per-
sonen ausgedehnt, bei denen es um den Erhalt der
den Lebensmittelpunkt bildenden Wohnung geht.

Mit seinen Regelungen zum Grundsatz, dass
sich ein Eigentumswechsel an der Mietsache nicht
auf bestehende Mietverhiltnisse auswirkt, ruft das
OVG den Untergerichten nur die bestehende
Rechtslage ins Gedéachtnis.

Als sehr mieterfreundlich erscheinen auf den
ersten Blick die Vorschriften des OVG zum Vor-
kaufsrecht. Dies zeigt sich bereits daran, dass das
chinesische Vorkaufsrecht bei jeder Verduflerung
besteht und nicht etwa nur dann (einmalig), wenn
Wohnungseigentum erst nach der Uberlassung der
Mietsache an den Mieter geschaffen wird (so etwa
nach § 577 BGB)."® Auch die Einordnung des Vor-
kaufsrechts als ,Anspruch auf Zwangsabschluss
eines Vertrages” mit dem Mieter mit der Konse-
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quenz, einen Dritterwerber auf Schadenersatzan-
spriiche zu verweisen, ist wohl beispiellos.

Den Glédubigerschutz missachtet das OVG
zugunsten des Mieterschutzes, indem das OVG das
Vorkaufsrecht auch auf Fille der Zwangsvollstrek-
kung (Hypothek und Versteigerung der Mietsache)
ausgedehnt hat. Denn das Vorkaufsrecht entzieht
die Mietsache dem Zugriff der Gldubiger des Ver-
mieters, die somit auf den vom Mieter gezahlten
Erlos verwiesen sind. Auch eine Verwertung der
Mietsache im Insolvenzverfahren konnte hiermit
stark erschwert sein. 81

In Anbetracht der von den Medien immer wie-
der Dbeschriebenen Immobilienspekulation in
China'®? wird dieses starke Vorkaufsrecht des Mie-
ters dazu fiihren, dass Wohnungseigenttimer eine
zu Spekulationszwecken erworbene Immobilie lie-
ber leer stehen lassen und auf einen weiteren
Anstieg der Immobilienpreise warten, als die Ver-
duflerungsfreiheit durch die Vermietung der Woh-
nung zu gefdhrden. Dem Mieter ist damit letztlich
dann doch nicht gedient. Inwiefern die vom OVG
in §24 OVG-MietrechtE normierten Ausnahmen
vom Vorkaufsrecht des Vermieters Abhilfe schaffen
(insbesondere durch den gutgldubigen Erwerb
eines Dritten), ist zweifelhaft.

Allerdings konnten Vermieter das Vorkaufs-
recht des Mieters vertraglich ausschiefien, da § 230
Vertragsgesetz eine abweichende Vereinbarung
nicht fiir unzulissig erklart.!®3 Ob chinesische
Gerichte einen Ausschuss des Vorkaufsrechts auch
in allgemeinen Geschiftsbedingungen fiir wirksam
halten, wird dann an den §§ 39 ff. Vertragsgesetz zu
priifen sein.

180 Tnteressant ist auch der unterschiedliche Normzweck: Wihrend es
etwa dem deutschen Gesetzgeber bei der Einfiihrung des Vorkaufs-
rechts des Mieters darum ging, der Gefahr einer spekulativen Umwand-
lung von Sozialmietwohnungen in Eigentumswohnungen und der sich
daraus ergebenden Verdrangung der Mieter entgegenzuwirken, findet
das Vorkaufsrecht nach der Interpretation des OVG gerade keine
Anwendung auf Sozialmietwohnungen.

181 Daher schliefit beispielsweise § 471 BGB ein Vorkaufsrecht aus, wenn
der Verkauf im Wege der Zwangsvollstreckung oder aus einer Insol-
venzmasse erfolgt.

182 Siehe etwa , Mainlanders gripped by property fever” in: SCMP vom
14.04.2010, , For millions, owning a home is just a dream” in: SCMP vom
10.06.2010.

183 5 aber etwa § 577 Abs. 5 BGB in Deutschland.
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