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Erlduterungen des Obersten Volksgerichts der Volksrepublik China
zu einigen Fragen der Rechtsanwendung bei der Behandlung von
Streitfillen iiber Kaufvertrige bei gehandelten Hiusern

(Am 24.3.2003 auf der 1.267 Sitzung des Rechtsprechungsaus-
schusses des Obersten Volksgerichts verabschiedet)

Fashi [2003] Nr. 7

Bekanntmachung des Obersten Volksgerichts der Volksrepublik
China

Die ,Erlduterungen des Obersten Volksgerichts der Volksrepublik
China zu einigen Fragen der Rechtsanwendung bei der Behandlung
von Streitféllen tiber Kaufvertridge bei gehandelten Hausern” wurden
am 24.3.2003 auf der 1.267. Sitzung des Rechtsprechungsausschusses
des Obersten Volksgerichts verabschiedet. Sie werden hiermit bekannt-
gemacht und vom 1.6.2003 an durchgefiihrt.

28.4.2003

Um Streitfalle tiber Kaufvertrége bei gehandelten Hausern korrekt
und rechtzeitig zu behandeln, werden aufgrund der Bestimmungen
wie etwa der , Allgemeinen Grundsitze des Zivilrechts der VR Chma”3
des ,Vertragsgesetzes der VR Chma”4 des ,,Gesetzes der VR China
tiber die Lenkung stadtlscher Immobilien”? , des ,,Gesetzes der VR
China iiber Sicherheiten“® und weiterer gesetzhcher Bestimmungen,
unter Berticksichtigung der Rechtsprechungspraxis in Zivilsachen diese
Erlduterungen festgelegt.

1 Abgedruckt in: Legal Daily [ 4l H 4§ ] vom 7.5.2003, S. 5.

2 ~Gehandelte Hauser”: Siehe Fn. 20 und den begleitenden Text im Beitrag zu diesen Erlduterungen, S. 118.
3 Deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 12.4.86/1.

4 Deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 15.3.99/1.

(
5 Deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (
(

Hrsg.), Chinas Recht, 5.7.94/1.

6 Deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 30.6.95/2.
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§ 1 [Definition; Anwendungsbereich] Kaufvertrdge tiber gehan-
delte Héuser in diesen Erlduterungen bezeichnet Vertrdge, nach denen
Immobilien erschliefende Unternehmen (im Folgenden Verkdufer
genannt), noch nicht fertig gestellte Riumlichkeiten oder [Raumlichkei-
ten], an denen die Arbeiten abgeschlossen sind, an das Publikum ver-
kaufen und dem Kaufer Eigentum an der Rdumlichkeit tibertragen,
[wéhrend] der Kdufer den [dafiir zu entrichtenden] Kaufpreis zahlt.

§ 2 [Vorausverkauf ohne Erlaubnis] Wenn der Verkdufer, der
keine schriftliche Erlaubnis fiir den Verkauf gehandelter Hauser im
Voraus erlangt hat’, mit dem Kéufer ein Vertrag tiber den Verkauf des
gehandelten Hauses im Voraus abschliefit, muss festgestellt werden,
dass [dieser Vertrag] unwirksam ist; wenn [der Verkdufer] jedoch vor
Klageerhebung die Erlaubnisurkunde fiir den Verkauf gehandelter
Hauser im Voraus erlangt, kann die Wirksamkeit [des Vertrags] festge-
stellt werden.

§ 3 [Erklirungen des Verkidufers, die Vertragsinhalt werden]
Verkaufswerbung und Werbungsunterlagen iiber gehandelte Hauser
gelten als Aufforderung zur Abgabe eines Angebots; es miissen aber
konkrete Feststellungen, die der Verkdufer zu Raumlichkeiten und den
dazu gehorenden Einrichtungen innerhalb des Planungsbereichs zur
Erschliefung gehandelter Hauser erkldrt und zugesagt hat, und die
einen erheblichen Einfluss auf den Abschluss des Kaufvertrags bei
gehandelten Hdausern und auf die Festsetzung des Kaufpreises der
Raumlichkeit haben, als Angebot betrachtet werden. Diese Erklarungen
und Zusagen miissen, selbst wenn sie nicht in den Kaufvertrag bei
gehandelten Hausern aufgenommen wurden, als Inhalt des Vertrags
betrachtet werden; verletzen die Parteien [diesen Vertragsinhalt] miis-
sen sie die Haftung fiir Vertragsverletzungen tibernehmen.

§ 4 [Festgeld] Das Festgeld, das der Verkdufer in Form wie etwa
Zeichnung, Bestellung zum Kauf oder Vorbestellung vom Kaufer ent-
gegennimmt, dient als Sicherheit fiir den Abschluss des Kaufvertrags
bei gehandelten Hausern; wenn wegen einer Partei der Kaufvertrag bei
gehandelten Hausern nicht abgeschlossen werden kann, muss [der Fall]
nach den entsprechenden Bestimmungen der Gesetze tiber Festgeld
behandelt werden; wenn Griinde vorliegen, die dazu fithren, dass der
Kaufvertrag bei gehandelten H&dusern nicht abgeschlossen werden
kann [und] beiden Parteien dafiir keine Verantwortung zugewiesen
werden kann, muss der Verkdufer dem Kadufer das Festgeld zurtickge-
ben.

§ 5 [Vereinbarungen, die als Kaufvertrige behandelt werden]
Wenn Vereinbarungen etwa iiber die Zeichnung, Bestellung oder Vor-
bestellung bei gehandelten Hausern den wesentlichen Inhalt von Kauf-
vertradgen bei gehandelten Hdusern nach der Bestimmung des §16
,Verwaltungsmethode fiir den Verkauf gehandelter Hauser”® haben,
und der Verkdufer bereits wie vereinbart den Kaufspreis erhalten hat,
muss festgestellt werden, dass es sich bei der Vereinbarung um einen
Vertrag bei gehandelten Hausern handelt.

7 Siehe § 44 Nr. 4 ,Gesetz der VR China iiber die Lenkung stadtischer Immobilien” (Fn. 5).
8 Deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 4.4.01/1.
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§ 6 [Wirkung der Registrierung des Kaufvertrags] Wenn die Par-
teien aus dem Grund, dass die Formalitdten der Registrierung zu den
Akten des Vertrags tiber den Verkauf des gehandelten Hauses im Vor-
aus nicht gemafs den Gesetzen und Verwaltungsrechtsnormen erledigt
worden sind, die Feststellung der Unwirksamkeit des Vertrags verlan-
gen, so wird [dies] nicht unterstitzt.

Vereinbaren die Parteien die Erledigung der Formalititen der
Registrierung zu den Akten als Bedingung des Wirksamwerdens des
Vertrags tiber den Verkauf des gehandelten Hauses im Voraus, gilt
diese Vereinbarung, aufser wenn eine Partei bereits die Hauptpflichten
erfiillt und die andere Partei die [Leistung] angenommen hat.

§ 7 [Vereinbarungen mit Alteigentiimern] Wenn derjenige, der
[Raumlichkeiten] abreifit und [deren Eigenttimer] umsiedelt [im Fol-
genden Abrissunternehmen], mit demjenigen, [dessen Raumlichkeiten]
abgerissen und der umgesiedelt wird [im Folgenden Umgesiedelter], in
Form eines Eigentumswechsels eine Vereinbarung tiber die ersatzweise
Unterbringung bei Abriss und Umsiedlung schliefit, in der die Lage
und die Nutzungsart einer bestimmten Raumlichkeit eindeutig festge-
setzt wird, die das Abrissunternehmen dem Umgesiedelten zur ersatz-
weisen Unterbringung gewihrt, [und das Abrissunternehmen diese
Raumlichkeit] an einen Dritten verduflert, [und] der Umgesiedelte ver-
langt, die Raumlichkeit zur ersatzweisen Unterbringen vorrangig zu
erlangen, muss [dies] unterstiitzt werden.

Verlangt der Umgesiedelte die Aufhebung der Vereinbarung tiber
die ersatzweise Unterbringung bei Abriss und Umsiedlung, so wird
[die Angelegenheit] gemaf3 § 8 dieser Erlduterungen behandelt.

§ 8 [Nichterfiillung] Liegt einer der unten aufgefiihrten Umstande
vor, und fiithrt dies dazu, dass der Zweck des Kaufvertrags bei gehan-
delten Hiusern nicht verwirklicht werden kann, so kann der Kiufer,
dem es [deswegen] unmoglich ist, die Rdumlichkeit zu erlangen, die
Aufhebung des Kaufvertrags, die Riickgabe des bereits gezahlten Kauf-
preises samt Zinsen und Schadenersatz verlangen; aufierdem kann er
verlangen, dass der Verkdufer die Haftung auf Schadenersatz tiber-
nimmt, die jedoch nicht mehr als das Doppelte des bereits gezahlten
Kaufpreises betragt:

1. Wenn der Verkdufer nach Abschluss des Kaufvertrags bei
gehandelten Hausern dem Kaufer nicht mitgeteilt hat, dass er die
Raumlichkeit noch mit einer Hypothek fiir einen Dritten belastet;

2. wenn der Verkdufer nach Abschluss des Kaufvertrags bei gehan-
delten Hausern diese Rdumlichkeit noch einem Dritten verkauft.

§ 9 [Unwirksame, angefochtene und aufgehobene Kaufvertrige]
Wenn bei Abschluss des Kaufvertrags bei gehandelten Hausern einer
der unten aufgefiihrten Umstdnde beim Verkdufer vorliegt, und dies
zur Unwirksamkeit des Vertrags oder zu dessen Anfechtung oder Auf-
hebung fiihrt, kann der Kaufer die Riickgabe des bereits gezahlten
Kaufpreises samt Zinsen [oder] Schadenersatz verlangen; aufierdem
kann er verlangen, dass der Verkdufer die Haftung auf Schadenersatz
tibernimmt, die jedoch nicht mehr als das Doppelte des bereits gezahl-
ten Kaufpreises betrégt:

1. wenn [der Verkdufer]| vorsitzlich die Tatsache verheimlicht,
dass er keine Erlaubnisurkunde fiir den Verkauf gehandelter Hau-
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ser im Voraus erlangt hat oder eine falsche schriftliche Erlaubnis-
urkunde fiir den Verkauf gehandelter Hauser im Voraus vorlegt;

2. wenn [der Verkdufer]| vorsitzlich die Tatsache verheimlicht,
dass die zu verkaufende Raumlichkeit bereits mit einer Hypothek
[belastet ist];

3. wenn [der Verkidufer]| vorsitzlich die Tatsache verheimlicht,
dass die zu verkaufende Raumlichkeit bereits an einen Dritten ver-
duflert wurde oder die Rdumlichkeit als ersatzweise Unterbrin-
gung fur Abriss und Umsiedlung dient.

§10 [Unwirksamkeit des mit einem Dritten abgeschlossenen
Kaufvertrags] Wenn der Kédufer verlangt, dass die Unwirksamkeit des
zwischen dem Verk&dufer und einem Dritten abgeschlossenen Kaufver-
trags bei gehandelten Hausern festgestellt wird, weil der Verkdufer in
boswilliger Kollusion mit dem Dritten einen weiteren Kaufvertrag bei
gehandelten Hausern abschliefSt und die Raumlichkeit zum Gebrauch
tibergeben hat, so dass [der Kdufer] die Rdumlichkeit nicht erlangen
kann, muss [dies] unterstiitzt werden.

§ 11 [Gefahriibergang] Der Ubergang des Besitzes an der Raum-
lichkeit wird als Ubergabe zum Gebrauch der Rdumlichkeit angesehen,
aufler die Parteien haben eine andere Vereinbarung getroffen.

Die Gefahr, dass die Raumlichkeit beschiddigt oder zerstort wird,
tragt vor der Ubergabe zum Gebrauch der Verkaufer, nach der Uber-
gabe zum Gebrauch der Kiufer; empfangt der Kdufer vom Verkaufer
eine schriftliche Mitteilung tiber die Ubergabe der Raumlichkeit, und
lehnt er die Annahme ohne ordentlichen Grund ab, so tragt die Gefahr,
dass die Rdumlichkeit beschéddigt oder zerstort wird, ab dem Tag der
Kéufer, an dem die Ubergabe zum Gebrauch durch die schriftliche Mit-
teilung tiber die Ubergabe der Raumlichkeit festgesetzt wurde, soweit
gesetzlich nichts anderes bestimmt ist und die Parteien auch nichts
anderes vereinbart haben.

§ 12 [Qualititsmingel an der Hauptkonstruktion] Wenn die Qua-
litat der Hauptkonstruktion der Rdumlichkeit nicht normgemafs ist und
[deswegen] nicht zum Gebrauch iibergeben werden kann, oder wenn
nach der Ubergabe zum Gebrauch der Raumlichkeit eine Priifung der
Qualitdt der Hauptkonstruktion der Rdumlichkeit tatsdchlich eine
Normwidrigkeit ergibt, muss untersttitzt werden, wenn der Kaufer die
Aufhebung des Vertrags und Schadenersatz verlangt.

§ 13 [Qualititsmingel an der Raumlichkeit] Wenn der Kaufer die
Aufhebung des Vertrags und Schadenersatz verlangt, weil Qualitéts-
probleme der Rdumlichkeit erheblichen Einfluss auf den normalen
Gebrauch zum Wohnen haben, so muss dies unterstiitzt werden.

Gibt es Qualitdtsprobleme an einer zum Gebrauch {ibergebenen
R&aumlichkeit, muss der Verkdufer innerhalb der Frist zur Gewihrlei-
stung von Reparaturen die Haftung fiir die Reparatur und Wiederher-
stellung {ibernehmen; verweigert der Verkdufer eine Reparatur und
Wiederherstellung oder fiihrt er eine Reparatur und Wiederherstellung
nicht innerhalb einer angemessenen Frist durch, kann der Kaufer selbst
reparieren und wiederherstellen, oder einen anderen mit der Reparatur
und Wiederherstellung beauftragen. Die Kosten fiir Reparatur und
Wiederherstellung und anderer Schidden, die durch die Dauer der
Reparatur und Wiederherstellung verursacht werden, werden vom
Verkaufer tibernommen.
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§ 14 [Abweichungen bei der Fliche der Riumlichkeit] Wenn bei
der vom Verkdufer zum Gebrauch tibergebenen Raumlichkeit die im
Kaufvertrag bei gehandelten H&dusern vereinbarten Fliche mit der
umbauten Fliche innerhalb der Gebdudeeinheit oder der [gesamten]
umbauten Flidche® nicht ibereinstimmt, wird dies, wenn es [hieriiber]
im Vertrag Vereinbarungen gibt, nach den Vereinbarungen behandelt;
enthdlt der Vertrag [hiertiber] keine Vereinbarungen oder sind die Ver-
einbarungen unklar, wird [der Fall] gemdfs den unten aufgefiihrten
Prinzipien behandelt:

(1) Liegt die Abweichung in der Fldache innerhalb von 3% (ein-
schliefilich 3%) des absoluten Werts, ist nach der tatsdchlichen [Fla-
che] gemdfs dem im Vertrag vereinbarten Preis zu berechnen;
verlangt der Kaufer die Aufhebung des Vertrags, wird diese nicht
unterstiitzt;

(2) Uberschreitet die Abweichung der Flache 3% des absoluten
Werts, muss unterstiitzt werden, wenn der Kéufer die Aufhebung
des Vertrags und die Riickgabe des bereits gezahlten Kaufpreises
samt Zinsen verlangt. Ist der Kdufer mit der Fortsetzung der Erfiil-
lung des Vertrags einverstanden, [und] ist die tatsdchliche Flache
der Raumlichkeit grofier als die im Vertrag vereinbarte Flache,
zahlt der Kdufer nach dem vereinbarten Preis die Differenz, soweit
die Abweichung in der Fldche innerhalb von 3% (einschliefdlich
3%) des absoluten Werts liegt; der Preis fiir die Raumlichkeit wird
vom Verkdufer {ibernommen, soweit die Abweichung in der Fla-
che 3% tiberschreitet; das Eigentum gehort dem Kéaufer; ist die tat-
sdchliche Flache der R&aumlichkeit kleiner als die im Vertrag
vereinbarte Flache, gibt der Verkdufer dem Kadufer den Kaufpreis
der Rdumlichkeit samt Zinsen zuriick, soweit die Abweichung in
der Flache innerhalb von 3% (einschliefSlich 3%) des absoluten
Werts liegt; der Verkdufer gibt dem Kaufer den doppelten Kauf-
preis der Rdumlichkeit zurtick, soweit die Abweichung in der Fla-
che 3% tiberschreitet.

§ 15 [Verzug] Wenn der Verkaufer mit der Ubergabe der Raum-
lichkeit oder der Kdufer mit der Zahlung des Kaufpreises fiir die Réum-
lichkeit in Verzug ist, und nach Mahnung innerhalb einer
angemessenen Frist von drei Monaten weiterhin nicht erfiillt, muss
gemdfs § 94 ,,Vertragsgesetz”10 unterstiitzt werden, wenn eine Partei
die Aufhebung des Vertrags verlangt; aufSer die Parteien haben eine
andere Vereinbarung getroffen.

Sehen die Gesetze keine Bestimmung vor oder haben die Parteien
keine Vereinbarung getroffen, betragt die Frist, innerhalb der das Recht
zur Aufhebung nach Mahnung der Gegenpartei ausgeiibt wird, drei
Monate. Hat die Gegenpartei nicht gemahnt, so muss das Recht zur
Aufhebung innerhalb eines Jahres ab dem Tag der Entstehung des
Rechts zur Aufhebung ausgetibt werden; wird [das Recht] nicht fristge-
recht ausgetibt, erlischt das Recht zur Aufhebung.

o Vgl. § 18 Abs. 2 , Verwaltungsmethode fiir den Verkauf gehandelter Immobilien” (Fn. 8).

10Fn. 4.
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§ 16 [Vertragsstrafe] Verlangen die Parteien aus dem Grund, dass
eine vereinbarte Vertragsstrafe zu hoch ist, die Herabsetzung [des
Betrags der Vertragsstrafe], muss anhand des Standards, dass die Ver-
tragsstrafe 30% des verursachten Schadens tiberschreitet, angemessen
herabgesetzt werden; verlangen die Parteien aus dem Grund, dass die
vereinbarte Vertragsstrafe niedriger als der verursachte Schaden ist,
muss anhand des durch die Vertragsverletzung verursachten Schadens
der Betrag der Vertragsstrafe festgesetzt werden.

§17 [Berechnung des Schadens] Enthilt der Kaufvertrag bei
gehandelten H&ausern keine Vereinbarung iiber den Betrag der Ver-
tragsstrafe oder tiber eine Berechnungsmethode fiir den Betrag des
Schadenersatzes, kann entsprechend der folgenden Standards der
Betrag der Vertragsstrafe bzw. des Schadenersatzes festgesetzt werden:

Wird nicht fristgerecht gezahlt, wird [die Hohe des Schadens]
anhand des gesamten nicht gezahlten Kaufpreises fiir Riumlichkeiten
unter Heranziehung des Standards fiir Zinsen bei nicht fristgerecht ein-
gezogenen Darlehen von Kreditorganen berechnet, der von der Chine-
sischen Volksbank bestimmt wird.

Wird die Rdumlichkeit nicht fristgemafs zum Gebrauch tibergeben,
wird [die Hohe des Schadens] fiir den Zeitraum der nicht fristgeméfien
Ubergabe der Raumlichkeit zum Gebrauch nach dem Standard des
Mietzinses fiir gleiche Rdumlichkeiten in gleicher Lage festgesetzt, den
betreffende zustdandige Abteilungen bekannt gemacht oder den qualifi-
zierte Immobilienbewertungsinstitute durch Bewertung ermittelt
haben.

§18 [Nicht fristgerechte Aushindigung der Urkunde iiber die
Rechtszugehorigkeit] Wenn der Kdufer aus einem beim Verkdufer lie-
genden Grund nicht nach Ablauf der unten angefiihrten Fristen die
Urkunde {iiber die Rechtszugehorigkeit der Raumlichkeit erlangt hat,
muss der Verkdufer die Haftung fiir Vertragsverletzung iibernehmen,
aufler die Parteien haben besondere Vereinbarungen getroffen:

1. die im Kaufvertrag bei gehandelten Hdusern vereinbarte Frist
zur Erledigung der Registrierung des Eigentums an der Raumlich-
keit;

2. innerhalb von 90 Tagen nach Ubergabe der Raumlichkeit zum
Gebrauch, wenn Gegenstand des Kaufvertrags bei gehandelten
Hausern Raumlichkeiten sind, die noch nicht fertig gestellt wur-
den;

3. innerhalb von 90 Tagen nach Abschluss des Vertrags, wenn
Gegenstand des Kaufvertrags bei gehandelten Hdausern Raumlich-
keiten sind, an denen die Arbeiten bereits abgeschlossen sind.

Enthélt der Vertrag keine Vereinbarung tiber eine Vertragsstrafe
oder ist der Betrag des Schadenersatzes schwer festzusetzen, kann [die
Hohe des Schadens] unter Heranziehung des Standards fiir Zinsen bei
nicht fristgerecht eingezogenen Darlehen von Kreditorganen berechnet
werden, der von der Chinesischen Volksbank bestimmt wird.
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§19 [Registrierung des Eigentums] Wenn nach Ablauf der im
Kaufvertrag bei gehandelten Hausern vereinbarten oder der in § 33
,Verordnung zur Verwaltung der Erschlieffung und des Betreibens von
stidtischen Immobilien”!! bestimmten Frist fir die Erledigung der
Registrierung des Eigentums an Rdaumlichkeiten ein Jahr {iberschritten
wurde, [und] ein beim Verkdufer liegender Grund dazu fiihrt, dass es
dem Kaufer unmdglich ist, die Registrierung des Eigentums an Raum-
lichkeiten zu erledigen, muss unterstiitzt werden, wenn der Kaufer die
Aufhebung des Vertrags und Schadenersatz verlangt.

§ 20 [Verkauf durch Exklusivverkiufer] Wenn ein Verkdufer mit
einem Exklusivverkdufer einen Exklusivverkaufsvertrag bei gehandel-
ten Hausern abschliefdt, in dem sie vereinbaren, dass der Verkdufer die
von ihm erschlossenen und errichteten Raumlichkeiten dem Exklusiv-
verkdufer tibergibt, [und dieser die Rdumlichkeiten] im Namen des
Verkiufers verkauft, werden die Riaumlichkeiten, die nach Ablauf der
Exklusivverkaufsfrist nicht verkauft sind, vom Exklusivverkdufer
gemdfs dem im Vertrag vereinbarten Exklusivverkaufspreis gekauft,
aufler die Parteien haben eine andere Vereinbarung getroffen.

§ 21 [Verkauf durch Verkiufer trotz Exklusivverkaufsvereinba-
rung] Verkauft der Verkdufer Raumlichkeiten selbst, deren Exklusiv-
verkauf durch einen Exklusivverkdufer bereits vereinbart wurde, muss
unterstiitzt werden, wenn der Exklusivverkdufer vom Verkaufer Scha-
denersatz verlangt, aufser die Parteien haben eine andere Vereinbarung
getroffen.

§ 22 [Prozessuales bei Exklusivverkaufsvereinbarung] Bei Strei-
tigkeiten zwischen K&ufer und Verkdufer, die aus einem Kaufvertrag
bei gehandelten Hausern entstanden sind, muss das Volksgericht den
Exklusivverkdufer benachrichtigen, an dem Prozess teilzunehmen;
wenn die jeweiligen Rechte und Pflichten des Verkdufers, des Exklusiv-
verkdufers und des Kéufers klar vereinbart worden sind, wird gemaf3
dem Inhalt [dieser] Vereinbarungen die Stellung der jeweiligen Partei
im Prozess festgesetzt.

§ 23 [Riickabwicklung bei nichtgewdhrten Darlehen] Wenn im
Kaufvertrag bei gehandelten Hiausern vereinbart ist, dass der Kaufer
[den Kaufpreis] mit einem Darlehen gegen Sicherheit zahlt, [und]
wegen bei einer Partei liegenden Griinden der Vertrag tiber das Darle-
hen gegen Sicherheit fiir gehandelte Hauser nicht abgeschlossen wer-
den kann, [und dies] dazu fiihrt, dass der Kaufvertrag bei gehandelten
Hausern nicht weiter erfiillt werden kann, kann die Gegenpartei die
Aufhebung des Vertrags und Schadenersatz verlangen. Wenn aus
Griinden, fiir die beiden Parteien keine Verantwortung zugewiesen
werden kann, der Vertrag iiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir
gehandelte Hauser nicht abgeschlossen werden kann, [und dies] dazu
fuhrt, dass der Kaufvertrag bei gehandelten H&dusern nicht weiter
erfiillt werden kann, konnen die Parteien die Aufhebung des Vertrags
verlangen; der Verkdufer muss dem K&ufer den erhaltenen Kaufpreis
samt Zinsen oder das Festgeld zurtickgeben.

§24 [Aufhebung des Darlehensvertrags bei Unwirksamkeit,
Anfechtung oder Aufhebung des Kaufvertrags] Wird die Unwirksam-
keit eines Kaufvertrags bei gehandelten Hausern festgestellt, oder wird
[der Vertrag] angefochten oder aufgehoben, so dass der Zweck des Ver-
trags iiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir gehandelte Hauser nicht
verwirklicht werden kann, muss unterstiitzt werden, wenn die Parteien

1 Vom 20.7.1998. Abgedruckt in: Amtsblatt des Staatsrats [ Fi4 A B IEFIEIE 550237 ] 1998, Nr. 21, S. 821 £f.
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die Aufhebung des Vertrags iiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir
gehandelte Haduser verlangen.

§ 25 [Prozessuales bei Darlehensvertrigen; Rechtsfolge der Auf-
hebung des Darlehensvertrag] Wenn die eine Partei des Kaufvertrags
bei gehandelten Hausern, die Darlehen gegen Sicherheit als Zahlungs-
methode nutzt, die Bestdtigung der Unwirksamkeit des Kaufvertrags
bei gehandelten Hadusern verlangt, oder den Vertrag anficht oder auf-
hebt, [und] wenn der Sicherungsnehmer als Dritter mit einem unabhan-
gigen Anspruch Klageverlangen vorbringt, muss [dieser Fall] mit der
Streitigkeit wegen des Vertrags tiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir
gehandelte Hauser zusammengefasst behandelt werden; bringt der
[Sicherungsnehmer] kein Klageverlangen vor, wird nur die Streitigkeit
aus dem Kaufvertrag bei gehandelten Hausern behandelt. Klagt der
Sicherungsnehmer anderweitig wegen der Streitigkeit aus dem Vertrag
tiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir gehandelte Hauser, kann [der
Fall] mit der Streitigkeit aus dem Kaufvertrag bei gehandelten Hausern
zusammengefasst behandelt werden.

Wenn, nachdem die Unwirksamkeit des Kaufvertrags bei gehan-
delten H&dusern bestétigt wurde oder nachdem [der Vertrag] angefoch-
ten oder aufgehoben wurde, der Vertrag tiber das Darlehen gegen
Sicherheit fiir gehandelte Hauser ebenfalls aufgehoben wurde, muss
der Verkaufer das Kapital des Darlehens fiir die Rdumlichkeit und des
Kaufpreises, das er erhalten hat, mit Zinsen getrennt dem Sicherungs-
nehmer und dem Kéaufer zurtickgeben.

§ 26 [Prozessuales bei Nichtbedienung des Darlehens vor Regi-
strierung der Hypothek] Zahlt der Kdufer das Darlehen nicht gemafs
der Vereinbarung des Vertrags tiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir
gehandelte Haduser zurtick, und erledigt er auch nicht mit dem Siche-
rungsnehmer die Formalitdten zur Registrierung der Hypothek an den
gehandelten Hausern, [und] verklagt der Sicherungsnehmer den K&u-
fer, [indem er] die Verfiigung tiber die vertraglichen Rechte des Kaufers
aus dem Kaufvertrag bei gehandelten Hausern verlangt, muss der Ver-
kaufer benachrichtigt werden, an dem Prozess teilzunehmen; wenn der
Sicherungsnehmer zugleich den Verkadufer verklagt, [und] der Verkau-
fer fiir den Vertrag tiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir gehandelte
Hauser biirgt, muss er [gemeinsam mit dem Kéufer] als gemeinsam
Beklagte gefiihrt werden.

§ 27 [Prozessuales bei Nichtbedienung des Darlehens nach Regi-
strierung der Hypothek] Zahlt der Kdufer das Darlehen nicht gemafs
der Vereinbarung des Vertrags tiber das Darlehen gegen Sicherheit fiir
gehandelte Hauser zurtick, hat er aber bereits die Urkunde tiber die
Rechtszugehorigkeit der Raumlichkeit erlangt und mit dem Siche-
rungsnehmer die Formalitdten zur Registrierung der Hypothek an den
gehandelten Hédusern erledigt, muss der Verkdufer, aufler wenn er
biirgt, nicht als Partei hinzugezogen werden, wenn der Hypothekar
vom Kéufer die Riickzahlung des Darlehens verlangt oder sich bevor-
zugt aus einer an den Raumlichkeiten [bestellten] Hypothek befriedigt.

§28 [Inkrafttreten; Ubergangsvorschriften] Die vorliegenden
Erlduterungen werden ab dem 1.6.2003 an durchgefiihrt.

Diese Erlduterungen werden auf Streitfille angewendet, die aus
Kaufvertragen bei gehandelten Hausern entstanden sind, soweit [diese
Vertrage] nach der Durchfiihrung des ,Gesetzes der Volksrepublik
China tiber die Lenkung stadtischer Immobilien“!? abgeschlossen wur-
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den, [und] sich nach Bekanntmachung und Durchfiihrung dieser Erldu-
terungen in der ersten oder zweiten Instanz befinden.

Diese Erlduterungen werden nicht auf Streitfdlle angewendet, die
aus Kaufvertragen bei gehandelten Hdusern entstanden sind, soweit
[diese Vertrdge] nach der Durchfithrung des , Gesetzes der Volksrepu-
blik China tiber die Lenkung stidtischer Immobilien“!® abgeschlossen
wurden, [und] vor Bekanntmachung und Durchfiihrung dieser Erldute-
rungen bereits abgeschlossen waren, [und] die Parteien Wiederauf-
nahme beantragen oder nach dem Verfahren zur Uberwachung von
Entscheidungen die Wiederaufnahme beschlossen wird.

Auf Kauf- und Verkaufshandlungen bei gehandelten Hausern, die
vor Durchfithrung des , Gesetzes der VR China tiber die Lenkung stad-
tischer Immobilien“!* entstanden sind, werden die seinerzeitigen
Gesetze, Rechtsnormen und die , Erlduternde Antwort des Obersten
Volksgerichts zu einigen Fragen der Behandlung von Fillen der
Erschliefung und Betreibung von Immobilien vor Durchfiihrung des
Gesetzes iiber die Lenkung von Immobilien”!® angewendet.

Ubersetzung von Selina Schmid; Paragrapheniiberschriften in ecki-
gen Klammern und Anmerkungen von Knut Benjamin Pifiler

15 Vom 27.12.1995. Abgedruckt in: Enzyklopédie der hiufig benutzten justiziellen Erlduterungen der Volksrepublik China [ i A I 3 A 1= /R

F4:4 1, Beijing 2001, S, 2-58 ff..
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