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Abstract

Commercial Investments in Shanghai
- Weak Land Use Righs and the Incentives to Invest.

This thesis gives a general view of property rights, associated with land use
rights, and of the growing real estate market in China. The thesis is primarily
an empirical study, concerning land use rights when foreign companies establish
in China. Interviews with real estate enterprises have been performed during a
field study in Shanghai in October 2006. There is a discussion about to what
extent the will to invest and give credits are affected by the uncertain future for
chinese land use rights.

The chinese government own all urban land in China and they grant land for
private use for a limited time. It is possible to transfer and mortgage these
granted land use rights. In 1986, the Law on Land Administration, regulating
the land use rights was adopted. Yet, the law is not mature when it comes
to the extention on land use terms. There is a risk that the government may
rescind the land at time for expiration.

China is the fourth biggest economy in the world and most foreign investments
in the country are made in the area around the Yangtze River Delta, where
Shanghai is located. Despite the government’s attempts to cool down the mar-
ket, more than 18 000 foreign projects were established in Shanghai between
2001 and 2005.

It is difficult to predict how the chinese government will act when the first
granted land use right terms ends, and it is difficult to know if a commersial
investor has protected tenancy at that time. A probable scenario is that the gov-
ernment will extend the term of the land use right. Especially since a continued
high growth rate of the economy depend on secure land use rights.

Another purpose of this thesis is to examine if a granted land use right is a
reliable security at time for foreclosure. It is common that credit institutions
give credits based on granted land use rights. A major problem with this kind
of mortgage is the unsecure valuation of the land. The valuation is made by
authorised valuers wherefore the banks do not have control of the value. The
government still grant new land use rights, which also effect the market value
and makes it uncertain. Therefore, mortgage in a granted land use right is not
a reliable security. At time for foreclosure it is uncertain if the bank will get
compensation for the credit.

Key words: Land use rights, investment, mortgage.






Sammanfattning

Examensarbetet Land Use Rights i Shanghai - En trygg investering? syftar
till att utreda situationen for utldndska investerare, som etablerar sig i Kina,
med avseende pa markrittigheter och inteckning i fast egendom. Tyngdpunkten
ligger pa vad som kommer att ske med markrattigheterna vid avtalstidens slut
samt om inteckning i markrittigheter dr en fullgod sikerhet vid kreditgivning.
Arbetet har utforts dels genom studier av litteratur, artiklar och lagtext, dels
genom en manads faltstudier i Kina. Under filtstudien intervjuades investerare,
investeringsradgivare och kreditinstitut.

I Kina dr det inte mojligt med privat markigande, i princip dger staten all urban
mark medan jordbrukskollektiv dger marken utanfor stiderna. For att privat-
personer och foretag skall kunna nyttja mark upplater staten tidsbegrinsade
markréttigheter, sa kallade land use rights. Det finns tva sorters land use rights;
allocated och granted.

Granted land use right dr den typ av markrittighet som paminner mest om
privat dgande. Det dr bland annat mdjligt att Overlata och inteckna en sa-
dan nyttjanderitt. Nyttjanderdtten upplats pa bestamd tid och avtalstiden &r
beroende av &ndamal. Kostnaden for en granted land use right ar dels en statlig
avgift, som bestdms efter markens lokalisering, dels ett marknadspris.

Vad som hinder med en granted land use right nir avtalet 16per ut &r dnnu
inte klarlagt, vilket leder till en risk att staten kan konfiskera markupplatelsen
vid nyttjanderdttsperiodens slut. Den troligaste 16sningen dr dock att staten
forlinger avtalen.

Kina dr idag vérldens fjarde storsta ekonomi och ett av de ldnder i virlden som
lockar till sig flest utlindska direktinvesteringar. En majoritet av investeringar-
na gors i omradet Yangtze River Delta, dar bland annat Shanghai ar beléget.
Mellan 2001 och 2005 etablerades mer &n 18 000 utlandsdgda projekt i Shang-
hai. Trots att staten ett flertal ganger har forsokt kyla ner marknaden genom
olika regleringar och restriktioner har investeringstrenden inte vant. Utldndska
investerare ser sa stora mojligheter i att etablera sig pa den kinesiska marknaden
att de avfirdar risken med osékerheten kring vad som hinder nér nyttjanderatts-
avtalen 16per ut.

Inteckning i granted land use rights &r en av de vanligaste sikerheterna vid
kreditgivning. Banken har dock ingen direkt kontroll 6ver den vérdering som
utfors for att faststilla virdet och det dr ddrmed osdkert om en utmitning av
markrittigheterna skulle komma att generera det forvintade virdet. Det finns
mer tillforlitliga sikerheter vid kreditgivning som pant i maskiner eller sikerhet
i utlindska moderbolag.

Sokord: Land use rights, markrattigheter, investering, inteckning






Summary

The thesis Commercial Investments in Shanghai - Weak Land Use Righs and
the Incentives to Invest aim to investigate the situation of foreign investors,
establishing in China. What will happen with the land use rights when the
granting contract expire? Will the holder of a land use right be able to hold the
right to use the land?

The law regulating land use rights in China do not fulfill all the conditions that
foreign investor demand when establishing in China. In 1986, the Law on Land
Administration, regulating the land use rights was adopted. Yet, the law is not
mature when it comes to the extention on land use rights. Since the law does not
clearly regulate the conditions for extension, there is a risk that the government
may rescind the land at time for expiration. The first granting contracts will
expire in the end of the 2020’s. At present it is unclear how the government will
act.

Another purpose of this thesis is to examine if a granted land use right is a
reliable security at time for foreclosure. It is common that credit institutions
give credits based on granted land use rights. However, the limited term of land
use rights presents a risk for creditors. What will be the real value at time for
foreclosure?

The thesis is primarily an empirical study, interviews with real estate enterprises
have been performed during a field study in Shanghai in October 2006. Credit
institutions, investors and real estate agents have been interviewed.

Land Ownership in China

In China, it is not possible for individuals and enterprises to own land. In
general, the chinese government own all urban land and agricultural collectives
own all rural land. The government grant land for private use during a limited
term, granted land use rights, while agricultural collectives allocate land to their
members, allocated land use rights. It is also possible to lease land in China,
but these rights are not as extensive as land use rights. An overview of the
ownership and land use right system is presented in figure 1.

Granted land use right is the kind of right that remind most of private ownership.



Land ownership: ‘ Government ‘ ‘ Agricultural Collective ‘

| — |

Land use rights: ‘ Granted land use rights ‘ ‘ Allocated land use rights ‘
Leasehold: ‘ Lease

Figure 1: The ownership and land use right system in China.

The land is granted for a limited period of time and the length of the term
depends of the granting purpose. The maximum length for residential purpose
is 70 years while commercial purposes only can be granted for a maximum length
of 40 years. It is possible for the holder of a granted land use right to transfer
and mortgage the land. However, the government is always the owner of the
land. The most common way to acquire granted land use rights is through a
governmental auction. The holder pays both a fee, depending on the purpose
and location of the land, and a market price, settled at the auction. In central
Shanghai (Puxi) the price per square meter is approximately 20 000 RMB.

An allocated land use right is made for a specific purpose and the term is
indefinite, it can only exist as long as the use persist. In contrast to granted land
use rights, it is not possible to transfer or mortgage allocated rights. However,
it is possible to convert allocated rights to granted rights. Hereby, there is some
possibility to transfer and mortgage this land.

Granted land use rights may be the subject of a lease. Before undertaking a
lease of a property, the grantee must invest at least 25 percent of the planned
investment in the property. The term of a leasehold depends on the granted
land, but the maximum term is 20 years.

An overview of the characteristics of leasehold, granted and allocated land use
rights in China is presented in table 1.

The Chinese Economy

In 2001 China became a member of the World Trade Organization (WTO). A
membership in WTO demands certain economic and trade policy conditions.
China had to reform their regulatory framework, for example the regulations
concerning foreign investment.

In terms of GDP, China is today the fourth biggest economy in the world and
most foreign investments in the country are made in the area around the Yangtze
River Delta, where Shanghai is located. Despite the government’s attempts to
cool down the market, more than 18 000 foreign projects were established in
Shanghai between 2001 and 2005. Foreign investors see major possibilities in



Granted rights

Allocated rights

Leasehold

Maximum Specified term, maxi- | Indefinite term. Specified term, maxi-
Term mum 70 years. mum 20 years.
Purpose Approved purposes | Special purposes only | Depends on the pur-
only  generally de- | narrowly described. pose of the land use
scribed, but unlimited right.
potential.
Fee According  to  the | Often no consideration | According to contract.
Granting Contract. paid to state.
Transferable Yes Yes. Yes.
Leaseable Yes No. -
Mortgageable | Yes Yes, but with signifi- | No.
cant limits.
Renewable Yes, if the state | - Yes.

doesn “t need the land
for public purposes.

Table 1: Overview of the land rights in China.

the chinese market, which imply that they dismiss the risk that the government
may rescind the land when the land use right term expire.

The GDP in Shanghai has steadily increased during the past decade. The city’s
economy expanded more than 11 percent in 2005, the 14th straight year of
double-digit growth. The GDP of Shanghai contributes with five percent of
total GDP in China. For the GDP growth in Shanghai, see figure 2.
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What Will Happen at the End of the Term?

It is difficult to predict how the chinese government will act when the first
granted land use right terms ends, and it is difficult to know if a commersial
investor has protected tenancy at that time. The interviews with different in-




vestors shows that many holders of land use rights are concerned about what
will happen in the future, but at the same time they believe that the government
will solve the current problem. Certain investors comment that rescinding the
land is not an option for the government.

The National Congress has laid a proposal that residential land use rights auto-
matically should be extended when the term expire. This shows that renewal
of the land use rights is a possible solution for all kind of land purposes.

The first land use rights expires in the end of the 2020’s. The political climate
in China will probably be different at that time. The new generation of young
Chinese has different preferences and their perspective is global. The leaders of
tomorrow will probably be more open to a market oriented system and China
will likely become a more privatized society.

A probable scenario is that the government will extend the term of the land use
right. Especially since a continued high growth rate of the economy depend on
secure land use rights. The expectation on the government to solve the present
situation is high, both from the surrounding world and from the holders of the
land use rights.

Mortgage in Land Use Rights

Many credit institutions allow mortgage in granted land use rights. To decide
if the granted right is a reliable security, the market value has to be settled.
The major problem with mortgage in land use rights is not the weak right
to extension, but the unsecure valuation of land. The valuation is made by
authorized valuers, wherefore the banks do not have control of the value. The
government still grant new land use rights, which also effect the market value
and makes it uncertain. Therefore, mortgage in a granted land use right is not
a reliable security. At time for foreclosure it is uncertain if the bank will get
compensation for the credit.



Akronymer

GMD Nationalistpartiet Guomindang
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Kapitel 1

Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 1986 infordes en ny lagstiftning i Kina som kom att forindra marknyttjan-
det avsevirt. Genom arbetet mot en mer marknadsanpassad ekonomi blev det
mojligt for privatpersoner och féretag att utan statens inblandning kopa och
sdlja markréttigheter. Till f6ljd av privatiseringen av markrattigheterna blev
det dven mojligt att belana mark. Staten star dock fortfarande som #gare till
all urban mark och nyttjandetrittshavarens innehav &ar tidsbegrénsat.

Tillvixten i Kina okar stadigt och de utldndska aktorerna pa marknaden blir
allt fler. Den relativt unga marklagstiftningen innehaller dock oklarheter om
vad som hidnder med markrattigheterna vid avtalstidens slut, vilket innebdr en
investeringsrisk.

I denna rapport utreds strukturen i Kinas marklagstiftning samt hur utlandska
investerare resonerar kring de tidsbegrinsade markrittigheterna. Aven kredit-
instituts instéllning till att ge krediter med markrittigheter som sékerhet utreds.
Anses lagstiftningens oklarheter om begrinsade nyttjanderdttsperioder vara en
investeringsrisk? Och &r det i sa fall nagot som utldndska investerare tar hinsyn
till vid etablering i Kina?

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att beskriva de kinesiska nyttjanderitter-
na, land use right, samt utreda en utlindsk, kommersiell nyttjanderittshavares
juridiska stéllning nér avtalsperioden 16pt ut. Syftet dr dven att utreda om
nyttjanderitter i Kina ar sikra kreditobjekt.
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1.3 Avgransningar

Kina &r indelat i en méngd regioner, vars lokala myndigheter stiftar lagar och
regleringar med nationell lagstiftning som utgangspunkt. Vi har valt att fokusera
vart examensarbete pa storstadskommunen Shanghai, dér manga svenska och
utlidndska foretag har valt att etablera sig.

Mutor dr ett utbrett problem i Kina, att sa skulle vara fallet &r ingenting
som behandlas i rapporten. Relationer och kontaktnit, sa kallad guanzi, har
stor betydelse nir man gor affirer i Kina. Hur utlindska foretag etablerar och
bibehaller kontakter kommer inte att behandlas i rapporten.

Vissa begrepp gar inte att oversétta till svenska eftersom de saknas i den svenska
juridiken. Vi har i dessa fall valt att behalla den engelska Oversdttningen.

1.4 Disposition

Examensarbetets disposition hérefter dr foljande:

Kapitel tvd beskriver hur vi gatt till viga for att samla information till arbetet
samt ett avsnitt om killkritik.

I kapitel tre fors en diskussion kring behovet av trygghet vid fastighetsinvesteringar
och nyttjande av mark.

Kapitel fyra ger en 6verblick 6ver samhéllsutvecklingen i Kina, en genomgang av
gillande marklagstiftning, markatkomst samt en inblick i det kinesiska pantratts-
systemet.

Kapitel fem beskriver Kinas fastighetsmarknad, med tyngdpunkt pa Shanghai.
Kapitlet behandlar dven Kinas medlemskap i WTO, de mest forekommande
investeringsformerna fér utlindskt kapital samt statens forsok till nedkylning
av marknaden.

Kapitel sex beskriver hur ett svenskt féretag kan ga till viga vid etablering pa
den kinesiska marknaden.

I kapitel sju fors en diskussion kring syftet samt avslutande synpunkter.

I Bilaga A presenteras samtliga intervjuobjekt, i Bilaga B och Bilaga C finns
fakta och karta over Kina respektive Shanghai.




Kapitel 2

Metod

2.1 Genomforande

Detta examensarbete behandlar ett aktuellt &mne dér diskussioner paborjats
mellan stat och néringsliv. En kombination av litteraturstudier och direkt-
kontakt med aktorer pa den kinesiska marknaden har varit nédvindig for att
forsoka fa en samlad bild av dmnet.

Mycket arbete har lagts pa att via e-post etablera kontakter i Kina. Intervjuer
med investerare, kreditinstitut och investeringsradgivare har dérefter genomforts
pa plats. Det har delvis varit svart att komma i kontakt med relevanta foretag
men dir kontakt har uppréttats har vi blivit vl bemdotta.

2.1.1 Litteraturstudier

De forfattningar som funnits tillgingliga pa engelska, och framst anvints, dr den
kinesiska konstitutionen, Law on Land Administration, Real Estate Administra-
tion Law samt Law on Rural Land Contracting. Till skillnad fran manga andra
forfattningar som appliceras regionvis dr marklagstiftningen i stor utstrickning
nationell.

Arbetet grundar sig dven pa studier av litteratur som behandlar tolkningar av
den kinesiska fastighetsréatten. Artiklar &r en annan informationskélla som an-
véants i denna rapport, manga av artiklarna har funnits tillgéngliga via Internet.

Statistik O6ver den senaste utvecklingen pa fastighetsmarknaden har inhdmtats
fran Shanghai Library samt vid foretagsintervjuer i Kina.
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2.1.2 Féaltstudier

Vi tillbringade fyra veckor i Kina for att genomfora intervjuer med olika invester-
are, kreditinstitut och investeringsradgivare. Att ta del av ménniskors kunskaper
och erfarenheter r svart genom nagot annat medium &n det personliga métet.
En filtstudie ger en djupare forstaelse for dmnet &n vad en ren skrivbordstudie
skulle ha gjort.

Sammanlagt utférdes tio intervjuer och i samtliga fall anvéndes en ostruktur-
erad intervjumetod, vilket innebér att nagra fardiga frageformuleringar inte an-
vants. Fordelen med en ostrukturerad intervjumetod &r att den intervjuade
tillats utveckla och tala mer utforligt om det &mne intervjuaren tar upp. Tolk
anvindes vid en intervju. Efter varje intervjutillfille sammanfattade vi vara in-
tryck och anteckningar. Samtliga intervjuer spelades dven in, for att sa mycket
information som mdjligt skall vara tillginglig till rapporten. Flertalet av inter-
vjuerna har transkriberats och finns tillgingliga f6r den som &r intresserad. En
presentation av samtliga intervjuobjekt finns i Bilaga A.

Nir intervjuerna har analyserats har det i vissa fall funnits motstridiga uppgifter
fran olika intervjuobjekt. Vi har da i forsta hand forsokt finna beldgg fér uppgifter-
na fran annat hall. T de fall dir detta inte har varit mojligt har vi sett till
intervjuobjektens profession for bedomning av pastaendets riktighet.

2.2 Kallkommentarer

Storre delen av anvénd litteratur &r skriven pa engelska och ibland &r det svart
att finna ritt termer i Oversidttningen fran engelska till svenska. Var avsikt har
varit att anvinda begrepp konsekvent, men tolkningsfel kan férekomma. I vissa
fall, da vi ansett det nédvéndigt, har vi valt att ha kvar den engelska termen.

Det kan vara svart att som utomstaende fa ta del av kinslig information fran
intervjuobjekten. Fa foretag ar villiga att erkiinna sina fel och brister och det
ar svart att avgora vad som dr subjektiv information. Arbetet grundas pa den
information som fGretagen gett oss.

Endast aktorer pa den kinesiska fastighetsmarkanden med sakkunskap om det
aktuella &mnet har intervjuats, men intervjumaterialet maste dnda granskas
kritiskt.




Kapitel 3
Trygghet och investeringar

Lagstiftningen géllande markrittigheter och pantritt i Kina &r ung och svar-
tolkad, vissa regleringar saknar transparens och &r motségelsefulla. Detta inne-
bér att det ar svart att fa grepp om nyttjanderdttshavarnas legala rattigheter.
Trots en oforutsdgbar lagstiftning satsar allt fler utlindska féretag pa stora in-
vesteringar i mark och byggnader. Hur resonerar investerarna kring den invester-
ingsrisk som foreligger? Vilka faktorer paverkar bankerna vid kreditgivning med
mark som sikerhet?

Ett exempel pa att investeringar i Kina inte alltid &r sikra &r da de kine-
siska myndigheterna 1993 uppléit en 20-arig nyttjanderitt till McDonald’s for
uppforande av en 2 600 kvm stor restaurant i centrala Bejing. Allt flot till
en borjan pa som tédnkt men i november 1994 beordrade myndigheterna Mc-
Donald’s att 1amna platsen. Anledningen var att den rike Hong Kong-magnaten
Li Ka Shing ville uppfora ett shoppingcentrum, pa 760 000 kvm, pa platsen.
McDonald’s viigrade forst att flytta och hivdade att de enligt lag hade rétt
att vara kvar. Pa grund av motségelsefull lagstiftning valde dock de kinesiska
myndigheterna att ga pa Li Ka Shings linje och hamburgerkedjan fick flytta pa

sig.!

3.1 Trygghet genom adgande

Enligt véstvirldens synsétt skapar ett registerat markigande mervirde. En fore-
sprakare for registrerat dgandeskap &dr ekonomen Hernando de Soto. De Soto
hévdar att det i ett land krévs ett system som dokumenterar privat markigande.
Detta system gor det mojligt for befolkningen att nyttja sina tillgangar for att
kunna generera sparande och nya investeringar.? T Kina #ger staten all mark i
stdderna. Foretag och privatpersoner har enbart rétt att, under begrinsad tid,
nyttja marken. Trots avsaknad av privat markigande gors stora investeringar
i Kina. Hur resonerar dessa investerare angaende osidkra markrittigheter? Be-

'Wang, 2002, s. 152
2de Soto, 2004, s. 8 f.
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hovs tydligare marklagstiftning i Kina for att marknadsekonomin skall fungera
eller ser investerarna forbi riskerna for att kunna ta del av den snabbt vixande
marknaden?

Inga nyttjanderétter som upplatits till utlindska investeringar har &nnu for-
nyats, eftersom inga avtal &nnu har 16pt ut. Fragan &r hur staten kommer att
hantera problemet om vad som hénder néir en nyttjanderétt nar forfallodagen?
Kommer rittigheten att fornyas eller kommer staten dra tillbaka den?

3.2 Motet med den kinesiska affarskulturen

Staten ingriper ofta pa marknaden for att skydda sina intressen, vilket &r en kélla
till frustation for utlindska investerare i Kina. Staten &r dock vil medveten om
att utlindska investerare erbjuder bade nodvindigt kapital, f6r utveckling och
modernisering av landets fastighetssektor, samt bidrar med visterlindsk teknik
till Kina som annars hade varit otillginglig fér exploatorer och konsumenter. De
fordelar som uténdska investeringar foér med sig borde vara ett incitament for
staten att infora en mer transparent lagstiftning, som ddrmed medfér en mer
l16nsam och littillgéinglig marknad for utlindska foretag i Kina.?

3.2.1 Kinesernas forhallande till lagstiftningen

Kinesisk lagstiftning fungerar annorlunda &n den véisterlindska. Inom manga
omraden &r lagarna bristfélliga och otydliga, inom andra omraden dr juridiken
toppmodern. Den kinesiska befolkningen har heller inte samma férhallande och
tillit till sin juridik som man har i vist.

Lagstiftningen har ldnge varit ett verktyg for Kommunistpartiets politik. Be-
folkningen &r dirmed van vid att allt l6ser sig genom partiets styrning och
det &r inte alltid klart i vilken utstrickning lagstiftningen skall tas pa allvar.
Lagstiftningen ses mer som ett forslag &n ett viktigt verktyg, kineserna litar
helt enkelt inte pa juridiken. I vistvirlden byggs lagstiftningen kring att skydda
den enskilde. I Kina skapas lagstiftningen for att skydda totalstrukturen, vilket
skapar en misstro; juridiken 16ser inte den enskildes problem.*

Historiskt sett har kineserna ogillat att 16sa konflikter genom rattstvister da det
drar skam 6ver individen och dess familj. De har hellre 6vergett sina réttigheter
dn att ga till domstol. Diaremot dr medling en traditionell och populir form
av tvistlosning. Staten har under de senaste tiden strivat efter att uppmuntra
befolkningen till att driva rattegangprocesser vid behov och medborgarnas ju-
ridiska medvetenhet har dirigenom forbéttrats. Kineserna blir allt mer insatta
i sina lagliga riittigheter och skyldigheter.®

3Doing business in China, 2006, s. V:14.81
4Wang, 2002, s. 37 f.
5 Ibid.




3.2 Motet med den kinesiska affarskulturen

3.2.2 Den kinesiska férhandlingsfilosofin

Traditionen att lita mer till personliga relationer &n till skrivna dokument
paverkar situationen vid avtalsskrivning i Kina. Det &r svart att upprétta och
dérefter driva igenom avtal. Manga ganger ses ett kontrakt mer som en borjan
pa forhandlingen istédllet for ett slut. Parterna skriver pa kontraktet forst och
forhandlar direfter. Kinesiska affdrsmén ser alltid ett utrymme for forhandling.
Ett nej dr séllan ett nej i Kina, situationer kan féréndras och plotsligt kan det
dyka upp ny fakta som paverkar férhandlingen. Instéllningen till hur avtal skrivs
har dels uppkommit pa grund av den kinesiska ibland oklara lagstiftningen, dels
ir instillningen kulturellt betingad.®

Efter den ekonomiska reformen i slutet av 70-talet har fler och fler insett vikten
av att upprétta kontrakt for att klargora rittigheter och skyldigheter. 1999
antogs en kontraktslag och den har bade setts som en viktig del i den civila och
kommersiella lagstiftningen, samt &ven som en del i det grundldggande juridiska
systemet som stottar marknadsekonomin.”

Aven om kineserna pastar sig ha stor respekt for kontraktens innebord tar de
avtalsenliga 16ften pa ett mindre formellt sétt dn vad utlindska aktorer gor.
Kineserna ser ett kontrakt mer som ett langsiktigt samarbete med vinskapliga
relationer #n som ett juridiskt dokument med legala konsekvenser.®

61illiehsok, 2006, s. 227 f.
"Wang, 2002, s. 50 f.
8 Ibid. s. 37







Kapitel 4

Den kinesiska fastighetsratten

I manga nationella lagstiftningar r fastighetsritten en mycket viktig del av
civilrdtten. I Kina &dr dock fastighetsritten fortfarande ett av de minst utveck-
lade lagrummen. Rent tekniskt f6ljer den kinesiska fastighetsrétten en europeisk
modell som innebér likvirdigt skydd for statlig och privatigd egendom. Den
kinesiska konstitutionen skiljer dock ideologiskt pa statlig och privat egendom,
vilket resulterat i simre skydd for privat egendom.! Trots en viisterlindsk struk-
tur pa lagstiftningen &r saledes det kinesiska fastighetsrittsliga konceptet myck-
et annorlunda och maste séttas i en politisk, historisk och ekonomisk kontext
for att kunna forstas.

4.1 Politisk och ekonomisk samhéillsutveckling

Genom historien har fordelning av mark alltid varit betydelsefull for de olika
dynastiernas framgangar. 90 procent av Kinas befolkning bestar idag av jord-
brukare och fordndringar i markpolitiken har snabbt fatt konsekvenser fér lan-
dets invanare.

4.1.1 Antikens Kina

Xiadynastin (2070-1500 f.Kr). Den forsta av dynastierna i antikens Kina var
Xia, som levde lings Gula floden i norra Kina.? Xia delade in sitt herravilde i
olika klasser, efter markens bordighet, och utkriivde skatt av markanvindarna.?

Shangdynastin (1500-1040 f.Kr). Shangvildet var ett vilorganiserat samhille
och under denna epok byggdes ett utvecklat fastighetssystem upp. Véldet var
starkt hierarkiskt och kejsaren dgde all mark i riket. Den storre delen av be-
folkningen var livegna och tillhorde marken. Kejsaren forsag sina adelsmén, offi-

LChen, 1999, s. 238
2Roberts, 2000, s. 3
3Randolph/Lou, 2000, s. 1
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cerare och &mbetsmin med rattigheter att 4ga mark. De dgde dock inte marken
i dganderittslig mening, de hade exempelvis inte rédtten att Gverlata marken.
Adelsmaén, officerare och dmbetsmén var dven tvungna att betala en avgift for
markupplatelsen.*

4.1.2 Kejsardomet Kina

Zhoudynastin (1040-256 {.Kr). Nar Shangvildet stortades 1040 £ Kr av furstar-
na av Zhou dndrades markpolitiken nagot och brukarna fick dven ratt att silja
och overlata sin mark. Tack vare utvecklingen av teknologin och anvindningen
av nya jordbruksmetoder var det inte lingre nddvindigt att ha lika manga slavar
som arbetade pa marken. Samtidigt framstélldes allt mer odlingsbar jord vilket
ledde till att mark ansags vara en mindre vésentlig och ddrmed en minde vérde-
full tillgang. Kejsaren accepterade ett system dir den nu odlingsbara marken
inte langre enbart var hans tillgang. Privata invanare tillats dga marken. De nya
markigarna var frimst bonder som utéver marken hade fa tillgangar.

Som svar pa det nya konceptet med privat dgande borjade regionala ledare
i riket att fordndra sina taxeringssystem. Systemen kom &ven att inkludera
den privatdgda marken. Skatten baserades pa markens omfang, inte avkastning,
och betalades ofta med produkter odlade pa marken istéllet for med monetéira
medel.’

Qindynastin (221-207 f.Kr). Den efterfoljande dynastin Qin lit indela sitt
snabbt vixande rike i 40 l&n, som i sin tur var indelade i ett antal distrikt.
Grundtanken var att endast jordbruk och erévringskrig kunde berika staten och
stidrka furstens makt. Bénderna gynnades genom prishdjningar pa jordbruks-
produkter medan 6vriga niringsidkare missgynnades med hoga skatter.5

Handynastin (206 f. Kr-220 e.Kr). Hanepoken framstills ofta som en stormakts-
tid och en forebild for senare dynastier. Under Handynastin skapades manga
av de politiska, ekonomiska och sociala institutioner som kinnetecknar kejsar-
démets fortsatta utveckling.” Markigandet var fortfarande uppdelat i statlig
mark, som dgdes av kejsaren, och privat mark. Overlatelse av statlig mark var
strangt forbjudet och lagbrytare avrittades. Agare av privat mark diremot
kunde daremot bruka sin mark fritt och hade dven rétten att 6verlata dgande-
ritten.8

Ar 220 51l Hanviildet och riket splittrades upp i tre kungariken; ett i norr, ett
i sydvist och ett i sdder.? Under det skede som kom att kallas De nordliga och
sydliga dynastierna var kejsardomet indelat i minst sex enskilda kungariken.
Kungen av Norra Wei delade in marken i tva olika typer; mark som inte gick
att drva samt mark som bade var mojlig att drva och att overlata. Kungen 14t
omfordela marken till bénderna och varje enhet inkluderade bada typerna av

4Randolph/Lou, 2000, s. 1
SIbid. s. 1 ff.

Syww.ne.se (Kina: Historia)
TIbid.

8Randolph/Lou, 2000, s. 3
9yww.ne.se (Kina: Historia)
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mark.10

Tangdynastin (618-907). Tangdynastin kinnetecknades av en aldrig tidigare
uppnadd materiell véilfard. De framsta anledningarna var de tidiga Tangkejsar-
nas férdomsfria instéllning till den sedvanliga kulturen och deras 6ppenhet infor
nya frimmande influenser. Traditionen med att omférdela marken till bonderna
fortsatte och statens skatteintikter 6kade genom en omfattande registrering av
skattepliktiga markigare.'!

Songdynastin (960-1279). Tangvéldets fall ar 907 foljdes av ytterligare en peri-
od av politisk splittring, vilken holl i sig i drygt ett halvt sekel. Ar 960 grundades
Songdynastin och under denna epok utvecklades en fastighetsrittslig lagstift-
ning.!? Syftet med de nya lagarna var att forbéttra jordbrukarnas materiel-
la villkor och dérigenom 6ka jordbruksproduktionen, stabilisera finanserna och
stirka landets krigsmakt.'® Kejsaren uppmuntrade fri éverlatelse av mark och
ett enkelt landregister utvecklades. Varje markinnehav representerades av ett
certifikat. Songdynastin var dven den forsta i Kinas historia att tillata belaning
samt pantsittning av mark.!*

Yuandynastin (1271-1368). Ar 1206 valdes Djingis Khan till de férenade mongol-
stammarnas ledare. Mongolerna invaderade Kina och manga kinesiska faltherrar
gick 6ver till mongolerna. Manga av de kinesiska storgodsidgarna samarbetade
villigt med er6vrarna. Songhuvudstaden Lin’an kapitulerade 1276 och i och med
Songvildets fall tre ar senare hade hela Kina f6r forsta gangen erGvrats av
en frimmande inkriktare.'® 1271 grundas Yuandynastin av Khubilai, Djingis
Khans barnbarn. Som en f6ljd av att mongolerna hade en annan syn pa dgandet
av mark dndrades markférhallandena igen. Bonderna blev aterigen ett tillbehor
till marken. Mongolerna styrde dock bara landet i mindre #n ett sekel.'®

Mingdynastin (1368-1644). Ar 1368 grundades Mingdynastin av kinesen Zhu
Yuanzhang. Under denna epok grundades en regering i landet som bland annat
genomforde utforliga méatningar 6ver riket och tillverkade kartor for att sdkra det
privata dgandet av de identifierade fastigheterna. Regeringen stiftade dven lagar
for dgande av fast egendom. Det gjordes dock ingen omfordelning av marken,
rika, privata godsigare hade kontroll 6ver bénderna som brukade marken.'”

Qingdynastin (1644-1912). Mingdynastin stortas 1644 och manchuhérskaren
Shunzhi utropas till kejsare av Qingdynastin. Kejsaren 14t omfordela marken
med syftet att uppmuntra jordbruksutvecklingen och ar 1669 meddelade han att
bonderna aterigen hade ratt att dga den mark de brukade, oberoende av vem
som tidigare hade #igt marken.!® Skatteldttnader, nyodling av land och odling
av nya grodor skapade goda villkor for befolkningen. En storhetstid vintade och

L0Randolph/Lou, 2000, s. 3 f.
Hyww.ne.se (Kina: Historia)
12Roberts, 2000, s. 79
LByww.ne.se (Kina: Historia)
M Randolph/Lou, 2000, s. 4
L5yww.ne.se (Kina: Historia)
16Roberts, 2000, s. 108 ff.
17Randolph/Lou, 2000, s. 5
18 Ibid.
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fred och vilfird bidrog till en snabb befolkningsdkning.'?

Mellan 1839-42 pagick en vdpnad konflikt mellan Storbritannien och Kina pa
grund av den illegala opiumhandeln. Efter Opiumkriget kom vésterlandska makt-
er att bli viktiga aktorer i den kinesiska ekonomin och pa fastighetsmarknaden.
Visterldndska lander erholl betydelsefull mark i manga av Kinas kuststédder och
de utldndska makterna fick den lokala regeringen att utfirda bestdmmelser som
skyddade utldndska intressen.

P& grund av uppror bland boénderna pa landsbygden under mitten av 1800-
talet flyttade manga formdgna kineser till Shanghai och tillsammans med den
vasterlandska instromningen bidrog detta till att markvérdet ckade tiofaldigt i
staden. Detta stimulerade markexploateringen och det byggdes mycket bostider.
Pa grund av de hoga priserna pa ramark blev det vanligt att exploatorerna
arrenderade mark for en viss tid och nir arrendetiden 16pte ut atergick den
forbattrade marken till markiigaren. Det var dven vanligt att markiigaren styrde
exploatorens markanvindning.

Den kraftiga markexploateringen hade en kort men intensiv period, atminstone
dér utldndska intressen spelade in. Mellan 1920-1937 spenderade utliandska in-
vesterare stora summor i kinesisk mark. Nya byggnadstekniker tilldt hogre bygg-
nader och fortdtade stadskidrnor och markpriserna i Shanghai tredubblades.
Inteckning i mark var ett vanligt séitt att finansiera byggandet och att silja
obligationer till kinesiska invanare var ett annat. Vid Japans invasion av Kina
1937 avstannande dock exploateringen, atminstone med utldndskt kapital. De
inhemska investerarna, som inte hade tillrdckligt med kapital, begridnsades till
mer blygsamma bostadsprojekt och andra finansieringsformer anviindes.?’

4.1.3 Folkrepubliken Kina

1924-1927 styrdes landet bade av Kinas kommunistiska parti, KKP, och av
Nationalistpartiet Guomindang, GMD. Syftet med samarbetet var att bygga
upp en politisk och militdr styrka som skulle kunna anvindas for att storta de
krigsherrar som dé kontrollerade olika delar av landet.?! De tv olika regimerna
hade dock olika syn pa markpolitiken. KKP:s malsdttningar varierade kraftigt
pa grund av att patryckningar fran politiska och ideologiska hall tilltog och av-
tog. KKP:s regering antog manga program fér markpolitiken och lade bland
annat beslag pa privatdgd mark och férkunnade att all mark dgdes av folket.
Bonder hade enbart réatten att bruka jorden. Nagra ar darefter insag partiet dock
att bonderna skulle uppmuntras av att d4ga den mark de brukade och regeringen
borjade omférdela mark f6r privat dgande till brukare av marken. KKP utveck-
lade manga lagstiftande regler som stirkte det privata dgandet och utfardade
dven certifikat som bevis for dgandet.??

KKP och GMD kimpade aterigen tillsammans 1937 da Japan invaderat Kina.
Efter det japanska angreppet pa Pearl Harbor 1941 slot sig Kina till de allier-

Yyww.ne.se (Kina: Historia)
20Randolph/Lou, 2000, s. 11 fF.
2lyuw.ne.se (Kina: Historia)
22Randolph/Lou, 2000, s. 6 f.
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ade med krigsforklaringar mot Japan och Tyskland. Nar Japan kapitulerat vid
andra védrldskrigets slut inleddes forhandlingar mellan GMD och KKP om att
bilda en koalitionsregering. Misstron mellan de bada parterna var dock alltfor
stor och snart stod det klart att en fredlig 16sning ej var mojlig. Ar 1946 brot
inbordeskriget ut, korruptionen bland de styrande var utbredd. GMD lyckades
inte vinna de manga bondernas fértroende med sin politik och det var i stéllet
KKP som, tack vare sin markpolitik, hade folket pa sin sida. KKP lyckades
dérfor i borjan av 1949 skaffa sig det 6vertag som gjorde det mojligt att besegra
GMD och utropa Folkrepubliken Kina.??

Kommunisterna vann inbdrdeskriget och Folkrepubliken Kina utropades av kom-
munistledaren Mao Zedong. Strax direfter satte partiet igang med grundlig-
gande fordndringar i landet. Kommunisterna ville genomféra en revolutionér,
socialistisk omvandling av samhéillet. Partiet genomférde kampanjer och pro-
gram som syftade till omférdelning av mark, kollektivisering av jordbruk samt
6kad industriproduktion. Som ett led i det nya systemet med planekonomi or-
ganiserades bonderna i omkring 50 000 folkkommuner. En folkkommun &r en by-
eller jordbruksenhet som kollektivt brukar jorden. Folkkommunerna drev dven
industrier, skolor och sjukhus.?* Planekonomin reglerades i femarsperioder pa
samma sitt som i forebilden Sovjetunionen. Femarsplanerna foljde inte mark-
nadens behov utan var helt styrda av staten.?®

Under denna period beslagtog den kommunistiska regeringen mark och bygg-
nader som tillhért GMD:s regering. Egendomen férdelades pa statliga foretag,
regeringsverksamheter och officiella samfund. Staten blev &gare av i stort sett
all mark i stiderna emedan konfiskerad mark utanfor stiderna fordelades mellan
jordbrukarna. Ar 1962 beslutades att all jordbruksmark skulle dgas kollektivt
och det privata #gandet avskaffades helt.26

Kulturrevolutionen. 1966-1976 pagick den sa kallade Stora Proletira Kultur-
revolutionen.?” Revolutionen startades av Mao och ett av de frimsta méalen med
revolutionen var att utrota det borgerliga tdnkandet i det kinesiska samhéllet
och ersitta det med socialistiskt ténkande. Manga bybor, framforallt lokala
politiker, utsattes for stranga forhor och blev offentligt misshandlade och be-
straffade.?® Revolutionen satte i stort sett skolviisendet ur spel och satte stopp
for landets intellektuella aktivitet. Statliga och lokala myndigheter fungerade
inte normalt och landets omfattande fastighetsférvaltningssystem overgavs.?”
Manga privatdgda hus i stiderna blev beslagtagna och manga statsigda och
kollektivigda hus blev ockuperade eller forstorda. Fastighetslagstiftningen var
under denna period helt satt ur bruk.3°

23yww.ne.se (Kina: Historia)
24Geographica, 2003, s. 160
25Hart, 1985, s. 3
26Randolph/Lou, 2000, s. 14 f.
2THart, 1985, s. 5

28 Geographica, 2003, s. 160
29Hart, 1985, 5. 5
30Randolph/Lou, 2000, s. 17
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4.1.4 Kina efter Mao

Maos dod 1976 blev en vindpunkt i Kinas politiska historia och 1978 kom Deng
Xiaoping till makten. Han satsade pa en reformpolitik som bestod av mod-
ernisering och ekonomisk uppbyggnad. Han 6ppnade upp Kina fér omvérlden
och blandade upp planekonomin med marknadsekonomi.?' Det férsta Deng
utredde var landsbygdspolitiken; statens roll skulle reduceras successivt och or-
ganisationen pa landsbygden skulle fordndras. Formellt fick jordbrukskollektiv-
en behalla dganderdtten till marken men den skulle nu brukas av de enskilda
hushallen. Som motprestation skulle bonderna leverera en viss mingd given
jordbruksproduktion. Eventuellt 6verskott fick siljas; antingen till staten eller
pa de nyoppnade fria marknaderna. Till en borjan skrevs ettariga arrendekon-
trakt mellan kollektivet och det enskilda hushallet, avtalen kom dock senare att
dndras till en 16ptid om 15-20 ar.32

Perioden efter Kulturrevolutionen dgnades dven at att aterlimna beslagtagen
mark till dess ridttmitiga dgare och fortsatt arbete med att utveckla ett fastighets-
system. Manga nya lagar antogs, vilka bland annat beroérde markexploater-
ing, konstruktion och forvaltning, dgande i fast egendom och utlandsrelaterade
fastighetsaffarer. 1982 ars konstitution och 1986 ars Law on Land Administra-
tion var de mest betydande férindringarna under perioden och de har bada haft
betydande inverkan pa dagens lagstiftning.33

4.2 Den kinesiska lagstiftningen

For 30 ar sedan fanns i praktiken inte nagra lagar eller foreskrifter i Kina men
sedan 1979 har mer dn 300 lagar, Gver 700 foreskrifter och ett stort antal lokala
foreskrifter inforts i landet. Aven en omstrukturering av lagstiftningen har krévts
for att de nya lagarna skall fungera. Trots ett mycket omfattande lagstiftnings-
arbete finns fortfarande stora problem kvar i systemet, exempelvis upprétt-
hallande av réttigheter, vilket medfor att det dr svart att forutsiga resultatet
vid ett domstolsforfarande.?*

I den kinesiska lagstiftningen finns ofta en skillnad mellan hur lagarna &r skrivna
och hur de tillimpas i praktiken. Trots att lagstiftningen har blivit allt mer
marknadsorienterad, for att mota utlandska investerares krav, brister ofta sjélva
tillimpningen av lagarna och medfor inte det skydd och den férutsidgbarhet
som associeras med traditionell lagstiftning.?> Den svartolkade lagstiftningen
innebér ibland att resultatet blir olika beroende pa hur lokala tjénsteméan tolkar
lagstiftningen.3®

31Landfakta Kina, 2005, s. 3
32Hart, 1985, s. 22 f.
33Randolph/Lou, 2000, s. 18
34Wang, 2000, s. 1

35 Ibid. s. ix

38 Ibid. s. 177
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4.2.1 Den kinesiska konstitutionen

I Kina definierar konstitutionen principerna fér hur landet skall styras. Det
statsrittsliga dokumentet innehaller en samling generella regler och fundamen-
tala stadgar. Hilften av de 138 artiklarna i konstitutionen behandlar stats-
organens organisation. Sedan den forsta konstitutionen antogs 1954 &r nu den
fjarde gillande, antagen 1982. Konstitutionen skall vara ett dokument &ver hur
framtiden uppfattas av folket, men kan beskrivas som ett dokument Gver hur
sittande ledare i kommunistpartiet ser pa framtiden. Med detta synsitt &r det
inte forvanande att fyra olika konstitutioner antagits under mindre &n 50 ar.
Konstitutionen speglar med detta perspektiv forandringar i kommunistpartiets
ledarskap.?7

Enligt artikel 58, i 1982 ars konstitution, &r det folkkongressen som stiftar och
andrar konstitutionen samt de grundldggande nationella lagarna. Administra-
tiva lagar och forordningar skapas av det ndrmast underliggande lagstiftande
organet State Council.®

Kina &r indelat i 22 provinser, fem sjilvstiandiga omraden (bland annat Ti-
bet och Inre Mongoliet), tva speciella administrativa regioner (Hongkong och
Macao), fyra ekonomiska specialzoner (Shenzhen, Shantou, Zhuhai och Xiamen)
samt fyra stadskommuner med status som provinser (bland annat Bejing och
Shanghai).?® Folkkongresserna i provinserna och stadskommunerna stiftar lagar
pa lokal niva och folkkongresserna i de sjélvstdndiga regionerna stiftar regionella
lagar. Aven folkkongresserna i de fyra ekonomiska specialzonerna kan skapa vis-
sa forordningar sa linge de inte strider mot konstitutionen och andra nationella
lagar.’® Reglerna kring nyttjande av mark dr dock till stora delar nationella,
det finns fa lokala restriktioner.*!

Det var forst i 1982 ars konstitution som privata markrittigheter definierades,
vilket innebar en betydande fordndring fér det kommunistiska Kina. De privata
markrittigheterna fortydligades 1986 i den kompletterande férordningen Law on
Land Administration. 1993 infordes vissa tilldgg till konstitutionen som ytterli-
gare tyder pa att systemet blir allt mer marknadsanpassat, exempelvis byttes

termen “planekonomi” ut mot begreppet “socialistisk marknadsekonomi”.*?

4.2.2 Fastighetsrittslig lagstiftning

Systemet for markréttigheter omfattar huvudsakligen tre specifika lagar; Law on
Land Administration, Real Estate Administration Law och Law on Rural Land
Contracting.

Law on Land Administration antogs av folkkongressen i juni 1986 och forbét-
trades i december 1988. Direfter blev den omarbetad &nnu en gang i augusti

37Chen, 1999, s. 57 f.
38 Ibid. s. 103
39yuw.ne.se (Kina)
40Chen, 1999, s. 103
41 Wu, 2006-10-10
42Chen, 1999, s. 58




16

KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRATTEN

1998. Denna lag dr den mest omfattande lagen pa omradet och baseras pa
konstitutionens markrelaterade artiklar. Lagen innehaller regler gillande for-
valtning av mark, vem som kan nyttja marken samt huvudsakliga kriterier som
domstolsvisendet anvinder vid bedémning av markfragor.

Real Estate Administration Law antogs i juli 1994 och boérjade gélla 1 jan-
uari 1995. Lagen innehaller bland annat regler géllande fastighetsforvaltning
i tatorterna. Den sdkrar nyttjanderdttshavarnas intressen och rattigheter vid
kop, inteckning och fastighetsutveckling samt reglerar utveckling av industri-
fastigheter i Kina. Lagen maste f6ljas av forvirvare av markrittigheter for ex-
ploatering och av dem som dr parter i 6verlatelser som involverar statsigd mark
i tatorter.

Law on Rural Land Contracting antogs i augusti 2002 och borjade gélla 1 mars
2003. Lagen innehaller detaljerade bestdmmelser géllande forvaltning av mark
och kontrakterande pa landsbygden. Lagen mdjliggér bland annat att lant-
brukare besitter sikra kontrakt. All kontraktering gillande mark som anvinds
for jordbruksiindamal maste folja med denna lag.t?

4.2.3 Rittighetsbegrepp

Rattigheter knutna till fastigheter kan antingen vara sakréttsliga och obliga-
tionsrittsliga. Vilken kategori en réttighet tillhor &r avgorande vid exempelvis
overlatelse och inteckning.

Sakritt innebér dganderétt i enlighet med formuleringen i lagstiftningen. Sak-

riatten skyddas av staten och om staten inverkar pa rattigheten blir de erséttnings-
skyldiga. Rattigheten ar ofta knuten till nagot konkret som ett stycke mark

eller en byggnad, men kan férknippas med bade fast och 16s egendom. Mark-

rittigheter, sa kallade land use rights, ar ett sakrittsligt exempel. Ett arrende

regleras dock inte sakréttsligt utan obligationsrattsligt.

Obligationsratt innebér att innehavaren har skyldigheter mot en specifik part
enligt ett avtal. Ett sadant avtal skyddas inte av staten fran andra ansprak. Om
den ena parten, pa grund av en tredje parts inblandning, inte kan prestera vad
som avtalats kan inte rattighetsinnehavaren kriva nagot av den tredje parten.
Kravet pa att uppfylla avtalet kan bara stéllas mot gildeniren.**

4.3 Nyttjanderattsformer

Marken i Kina upplats med langa nyttjanderétter. Sadana nyttjanderétter kallas
for land use rights. Det finns tva former av nyttjanderdtter som kan erhallas
fran den kinesiska staten; granted land use rights som harstammar ur de nya
influenserna mot en marknadsekonomi, baserat pa Hong Kongs arrendesystem,
och allocated land use rights som har sitt ursprung i den kinesiska planekonomin.

43 A Professional’s Guide to PRC Land Legislation, 2004, s. 106
44Randolph/Lou, 2000, s. 42 f.
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Aganderitter: Staten Jordbrukskollektiv
Nyttjander.atter Granted rights Allocated rights
(land use right):

P

Nyttjanderatt

(arrende): Arrenden

Figur 4.1: Schematisk bild 6ver dgande och nyttjanderdttssystemet i Kina.

De olika nyttjanderéttsformerna innebér dock enbart ritten till sjilva markytan.
Staten har ritt till alla mineraler, luftutrymmet och utrymmet under jordytan.*®
Aganderitten ligger alltid kvar hos den kinesiska staten. Fortsittningsvis kom-
mer forkortningen LUR anvéndas istéllet for begreppet land use rights.

Det ar dven mojligt att arrendera mark i Kina. I den kinesiska fastighetsritten
innebér begreppet arrende en nyttjanderétt av en LUR. Det ar enbart granted
LUR och byggnader som kan arrenderas i Kina.*® En schematisk bild &ver de
olika nyttjanderdtterna i Kina presenteras i figur 4.1.

Fastighetsinvesteringar, inhemska som utldndska, skulle inte ha varit mojliga
att genomfora utan sirskilda dndringar i konstitutionen och Law on Land Ad-
manistration. Fore dessa dndringar var det olagligt att sélja och Gverlata mark.

Inférandet av LUR har gynnat utvecklingen pa sa sitt att markpriserna och
marknadskrafterna paverkar markanvindningen och markférdelningsbesluten.
En annan effekt &r att inférandet av LUR har bidragit till att infrastruktur-
utveckling och ekonomiska reformer har kunnat finansieras.*”

4.3.1 Markéigare: Staten och jordbrukskollektiv

Enligt 1982 ars konstitution, artikel 10, &gs marken i stiderna av staten. Marken
pa landsbygden och i stiddernas ytteromraden dgs av jordbrukskollektiv, med
undantag av de omraden som i enlighet med lagen blivit definierade som statens
mark. Staten har ratt att i det allménnas intresse dra tillbaka upplatna mark-
rattigheter i enlighet med lagen. De organisationer och enskilda individer som
brukar mark maste gora detta effektivt.*®

Staten kan begira den mark fran kollektiven som de anser sig behova till allmént
bruk. Da manga etablerade kinesiska stider vixer och nya stider skapas om-
vandlas allt mer av jordbrukskollektivens mark till statlig mark.

45Randolph/Lou, 2000, s. 89 fF.
16 bid. s. 194

47Ding, 2005, s. 1

48Ppalomar, 1994, s. 8
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Kollektiven &r en kvarleva fran forsken med att organisera det kinesiska sam-
héllet pa 1960-talet. Kollektiven &gs frimst av de som arbetar inom dem men
det kan dven finnas anstillda som inte &r deldgare. Deldgandet i ett kollektiv
gar inte att drva men slidktingar till deldgare accepteras i de flesta fall som nya
medlemmar i kollektivet. An i dag skapas nya kollektiv men da all mark redan &r
uppdelad dr det inte sjalvklart att ett nytt kollektiv blir dgare till marken. Det
ar enbart jordbrukskollektiv som kan dga mark. Kollektiv med andra &ndamal,
exempelvis industriella, erhaller LUR.

Det dr inte mojligt for utomstaende att arrendera, inteckna eller sélja mark som
tillhor ett jordbrukskollektiv. Sadana réttigheter kan bara innehas av kollek-
tivets medlemmar om syftet dr jordbruks- eller bostadsindamal. Jordbruks-
kollektiven har inte rdtt att &ndra markanvdndningen utan att ha fatt den
provinciala folkkongressens tillstand. Utan tillstand far kollektiven inte heller
ge ut LUR till utliindska samriskbolag.*”

4.3.2 Granted Land Use Rights

1988 skapades en Overlatelsebar och tidsbestdmd nyttjanderétt, den sa kallade
granted LUR, vilket var ett mycket viktigt steg for den kinesiska marknads-
ekonomin.?® Granted LUR tillats cirkulera p4 marknaden trots att staten fort-
farande har monopol pa dganderitten.?!

Granted LUR upplats av staten for ett specifikt men ganska generellt beskriv-
et dndamal, exempelvis industri. Innehavaren betalar for réttigheterna enligt
villkoren i ett upplatelsekontrakt.>?

All mark inom storstadsregionerna, och omgivande landsbygd, ar indelad i zoner.
Typiska zonindelningar dr jordbruk, bostader, handel, kontor och industri. For
att exempelvis jordbruksmark skall kunna anvdndas i industriellt syfte maste
marken forst “zonas om” till industrimark.®?® Skulle innehavaren av réittigheten
vilja &ndra dndamalet med marknyttjandet kan denna véinda sig till en plan-
myndighet med en ansokan.®*

Upplatelsekontraktet har en begrénsad tidsperiod beroende pa markanvéndning.
Tidsperioderna for de olika d&ndamalen &r:

e Bostadsiandamal 70 ar
e Industriindamal 50 ar
e Kultur, hélsa, idrott 50 ar

e Blandade dndamal 50 ar

49Randolph/Lou, 2000, s. 63 fF.

50Randolph, 2001, s. 2

51Doing business in China, 2006, s. V-14.5 f.
52Randolph/Lou, 2000, s. 126

53 Andrén, 2006-10-12

54Real Estate Administration Law, artikel 17
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e Kommersiella &ndamal 40 ar

For att nagon skall kunna erhalla granted LUR krivs forst ett verksamhets-
tillstand. Det finns olika tillstand beroende pa stkandens avsikt med verksamhets-
etableringen. Tillstandet handlar inte enbart om en registrering och ar ganska
avancerat att soka, de flesta verksamheter erhaller dock ett tillstand.®®

Om nyttjanderittshavaren inte paborjar nyttjandet av marken pa avtalat vis
inom tva ar riknas detta som en forverkandegrund. Marken atergar till stat-
en utan ersittning for vare sig riattighetsférlusten eller eventuella forbéattringar
som gjorts pa marken. Det finns vissa undantag fran tvaarsregeln, exempelvis
force magjeure.”® Det &r dock svart att veta vad som géller vid force majeure da
staten och nyttjanderdttshavaren kan komma till olika slutsatser gillande orsak-
ens paverkan pa marknyttjandet. Om nyttjanderittshavaren vil har pabdrjat
markanvindandet pa avtalat vis har inte staten ritt att ta tillbaka marken om
nyttjanderiittshavaren skulle sluta nyttja marken.>”

Granted LUR &r en Overlatelsebar réttighet under forutsittning att nyttjan-
derittshavaren har utfért minst 25 procent av den planerade investeringen.®®
En nyttjanderdttshavare far inte képa och silja markréttigheter i ren spekula-
tion. Staten har ratt att upphéva markupplatelsen under nyttjanderéttsperioden
om marken behdvs till allménna intressen. Ersdttning baseras bland annat pa
hur mycket marken har exploaterats.®

Senast ett ar innan en granted LUR upphor skall nyttjanderdttshavaren ansdka
om forlingning, annars atertas marken automatiskt av staten utan ersittning.
Staten skall medge forlingning om inte marken behdvs till allménna intressen.
Om ansckan godtas skall nyttjanderdttshavaren nyregistrera detta hos en Land
Administration Bureau (LAB). Nyttjanderéttshavaren skall dven betala en ny
avgift, som ar baserad pa LUR-virdet vid tidpunkten for forlingning. Eventuella
byggnader skall inte tas med i viirderingen da byggnader registreras separat.®°

Nyttjanderéttsperioden stricker sig vanligen mellan 40 och 70 ar. De allra forsta
granted LUR uppléts i slutet av 80-talet och det &r svart att forutsiga hur stark
riatten till forlingning &r, da de forsta kontrakten l6per ut tidigast i slutet av
2020-talet.5' Om ansdkan om forlingning inte godtas har nyttjanderittshavaren
ingen ritt till ersdttning, vare sig fér sin LUR eller for eventuella forbattringar
som gjorts pa marken. Enligt lagen har nyttjanderdttshavaren réitt att féra sin
talan i domstol om han végras forlingning pa alltfor 16sa grunder. "Allméinna
intressen” &r dock ett svivande uttryck och det dr mest troligt att det ar staten
och inte domstolen som far sista ordet.? Staten kan aterta LUR for att ex-
empelvis bygga vigar eller annan infrastruktur. Vid sadana omsténdigheter &r

55Randolph/Lou, 2000, s. 126 ff.

56En yttre omstindighet som gor det omdjligt att fullgdra ett avtal vilket den avtalsbundna
parten darfor ej kan lastas for.

57Palomar, 1994, s. 14

58Real Estate Administration Law, artikel 38

59 Ibid. Artikel 19

60Real Estate Administration Law, artikel 21

61 Palomar, 1994, s. 10

62Randolph/Lou, 2000, s. 128 f.
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ersittningen 1ag och kan ta lang tid att erhalla.%?

Det dr enbart staten som kan skapa granted LUR pa sin mark. Jordbrukskollek-
tiven har inte fatt den mdojligheten, troligtvis av den anledningen att kollektivens
mark framst skall anvidndas till jordbruksindamal. Kollektiven har dock mdj-
lighet att anstka om en omvandling av allocated LUR till granted LUR.5*

4.3.3 Allocated Land Use Rights

Det ar mojligt att upplata allocated LUR bade pa statlig mark och pa mark
som tillhér jordbrukskollektiven. 6

Innehavare av allocated LUR betalar antingen ingenting eller endast en min-
dre arlig avgift for markrittigheterna och har inte nagra andra réttigheter dn
att bruka marken for ett bestimt éndaméal, exempelvis sjukhus.5¢ Rittigheten
avtalas pa obestdmd tid och existerar bara sa linge det bestdmda syftet fort-
skrider. Staten har ritt att dra tillbaka rittighetstillstandet om marken inte
kontinuerligt nyttjas som avtalat, jimfort med granted LUR dér staten inte har
den befogenheten. Den kinesiska staten har dven ritt att ta tillbaka mark som
nyttjas med allocated LUR om marken behovs for ett allmént dndamal. Er-
sittning utgar for rattighetstorlusten och ofta dven for eventuella forbattringar
som gjorts pa egendomen.%”

Jordbrukskollektiven kan i tre olika fall ansoka hos regeringen om att aterkalla
allocated LUR; om staden eller byn behdver marken f6r allménna behov, exem-
pelvis skolor och daghem, om brukaren inte anvinder marken uteslutande for
avtalad anvindning eller om brukaren slutar nyttja marken. Erséttning betalas
bara ut i den férsta av de tre situationerna.®

Allocated LUR &r inte 6verlatelsebara. Vill en innehavare av allocated LUR, 6ver-
lata rattigheten maste statens godkidnnande for att omvandla réttigheterna till
granted LUR inhiimtas.%? Processen att omvandla rittigheterna innebér flera
steg. Det dr oklart om hela processen &r ogiltig om nagot av stegen inte genom-
fors korrekt.™ Varfor jordbrukskollektiven méste inhimta tillstand beror frimst
pa att syftet med markanvindningen, att bruka marken, inte skall &ndras utan
statens vetskap. Det &r dock mojligt att kringga byrakratin genom att arrendera
ut en byggnad och pa sa sétt "6verlata” marken runtomkring.

Pa grund av att allocated LUR maste omvandlas till granted LUR for att kunna
overlatas, arrenderas och intecknas dr det troligt att staten i framtiden véljer att
skapa granted LUR vid nya markupplatelser, atminstone i stiderna dér staten
sjilva ager marken. Allocated LUR &r fortfarande en vanlig nyttjanderdttsform

63Shira, 2006, s. 7

64Randolph/Lou, 2000, s. 134

65 Ibid. s. 85

66Palomar, 1994, s. 3

67Randolph/Lou, 2000, s. 90 fF.

68 Ibid. s. 123

69Real Estate Administration Law, artikel 8
"OPalomar, 1994, s. 13
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for bostadsdndamal men for industriella och kommersiella dndamal skapar stat-
en frimst granted LUR.™

Staten tar ut hoga avgifter vid omvandling av allocated LUR till granted LUR
och de lokala makthavarna forlorar en del av sin kontroll 6ver marken. Det &r
dérfor inte ovanligt att de lokalt styrande tar till egna I6sningar vid utlind-
ska investerares forvarv av mark med allocated LUR. Det hinder att foretag
rakar ut for lokalt utfirdade dokument som innehaller férfogande Gver mark-
rattigheter men som inte Gverensstimmer med nationell lagstiftning och som
saknar godkidnnande av de lokala myndigheterna. Sadana dokument &dr utfér-
dade utan befogenhet och #r ogiltiga vid ett domstolsforfarande.”

4.3.4 Arrendering av Land Use Rights

Historiskt sett kan varken staten eller jordbrukskollektiven arrendera ut sina
dganderatter, de upplater LUR istédllet. LUR &r inte jamforbart med Sveriges
nyttjanderdttsform arrende. I Kina innebdr begreppet arrende att en LUR-
innehavare upplater delar av sina markréttigheter till arrendatorn.

Arrendetiden far maximalt vara 20 ar men det ar mojligt att fa arrendet forlangt.
Parterna kan dock inte upplata ett arrende som stricker sig langre fram i tiden
dn den LUR som ligger i grunden, men eftersom LUR teoretiskt sett skall ga
att férnya bor dven arrendet kunna fornyas i samma utstrickning.

Ett arrendekontrakt som giller i mer &n sex manader skall vara skriftligt. Om
den regeln inte f6ljs skall arrendet anses gilla tills vidare, vilket innebér att
bada parter har mdéjlighet att begéira ett avslut pa arrendet.

Granted LUR, gar att arrendera ut. Nyttjanderdttshavaren maste dock vara reg-
istrerad och for att undvika spekulationer pa fastighetsmarknaden maste nytt-
janderdttshavaren dven ha paborjat sin anvindning av marken innan arrende-
avtalet sluts. Minst 25 procent av den planerade investeringen maste ha ut-
forts innan marken tillats arrenderas ut till annan part. Detta innebér att ar-
rendatorns markanvindning maste Overensstdmma med den bestdmda LUR-
anviandningen. Utarrendering av allocated LUR ar ej tillatet, daremot &r det
mdjligt att arrendera ut byggnader pa allocated LUR.™

Att arrendera en byggnad innebér pa sitt och vis att man har nyttjanderétt dven
pa marken som byggnaden star pa. Det dr underforstatt att om man arrenderar
en byggnad sa finns det en ritt for byggnaden att sta pa marken och en ritt
for arrendatorn att kunna ta sig till byggnaden. Staten godkdnner i princip att
ett servitut till marken foljer med nér utarrenderingen av byggnaden godkénns,
men dessa rittigheter registreras inte.™

Det &r formodligen mojligt att skapa servitut och andra liknande réttigheter pa
LUR, men det saknas uppgifter om registrering av sadana rattigheter. Parterna

"IRandolph/Lou, 2000, s. 93 ff.
2L agerqvist, 1997/1998, s. 387
73Randolph/Lou, 2000, s. 194 ff.
" Ibid. s. 98 f.
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ser ingen anledning till att skapa servitutsliknande rittigheter eftersom det anses
vara tillrdckligt med den underforstadda markrittigheten vid arrendering av
byggnaden.

Det stills sirskilda krav pa vilka byggnader som far arrenderas. Forst och frimst
maste dgaren av byggnaden vara registrerad. Om det finns flera dgare till bygg-
naden maste alla deldgare vara 6verens om utarrenderingen. Eventuella inteck-
ningsborgendrer i byggnaden méaste ocksad godkédnna arrendet. Arrendering av
byggnader med stort offentligt anvindande, som hotell och restauranger, och
byggnader dir sidkerheten dr en stor angeldgenhet, som fabriker, kréver till-
stand.

Det &r inte vanligt att arrendera enbart LUR. Kombinationen LUR och byggnad
dr mer vanlig och ingar saledes ofta i samma arrendeupplatelse. Bade byggnad
och mark skall registreras och det krivs tva separata registreringar.” Det ir gan-
ska vanligt att utlindska féretag arrenderar byggnader. En nyttjanderéttshavare
kan exempelvis bygga efter investerarens 6nskemal sa att investeraren kan arren-
dera byggnaden istillet for att skaffa sig en LUR.7®

For en 6verblick over allocated LUR, granted LUR och arrende se tabell 4.1.

4.4 Registreringsprocessen

Markrattigheter skall registreras, gors inte detta blir bestraffningen boter. Regi-
streringen ar det formella skapandet av rittigheten och dr en forutséttning for
all overlatelse, utarrendering och inteckning av mark. Om en séljare kommer
overens med A om en Overlatelse av en nyttjanderitt men senare registrerar
samma Overlatelse till B, sa ar overlatelsen till B giltig oavsett om B var i god
tro eller inte. Det &r alltsa forst vid registreringen som nyttjanderétten 6vergar
fran séljare till kdpare. A har givetvis en obligationsritt gentemot siljaren,
beroende pa vad de har avtalat, och har ritt att kriva betald eventuell betald
ersattning.

Sedan 1988 skall jordbrukskollektivens markinnehav och LUR pa bade statens
och jordbrukskollektivens mark samt dganderétten till alla byggnader registreras.
Aven andra begrinsade rittigheter sisom inteckningar och arrenden av LUR och
byggnader skall registreras. Slutligen skall dven forkopskontrakt fér pagaende
byggnationer och underliggande mark registreras.

Det finns tva separata system for registrering av begrinsade rattigheter; regi-
strering av mark och registrering av byggnader.

Registrering av mark sker hos LAB, som finns pé provins- eller stadsniva. LAB
hanterar registrering och utfirdande av certifikat till d4gare av jordbrukskollek-
tiv, LUR och &vriga rittigheter pa LUR. Registrering av byggnader sker hos en
annan inskrivningsmyndighet.””

75Randolph/Lou, 200, s. 200 fF.
76Gu, 2006-10-10
7"Randolph/Lou, 2000, s. 159 ff.
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Granted LUR Allocated LUR Arrende

Upplatelsetid Bestdmd tid, max | Obestdmd tid | Bestdmd tid, max
70 ar. sa ldnge avtalad | 20 ar.

markanvéndning
fortskrider.

Syfte Generellt beskriv- | Specifika, av staten | Beroende pa syftet
na, av staten god- | godkinda, syften. med den upplatna
kinda, syften. marken.

Avgift Enligt avtal. Ingen eller mindre | Enligt avtal.

avgift.

Modjlig att Sver- | Ja. Nej. Ja.

lata

Modjlig att arren- | Ja. Nej, men vissa | -

dera byggnader, inom

nyttjanderdttsav-
talet, gar att
arrendera.

Inteckningsbar Ja. Ja. Nej.

Typ av rattighet | Sakritt. Sakrétt. Obligationsritt.

Majlighet till | Ja, om inte staten | - Ja.

férlangning behover marken till
allmént dndamal.

Statens rdtt | 1) Om markin- | 1) Om marken inte | -

att ta marken i | nehavaren inte | nyttjas som avta-

ansprak innan | pdbdrjat nyttjan- | lat. 2) Om marken

periodens slut det av  marken | skall anvindas for
pad avtalat vis | utveckling av tét-
inom tvd &r. 2) | ort.

Om staten be-
héver marken for
allménna &ndamal.

Tabell 4.1: Overblick 6ver nyttjanderittsformerna.

I Shanghai och Shenzhen finns en myndighet som hanterar bada registrerings-
systemen, men i de flesta kinesiska stider d&r myndigheterna lokaliserade till olika
kontor. Att inte ha de olika registermyndigheterna pa samma plats innebér att
misstag kan uppsta om innehavaren av LUR missar att registrera bade ritten
till byggnaden och ritten till marken.”®

Vid registreringen skapas bade ett registreringskort, som finns kvar hos myn-
digheten, och ett registreringscertifikat som rattighetsinnehavaren erhaller. Det
officiella beviset pa registreringen &r kortet, certifikatet &r mer som en kopia av
det rattsliga dokumentet. Ett liknande registreringssystem anvinds i Australien,
det sa kallade Torrens Title. Vid varje registrering genomfors dven inmétningar
av marken eller byggnaden, och en karta av egendomen framstélls.™

I Kinas storre stédder sasom Beijing, Shanghai, Guangzhou och Shenzhen funger-
ar registreringen av markréttigheter bra. Malet var att 80 procent av alla mark-
enheter skulle vara registrerade 1995. Utanfor stdderna saknas det dock kontor,
personal samt kompetens och det &r dirfor svart for manga fattiga att betala

"8Palomar, 1994, s. 5
" Randolph/Lou, 2000, s. 174




24

KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRATTEN

de avgifter som krivs, vilket innebér att statens registreringsmal &nnu inte upp-
natts.

Pa nationell niva finns inga krav pa notarisering av éverlatelser etc. Notarisering
innebdr att vissa dokument maste genomga en granskning utford av juridisk
sakkunnig. I Shanghai krévs dock notarisering av Overlatelser, inteckningar,
arrenden, byggnation etc. Aven arrende- och overlatelsekontrakt av egendom
dgd av statliga foretag maste notariseras.®?

4.5 Markatkomst

I Kina kan markatkomst ske pa tre sétt; genom statliga auktioner, genom anbud
eller genom en dverenskommelse.?!

Auktion innebér att en auktionsforriattare, utsedd av myndigheterna, vid en
bestdmd tid och plats officiellt meddelar olika bud for LUR pa ett specifikt
markomrade. Markrittigheterna gar till den budgivare som lamnar hogst bud.
Denna metod for markatkomst anvinds framst for mark som skall anvindas
till projekt med forvintad hog avkastning, det vill sdga mark som &r mycket
attraktiv for olika investerare. Exempel pa projekt dar attraktiv mark ar viktigt
ir finansiella, kommersiella och turistrelaterade projekt.?? Auktion #r det enda
sittet att komma at oexploaterad mark. Det finns ingen andrahandsmarknad
for sadan mark.®3

Att anvinda sig av anbud vid markatkomst dr vanligt vid storskaliga bygg-
projekt. Att ldmna anbud innebér att foretag eller individer, under en begréin-
sad tidsperiod, ldmnar in ett anbud pa markrattigheterna pa ett visst omrade
som staten har utannonserat. Staten viljer sedan efter dvervigande det bista
anbudet.?* Ofta har dock staten redan innan den officiella annonseringen gett
informationen till nagon utvald képare, som da har fatt langre tid att férbere-
da sitt anbud. Att staten favoriserar lokala investerare dr ett stort problem for
utlindska intressenter.®®

Vid 6verenskommelse skrivs ett avtal mellan staten, eller LUR-innehavaren, och
den nya nyttjanderattshavaren. Avtalet kommer till efter forhandlingar om vill-
koren fér LUR och avgiften. Ett sadant tillvigagangssétt skall frimst anvindas
for ideella projekt, offentliga arbeten och byggprojekt som prioriteras av staten.
En 6verenskommelse innebdr manga subjektiva faktorer och resulterar ofta i att
LUR-priserna hamnar under marknadspris.®6

Det vanligaste sittet {or markatkomst har linge varit genom 6verenskommelse,
vilket bidrar till ordttvisa och ett intransparent system. Staten vill att mark-
atkomstprocessen ska bli mer transparent och att forsiljningspriset skall bli

80Palomar, 1994, s. 5 ff.

81Real Estate Administration Law, artikel 12

82 A professional’s guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.
83 Crispin, 2006-10-17

84 A professional’s guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.
85 Crispin, 2006-10-17

86 A professional’s guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.
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mer marknadsanpassat. Det finns forslag pa en ny lagstiftning som skall an-
tas 2007. Forslaget innehaller regler géllande att markatkomst enbart skall ske
genom statliga auktioner.®” Staten foredrar dven anbud framfdr Sverenskom-
melse eftersom staten da kan se alla bud.58

Manga lokala myndigheter kommer, med anledning av det nya forslaget, férso-
ka fa etableringsavtal underskrivna och godkinda innan arets slut. Nar all
markatkomst gar genom auktion kommer myndigheterna fa svart att kontrollera
resultatet. Vissa projektorer som myndigheterna favoriserar kanske inte bjud-
er tillrickligt vid auktionen och marken anvinds da till ndgon annan mindre
prioriterad exploatering.®”

4.5.1 Problem med markatkomst

I Kina &r all mark indelad i olika markanvindningszoner. Det kan vara svart
for ett utlindskt foretag att fa mojlighet att komma till forhandling géllande
markatkomst i vissa zoner. Framgangen hos de tjinstemin som styr zonerna
méts ndmligen i hur mycket investeringar som gors pa marken, varje kvadrat-
meter maste dirfér maximeras. De zonansvariga ser ibland mer till antalet
anstéllda &n till foretagets omséttning, vilket ibland kan vara negativt for ut-
landska investerare. Det hinder exempelvis att svenska foretag som vill etablera
i Kina &r alltfor forsiktiga vad avser investeringsbeskrivningar. Trots fa anstéll-
da kan omséttningen vara hog. Det kan vara nédvindigt med hjélp fran nagon
lokal radgivare for att de svenska foretagen ska fa mojlighet att komma till
forhandling.??

Ett annat scenario, vid framférallt industrimark, har varit att tjinsteminnen
som styr zonerna rabatterat marken for att attrahera investerare. Det har fun-
nits ett klart incitament att rabattera marken for att fa fler investeringar och
dérmed bli befordrad.?!

En ny lagstiftning, dir zonansvariga inte far silja markréttigheter billigare dn
ett statligt bestdmt minimipris, antogs 31 augusti 2006. Staten formulerar och
publicerar numera enhetliga minimumpriser pa industrimark for olika omraden.
For att forhindra att lokala myndigheter kringgar statens krav anses granted
LUR som salts for mindre &n minimumpriset ogiltiga. Ansvariga personer skall
anses som skadeskyldiga och straffas enligt lag. En landstickande utredning som
bland annat fokuserar pa for laga LUR-priser skall utforas. Anledningen till
den nya lagstiftningen &r att staten har uppmirksammat att markrittigheter
rabatteras bort langt under marknadspriset for att attrahera investeringar.®?

I dagslédget ar det svart att hitta kommersiella fastigheter med forstklassigt 1age i
centrala Puxi, Shanghais mest attraktiva lége, att investera i. Shanghai befinner
sig i ett marknadsliage dér fastighetsdgarna vantar med att sélja sina fastigheter

87Shin, 2006-10-11
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eftersom det &r 16nsamt att behalla dem. Manga kommersiella investerare har
diirfor fatt utoka sina intressen till bostadsfastigheter med forstklassiga ligen.?3
Markbrist &r ddremot inget stérre problem om man ser till hela staden. Pudong
dr mycket stort och det finns gott om oexploaterade omraden.”*

4.5.2 Markpriser

Nér staten 1986 inforde granted LUR saknades information om markens vérde.
Sedan 1949 hade ingen mark salts och markens virde var darfor okdnt. For att
férhindra att markrittigheterna saldes till underpris inférde staten ett norm-
system fOr att fa fram referenspriser. Det var inte tillatet att sdlja mark under
dessa fastlagda referenspriser. Idag finns det statistik pa sald mark, och ddrmed
ett naturligt marknadsvirde, och det finns inte l&ngre nagot behov av referen-
spriser pa marken. Det &r dock inget krav att registrera forsiljningspris, vilket
gor det svart att fullstdndigt folja prisutvecklingen. I vissa stdder dir utveck-
lingen inte gatt lika snabbt, som i exempelvis Shanghai, anvinds fortfarande
referenspriser vid forséljning av LUR.%

Virdet pa en specifik bit mark dr nidra sammankopplat med hur manga nya
LUR de lokala myndigheterna oOverlater i samma omrade inom den n&rms-
ta framtiden och f6r vilka dndamal. Osikerheten pa markvirdet tillsammans
med den socialistiska oviljan att spekulera i markpriser innebir att fastighetsin-
vesteringar och inteckningar i fast egendom &r betydligt mer riskabla i Kina &n
i vistvirlden.?6

Avgiften for en granted LUR betalas som en engangssumma, nér rittigheten
upplats av staten. Om avgiften inte betalas enligt kontrakt har myndigheterna
riitt att upphiva kontraktet och kan fven kriiva ersittning for kontraktsbrott.”
Avgiftens storlek beror pa markens lokalisering. Varje ar sker en omgradering
av marken i Shanghai dir virdet bestims av ett lokalt viirderingsféretag.”®
For avgifter 2005, se tabell 4.2. Avgiften for en LUR far inte vara légre &n
tabellviirdet.? De medel staten far in pa4 LUR-avgifter gar enbart till utveckling
av infrastruktur och &vrig fastighetsutveckling i staden.'%®

Utover den tabellbestimda LUR-avgiften betalar koparen dven ett marknads-
baserat pris till staten eller andrahandsupplataren. Vid andrahandsforsiljning
betalas ingen LUR-avgift, den har staten redan fatt in en gang och speglas i
priset. Nedan f6ljer de marknadspriser en investerare far vara beredd att betala
i olika omraden for ett 50-arigt granted LUR-avtal.'0!
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Norra Kina (landsbyggd): 70 kr/m?

Pudongs ytteromrade: 520 kr/m?

Pudong: 1 030 kr/m?

Centrala Shanghai: 17 500 kr/m?

Vissa branscher kan fa férmanliga markavgifter da staten ar positiva till eta-
blering. Foretag som sysslar med hoégteknologi ar ett exempel pa etablering dér
staten subventionerar markpriserna.'0?

Utlandska investerare tar ofta en mindre risk genom att kopa fiardigexploaterad
mark, de far da ett direkt kassafléde och slipper omlokaliseringsrisken. Riskerna
med uppkdp av bebyggd mark dr hog for utldndska investerare. Forutom den
premie som betalas for marken krivs en ofta kostsam omlokalisering av boende.
En av anledningarna till att omlokaliseringsprocessen dr kostsam &r att gamla
bostadshus ofta star pa allocated LUR. Det &r inte mojligt att tvinga nagon ur
sitt hem och omlokaliseringsprocessen kan ta lang tid, vilket innebér en risk som
inte alla investerare dr beredda att ta. De utlindska foretag som véljer att ta
risken med att kopa bebyggd mark for att komma in pa marknaden ar framst
asiatiska. 03

Markgraderingsklass 1 2 3 |4 |5 |6 |7]|8]|09

Kommersiell, Finansiell, | 170 | 140 | 100 | 80 | 45 | 26 | 20 | 14 | 10
Hotell, N6je

Boende 110 | 100 80 60 | 38 | 18 | 12 | 10
Industri, Lager, Transport | 130 | 110 80 38 | 25| 14 | 10

Utbildning, Naturveten- 45 35 28 22 | 14 8 6
skap, Hélsa, Idrott, Kultur

Tabell 4.2: Standardavgifter for granted LUR 2005, angivna i RMB/m?2 /ar. Killa:
Shanghai Real Estate Market, 2005.

4.6 Pantrattssystemet

Det &r viktigt att inse att den kinesiska pantritten i hog grad skiljer sig fran
vastvarldens system trots att 1994 ars Real Estate Administration Law definerar
inteckning i fast egendom som ett koncept ganska likt det visterlandska.

Kinas fastighetsekonomi dr relativt nyutvecklad och privat markatkomst ar en
foreteelse som inte existerade innan reglerna om granted LUR tillkom 1986.
Sedan dess har den kinesiska staten allt mer fokuserat pa upplatelse av granted
LUR for att generera inkomster och uppmuntra privata investeringar.

102Qing, 2006-10-17
103Chan, 2006-10-09
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I Kina finns en motvilja att forlita sig pa inteckningar i fast egendom som séiker-
het for 1an. Detta beror framst pa det osikra marknadsvirdet pa LUR orsakat
av statens hart kontrollerade markplanering. Aven osiikerheten pa vad en utmiit-
ning av marken skulle generera bidrar till oviljan att forlita sig pa inteckningar.
Det kinesiska domstolsvisendet saknar bade erfarenhet och sjilvstindighet i
den aktuella fragan. Kinesiska domare och &ven advokater hade dessutom tills
nyligen mycket lite resurser for att kunna besvara fragor rorande inteckningar.
I takt med den kinesiska ekonomins utveckling kommer troligtvis fastighetsvér-
dena att stabiliseras, domstolarna bli mer forutsédgbara och inteckningar i fast
egendom bli en mer central finansieringsform.!%4

Under inteckningsperioden far lantagaren overlata den intecknade fastigheten
till annan part. Lantagaren maste dock meddela dels inteckningsborgenéren, dels
koparen av egendomen om att egendomen &r belastad med en inteckning. Om
lantagaren inte gor detta blir 6verlatelsen ogiltig. Om priset pa den intecknade
egendomen understiger egendomens virde kan inteckningsborgenéren begéra att
lantagaren skaffar fram motsvarande sikerhet, annars tillats inte 6verlatelse av
den intecknade egendomen.'%?

4.6.1 Vem kan gora en inteckning?

Det &r endast banker och andra licensierade kreditinstitut, inklusive utléndska
bankfilialer, som kan lana ut pengar i Kina. Den hogsta belaningsgraden pa en
LUR ligger mellan 60 och 70 procent av markvirdet.'%6

Nya politiska linjer uppmuntrar smahuskopare att anvénda sig av inteckning i
fast egendom for att finansiera huslan, vilket dven kan ha en positiv inverkan
pa bankernas instéllning till kommersiella lan. Mindre kommersiella lan tas
ofta informellt genom lantagarens vinner och familj. Det &dr framforallt stora
projekt som finansieras av banklan med inteckning i fast egendom som siker-
het. Traditionellt har dven de flesta huslan gjorts informellt men i och med att
bostadsforsorjningen inte lingre dr statlig, utan i manga fall har 6vergatt till
privata husférvarv, gors allt fler inteckningar i fast egendom. I vissa regioner
uppmuntras sma foretag, genom radgivning och subventioner, att lana pengar
hos kreditinstitut istéillet fér inom den personliga sfiren.'”

Privata bolag har svart att fa investeringskapital genom banklan i kinesiska
banker pa grund av att staten kontrollerar processen. Banksektorn utgors av
fyra stora statsigda banker, mindre kommersiella banker och noterade kom-
mersiella banker. De fyra statsigda bankerna har mer dn 1,7 miljoner anstéllda.
Dessa bankers huvudsakliga syfte dr att forse stora statsigda bolag med finan-
sieringsmedel, vilket medfor att sma och medelstora bolag har haft svart att
fa lan. De lan som bankerna traditionellt ger har skett med politisk motivering
utan analys av bolagens 16nsamhet, vilket innebér att en stor andel av lanen &r
blancolan.!08

104Randolph /Lou, 2000, s. 225 ff.
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4.6.2 Vad kan intecknas?

Inteckningar i granted LUR &r den vanligaste formen av sékerhet vid belaning.
Det ar obligatoriskt att registrera inteckningar i LUR. Lantagaren kan &ven
erhalla en separat inteckning i en byggnad pa mark med granted LUR.'%?

Aven allocated LUR kan intecknas, men endast om en byggnad finns pa marken.
Detta &r markligt da allocated LUR inte kan &verlatas och en utmétning forut-
sitter en Overlatelse. Problemet kringgas genom att langivare vid utmétningen
betalar den avgift som en omvandling av allocated LUR till granted LUR kostar.
Avgiften baseras pa réttighetens vérde vid tiden for inteckning, en sadan vérder-
ing utférs innan inteckningen registreras.!?

Om ett lan tas av ett statligt industriféretag med en allocated LUR som siker-
het och foretaget gar i konkurs skall de forsta intdkterna fran férséljningen av
egendomen, inklusive de belanade rittigheterna, bekosta foretagets socialvards-
skyldigheter. Av de medel som blir 6ver skall staten betalas fé6r omvandligen av
allocated LUR till granted LUR och resterande intékt betalas till langivaren.
Ett sddant system bidrar givetvis till ovilja att lana ut pengar med sikerhet i
allocated LUR, eftersom det &r ytterst osdkert om kreditinstitutet far tillbaka
pengarna vid en utmétning.

LUR som innehas av utlindska foretag och olika typer av samriskbolag kan

intecknas. Om ett utléndskt foretag har en begrinsad verksamhetstid i Kina

kan inte en inteckning i foretagets nyttjanderitt 6verskrida den tidsbegriansnin-
111

gen.

Vid kreditgivning med granted LUR som sékerhet maste en virdering av mark
och eventuell byggnad ske. Virdet pa nyttjanderdtten dr oftast betydligt 14-
gre &n virdet pa byggnaden. Virderingen maste genomforas av auktoriserade
virderingsméan. Vardering och registrering av en pant kostar cirka 2 procent av
virdet. Panten dor niir lanet ér aterbetalat.!!?

4.6.3 Panternas prioriteringsordning

Inteckningsborgenérens riattigheter uppkommer vid registrering av inteckningen.
En inteckning i fast egendom eller i LUR &r utan lagligt skydd om den inte
ar registrerad. Om innehavaren av en LUR forst beviljar en inteckning till A
och sedan beviljar en inteckning till B, som forst registrerar inteckningen, &r
pantbrevet som B erhaller av hogst prioritet. Prioritetsordningen géller oavsett
om B visste om att A beviljats en inteckning eller inte.!'> Om det finns flera
oregistrerade inteckningar blir det den inteckning vars kontrakt &r paskrivet
forst som prioriteras hogst.''

109 Andrén, 2006-10-12
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En LUR kan intecknas flera ganger och varje inteckning prioriteras efter in-
skrivningsordning. Om ett lan, med LUR som sdkerhet, betalas av eller pa
annat sitt fordndras skall dven detta registreras. Om det finns en byggnad pa
marken maste tva inteckningar registreras; en pa markrattigheten och en i rat-
tigheten till byggnaden. Det dr dock mojligt att utméta de bada réttigheterna
samtidigt.!1®

4.6.4 Utmaitning av Land Use Rights

Utmétning behandlas i Security Law, artikel 53. Om lantagaren inte klarar av
att betala tillbaka sin skuld inom faststélld tid skall inteckningshavaren komma
overens med lantagaren om att antingen ta egendomen i besittningen eller silja
den pa exekutiv auktion. Kan inte parterna komma 6verens skall lantagaren
fora fallet till domstol. Utmétning av fast egendom sker i den domstol som har
ansvar over omradet dar egendomen &r beligen.

Domstolen avgor om inteckningshavaren har ritt till utmitning. Aven i de fall da
lantagaren férnekar att en inteckning existerar skall domstolen avgbra om inteck-
ningshavaren har ratt till utmitning. Om domstolen direkt tar beslut om att ut-
miétning skall genomforas utfirdas ett domslut som ger inteckningshavaren ritt
till utmétning. Inteckningshavaren kan da ansoka om verkstéllande av domen.
Oftast dr det samma domstol som ger och verkstéller domen.

I manga fall ansoker inte inteckningshavaren om ett omedelbart utméatnings-
beslut. Oftast efterfragas ett beslut fran domstolen som kriver att lantagaren
skall betala sin skuld inom en viss tid. Betalas inte skulden inom den angivna
tiden kan inteckningsborgenéren atervinda till domstolen for hjélp med att fa
tillgang till lantagarens egendom. Utmétning av fast egendom &r en av flera
alternativ for att komma at lantagarens tillgangar.

Utmaétningar skall inte ta lingre tid dn sex manader att utfora. Det &r dock
svart att bedéoma hur allvarligt det kinesiska réttsvisendet tar den tidsregeln.
Diskussioner med kinesiska advokater antyder att domstolar fortfarande &r lo-
jala mot lokala markégare och darfér utfor sina plikter mycket langsamt nér det
handlar om utomstaende borgenér som kréver betalning av en lokalbo. Utmaét-
ningsbeslutet kan ta vildigt lang tid och ger ddrmed gildendren tid att silja av
egendomen eller minimera effekten av utmitningen pa annat vis.''6

Att konkursforfarandet ibland dr segdraget beror frimst pa att det inte funnits
en fungerande lagstiftning. Ofta dr &ven domstolarna en orsak till den utdragna
processen, domstolsvisendet har inte alltid tillrdcklig kompetens. Det finns ex-
empel pa militdrer och héga officerare som blivit domare utan att vara juridiskt
sakkunninga. Situationen har dock blivit betydligt battre nu &n vad den var pa
1980- och 90-talen.'”

Vid utmétningsbeslut sker forsiljning av egendomen vid en exekutiv auktion.
Auktionen organiseras av licencierade auktionsforrattare. Vid forséljningen av

15 Randolph /Lou, 2002, s. 255
116 1bid. s. 277 fF.
117 Andrén, 2006-10-12
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en egendom gar de forsta intdkterna till att betala uppkomna skatter. Dérefter
far den hogst prioriterande inteckningsborgenéren utdelning.!'®

Dagens konkurslagstiftning ger inte borgenéren det skydd som krévs for ett pa-
litligt pantrittssytem, men nyligen har en ny konkurslagstiftning antagits. Den
nya lagen triader i kraft 1 juli 2007 och innebér att borgenédren far en betydligt
béttre sikerhet for sina fordringar och har en béattre prioritering vid konkurs.
Vidare innebér den nya lagstiftningen att det kommer att finnas mojlighet for
borgeniren att sjilv forsédtta gildendren i konkurs och pa sa sitt fa panten i
besittning.

Det finns manga utldndska féretag i Kina som verkar med negativt eget kapital.
De regler som i vistvirlden hade tvingat foretagen in i ett konkursférfarande har
nu antagits i Kina. Idag kan en langivare inte tvinga en kund som inte betalar
att forsitta sig i konkurs, vilket den nya lagstiftningen kommer att dndra pa
och férmodligen bidra till ett 6kat antal konkurser.'”

L18Randolph/Lou, 2002, s. 282
119 Andrén, 2006-10-12







Kapitel 5
Kinas fastighetsmarknad

Kinas regering har som mal att landets BNP skall fyrdubblas fran ar 2000 till
2020.' Kina #r idag, med en BNP pa 2 264 miljarder USD, viirldens fjirde
storsta ekonomi efter USA, Japan och Tyskland och sedan 1978 ars reform har
landets BNP mer #n tredubblats.? Virldsbanken uppskattade i november Kinas
tillvixt for 2006 till 10,4 procent. Utvecklingen av tillvixten presenteras i figur
5.1.

Fran 80-talet och framat har ekonomiska samarbeten med marknadsekonomier
som Japan, EU och USA bidragit till Kinas starka ekonomi och forbattrat lan-
dets internationella position. Europeiska foretag har stort fortroende for Kina
som investeringsland vilket har lett till nagra av virldens storsta samriskpro-
jekt.?

Trots att LUR endast kan innehas under en begrénsad tid spekulerar bade
kinesiska och utlandska investerare i fastighetsmarknaden. Under 90-talets forsta
hilft investerades det kraftigt, exempelvis koptes LUR, for 711 miljoner USD
enbart under 1992. I mitten pa 90-talet rasade dock marknaden pa grund av for
stort markutbud och atstramade statliga investeringskontroller. Efter nedgangen
pa fastighetsmarknaden vidtogs atgéarder for att skydda odlingsbar mark och
begrinsa starka tillvixten pa fastighetsmarknaden. Ar 2005 bestod 15 procent
av den kinesiska fastighetsmarknaden av utlindskt kapital.*

Kina ar vérldens storsta vixande ekonomi men tyngs av problem som kan hin-
dra den fortsatta utvecklingen. Ett av de konkreta hoten mot Kinas tillvixt &r
miljoforstoring, exempelvis ér kol den mest anviinda energikiillan. Aven forlust-
gaende statliga foretag, korruption och vixande klyftor mellan fattiga och rika
ir hot mot tillvixten.® Regeringen #r viill medveten om de 6kande klyftorna och
de sociala problem som préglar det kinesiska samhéllet och har for avsikt att
inte lata tillvixten ske pa bekostnad av intern stabilitet och ordning utan lagger

!Landfakta Kina, 2005, s. 5

2Worldbank: The Value of China’s Economy has Surpassed that of the UK, 2006.
3Klenner, 2005, s. 331

4Chen, 1999, s. 337 f.

5Lillieh66k, 2006, s. 309
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Figur 5.1: BNP-utvecklingen i Kina 2000-2006. Killa: www.chinability.com, 2006.

fokus pa en hallbar utveckling.®

I slutet av 2005 presenterades utkastet till den 11:e ekonomiska femarsprogram-
met. De grundliggande malen med programmet &r en balanserad utveckling
och det harmoniska samhdllet, vilket bekréftar regeringens ambition att forén-
dra ekonomins utvecklingsmonster. Hog tillviixt efterstrivas, med konsumtion
och innovation som storre drivkrafter och med en minskning av klasskillnad-
er och miljoférstoring. Bytet av ordet femdrsplan till femarsprogram signalerar
dven statens avsikt att minska direktstyrning av ekonomin.”

5.1 Utlindska investeringar

Kina har gradvis 6ppnats mot resten av virlden. Ett besok av den amerikanske
presidenten Richard M Nixon 1971 férbéttrade forbindelserna med Kina. Ut-
landska foretag kunde inte gora affirer eller investera i Kina férréin i slutet pa
70-talet men handelsutbyten pagick.®

Etableringen av Ministry of Foreign Trade and Economic Cooperation 1979
innebar inledningen av en reform f6r utlindsk handel. I 1982 ars konstitution
garanteras skydd av utlindska investerares lagliga riittigheter.? 1994 antogs For-
eign Trade Law, vilken medférde nya reformer. Lagstiftningen har sedan dess
stidndigt utvecklats genom nya tilligg och reformer for att méta de behov som
de utlindska investeringarna kriver.10

Nir kina forst 6ppnade sina dorrar for utlindska féretag inkvarterades foretagen
i hotellokaler i de storre stiderna. Forst i mitten av 80-talet blev det mojligt for
utldndska investerare att hyra in sig i riktiga kontorslokaler.

Till en borjan var det foretag fran Hong Kong och Macau som tog sig in pa

6Landfakta Kina, 2005, s. 5 ff.
"Widman, 2006, s. 7 f.

8Chen, 1999, s. 331

9Doing Business in China, 2006, s. 11:2.3
10Chen, 1999, s. 323
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den kinesiska fastighetsmarknaden, men under det sista decenniet har allt fler
visterlindska foretag etablerat sig pa marknaden.'!

En av de viktigaste bidragande faktorerna till Kinas snabba ekonomiska tillvixt
ar utlindsk handel och utlédndska investeringar. Det som lockar manga av de
utlindska foretagen till Kina &r den relativt billiga arbetskraften och fram-
forallt den stora marknad som Kinas befolkning utgor.'? Olika verksamheter
berors av olika regler och lagstiftning. Foretag som etablerats genom utldndska
investeringar dr den verksamhetstyp som omfattas av den tydligaste lagstiftnin-
gen.

Utlandska investeringar skyddas i konstitutionen. Enligt artikel 18 tillater Folk-
republiken Kina utldndska foretag, ekonomiska organisationer och enskilda indi-
vider att inga i olika former av ekonomiskt samarbete med kinesiska foretag och
ekonomiska organisationer.

Den lagstiftning som beror utlindska intressen och verksamheter har utvecklats
separat och dr avskild fran den inhemska lagstiftningen. Det finns med andra ord
tva separata lagsystem pa nationell niva som existerar parallellt; ett som beror
utldndsk verksamhet och ett som reglerar inhemsk. Satsningar for att forena de
tva parallella systemen pagér.'3

5.2 Kinas medlemskap i WTO

World Trade Organization (WTQO) dr den enda globala organisation som hanter-
ar export- och importlagstiftningen mellan olika nationer. WTO-6verenskom-
melserna har forhandlats fram och godkints av huvuddelen av virldens export-
nationer och blivit stadsfdsta i respektive parlament. Kina blev medlem i WTO
den 11 december 2001.14

For att Kina skulle kunna bli medlem i WTO forutsattes att omfattande eko-
nomiska och handelspolitiska reformer genomférdes. WTO:s regelverk omfattar
bland annat omraden som ror etableringar, investeringar och rittsvisende. Ki-
nas implementering av WTO:s regler &r en stor utmaning for landets tjdnste-
mén, domare och lagstiftare som &r vana att hantera en sluten, centralplanerad
ekonomi som enbart styrts av foretag dgda av staten. Kinas medlemskap i WTO
innebér ocksa att kinesiska finansiella institutioner méter en konkurrens de &nnu
inte dr mogna, for.1®

1Doing business in China, 2006, V:14.4 ff.
12Barck-Holst, 2004, s. 4

13Chen, 1999 s. 318 f.

14www.wto.org

15Barck-Holst, 2004, s. 32
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5.3 Direktinvesteringar

Direktinvestering &r det vanligaste sdttet for utlindska foretag att investera pa
den kinesiska marknaden.'® En direktinvestering inneb#ir en investering i ett
inhemskt foretag for inforskaffande av dgarandelar. Investeringen sker direkt i
produktion genom férvirv av ett foretag inom landet eller genom etablering av
ny verksamhet.'”

Sedan 2001 har direktinvesteringarna i virlden totalt sett minskat betydligt.
Ar 2002 var dock Kina det land i virlden dér flest direktinvesteringar gjordes.
Kinas liberaliseringsprocess genom bland annat WTO-anslutningen har, tillsam-
mans med mdojligheten till kostnadseffektiv produktion, bidragit till att direkt-
investeringarna i landet fortsatt 6ka. Dessa investeringar spelar en mycket viktig
roll for Kinas utrikeshandel. Ar 2000 svarade helt eller delvis ulandsiigda foretag
for 48 procent av Kinas totala varuexport.'8 I figur 5.2 visas en sammanstéllning
av direktinvesteringarna gjorda i Kina 2003.

Ovriga
19,9%

Taiwan Hong Kong
7,3% 43,4%
Singapore
4.7%
EU
7,6%

Japan
8,3% USA
8,8%

Figur 5.2: Sammanstdllning av utldndska direktinvesteringar i Kina 2003. Summan
av investeringarna dr 500 miljarder USD. Killa: Ministry of Commerce, 2006.

5.4 Investeringsformer for utlindskt kapital

Vid etablering pa en ny marknad har ett féretag i manga fall fordel av att bilda
ett samriskbolag med en lokal partner. Dels for att marknaden kan vara hart
reglerad for utldndska aktorer, dels for att snabbt komma in pa marknaden i ett
bolag dér kontakter med lokala myndigheter och Gvriga affarsrelationer redan
ar etablerade.

Att bilda samriskbolag var vanligt i borjan av utlindska investeringars eta-

16Barck-Holst, 2004, s. 22
Tyww.ne.se (Direktinvestering)
18Kina som medlem i WTO, 2003, s. 5 f.




5.4 Investeringsformer for utlindskt kapital

37

blerande pa den kinesiska marknaden men i dagslidget viljer manga foretag att
investera som ett heldgt bolag utan samriskpartner. Marknaden &ar inte ldngre
sa hart reglerad och behovet av en lokal samriskpartner dr dérfor inte lika stort.

5.4.1 Joint Ventures

Ar 1978 antogs lagstiftningen Joint Venture Law dir utlindska direktinvest-
eringar for forsta gangen tillats. Den forst utvecklade investeringsformen for
direktinvesteringar var Equity Joint Ventures.'® Generellt kan en Joint Ven-
ture (JV) beskrivas som ett samriskbolag dér tva eller flera foretag tillsammans
startar ett nytt bolag. Att starta ett samriskbolag ar ett effektivt sitt att spri-
da riskerna vid stora projekt samt en bra form foér snabb etablering pa en ny
marknad.?’

Equity JV &r en form av samriskbolag som bestar av en eller flera inhemska
parter och en eller flera utlandska parter. Parterna bildar tillsammans ett bolag
dér fordelningen av vinster och forluster utgar i forhallande till det kapital
respektive part satsat. Bolagets ledning och verksamhet &r gemensam. Parternas
insats kan besta av exempelvis monetért kapital, avancerad utrustning, bygg-
nader eller LUR. Ofta dr det den kinesiska parten som star for byggnader och
LUR.

Contractual JV dr en annan form av samriskbolag, vilket regleras genom ett
avtal mellan parterna. Avtalet skrivs i samarbetets inledande fas och reglerar
hur vinst och risktagande ska fordelas mellan parterna. Férdelen med att bilda
ett contractual JV, jamfort med equity JV, ar den stora flexibiliteten som finns
gillande uppdelning av atagande samt att strukturen inte dr lika lagreglerad for
ett sddant bolag.?!

5.4.2 Wholly Foreign-Owned Enterprises

1986 antogs Law on Wholly Foreign-Owned Enterprises. Lagen innebar att Kina
blev det forsta socialistiska landet att anta en lagstiftning rorande regleringar
om etablering av Wholly Foreign-Owned Enterprises (WFOE).?2

Ett WFOE ar ett foretag som etablerar sig i Kina med enbart utlédndskt invester-
ingskapital, vilket ocksa innebir rittigheten till en oberoende forvaltning.?? En-
ligt lagen om WFOE maste foretaget stimulera utvecklingen av den kinesiska
ekonomin, bidra med avancerad teknologi och utrustning eller exportera ma-
joriteten av sin produkter for att fa etableringstillstand.?*

9Doing Business in China, 2006, s. 11:2.3
20yyw.ne . se (Joint Venture)

21 Chen, 1999, s. 332 f.

22 Ibid. s. 334

23Vepsildinen, 1989, s. 163

24Chen, 1999, s. 334
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5.4.3 Joint Venture kontra Wholly Foreign-Owned Enter-
prises

Fordelarna med att vilja nagon form av JV framfor WFOE &ar att inom vissa
sektorer, som av den kinesiska staten definieras som strategiskt viktiga, tillats
endast samriskbolag for utlindskt deltagande. JV dr det enda alternativet. Ex-
empel pa sadana sektorer dr post- och telekommunikation, tidningar och tele-
vision. Aven kontaktnitet som en JV medfor #r en stor fordel. Hjélpen som
ett viletablerat kinesiskt foretag ger dr mycket virdefull nér etableringen ska
godkiinnas av staten och for att inte fastna i den kinesiska byrakratin.

En annan fordel med JV dr att den kinesiska parten kan ha virdefulla tillgangar
av annat slag &n monetart kapital, exempelvis LUR, ravaror, kunnig personal
och etablerad marknadsforing. Eftersom den utlindska parten delar insatsen
med en inhemsk part blir &ven foérlustrisken mindre.

Fordelarna med att vilja WFOE framfor JV dr att etableringen gar snabbare.
Bolaget slipper férhandla och skriva avtal med en inhemsk partner, vilket ofta
ar en tidsddande process. Forberedelserna for att etablera WFOE ar betydligt
lattare och billigare &n for en JV. En annan fordel med WFOE é&r att det utlidnds-
ka foretaget har fullstédndig kontroll 6ver sin férvaltning och slipper dérigenom de
konflikter som latt uppstar nér tva bolag med olika féretagskultur skall forsoka
samarbeta. Utldndska foretag har ofta maximal vinst som mal emedan kinesiska
bolag satsar pa en hog sysselsidttningsgrad i landet.

Sannolikheten till stor vinst &r storre med WFOE dér avkastningen inte behover
delas med en inhemsk partner. Risken for att virdefull teknologi skall hamna i
fel hdinder &r mindre om foretaget inte delas med ett kinesiskt foretag. Slutli-
gen ar framtida, langsiktiga investeringar lattare att genomféra med WFOE da
samtycke fran alla parter kréavs vid ett JV. Det &r inte sékert att den kinesiska
parten har samma kapitaltillgangar som den utléndska och darfér siger nej till
ytterligare investeringar for att inte minska sin andel i bolaget.??

5.5 Investeringstendenser pad marknaden

Sedan ett halvt decennium tillbaka &r det vanligare att utlindska foretag etabler-
ar heldgda dotterbolag &n samriskbolag. I en JV star ofta den utlindska parten
for kapitalet och den kinesiska parten for marken. Det hénder frekvent att
marken inte dr vird sa mycket som den kinesiska parten hdvdar. Ett typiskt
misstag utlindska investerare gor dr att betala for markkontrakt som inte &r
vad JV-partnern utger det for att vara. Det visar sig ofta i sadana fall att av-
talet inte berdr en LUR utan istéllet ett arrende, som inte dr inteckningsbart.
Bist forutsittningar for kreditgivning ger en inteckningsbar nyttjanderdtt och
ett foretag bor dirfor lata en bank eller advokat titta pa kontraktet for att
klargora virdet innan avtalet undertecknas.

Sedan fem-sex ar tillbaka finns en tydlig trend att utlindska foretag satsar

25Doing Business in China, 2006, s. I1:3.7 fF.
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Figur 5.3: Antal svenska foretag som etablerat i Kina mellan januari 2003 och juni
2006. Kélla: China Survey, 2006.

pa att investera i WFOE. Anledningen ar dels, som tidigare namnts, att de
kinesiska foretagen ibland "lurar” sin partner, dels att det skett en avreglering pa
marknaden i Kina ddr WFOE tillats i allt hogre grad. Manga JV har &ven blivit
WFOE nér den kinesiska parten inte kunnat f6lja med i den utlindska partens
investeringstakt och ddrmed fatt en sa liten andel i foretaget att de accepterat
att bli uppkopta. Vid en andel runt 10 procent képer ofta den utldndska parten
ut den kinesiska deldgaren.?® Marknaden har blivit allt mer transparent for
utlindska investerare och manga féretag har svarigheter med att verka i en
JV. Allt fran kulturkrockar till olika mal och intressen avgor samriskbolagets
framtid.?”

Mellan januari 2003 och juni 2006 etablerades 154 svenska foretag i Kina, utan
tidigare erfarenhet av den kinesiska marknaden. Under 2005 var antalet foretag
som etablerade sig i Kina 61 stycken, vilket innebar en 6kning med 203 procent
fran 2004, se figur 5.3.

Majoriteten av de nyetablerade féretagen dr sma eller medelstora, med mindre
an 500 anstillda. Hela 44 procent av alla etableringar har varit i Shanghai.
Orsaken till att Shanghai med omgivning &r sa populért for nyetableringar ar
bland annat att staden &r ett dynamiskt affirscentrum att utga fran for att
tacka upp stora delar av den asiatiska marknaden. Andra fordelar med Shanghai
ar nidrheten till kunderna, en mer transparent lagstiftning, det stora antalet
underleverantdrer, bra logistiklsningar och tillgang till kvalificerad personal.?®

Ar 2002 tog Kina bort skillnaderna mellan inhemska och utlindska fastighetskop
och blev ddrmed ett av fa lander i virlden som inte har nagra grinser gillande
fastighetsinvesteringar. Ar 2005 kopte utlindska investerare fastigheter for 3,4

26Lundahl, 2005, s. 11 f.
27Gu, 2006-10-10
28 China Survey 2006 s. 1 ff.
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miljarder USD och 5.4 miljarder USD investerades i byggnadsprojekt med ki-
nesiska delégare. Finansieringsmetoderna har fordndrats och 50 procent av alla
investeringar gors genom lan.2’

5.6 Fastighetsmarknaden i Shanghai

Shanghais historia som handelsekonomisk knutpunkt gar tillbaka till 1500-talet,
da fraktades handelsvaror langs Yantzefloden och skeppades ut pa Stilla Havet. I
mitten av 1800-talet borjade visterlandska handelsmén intressera sig for Shang-
hai. Handelsminnen 6ppnade upp stora omraden for handel och skaffade sig
ddrigenom allt mer makt. Stadens ekonomi véxte i takt med kdpménnens rike-
domar. Nar Folkrepubliken Kina utropades 1949 blev den utlindska nérvaron i
Shanghai dock obetydlig pa grund av kommunisternas frammarsch.3°

I slutet pa 80-talet koncentrerades de utlindska investeringarna och exploa-
teringen till den existerande stadskirnan pa Huangpuflodens vistra sida, Puxi.
I April 1990 utropade de lokala myndigheterna Pudongomradet, pa flodens stra
sida, till nytt utvecklingsomrade.3*

Under forsta halvan av 2006 var Shanghai fortfarande den stad i Kina med
flest utlindska direktinvesteringar, 10 procent av Kinas totala utlindska di-
rektinvesteringar har gjorts i Shanghai. Storst fokus har legat pa investeringar
i kommersiella fastigheter. Mellan 2001 och 2005 etablerades mer &n 18 000
utlandséigda projekt i Shanghai.?? Det stora potentialen i Shanghais fastighets-
marknad beror till stor del pa féljande faktorer:

e Den stora befolkningen och befolkningstillvdzten. Shanghais befolkning &r
idag knappt 20 miljoner och med en arlig befolkningstillvixt pa 300 000
personer finns ett stort behov av nya bostéder.

e Den higa BNP-tillvixten, med tyngdpunkt pd tjinstesektorn. Shanghais
BNP har viaxt kraftigt de senaste 10 aren och tjénstesektorn uppgick till
51 procent av stadens totala BNP under forsta halvan av 2006.

e Den okade vilfdrden. Den arliga disponibla inkomsten i Shanghai har 6kat
med 10 procent de senaste 5 aren och hushéallens besparingar har vuxit
med 27 procent under samma period, vilket innebér en stark képkraft som
skapar behov av bostdder och detaljhandel.

e Hdg tillvazt av utlindska direktinvesteringar och alltfler utlinningar som
bosdtter sig i staden. Shanghai forvintas attrahera utléndska direktin-
vesteringar om sju miljarder USD under de nirmsta aren, vilket kommer
locka omkring 20 000 utldnningar att bosétta sig i Shanghai utéver de 120
000 som idag bor déir. Manga utlanningar innebér ett 6kat behov av lyxiga
bostider.??

29Lim, 2006, s. 3

30Fakta Shanghai, 2006, s. 5
31Ge/Li, 2004, kap. 6

32property Times Office, 2006, s. 4
33Zhang, 2006, s. 3
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5.6.1 En snabbt vixande stad

Vid privatiseringen av LUR i slutet av 80-talet tog fastighetsmarknaden snabbt
fart. En omedelbar effekt nir en fastighetsmarknad privatiseras dr att mark-
och hyrespriser for kommersiellt anvindande snabbt 6kar pa grund av begrins-
ningen av markutbudet i centrala delar. Ett annat resultat av privatiseringen
ar de konflikter som uppstar mellan marknadens efterfragan och det gamla
markpolitiksystemet. Statens inverkan pa fastighetsmarknaden har ldmnat efter
sig ett inflexibelt system som inte kan leva upp till marknadens krav. Efter-
som fastighetsexploatering ar en tids6dande process som ofta &r fysiskt begréin-
sad av byggnadsmiljon, kommer privatiseringen av fastighetsmarknaden i vilken
planekonomi som helst att paverkas av det gamla fastighetssystemet.3*

Tack vare Kinas sténgda valutasystem drabbades inte Shanghai s& hart av den
finanskris som drog ner fastighetsmarknaden i stora delar av Asien i borjan
pa 90-talet. Utvecklingen pa fastighetsmarknaden avtog dock men férspranget
gentemot andra mer drabbade regioner ledde till fortsatt hog tillvaxt fran slutet
av 90-talet och framét.3

Under 1990-talet tog ekonomin fart ordentligt i Shanghai nir planerna pa att
utveckla Pudong paborjades. Pudong gick fran jordbruksmark till skyskrapor
pa lite 6ver ett decennium. Enligt stadens borgméstare Han Zheng dr Shanghais
officiella mal att bli ett finans-, handels- och transportcenter av virldsklass.?6

Fastighetsmarknaden i Shanghai lockar manga utlindska exploatorer och in-
vesterare. Markpriser och hyror stiger och trenden kommer férmodligen att
fortsdtta. Den uppatgaende marknaden &r ett resultat av dels den vixande
ekonomin i Shanghai, dels den akuta bristen pa exploaterbar mark i stadens
centrala delar. Bristen pa mark sparas till arvet av det gamla fastighetssystemet,
under den strikta planekonomin, da staten fgde och kontrollerade all mark.?”
Andra anledningar till markbristen dr att nyttjanderfttshavarna inte vill silja
sina rattigheter nar marknaden ar l6nsam samt att staten gor patryckningar pa
de lokala myndigheterna att vara restriktiva med marktilldelning. Myndigheter-
na i Shanghai prioriterar darfor stora, platseffektiva investeringsprojekt, staten
vill maximera anvindningen av varje kvadratmeter. Tillgang till industrimark
ar dock stor i Pudong, dir det finns mycket exploateringsutrymme i dster.>®

Shanghai ingar i Yangtze River Delta Region (YRD), ett omrade som alltmer
framstar som huvudmotorn i den framvixande moderna kinesiska ekonomin.
Regionen har bara 10,4 procent av landets befolkning, men svarar for runt 31
procent av Kinas BNP. Shanghai star for 5 procent av total BNP.3? Utvecklingen
av tillvixten i Shanghai kan utldsas i figur 5.4.

Den nagot mindre BNP-6kningen 2005 beror frémst pa statens nedkylnings-
forsok av fastighetsmarknaden.*® Shanghais ekonomi steg dock 12,6 procent

34Li, 1997 s. 161 fF.

35Ge/Li, 2004, kap 6.

36Lilliehsok, 2006, s. 312

37Li, 1997, s. 161

38Gu, 2006-10-10

39Fakta Shanghai, 2006, s. 6

40Shanghai’s GDP Growth Rate Slows Down, 2006
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Figur 5.4: BNP-utvecklingen i Shanghai 2000-2006. Kéilla: Colliers International
Quarterly Research Report, 2006.

under forsta halvan av 2006, vilket troligtvis dr ett resultat av de investeringar
som gjorts infor virldsutstillningen som staden skall vara viird for 2010.4!

Over 400 av viirldens 500 storsta foretag har etablerat sig i YRD och hér finns
dven de flesta svenska foretagsetableringarna i Kina. I januari 2006 fanns cirka
180 svenska foretag representerade inom YRD och nya foretag etablerar sig i
omradet varje manad.*?

Shanghais fastighetsmarknad har utvecklas fran att ha varit en kontrollerad
socialistisk marknad till att ha blivit mer 6ppen och marknadsdrivande. Mark-
anvindning bestdms numera efter utbud och efterfragan, och styrs inte av statlig
planering.*?

Dagens Shanghai med nira 20 miljoner invanare &r ett ekonomiskt centrum
som vixer mycket snabbt. Bidragande faktorer till tillvixten har varit det geo-
grafiska laget, kompetent stadsledning samt Kinas och sdrskilt YRD:s snabba
utveckling. Shanghai har dven varit Kinas forsoksverkstad for vissa nya lagar och
forordningar, staten har utsett Shanghai till att vara landets utvecklingsstad.
Byrakrati och pappersexercis ligger i Shanghai pa en mer effektiv och trans-
parent niva, dn i exempelvis Beijing. Aven utlindska direktinvesteringar och
en fortsatt utbyggnad av infrastrukturen har stor betydelse for framgangen.*
Utldndska direktinvesteringar i Shanghai presenteras i figur 5.5.

Om man ser till hushallens disponibla inkomster i forhallande till fastighetspriser
dr Shanghai tre ganger sa dyrt som London eller New York.*® I slutet av 2001
fanns det drygt 600 fastighetsforetag i Shanghai. Fastighetsféretagens totala
tillgangar uppgick till drygt 200 miljarder RMB.*® Som ett resultat av den
starka tillvixten forbdttras levnadsstandarden i Shanghai, men utvecklingen
medfor dven problem. Exempelvis dr markpriserna hoga, miljéproblemen stora

41en.ce.cn

42Fakta Shanghai, 2006, s. 1 f.

4314, 1997, s. 163

44Fakta Shanghai, 2006, s. 6

45Xie, 2006, s. 3

46Shanghai Statistical Yearbook, 2002
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Figur 5.5: Utlandska direktinvesteringar i Shanghai 1997-2006. Kélla: Colliers In-
ternational Quarterly Research Report, 2006.

och transportsystemen otillrickliga.*”

5.7 Nedkylning av marknaden

I slutet av 1990-talet blev fastighetsmarknaden i Kinas storre stider 6verhettad,
det byggdes for mycket och priserna steg kraftigt. 1999 var vakansgraden for
lokaler och bostédder i attraktiva omraden i Beijing 30 procent, i Shanghai var
motsvarande siffra 38 procent. Marknaden aterhdmtade sig, men foér att hin-
dra att en liknande 6verhettning skulle ske igen meddelade stadsledningen i
Shanghai 2004 att manga nya projekt kommer att stoppas. Ar 2005 infordes en
reavinstskatt for att minska spekulation pa fastighetsmarknaden. Aven kontroll-
en av bankernas langivning till fastighetssektorn har skirpts, bland annat genom
okade lanerdntor, sedan myndigheterna uppdagande en rad bankskandaler for
nagra ar sedan.?® Staten vill inte att fastighetsmarknaden ska viixa for snabbt,
det dr inte enbart utlindska investerare som ska ha rad och mojlighet att in-
vestera pa marknaden.*’

Utvecklingen pa Shanghais fastighetsmarknad gar fortfarande mycket fort. De
senaste tva aren har marknadspriserna fordubblats och markpriserna ckar mer
an tillviixten trots att regeringen forsokt kyla ner marknaden genom restrik-
tioner vid ett par tillfillen. Bade ar 1997 och 2003 inférdes restriktioner sasom
hogre dverlatelsekostnader och olika skatter for att balansera makroekonomin.?%

Genomforda restriktioner under ar 2006 ar att 70 procent av den arliga mark-
tilldelningen for bostadsindamal prioriteras for mark i mindre attraktiva om-
raden och for mindre ldgenheter. Detta kommer dock bara gilla for Shanghais
perifiera omraden eftersom markpriserna i de centrala delarna &r fér hoga for
denna typ av bostadsutveckling. Fran den 1 augusti géller en 20 procents rea-
vinstskatt vid andrahandsférsiljning av granted LUR. Manga andrahandsigare
har pa grund av detta beslut valt att behalla sin egendom, vilket resulterat i en

47Lilliehd6k, 2006, s. 312
48Fakta Shanghai, 2006, s. 6
49Zhang, 2006-10-11
50Chan, 2006-10-09
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viss nedgéng i antal dverlatelser.’! Manga foretag paverkas nir staten kyler ner
marknaden. Eftersom marknaden stindigt utvecklas maste utlindska foretag i
Kina vara beredda pa att dndra sina handlingsprogram.52

Nedkylningsprocessen sker branschmissigt. Nar det investeras for mycket i en
viss industrisektor kyler staten ner sektorn genom diverse avgifter. Sektors-
regleringar tenderar att sprida sig till andra sektorer som &r beroende av den
aktuella sektorn. En sektor som nyligen har kylts ner dr byggindustrin, vilket
resulterat i att foretag som sysslar med cementtillverkning fatt dra ner ka-
paciteten. Samma nedkylning paverkar dven exempelvis Volvos forséljning av
gravmaskiner och lastbilar. Ar 2005 kom en ny lag om stalexport, exportorer
av stal fick inte lingre momsrabatt vid export, vilket resulterade i att man-
ga projekt fick avbrytas.®® Staten infor inte enbart negativa regleringar, dven
regleringar och incitament som medfor positiva effekter pa vissa sektorer har
inforts, exempelvis inom energisektorn.®*

Det ar vanligt att nyttjanderdttshavare till granted LUR siljer vidare rattigheten
relativt snart efter att de sjilva fatt tillgang till marken. I Shanghai har myn-
digheterna for att avskricka spekulation lagt pa en skatt om 20 procent av
overlatelsepriset for vissa markrittigheter som exempelvis restauranger, hotell
och kladesaffirer. I Beijing 6verviigs en liknande reglering och hogre avgifter
dn 20 procent dr mojliga i framtiden. En anledning till skatten kan vara att
uppmuntra investerare till att skaffa LUR upplatna av staten, och ddrmed be-
tala fullt marknadspris och LUR-avgift till staten, istéllet fér att kopa LUR pa
andrahandsmarknaden.®®

Nackdelarna med att staten vid flera tillfillen har infért makroekonomiska ned-
kylningsregleringar dr att ingen langre tror pa en ddmpad marknadstillvixt.
Nedkylningsforsoken har varit manga och dnda paverkas inte investerarna markant.
Det dr inte mojligt att kontrollera en levande marknad. Statens kontrollbehov
gar inte att applicera pa marknaden, dir &r det utbud och efterfragan som
styr.%0

51Zhang, 2006-10-11
52Brodie, 2006-10-10

53 Andrén, 2006-10-12

54 Johansson, 2006-10-13
55Randolph/Lou, 2000, s. 131
561, 2006-10-24




Kapitel 6

Foretagsetablering

Det utldndska intresset for den kinesiska marknaden 6kar. Manga svenska stor-
foretag som Volvo och SKF har funnits pa marknaden i manga ar. Numera &r
det d&ven manga sma och medelstora foretag som viljer att etablera sig i Ki-
na. Som en effekt av storforetagens etablering blir deras underleverantérer mer
eller mindre tvingade att flytta sin verksamhet till Kina f6r att kunna fortsitta
samarbetet.!

En stor del av de svenska foretagen som etablerar sig i Kina har som mal att
na ut pa den kinesiska marknaden. Andra bolag etablerar sin produktion i Kina
eftersom produktionskostnaderna ar sa laga. I dessa fall handlar det inte om
foretagsetablering utan om att hitta nagon producent som kan upplata delar av
sin kapacitet.?

6.1 Etablering av ett svenskt foretag i Kina

Nir ett svenskt foretag borjar fundera pa om de ska etablera sig pa den kinesiska
marknaden finns det flera aktorer de kan vinda sig till, exempelvis Exportradet,
Handelskammaren och Kinesiska ambassaden i Stockholm.?

Det &r vanligt att juridiskt sakkunniga involveras i ett tidigt stadium av etab-
leringen och hjilper till med exempelvis affirs- och investeringsstrategier. Det
ar vid etableringen mojligt att antingen utga fran foretaget i Sverige, alterna-
tivt starta upp ett nytt bolag i exempelvis Hong Kong som kan anvéndas vid
Kina-etableringen. Den juridiska radgivningen kan se olika ut beroende pa inom
vilket omrade foretaget investerar och om féretaget etablerar som en JV eller
WFOE. I ett tidigt stadium av etableringen &r dock markfragan aktuell for de
flesta bolagen, oberoende av etableringsstrategi. De flesta stora foretagen som
etablerar vill ha egna lokaler pa egen mark och manga sma och mellanstora

1Gu, 2006-10-10
2Wernborg, 2006-10-26
3 Ibid.
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foretag hyr sina lokaler.

Foretaget kommer tillsammans med den juridiska radgivaren forst och framst
fram till vilken sorts LUR foretaget ar intresserad av. Foretagen behdver ofta
information om hur markatkomstsystemet i Kina fungerar och det faktum att
privatpersoner och foretag inte kan dga mark. Det hiinder att foretagen kommer
med avtal som de vill att nagon sakkunnig ska titta pa for att se om det &r
riatt sorts LUR de har fatt tag pa. Foretagen behover ocksa ofta hjilp med
forhandling med myndigheterna géllande LUR-avtal.

Etablering av ett foretag i Kina genom att skapa en JV var vanligare for nagra
ar sedan, da manga omraden var slutna for utlandska investeringar. Nér det
nu ar mojligt att starta upp etableringen utan samriskpartner dr det manga
foretag som gor det genom WFOE f{6r att slippa problemen med kulturkrockar,
olika mal och intressen. Foretaget har betydligt storre kontroll 6ver bolaget vid
etablering genom WFOE #n genom JV.*

For att exemplifiera hur ett foretag resonerar vid nyetablering av en fabrik fol-
jer ett exempel av hur SKF gar till viga. Foretaget inleder med att gora en
marknadsanalys for att se hur kundunderlag och underlag for inhemsk produk-
tion ser ut. Om marknadsanalysen visar att det &r lAmpligt att etablera en viss
produktionsenhet undersoker man var det &r lampligt att etablera produktions-
enheten. Lokaliseringsfragan har flera aspekter; var finns kunderna? Var finns
kompetensen? Finns det personal att rekrytera? Hur ser kostnadsliget ut?®

Nir foretaget bestdmt sig for vilket omrade eller vilken stad som dr intressant
for etablering kontaktas en agent som bland annat skoter pappersexercisen och
kontakter med lokala myndigheter. Eftersom en del av etableringsunderlaget
kréver juridiska expertisutlatanden eller formuleringar kontaktas dven juridiskt
sakkunniga. Nér foretaget sedan inhdmtat alla myndighetsbeslut som krivs kan
byggandet ta fart.’

6.2 Finansiering

Aven om ett medelstort foretag #r vilkéint i Sverige &r det inte troligt att de
kinesiska bankerna &r villiga att ha foretaget som kund. For att en kinesisk
bank skall vilja samarbeta maste foretaget varit etablerat i Kina i 3-5 ar, kunna
pavisa goda resultat och kanske ha gjort vanliga transaktioner med banken i
ett antal ar. Efter en sadan samarbetsperiod kan banken vara villig att stélla
ut ett lan. Dessforinnan kan den kinesiska banken stélla ett lan under villkor
att foretaget har en utlindsk bank som sidkerhet. LUR eller andra sékerheter
som foretaget sjalva har dr i det fallet inte godtagbara. For de internationella
storforetagen dr det annorlunda, de kinesiska bankerna vet att det ar riskfritt
att ge kredit och dr darfor villiga att stélla lan utan sdkerhet till storféretagen.

Anledningen till att det dr svart for medelstora foretag att fa lan hos kinesiska

4Gu, 2006-10-10
5Johansson, 2006-10-13
6 Ibid.
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banker dr att banken inte kiinner till kunden. Kinesiska banker saknar dven ofta
kunskaper i riskanalys. De kinesiska bankerna har alltid lanat ut med goda rela-
tioner som den storsta sikerheten. Ett statligt kinesiskt foretag som ar vilkint
hos banken har absolut inga problem att fa lan trots att féretagets finanser ser
daliga ut. Denna situation beror dels pa foretagets kontakter och dels pa att
foretaget kanske skapar manga arbetstillfallen. Det &r forst fran mitten av 90-
talet som staten kréavt att de kinesiska bankerna skall ta risk i beaktning vid
kreditgivning. Kunskap och medvetenhet finns i bankerna men det tar lang tid
for en bank att fa en god kreditkultur. Manga av de kinesiska bankerna &r fulla
av lan utan fullgoda sidkerheter.

Sméa och medelstora foretag kan istéllet vinda sig till utlindska banker for att
fa hjélp med finansiering. Alla utlandska banker som etablerar sig i Kina har
en trearsperiod dar de enbart kan erbjuda banktjanster i utlandsk valuta. Efter
tre ar kan banken anstka om lokavalutalicens.

Manga foretag som véljer att etablera sig pa den kinesiska marknaden kiinner
inte till de manga villkor och regler som géller i Kina. Ett vanligt problem for
foretagen ar att den kinesiska valutan inte &r konvertibel. RMB &r konvertibel i
handelstransaktioner men inte i kapitalverféringar. Det finns valutaregleringar
som reglerar in- och utbetalningar till Kina och regler vad giller investering och
belaningsgrad. Nir ett litet eller medelstort foretag skall etablera sig i Kina &r
medverkan fran en utlandsk bank viktig, dels for att banken kan ge dem kredit
och dels for att banken tillhandahaller radgivning.”

Helt utlandsigda bolag maste ta hinsyn till vissa miniminivaer vid finansierin-
gen. Om den totala investeringen &r ligre dn 10 miljoner USD maste bolaget
finansiera 50-70 procent av investeringen med eget kapital. Om investeringen &r
storre dn 10 miljoner USD behdver eget kapital inte besta av mer &n 30-50 pro-
cent av investeringen. Forst nar bolaget investerat andelen eget kapital kan de
fa lan i RMB fran en kinesisk bank. Bolaget kan inte heller omvandla andra lan
tagna i utlindsk valuta till RMB forréin kvoten av eget kapital dr investerad.®

6.2.1 Siakerheter vid finansiering

Inteckning i mark och byggnad &r den vanligaste sidkerheten vid lan. Det &r
mojligt for utléndska foretag och olika typer av samriskbolag att inteckna sina
granted LUR, men det krivs oftast ett godkiinnande fran féretagets styrelse. En
inteckning kan inte dverskrida eventuell begrinsad verksamhetstid i Kina.? Vid
kreditgivning med granted LUR som sékerhet sker en virdering av mark och
eventuell byggnad. Belaningsvérdet ligger pa 60-70 procent. Virderingen utfors
av auktoriserade virderingsméin.

Utover mark och byggnad ar det ocksa mdjligt att ta maskiner som pant. Ma-
skiner virderas av bankens egna virderare som tar hinsyn till fabrikat och alder
pa maskinen. Belaningsvirdet ligger pa 30-50 procent och dr beroende av hur

7Andrén, 2006-10-12
8Shira, 2006, s. 7
9Randolph/Lou s. 241 f.
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omsittningsbar maskinen anses vara. Aven pant i en maskin maste registreras.
Att ha maskiner som sikerhet for ett lan dr ofta sékrare dn en granted LUR
eftersom det &r bankens egna virderingsmén, och inte statligt anstédllda varder-
ingsmén, som avgor vardet.

Vid import av utrustning kan féretaget, av tullmyndigheten, fa 30-40 procents
avdrag pa priset i form av moms och importskatter. For att foretaget sedan ska
kunna pantsitta utrustningen krivs tullmyndighetens godkinnande. Tullmyn-
digheten anser ndmligen att de till viss del, under en femarig avskrivningsperiod,
dger utrustningen pa grund av avdraget.

En annan sikerhet ett foretag kan ha &r kundfodringar. En kundfodring kan
anvindas som sikerhet om den #r under remburs'?. Eftersom det #r ett atagande
fran en bank kan foretagets bank nuvirdesberikna kundfordran och ge kredit
med kundfordran som sikerhet, genom att ta Sver fordran pa kundens bank.!!

Ur en exploators perspektiv dr det viktigt att kunna lyfta pengar genom att
anviinda marken och det pagaende arbetet som sikerhet for finansiering.!? Om
byggarbetet paborjats dr det mojligt att fa sékerhet i det pagaende arbetet, det
vill séiga i foretagets LUR och i firdigstillandet av byggnaden.'?

Foretag kan dven finansiera sina investeringar genom att anvinda moderbolaget
som sikerhet vid 1an.'*

10Under en remburs forbinder sig koparens bank att betala siljaren, si snart rembursvil-
lkoren &r uppfyllda. Banken atar sig forpliktelsen pa grundval av instruktioner fran koparen,
det vill sdga att det dr koparen som faststéller rembursvillkoren.

1 Andrén, 2006-10-12

2Doing business in China, 2006, s. V:14.47 f.

13Chan, 2006-10-09

14 Johansson, 2006-10-13




Kapitel 7

Diskussion och avslutande
sypunkter

Syftet med detta examensarbete har bland annat varit att utreda en kommersiell
nyttjanderittshavares juridiska stéllning nér avtalsperioden 16pt ut. Lagstift-
ningen kring markréattigheter i Kina dr oklar och det saknas tydliga regler kring
vad som egentligen hinder vid avtalstidens slut. Nyttjanderédttshavarens besitt-
ningsskydd vid avtaltidens slut dr ovisst, vilket innebér en investeringsrisk for
utldndska investerare.

Under faltstudien i Kina intervjuades investerare, investeringsradgivare och kredit-
institut pa den kinesiska marknaden. En viktig del av féiltstudien har varit att
stalla fragor kring hur investerarna sjilva resonerar kring den risk som foreligger
vid tecknande av LUR-avtal. Ar foretagen oroade 6ver vad som kommer hinda
med deras LUR nér 40 ar har gatt och avtalstiden 16per ut? Ett annat perspek-
tiv pa problemet &r hur investerare och investeringsradgivare tror att staten
kommer att hantera problemet. Kommer markrittigheterna att forlingas eller
ar det troligt att staten drar tillbaka réttigheterna, precis som i exemplet med
McDonald’s i Beijing i borjan av 90-talet?

I detta examensarbete utreds dven om granted LUR dr sikra kreditobjekt. Med
tanke pa osikerheten kring nyttjanderitternas varaktighet foreligger det en risk
vid kreditgivning med granted LUR som sdkerhet. Under faltstudien har chefen
pa Handelsbanken i Shanghai intervjuats gillande kreditgivning med LUR som
kreditsidkerhet.

7.1 Vad hander vid avtalstidens slut?

Ingen vet vad som kommer att hinda med markrittigheterna néir LUR-avtalet
16per ut, efterfragan pa en 16sning &r dock stor. Manga kineser och utlindska
investerare besitter markréttigheter, antalet berérda LUR-innehavare &r omfat-
tande. Pressen pa staten dr darfor stor, staten kan inte aterta en sadan mingd
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LUR utan att det skulle resultera i en ekonomisk katastrof for landet. Manga
LUR-innehavare dr oroliga over vad som kommer hinda men de flesta anser
att de delar problemet med manga andra och tron pa att staten kommer att
16sa problemet dr stark. Kinesernas instéllning dr dessutom att staten loser de
problem som uppstar, precis som staten alltid har gjort. Dessutom stéller WTO
krav pa Kinas agerande mot utlindska aktorer.

Staten tvingas mer eller mindre till en praktisk 16sning pa problemet med
LUR eftersom konsekvenserna annars skulle bli stora. Folkkongressen har redan
i dagsldget foreslagit att mark for bostadsindamal automatiskt skall kunna
férnyas vid avtalstidens slut. Forslaget kommer att diskuteras vidare och blir
eventuellt antaget vid arsskiftet 2006/2007." Kommunistpartiet har #ven hallt
ett stdngt mdte dar de diskuterat problemet med vad som kommer att hin-
da med markrittigheter upplatna for Ovriga dndamal vid avtalstidens slut.
Niringslivets patryckningar om sidkra markrittigheter for att skydda invest-
eringar i mark har naturligtvis paverkat staten.?

Det finns ett standardiserat upplatelsekontrakt fran 2004 som kan anvindas
vid forlingning av LUR.® Att ha med mdjligheten att forlinga LUR redan i
standardkontraktet antyder att tydligare forlangningsregler dr en aktuell 16sning
pa problemet.

Marknaden i Shanghai &r stark och ekonomin véixer kraftigt. Allt fler kineser far
hogre levnadsstandard och deras kopkraft ar stark. Avkastningen péa investerat
kapital &r for manga foretag mycket hog och ofta far investerare tillbaka satsat
kapital innan LUR-avtalet har 16pt ut. Den i stort sett garanterade vinsten
innebér att manga foretag vagar investera pa Shanghaimarknaden, trots risken
med LUR. Att RMB kontinuerligt stdrks mot USD &r en annan bidragande
investeringsfaktor.*

Investerarna sjalva anser att det finns storre och mer aktuella risker att ta hén-
syn till vid etablering i Kina, &n vad osdkerheten med LUR innebédr. Om ett
foretag inte vagar ta risker har de valt fel marknad. For att kunna investera i Ki-
na maste man vara beredd pa att ta risker, affarsklimatet &r mycket annorlunda
mot vad det dr i vist. Ett exempel pa ett aktuellt marknadsekonomiskt prob-
lem som ett féretag snarare bor oroa sig for inom en néra framtid ar ovintade
nedkylningar av marknaden.

En vanlig tidsbegriansning pa LUR &r 40 ar och i Kina kan mycket hinda under
en sadan tidsperiod. Det récker att se tillbaka pa vad som hént de senaste tio
aren for att inse hur mycket som kan forandras. Det dr darfor inte relevant att
oroa sig for risker langt fram i tiden pa en tillvixtmarknad som Shanghai.

Om ett foretag har 40 ar pa sig att nyttja ett markomrade och investerar ett
stort kapital i byggnader, kan de inte ta hidnsyn till att staten eventuellt atertar
marken vid avtalstidens slut. Vid ett saddant resonemang skulle inget foretag ha
rad med en etablering, foretagen maste rikna med att den begrinsade uppla-

IChang, 2006-10-11
2Zhang, 2006-10-11
3Gu, 2006-10-10

4Zhang, 2006-10-11
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telsetiden forlangs.

Fa foretag har kvar samma lokaler i 40 ar, nér foretag vixer férdndras lokalbe-
hoven. Manga foretag byter lokaler ett flertal ganger under en sadan period,
alternativt river byggnaden och bygger en ny. Dessutom &r det inte sékert att
den utldndska investeraren dr kvar pa den kinesiska marknaden om 40 ar.

Sannolikt kommer det att vara ett annat politiskt klimat i Kina om 40 ar.
Ungdomar som vixer upp idag har andra véirderingar dn vad dagens partiledning
har. Manga unga kineser har virderingar liknande véstvérldens virderingar och
framtidens politiker kommer troligtvis att ha ett mer globalt perspektiv &n vad
dagens makthavare har.

Kina styrs idag av kommunistiska politiska regler men manga av virderingarna
ar kapitalistiska. Upplatelsen av granted LUR innebir en sorts privatisering,
staten sprider dgandet. Trots manga strikta regler tenderar samhéllet att bli allt
mer marknadsorienterat. Om 40 ar har Kina formodligen kommit en lang vig
mot politisk stabilitet och kanske till och med &r en flerpartistat. Férindringen
i Kina sker med ett mycket hogre tempo &n vad den gor i mogna europeiska
lander. I takt med att ekonomin vixer har staten allt mer att férlora vid politisk
osikerhet. Om det skulle bli kiint att Kina dr politiskt osikert skulle de utlindska
foretagen troligtvis sluta investera i landet.

Det troligaste scenariet dr att lagstiftningen kommer att fortydligas och en
nyttjanderidttshavare kommer att fa en starkare ritt till forlingning &n vad
de har idag. Samtliga intervjuobjekt delar uppfattningen att en férlingning av
LUR &r statens enda mojlighet att 16sa problemet, att aterta marken &r inget al-
ternativ. Det &r dock omdjligt att i dagsléget forutséga lingden pa forlangnings-
perioden och storleken pa forléngningsavgiften.

7.1.1 Hur gick det i Hong Kong?

Ingen vet riktigt vad som kommer att hinda med markrittigheterna i Kina vid
avtalstidens slut och det kan jidmforas med situationen i Hong Kong. Dar visste
ingen vad som skulle hiinda med markrittigheterna nér kolonin limnades 6ver
till Kina 1997.

Storbritannien hade nyttjanderétt pa all mark i Hong Kong i 99 ar. Under 80-
talet inleddes forhandlingar mellan Kina och Storbritannien angaende en 16sning
pa problemet med o6vergangen. Forhandlingarna resulterade i det sa kallade
Hong Kong-avtalet. Avtalet innebér att trots en aterférening med Kina skall
Hong Kong, under de nirmaste 50 aren, vara ett eget administrativt omrade
med hog grad av sjilvstyre. Kina och Hongkong aterforenades 1 juli 1997.°

Alla markréttigheter, upplatna innan aterféreningen, som saknade forlingnings-
mojligheter forlangdes utan kostnad som langst till och med 30 juni 2047. Det
ir datumet da Hong Kong helt och hallet skall aterférenas med Kina. Nytt-
janderdttsinnehavarna betalar numera en arlig avgift pa cirka tre procent av

Swww.ne.se (Hongkongavtalet)
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markvirdet.5 Det kan tinkas att den kinesiska staten kommer att anta ett lik-
nande system for kinesiska LUR vid avtalstidens slut.

7.2 Inteckning av Land Use Rights

Det &r manga banker som tillater LUR som sdkerhet vid kreditgivning, of-
ta pantsitts LUR och byggnad tillsammans. For att kunna avgora om mark-
réttigheten ar en fullgod sékerhet krévs en virdering av LUR, vars virde berék-
nas av en auktoriserad virderingsman. Vid vérderingen tar virderingsmannen
hénsyn till kvarvarande avtalstid, byggnadsstandard och typ av LUR. I vissa fall
ar kvalitén pa byggnaden mycket 1ag och da spelar avtalstiden en mindre roll vid
varderingen. Om byggnaden endast har en livstid pa 20 ar férsvinner den storre
delen av det totala virdet redan vid den tidpunkten, det storsta virdet ofta
ligger i byggnaden. Standarden for belaning av granted LUR &r 60-70 procent
av virdet.

Det finns en risk att staten redan aterkrdvt markréttigheten nir ett foretag
gar i konkurs. Om sa &r fallet finns den pantsatta sikerheten ej ldngre kvar
att utméta. Trots en sadan risk anvinds ofta LUR som sdkerhet, troligtvis
anser kreditgivare att staten kommer att 16sa problemet med nyttjanderédtternas
varaktighet.

Vid kreditgivning med LUR som sdkerhet dr det svart att veta hur tillfor-
litliga virderingsménnens utlatanden dr, markvirderingen kan ofta ifragaséttas.
Viarderingsbranschen tas inte lika seriést i Kina som i exempelvis Sverige. Det
hénder att virderingsmiin dvervirderar virderingsobjekt vid forfragan.” Det kan
ocksa var svart att virdera mark eftersom staten fortfarande ger ut férstagangs-
upplatelser av LUR. Om det finns stindig tillgang till mark kan man ifra-
gasitta vad marknadsvirdet egentligen ar. Tillgangen pa mark paverkar mark-
nadsvirdet, vid ett stort markutbud blir priserna ligre eftersom efterfragan pa
mark méttas.

Banken har sjilv ingen kontroll 6ver hur varderingen har gatt till viga och kan
darfor inte avgora om inteckning i LUR &r en fullgod sékerhet for krediten. Det
ar inte sikert att krediten ticks vid en eventuell utmétning, en granted LUR
ar darfor inte en fullgod sékerhet. Vid kreditgivning ser dock kreditinstituten i
forsta hand till foretagens betalningsférmaga, sikerheten &r inte hogsta prioritet.
Att foretag har ett positivt kassaflode och en fungerande affirsmodell dr av stor
vikt vid kreditgivning och véger upp risken med inteckning i granted LUR.

6Sino-British Joint Declaration, artikel 3
7Andrén, 2006-10-12
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Bilaga A

Intervjuobjekt

ING Real Estate Investment Management

Intervju genomford 9 oktober 2006 med:
Terence Chan, Director, Portfolio Management
Roger Zhang, Research Analyst

ING Real Estate Investment Management, ING REIM, &r ett hollindskt finan-
sieringsforetag som erbjuder banktjanster, forsikringar och kapitalforvaltning
runt om i virlden. Foretaget etablerade i Shanghai for 10 ar sedan och har dér
cirka 30 anstillda.

I Shanghai hjélper ING REIM utléindska investerare att komma in med kapital
pa den kinesiska fastighetsmarknaden, genom att férvalta fastighetsfonder. For
investeraren giller det att det finns en bra fastighetsmarknad och en tillforlit
till att ING REIM har en formaga att finna lénsamma fondprojekt samt har
en formaga att forvalta fonden vil. ING REIM skoter all kontakt med lokala
exploatorer och bildar sedan en Joint Venture med dessa da den storsta risken
med oberikneliga omlokaliseringskostnader dr 6ver. Arbetet med investerings-
fonder ar ett nytt koncept for ING REIM i Kina och paborjades i maj 2006.
ING REIM har till skillnad fran manga andra fondférvaltare folk pa plats i Kina
for att kunna f6lja marknaden inifran.

DTZ Debenham Tie Leung

Intervju genomford 10 oktober 2006 med:
Joe Wu, Senior Manager, Valuation and Advisory Service
Shaun Francis Vere Brodie, Analyst, Consulting and Research Dep.

DTZ hjalper utlandska investerare att etablera sig pa den kinesiska marknaden.
Foretaget har god insikt i marknaden och forser investerarna med sékra fastighets-
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portfoljer. DTZ utfor dven fastighetsvirderingar som kreditinstitut kan anvinda
som kreditunderlag.

DTZ &ar det storsta utlindska virderingsforetaget i Kina och etablerade sig i
landet 1993. Totalt har DTZ 4 000 medarbetare i Kina varav 490 &r placerade
i Shanghai. DTZ World Wide ingar, tillsammans med en partner fran Hong
Kong, i en Joint Venture dér DTZ &dger 30 procent av foretagets andelar. DTZ
har nira kontakt med bade utldndska banker och lokala myndigheter, vilket ger
bade banker och investerare en trygghet.

Advokatfirman Vinge KB

Intervju genomford 10 oktober 2006 med:
Qun Gu, Lokal partner

Vinge dr en av Nordens storsta advokatfirmor som ger rad i afférsjuridiska fragor.
I Kina hjélper de frimst skandinaviska féretag med nyetablering och utékning
av foretaget. Vinge etablerade sig i Hongkong 1985 och fick licens for ett Shang-
haikontor 1999. I Shanghai har Vinge idag 7 anstéllda. Vinge hjdlper foretag i
ett tidigt etableringsstadium, géllande strategi och struktur. Markfragorna &r
viktiga, det géiller for foretagen att bestimma sig hur de vill etablera sig; i
egna lokaler eller om de kan ténka sig att hyra befintliga lokaler. Vinge har go-
da kunskaper om markréttigheter och hjalper till vid férhandling med berorda
myndigheter.

Colliers International

Intervju genomford 11 oktober 2006 med:

Mark Suchy, Senior Manager, Commercial Agency

Johnny Zhang, Investment Manager, Investment and Special Project
Lee Ying Shin, Industrial Manager

Colliers &r ett fullserviceforetag for kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa
fastighetsférmedling, lokaluthyrning och radgivning. De var ett av de forsta ut-
landska fastighetsradgivningsforetagen som etablerade i Kina. Colliers etabler-
ade i Shanghai 1994 och erbjuder sina tjinster till bade multinationella och
lokala foretag. Colliers arbetar &ven med virdering och markatkomst.

Handelsbanken

Intervju genomford 12 oktober 2006 med:
Johan Andrén, Branch Manager

Handelsbanken #r det forsta nordiska bankkontoret som fatt licens i Kina. Ar
2002 etablerades ett representationskontor i Shanghai, en icke operativ enhet
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av banken som sysslar med kontaktskapande. I augusti 2005 fick kontoret den
banklicens som ger Handelsbanken mgjlighet att erbjuda banktjénster i utlindsk
valuta.

Handelsbanken inriktar sig pa nordiska och brittiska dotterbolag i Kina samt
foretag som dgnar sig at handel mellan Norden eller Storbritannien och Kina.
De tjanster som tillhandahalls i Kina &r lan, handelsfinansiering, garantier och
valutaafférer.

SKF

Intervju genomford 13 oktober 2006 med:
Magnus Johansson, President, SKF (China) Investement Co., Ltd.

SKF ar virldens ledande leverantor av produkter, kundanpassade 16sningar och
tjanster inom omradet lager och tdtningar. SKF har tillverkning pa mer &n 80
platser i virlden samt egna forséljningsbolag i 70 ldnder.

SKF gjorde sin forsta affar i Shanghai 1912 och deras forsta forsiljningsbolag
sattes upp 1916. Under kulturrevolutionen fick utléndska féretag inte vara kvar i
Kina, men SKF kom tillbaks 1986. Det forsta tillverkande bolaget sattes upp for
11 ar sedan. SKF har i dagsliget atta fabriker i Kina och bygger i dagslédget en
nionde. Fyra av fabrikerna dr Joint Ventures och fem &ar heldgda fabriksenheter.
SKF har 2 700 anstéllda i Kina, varav 550 verkar i Shanghai.

SKF:s verksamhet vixer med i genomsnitt 30 procent per ar och en stor del
av verksamheten dr baserat pa import. Ambitionen dr att 6ka produktionska-
paciteten i Kina.

Shanghai Rabbit Machinery

Intervju genomford 17 oktober 2006 med:
Liu Guo Qing, General Manager
Tolk: Janice Xu, Director for Export Sales

Shanghai Rabbit Machinery tillverkar bland annat slipmaskiner till kullager och
andra maskiner med hog precision. Foretaget har sju dotterbolag i Kina, var-
av fem ligger i Shanghaiomradet. Nagra av dotterbolagen &r Joint Ventures,
men Rabbit Machinery har i samtliga av dessa samriskbolag andelsmajoritet.
Foretaget grundades 1992 och har en omséattning pa cirka 1 miljard RMB. Rab-
bit Machinery har totalt 800 anstéllda. 80 procent av foretagets produktion
exporteras, resterande 20 procent omsétts i Kina.
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Crispins Property Consultants

Intervju genomford 17 oktober 2006 med:
Sam Crispin, Managing Director, MRICS

Sam Crispin har varit aktiv pa den kinesiska fastighetsmarknaden sedan 1994
och har mer dn 10 ars erfarenhet med att arbeta med myndigheter och lokala
fastighetsexploatorer i Shanghai. Crispins Property Consultants &r en licensier-
ad fastighetsagentur och ett investeringsforetag. Foretagets tva huvuduppgifter
ar radgivning och marknadsunderstkningar till lokala exploatorer samt radgiv-
ning om fastighetsinvesteringar till utlindska investerare.

Dept. of Real Estate and Construction,
The University of Hong Kong

Intervju genomford 24 oktober 2006 med:
Ling Hin Li, Associate Professor

Ling Hin Li &r docent pa avdelningen Real Estate and Construction pa Hong
Kongs universitet, och &r specialist inom urban fastighetsutveckling i 6vergangs-
ekonomier. Ling Hin Li har skrivit i flertalet internationella tidsskrifter gillande
landreformer i Kina. Han &r dven en registrerad lantmétare i Hong Kong.

Exportradet, Guangzhou

Intervju genomford 26 oktober 2006 med:
Jens Wernborg, General Manager - South China

Exportradet i Kina hjilper svenska foretag som vill etablera sig, eller vixa, pa
den kinesiska marknaden. Exportradet etablerade sig i Kina 1994 och har idag
kontor i Beijing, Shanghai, Guangzhou och Hong Kong. De hjélper till med allt
fran exportplaner till praktisk etableringshjalp.

Exportradet har idag 14 anstéllda i sodra Kina. Under de tva senaste aren har
Exportradet medverkat vid 25 fabriksetableringar och 6ver 135 rekryteringar av
bade svenskar och kineser. De hjilper till att starta upp kontor och fabriker,
och utfér marknadsundersokningar for att se om det finns intresse fér en viss
svensk produkt. Exportradets tjanster styrs helt av vad de svenska foretagen
vill ha hjélp med. De hjilper dven till med enklare redovisning.




Bilaga B

Fakta Kina

Yta 9,6 miljoner km?
Folkméangd (2006) 1 311 miljoner
Befolkningstithet 136 inv/km?

Huvudstad Beijing

Officiellt sprak Kinesiska (mandarin)

Statsskick Republik

Styre Enpartistat

President Hu Jintao

Premiérminister Wen Jiabao

BNP (2005) 2 264 miljarder USD

FDI i Kina (2003) 500 miljarder USD

Valuta Renminbi (1 RMB = 0.127 USD, 2006-10-25)

Tabell B.1: Kélla: www.ne.se (Kina)







Bilaga C

Fakta Shanghai

Yta 6 340 km®
Folkméangd (2006) 19 miljoner

BNP (2004) 90 miljarder USD
FDI i Shanghai (2005) 13,8 miljarder USD
Utldndska foretag Ca 30 000 st

Tabell C.1: Kélla: www.swedishtrade.se/kina
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