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Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu eini-
gen Fragen der Rechtsanwendung bei Streitfdllen
zu Mietvertragen tiber Raumlichkeiten in Stadten
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Bekanntmachung des Obersten Volksgerichts der Volksrepublik
China

Die , Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen
der Rechtsanwendung bei Streitfillen zu Mietvertragen {iber Raumlich-
keiten in Stddten und Kleinstadten” wurden auf der 1.469. Sitzung des
Rechtssprechungsausschusses des Obersten Volksgerichts am
22.06.2009 verabschiedet, werden nun bekannt gemacht und vom
01.09.2009 an durchgefiihrt.

30.07.2009

Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der
Rechtsanwendung bei Streitfidllen zu Mietvertrigen iiber Riumlich-
keiten in Stadten und Kleinstadten

Fashi [2009] Nr. 11

Um Streitfélle zu Mietvertrdgen iiber Rdumlichkeiten in Stadten
und Kleinstddten korrekt zu behandeln und die legalen Rechtsinteres-
sen der Parteien nach dem Recht zu schiitzen, werden auf Grund der
gesetzlichen Bestimmungen wie den ,Allgemeinen Grundsitzen des
Zivilrechts der Volksrepublik China”?, dem ,Sachenrechtsgesetz der
Volksrezlpublik China“® und dem ,Vertragsgesetz der Volksrepublik
China”* unter Beriicksichtigung der zivilen Rechtsprechungspraxis
diese Erlduterungen festgelegt.

[Anwendungsbereich]

§ 1 [Anwendungsbereich] Raumlichkeiten in Stddten und Klein-
stddten in diesen Erlduterungen bezeichnen Rdumlichkeiten im Bauleit-
planungsgebiet von Stidten und Kleinstadten>.

1 Quelle des chinesischen Textes: Amtsblatt des Obersten Volksgerichts ( frii:Pi/ M i) ) 2009, Nr. 12, S. 24 ff.
2wt A\ AN R B M vom 12.04.1986 in der Fassung vom 27.08.2009; deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht,

12.4.1986/1.

3 rhite A R AL FIE IR vom 16.03.2007; chinesisch-deutsch in: ZChinR 2007, S. 78 ff.
4 thi \ R FEFIEAE: vom 15.03.1999; deutsch mit Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 15.3.1999/1.

5 Siehe hierzu das ,Stadt- und Gemeindeplanungsgesetz der Volksrepublik China” [ r4e A [% L FIE 3 £ #4175 ] vom 28.10.2008; deutsch mit
Quellenangabe in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 28.10.2007/1. Eine chinesisch-deutsche Ubersetzung des Gesetzes findet sich abgedruckt in
diesem Heft, S. 254 ff. (dort insbesondere § 2; Miinzel iibersetzt , Kleinstdadte” [ 4H ] abweichend als , Flecken”).
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6 Siehe Fn. 5.

Streitfdlle zu Mietvertrdgen tiber Rdumlichkeiten im Bauleitpla-

bi Gemeinden und Dorfern® ko 1 h di
nungsgebiet von Gemeinden und Dérfern® konnen analog nach diesen
Erlduterungen behandelt werden. Wenn aber Gesetze andere Bestim-
mungen enthalten, werden diese anderen Bestimmungen angewendet.

Auf Streitfille, die dadurch verursacht werden, dass die Parteien
nach [zentral-]staatlichen Politnormen zur Wohlfahrt Wohnraum in
offentlichem Eigentum, verbilligten Wohnraum’ oder wirtschaftlich
genutzten Wohnraum?® mieten, wird diese Erlduterungen nicht ange-
wendet.

[Unwirksamkeit von Mietvertrigen]

§2 [Vermietung von baurechtswidrigen Rdumlichkeiten] Ein
Mietvertrag, den ein Vermieter mit einem Mieter tiber Rdumlichkeiten
schliefit, die errichtet worden sind, ohne die Bauvorhabens-Leitpla-
nungsgenehmigung erhalten zu haben, oder die nicht gemafs der Bau-
vorhabens-Leitplanungsgenehmigung errichtet worden sind, ist
unwirksam. Das Volksgericht muss die Wirksamkeit [des Vertrags]
jedoch feststellen, wenn [man] die Bauvorhabens-Leitplanungsgeneh-
migung vor Beendigung der streitigen Verhandlung in erster Instanz
erhalten hat, oder wenn [vor diesem Zeitpunkt] die zustdndige Abtei-
lung den Bau genehmigt.

§ 3 [Vermietung voriibergehender Bauten] Ein Mietvertrag, den
ein Vermieter mit einem Mieter {iber einen voriibergehenden Bau
schliefit, der nicht genehmigt ist, oder der nicht gemé&fs dem Inhalt der
Genehmigung errichtet wurde, ist unwirksam. Das Volksgericht muss
die Wirksamkeit [des Vertrags] jedoch feststellen, wenn [der Vermieter]
die Bauvorhabens-Leitplanungsgenehmigung vor Beendigung der
streitigen Verhandlung in erster Instanz erhalten hat, oder wenn die
zustdndige Abteilung den Bau genehmigt.

Uberschreitet die Mietdauer die Nutzungsdauer des voriiberge-
henden Baus, ist [der Vertrag im Hinblick auf] den tiberschreitenden
Teil unwirksam. Wenn aber die zustdndige Abteilung vor Beendigung
der streitigen Verhandlung in erster Instanz die Verlangerung der Nut-
zungsdauer genehmigt, muss das Volksgericht die Wirksamkeit der
Mietdauer wahrend der verlangerten Nutzungsfrist feststellen.

§4 [Registrierung des Mietvertrags] Wenn Parteien aus dem
Grund die Bestdatigung der Unwirksamkeit des Vertrages verlangen,
dass bei einem Mietvertrag tiber Riumlichkeiten die Formalitdten nicht
gemdfs den Gesetzen und Verwaltungsrechtsnormen der Meldung zu
den Akten fiir die Registrierung erledigt wurden, untersttitzt [dies] das
Volksgericht nicht.

Vereinbaren die Parteien als Bedingung fiir die Wirksamkeit des
Mietvertrags tiber Raumlichkeiten, dass die Formalitdten der Meldung
zu den Akten fiir die Registrierung erledigt wurden, gilt diese Verein-
barung. Dies gilt jedoch nicht, wenn eine Partei bereits die Hauptpflicht
erfiillt und die andere Partei [diese] angenommen hat.

7 Siehe hierzu die ,Methode zur Sicherstellung verbilligtem Wohnraums” [ JfiL {1 5 fRB# 7072 | vom 08.11.2007; abgedruckt in: Amtsblatt des Staatsrats

[ HI%5BE A4 ] 2008, Nr. 17, S. 43 ff.

8 Siehe hierzu die , Methode zur Verwaltung von wirtschaftlich genutztem Wohnraum” [ £85% 3 13 /5 & /0% ] vom 19.11.2007; einsehbar etwa unter
http:/ /news.xinhuanet.com/house/2007-12/01/content_7178709.htm.
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§ 5 [Rechtsfolgen der Unwirksamkeit] Ist der Mietvertrag iiber
Raumlichkeiten unwirksam und verlangen die Parteien die Zahlung
der Gebrauchsgebiihr fiir den Besitz der Rdumlichkeiten analog dem
vertraglich vereinbarten Mietzinsstandard, muss das Volksgericht
[dies] im Allgemeinen unterstiitzen.

Fordern die Parteien Ersatz des auf Grund der Unwirksamkeit des
Vertrags erlittenen Schadens, behandelt das Volksgericht [dies] gemaf3
den betreffenden Bestimmungen des Vertragsgesetzes und nach den
§§ 9, 13, 14 dieser Erlduterungen.

[Mehrere Mietvertrige iiber dieselbe Riumlichkeit]

§ 6 [Mehrere Mietvertrige iiber dieselbe Raumlichkeit] Wenn
der Vermieter tber dieselbe Raumlichkeit mehrere Mietvertrdage
abschliefit, diese Vertrdge alle wirksam sind und die Mieter alle die
Erfiillung der Vertrdge geltend machen, bestitigt das Volksgericht die
Erfiillung der Vertrage in folgender Reihenfolge der Mieter:

(1) derjenige, der die vermietete Réaumlichkeit bereits legal besitzt;

(2) derjenige, der bereits die Formalititen der Meldung zu den
Akten fur die Registrierung erledigt hat;

(3) derjenige, dessen Vertrag zuerst zustande gekommen ist.

Wenn Mieter, welche die gemietete Rdumlichkeit nicht erhalten
konnen, verlangen, dass der Vertrag gekiindigt oder Schaden ersetzt
wird, wird [dies] gemifs den betreffenden Bestimmungen des Vertrags-
gesetzes behandelt.

[Kiindigung durch Vermieter und Mieter]

§ 7 [Verinderungen durch den Mieter] Wenn ein Mieter, der
eigenméchtig den Hauptteil des Baus und die tragende Konstruktion
gedndert oder den Bau erweitert hat, innerhalb einer angemessenen
Frist, in welcher der Vermieter [dies] fordert, den urspriinglichen
Zustand nicht wieder herstellt, [und] der Vermieter verlangt, den Ver-
trag zu kiindigen, und Schadenersatz fordert, behandelt das Volksge-
richt [dies] gemafs § 219 Vertragsgesetz.

§ 8 [Kiindigung durch den Mieter wegen Nichtnutzbarkeit der
Réaumlichkeit] Fiihrt einer der folgenden Griinde dazu, dass die ver-
mietete Rdumlichkeit nicht genutzt werden kann und verlangt der Mie-
ter, den Vertrag zu kiindigen, unterstiitzt [dies] das Volksgericht:

(1) Wenn die vermietete Raumlichkeit nach dem Recht von Justiz-
behorden oder Verwaltungsbehorden versiegelt wurde;

(2) wenn es Streit tiber die Zugehorigkeit des Rechts zur Vermie-
tung der Raumlichkeit gibt;

(3) wenn bei der vermieteten Raumlichkeit Umstédnde eines Versto-
les gegen zwingende Bestimmungen zur Nutzung von Raumlich-
keiten in Gesetzen und Verwaltungsrechtsnormen vorliegen.
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[Bauliche Verdinderungen durch den Mieter]

§ 9 [Bauliche Verinderungen seitens der Mieter bei Unwirksam-
keit des Vertrags] Fiihrt der Mieter mit Einverstdndnis des Vermieters
Dekorationen oder Ausbauarbeiten durch, kénnen [diese], in ihren
Wert umgerechnet, in das Eigentum des Vermieters fallen, wenn der
Mietvertrag unwirksam ist, Gegenstdnde der Dekorationen und Aus-
bauarbeiten keine wesentlichen Bestandteile bilden und der Vermieter
mit dem Gebrauch einverstanden ist; ist er nicht einverstanden, konnen
sie vom Mieter beseitigt werden. Wird durch die Beseitigung eine
Beschadigung der R&umlichkeit verursacht, muss der Mieter den
urspriinglichen Zustand wiederherstellen.

Gegenstiande der Dekorationen und Ausbauarbeiten, die wesentli-
che Bestandteile bilden, konnen in ihren Wert umgerechnet in das
Eigentum des Vermieters fallen, wenn der Vermieter mit dem
Gebrauch einverstanden ist; ist er nicht einverstanden, wird von beiden
Seiten nach dem jeweiligen zur Unwirksamkeit des Vertrags fithrenden
Verschulden der Schaden nach dem gegenwartigen Wert verteilt getra-
gen.

§10 [Bauliche Verinderungen seitens der Mieter, die keine
wesentlichen Bestandteile werden, bei Beendigung der Miete] Fiihrt
der Mieter mit Einverstdndnis des Vermieters Dekorationen oder Aus-
bauarbeiten durch, konnen sie bei Ablauf der Mietdauer oder bei Kiin-
digung des Vertrags vom Mieter beseitigt werden, wenn die Gegen-
stainde der Dekorationen und Ausbauarbeiten keine wesentlichen
Bestandteile bilden, soweit die Parteien nichts anderes vereinbart
haben. Wird durch die Beseitigung eine Beschddigung der Rdumlich-
keit verursacht, muss der Mieter den urspriinglichen Zustand wieder-
herstellen.

§ 11 [Bauliche Verdnderungen seitens der Mieter, die wesentli-
che Bestandteile werden, bei Beendigung der Miete] Fiihrt der Mieter
mit Einverstdndnis des Vermieters Dekorationen oder Ausbauarbeiten
durch, behandelt das Volksgericht [dies] bei Kiindigung des Vertrags
getrennt nach folgenden Umstanden, wenn beide Parteien zur Behand-
lung von Gegenstinden der Dekorationen und Ausbauarbeiten, die
wesentliche Bestandteile bilden, nichts vereinbart haben:

(1) Wenn eine Vertragsverletzung des Vermieters zur Kiindigung
des Vertrags fiihrt und der Mieter verlangt, dass der Vermieter den
Schaden nach dem Restwert der Dekorationen oder Ausbauarbei-
ten fiir die verbleibende Mietdauer ersetzt, muss [dies] unterstiitzt
werden;

(2) wenn eine Vertragsverletzung des Mieters zur Kiindigung des
Vertrags fuihrt und der Mieter verlangt, dass der Vermieter den
Schaden nach dem Restwert der Dekorationen oder Ausbauarbei-
ten fiir die verbleibende Mietdauer ersetzt, wird [dies] nicht unter-
stiitzt. Wenn aber der Vermieter mit dem Gebrauch einverstanden
ist, muss im Rahmen des Gebrauchswerts ein angemessener Aus-
gleich gewdhrt werden;

(3) wenn eine Vertragsverletzung beider Parteien zur Kiindigung
des Vertrags fiihrt, ibernehmen beide Parteien fiir den Schaden
nach dem Restwert der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die
verbleibende Mietdauer die entsprechende Haftung auf Grund des
jeweiligen Verschuldens;
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(4) wenn Griinde, fiir die beiden Parteien keine Verantwortung
zugewiesen werden kann, zur Kiindigung des Vertrags fiihren,
tragen beide Parteien nach dem Gerechtigkeitsgrundsatz verteilt
den Schaden nach dem Restwert der Dekorationen oder Ausbauar-
beiten fiir die verbleibende Mietdauer. Enthalten Gesetze andere
Bestimmungen, werden diese Bestimmungen angewendet.

§12 [Kosten fiir bauliche Verinderungen, die wesentliche
Bestandteile geworden sind] Fiihrt der Mieter mit Einverstindnis des
Vermieters Dekorationen oder Ausbauarbeiten durch, wird nicht unter-
stiitzt, wenn der Mieter bei Ablauf der Mietdauer verlangt, dass der
Vermieter die Kosten fiir Dekorationen oder Ausbauarbeiten, die
wesentliche Bestandteile geworden sind, ausgleicht. Dies gilt jedoch
nicht, wenn die Parteien etwas anderes vereinbart haben.

§ 13 [Bauliche Verinderungen ohne Einverstindnis des Vermie-
ters] Kosten, die durch Dekorationen, Ausbauarbeiten oder die Erwei-
terung des Baus entstehen, die der Mieter ohne Einverstindnis des
Vermieters durchgefiihrt hat, trdgt der Mieter. Verlangt der Vermieter
vom Mieter die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands oder
Schadenersatz, muss [dies] das Volksgericht untersttitzen.

§ 14 [Kosten fiir die Erweiterung des Baus] Fiihrt der Mieter mit
Einverstandnis des Vermieters eine Erweiterung des Baus durch,
behandelt das Volksgericht [dies] getrennt nach den folgenden
Umstidnden, wenn beide Parteien zur Behandlung der Kosten fiir die
Erweiterung des Baus nichts vereinbart haben:

(1) Wenn die legalen Bauformalitidten erledigt wurden, werden die
Herstellungskosten fiir die Erweiterung des Baus vom Vermieter
getragen;

(2) wenn die legalen Bauformalitdten nicht erledigt wurden, wer-
den die Herstellungskosten fiir die Erweiterung des Baus von bei-
den Parteien gemédfS dem Verschulden verteilt getragen.

[Untervermietung]

§ 15 [Mietdauer bei Untervermietung] Wenn der Mieter die ver-
mietete Rdumlichkeit mit Einverstdndnis des Vermieters einem Dritten
weitervermietet und die Weitervermietungsdauer die dem Mieter ver-
bleibende Mietdauer tiberschreitet, muss das Volksgericht die Unwirk-
samkeit der Vereinbarung fiir den tiberschreitenden Teil feststellen.
Dies gilt jedoch nicht, wenn Vermieter und Mieter etwas anderes ver-
einbart haben.

§ 16 [Ausschlussfrist bei Untervermietung] Wenn der Vermieter
wusste oder wissen musste, dass der Mieter weitervermietet, aber
innerhalb von sechs Monaten keinen Einwand erhebt und aus dem
Grund die Kiindigung des Vertrag oder die Feststellung der Unwirk-
samkeit des Weitervermietungsvertrags verlangt, dass er dem Mieter
das Einverstandnis nicht erteilt hat, unterstiitzt das Volksgericht [dies]
nicht.

Bei Streitfdllen, die wegen Mietvertrdgen entstehen, kann das
Volksgericht dem Zweitmieter mitteilen, als Dritter an dem Prozess
teilzunehmen.
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§ 17 [Ersetzungsbefugnis zur Zahlung des Mietzinses durch den
Untervermieter an Stelle des Hauptmieters] Verlangt der Vermieter
wegen Riickstinden beim Mietzins des Mieters die Kiindigung des Ver-
trags und verlangt der Zweitmieter, an Stelle des Mieters den ausste-
henden Mietzins und Vertragsstrafen zu zahlen, um [dies] gegen das
Vertragskiindigungsrecht des Vermieters einzuwenden, muss das
Volksgericht [dies] untersttitzen. Dies gilt jedoch nicht, wenn der Wei-
tervermietungsvertrag unwirksam ist.

Wenn der Mietzins und die Vertragsstrafe, die der Zweitmieter an
Stelle [des Mieters] zahlt, den Betrag der Miete tibersteigt, den er zahlen
muss, kann er den Mietzins mindern oder einen Ersatz vom Mieter ver-
folgen.

§18 [Mietforderung gegen Zweitmieter nach Beendigung des
Mietvertrags] Ist der Mietvertrag tiber Réaumlichkeiten unwirksam, die
Erfullungsfrist abgelaufen oder gekiindigt und verlangt der Vermieter,
dass der zum Auszug verpflichtete Zweitmieter fiir die nicht fristge-
maf3 freigemachte Raumlichkeit eine Gebrauchsgebiihr fiir den Besitz
zahlt, muss das Volksgericht [dies] untersttitzen.

[Wechsel der Vertragsparteien]

§ 19 [Eintrittsrecht bei Tod des Mieters] Nutzt der Mieter die
gemietete Raumlichkeit in Form eines Einzelgewerbetreibenden oder
einer Partnerschaft von Einzelpersonen fiir geschéftliche Aktivitdten
und verlangen die mit ihm gemeinsam Geschéfte Treibenden oder
seine anderen Partner beim Tod, bei Verschollenheits- oder Todeserkli-
rung des Mieters wiahrend der Mietdauer, diese Raumlichkeit gemafs
dem urspriinglichen Mietvertrag zu mieten, muss das Volksgericht
[dies] unterstiitzen.

§ 20 [Kauf bricht nicht Miete; Ausnahmen] Ergeben sich bei ver-
mieteten Raumlichkeiten wihrend der Mietdauer Anderungen des
Eigentums und verlangt der Mieter vom Ubertragungsempfianger der
Raumlichkeit eine weitere Erfiillung des urspriinglichen Mietvertrags,
muss das Volksgericht [dies] unterstiitzen. Dies gilt jedoch nicht, wenn
bei Rdaumlichkeiten folgende Umstdnde vorliegen, oder die Parteien
etwas anderes vereinbart haben:

(1) Wenn an der Raumlichkeit vor der Vermietung bereits eine
Hypothek bestellt war und sich die Anderung des Eigentums
ergibt, weil der Hypothekar die Hypothek realisiert;

(2) wenn die Raumlichkeit vor der Vermietung bereits nach dem
Recht vom Volksgericht versiegelt worden war.

§ 21 [Verletzung des Vorkaufsrechts des Mieters] Teilt der Ver-
mieter, der die vermietete Rdumlichkeit verkauft, [dies] dem Mieter
nicht innerhalb einer angemessenen Frist mit oder liegen andere
Umstédnde vor, die das Vorkaufsrecht des Mieters verletzen, und ver-
langt der Mieter vom Vermieter, die Schadenersatzhaftung zu tiberneh-
men, muss das Volksgericht [dies] unterstiitzen. Wird verlangt zu
bestdtigen, dass der Kaufvertrag tiber die Rdumlichkeit zwischen dem
Vermieter und dem Dritten unwirksam ist, unterstiitzt das Volksgericht
[dies] nicht.
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§ 22 [Vorkaufsrecht bei Befriedigung aus Hypothek] Vereinbaren
Vermieter und Hypothekar zur Befriedigung von Schulden die Anrech-
nung des Werts oder den freihdndigen Verkauf der vermieteten Raum-
lichkeit, muss [dies] dem Mieter innerhalb einer angemessenen Frist
mitgeteilt werden. Verlangt der Mieter zu gleichen Bedingungen ein
Vorkaufsrecht fiir die Raumlichkeit, muss das Volksgericht [dies]
unterstiitzen.

§ 23 [Versteigerung der Riaumlichkeit] Beauftragt der Vermieter
einen Versteigerer mit der Versteigerung der vermieteten Raumlich-
keit, muss [er dies] dem Mieter funf Tage vor der Versteigerung mittei-
len. Nimmt der Mieter nicht an der Versteigerung teil, muss das
Volksgericht feststellen, dass der Mieter auf sein Vorkaufsrecht verzich-
tet.

§ 24 [Ausnahmen vom Vorkaufsrecht] Macht der Mieter ein Vor-
kaufsrecht geltend und liegt einer der folgenden Umstdnde vor, unter-
stiitzt [dies] das Volksgericht nicht:

(1) Wenn Miteigenttimer der Rdumlichkeit ein Vorkaufsrecht aus-
tiben;

(2) wenn der Vermieter die Raumlichkeit an nahe Verwandte ver-
kauft, einschlieslich Ehegatten, Eltern, Kinder, Geschwister, Grof3-
eltern, Enkelkinder;

(3) wenn der Mieter, nachdem der Vermieter seine Mitteilungs-
pflicht erfiillt hat, den Kauf nicht innerhalb von 15 Tagen klar
erklart;

(4) wenn ein Dritter gutgldubig die vermietete Raumlichkeit kauft
und bereits die Formalitdten der Registrierung erledigt hat.

[Ergdnzende Bestimmung]

§25 [Ubergangsvorschrift] Diese Erliuterungen finden keine
Anwendung auf Fille, deren Behandlung bereits vor Durchfiihrung
dieser Erlduterungen abgeschlossen war, bei denen nach Durchfiihrung
dieser Erlduterungen die Parteien die Wiederaufnahme beantragen
oder [das Volksgericht] nach dem Verfahren zur Uberwachung von
Entscheidungen die Wiederaufnahme beschlossen hat.

Ubersetzung, Anmerkungen und Paragrapheniiberschriften in
eckigen Klammern von Knut Benjamin Pifiler



