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Förord
Under hösten 2006 har vi skrivit detta examensarbete på Lantmäteriprogram-met vid Lunds Tekniska Högskola. Det har varit en spännande höst och våraefterforskningar tog oss ända till Kina.Vi vill tacka de företag som tog sig tid att trä�a oss i Kina. Ni har alla varitväldigt gästvänliga och inspirerande. Vi vill rikta ett speciellt tack till Rami Aropå SKF för all hjälp och trevliga middagar.Vi tackar också vår handledare Ulf Jensen för allt stöd och för att ha väcktvårt intresse för den kinesiska fastighetsrätten. Vi skulle också vilja tacka våraopponenter Eric och Tim. Ni har höjt stämningen på Studiecentrum i höst.Slutligen, tack till Gustaf för all hjälp med layoutarbete och kramar till Andersoch Martin.Lund, december 2006Linnéa Lindqvist & Jennie Nilsson
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AbstractCommercial Investments in Shanghai- Weak Land Use Righs and the Incentives to Invest.This thesis gives a general view of property rights, associated with land userights, and of the growing real estate market in China. The thesis is primarilyan empirical study, concerning land use rights when foreign companies establishin China. Interviews with real estate enterprises have been performed during a�eld study in Shanghai in October 2006. There is a discussion about to whatextent the will to invest and give credits are a�ected by the uncertain future forchinese land use rights.The chinese government own all urban land in China and they grant land forprivate use for a limited time. It is possible to transfer and mortgage thesegranted land use rights. In 1986, the Law on Land Administration, regulatingthe land use rights was adopted. Yet, the law is not mature when it comesto the extention on land use terms. There is a risk that the government mayrescind the land at time for expiration.China is the fourth biggest economy in the world and most foreign investmentsin the country are made in the area around the Yangtze River Delta, whereShanghai is located. Despite the government's attempts to cool down the mar-ket, more than 18 000 foreign projects were established in Shanghai between2001 and 2005.It is di�cult to predict how the chinese government will act when the �rstgranted land use right terms ends, and it is di�cult to know if a commersialinvestor 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 continuedhigh 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 areliable security at time for foreclosure. It is common that credit institutionsgive credits based on granted land use rights. A major problem with this kindof mortgage is the unsecure valuation of the land. The valuation is made byauthorised valuers wherefore the banks do not have control of the value. Thegovernment still grant new land use rights, which also e�ect the market valueand makes it uncertain. Therefore, mortgage in a granted land use right is nota reliable security. At time for foreclosure it is uncertain if the bank will getcompensation for the credit.Key words: Land use rights, investment, mortgage.
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SammanfattningExamensarbetet Land Use Rights i Shanghai - En trygg investering? syftartill att utreda situationen för utländska investerare, som etablerar sig i Kina,med avseende på markrättigheter och inteckning i fast egendom. Tyngdpunktenligger på vad som kommer att ske med markrättigheterna vid avtalstidens slutsamt om inteckning i markrättigheter är en fullgod säkerhet vid kreditgivning.Arbetet har utförts dels genom studier av litteratur, artiklar och lagtext, delsgenom en månads fältstudier i Kina. Under fältstudien intervjuades investerare,investeringsrådgivare och kreditinstitut.I Kina är det inte möjligt med privat markägande, i princip äger staten all urbanmark medan jordbrukskollektiv äger marken utanför städerna. För att privat-personer och företag skall kunna nyttja mark upplåter staten tidsbegränsademarkrättigheter, så kallade land use rights. Det �nns två sorters land use rights ;allocated och granted.Granted land use right är den typ av markrättighet som påminner mest omprivat ägande. Det är bland annat möjligt att överlåta och inteckna en så-dan nyttjanderätt. Nyttjanderätten upplåts på bestämd tid och avtalstiden ärberoende av ändamål. Kostnaden för en granted land use right är dels en statligavgift, som bestäms efter markens lokalisering, dels ett marknadspris.Vad som händer med en granted land use right när avtalet löper ut är ännuinte klarlagt, vilket leder till en risk att staten kan kon�skera markupplåtelsenvid nyttjanderättsperiodens slut. Den troligaste lösningen är dock att statenförlänger avtalen.Kina är idag världens fjärde största ekonomi och ett av de länder i världen somlockar till sig �est utländska direktinvesteringar. En majoritet av investeringar-na görs i området Yangtze River Delta, där bland annat Shanghai är beläget.Mellan 2001 och 2005 etablerades mer än 18 000 utlandsägda projekt i Shang-hai. Trots att staten ett �ertal gånger har försökt kyla ner marknaden genomolika regleringar och restriktioner har investeringstrenden inte vänt. Utländskainvesterare ser så stora möjligheter i att etablera sig på den kinesiska marknadenatt de avfärdar risken med osäkerheten kring vad som händer när nyttjanderätts-avtalen löper ut.Inteckning i granted land use rights är en av de vanligaste säkerheterna vidkreditgivning. Banken har dock ingen direkt kontroll över den värdering somutförs för att fastställa värdet och det är därmed osäkert om en utmätning avmarkrättigheterna skulle komma att generera det förväntade värdet. Det �nnsmer tillförlitliga säkerheter vid kreditgivning som pant i maskiner eller säkerheti utländska moderbolag.Sökord: Land use rights, markrättigheter, investering, inteckning





Summary
The thesis Commercial Investments in Shanghai - Weak Land Use Righs andthe Incentives to Invest aim to investigate the situation of foreign investors,establishing in China. What will happen with the land use rights when thegranting contract expire? Will the holder of a land use right be able to hold theright to use the land?The law regulating land use rights in China do not ful�ll all the conditions thatforeign investor demand when establishing in China. In 1986, the Law on LandAdministration, regulating the land use rights was adopted. Yet, the law is notmature when it comes to the extention on land use rights. Since the law does notclearly regulate the conditions for extension, there is a risk that the governmentmay rescind the land at time for expiration. The �rst granting contracts willexpire in the end of the 2020's. At present it is unclear how the government willact.Another purpose of this thesis is to examine if a granted land use right is areliable security at time for foreclosure. It is common that credit institutionsgive credits based on granted land use rights. However, the limited term of landuse rights presents a risk for creditors. What will be the real value at time forforeclosure?The thesis is primarily an empirical study, interviews with real estate enterpriseshave been performed during a �eld study in Shanghai in October 2006. Creditinstitutions, investors and real estate agents have been interviewed.Land Ownership in ChinaIn China, it is not possible for individuals and enterprises to own land. Ingeneral, the chinese government own all urban land and agricultural collectivesown all rural land. The government grant land for private use during a limitedterm, granted land use rights, while agricultural collectives allocate land to theirmembers, 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 theownership and land use right system is presented in �gure 1.Granted land use right is the kind of right that remind most of private ownership.
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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 termdepends of the granting purpose. The maximum length for residential purposeis 70 years while commercial purposes only can be granted for a maximum lengthof 40 years. It is possible for the holder of a granted land use right to transferand mortgage the land. However, the government is always the owner of theland. The most common way to acquire granted land use rights is through agovernmental auction. The holder pays both a fee, depending on the purposeand location of the land, and a market price, settled at the auction. In centralShanghai (Puxi) the price per square meter is approximately 20 000 RMB.An allocated land use right is made for a speci�c purpose and the term isinde�nite, it can only exist as long as the use persist. In contrast to granted landuse 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 somepossibility to transfer and mortgage this land.Granted land use rights may be the subject of a lease. Before undertaking alease of a property, the grantee must invest at least 25 percent of the plannedinvestment in the property. The term of a leasehold depends on the grantedland, but the maximum term is 20 years.An overview of the characteristics of leasehold, granted and allocated land userights in China is presented in table 1.The Chinese EconomyIn 2001 China became a member of the World Trade Organization (WTO). Amembership in WTO demands certain economic and trade policy conditions.China had to reform their regulatory framework, for example the regulationsconcerning foreign investment.In terms of GDP, China is today the fourth biggest economy in the world andmost foreign investments in the country are made in the area around the YangtzeRiver Delta, where Shanghai is located. Despite the government's attempts tocool down the market, more than 18 000 foreign projects were established inShanghai between 2001 and 2005. Foreign investors see major possibilities in



Granted rights Allocated rights LeaseholdMaximumTerm Speci�ed term, maxi-mum 70 years. Inde�nite term. Speci�ed term, maxi-mum 20 years.Purpose Approved purposesonly generally de-scribed, but unlimitedpotential. Special purposes onlynarrowly described. Depends on the pur-pose of the land useright.Fee According to theGranting Contract. Often no considerationpaid to state. According to contract.Transferable Yes. Yes. Yes.Leaseable Yes. No. -Mortgageable Yes. Yes, but with signi�-cant limits. No.Renewable Yes, if the statedoesn�t need the landfor public purposes. - Yes.Table 1: Overview of the land rights in China.the chinese market, which imply that they dismiss the risk that the governmentmay rescind the land when the land use right term expire.The GDP in Shanghai has steadily increased during the past decade. The city'seconomy expanded more than 11 percent in 2005, the 14th straight year ofdouble-digit growth. The GDP of Shanghai contributes with �ve percent oftotal GDP in China. For the GDP growth in Shanghai, see �gure 2.

Figure 2: GDP growth in Shanghai 2000-2006. Source: Colliers InternationalQuarterly Research Report, 2006.What Will Happen at the End of the Term?It is di�cult to predict how the chinese government will act when the �rstgranted land use right terms ends, and it is di�cult to know if a commersialinvestor has protected tenancy at that time. The interviews with di�erent in-



vestors shows that many holders of land use rights are concerned about whatwill happen in the future, but at the same time they believe that the governmentwill solve the current problem. Certain investors comment that rescinding theland 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 renewalof the land use rights is a possible solution for all kind of land purposes.The �rst land use rights expires in the end of the 2020's. The political climatein China will probably be di�erent at that time. The new generation of youngChinese has di�erent preferences and their perspective is global. The leaders oftomorrow will probably be more open to a market oriented system and Chinawill likely become a more privatized society.A probable scenario is that the government will extend the term of the land useright. Especially since a continued high growth rate of the economy depend onsecure land use rights. The expectation on the government to solve the presentsituation is high, both from the surrounding world and from the holders of theland use rights.Mortgage in Land Use RightsMany credit institutions allow mortgage in granted land use rights. To decideif 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 rightto extension, but the unsecure valuation of land. The valuation is made byauthorized valuers, wherefore the banks do not have control of the value. Thegovernment still grant new land use rights, which also e�ect the market valueand makes it uncertain. Therefore, mortgage in a granted land use right is nota reliable security. At time for foreclosure it is uncertain if the bank will getcompensation for the credit.
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Kapitel 1Inledning
1.1 BakgrundÅr 1986 infördes en ny lagstiftning i Kina som kom att förändra marknyttjan-det avsevärt. Genom arbetet mot en mer marknadsanpassad ekonomi blev detmöjligt för privatpersoner och företag att utan statens inblandning köpa ochsälja markrättigheter. Till följd av privatiseringen av markrättigheterna blevdet även möjligt att belåna mark. Staten står dock fortfarande som ägare tillall urban mark och nyttjandeträttshavarens innehav är tidsbegränsat.Tillväxten i Kina ökar stadigt och de utländska aktörerna på marknaden blirallt �er. Den relativt unga marklagstiftningen innehåller dock oklarheter omvad som händer med markrättigheterna vid avtalstidens slut, vilket innebär eninvesteringsrisk.I denna rapport utreds strukturen i Kinas marklagstiftning samt hur utländskainvesterare resonerar kring de tidsbegränsade markrättigheterna. Även kredit-instituts inställning till att ge krediter med markrättigheter som säkerhet utreds.Anses lagstiftningens oklarheter om begränsade nyttjanderättsperioder vara eninvesteringsrisk? Och är det i så fall något som utländska investerare tar hänsyntill vid etablering i Kina?
1.2 SyfteSyftet med detta examensarbete är att beskriva de kinesiska nyttjanderätter-na, land use right, samt utreda en utländsk, kommersiell nyttjanderättshavaresjuridiska ställning när avtalsperioden löpt ut. Syftet är även att utreda omnyttjanderätter i Kina är säkra kreditobjekt.



2 KAPITEL 1. INLEDNING1.3 AvgränsningarKina är indelat i en mängd regioner, vars lokala myndigheter stiftar lagar ochregleringar med nationell lagstiftning som utgångspunkt. Vi har valt att fokuseravårt examensarbete på storstadskommunen Shanghai, där många svenska ochutländska företag har valt att etablera sig.Mutor är ett utbrett problem i Kina, att så skulle vara fallet är ingentingsom behandlas i rapporten. Relationer och kontaktnät, så kallad guanxi, harstor betydelse när man gör a�ärer i Kina. Hur utländska företag etablerar ochbibehåller kontakter kommer inte att behandlas i rapporten.Vissa begrepp går inte att översätta till svenska eftersom de saknas i den svenskajuridiken. Vi har i dessa fall valt att behålla den engelska översättningen.1.4 DispositionExamensarbetets disposition härefter är följande:Kapitel två beskriver hur vi gått till väga för att samla information till arbetetsamt ett avsnitt om källkritik.I kapitel tre förs en diskussion kring behovet av trygghet vid fastighetsinvesteringaroch nyttjande av mark.Kapitel fyra ger en överblick över samhällsutvecklingen i Kina, en genomgång avgällande marklagstiftning, markåtkomst samt en inblick i det kinesiska panträtts-systemet.Kapitel fem beskriver Kinas fastighetsmarknad, med tyngdpunkt på Shanghai.Kapitlet behandlar även Kinas medlemskap i WTO, de mest förekommandeinvesteringsformerna för utländskt kapital samt statens försök till nedkylningav marknaden.Kapitel sex beskriver hur ett svenskt företag kan gå till väga vid etablering påden kinesiska marknaden.I kapitel sju förs en diskussion kring syftet samt avslutande synpunkter.I Bilaga A presenteras samtliga intervjuobjekt, i Bilaga B och Bilaga C �nnsfakta och karta över Kina respektive Shanghai.



Kapitel 2Metod
2.1 GenomförandeDetta examensarbete behandlar ett aktuellt ämne där diskussioner påbörjatsmellan stat och näringsliv. En kombination av litteraturstudier och direkt-kontakt med aktörer på den kinesiska marknaden har varit nödvändig för attförsöka få en samlad bild av ämnet.Mycket arbete har lagts på att via e-post etablera kontakter i Kina. Intervjuermed investerare, kreditinstitut och investeringsrådgivare har därefter genomförtspå plats. Det har delvis varit svårt att komma i kontakt med relevanta företagmen där kontakt har upprättats har vi blivit väl bemötta.
2.1.1 LitteraturstudierDe författningar som funnits tillgängliga på engelska, och främst använts, är denkinesiska konstitutionen, Law on Land Administration, Real Estate Administra-tion Law samt Law on Rural Land Contracting. Till skillnad från många andraförfattningar som appliceras regionvis är marklagstiftningen i stor utsträckningnationell.Arbetet grundar sig även på studier av litteratur som behandlar tolkningar avden kinesiska fastighetsrätten. Artiklar är en annan informationskälla som an-vänts i denna rapport, många av artiklarna har funnits tillgängliga via Internet.Statistik över den senaste utvecklingen på fastighetsmarknaden har inhämtatsfrån Shanghai Library samt vid företagsintervjuer i Kina.



4 KAPITEL 2. METOD2.1.2 FältstudierVi tillbringade fyra veckor i Kina för att genomföra intervjuer med olika invester-are, kreditinstitut och investeringsrådgivare. Att ta del av människors kunskaperoch erfarenheter är svårt genom något annat medium än det personliga mötet.En fältstudie ger en djupare förståelse för ämnet än vad en ren skrivbordstudieskulle ha gjort.Sammanlagt utfördes tio intervjuer och i samtliga fall användes en ostruktur-erad intervjumetod, vilket innebär att några färdiga frågeformuleringar inte an-vänts. Fördelen med en ostrukturerad intervjumetod är att den intervjuadetillåts utveckla och tala mer utförligt om det ämne intervjuaren tar upp. Tolkanvändes vid en intervju. Efter varje intervjutillfälle sammanfattade vi våra in-tryck och anteckningar. Samtliga intervjuer spelades även in, för att så mycketinformation som möjligt skall vara tillgänglig till rapporten. Flertalet av inter-vjuerna har transkriberats och �nns tillgängliga för den som är intresserad. Enpresentation av samtliga intervjuobjekt �nns i Bilaga A.När intervjuerna har analyserats har det i vissa fall funnits motstridiga uppgifterfrån olika intervjuobjekt. Vi har då i första hand försökt �nna belägg för uppgifter-na från annat håll. I de fall där detta inte har varit möjligt har vi sett tillintervjuobjektens profession för bedömning av påståendets riktighet.2.2 KällkommentarerStörre delen av använd litteratur är skriven på engelska och ibland är det svårtatt �nna rätt termer i översättningen från engelska till svenska. Vår avsikt harvarit att använda begrepp konsekvent, men tolkningsfel kan förekomma. I vissafall, då vi ansett det nödvändigt, har vi valt att ha kvar den engelska termen.Det kan vara svårt att som utomstående få ta del av känslig information frånintervjuobjekten. Få företag är villiga att erkänna sina fel och brister och detär svårt att avgöra vad som är subjektiv information. Arbetet grundas på deninformation som företagen gett oss.Endast aktörer på den kinesiska fastighetsmarkanden med sakkunskap om detaktuella ämnet har intervjuats, men intervjumaterialet måste ändå granskaskritiskt.



Kapitel 3Trygghet och investeringar
Lagstiftningen gällande markrättigheter och panträtt i Kina är ung och svår-tolkad, vissa regleringar saknar transparens och är motsägelsefulla. Detta inne-bär att det är svårt att få grepp om nyttjanderättshavarnas legala rättigheter.Trots en oförutsägbar lagstiftning satsar allt �er utländska företag på stora in-vesteringar i mark och byggnader. Hur resonerar investerarna kring den invester-ingsrisk som föreligger? Vilka faktorer påverkar bankerna vid kreditgivning medmark som säkerhet?Ett exempel på att investeringar i Kina inte alltid är säkra är då de kine-siska myndigheterna 1993 upplät en 20-årig nyttjanderätt till McDonald's föruppförande av en 2 600 kvm stor restaurant i centrala Bejing. Allt �öt tillen början på som tänkt men i november 1994 beordrade myndigheterna Mc-Donald's att lämna platsen. Anledningen var att den rike Hong Kong-magnatenLi Ka Shing ville uppföra ett shoppingcentrum, på 760 000 kvm, på platsen.McDonald's vägrade först att �ytta och hävdade att de enligt lag hade rättatt vara kvar. På grund av motsägelsefull lagstiftning valde dock de kinesiskamyndigheterna att gå på Li Ka Shings linje och hamburgerkedjan �ck �ytta påsig.13.1 Trygghet genom ägandeEnligt västvärldens synsätt skapar ett registerat markägande mervärde. En före-språkare för registrerat ägandeskap är ekonomen Hernando de Soto. De Sotohävdar att det i ett land krävs ett system som dokumenterar privat markägande.Detta system gör det möjligt för befolkningen att nyttja sina tillgångar för attkunna generera sparande och nya investeringar.2 I Kina äger staten all mark istäderna. Företag och privatpersoner har enbart rätt att, under begränsad tid,nyttja marken. Trots avsaknad av privat markägande görs stora investeringari Kina. Hur resonerar dessa investerare angående osäkra markrättigheter? Be-1Wang, 2002, s. 1522de Soto, 2004, s. 8 f.



6 KAPITEL 3. TRYGGHET OCH INVESTERINGARhövs tydligare marklagstiftning i Kina för att marknadsekonomin skall fungeraeller ser investerarna förbi riskerna för att kunna ta del av den snabbt växandemarknaden?Inga nyttjanderätter som upplåtits till utländska investeringar har ännu för-nyats, eftersom inga avtal ännu har löpt ut. Frågan är hur staten kommer atthantera problemet om vad som händer när en nyttjanderätt når förfallodagen?Kommer rättigheten att förnyas eller kommer staten dra tillbaka den?3.2 Mötet med den kinesiska a�ärskulturenStaten ingriper ofta på marknaden för att skydda sina intressen, vilket är en källatill frustation för utländska investerare i Kina. Staten är dock väl medveten omatt utländska investerare erbjuder både nödvändigt kapital, för utveckling ochmodernisering av landets fastighetssektor, samt bidrar med västerländsk tekniktill Kina som annars hade varit otillgänglig för exploatörer och konsumenter. Defördelar som utändska investeringar för med sig borde vara ett incitament förstaten att införa en mer transparent lagstiftning, som därmed medför en merlönsam och lättillgänglig marknad för utländska företag i Kina.33.2.1 Kinesernas förhållande till lagstiftningenKinesisk lagstiftning fungerar annorlunda än den västerländska. Inom mångaområden är lagarna bristfälliga och otydliga, inom andra områden är juridikentoppmodern. Den kinesiska befolkningen har heller inte samma förhållande ochtillit till sin juridik som man har i väst.Lagstiftningen har länge varit ett verktyg för Kommunistpartiets politik. Be-folkningen är därmed van vid att allt löser sig genom partiets styrning ochdet är inte alltid klart i vilken utsträckning lagstiftningen skall tas på allvar.Lagstiftningen ses mer som ett förslag än ett viktigt verktyg, kineserna litarhelt enkelt inte på juridiken. I västvärlden byggs lagstiftningen kring att skyddaden enskilde. I Kina skapas lagstiftningen för att skydda totalstrukturen, vilketskapar en misstro; juridiken löser inte den enskildes problem.4Historiskt sett har kineserna ogillat att lösa kon�ikter genom rättstvister då detdrar skam över individen och dess familj. De har hellre övergett sina rättigheterän att gå till domstol. Däremot är medling en traditionell och populär formav tvistlösning. Staten har under de senaste tiden strävat efter att uppmuntrabefolkningen till att driva rättegångprocesser vid behov och medborgarnas ju-ridiska medvetenhet har därigenom förbättrats. Kineserna blir allt mer insattai sina lagliga rättigheter och skyldigheter.53Doing business in China, 2006, s. V:14.814Wang, 2002, s. 37 f.5Ibid.



3.2 Mötet med den kinesiska a�ärskulturen 73.2.2 Den kinesiska förhandlings�loso�nTraditionen att lita mer till personliga relationer än till skrivna dokumentpåverkar situationen vid avtalsskrivning i Kina. Det är svårt att upprätta ochdärefter driva igenom avtal. Många gånger ses ett kontrakt mer som en börjanpå förhandlingen istället för ett slut. Parterna skriver på kontraktet först ochförhandlar därefter. Kinesiska a�ärsmän ser alltid ett utrymme för förhandling.Ett nej är sällan ett nej i Kina, situationer kan förändras och plötsligt kan detdyka upp ny fakta som påverkar förhandlingen. Inställningen till hur avtal skrivshar dels uppkommit på grund av den kinesiska ibland oklara lagstiftningen, delsär inställningen kulturellt betingad.6Efter den ekonomiska reformen i slutet av 70-talet har �er och �er insett viktenav att upprätta kontrakt för att klargöra rättigheter och skyldigheter. 1999antogs en kontraktslag och den har både setts som en viktig del i den civila ochkommersiella lagstiftningen, samt även som en del i det grundläggande juridiskasystemet som stöttar marknadsekonomin.7Även om kineserna påstår sig ha stor respekt för kontraktens innebörd tar deavtalsenliga löften på ett mindre formellt sätt än vad utländska aktörer gör.Kineserna ser ett kontrakt mer som ett långsiktigt samarbete med vänskapligarelationer än som ett juridiskt dokument med legala konsekvenser.8

6Lilliehöök, 2006, s. 227 f.7Wang, 2002, s. 50 f.8Ibid. s. 37





Kapitel 4Den kinesiska fastighetsrätten
I många nationella lagstiftningar är fastighetsrätten en mycket viktig del avcivilrätten. I Kina är dock fastighetsrätten fortfarande ett av de minst utveck-lade lagrummen. Rent tekniskt följer den kinesiska fastighetsrätten en europeiskmodell som innebär likvärdigt skydd för statlig och privatägd egendom. Denkinesiska konstitutionen skiljer dock ideologiskt på statlig och privat egendom,vilket resulterat i sämre skydd för privat egendom.1 Trots en västerländsk struk-tur på lagstiftningen är således det kinesiska fastighetsrättsliga konceptet myck-et annorlunda och måste sättas i en politisk, historisk och ekonomisk kontextför att kunna förstås.4.1 Politisk och ekonomisk samhällsutvecklingGenom historien har fördelning av mark alltid varit betydelsefull för de olikadynastiernas framgångar. 90 procent av Kinas befolkning består idag av jord-brukare och förändringar i markpolitiken har snabbt fått konsekvenser för lan-dets invånare.4.1.1 Antikens KinaXiadynastin (2070-1500 f.Kr). Den första av dynastierna i antikens Kina varXia, som levde längs Gula �oden i norra Kina.2 Xia delade in sitt herravälde iolika klasser, efter markens bördighet, och utkrävde skatt av markanvändarna.3Shangdynastin (1500-1040 f.Kr). Shangväldet var ett välorganiserat samhälleoch under denna epok byggdes ett utvecklat fastighetssystem upp. Väldet varstarkt hierarkiskt och kejsaren ägde all mark i riket. Den större delen av be-folkningen var livegna och tillhörde marken. Kejsaren försåg sina adelsmän, o�-1Chen, 1999, s. 2382Roberts, 2000, s. 33Randolph/Lou, 2000, s. 1



10 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENcerare och ämbetsmän med rättigheter att äga mark. De ägde dock inte markeni äganderättslig mening, de hade exempelvis inte rätten att överlåta marken.Adelsmän, o�cerare och ämbetsmän var även tvungna att betala en avgift förmarkupplåtelsen.44.1.2 Kejsardömet KinaZhoudynastin (1040-256 f.Kr). När Shangväldet störtades 1040 f.Kr av furstar-na av Zhou ändrades markpolitiken något och brukarna �ck även rätt att säljaoch överlåta sin mark. Tack vare utvecklingen av teknologin och användningenav nya jordbruksmetoder var det inte längre nödvändigt att ha lika många slavarsom arbetade på marken. Samtidigt framställdes allt mer odlingsbar jord vilketledde till att mark ansågs vara en mindre väsentlig och därmed en minde värde-full tillgång. Kejsaren accepterade ett system där den nu odlingsbara markeninte längre enbart var hans tillgång. Privata invånare tilläts äga marken. De nyamarkägarna var främst bönder som utöver marken hade få tillgångar.Som svar på det nya konceptet med privat ägande började regionala ledarei riket att förändra sina taxeringssystem. Systemen kom även att inkluderaden privatägda marken. Skatten baserades på markens omfång, inte avkastning,och betalades ofta med produkter odlade på marken istället för med monetäramedel.5Qindynastin (221-207 f.Kr). Den efterföljande dynastin Qin lät indela sittsnabbt växande rike i 40 län, som i sin tur var indelade i ett antal distrikt.Grundtanken var att endast jordbruk och erövringskrig kunde berika staten ochstärka furstens makt. Bönderna gynnades genom prishöjningar på jordbruks-produkter medan övriga näringsidkare missgynnades med höga skatter.6Handynastin (206 f.Kr-220 e.Kr).Hanepoken framställs ofta som en stormakts-tid och en förebild för senare dynastier. Under Handynastin skapades mångaav de politiska, ekonomiska och sociala institutioner som kännetecknar kejsar-dömets fortsatta utveckling.7 Markägandet var fortfarande uppdelat i statligmark, som ägdes av kejsaren, och privat mark. Överlåtelse av statlig mark varsträngt förbjudet och lagbrytare avrättades. Ägare av privat mark däremotkunde däremot bruka sin mark fritt och hade även rätten att överlåta ägande-rätten.8År 220 föll Hanväldet och riket splittrades upp i tre kungariken; ett i norr, etti sydväst och ett i söder.9 Under det skede som kom att kallas De nordliga ochsydliga dynastierna var kejsardömet indelat i minst sex enskilda kungariken.Kungen av Norra Wei delade in marken i två olika typer; mark som inte gickatt ärva samt mark som både var möjlig att ärva och att överlåta. Kungen lätomfördela marken till bönderna och varje enhet inkluderade båda typerna av4Randolph/Lou, 2000, s. 15Ibid. s. 1 �.6www.ne.se (Kina: Historia)7Ibid.8Randolph/Lou, 2000, s. 39www.ne.se (Kina: Historia)



4.1 Politisk och ekonomisk samhällsutveckling 11mark.10Tangdynastin (618-907). Tangdynastin kännetecknades av en aldrig tidigareuppnådd materiell välfärd. De främsta anledningarna var de tidiga Tangkejsar-nas fördomsfria inställning till den sedvanliga kulturen och deras öppenhet införnya främmande in�uenser. Traditionen med att omfördela marken till böndernafortsatte och statens skatteintäkter ökade genom en omfattande registrering avskattepliktiga markägare.11Songdynastin (960-1279). Tangväldets fall år 907 följdes av ytterligare en peri-od av politisk splittring, vilken höll i sig i drygt ett halvt sekel. År 960 grundadesSongdynastin och under denna epok utvecklades en fastighetsrättslig lagstift-ning.12 Syftet med de nya lagarna var att förbättra jordbrukarnas materiel-la villkor och därigenom öka jordbruksproduktionen, stabilisera �nanserna ochstärka landets krigsmakt.13 Kejsaren uppmuntrade fri överlåtelse av mark ochett enkelt landregister utvecklades. Varje markinnehav representerades av ettcerti�kat. Songdynastin var även den första i Kinas historia att tillåta belåningsamt pantsättning av mark.14Yuandynastin (1271-1368). År 1206 valdes Djingis Khan till de förenade mongol-stammarnas ledare. Mongolerna invaderade Kina och många kinesiska fältherrargick över till mongolerna. Många av de kinesiska storgodsägarna samarbetadevilligt med erövrarna. Songhuvudstaden Lin'an kapitulerade 1276 och i och medSongväldets fall tre år senare hade hela Kina för första gången erövrats aven främmande inkräktare.15 1271 grundas Yuandynastin av Khubilai, DjingisKhans barnbarn. Som en följd av att mongolerna hade en annan syn på ägandetav mark ändrades markförhållandena igen. Bönderna blev återigen ett tillbehörtill marken. Mongolerna styrde dock bara landet i mindre än ett sekel.16Mingdynastin (1368-1644). År 1368 grundades Mingdynastin av kinesen ZhuYuanzhang. Under denna epok grundades en regering i landet som bland annatgenomförde utförliga mätningar över riket och tillverkade kartor för att säkra detprivata ägandet av de identi�erade fastigheterna. Regeringen stiftade även lagarför ägande av fast egendom. Det gjordes dock ingen omfördelning av marken,rika privata godsägare hade kontroll över bönderna som brukade marken.17Qingdynastin (1644-1912). Mingdynastin störtas 1644 och manchuhärskarenShunzhi utropas till kejsare av Qingdynastin. Kejsaren lät omfördela markenmed syftet att uppmuntra jordbruksutvecklingen och år 1669 meddelade han attbönderna återigen hade rätt att äga den mark de brukade, oberoende av vemsom tidigare hade ägt marken.18 Skattelättnader, nyodling av land och odlingav nya grödor skapade goda villkor för befolkningen. En storhetstid väntade och10Randolph/Lou, 2000, s. 3 f.11www.ne.se (Kina: Historia)12Roberts, 2000, s. 7913www.ne.se (Kina: Historia)14Randolph/Lou, 2000, s. 415www.ne.se (Kina: Historia)16Roberts, 2000, s. 108 �.17Randolph/Lou, 2000, s. 518Ibid.



12 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENfred och välfärd bidrog till en snabb befolkningsökning.19Mellan 1839-42 pågick en väpnad kon�ikt mellan Storbritannien och Kina pågrund av den illegala opiumhandeln. Efter Opiumkriget kom västerländskamakt-er att bli viktiga aktörer i den kinesiska ekonomin och på fastighetsmarknaden.Västerländska länder erhöll betydelsefull mark i många av Kinas kuststäder ochde utländska makterna �ck den lokala regeringen att utfärda bestämmelser somskyddade utländska intressen.På grund av uppror bland bönderna på landsbygden under mitten av 1800-talet �yttade många förmögna kineser till Shanghai och tillsammans med denvästerländska inströmningen bidrog detta till att markvärdet ökade tiofaldigt istaden. Detta stimulerade markexploateringen och det byggdes mycket bostäder.På grund av de höga priserna på råmark blev det vanligt att exploatörernaarrenderade mark för en viss tid och när arrendetiden löpte ut återgick denförbättrade marken till markägaren. Det var även vanligt att markägaren styrdeexploatörens markanvändning.Den kraftiga markexploateringen hade en kort men intensiv period, åtminstonedär utländska intressen spelade in. Mellan 1920-1937 spenderade utländska in-vesterare stora summor i kinesisk mark. Nya byggnadstekniker tillät högre bygg-nader och förtätade stadskärnor och markpriserna i Shanghai tredubblades.Inteckning i mark var ett vanligt sätt att �nansiera byggandet och att säljaobligationer till kinesiska invånare var ett annat. Vid Japans invasion av Kina1937 avstannande dock exploateringen, åtminstone med utländskt kapital. Deinhemska investerarna, som inte hade tillräckligt med kapital, begränsades tillmer blygsamma bostadsprojekt och andra �nansieringsformer användes.204.1.3 Folkrepubliken Kina1924-1927 styrdes landet både av Kinas kommunistiska parti, KKP, och avNationalistpartiet Guomindang, GMD. Syftet med samarbetet var att byggaupp en politisk och militär styrka som skulle kunna användas för att störta dekrigsherrar som då kontrollerade olika delar av landet.21 De två olika regimernahade dock olika syn på markpolitiken. KKP:s målsättningar varierade kraftigtpå grund av att påtryckningar från politiska och ideologiska håll tilltog och av-tog. KKP:s regering antog många program för markpolitiken och lade blandannat beslag på privatägd mark och förkunnade att all mark ägdes av folket.Bönder hade enbart rätten att bruka jorden. Några år därefter insåg partiet dockatt bönderna skulle uppmuntras av att äga den mark de brukade och regeringenbörjade omfördela mark för privat ägande till brukare av marken. KKP utveck-lade många lagstiftande regler som stärkte det privata ägandet och utfärdadeäven certi�kat som bevis för ägandet.22KKP och GMD kämpade återigen tillsammans 1937 då Japan invaderat Kina.Efter det japanska angreppet på Pearl Harbor 1941 slöt sig Kina till de allier-19www.ne.se (Kina: Historia)20Randolph/Lou, 2000, s. 11 �.21www.ne.se (Kina: Historia)22Randolph/Lou, 2000, s. 6 f.



4.1 Politisk och ekonomisk samhällsutveckling 13ade med krigsförklaringar mot Japan och Tyskland. När Japan kapitulerat vidandra världskrigets slut inleddes förhandlingar mellan GMD och KKP om attbilda en koalitionsregering. Misstron mellan de båda parterna var dock alltförstor och snart stod det klart att en fredlig lösning ej var möjlig. År 1946 brötinbördeskriget ut, korruptionen bland de styrande var utbredd. GMD lyckadesinte vinna de många böndernas förtroende med sin politik och det var i ställetKKP som, tack vare sin markpolitik, hade folket på sin sida. KKP lyckadesdärför i början av 1949 ska�a sig det övertag som gjorde det möjligt att besegraGMD och utropa Folkrepubliken Kina.23Kommunisterna vann inbördeskriget och Folkrepubliken Kina utropades av kom-munistledaren Mao Zedong. Strax därefter satte partiet igång med grundläg-gande förändringar i landet. Kommunisterna ville genomföra en revolutionär,socialistisk omvandling av samhället. Partiet genomförde kampanjer och pro-gram som syftade till omfördelning av mark, kollektivisering av jordbruk samtökad industriproduktion. Som ett led i det nya systemet med planekonomi or-ganiserades bönderna i omkring 50 000 folkkommuner. En folkkommun är en by-eller jordbruksenhet som kollektivt brukar jorden. Folkkommunerna drev ävenindustrier, skolor och sjukhus.24 Planekonomin reglerades i femårsperioder påsamma sätt som i förebilden Sovjetunionen. Femårsplanerna följde inte mark-nadens behov utan var helt styrda av staten.25Under denna period beslagtog den kommunistiska regeringen mark och bygg-nader som tillhört GMD:s regering. Egendomen fördelades på statliga företag,regeringsverksamheter och o�ciella samfund. Staten blev ägare av i stort settall mark i städerna emedan kon�skerad mark utanför städerna fördelades mellanjordbrukarna. År 1962 beslutades att all jordbruksmark skulle ägas kollektivtoch det privata ägandet avska�ades helt.26Kulturrevolutionen. 1966-1976 pågick den så kallade Stora Proletära Kultur-revolutionen.27 Revolutionen startades av Mao och ett av de främsta målen medrevolutionen var att utrota det borgerliga tänkandet i det kinesiska samhälletoch ersätta det med socialistiskt tänkande. Många bybor, framförallt lokalapolitiker, utsattes för stränga förhör och blev o�entligt misshandlade och be-stra�ade.28 Revolutionen satte i stort sett skolväsendet ur spel och satte stoppför landets intellektuella aktivitet. Statliga och lokala myndigheter fungeradeinte normalt och landets omfattande fastighetsförvaltningssystem övergavs.29Många privatägda hus i städerna blev beslagtagna och många statsägda ochkollektivägda hus blev ockuperade eller förstörda. Fastighetslagstiftningen varunder denna period helt satt ur bruk.30
23www.ne.se (Kina: Historia)24Geographica, 2003, s. 16025Hart, 1985, s. 326Randolph/Lou, 2000, s. 14 f.27Hart, 1985, s. 528Geographica, 2003, s. 16029Hart, 1985, s. 530Randolph/Lou, 2000, s. 17



14 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTEN4.1.4 Kina efter MaoMaos död 1976 blev en vändpunkt i Kinas politiska historia och 1978 kom DengXiaoping till makten. Han satsade på en reformpolitik som bestod av mod-ernisering och ekonomisk uppbyggnad. Han öppnade upp Kina för omvärldenoch blandade upp planekonomin med marknadsekonomi.31 Det första Dengutredde var landsbygdspolitiken; statens roll skulle reduceras successivt och or-ganisationen på landsbygden skulle förändras. Formellt �ck jordbrukskollektiv-en behålla äganderätten till marken men den skulle nu brukas av de enskildahushållen. Som motprestation skulle bönderna leverera en viss mängd givenjordbruksproduktion. Eventuellt överskott �ck säljas; antingen till staten ellerpå de nyöppnade fria marknaderna. Till en början skrevs ettåriga arrendekon-trakt mellan kollektivet och det enskilda hushållet, avtalen kom dock senare attändras till en löptid om 15-20 år.32Perioden efter Kulturrevolutionen ägnades även åt att återlämna beslagtagenmark till dess rättmätiga ägare och fortsatt arbete med att utveckla ett fastighets-system. Många nya lagar antogs, vilka bland annat berörde markexploater-ing, konstruktion och förvaltning, ägande i fast egendom och utlandsrelateradefastighetsa�ärer. 1982 års konstitution och 1986 års Law on Land Administra-tion var de mest betydande förändringarna under perioden och de har båda haftbetydande inverkan på dagens lagstiftning.334.2 Den kinesiska lagstiftningenFör 30 år sedan fanns i praktiken inte några lagar eller föreskrifter i Kina mensedan 1979 har mer än 300 lagar, över 700 föreskrifter och ett stort antal lokalaföreskrifter införts i landet. Även en omstrukturering av lagstiftningen har krävtsför att de nya lagarna skall fungera. Trots ett mycket omfattande lagstiftnings-arbete �nns fortfarande stora problem kvar i systemet, exempelvis upprätt-hållande av rättigheter, vilket medför att det är svårt att förutsäga resultatetvid ett domstolsförfarande.34I den kinesiska lagstiftningen �nns ofta en skillnad mellan hur lagarna är skrivnaoch hur de tillämpas i praktiken. Trots att lagstiftningen har blivit allt mermarknadsorienterad, för att möta utländska investerares krav, brister ofta självatillämpningen av lagarna och medför inte det skydd och den förutsägbarhetsom associeras med traditionell lagstiftning.35 Den svårtolkade lagstiftningeninnebär ibland att resultatet blir olika beroende på hur lokala tjänstemän tolkarlagstiftningen.3631Landfakta Kina, 2005, s. 332Hart, 1985, s. 22 f.33Randolph/Lou, 2000, s. 1834Wang, 2000, s. 135Ibid. s. ix36Ibid. s. 177



4.2 Den kinesiska lagstiftningen 154.2.1 Den kinesiska konstitutionenI Kina de�nierar konstitutionen principerna för hur landet skall styras. Detstatsrättsliga dokumentet innehåller en samling generella regler och fundamen-tala stadgar. Hälften av de 138 artiklarna i konstitutionen behandlar stats-organens organisation. Sedan den första konstitutionen antogs 1954 är nu denfjärde gällande, antagen 1982. Konstitutionen skall vara ett dokument över hurframtiden uppfattas av folket, men kan beskrivas som ett dokument över hursittande ledare i kommunistpartiet ser på framtiden. Med detta synsätt är detinte förvånande att fyra olika konstitutioner antagits under mindre än 50 år.Konstitutionen speglar med detta perspektiv förändringar i kommunistpartietsledarskap.37Enligt artikel 58, i 1982 års konstitution, är det folkkongressen som stiftar ochändrar konstitutionen samt de grundläggande nationella lagarna. Administra-tiva lagar och förordningar skapas av det närmast underliggande lagstiftandeorganet State Council.38Kina är indelat i 22 provinser, fem självständiga områden (bland annat Ti-bet och Inre Mongoliet), två speciella administrativa regioner (Hongkong ochMacao), fyra ekonomiska specialzoner (Shenzhen, Shantou, Zhuhai och Xiamen)samt fyra stadskommuner med status som provinser (bland annat Bejing ochShanghai).39 Folkkongresserna i provinserna och stadskommunerna stiftar lagarpå lokal nivå och folkkongresserna i de självständiga regionerna stiftar regionellalagar. Även folkkongresserna i de fyra ekonomiska specialzonerna kan skapa vis-sa förordningar så länge de inte strider mot konstitutionen och andra nationellalagar.40 Reglerna kring nyttjande av mark är dock till stora delar nationella,det �nns få lokala restriktioner.41Det var först i 1982 års konstitution som privata markrättigheter de�nierades,vilket innebar en betydande förändring för det kommunistiska Kina. De privatamarkrättigheterna förtydligades 1986 i den kompletterande förordningen Law onLand Administration. 1993 infördes vissa tillägg till konstitutionen som ytterli-gare tyder på att systemet blir allt mer marknadsanpassat, exempelvis byttestermen �planekonomi� ut mot begreppet �socialistisk marknadsekonomi�.424.2.2 Fastighetsrättslig lagstiftningSystemet för markrättigheter omfattar huvudsakligen tre speci�ka lagar; Law onLand Administration, Real Estate Administration Law och Law on Rural LandContracting.Law on Land Administration antogs av folkkongressen i juni 1986 och förbät-trades i december 1988. Därefter blev den omarbetad ännu en gång i augusti37Chen, 1999, s. 57 f.38Ibid. s. 10339www.ne.se (Kina)40Chen, 1999, s. 10341Wu, 2006-10-1042Chen, 1999, s. 58



16 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTEN1998. Denna lag är den mest omfattande lagen på området och baseras påkonstitutionens markrelaterade artiklar. Lagen innehåller regler gällande för-valtning av mark, vem som kan nyttja marken samt huvudsakliga kriterier somdomstolsväsendet använder vid bedömning av markfrågor.Real Estate Administration Law antogs i juli 1994 och började gälla 1 jan-uari 1995. Lagen innehåller bland annat regler gällande fastighetsförvaltningi tätorterna. Den säkrar nyttjanderättshavarnas intressen och rättigheter vidköp, inteckning och fastighetsutveckling samt reglerar utveckling av industri-fastigheter i Kina. Lagen måste följas av förvärvare av markrättigheter för ex-ploatering och av dem som är parter i överlåtelser som involverar statsägd marki tätorter.Law on Rural Land Contracting antogs i augusti 2002 och började gälla 1 mars2003. Lagen innehåller detaljerade bestämmelser gällande förvaltning av markoch kontrakterande på landsbygden. Lagen möjliggör bland annat att lant-brukare besitter säkra kontrakt. All kontraktering gällande mark som användsför jordbruksändamål måste följa med denna lag.434.2.3 RättighetsbegreppRättigheter knutna till fastigheter kan antingen vara sakrättsliga och obliga-tionsrättsliga. Vilken kategori en rättighet tillhör är avgörande vid exempelvisöverlåtelse och inteckning.Sakrätt innebär äganderätt i enlighet med formuleringen i lagstiftningen. Sak-rätten skyddas av staten och om staten inverkar på rättigheten blir de ersättnings-skyldiga. Rättigheten är ofta knuten till något konkret som ett stycke markeller en byggnad, men kan förknippas med både fast och lös egendom. Mark-rättigheter, så kallade land use rights, är ett sakrättsligt exempel. Ett arrenderegleras dock inte sakrättsligt utan obligationsrättsligt.Obligationsrätt innebär att innehavaren har skyldigheter mot en speci�k partenligt ett avtal. Ett sådant avtal skyddas inte av staten från andra anspråk. Omden ena parten, på grund av en tredje parts inblandning, inte kan prestera vadsom avtalats kan inte rättighetsinnehavaren kräva något av den tredje parten.Kravet på att uppfylla avtalet kan bara ställas mot gäldenären.444.3 NyttjanderättsformerMarken i Kina upplåts med långa nyttjanderätter. Sådana nyttjanderätter kallasför land use rights. Det �nns två former av nyttjanderätter som kan erhållasfrån den kinesiska staten; granted land use rights som härstammar ur de nyain�uenserna mot en marknadsekonomi, baserat på Hong Kongs arrendesystem,och allocated land use rights som har sitt ursprung i den kinesiska planekonomin.43A Professional's Guide to PRC Land Legislation, 2004, s. 10644Randolph/Lou, 2000, s. 42 f.



4.3 Nyttjanderättsformer 17Äganderätter:Nyttjanderätter(land use right):Nyttjanderätt(arrende):
StatenGranted rightsArrenden

JordbrukskollektivAllocated rights
Figur 4.1: Schematisk bild över ägande och nyttjanderättssystemet i Kina.De olika nyttjanderättsformerna innebär dock enbart rätten till själva markytan.Staten har rätt till alla mineraler, luftutrymmet och utrymmet under jordytan.45Äganderätten ligger alltid kvar hos den kinesiska staten. Fortsättningsvis kom-mer förkortningen LUR användas istället för begreppet land use rights.Det är även möjligt att arrendera mark i Kina. I den kinesiska fastighetsrätteninnebär begreppet arrende en nyttjanderätt av en LUR. Det är enbart grantedLUR och byggnader som kan arrenderas i Kina.46 En schematisk bild över deolika nyttjanderätterna i Kina presenteras i �gur 4.1.Fastighetsinvesteringar, inhemska som utländska, skulle inte ha varit möjligaatt genomföra utan särskilda ändringar i konstitutionen och Law on Land Ad-ministration. Före dessa ändringar var det olagligt att sälja och överlåta mark.Införandet av LUR har gynnat utvecklingen på så sätt att markpriserna ochmarknadskrafterna påverkar markanvändningen och markfördelningsbesluten.En annan e�ekt är att införandet av LUR har bidragit till att infrastruktur-utveckling och ekonomiska reformer har kunnat �nansieras.474.3.1 Markägare: Staten och jordbrukskollektivEnligt 1982 års konstitution, artikel 10, ägs marken i städerna av staten. Markenpå landsbygden och i städernas ytterområden ägs av jordbrukskollektiv, medundantag av de områden som i enlighet med lagen blivit de�nierade som statensmark. Staten har rätt att i det allmännas intresse dra tillbaka upplåtna mark-rättigheter i enlighet med lagen. De organisationer och enskilda individer sombrukar mark måste göra detta e�ektivt.48Staten kan begära den mark från kollektiven som de anser sig behöva till allmäntbruk. Då många etablerade kinesiska städer växer och nya städer skapas om-vandlas allt mer av jordbrukskollektivens mark till statlig mark.45Randolph/Lou, 2000, s. 89 �.46Ibid. s. 19447Ding, 2005, s. 148Palomar, 1994, s. 8



18 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENKollektiven är en kvarleva från försöken med att organisera det kinesiska sam-hället på 1960-talet. Kollektiven ägs främst av de som arbetar inom dem mendet kan även �nnas anställda som inte är delägare. Delägandet i ett kollektivgår inte att ärva men släktingar till delägare accepteras i de �esta fall som nyamedlemmar i kollektivet. Än i dag skapas nya kollektiv men då all mark redan äruppdelad är det inte självklart att ett nytt kollektiv blir ägare till marken. Detär enbart jordbrukskollektiv som kan äga mark. Kollektiv med andra ändamål,exempelvis industriella, erhåller LUR.Det är inte möjligt för utomstående att arrendera, inteckna eller sälja mark somtillhör ett jordbrukskollektiv. Sådana rättigheter kan bara innehas av kollek-tivets medlemmar om syftet är jordbruks- eller bostadsändamål. Jordbruks-kollektiven har inte rätt att ändra markanvändningen utan att ha fått denprovinciala folkkongressens tillstånd. Utan tillstånd får kollektiven inte hellerge ut LUR till utländska samriskbolag.494.3.2 Granted Land Use Rights1988 skapades en överlåtelsebar och tidsbestämd nyttjanderätt, den så kalladegranted LUR, vilket var ett mycket viktigt steg för den kinesiska marknads-ekonomin.50 Granted LUR tillåts cirkulera på marknaden trots att staten fort-farande har monopol på äganderätten.51Granted LUR upplåts av staten för ett speci�kt men ganska generellt beskriv-et ändamål, exempelvis industri. Innehavaren betalar för rättigheterna enligtvillkoren i ett upplåtelsekontrakt.52All mark inom storstadsregionerna, och omgivande landsbygd, är indelad i zoner.Typiska zonindelningar är jordbruk, bostäder, handel, kontor och industri. Föratt exempelvis jordbruksmark skall kunna användas i industriellt syfte måstemarken först �zonas om� till industrimark.53 Skulle innehavaren av rättighetenvilja ändra ändamålet med marknyttjandet kan denna vända sig till en plan-myndighet med en ansökan.54Upplåtelsekontraktet har en begränsad tidsperiod beroende på markanvändning.Tidsperioderna för de olika ändamålen är:
• Bostadsändamål 70 år
• Industriändamål 50 år
• Kultur, hälsa, idrott 50 år
• Blandade ändamål 50 år49Randolph/Lou, 2000, s. 63 �.50Randolph, 2001, s. 251Doing business in China, 2006, s. V-14.5 f.52Randolph/Lou, 2000, s. 12653Andrén, 2006-10-1254Real Estate Administration Law, artikel 17



4.3 Nyttjanderättsformer 19
• Kommersiella ändamål 40 årFör att någon skall kunna erhålla granted LUR krävs först ett verksamhets-tillstånd. Det �nns olika tillstånd beroende på sökandens avsikt med verksamhets-etableringen. Tillståndet handlar inte enbart om en registrering och är ganskaavancerat att söka, de �esta verksamheter erhåller dock ett tillstånd.55Om nyttjanderättshavaren inte påbörjar nyttjandet av marken på avtalat visinom två år räknas detta som en förverkandegrund. Marken återgår till stat-en utan ersättning för vare sig rättighetsförlusten eller eventuella förbättringarsom gjorts på marken. Det �nns vissa undantag från tvåårsregeln, exempelvisforce majeure.56 Det är dock svårt att veta vad som gäller vid force majeure dåstaten och nyttjanderättshavaren kan komma till olika slutsatser gällande orsak-ens påverkan på marknyttjandet. Om nyttjanderättshavaren väl har påbörjatmarkanvändandet på avtalat vis har inte staten rätt att ta tillbaka marken omnyttjanderättshavaren skulle sluta nyttja marken.57Granted LUR är en överlåtelsebar rättighet under förutsättning att nyttjan-derättshavaren har utfört minst 25 procent av den planerade investeringen.58En nyttjanderättshavare får inte köpa och sälja markrättigheter i ren spekula-tion. Staten har rätt att upphäva markupplåtelsen under nyttjanderättsperiodenom marken behövs till allmänna intressen. Ersättning baseras bland annat påhur mycket marken har exploaterats.59Senast ett år innan en granted LUR upphör skall nyttjanderättshavaren ansökaom förlängning, annars återtas marken automatiskt av staten utan ersättning.Staten skall medge förlängning om inte marken behövs till allmänna intressen.Om ansökan godtas skall nyttjanderättshavaren nyregistrera detta hos en LandAdministration Bureau (LAB). Nyttjanderättshavaren skall även betala en nyavgift, som är baserad på LUR-värdet vid tidpunkten för förlängning. Eventuellabyggnader skall inte tas med i värderingen då byggnader registreras separat.60Nyttjanderättsperioden sträcker sig vanligen mellan 40 och 70 år. De allra förstagranted LUR uppläts i slutet av 80-talet och det är svårt att förutsäga hur starkrätten till förlängning är, då de första kontrakten löper ut tidigast i slutet av2020-talet.61 Om ansökan om förlängning inte godtas har nyttjanderättshavareningen rätt till ersättning, vare sig för sin LUR eller för eventuella förbättringarsom gjorts på marken. Enligt lagen har nyttjanderättshavaren rätt att föra sintalan i domstol om han vägras förlängning på alltför lösa grunder. �Allmännaintressen� är dock ett svävande uttryck och det är mest troligt att det är statenoch inte domstolen som får sista ordet.62 Staten kan återta LUR för att ex-empelvis bygga vägar eller annan infrastruktur. Vid sådana omständigheter är55Randolph/Lou, 2000, s. 126 �.56En yttre omständighet som gör det omöjligt att fullgöra ett avtal vilket den avtalsbundnaparten därför ej kan lastas för.57Palomar, 1994, s. 1458Real Estate Administration Law, artikel 3859Ibid. Artikel 1960Real Estate Administration Law, artikel 2161Palomar, 1994, s. 1062Randolph/Lou, 2000, s. 128 f.



20 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENersättningen låg och kan ta lång tid att erhålla.63Det är enbart staten som kan skapa granted LUR på sin mark. Jordbrukskollek-tiven har inte fått den möjligheten, troligtvis av den anledningen att kollektivensmark främst skall användas till jordbruksändamål. Kollektiven har dock möj-lighet att ansöka om en omvandling av allocated LUR till granted LUR.644.3.3 Allocated Land Use RightsDet är möjligt att upplåta allocated LUR både på statlig mark och på marksom tillhör jordbrukskollektiven.65Innehavare av allocated LUR betalar antingen ingenting eller endast en min-dre årlig avgift för markrättigheterna och har inte några andra rättigheter änatt bruka marken för ett bestämt ändamål, exempelvis sjukhus.66 Rättighetenavtalas på obestämd tid och existerar bara så länge det bestämda syftet fort-skrider. Staten har rätt att dra tillbaka rättighetstillståndet om marken intekontinuerligt nyttjas som avtalat, jämfört med granted LUR där staten inte harden befogenheten. Den kinesiska staten har även rätt att ta tillbaka mark somnyttjas med allocated LUR om marken behövs för ett allmänt ändamål. Er-sättning utgår för rättighetsförlusten och ofta även för eventuella förbättringarsom gjorts på egendomen.67Jordbrukskollektiven kan i tre olika fall ansöka hos regeringen om att återkallaallocated LUR; om staden eller byn behöver marken för allmänna behov, exem-pelvis skolor och daghem, om brukaren inte använder marken uteslutande föravtalad användning eller om brukaren slutar nyttja marken. Ersättning betalasbara ut i den första av de tre situationerna.68Allocated LUR är inte överlåtelsebara. Vill en innehavare av allocated LUR över-låta rättigheten måste statens godkännande för att omvandla rättigheterna tillgranted LUR inhämtas.69 Processen att omvandla rättigheterna innebär �erasteg. Det är oklart om hela processen är ogiltig om något av stegen inte genom-förs korrekt.70 Varför jordbrukskollektiven måste inhämta tillstånd beror främstpå att syftet med markanvändningen, att bruka marken, inte skall ändras utanstatens vetskap. Det är dock möjligt att kringgå byråkratin genom att arrenderaut en byggnad och på så sätt �överlåta� marken runtomkring.På grund av att allocated LUR måste omvandlas till granted LUR för att kunnaöverlåtas, arrenderas och intecknas är det troligt att staten i framtiden väljer attskapa granted LUR vid nya markupplåtelser, åtminstone i städerna där statensjälva äger marken. Allocated LUR är fortfarande en vanlig nyttjanderättsform63Shira, 2006, s. 764Randolph/Lou, 2000, s. 13465Ibid. s. 8566Palomar, 1994, s. 367Randolph/Lou, 2000, s. 90 �.68Ibid. s. 12369Real Estate Administration Law, artikel 870Palomar, 1994, s. 13



4.3 Nyttjanderättsformer 21för bostadsändamål men för industriella och kommersiella ändamål skapar stat-en främst granted LUR.71Staten tar ut höga avgifter vid omvandling av allocated LUR till granted LURoch de lokala makthavarna förlorar en del av sin kontroll över marken. Det ärdärför inte ovanligt att de lokalt styrande tar till egna lösningar vid utländ-ska investerares förvärv av mark med allocated LUR. Det händer att företagråkar ut för lokalt utfärdade dokument som innehåller förfogande över mark-rättigheter men som inte överensstämmer med nationell lagstiftning och somsaknar godkännande av de lokala myndigheterna. Sådana dokument är utfär-dade utan befogenhet och är ogiltiga vid ett domstolsförfarande.724.3.4 Arrendering av Land Use RightsHistoriskt sett kan varken staten eller jordbrukskollektiven arrendera ut sinaäganderätter, de upplåter LUR istället. LUR är inte jämförbart med Sverigesnyttjanderättsform arrende. I Kina innebär begreppet arrende att en LUR-innehavare upplåter delar av sina markrättigheter till arrendatorn.Arrendetiden får maximalt vara 20 år men det är möjligt att få arrendet förlängt.Parterna kan dock inte upplåta ett arrende som sträcker sig längre fram i tidenän den LUR som ligger i grunden, men eftersom LUR teoretiskt sett skall gåatt förnya bör även arrendet kunna förnyas i samma utsträckning.Ett arrendekontrakt som gäller i mer än sex månader skall vara skriftligt. Omden regeln inte följs skall arrendet anses gälla tills vidare, vilket innebär attbåda parter har möjlighet att begära ett avslut på arrendet.Granted LUR går att arrendera ut. Nyttjanderättshavaren måste dock vara reg-istrerad och för att undvika spekulationer på fastighetsmarknaden måste nytt-janderättshavaren även ha påbörjat sin användning av marken innan arrende-avtalet sluts. Minst 25 procent av den planerade investeringen måste ha ut-förts innan marken tillåts arrenderas ut till annan part. Detta innebär att ar-rendatorns markanvändning måste överensstämma med den bestämda LUR-användningen. Utarrendering av allocated LUR är ej tillåtet, däremot är detmöjligt att arrendera ut byggnader på allocated LUR.73Att arrendera en byggnad innebär på sätt och vis att man har nyttjanderätt ävenpå marken som byggnaden står på. Det är underförstått att om man arrenderaren byggnad så �nns det en rätt för byggnaden att stå på marken och en rättför arrendatorn att kunna ta sig till byggnaden. Staten godkänner i princip attett servitut till marken följer med när utarrenderingen av byggnaden godkänns,men dessa rättigheter registreras inte.74Det är förmodligen möjligt att skapa servitut och andra liknande rättigheter påLUR, men det saknas uppgifter om registrering av sådana rättigheter. Parterna71Randolph/Lou, 2000, s. 93 �.72Lagerqvist, 1997/1998, s. 38773Randolph/Lou, 2000, s. 194 �.74Ibid. s. 98 f.



22 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENser ingen anledning till att skapa servitutsliknande rättigheter eftersom det ansesvara tillräckligt med den underförstådda markrättigheten vid arrendering avbyggnaden.Det ställs särskilda krav på vilka byggnader som får arrenderas. Först och främstmåste ägaren av byggnaden vara registrerad. Om det �nns �era ägare till bygg-naden måste alla delägare vara överens om utarrenderingen. Eventuella inteck-ningsborgenärer i byggnaden måste också godkänna arrendet. Arrendering avbyggnader med stort o�entligt användande, som hotell och restauranger, ochbyggnader där säkerheten är en stor angelägenhet, som fabriker, kräver till-stånd.Det är inte vanligt att arrendera enbart LUR. Kombinationen LUR och byggnadär mer vanlig och ingår således ofta i samma arrendeupplåtelse. Både byggnadoch mark skall registreras och det krävs två separata registreringar.75 Det är gan-ska vanligt att utländska företag arrenderar byggnader. En nyttjanderättshavarekan exempelvis bygga efter investerarens önskemål så att investeraren kan arren-dera byggnaden istället för att ska�a sig en LUR.76För en överblick över allocated LUR, granted LUR och arrende se tabell 4.1.4.4 RegistreringsprocessenMarkrättigheter skall registreras, görs inte detta blir bestra�ningen böter. Regi-streringen är det formella skapandet av rättigheten och är en förutsättning förall överlåtelse, utarrendering och inteckning av mark. Om en säljare kommeröverens med A om en överlåtelse av en nyttjanderätt men senare registrerarsamma överlåtelse till B, så är överlåtelsen till B giltig oavsett om B var i godtro eller inte. Det är alltså först vid registreringen som nyttjanderätten övergårfrån säljare till köpare. A har givetvis en obligationsrätt gentemot säljaren,beroende på vad de har avtalat, och har rätt att kräva betald eventuell betaldersättning.Sedan 1988 skall jordbrukskollektivens markinnehav och LUR på både statensoch jordbrukskollektivens mark samt äganderätten till alla byggnader registreras.Även andra begränsade rättigheter såsom inteckningar och arrenden av LUR ochbyggnader skall registreras. Slutligen skall även förköpskontrakt för pågåendebyggnationer och underliggande mark registreras.Det �nns två separata system för registrering av begränsade rättigheter; regi-strering av mark och registrering av byggnader.Registrering av mark sker hos LAB, som �nns på provins- eller stadsnivå. LABhanterar registrering och utfärdande av certi�kat till ägare av jordbrukskollek-tiv, LUR och övriga rättigheter på LUR. Registrering av byggnader sker hos enannan inskrivningsmyndighet.7775Randolph/Lou, 200, s. 200 �.76Gu, 2006-10-1077Randolph/Lou, 2000, s. 159 �.



4.4 Registreringsprocessen 23Granted LUR Allocated LUR ArrendeUpplåtelsetid Bestämd tid, max70 år. Obestämd tidså länge avtaladmarkanvändningfortskrider. Bestämd tid, max20 år.Syfte Generellt beskriv-na, av staten god-kända, syften. Speci�ka, av statengodkända, syften. Beroende på syftetmed den upplåtnamarken.Avgift Enligt avtal. Ingen eller mindreavgift. Enligt avtal.Möjlig att över-låta Ja. Nej. Ja.Möjlig att arren-dera Ja. Nej, men vissabyggnader, inomnyttjanderättsav-talet, går attarrendera. -Inteckningsbar Ja. Ja. Nej.Typ av rättighet Sakrätt. Sakrätt. Obligationsrätt.Möjlighet tillförlängning Ja, om inte statenbehöver marken tillallmänt ändamål. - Ja.Statens rättatt ta marken ianspråk innanperiodens slut 1) Om markin-nehavaren intepåbörjat nyttjan-det av markenpå avtalat visinom två år. 2)Om staten be-höver marken förallmänna ändamål.
1) Om marken intenyttjas som avta-lat. 2) Om markenskall användas förutveckling av tät-ort. -

Tabell 4.1: Överblick över nyttjanderättsformerna.I Shanghai och Shenzhen �nns en myndighet som hanterar båda registrerings-systemen, men i de �esta kinesiska städer är myndigheterna lokaliserade till olikakontor. Att inte ha de olika registermyndigheterna på samma plats innebär attmisstag kan uppstå om innehavaren av LUR missar att registrera både rättentill byggnaden och rätten till marken.78Vid registreringen skapas både ett registreringskort, som �nns kvar hos myn-digheten, och ett registreringscerti�kat som rättighetsinnehavaren erhåller. Deto�ciella beviset på registreringen är kortet, certi�katet är mer som en kopia avdet rättsliga dokumentet. Ett liknande registreringssystem används i Australien,det så kallade Torrens Title. Vid varje registrering genomförs även inmätningarav marken eller byggnaden, och en karta av egendomen framställs.79I Kinas större städer såsom Beijing, Shanghai, Guangzhou och Shenzhen funger-ar registreringen av markrättigheter bra. Målet var att 80 procent av alla mark-enheter skulle vara registrerade 1995. Utanför städerna saknas det dock kontor,personal samt kompetens och det är därför svårt för många fattiga att betala78Palomar, 1994, s. 579Randolph/Lou, 2000, s. 174



24 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENde avgifter som krävs, vilket innebär att statens registreringsmål ännu inte upp-nåtts.På nationell nivå �nns inga krav på notarisering av överlåtelser etc. Notariseringinnebär att vissa dokument måste genomgå en granskning utförd av juridisksakkunnig. I Shanghai krävs dock notarisering av överlåtelser, inteckningar,arrenden, byggnation etc. Även arrende- och överlåtelsekontrakt av egendomägd av statliga företag måste notariseras.804.5 MarkåtkomstI Kina kan markåtkomst ske på tre sätt; genom statliga auktioner, genom anbudeller genom en överenskommelse.81Auktion innebär att en auktionsförrättare, utsedd av myndigheterna, vid enbestämd tid och plats o�ciellt meddelar olika bud för LUR på ett speci�ktmarkområde. Markrättigheterna går till den budgivare som lämnar högst bud.Denna metod för markåtkomst används främst för mark som skall användastill projekt med förväntad hög avkastning, det vill säga mark som är mycketattraktiv för olika investerare. Exempel på projekt där attraktiv mark är viktigtär �nansiella, kommersiella och turistrelaterade projekt.82 Auktion är det endasättet att komma åt oexploaterad mark. Det �nns ingen andrahandsmarknadför sådan mark.83Att använda sig av anbud vid markåtkomst är vanligt vid storskaliga bygg-projekt. Att lämna anbud innebär att företag eller individer, under en begrän-sad tidsperiod, lämnar in ett anbud på markrättigheterna på ett visst områdesom staten har utannonserat. Staten väljer sedan efter övervägande det bästaanbudet.84 Ofta har dock staten redan innan den o�ciella annonseringen gettinformationen till någon utvald köpare, som då har fått längre tid att förbere-da sitt anbud. Att staten favoriserar lokala investerare är ett stort problem förutländska intressenter.85Vid överenskommelse skrivs ett avtal mellan staten, eller LUR-innehavaren, ochden nya nyttjanderättshavaren. Avtalet kommer till efter förhandlingar om vill-koren för LUR och avgiften. Ett sådant tillvägagångssätt skall främst användasför ideella projekt, o�entliga arbeten och byggprojekt som prioriteras av staten.En överenskommelse innebär många subjektiva faktorer och resulterar ofta i attLUR-priserna hamnar under marknadspris.86Det vanligaste sättet för markåtkomst har länge varit genom överenskommelse,vilket bidrar till orättvisa och ett intransparent system. Staten vill att mark-åtkomstprocessen ska bli mer transparent och att försäljningspriset skall bli80Palomar, 1994, s. 5 �.81Real Estate Administration Law, artikel 1282A professional's guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.83Crispin, 2006-10-1784A professional's guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.85Crispin, 2006-10-1786A professional's guide to PRC land legislation, 2004, s. 703 f.



4.5 Markåtkomst 25mer marknadsanpassat. Det �nns förslag på en ny lagstiftning som skall an-tas 2007. Förslaget innehåller regler gällande att markåtkomst enbart skall skegenom statliga auktioner.87 Staten föredrar även anbud framför överenskom-melse eftersom staten då kan se alla bud.88Många lokala myndigheter kommer, med anledning av det nya förslaget, försö-ka få etableringsavtal underskrivna och godkända innan årets slut. När allmarkåtkomst går genom auktion kommer myndigheterna få svårt att kontrolleraresultatet. Vissa projektörer som myndigheterna favoriserar kanske inte bjud-er tillräckligt vid auktionen och marken används då till någon annan mindreprioriterad exploatering.894.5.1 Problem med markåtkomstI Kina är all mark indelad i olika markanvändningszoner. Det kan vara svårtför ett utländskt företag att få möjlighet att komma till förhandling gällandemarkåtkomst i vissa zoner. Framgången hos de tjänstemän som styr zonernamäts nämligen i hur mycket investeringar som görs på marken, varje kvadrat-meter måste därför maximeras. De zonansvariga ser ibland mer till antaletanställda än till företagets omsättning, vilket ibland kan vara negativt för ut-ländska investerare. Det händer exempelvis att svenska företag som vill etablerai Kina är alltför försiktiga vad avser investeringsbeskrivningar. Trots få anställ-da kan omsättningen vara hög. Det kan vara nödvändigt med hjälp från någonlokal rådgivare för att de svenska företagen ska få möjlighet att komma tillförhandling.90Ett annat scenario, vid framförallt industrimark, har varit att tjänstemännensom styr zonerna rabatterat marken för att attrahera investerare. Det har fun-nits ett klart incitament att rabattera marken för att få �er investeringar ochdärmed bli befordrad.91En ny lagstiftning, där zonansvariga inte får sälja markrättigheter billigare änett statligt bestämt minimipris, antogs 31 augusti 2006. Staten formulerar ochpublicerar numera enhetliga minimumpriser på industrimark för olika områden.För att förhindra att lokala myndigheter kringgår statens krav anses grantedLUR som sålts för mindre än minimumpriset ogiltiga. Ansvariga personer skallanses som skadeskyldiga och stra�as enligt lag. En landstäckande utredning sombland annat fokuserar på för låga LUR-priser skall utföras. Anledningen tillden nya lagstiftningen är att staten har uppmärksammat att markrättigheterrabatteras bort långt under marknadspriset för att attrahera investeringar.92I dagsläget är det svårt att hitta kommersiella fastigheter med förstklassigt läge icentrala Puxi, Shanghais mest attraktiva läge, att investera i. Shanghai be�nnersig i ett marknadsläge där fastighetsägarna väntar med att sälja sina fastigheter87Shin, 2006-10-1188Li, 2006-10-2489Gu, 2006-10-1090Wernborg, 2006-10-2691Andrén, 2006-10-1292Client Information Bulletin, 2006, s. 1



26 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENeftersom det är lönsamt att behålla dem. Många kommersiella investerare hardärför fått utöka sina intressen till bostadsfastigheter med förstklassiga lägen.93Markbrist är däremot inget större problem om man ser till hela staden. Pudongär mycket stort och det �nns gott om oexploaterade områden.944.5.2 MarkpriserNär staten 1986 införde granted LUR saknades information om markens värde.Sedan 1949 hade ingen mark sålts och markens värde var därför okänt. För attförhindra att markrättigheterna såldes till underpris införde staten ett norm-system för att få fram referenspriser. Det var inte tillåtet att sälja mark underdessa fastlagda referenspriser. Idag �nns det statistik på såld mark, och därmedett naturligt marknadsvärde, och det �nns inte längre något behov av referen-spriser på marken. Det är dock inget krav att registrera försäljningspris, vilketgör det svårt att fullständigt följa prisutvecklingen. I vissa städer där utveck-lingen inte gått lika snabbt, som i exempelvis Shanghai, används fortfarandereferenspriser vid försäljning av LUR.95Värdet på en speci�k bit mark är nära sammankopplat med hur många nyaLUR de lokala myndigheterna överlåter i samma område inom den närms-ta framtiden och för vilka ändamål. Osäkerheten på markvärdet tillsammansmed den socialistiska oviljan att spekulera i markpriser innebär att fastighetsin-vesteringar och inteckningar i fast egendom är betydligt mer riskabla i Kina äni västvärlden.96Avgiften för en granted LUR betalas som en engångssumma, när rättighetenupplåts av staten. Om avgiften inte betalas enligt kontrakt har myndigheternarätt att upphäva kontraktet och kan även kräva ersättning för kontraktsbrott.97Avgiftens storlek beror på markens lokalisering. Varje år sker en omgraderingav marken i Shanghai där värdet bestäms av ett lokalt värderingsföretag.98För avgifter 2005, se tabell 4.2. Avgiften för en LUR får inte vara lägre äntabellvärdet.99 De medel staten får in på LUR-avgifter går enbart till utvecklingav infrastruktur och övrig fastighetsutveckling i staden.100Utöver den tabellbestämda LUR-avgiften betalar köparen även ett marknads-baserat pris till staten eller andrahandsupplåtaren. Vid andrahandsförsäljningbetalas ingen LUR-avgift, den har staten redan fått in en gång och speglas ipriset. Nedan följer de marknadspriser en investerare får vara beredd att betalai olika områden för ett 50-årigt granted LUR-avtal.10193Shin, 2006-10-1194Li, 2006-10-2495Ibid.96Randolph/Lou, 2000, s. 225 f.97Real Estate Administration Law, artikel 1598Gu, 2006-10-1099Real Estate Administration Law, artikel 12100Ibid. Artikel 18101Qing, 2006-10-17/Zhang, 2006-10-11



4.6 Panträttssystemet 27
• Norra Kina (landsbyggd): 70 kr/m2

• Pudongs ytterområde: 520 kr/m2

• Pudong: 1 030 kr/m2

• Centrala Shanghai: 17 500 kr/m2Vissa branscher kan få förmånliga markavgifter då staten är positiva till eta-blering. Företag som sysslar med högteknologi är ett exempel på etablering därstaten subventionerar markpriserna.102Utländska investerare tar ofta en mindre risk genom att köpa färdigexploateradmark, de får då ett direkt kassa�öde och slipper omlokaliseringsrisken. Riskernamed uppköp av bebyggd mark är hög för utländska investerare. Förutom denpremie som betalas för marken krävs en ofta kostsam omlokalisering av boende.En av anledningarna till att omlokaliseringsprocessen är kostsam är att gamlabostadshus ofta står på allocated LUR. Det är inte möjligt att tvinga någon ursitt hem och omlokaliseringsprocessen kan ta lång tid, vilket innebär en risk sominte alla investerare är beredda att ta. De utländska företag som väljer att tarisken med att köpa bebyggd mark för att komma in på marknaden är främstasiatiska.103Markgraderingsklass 1 2 3 4 5 6 7 8 9Kommersiell, Finansiell,Hotell, Nöje 170 140 100 80 45 26 20 14 10Boende 110 100 80 60 38 18 12 10 8Industri, Lager, Transport 130 110 80 38 25 14 10 7 4Utbildning, Naturveten-skap, Hälsa, Idrott, Kultur 45 35 28 22 14 8 6 4 2Tabell 4.2: Standardavgifter för granted LUR 2005, angivna i RMB/m2/år. Källa:Shanghai Real Estate Market, 2005.4.6 PanträttssystemetDet är viktigt att inse att den kinesiska panträtten i hög grad skiljer sig frånvästvärldens system trots att 1994 års Real Estate Administration Law de�nerarinteckning i fast egendom som ett koncept ganska likt det västerländska.Kinas fastighetsekonomi är relativt nyutvecklad och privat markåtkomst är enföreteelse som inte existerade innan reglerna om granted LUR tillkom 1986.Sedan dess har den kinesiska staten allt mer fokuserat på upplåtelse av grantedLUR för att generera inkomster och uppmuntra privata investeringar.102Qing, 2006-10-17103Chan, 2006-10-09



28 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENI Kina �nns en motvilja att förlita sig på inteckningar i fast egendom som säker-het för lån. Detta beror främst på det osäkra marknadsvärdet på LUR orsakatav statens hårt kontrollerade markplanering. Även osäkerheten på vad en utmät-ning av marken skulle generera bidrar till oviljan att förlita sig på inteckningar.Det kinesiska domstolsväsendet saknar både erfarenhet och självständighet iden aktuella frågan. Kinesiska domare och även advokater hade dessutom tillsnyligen mycket lite resurser för att kunna besvara frågor rörande inteckningar.I takt med den kinesiska ekonomins utveckling kommer troligtvis fastighetsvär-dena att stabiliseras, domstolarna bli mer förutsägbara och inteckningar i fastegendom bli en mer central �nansieringsform.104Under inteckningsperioden får låntagaren överlåta den intecknade fastighetentill annan part. Låntagarenmåste dock meddela dels inteckningsborgenären, delsköparen av egendomen om att egendomen är belastad med en inteckning. Omlåntagaren inte gör detta blir överlåtelsen ogiltig. Om priset på den intecknadeegendomen understiger egendomens värde kan inteckningsborgenären begära attlåntagaren ska�ar fram motsvarande säkerhet, annars tillåts inte överlåtelse avden intecknade egendomen.1054.6.1 Vem kan göra en inteckning?Det är endast banker och andra licensierade kreditinstitut, inklusive utländskabank�lialer, som kan låna ut pengar i Kina. Den högsta belåningsgraden på enLUR ligger mellan 60 och 70 procent av markvärdet.106Nya politiska linjer uppmuntrar småhusköpare att använda sig av inteckning ifast egendom för att �nansiera huslån, vilket även kan ha en positiv inverkanpå bankernas inställning till kommersiella lån. Mindre kommersiella lån tasofta informellt genom låntagarens vänner och familj. Det är framförallt storaprojekt som �nansieras av banklån med inteckning i fast egendom som säker-het. Traditionellt har även de �esta huslån gjorts informellt men i och med attbostadsförsörjningen inte längre är statlig, utan i många fall har övergått tillprivata husförvärv, görs allt �er inteckningar i fast egendom. I vissa regioneruppmuntras små företag, genom rådgivning och subventioner, att låna pengarhos kreditinstitut istället för inom den personliga sfären.107Privata bolag har svårt att få investeringskapital genom banklån i kinesiskabanker på grund av att staten kontrollerar processen. Banksektorn utgörs avfyra stora statsägda banker, mindre kommersiella banker och noterade kom-mersiella banker. De fyra statsägda bankerna har mer än 1,7 miljoner anställda.Dessa bankers huvudsakliga syfte är att förse stora statsägda bolag med �nan-sieringsmedel, vilket medför att små och medelstora bolag har haft svårt attfå lån. De lån som bankerna traditionellt ger har skett med politisk motiveringutan analys av bolagens lönsamhet, vilket innebär att en stor andel av lånen ärblancolån.108104Randolph/Lou, 2000, s. 225 �.105China Business Law Guide, 2005, s. 36:840106Andrén, 2006-10-12107Randolph/Lou, 2000, s. 229 �.108Barck-Holst, 2004, s. 9



4.6 Panträttssystemet 294.6.2 Vad kan intecknas?Inteckningar i granted LUR är den vanligaste formen av säkerhet vid belåning.Det är obligatoriskt att registrera inteckningar i LUR. Låntagaren kan ävenerhålla en separat inteckning i en byggnad på mark med granted LUR.109Även allocated LUR kan intecknas, men endast om en byggnad �nns på marken.Detta är märkligt då allocated LUR inte kan överlåtas och en utmätning förut-sätter en överlåtelse. Problemet kringgås genom att långivare vid utmätningenbetalar den avgift som en omvandling av allocated LUR till granted LUR kostar.Avgiften baseras på rättighetens värde vid tiden för inteckning, en sådan värder-ing utförs innan inteckningen registreras.110Om ett lån tas av ett statligt industriföretag med en allocated LUR som säker-het och företaget går i konkurs skall de första intäkterna från försäljningen avegendomen, inklusive de belånade rättigheterna, bekosta företagets socialvårds-skyldigheter. Av de medel som blir över skall staten betalas för omvandligen avallocated LUR till granted LUR och resterande intäkt betalas till långivaren.Ett sådant system bidrar givetvis till ovilja att låna ut pengar med säkerhet iallocated LUR, eftersom det är ytterst osäkert om kreditinstitutet får tillbakapengarna vid en utmätning.LUR som innehas av utländska företag och olika typer av samriskbolag kanintecknas. Om ett utländskt företag har en begränsad verksamhetstid i Kinakan inte en inteckning i företagets nyttjanderätt överskrida den tidsbegränsnin-gen.111Vid kreditgivning med granted LUR som säkerhet måste en värdering av markoch eventuell byggnad ske. Värdet på nyttjanderätten är oftast betydligt lä-gre än värdet på byggnaden. Värderingen måste genomföras av auktoriseradevärderingsmän. Värdering och registrering av en pant kostar cirka 2 procent avvärdet. Panten dör när lånet är återbetalat.1124.6.3 Panternas prioriteringsordningInteckningsborgenärens rättigheter uppkommer vid registrering av inteckningen.En inteckning i fast egendom eller i LUR är utan lagligt skydd om den inteär registrerad. Om innehavaren av en LUR först beviljar en inteckning till Aoch sedan beviljar en inteckning till B, som först registrerar inteckningen, ärpantbrevet som B erhåller av högst prioritet. Prioritetsordningen gäller oavsettom B visste om att A beviljats en inteckning eller inte.113 Om det �nns �eraoregistrerade inteckningar blir det den inteckning vars kontrakt är påskrivetförst som prioriteras högst.114109Andrén, 2006-10-12110Randolph/Lou, 2000, s. 163 f.111Ibid. s. 241 f.112Andrén, 2006-10-12113Randolph/Lou, 2002, s. 254 f.114China Business Law Guide, 2005, s. 36:850



30 KAPITEL 4. DEN KINESISKA FASTIGHETSRÄTTENEn LUR kan intecknas �era gånger och varje inteckning prioriteras efter in-skrivningsordning. Om ett lån, med LUR som säkerhet, betalas av eller påannat sätt förändras skall även detta registreras. Om det �nns en byggnad påmarken måste två inteckningar registreras; en på markrättigheten och en i rät-tigheten till byggnaden. Det är dock möjligt att utmäta de båda rättigheternasamtidigt.1154.6.4 Utmätning av Land Use RightsUtmätning behandlas i Security Law, artikel 53. Om låntagaren inte klarar avatt betala tillbaka sin skuld inom fastställd tid skall inteckningshavaren kommaöverens med låntagaren om att antingen ta egendomen i besittningen eller säljaden på exekutiv auktion. Kan inte parterna komma överens skall låntagarenföra fallet till domstol. Utmätning av fast egendom sker i den domstol som haransvar över området där egendomen är belägen.Domstolen avgör om inteckningshavaren har rätt till utmätning. Även i de fall dålåntagaren förnekar att en inteckning existerar skall domstolen avgöra om inteck-ningshavaren har rätt till utmätning. Om domstolen direkt tar beslut om att ut-mätning skall genomföras utfärdas ett domslut som ger inteckningshavaren rätttill utmätning. Inteckningshavaren kan då ansöka om verkställande av domen.Oftast är det samma domstol som ger och verkställer domen.I många fall ansöker inte inteckningshavaren om ett omedelbart utmätnings-beslut. Oftast efterfrågas ett beslut från domstolen som kräver att låntagarenskall betala sin skuld inom en viss tid. Betalas inte skulden inom den angivnatiden kan inteckningsborgenären återvända till domstolen för hjälp med att fåtillgång till låntagarens egendom. Utmätning av fast egendom är en av �eraalternativ för att komma åt låntagarens tillgångar.Utmätningar skall inte ta längre tid än sex månader att utföra. Det är docksvårt att bedöma hur allvarligt det kinesiska rättsväsendet tar den tidsregeln.Diskussioner med kinesiska advokater antyder att domstolar fortfarande är lo-jala mot lokala markägare och därför utför sina plikter mycket långsamt när dethandlar om utomstående borgenär som kräver betalning av en lokalbo. Utmät-ningsbeslutet kan ta väldigt lång tid och ger därmed gäldenären tid att sälja avegendomen eller minimera e�ekten av utmätningen på annat vis.116Att konkursförfarandet ibland är segdraget beror främst på att det inte funnitsen fungerande lagstiftning. Ofta är även domstolarna en orsak till den utdragnaprocessen, domstolsväsendet har inte alltid tillräcklig kompetens. Det �nns ex-empel på militärer och höga o�cerare som blivit domare utan att vara juridisktsakkunninga. Situationen har dock blivit betydligt bättre nu än vad den var på1980- och 90-talen.117Vid utmätningsbeslut sker försäljning av egendomen vid en exekutiv auktion.Auktionen organiseras av licencierade auktionsförrättare. Vid försäljningen av115Randolph/Lou, 2002, s. 255116Ibid. s. 277 �.117Andrén, 2006-10-12



4.6 Panträttssystemet 31en egendom går de första intäkterna till att betala uppkomna skatter. Därefterfår den högst prioriterande inteckningsborgenären utdelning.118Dagens konkurslagstiftning ger inte borgenären det skydd som krävs för ett på-litligt panträttssytem, men nyligen har en ny konkurslagstiftning antagits. Dennya lagen träder i kraft 1 juli 2007 och innebär att borgenären får en betydligtbättre säkerhet för sina fordringar och har en bättre prioritering vid konkurs.Vidare innebär den nya lagstiftningen att det kommer att �nnas möjlighet förborgenären att själv försätta gäldenären i konkurs och på så sätt få panten ibesittning.Det �nns många utländska företag i Kina som verkar med negativt eget kapital.De regler som i västvärlden hade tvingat företagen in i ett konkursförfarande harnu antagits i Kina. Idag kan en långivare inte tvinga en kund som inte betalaratt försätta sig i konkurs, vilket den nya lagstiftningen kommer att ändra påoch förmodligen bidra till ett ökat antal konkurser.119

118Randolph/Lou, 2002, s. 282119Andrén, 2006-10-12





Kapitel 5Kinas fastighetsmarknad
Kinas regering har som mål att landets BNP skall fyrdubblas från år 2000 till2020.1 Kina är idag, med en BNP på 2 264 miljarder USD, världens fjärdestörsta ekonomi efter USA, Japan och Tyskland och sedan 1978 års reform harlandets BNP mer än tredubblats.2 Världsbanken uppskattade i november Kinastillväxt för 2006 till 10,4 procent. Utvecklingen av tillväxten presenteras i �gur5.1.Från 80-talet och framåt har ekonomiska samarbeten med marknadsekonomiersom Japan, EU och USA bidragit till Kinas starka ekonomi och förbättrat lan-dets internationella position. Europeiska företag har stort förtroende för Kinasom investeringsland vilket har lett till några av världens största samriskpro-jekt.3Trots att LUR endast kan innehas under en begränsad tid spekulerar bådekinesiska och utländska investerare i fastighetsmarknaden. Under 90-talets förstahälft investerades det kraftigt, exempelvis köptes LUR för 711 miljoner USDenbart under 1992. I mitten på 90-talet rasade dock marknaden på grund av förstort markutbud och åtstramade statliga investeringskontroller. Efter nedgångenpå fastighetsmarknaden vidtogs åtgärder för att skydda odlingsbar mark ochbegränsa starka tillväxten på fastighetsmarknaden. År 2005 bestod 15 procentav den kinesiska fastighetsmarknaden av utländskt kapital.4Kina är världens största växande ekonomi men tyngs av problem som kan hin-dra den fortsatta utvecklingen. Ett av de konkreta hoten mot Kinas tillväxt ärmiljöförstöring, exempelvis är kol den mest använda energikällan. Även förlust-gående statliga företag, korruption och växande klyftor mellan fattiga och rikaär hot mot tillväxten.5 Regeringen är väl medveten om de ökande klyftorna ochde sociala problem som präglar det kinesiska samhället och har för avsikt attinte låta tillväxten ske på bekostnad av intern stabilitet och ordning utan lägger1Landfakta Kina, 2005, s. 52Worldbank: The Value of China's Economy has Surpassed that of the UK, 2006.3Klenner, 2005, s. 3314Chen, 1999, s. 337 f.5Lilliehöök, 2006, s. 309
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Figur 5.1: BNP-utvecklingen i Kina 2000-2006. Källa: www.chinability.com, 2006.fokus på en hållbar utveckling.6I slutet av 2005 presenterades utkastet till den 11:e ekonomiska femårsprogram-met. De grundläggande målen med programmet är en balanserad utvecklingoch det harmoniska samhället, vilket bekräftar regeringens ambition att förän-dra ekonomins utvecklingsmönster. Hög tillväxt eftersträvas, med konsumtionoch innovation som större drivkrafter och med en minskning av klasskillnad-er och miljöförstöring. Bytet av ordet femårsplan till femårsprogram signaleraräven statens avsikt att minska direktstyrning av ekonomin.75.1 Utländska investeringarKina har gradvis öppnats mot resten av världen. Ett besök av den amerikanskepresidenten Richard M Nixon 1971 förbättrade förbindelserna med Kina. Ut-ländska företag kunde inte göra a�ärer eller investera i Kina förrän i slutet på70-talet men handelsutbyten pågick.8Etableringen av Ministry of Foreign Trade and Economic Cooperation 1979innebar inledningen av en reform för utländsk handel. I 1982 års konstitutiongaranteras skydd av utländska investerares lagliga rättigheter.9 1994 antogs For-eign Trade Law, vilken medförde nya reformer. Lagstiftningen har sedan dessständigt utvecklats genom nya tillägg och reformer för att möta de behov somde utländska investeringarna kräver.10När kina först öppnade sina dörrar för utländska företag inkvarterades företageni hotellokaler i de större städerna. Först i mitten av 80-talet blev det möjligt förutländska investerare att hyra in sig i riktiga kontorslokaler.Till en början var det företag från Hong Kong och Macau som tog sig in på6Landfakta Kina, 2005, s. 5 �.7Widman, 2006, s. 7 f.8Chen, 1999, s. 3319Doing Business in China, 2006, s. II:2.310Chen, 1999, s. 323



5.2 Kinas medlemskap i WTO 35den kinesiska fastighetsmarknaden, men under det sista decenniet har allt �ervästerländska företag etablerat sig på marknaden.11En av de viktigaste bidragande faktorerna till Kinas snabba ekonomiska tillväxtär utländsk handel och utländska investeringar. Det som lockar många av deutländska företagen till Kina är den relativt billiga arbetskraften och fram-förallt den stora marknad som Kinas befolkning utgör.12 Olika verksamheterberörs av olika regler och lagstiftning. Företag som etablerats genom utländskainvesteringar är den verksamhetstyp som omfattas av den tydligaste lagstiftnin-gen.Utländska investeringar skyddas i konstitutionen. Enligt artikel 18 tillåter Folk-republiken Kina utländska företag, ekonomiska organisationer och enskilda indi-vider att ingå i olika former av ekonomiskt samarbete med kinesiska företag ochekonomiska organisationer.Den lagstiftning som berör utländska intressen och verksamheter har utvecklatsseparat och är avskild från den inhemska lagstiftningen. Det �nns med andra ordtvå separata lagsystem på nationell nivå som existerar parallellt; ett som berörutländsk verksamhet och ett som reglerar inhemsk. Satsningar för att förena detvå parallella systemen pågår.13
5.2 Kinas medlemskap i WTOWorld Trade Organization (WTO) är den enda globala organisation som hanter-ar export- och importlagstiftningen mellan olika nationer. WTO-överenskom-melserna har förhandlats fram och godkänts av huvuddelen av världens export-nationer och blivit stadsfästa i respektive parlament. Kina blev medlem i WTOden 11 december 2001.14För att Kina skulle kunna bli medlem i WTO förutsattes att omfattande eko-nomiska och handelspolitiska reformer genomfördes. WTO:s regelverk omfattarbland annat områden som rör etableringar, investeringar och rättsväsende. Ki-nas implementering av WTO:s regler är en stor utmaning för landets tjänste-män, domare och lagstiftare som är vana att hantera en sluten, centralplaneradekonomi som enbart styrts av företag ägda av staten. Kinas medlemskap i WTOinnebär också att kinesiska �nansiella institutioner möter en konkurrens de ännuinte är mogna för.1511Doing business in China, 2006, V:14.4 �.12Barck-Holst, 2004, s. 413Chen, 1999 s. 318 f.14www.wto.org15Barck-Holst, 2004, s. 32



36 KAPITEL 5. KINAS FASTIGHETSMARKNAD5.3 DirektinvesteringarDirektinvestering är det vanligaste sättet för utländska företag att investera påden kinesiska marknaden.16 En direktinvestering innebär en investering i ettinhemskt företag för införska�ande av ägarandelar. Investeringen sker direkt iproduktion genom förvärv av ett företag inom landet eller genom etablering avny verksamhet.17Sedan 2001 har direktinvesteringarna i världen totalt sett minskat betydligt.År 2002 var dock Kina det land i världen där �est direktinvesteringar gjordes.Kinas liberaliseringsprocess genom bland annat WTO-anslutningen har, tillsam-mans med möjligheten till kostnadse�ektiv produktion, bidragit till att direkt-investeringarna i landet fortsatt öka. Dessa investeringar spelar en mycket viktigroll för Kinas utrikeshandel. År 2000 svarade helt eller delvis ulandsägda företagför 48 procent av Kinas totala varuexport.18 I �gur 5.2 visas en sammanställningav direktinvesteringarna gjorda i Kina 2003.

Figur 5.2: Sammanställning av utländska direktinvesteringar i Kina 2003. Summanav investeringarna är 500 miljarder USD. Källa: Ministry of Commerce, 2006.5.4 Investeringsformer för utländskt kapitalVid etablering på en ny marknad har ett företag i många fall fördel av att bildaett samriskbolag med en lokal partner. Dels för att marknaden kan vara hårtreglerad för utländska aktörer, dels för att snabbt komma in på marknaden i ettbolag där kontakter med lokala myndigheter och övriga a�ärsrelationer redanär etablerade.Att bilda samriskbolag var vanligt i början av utländska investeringars eta-16Barck-Holst, 2004, s. 2217www.ne.se (Direktinvestering)18Kina som medlem i WTO, 2003, s. 5 f.



5.4 Investeringsformer för utländskt kapital 37blerande på den kinesiska marknaden men i dagsläget väljer många företag attinvestera som ett helägt bolag utan samriskpartner. Marknaden är inte längreså hårt reglerad och behovet av en lokal samriskpartner är därför inte lika stort.5.4.1 Joint VenturesÅr 1978 antogs lagstiftningen Joint Venture Law där utländska direktinvest-eringar för första gången tilläts. Den först utvecklade investeringsformen fördirektinvesteringar var Equity Joint Ventures.19 Generellt kan en Joint Ven-ture (JV) beskrivas som ett samriskbolag där två eller �era företag tillsammansstartar ett nytt bolag. Att starta ett samriskbolag är ett e�ektivt sätt att spri-da riskerna vid stora projekt samt en bra form för snabb etablering på en nymarknad.20Equity JV är en form av samriskbolag som består av en eller �era inhemskaparter och en eller �era utländska parter. Parterna bildar tillsammans ett bolagdär fördelningen av vinster och förluster utgår i förhållande till det kapitalrespektive part satsat. Bolagets ledning och verksamhet är gemensam. Parternasinsats kan bestå av exempelvis monetärt kapital, avancerad utrustning, bygg-nader eller LUR. Ofta är det den kinesiska parten som står för byggnader ochLUR.Contractual JV är en annan form av samriskbolag, vilket regleras genom ettavtal mellan parterna. Avtalet skrivs i samarbetets inledande fas och reglerarhur vinst och risktagande ska fördelas mellan parterna. Fördelen med att bildaett contractual JV, jämfört med equity JV, är den stora �exibiliteten som �nnsgällande uppdelning av åtagande samt att strukturen inte är lika lagreglerad förett sådant bolag.215.4.2 Wholly Foreign-Owned Enterprises1986 antogs Law on Wholly Foreign-Owned Enterprises. Lagen innebar att Kinablev det första socialistiska landet att anta en lagstiftning rörande regleringarom etablering av Wholly Foreign-Owned Enterprises (WFOE).22Ett WFOE är ett företag som etablerar sig i Kina med enbart utländskt invester-ingskapital, vilket också innebär rättigheten till en oberoende förvaltning.23 En-ligt lagen om WFOE måste företaget stimulera utvecklingen av den kinesiskaekonomin, bidra med avancerad teknologi och utrustning eller exportera ma-joriteten av sin produkter för att få etableringstillstånd.2419Doing Business in China, 2006, s. II:2.320www.ne.se (Joint Venture)21Chen, 1999, s. 332 f.22Ibid. s. 33423Vepsäläinen, 1989, s. 16324Chen, 1999, s. 334



38 KAPITEL 5. KINAS FASTIGHETSMARKNAD5.4.3 Joint Venture kontra Wholly Foreign-Owned Enter-prisesFördelarna med att välja någon form av JV framför WFOE är att inom vissasektorer, som av den kinesiska staten de�nieras som strategiskt viktiga, tillåtsendast samriskbolag för utländskt deltagande. JV är det enda alternativet. Ex-empel på sådana sektorer är post- och telekommunikation, tidningar och tele-vision. Även kontaktnätet som en JV medför är en stor fördel. Hjälpen somett väletablerat kinesiskt företag ger är mycket värdefull när etableringen skagodkännas av staten och för att inte fastna i den kinesiska byråkratin.En annan fördel med JV är att den kinesiska parten kan ha värdefulla tillgångarav annat slag än monetärt kapital, exempelvis LUR, råvaror, kunnig personaloch etablerad marknadsföring. Eftersom den utländska parten delar insatsenmed en inhemsk part blir även förlustrisken mindre.Fördelarna med att välja WFOE framför JV är att etableringen går snabbare.Bolaget slipper förhandla och skriva avtal med en inhemsk partner, vilket oftaär en tidsödande process. Förberedelserna för att etablera WFOE är betydligtlättare och billigare än för en JV. En annan fördel medWFOE är att det utländs-ka företaget har fullständig kontroll över sin förvaltning och slipper därigenom dekon�ikter som lätt uppstår när två bolag med olika företagskultur skall försökasamarbeta. Utländska företag har ofta maximal vinst som mål emedan kinesiskabolag satsar på en hög sysselsättningsgrad i landet.Sannolikheten till stor vinst är större med WFOE där avkastningen inte behöverdelas med en inhemsk partner. Risken för att värdefull teknologi skall hamna ifel händer är mindre om företaget inte delas med ett kinesiskt företag. Slutli-gen är framtida, långsiktiga investeringar lättare att genomföra med WFOE dåsamtycke från alla parter krävs vid ett JV. Det är inte säkert att den kinesiskaparten har samma kapitaltillgångar som den utländska och därför säger nej tillytterligare investeringar för att inte minska sin andel i bolaget.255.5 Investeringstendenser på marknadenSedan ett halvt decennium tillbaka är det vanligare att utländska företag etabler-ar helägda dotterbolag än samriskbolag. I en JV står ofta den utländska partenför kapitalet och den kinesiska parten för marken. Det händer frekvent attmarken inte är värd så mycket som den kinesiska parten hävdar. Ett typisktmisstag utländska investerare gör är att betala för markkontrakt som inte ärvad JV-partnern utger det för att vara. Det visar sig ofta i sådana fall att av-talet inte berör en LUR utan istället ett arrende, som inte är inteckningsbart.Bäst förutsättningar för kreditgivning ger en inteckningsbar nyttjanderätt ochett företag bör därför låta en bank eller advokat titta på kontraktet för attklargöra värdet innan avtalet undertecknas.Sedan fem-sex år tillbaka �nns en tydlig trend att utländska företag satsar25Doing Business in China, 2006, s. II:3.7 �.



5.5 Investeringstendenser på marknaden 39

Figur 5.3: Antal svenska företag som etablerat i Kina mellan januari 2003 och juni2006. Källa: China Survey, 2006.på att investera i WFOE. Anledningen är dels, som tidigare nämnts, att dekinesiska företagen ibland �lurar� sin partner, dels att det skett en avreglering påmarknaden i Kina där WFOE tillåts i allt högre grad. Många JV har även blivitWFOE när den kinesiska parten inte kunnat följa med i den utländska partensinvesteringstakt och därmed fått en så liten andel i företaget att de accepteratatt bli uppköpta. Vid en andel runt 10 procent köper ofta den utländska partenut den kinesiska delägaren.26 Marknaden har blivit allt mer transparent förutländska investerare och många företag har svårigheter med att verka i enJV. Allt från kulturkrockar till olika mål och intressen avgör samriskbolagetsframtid.27Mellan januari 2003 och juni 2006 etablerades 154 svenska företag i Kina, utantidigare erfarenhet av den kinesiska marknaden. Under 2005 var antalet företagsom etablerade sig i Kina 61 stycken, vilket innebar en ökning med 203 procentfrån 2004, se �gur 5.3.Majoriteten av de nyetablerade företagen är små eller medelstora, med mindreän 500 anställda. Hela 44 procent av alla etableringar har varit i Shanghai.Orsaken till att Shanghai med omgivning är så populärt för nyetableringar ärbland annat att staden är ett dynamiskt a�ärscentrum att utgå från för atttäcka upp stora delar av den asiatiska marknaden. Andra fördelar med Shanghaiär närheten till kunderna, en mer transparent lagstiftning, det stora antaletunderleverantörer, bra logistiklösningar och tillgång till kvali�cerad personal.28År 2002 tog Kina bort skillnaderna mellan inhemska och utländska fastighetsköpoch blev därmed ett av få länder i världen som inte har några gränser gällandefastighetsinvesteringar. År 2005 köpte utländska investerare fastigheter för 3,426Lundahl, 2005, s. 11 f.27Gu, 2006-10-1028China Survey 2006 s. 1 �.



40 KAPITEL 5. KINAS FASTIGHETSMARKNADmiljarder USD och 5.4 miljarder USD investerades i byggnadsprojekt med ki-nesiska delägare. Finansieringsmetoderna har förändrats och 50 procent av allainvesteringar görs genom lån.295.6 Fastighetsmarknaden i ShanghaiShanghais historia som handelsekonomisk knutpunkt går tillbaka till 1500-talet,då fraktades handelsvaror längs Yantze�oden och skeppades ut på Stilla Havet. Imitten av 1800-talet började västerländska handelsmän intressera sig för Shang-hai. Handelsmännen öppnade upp stora områden för handel och ska�ade sigdärigenom allt mer makt. Stadens ekonomi växte i takt med köpmännens rike-domar. När Folkrepubliken Kina utropades 1949 blev den utländska närvaron iShanghai dock obetydlig på grund av kommunisternas frammarsch.30I slutet på 80-talet koncentrerades de utländska investeringarna och exploa-teringen till den existerande stadskärnan på Huangpu�odens västra sida, Puxi.I April 1990 utropade de lokala myndigheterna Pudongområdet, på �odens östrasida, till nytt utvecklingsområde.31Under första halvan av 2006 var Shanghai fortfarande den stad i Kina med�est utländska direktinvesteringar, 10 procent av Kinas totala utländska di-rektinvesteringar har gjorts i Shanghai. Störst fokus har legat på investeringari kommersiella fastigheter. Mellan 2001 och 2005 etablerades mer än 18 000utlandsägda projekt i Shanghai.32 Det stora potentialen i Shanghais fastighets-marknad beror till stor del på följande faktorer:
• Den stora befolkningen och befolkningstillväxten. Shanghais befolkning äridag knappt 20 miljoner och med en årlig befolkningstillväxt på 300 000personer �nns ett stort behov av nya bostäder.
• Den höga BNP-tillväxten, med tyngdpunkt på tjänstesektorn. ShanghaisBNP har växt kraftigt de senaste 10 åren och tjänstesektorn uppgick till51 procent av stadens totala BNP under första halvan av 2006.
• Den ökade välfärden. Den årliga disponibla inkomsten i Shanghai har ökatmed 10 procent de senaste 5 åren och hushållens besparingar har vuxitmed 27 procent under samma period, vilket innebär en stark köpkraft somskapar behov av bostäder och detaljhandel.
• Hög tillväxt av utländska direktinvesteringar och allt�er utlänningar sombosätter sig i staden. Shanghai förväntas attrahera utländska direktin-vesteringar om sju miljarder USD under de närmsta åren, vilket kommerlocka omkring 20 000 utlänningar att bosätta sig i Shanghai utöver de 120000 som idag bor där. Många utlänningar innebär ett ökat behov av lyxigabostäder.3329Lim, 2006, s. 330Fakta Shanghai, 2006, s. 531Ge/Li, 2004, kap. 632Property Times O�ce, 2006, s. 433Zhang, 2006, s. 3



5.6 Fastighetsmarknaden i Shanghai 415.6.1 En snabbt växande stadVid privatiseringen av LUR i slutet av 80-talet tog fastighetsmarknaden snabbtfart. En omedelbar e�ekt när en fastighetsmarknad privatiseras är att mark-och hyrespriser för kommersiellt användande snabbt ökar på grund av begräns-ningen av markutbudet i centrala delar. Ett annat resultat av privatiseringenär de kon�ikter som uppstår mellan marknadens efterfrågan och det gamlamarkpolitiksystemet. Statens inverkan på fastighetsmarknaden har lämnat eftersig ett in�exibelt system som inte kan leva upp till marknadens krav. Efter-som fastighetsexploatering är en tidsödande process som ofta är fysiskt begrän-sad av byggnadsmiljön, kommer privatiseringen av fastighetsmarknaden i vilkenplanekonomi som helst att påverkas av det gamla fastighetssystemet.34Tack vare Kinas stängda valutasystem drabbades inte Shanghai så hårt av den�nanskris som drog ner fastighetsmarknaden i stora delar av Asien i börjanpå 90-talet. Utvecklingen på fastighetsmarknaden avtog dock men försprångetgentemot andra mer drabbade regioner ledde till fortsatt hög tillväxt från slutetav 90-talet och framåt.35Under 1990-talet tog ekonomin fart ordentligt i Shanghai när planerna på attutveckla Pudong påbörjades. Pudong gick från jordbruksmark till skyskraporpå lite över ett decennium. Enligt stadens borgmästare Han Zheng är Shanghaiso�ciella mål att bli ett �nans-, handels- och transportcenter av världsklass.36Fastighetsmarknaden i Shanghai lockar många utländska exploatörer och in-vesterare. Markpriser och hyror stiger och trenden kommer förmodligen attfortsätta. Den uppåtgående marknaden är ett resultat av dels den växandeekonomin i Shanghai, dels den akuta bristen på exploaterbar mark i stadenscentrala delar. Bristen på mark spåras till arvet av det gamla fastighetssystemet,under den strikta planekonomin, då staten ägde och kontrollerade all mark.37Andra anledningar till markbristen är att nyttjanderättshavarna inte vill säljasina rättigheter när marknaden är lönsam samt att staten gör påtryckningar påde lokala myndigheterna att vara restriktiva med marktilldelning. Myndigheter-na i Shanghai prioriterar därför stora, platse�ektiva investeringsprojekt, statenvill maximera användningen av varje kvadratmeter. Tillgång till industrimarkär dock stor i Pudong, där det �nns mycket exploateringsutrymme i öster.38Shanghai ingår i Yangtze River Delta Region (YRD), ett område som alltmerframstår som huvudmotorn i den framväxande moderna kinesiska ekonomin.Regionen har bara 10,4 procent av landets befolkning, men svarar för runt 31procent av Kinas BNP. Shanghai står för 5 procent av total BNP.39 Utvecklingenav tillväxten i Shanghai kan utläsas i �gur 5.4.Den något mindre BNP-ökningen 2005 beror främst på statens nedkylnings-försök av fastighetsmarknaden.40 Shanghais ekonomi steg dock 12,6 procent34Li, 1997 s. 161 �.35Ge/Li, 2004, kap 6.36Lilliehöök, 2006, s. 31237Li, 1997, s. 16138Gu, 2006-10-1039Fakta Shanghai, 2006, s. 640Shanghai's GDP Growth Rate Slows Down, 2006
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Figur 5.4: BNP-utvecklingen i Shanghai 2000-2006. Källa: Colliers InternationalQuarterly Research Report, 2006.under första halvan av 2006, vilket troligtvis är ett resultat av de investeringarsom gjorts inför världsutställningen som staden skall vara värd för 2010.41Över 400 av världens 500 största företag har etablerat sig i YRD och här �nnsäven de �esta svenska företagsetableringarna i Kina. I januari 2006 fanns cirka180 svenska företag representerade inom YRD och nya företag etablerar sig iområdet varje månad.42Shanghais fastighetsmarknad har utvecklas från att ha varit en kontrolleradsocialistisk marknad till att ha blivit mer öppen och marknadsdrivande. Mark-användning bestäms numera efter utbud och efterfrågan, och styrs inte av statligplanering.43Dagens Shanghai med nära 20 miljoner invånare är ett ekonomiskt centrumsom växer mycket snabbt. Bidragande faktorer till tillväxten har varit det geo-gra�ska läget, kompetent stadsledning samt Kinas och särskilt YRD:s snabbautveckling. Shanghai har även varit Kinas försöksverkstad för vissa nya lagar ochförordningar, staten har utsett Shanghai till att vara landets utvecklingsstad.Byråkrati och pappersexercis ligger i Shanghai på en mer e�ektiv och trans-parent nivå, än i exempelvis Beijing. Även utländska direktinvesteringar ochen fortsatt utbyggnad av infrastrukturen har stor betydelse för framgången.44Utländska direktinvesteringar i Shanghai presenteras i �gur 5.5.Omman ser till hushållens disponibla inkomster i förhållande till fastighetspriserär Shanghai tre gånger så dyrt som London eller New York.45 I slutet av 2001fanns det drygt 600 fastighetsföretag i Shanghai. Fastighetsföretagens totalatillgångar uppgick till drygt 200 miljarder RMB.46 Som ett resultat av denstarka tillväxten förbättras levnadsstandarden i Shanghai, men utvecklingenmedför även problem. Exempelvis är markpriserna höga, miljöproblemen stora41en.ce.cn42Fakta Shanghai, 2006, s. 1 f.43Li, 1997, s. 16344Fakta Shanghai, 2006, s. 645Xie, 2006, s. 346Shanghai Statistical Yearbook, 2002



5.7 Nedkylning av marknaden 43

Figur 5.5: Utländska direktinvesteringar i Shanghai 1997-2006. Källa: Colliers In-ternational Quarterly Research Report, 2006.och transportsystemen otillräckliga.475.7 Nedkylning av marknadenI slutet av 1990-talet blev fastighetsmarknaden i Kinas större städer överhettad,det byggdes för mycket och priserna steg kraftigt. 1999 var vakansgraden förlokaler och bostäder i attraktiva områden i Beijing 30 procent, i Shanghai varmotsvarande si�ra 38 procent. Marknaden återhämtade sig, men för att hin-dra att en liknande överhettning skulle ske igen meddelade stadsledningen iShanghai 2004 att många nya projekt kommer att stoppas. År 2005 infördes enreavinstskatt för att minska spekulation på fastighetsmarknaden. Även kontroll-en av bankernas långivning till fastighetssektorn har skärpts, bland annat genomökade låneräntor, sedan myndigheterna uppdagande en rad bankskandaler förnågra år sedan.48 Staten vill inte att fastighetsmarknaden ska växa för snabbt,det är inte enbart utländska investerare som ska ha råd och möjlighet att in-vestera på marknaden.49Utvecklingen på Shanghais fastighetsmarknad går fortfarande mycket fort. Desenaste två åren har marknadspriserna fördubblats och markpriserna ökar merän tillväxten trots att regeringen försökt kyla ner marknaden genom restrik-tioner vid ett par tillfällen. Både år 1997 och 2003 infördes restriktioner såsomhögre överlåtelsekostnader och olika skatter för att balansera makroekonomin.50Genomförda restriktioner under år 2006 är att 70 procent av den årliga mark-tilldelningen för bostadsändamål prioriteras för mark i mindre attraktiva om-råden och för mindre lägenheter. Detta kommer dock bara gälla för Shanghaisperi�era områden eftersom markpriserna i de centrala delarna är för höga fördenna typ av bostadsutveckling. Från den 1 augusti gäller en 20 procents rea-vinstskatt vid andrahandsförsäljning av granted LUR. Många andrahandsägarehar på grund av detta beslut valt att behålla sin egendom, vilket resulterat i en47Lilliehöök, 2006, s. 31248Fakta Shanghai, 2006, s. 649Zhang, 2006-10-1150Chan, 2006-10-09



44 KAPITEL 5. KINAS FASTIGHETSMARKNADviss nedgång i antal överlåtelser.51 Många företag påverkas när staten kyler nermarknaden. Eftersom marknaden ständigt utvecklas måste utländska företag iKina vara beredda på att ändra sina handlingsprogram.52Nedkylningsprocessen sker branschmässigt. När det investeras för mycket i enviss industrisektor kyler staten ner sektorn genom diverse avgifter. Sektors-regleringar tenderar att sprida sig till andra sektorer som är beroende av denaktuella sektorn. En sektor som nyligen har kylts ner är byggindustrin, vilketresulterat i att företag som sysslar med cementtillverkning fått dra ner ka-paciteten. Samma nedkylning påverkar även exempelvis Volvos försäljning avgrävmaskiner och lastbilar. År 2005 kom en ny lag om stålexport, exportörerav stål �ck inte längre momsrabatt vid export, vilket resulterade i att mån-ga projekt �ck avbrytas.53 Staten inför inte enbart negativa regleringar, ävenregleringar och incitament som medför positiva e�ekter på vissa sektorer harinförts, exempelvis inom energisektorn.54Det är vanligt att nyttjanderättshavare till granted LUR säljer vidare rättighetenrelativt snart efter att de själva fått tillgång till marken. I Shanghai har myn-digheterna för att avskräcka spekulation lagt på en skatt om 20 procent avöverlåtelsepriset för vissa markrättigheter som exempelvis restauranger, hotelloch klädesa�ärer. I Beijing övervägs en liknande reglering och högre avgifterän 20 procent är möjliga i framtiden. En anledning till skatten kan vara attuppmuntra investerare till att ska�a LUR upplåtna av staten, och därmed be-tala fullt marknadspris och LUR-avgift till staten, istället för att köpa LUR påandrahandsmarknaden.55Nackdelarna med att staten vid �era tillfällen har infört makroekonomiska ned-kylningsregleringar är att ingen längre tror på en dämpad marknadstillväxt.Nedkylningsförsöken har varit många och ändå påverkas inte investerarnamarkant.Det är inte möjligt att kontrollera en levande marknad. Statens kontrollbehovgår inte att applicera på marknaden, där är det utbud och efterfrågan somstyr.56

51Zhang, 2006-10-1152Brodie, 2006-10-1053Andrén, 2006-10-1254Johansson, 2006-10-1355Randolph/Lou, 2000, s. 13156Li, 2006-10-24



Kapitel 6Företagsetablering
Det utländska intresset för den kinesiska marknaden ökar. Många svenska stor-företag som Volvo och SKF har funnits på marknaden i många år. Numera ärdet även många små och medelstora företag som väljer att etablera sig i Ki-na. Som en e�ekt av storföretagens etablering blir deras underleverantörer mereller mindre tvingade att �ytta sin verksamhet till Kina för att kunna fortsättasamarbetet.1En stor del av de svenska företagen som etablerar sig i Kina har som mål attnå ut på den kinesiska marknaden. Andra bolag etablerar sin produktion i Kinaeftersom produktionskostnaderna är så låga. I dessa fall handlar det inte omföretagsetablering utan om att hitta någon producent som kan upplåta delar avsin kapacitet.26.1 Etablering av ett svenskt företag i KinaNär ett svenskt företag börjar fundera på om de ska etablera sig på den kinesiskamarknaden �nns det �era aktörer de kan vända sig till, exempelvis Exportrådet,Handelskammaren och Kinesiska ambassaden i Stockholm.3Det är vanligt att juridiskt sakkunniga involveras i ett tidigt stadium av etab-leringen och hjälper till med exempelvis a�ärs- och investeringsstrategier. Detär vid etableringen möjligt att antingen utgå från företaget i Sverige, alterna-tivt starta upp ett nytt bolag i exempelvis Hong Kong som kan användas vidKina-etableringen. Den juridiska rådgivningen kan se olika ut beroende på inomvilket område företaget investerar och om företaget etablerar som en JV ellerWFOE. I ett tidigt stadium av etableringen är dock markfrågan aktuell för de�esta bolagen, oberoende av etableringsstrategi. De �esta stora företagen sometablerar vill ha egna lokaler på egen mark och många små och mellanstora1Gu, 2006-10-102Wernborg, 2006-10-263Ibid.



46 KAPITEL 6. FÖRETAGSETABLERINGföretag hyr sina lokaler.Företaget kommer tillsammans med den juridiska rådgivaren först och främstfram till vilken sorts LUR företaget är intresserad av. Företagen behöver oftainformation om hur markåtkomstsystemet i Kina fungerar och det faktum attprivatpersoner och företag inte kan äga mark. Det händer att företagen kommermed avtal som de vill att någon sakkunnig ska titta på för att se om det ärrätt sorts LUR de har fått tag på. Företagen behöver också ofta hjälp medförhandling med myndigheterna gällande LUR-avtal.Etablering av ett företag i Kina genom att skapa en JV var vanligare för någraår sedan, då många områden var slutna för utländska investeringar. När detnu är möjligt att starta upp etableringen utan samriskpartner är det mångaföretag som gör det genom WFOE för att slippa problemen med kulturkrockar,olika mål och intressen. Företaget har betydligt större kontroll över bolaget videtablering genom WFOE än genom JV.4För att exempli�era hur ett företag resonerar vid nyetablering av en fabrik föl-jer ett exempel av hur SKF går till väga. Företaget inleder med att göra enmarknadsanalys för att se hur kundunderlag och underlag för inhemsk produk-tion ser ut. Om marknadsanalysen visar att det är lämpligt att etablera en vissproduktionsenhet undersöker man var det är lämpligt att etablera produktions-enheten. Lokaliseringsfrågan har �era aspekter; var �nns kunderna? Var �nnskompetensen? Finns det personal att rekrytera? Hur ser kostnadsläget ut?5När företaget bestämt sig för vilket område eller vilken stad som är intressantför etablering kontaktas en agent som bland annat sköter pappersexercisen ochkontakter med lokala myndigheter. Eftersom en del av etableringsunderlagetkräver juridiska expertisutlåtanden eller formuleringar kontaktas även juridisktsakkunniga. När företaget sedan inhämtat alla myndighetsbeslut som krävs kanbyggandet ta fart.66.2 FinansieringÄven om ett medelstort företag är välkänt i Sverige är det inte troligt att dekinesiska bankerna är villiga att ha företaget som kund. För att en kinesiskbank skall vilja samarbeta måste företaget varit etablerat i Kina i 3-5 år, kunnapåvisa goda resultat och kanske ha gjort vanliga transaktioner med banken iett antal år. Efter en sådan samarbetsperiod kan banken vara villig att ställaut ett lån. Dessförinnan kan den kinesiska banken ställa ett lån under villkoratt företaget har en utländsk bank som säkerhet. LUR eller andra säkerhetersom företaget själva har är i det fallet inte godtagbara. För de internationellastorföretagen är det annorlunda, de kinesiska bankerna vet att det är riskfrittatt ge kredit och är därför villiga att ställa lån utan säkerhet till storföretagen.Anledningen till att det är svårt för medelstora företag att få lån hos kinesiska4Gu, 2006-10-105Johansson, 2006-10-136Ibid.



6.2 Finansiering 47banker är att banken inte känner till kunden. Kinesiska banker saknar även oftakunskaper i riskanalys. De kinesiska bankerna har alltid lånat ut med goda rela-tioner som den största säkerheten. Ett statligt kinesiskt företag som är välkänthos banken har absolut inga problem att få lån trots att företagets �nanser serdåliga ut. Denna situation beror dels på företagets kontakter och dels på attföretaget kanske skapar många arbetstillfällen. Det är först från mitten av 90-talet som staten krävt att de kinesiska bankerna skall ta risk i beaktning vidkreditgivning. Kunskap och medvetenhet �nns i bankerna men det tar lång tidför en bank att få en god kreditkultur. Många av de kinesiska bankerna är fullaav lån utan fullgoda säkerheter.Små och medelstora företag kan istället vända sig till utländska banker för attfå hjälp med �nansiering. Alla utländska banker som etablerar sig i Kina haren treårsperiod där de enbart kan erbjuda banktjänster i utländsk valuta. Eftertre år kan banken ansöka om lokavalutalicens.Många företag som väljer att etablera sig på den kinesiska marknaden kännerinte till de många villkor och regler som gäller i Kina. Ett vanligt problem förföretagen är att den kinesiska valutan inte är konvertibel. RMB är konvertibel ihandelstransaktioner men inte i kapitalöverföringar. Det �nns valutaregleringarsom reglerar in- och utbetalningar till Kina och regler vad gäller investering ochbelåningsgrad. När ett litet eller medelstort företag skall etablera sig i Kina ärmedverkan från en utländsk bank viktig, dels för att banken kan ge dem kreditoch dels för att banken tillhandahåller rådgivning.7Helt utlandsägda bolag måste ta hänsyn till vissa miniminivåer vid �nansierin-gen. Om den totala investeringen är lägre än 10 miljoner USD måste bolaget�nansiera 50-70 procent av investeringen med eget kapital. Om investeringen ärstörre än 10 miljoner USD behöver eget kapital inte bestå av mer än 30-50 pro-cent av investeringen. Först när bolaget investerat andelen eget kapital kan defå lån i RMB från en kinesisk bank. Bolaget kan inte heller omvandla andra låntagna i utländsk valuta till RMB förrän kvoten av eget kapital är investerad.86.2.1 Säkerheter vid �nansieringInteckning i mark och byggnad är den vanligaste säkerheten vid lån. Det ärmöjligt för utländska företag och olika typer av samriskbolag att inteckna sinagranted LUR, men det krävs oftast ett godkännande från företagets styrelse. Eninteckning kan inte överskrida eventuell begränsad verksamhetstid i Kina.9 Vidkreditgivning med granted LUR som säkerhet sker en värdering av mark ocheventuell byggnad. Belåningsvärdet ligger på 60-70 procent. Värderingen utförsav auktoriserade värderingsmän.Utöver mark och byggnad är det också möjligt att ta maskiner som pant. Ma-skiner värderas av bankens egna värderare som tar hänsyn till fabrikat och ålderpå maskinen. Belåningsvärdet ligger på 30-50 procent och är beroende av hur7Andrén, 2006-10-128Shira, 2006, s. 79Randolph/Lou s. 241 f.



48 KAPITEL 6. FÖRETAGSETABLERINGomsättningsbar maskinen anses vara. Även pant i en maskin måste registreras.Att ha maskiner som säkerhet för ett lån är ofta säkrare än en granted LUReftersom det är bankens egna värderingsmän, och inte statligt anställda värder-ingsmän, som avgör värdet.Vid import av utrustning kan företaget, av tullmyndigheten, få 30-40 procentsavdrag på priset i form av moms och importskatter. För att företaget sedan skakunna pantsätta utrustningen krävs tullmyndighetens godkännande. Tullmyn-digheten anser nämligen att de till viss del, under en femårig avskrivningsperiod,äger utrustningen på grund av avdraget.En annan säkerhet ett företag kan ha är kundfodringar. En kundfodring kananvändas som säkerhet om den är under remburs10. Eftersom det är ett åtagandefrån en bank kan företagets bank nuvärdesberäkna kundfordran och ge kreditmed kundfordran som säkerhet, genom att ta över fordran på kundens bank.11Ur en exploatörs perspektiv är det viktigt att kunna lyfta pengar genom attanvända marken och det pågående arbetet som säkerhet för �nansiering.12 Ombyggarbetet påbörjats är det möjligt att få säkerhet i det pågående arbetet, detvill säga i företagets LUR och i färdigställandet av byggnaden.13Företag kan även �nansiera sina investeringar genom att använda moderbolagetsom säkerhet vid lån.14

10Under en remburs förbinder sig köparens bank att betala säljaren, så snart rembursvil-lkoren är uppfyllda. Banken åtar sig förpliktelsen på grundval av instruktioner från köparen,det vill säga att det är köparen som fastställer rembursvillkoren.11Andrén, 2006-10-1212Doing business in China, 2006, s. V:14.47 f.13Chan, 2006-10-0914Johansson, 2006-10-13



Kapitel 7Diskussion och avslutandesypunkter
Syftet med detta examensarbete har bland annat varit att utreda en kommersiellnyttjanderättshavares juridiska ställning när avtalsperioden löpt ut. Lagstift-ningen kring markrättigheter i Kina är oklar och det saknas tydliga regler kringvad som egentligen händer vid avtalstidens slut. Nyttjanderättshavarens besitt-ningsskydd vid avtaltidens slut är ovisst, vilket innebär en investeringsrisk förutländska investerare.Under fältstudien i Kina intervjuades investerare, investeringsrådgivare och kredit-institut på den kinesiska marknaden. En viktig del av fältstudien har varit attställa frågor kring hur investerarna själva resonerar kring den risk som föreliggervid tecknande av LUR-avtal. Är företagen oroade över vad som kommer händamed deras LUR när 40 år har gått och avtalstiden löper ut? Ett annat perspek-tiv på problemet är hur investerare och investeringsrådgivare tror att statenkommer att hantera problemet. Kommer markrättigheterna att förlängas ellerär det troligt att staten drar tillbaka rättigheterna, precis som i exemplet medMcDonald's i Beijing i början av 90-talet?I detta examensarbete utreds även om granted LUR är säkra kreditobjekt. Medtanke på osäkerheten kring nyttjanderätternas varaktighet föreligger det en riskvid kreditgivning med granted LUR som säkerhet. Under fältstudien har chefenpå Handelsbanken i Shanghai intervjuats gällande kreditgivning med LUR somkreditsäkerhet.7.1 Vad händer vid avtalstidens slut?Ingen vet vad som kommer att hända med markrättigheterna när LUR-avtaletlöper ut, efterfrågan på en lösning är dock stor. Många kineser och utländskainvesterare besitter markrättigheter, antalet berörda LUR-innehavare är omfat-tande. Pressen på staten är därför stor, staten kan inte återta en sådan mängd



50 KAPITEL 7. DISKUSSION OCH AVSLUTANDE SYPUNKTERLUR utan att det skulle resultera i en ekonomisk katastrof för landet. MångaLUR-innehavare är oroliga över vad som kommer hända men de �esta anseratt de delar problemet med många andra och tron på att staten kommer attlösa problemet är stark. Kinesernas inställning är dessutom att staten löser deproblem som uppstår, precis som staten alltid har gjort. Dessutom ställer WTOkrav på Kinas agerande mot utländska aktörer.Staten tvingas mer eller mindre till en praktisk lösning på problemet medLUR eftersom konsekvenserna annars skulle bli stora. Folkkongressen har redani dagsläget föreslagit att mark för bostadsändamål automatiskt skall kunnaförnyas vid avtalstidens slut. Förslaget kommer att diskuteras vidare och blireventuellt antaget vid årsskiftet 2006/2007.1 Kommunistpartiet har även hålltett stängt möte där de diskuterat problemet med vad som kommer att hän-da med markrättigheter upplåtna för övriga ändamål vid avtalstidens slut.Näringslivets påtryckningar om säkra markrättigheter för att skydda invest-eringar i mark har naturligtvis påverkat staten.2Det �nns ett standardiserat upplåtelsekontrakt från 2004 som kan användasvid förlängning av LUR.3 Att ha med möjligheten att förlänga LUR redan istandardkontraktet antyder att tydligare förlängningsregler är en aktuell lösningpå problemet.Marknaden i Shanghai är stark och ekonomin växer kraftigt. Allt �er kineser fårhögre levnadsstandard och deras köpkraft är stark. Avkastningen på investeratkapital är för många företag mycket hög och ofta får investerare tillbaka satsatkapital innan LUR-avtalet har löpt ut. Den i stort sett garanterade vinsteninnebär att många företag vågar investera på Shanghaimarknaden, trots riskenmed LUR. Att RMB kontinuerligt stärks mot USD är en annan bidragandeinvesteringsfaktor.4Investerarna själva anser att det �nns större och mer aktuella risker att ta hän-syn till vid etablering i Kina, än vad osäkerheten med LUR innebär. Om ettföretag inte vågar ta risker har de valt fel marknad. För att kunna investera i Ki-na måste man vara beredd på att ta risker, a�ärsklimatet är mycket annorlundamot vad det är i väst. Ett exempel på ett aktuellt marknadsekonomiskt prob-lem som ett företag snarare bör oroa sig för inom en nära framtid är oväntadenedkylningar av marknaden.En vanlig tidsbegränsning på LUR är 40 år och i Kina kan mycket hända underen sådan tidsperiod. Det räcker att se tillbaka på vad som hänt de senaste tioåren för att inse hur mycket som kan förändras. Det är därför inte relevant attoroa sig för risker långt fram i tiden på en tillväxtmarknad som Shanghai.Om ett företag har 40 år på sig att nyttja ett markområde och investerar ettstort kapital i byggnader, kan de inte ta hänsyn till att staten eventuellt återtarmarken vid avtalstidens slut. Vid ett sådant resonemang skulle inget företag haråd med en etablering, företagen måste räkna med att den begränsade upplå-1Chang, 2006-10-112Zhang, 2006-10-113Gu, 2006-10-104Zhang, 2006-10-11



7.1 Vad händer vid avtalstidens slut? 51telsetiden förlängs.Få företag har kvar samma lokaler i 40 år, när företag växer förändras lokalbe-hoven. Många företag byter lokaler ett �ertal gånger under en sådan period,alternativt river byggnaden och bygger en ny. Dessutom är det inte säkert attden utländska investeraren är kvar på den kinesiska marknaden om 40 år.Sannolikt kommer det att vara ett annat politiskt klimat i Kina om 40 år.Ungdomar som växer upp idag har andra värderingar än vad dagens partiledninghar. Många unga kineser har värderingar liknande västvärldens värderingar ochframtidens politiker kommer troligtvis att ha ett mer globalt perspektiv än vaddagens makthavare har.Kina styrs idag av kommunistiska politiska regler men många av värderingarnaär kapitalistiska. Upplåtelsen av granted LUR innebär en sorts privatisering,staten sprider ägandet. Trots många strikta regler tenderar samhället att bli alltmer marknadsorienterat. Om 40 år har Kina förmodligen kommit en lång vägmot politisk stabilitet och kanske till och med är en �erpartistat. Förändringeni Kina sker med ett mycket högre tempo än vad den gör i mogna europeiskaländer. I takt med att ekonomin växer har staten allt mer att förlora vid politiskosäkerhet. Om det skulle bli känt att Kina är politiskt osäkert skulle de utländskaföretagen troligtvis sluta investera i landet.Det troligaste scenariet är att lagstiftningen kommer att förtydligas och ennyttjanderättshavare kommer att få en starkare rätt till förlängning än vadde har idag. Samtliga intervjuobjekt delar uppfattningen att en förlängning avLUR är statens enda möjlighet att lösa problemet, att återta marken är inget al-ternativ. Det är dock omöjligt att i dagsläget förutsäga längden på förlängnings-perioden och storleken på förlängningsavgiften.7.1.1 Hur gick det i Hong Kong?Ingen vet riktigt vad som kommer att hända med markrättigheterna i Kina vidavtalstidens slut och det kan jämföras med situationen i Hong Kong. Där vissteingen vad som skulle hända med markrättigheterna när kolonin lämnades övertill Kina 1997.Storbritannien hade nyttjanderätt på all mark i Hong Kong i 99 år. Under 80-talet inleddes förhandlingar mellan Kina och Storbritannien angående en lösningpå problemet med övergången. Förhandlingarna resulterade i det så kalladeHong Kong-avtalet. Avtalet innebär att trots en återförening med Kina skallHong Kong, under de närmaste 50 åren, vara ett eget administrativt områdemed hög grad av självstyre. Kina och Hongkong återförenades 1 juli 1997.5Alla markrättigheter, upplåtna innan återföreningen, som saknade förlängnings-möjligheter förlängdes utan kostnad som längst till och med 30 juni 2047. Detär datumet då Hong Kong helt och hållet skall återförenas med Kina. Nytt-janderättsinnehavarna betalar numera en årlig avgift på cirka tre procent av5www.ne.se (Hongkongavtalet)



52 KAPITEL 7. DISKUSSION OCH AVSLUTANDE SYPUNKTERmarkvärdet.6 Det kan tänkas att den kinesiska staten kommer att anta ett lik-nande system för kinesiska LUR vid avtalstidens slut.7.2 Inteckning av Land Use RightsDet är många banker som tillåter LUR som säkerhet vid kreditgivning, of-ta pantsätts LUR och byggnad tillsammans. För att kunna avgöra om mark-rättigheten är en fullgod säkerhet krävs en värdering av LUR, vars värde beräk-nas av en auktoriserad värderingsman. Vid värderingen tar värderingsmannenhänsyn till kvarvarande avtalstid, byggnadsstandard och typ av LUR. I vissa fallär kvalitén på byggnaden mycket låg och då spelar avtalstiden en mindre roll vidvärderingen. Om byggnaden endast har en livstid på 20 år försvinner den störredelen av det totala värdet redan vid den tidpunkten, det största värdet oftaligger i byggnaden. Standarden för belåning av granted LUR är 60-70 procentav värdet.Det �nns en risk att staten redan återkrävt markrättigheten när ett företaggår i konkurs. Om så är fallet �nns den pantsatta säkerheten ej längre kvaratt utmäta. Trots en sådan risk används ofta LUR som säkerhet, troligtvisanser kreditgivare att staten kommer att lösa problemet med nyttjanderätternasvaraktighet.Vid kreditgivning med LUR som säkerhet är det svårt att veta hur tillför-litliga värderingsmännens utlåtanden är, markvärderingen kan ofta ifrågasättas.Värderingsbranschen tas inte lika seriöst i Kina som i exempelvis Sverige. Dethänder att värderingsmän övervärderar värderingsobjekt vid förfrågan.7 Det kanockså var svårt att värdera mark eftersom staten fortfarande ger ut förstagångs-upplåtelser av LUR. Om det �nns ständig tillgång till mark kan man ifrå-gasätta vad marknadsvärdet egentligen är. Tillgången på mark påverkar mark-nadsvärdet, vid ett stort markutbud blir priserna lägre eftersom efterfrågan påmark mättas.Banken har själv ingen kontroll över hur värderingen har gått till väga och kandärför inte avgöra om inteckning i LUR är en fullgod säkerhet för krediten. Detär inte säkert att krediten täcks vid en eventuell utmätning, en granted LURär därför inte en fullgod säkerhet. Vid kreditgivning ser dock kreditinstituten iförsta hand till företagens betalningsförmåga, säkerheten är inte högsta prioritet.Att företag har ett positivt kassa�öde och en fungerande a�ärsmodell är av storvikt vid kreditgivning och väger upp risken med inteckning i granted LUR.
6Sino-British Joint Declaration, artikel 37Andrén, 2006-10-12
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Bilaga AIntervjuobjekt
ING Real Estate Investment ManagementIntervju genomförd 9 oktober 2006 med:Terence Chan, Director, Portfolio ManagementRoger Zhang, Research AnalystING Real Estate Investment Management, ING REIM, är ett holländskt �nan-sieringsföretag som erbjuder banktjänster, försäkringar och kapitalförvaltningrunt om i världen. Företaget etablerade i Shanghai för 10 år sedan och har därcirka 30 anställda.I Shanghai hjälper ING REIM utländska investerare att komma in med kapitalpå den kinesiska fastighetsmarknaden, genom att förvalta fastighetsfonder. Förinvesteraren gäller det att det �nns en bra fastighetsmarknad och en tillförlittill att ING REIM har en förmåga att �nna lönsamma fondprojekt samt haren förmåga att förvalta fonden väl. ING REIM sköter all kontakt med lokalaexploatörer och bildar sedan en Joint Venture med dessa då den största riskenmed oberäkneliga omlokaliseringskostnader är över. Arbetet med investerings-fonder är ett nytt koncept för ING REIM i Kina och påbörjades i maj 2006.ING REIM har till skillnad från många andra fondförvaltare folk på plats i Kinaför att kunna följa marknaden inifrån.DTZ Debenham Tie LeungIntervju genomförd 10 oktober 2006 med:Joe Wu, Senior Manager, Valuation and Advisory ServiceShaun Francis Vere Brodie, Analyst, Consulting and Research Dep.DTZ hjälper utländska investerare att etablera sig på den kinesiska marknaden.Företaget har god insikt i marknaden och förser investerarnamed säkra fastighets-



58 BILAGA A. INTERVJUOBJEKTportföljer. DTZ utför även fastighetsvärderingar som kreditinstitut kan användasom kreditunderlag.DTZ är det största utländska värderingsföretaget i Kina och etablerade sig ilandet 1993. Totalt har DTZ 4 000 medarbetare i Kina varav 490 är placeradei Shanghai. DTZ World Wide ingår, tillsammans med en partner från HongKong, i en Joint Venture där DTZ äger 30 procent av företagets andelar. DTZhar nära kontakt med både utländska banker och lokala myndigheter, vilket gerbåde banker och investerare en trygghet.Advokat�rman Vinge KBIntervju genomförd 10 oktober 2006 med:Qun Gu, Lokal partnerVinge är en av Nordens största advokat�rmor som ger råd i a�ärsjuridiska frågor.I Kina hjälper de främst skandinaviska företag med nyetablering och utökningav företaget. Vinge etablerade sig i Hongkong 1985 och �ck licens för ett Shang-haikontor 1999. I Shanghai har Vinge idag 7 anställda. Vinge hjälper företag iett tidigt etableringsstadium, gällande strategi och struktur. Markfrågorna ärviktiga, det gäller för företagen att bestämma sig hur de vill etablera sig; iegna lokaler eller om de kan tänka sig att hyra be�ntliga lokaler. Vinge har go-da kunskaper om markrättigheter och hjälper till vid förhandling med berördamyndigheter.Colliers InternationalIntervju genomförd 11 oktober 2006 med:Mark Suchy, Senior Manager, Commercial AgencyJohnny Zhang, Investment Manager, Investment and Special ProjectLee Ying Shin, Industrial ManagerColliers är ett fullserviceföretag för kommersiella fastigheter med tyngdpunkt påfastighetsförmedling, lokaluthyrning och rådgivning. De var ett av de första ut-ländska fastighetsrådgivningsföretagen som etablerade i Kina. Colliers etabler-ade i Shanghai 1994 och erbjuder sina tjänster till både multinationella ochlokala företag. Colliers arbetar även med värdering och markåtkomst.HandelsbankenIntervju genomförd 12 oktober 2006 med:Johan Andrén, Branch ManagerHandelsbanken är det första nordiska bankkontoret som fått licens i Kina. År2002 etablerades ett representationskontor i Shanghai, en icke operativ enhet



59av banken som sysslar med kontaktskapande. I augusti 2005 �ck kontoret denbanklicens som ger Handelsbanken möjlighet att erbjuda banktjänster i utländskvaluta.Handelsbanken inriktar sig på nordiska och brittiska dotterbolag i Kina samtföretag som ägnar sig åt handel mellan Norden eller Storbritannien och Kina.De tjänster som tillhandahålls i Kina är lån, handels�nansiering, garantier ochvalutaa�ärer.
SKFIntervju genomförd 13 oktober 2006 med:Magnus Johansson, President, SKF (China) Investement Co., Ltd.SKF är världens ledande leverantör av produkter, kundanpassade lösningar ochtjänster inom området lager och tätningar. SKF har tillverkning på mer än 80platser i världen samt egna försäljningsbolag i 70 länder.SKF gjorde sin första a�är i Shanghai 1912 och deras första försäljningsbolagsattes upp 1916. Under kulturrevolutionen �ck utländska företag inte vara kvar iKina, men SKF kom tillbaks 1986. Det första tillverkande bolaget sattes upp för11 år sedan. SKF har i dagsläget åtta fabriker i Kina och bygger i dagsläget ennionde. Fyra av fabrikerna är Joint Ventures och fem är helägda fabriksenheter.SKF har 2 700 anställda i Kina, varav 550 verkar i Shanghai.SKF:s verksamhet växer med i genomsnitt 30 procent per år och en stor delav verksamheten är baserat på import. Ambitionen är att öka produktionska-paciteten i Kina.
Shanghai Rabbit MachineryIntervju genomförd 17 oktober 2006 med:Liu Guo Qing, General ManagerTolk: Janice Xu, Director for Export SalesShanghai Rabbit Machinery tillverkar bland annat slipmaskiner till kullager ochandra maskiner med hög precision. Företaget har sju dotterbolag i Kina, var-av fem ligger i Shanghaiområdet. Några av dotterbolagen är Joint Ventures,men Rabbit Machinery har i samtliga av dessa samriskbolag andelsmajoritet.Företaget grundades 1992 och har en omsättning på cirka 1 miljard RMB. Rab-bit Machinery har totalt 800 anställda. 80 procent av företagets produktionexporteras, resterande 20 procent omsätts i Kina.



60 BILAGA A. INTERVJUOBJEKTCrispins Property ConsultantsIntervju genomförd 17 oktober 2006 med:Sam Crispin, Managing Director, MRICSSam Crispin har varit aktiv på den kinesiska fastighetsmarknaden sedan 1994och har mer än 10 års erfarenhet med att arbeta med myndigheter och lokalafastighetsexploatörer i Shanghai. Crispins Property Consultants är en licensier-ad fastighetsagentur och ett investeringsföretag. Företagets två huvuduppgifterär rådgivning och marknadsundersökningar till lokala exploatörer samt rådgiv-ning om fastighetsinvesteringar till utländska investerare.Dept. of Real Estate and Construction,The University of Hong KongIntervju genomförd 24 oktober 2006 med:Ling Hin Li, Associate ProfessorLing Hin Li är docent på avdelningen Real Estate and Construction på HongKongs universitet, och är specialist inom urban fastighetsutveckling i övergångs-ekonomier. Ling Hin Li har skrivit i �ertalet internationella tidsskrifter gällandelandreformer i Kina. Han är även en registrerad lantmätare i Hong Kong.Exportrådet, GuangzhouIntervju genomförd 26 oktober 2006 med:Jens Wernborg, General Manager - South ChinaExportrådet i Kina hjälper svenska företag som vill etablera sig, eller växa, påden kinesiska marknaden. Exportrådet etablerade sig i Kina 1994 och har idagkontor i Beijing, Shanghai, Guangzhou och Hong Kong. De hjälper till med alltfrån exportplaner till praktisk etableringshjälp.Exportrådet har idag 14 anställda i södra Kina. Under de två senaste åren harExportrådet medverkat vid 25 fabriksetableringar och över 135 rekryteringar avbåde svenskar och kineser. De hjälper till att starta upp kontor och fabriker,och utför marknadsundersökningar för att se om det �nns intresse för en visssvensk produkt. Exportrådets tjänster styrs helt av vad de svenska företagenvill ha hjälp med. De hjälper även till med enklare redovisning.



Bilaga BFakta Kina
Yta 9,6 miljoner km2Folkmängd (2006) 1 311 miljonerBefolkningstäthet 136 inv/km2Huvudstad BeijingO�ciellt språk Kinesiska (mandarin)Statsskick RepublikStyre EnpartistatPresident Hu JintaoPremiärminister Wen JiabaoBNP (2005) 2 264 miljarder USDFDI i Kina (2003) 500 miljarder USDValuta Renminbi (1 RMB = 0.127 USD, 2006-10-25)Tabell B.1: Källa: www.ne.se (Kina)





Bilaga CFakta Shanghai
Yta 6 340 km2Folkmängd (2006) 19 miljonerBNP (2004) 90 miljarder USDFDI i Shanghai (2005) 13,8 miljarder USDUtländska företag Ca 30 000 stTabell C.1: Källa: www.swedishtrade.se/kina


