OVG-Erlduterungen zu Streitfillen zu Mietvertrdgen in Stadten und Kleinstddten, ZChinR 2022

Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen
Fragen der Rechtsanwendung bei Streitfdllen zu
Mietvertragen tiber Hauser in Stadten und

Kleinstadten
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Erlduterungen des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der
Rechtsanwendung bei Streitfillen zu Mietvertrigen iiber Hiuser? in
Stddten und Kleinstddten

(Am 22.6.2009 auf der 1.469. Sitzung des Rechtsprechungsausschus-
ses des Obersten Volksgerichts verabschiedet;®; revidiert aufgrund des
am 23.12.2020 auf der 1.823 Sitzung des Rechtsprechungsausschusses des
Obersten Volksgerichts verabschiedeten ,Beschlusses des Obersten Volks-
gerichts zur Revision von 27 justiziellen Interpretationen in Zivilsachen wie
etwa der ,Interpretation des Obersten Volksgerichts zu einigen Fragen der
Anwendung des ,Gewerkschaftsgesetzes der Volksrepublik China’ bei der
Arbeit der Zivilrechtsprechung”*4)

[Zweck] Um Streitfdlle zu Mietvertrdgen tiber Héduser in Stadten und
Kleinstdadten korrekt zu behandeln und die legalen Rechte [und] Interes-
sen der Parteien nach dem Recht zu schiitzen, werden diese Erlauterungen
aufgrund des ,Zivilgesetzbuches der Volksrepublik China”> [ZGB] und
weiterer gesetzlicher Bestimmungen unter Berticksichtigung der Recht-
sprechungspraxis festgelegt.

[1. Abschnitt: Anwendungsbereich]

§ 1 [Anwendungsbereich; unveridndert®] Hauser in Stidten und Klein-
stadten in diesen Erlduterungen bezeichnen Hauser im Bauleitplanungsge-
biet von Stidten und Kleinstddten.”

Streitfille zu Mietvertragen iiber Wohnungen im Bauleitplanungsgebiet
von Gemeinden und Dérfern konnen unter entsprechender Berticksichti-
gung dieser Erlduterungen geregelt werden. Wenn aber Gesetze andere
Bestimmungen enthalten, werden diese anderen Bestimmungen ange-
wandt.

1 Quelle des chinesischen Textes: <http://www.court.gov.cn/fabu-xiangqing-282621.html> (<https://perma.cc/K3MN-EVUX>).

2

Zum Begriff ,Haus” bzw. ,Héuser” (5} J2) siehe § 5 Abs. 4 der Detaillierten Ausfithrungsregeln zur vorldufigen Verordnung iiber die

Eintragung von Immobilien (s3] 7= % 12 %7 17 4% ) S 6 40 ) vom 1.1.2016 in der Fassung vom 16.7.2019, chinesischer Text abrufbar unter
<lawinfochina.com> [4t K ¥E I LM ]/ <pkulaw.cn> [k % %], Indexnummer [#: % 5] {E 5] CLI4.335013, chinesisch-deutsch in der Fas-
sung vom 1.1.2016 in: ZChinR 2017, S. 34 ff. Demnach sind ,Hduser” durch die Grenzen der Rechtsinhaberschaft abgeschlossene Raume (¥}
P12 1), die ein unabhéngiges Gebdude (J 37 i fi) sind, sowie durch die Grenzen der Rechtsinhaberschaft abgeschlossene Rdume, die mit
der Unterscheidung nach Apartments, Stockwerken oder Zimmern unabhingig genutzt werden kénnen. Es handelt sich dabei also (auch) um
Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienende Raume eines Gebaudes. Daneben finden sich in den vorliegenden Erlduterungen auch die
Begriffe , {5 (siehe § 1 Abs. 3) und ,, %1 (siehe § 3). Im ZGB wird fiir die Wohnung (etwa beim Wohnungsrecht nach den §§ 366 ff.) auch
der Begriff , {15 verwendet.

3 Verkiindet durch Bekanntmachung des OVG vom 30.7.2009 (OVG-Interpretation Mietrecht a.F.), chinesisch-deutsch in: ZChinR 2010,
S. 272 ff.

4 <http://www.court.gov.cn/fabu-xiangqing-282621.html> (<https://perma.cc/K3MN-EVUX>).

5 Chinesisch-deutsch in: ZChinR 2020, S. 207 ff.

6 =§1 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.

7 Siehe hierzu das ,Stadt- und Gemeindeplanungsgesetz der Volksrepublik China” [H4g A B L0 E 3§ £ #1 & :] vom 28.10.2007 in der
Fassung vom 23.4.2019, chinesisch-englisch abrufbar unter <lawinfochina.com> [t K@ 2 3C M ]/ < pkulaw.cn> [EA 1 5], Indexnummer [
E5[{IEf%] CLL1.331498(EN), deutsch in der Fassung vom 28.10.2007 in: Frank Miinzel (Hrsg.), Chinas Recht, 28.10.2007/1 (dort insbesondere
§ 2; Miinzel tibersetzt , Kleinstddte” [4f] abweichend als ,Flecken”).
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Auf Streitfélle, die dadurch hervorgerufen werden, dass die Parteien auf
Grundlage von [zentral-[staatlichen Politnormen zur Wohlfahrt Wohnraum
in 6ffentlichem Eigentum, verbilligten Mietwohnraum?® oder erschwingli-
chen Wohnraum’ mieten, werden diese Erlduterungen nicht angewandt.

[2. Abschnitt: Unwirksamkeit von Mietvertrigen]

§ 2 [Vermietung von baurechtswidrigen Wohnungen; unverin-
dert'’] Ein Mietvertrag, den ein Vermieter mit einem Mieter iiber Hau-
ser schlie$t, die [der Vermieter] errichtet hat, ohne die Bauvorhabens-
Leitplanungsgenehmigung erhalten zu haben, oder die [der Vermie-
ter] nicht geméafs der Bauvorhabens-Leitplanungsgenehmigung errich-
tet hat, 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.

§ 3 [Vermietung voriibergehender Gebiude; unverindert!!] Ein Miet-
vertrag, den ein Vermieter mit einem Mieter {iber ein voriibergehendes
Gebédude schliefit, das nicht genehmigt ist oder das nicht gemafl 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 streiti-
gen Verhandlung in erster Instanz erhalten hat oder wenn die zustandige
Abteilung den Bau genehmigt.

Uberschreitet die Mietfrist die Nutzungsdauer des voriibergehenden
Gebédudes, ist [der Vertrag im Hinblick auf] den tiberschreitenden Teil
unwirksam. Wenn aber die zustdndige Abteilung vor Beendigung der strei-
tigen Verhandlung in erster Instanz die Verldngerung der Nutzungsfrist
genehmigt, muss das Volksgericht die Wirksamkeit der Mietfrist wahrend
der verldangerten Nutzungsfrist feststellen.

§ 4 [Rechtsfolgen der Unwirksamkeit; gedndert'?] Ist der Mietver-
trag tiber Hauser unwirksam [und] fordert eine Partei die Zahlung einer
Nutzungsgebiihr fiir den Besitz des Hauses unter entsprechender Be-
riicksichtigung des vertraglich vereinbarten Mietzinsstandards, muss das
Volksgericht [dies] im Allgemeinen unterstiitzen.

Fordert eine Partei Ersatz fiir den wegen der Unwirksamkeit des
Vertrags erlittenen Schaden, regelt das Volksgericht [dies] aufgrund der Be-
stimmungen des § 157 ZGB und der §§ 7, 11, 12 dieser Erlduterungen.

[3. Abschnitt: Mehrere Mietvertrige iiber dieselbe Wohnung]

§ 5 [Mehrere Mietvertrige iiber dieselbe Wohnung; geindert'3] Wenn
der Vermieter iiber dieselbe Wohnung mehrere Mietvertrage abschliefst,
diese Vertrdge alle wirksam sind und die Mieter alle die Erfiillung der
Vertrage geltend machen, bestimmt das Volksgericht die Erfiillung der Ver-
trdage nach folgender Reihenfolge der Mieter:

1. derjenige, der bereits im legalen Besitz der vermieteten Wohnung ist;

8 Siehe hierzu die ,Methode zur Sicherstellung von verbilligtem Mietwohnraum* [JjE#H 3 2 {5 #pi:] vom 8.11.2007, chinesischer Text abruf-
bar unter <lawinfochina.com> [Jb k3% LM ]/ <pkulaw.cn> [Jb k¥ E], Indexnummer [ % 5]1EF5], CLL4.99710.

9 Siehe hierzu die ,Methode zur Verwaltung von erschwinglichem Wohnraum” [£:5% 1% Fi 1+ 57 & Bl ;] vom 19.11.2007, chinesischer Text
abrufbar unter <lawinfochina.com> [Jb KEFEI L F]/ <pkulaw.cn> [JbA#: 5], Indexnummer [#: 5 5] 1G], CL1.4.99865.

0 —-g2 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.
n -3 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.

12 Vgl. § 5 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (Anpassung der Verweisungen). Der weggefallene § 4 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (zur
Unbeachtlichkeit der Nichtdurchfiihrung behordlicher Verfahren) ist in § 706 ZGB aufgenommen worden.
13 Vgl. § 6 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (Anpassung der Verweisung).
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2. derjenige, der bereits die Formalitdten der Meldung zu den Akten fiir
die Eintragung erledigt hat;

3. derjenige, dessen Vertrag zuerst zustande gekommen ist.

Fordert der Mieter, der die gemietete Wohnung nicht erhalten kann, die
Auflésung des Vertrags oder Schadensersatz, wird [dies] auf Grundlage der
betreffenden Bestimmungen des ZGB geregelt.

[4. Abschnitt: Kiindigung durch Vermieter]

§ 6 [Verinderungen durch den Mieter; geindert'] Wenn ein Mie-
ter, der eigenméchtig den Hauptteil des Gebdudes und die tragende
Konstruktion gedndert oder das Gebdude erweitert hat, innerhalb ei-
ner angemessenen Frist, in welcher der Vermieter [dies] verlangt, den
urspriinglichen Zustand nicht wiederherstellt [und] der Vermieter die Auf-
l6sung des Vertrags fordert und Schadensersatz verlangt, behandelt das
Volksgericht [dies] auf Grundlage von § 711 ZGB.

[5. Abschnitt: Bauliche Verinderungen durch den Mieter]

§ 7 [Bauliche Verdnderungen durch Mieter bei Unwirksamkeit des
Vertrags; unveridndert'®] Fiihrt der Mieter mit Einverstdndnis des Vermie-
ters Dekorationen oder Ausbauarbeiten durch, konnen [diese] bei einer
Unwirksamkeit des Mietvertrags in ihren Wert umgerechnet in das Eigen-
tum des Vermieters fallen, wenn die Gegenstdnde der Dekorationen und
Ausbauarbeiten keine wesentlichen Bestandteile bilden und der Vermieter
mit dem Gebrauch einverstanden ist; ist [der Vermieter] nicht einverstan-
den, konnen sie vom Mieter abgerissen werden. Wird durch den Abriss
eine Verschlechterung des Hauses herbeigefiihrt, muss der Mieter den ur-
spriinglichen Zustand wiederherstellen.

Gegenstdnde der Dekorationen und Ausbauarbeiten, die wesentliche
Bestandteile bilden, kénnen in ihren Wert umgerechnet in das Eigentum
des Vermieters fallen, wenn der Vermieter mit dem Gebrauch einver-
standen ist; ist er nicht einverstanden, wird von beiden Seiten nach dem
jeweiligen zur Unwirksamkeit des Vertrags fithrenden Verschulden der
Schaden nach dem gegenwiértigen Wert verteilt getragen.

§ 8 [Bauliche Veridnderungen durch Mieter, die keine wesentlichen
Bestandteile werden, bei Beendigung der Miete; unverindert'®] Fiihrt
der Mieter mit Einverstdndnis des Vermieters Dekorationen oder Ausbau-
arbeiten durch, konnen sie bei Ablauf der Mietfrist oder bei Auflésung des
Vertrags vom Mieter abgerissen werden, wenn die Gegenstidnde der Deko-
rationen und Ausbauarbeiten keine wesentlichen Bestandteile bilden, es sei
denn, dass die Parteien etwas anderes vereinbart haben. Wird durch den
Abriss eine Verschlechterung des Hauses herbeigefiihrt, muss der Mieter
den urspriinglichen Zustand wiederherstellen.

§ 9 [Bauliche Verinderungen durch Mieter, die wesentliche Be-
standteile werden, bei Beendigung der Miete; unverandert'’] Fiihrt der
Mieter mit Einverstindnis des Vermieters Dekorationen oder Ausbauar-
beiten durch, regelt das Volksgericht [dies] bei Auflosung des Vertrags
getrennt nach folgenden Umstdnden, wenn beide Parteien zur Regelung
von Gegenstdnden der Dekorationen und Ausbauarbeiten, die wesentliche
Bestandteile bilden, nichts vereinbart haben:

14 Vgl. § 7 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (Anpassung der Verweisung).

15

=§ 9 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (Anpassung der Verweisungen). Der weggefallene § 8 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. (zur Ver-

tragsauflosung durch den Mieter) ist in § 724 ZGB aufgenommen worden.

16 = § 10 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.
17" = § 11 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.
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1. Wenn eine Vertragsverletzung des Vermieters zur Auflésung des Ver-
trags fiihrt [und] der Mieter fordert, dass der Vermieter als Schaden den
Restwert der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende Miet-
frist ersetzt, muss [dies] unterstiitzt werden;

2. wenn eine Vertragsverletzung des Mieters zur Auflésung des Ver-
trags flihrt [und] der Mieter fordert, dass der Vermieter als Schaden den
Restwert der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende Miet-
frist ersetzt, wird [dies] nicht unterstiitzt. Wenn aber der Vermieter mit dem
Gebrauch einverstanden ist, muss im Rahmen des Gebrauchswertes ein an-
gemessener Ausgleich gewdhrt werden;

3. wenn eine Vertragsverletzung beider Parteien zur Auflésung des Ver-
trags fithrt, haften beide Parteien fiir den Schaden nach dem Restwert der
Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende Mietfrist aufgrund
des jeweiligen Verschuldens;

4. wenn Griinde, fiir die beide Parteien nicht verantwortlich gemacht
werden konnen, zur Auflosung des Vertrags fithren, tragen beide Parteien
nach dem Gerechtigkeitsgrundsatz verteilt den Schaden nach dem Rest-
wert der Dekorationen oder Ausbauarbeiten fiir die verbleibende Mietfrist.
Enthalten Gesetze andere Bestimmungen, werden diese Bestimmungen an-
gewandt.

§ 10 [Kosten fiir bauliche Verinderungen, die wesentliche Bestand-
teile geworden sind; unverindert'®] Fiihrt der Mieter mit Einverstindnis
des Vermieters Dekorationen oder Ausbauarbeiten durch, wird nicht unter-
stiitzt, wenn der Mieter bei Ablauf der Mietfrist fordert, dass der Vermieter
die Kosten fiir Dekorationen oder Ausbauarbeiten, die wesentliche Be-
standteile geworden sind, ausgleicht, es sei denn, dass die Parteien etwas
anderes vereinbart haben.

§ 11 [Bauliche Verdnderungen ohne Einverstindnis des Vermieters;
unverindert?’] Kosten, die durch Dekorationen, Ausbauarbeiten oder die
Erweiterung des Gebdudes entstehen, die der Mieter ohne Einverstdndnis
des Vermieters durchgefiihrt hat, tragt der Mieter. Verlangt der Vermieter
vom Mieter die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands oder Scha-
densersatz, muss das Volksgericht [dies] unterstiitzen.

§ 12 [Kosten fiir die Erweiterung des Baus; unverindert*’] Fiihrt der
Mieter mit Einverstandnis des Vermieters eine Erweiterung des Gebdudes
durch, regelt das Volksgericht [dies] getrennt nach den folgenden Umstan-
den, wenn beide Parteien zur Regelung der Kosten fiir die Erweiterung des
Gebédudes nichts vereinbart haben:

1. Wenn die legalen Bauformalititen erledigt wurden, werden die
Herstellungskosten fiir die Erweiterung des Gebdudes vom Vermieter ge-
tragen;

2. wenn die legalen Bauformalitdten nicht erledigt wurden, werden die
Herstellungskosten fiir die Erweiterung des Geb&dudes von beiden Parteien
nach dem Verschulden verteilt getragen.

[6. Abschnitt: Untervermietung]

§ 13 [Mietforderung gegen Zweitmieter nach Beendigung des Miet-
vertrags; unverindert?] Ist der Mietvertrag tiber Hduser unwirksam, die
Erfiillungsfrist abgelaufen oder aufgeldst worden [und] fordert der Vermie-
ter, dass der zum Auszug verpflichtete Untermieter fiir die nicht fristgemafs
freigemachte Wohnung eine Gebrauchsgebiihr fiir den Besitz zahlt, muss
das Volksgericht [dies] unterstiitzen.

18 = §12 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.
19 =§ 13 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.
20 = §14 OVG-Interpretation Mietrecht a. F.

21 = § 18 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. Die weggefallenen §§ 15, 16 und 17 OVG-Interpretation Mietrecht a.F. sind in den §§ 717, 718

und 719 ZGB aufgenommen worden.
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[7. Abschnitt: Ubertragung von Eigentum an vermieteten Wohnungen]

§ 14 [Ausnahmen zum Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete”; gedn-
dert?’] Wird das Eigentum an dem vermieteten Haus innerhalb der Frist
gedndert, in der der Mieter es nach dem Mietvertrag besitzt, [und] fordert
der Mieter vom Erwerber des Hauses eine weitere Erfiillung des urspriing-
lichen Mietvertrags, muss das Volksgericht [dies] unterstiitzen, es sei denn,
dass bei dem vermieteten Haus folgende Umsténde vorliegen oder die Par-
teien etwas anderes vereinbart haben:

1. wenn an dem Haus vor der Vermietung bereits eine Hypothek bestellt
war [und] sich eine Anderung des Eigentums ergibt, weil sich der Hypo-
thekar aus der Hypothek befriedigt®;

2. wenn das Haus vor der Vermietung bereits nach dem Recht vom
Volksgericht versiegelt worden war.

§ 15 [Vorkaufsrecht bei Befriedigung aus Hypothek; unverandert?]
Vereinbaren Vermieter und Hypothekar zur Befriedigung von Schulden
die Anrechnung des Wertes oder den freihdndigen Verkauf des vermiete-
ten Hauses, muss [dies] dem Mieter innerhalb einer angemessenen Frist
mitgeteilt werden. Fordert der Mieter ein Vorkaufsrecht zu gleichen Bedin-
gungen fiir das Haus, muss das Volksgericht [dies] unterstiitzen.

[8. Abschnitt: Ergdnzende Bestimmung]

§ 16 [Ubergangsvorschrift; unverindert”] Diese Erlduterungen 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
nach dem Verfahren zur Uberwachung von Entscheidungen die Wieder-
aufnahme beschlossen wurde.

Ubersetzung, Anmerkungen und Paragrafeniiberschriften in eckigen
Klammern von Knut Benjamin PifSler, Hamburg

2 Vgl. § 20 OVG-Interpretation Mietrecht a.F. (Anpassung an die neue Formulierung des § 725 ZGB). Der weggefallene § 19 OVG-
Interpretation Mietrecht a. F. ist in § 732 ZGB aufgenommen worden.

23 Wortlich: ,die Hypothek realisiert”.

24 =§22 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. Der weggefallene § 21 OVG-Interpretation Mietrecht a. F. ist in § 728 ZGB aufgenommen worden.
%5 = § 25 OVG-Interpretation Mietrecht a.F. Die weggefallenen §§ 23, 24 OVG-Interpretation Mietrecht a.F. sind in § 727 bzw. § 726 ZGB

aufgenommen worden.
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