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AF JESPER WILLAING ZEUTHEN ©

LANDET MED DE MANGE BOLIGER

Kina er pa ganske fa ar gaet fra at veere etland,
hvor de fleste lever af landbrug til at veere et
land, hvor stgrstedelen af befolkningen lever
af byerhverv. Ifglge officielle statistikker er
det nu noget over halvdelen, der bor i byerne.

Den type omrader, der vokser hurtigst,
er dog ikke bykerner men derimod omrader
neer byerne, som enten gennem planlegning
i meget stor skala bliver omdannet til by eller
som langsomt sendrer funktion fra landsby til
forstad. Jeg har siden 2007 beskeeftiget mig
med livet i disse omrdder, som er under for-
andring fra land til by.

Jeg har navnlig arbejdet rundt om Si-
chuans hovedstad, Chengdu. Sichuan er en af
de fattigere provinser i Kina, men Chengdu
fremstar som en forholdsvis velhavende ki-
nesisk megaby. Uligheden mellem Chengdu
og resten af Sichuan er vaesentligt starre end
uligheden mellem andre provinshovedstee-
der og deres omliggende land.

Op mod halvdelen af de mange nye inve-
steringer i utallige metrolinjer, ny lufthavn
m.m., der foretages i Chengdu, er finansieret
gennem den fortjeneste, lokalregeringer far
pa salg af jord. Salget af jord spiller altsa en
helt central rolle i udviklingen af byen.

| KINA TILHZRER
AL JORD STATEN, MEN ...

For at forsta, hvorfor salg af jord kan veere sa
veesentlig en kilde til indkomst, er det ngd-
vendigt fgrst at forstd, hvordan rettigheder til
jord fordeles i Kina.

Kinas grundlov slar fast, at al jord tilhgrer
staten. Flere laesere af dette blad kender for-
mentlig til mennesker, der investerer store
summer i lejligheder i Kina, og vil méske un-
dre sig over, hvordan det kan passe.

Det skyldes, at ejendomsretten i Kinas
byer er indrettet pa samme made, som den
er i visse bebyggelser i Aarhus og Kgbenhavn,
hvor jorden er solgt med en tilbagefaldsklau-
sul efter et stort antal ar, i Danmark typisk
100 ar.

[ kinesiske byer lejer byudviklere jord af
staten i 70 ar for en aftalt engangssum. Da
alle har en antagelse om, at der efter 70 ar vil
blive indgaet en eller anden form for aftale
om videre ejerskab, er folk i de stgrste byer
villige til at betale priser for lejligheder, der
selv med danske gjne kan virke hgije.
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I Chengdu er priserne fulgt godt med, men
ligger fortsat betragteligt under niveauet i
Beijing og Shanghai. Prisniveauet i Chengdu
svarer nogenlunde til priserne i Aalborg.

De samarbejdspartnere, jeg har ved uni-
versiteter i Chengdu, har alle investeret i
lejligheder: Den ph.d.-studerende sgn af en
migrantarbejder i en enkelt lejlighed, lekto-
ren i tre og professoren i seks. Alle er er de
enige om, at boliger er en af de fa ting, man
kan investere i, som man er sikker pa ikke
mister veerdi.

Faktisk er investeringer i lejligheder sa
udbredte, at de stgrre byer, herunder Cheng-
du, har forbudt nye kgb af flere lejligheder til
familier, der allerede har én lejlighed i et for-
s@g pa at regulere boligpriserne. Lejligheder
er flere steder helt rene investeringsobjek-
ter, som star tomme, mens lejligheder med
salgspriser, der godt kan sammenlignes med
danske, udlejes for ned til 10.000 kr. om aret.

Selvom mange lejligheder altsd maske
ikke er strengt ngdvendige for at skabe plads
til en stigende bybefolkning, er der fortsat in-
teresse i at bygge.

NAR LAND BLIVER TIL BY

Omkring Chengdu bor der i landomraderne
omkring 1000 mennesker pr. kvadratkilo-
meter, eller omtrent lige sd mange som i et
dansk villakvarter. Skal byen udvides, kraever
det altsa en ret omfattende forteetning.

[ 1990’erne og nullerne skete meget af
den forteetning ved, at folk, der boede i lands-
byer, satte flere etager pa deres boliger og
udlejede veerelser til migrantarbejdere og
andre, der sggte mod byen, en praksis, som
juridisk var inden for en grazone, idet jord-
rettigheder pa landet reguleres grundleg-
gende anderledes end i byerne.

Pa landet tildeles hver landsbyboer et
stykke jord med ret til at bygge en bolig og
bygninger anvendt til landbrug. Det stykke
jord kan ikke sezlges videre. Derudover til-
deles brugsret til landbrugsjord, som kun ma
bruges til landbrug for 30 ar ad gangen.

Skal jord pa landet bebygges teet, kraever
det i princippet, at den overgar til byzone,
og det vil sige, at tildelinger til landsbyboe-
re bortfalder, og profitten ved videresalg (70
ars udleje) tilfalder lokalregeringen. Lokalre-
geringer i omrader, hvor der er efterspgrg-

sel efter nye lejligheder, har dermed et vae-
sentligt incitament til at udvide byerne, idet
den kompensation, der tilfalder de tidligere
landsbyboere, typisk er veesentligt lavere,
end det lokalregeringen far ind ved videre-
salg.

I nzerheden af de fleste kinesiske storbyer
er der eksempler pa stgrre boligkomplekser,
som er opfgrt pd jord, der principielt ligger
i landzone. I nogle tilfeelde accepteres det,
fordi hele landsbyers gkonomi er afhaengig
af de indteegter, de har opndet ved at omga
reglerne. I andre tilfeelde rives sddanne byg-
gerier ned.

%

Plan over byudvikling i amtsbyen Qionglai,
Chengdu, 2007. Det ses, hvordan planen for et
nyt industrikvarter introducerer en hel anden logik
end de eksisterende landsbyer (i baggrunden).

En typisk landsby under forvandling.
De smd huse er fra den gamle landsby
og byggeti 1980°erne eller 1990°erne.

De lidt hejere huser fra omkring ar 2000
og de hgjeste huse er fra 2014 og frem.
Der er planer om nedrivning
af det meste under ti etager.
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Foto: Christian Lund, 20 T8%

[ alle tilfeelde opstar der typisk stridighe-
der om retten til kompensation.

MEN HVAD NU MED LANDBRUGET?

Bade landsbyer og byregeringer har vaesent-
lige tilskyndelser til at inddrage landbrugs-
jord og konvertere den til by. Det er dog tyde-
ligvis ikke en beeredygtig strategi. Dels fordi
for megen inddragelse af landbrugsjord vil
betyde, at der ikke er nok jord at dyrke, og
dels fordi profitten ved jordsalg udhules, hvis
udbuddet bliver for stort.

Der er to klare tendenser i byudviklingen
under Xi Jinping. Den ene tendens er, at sty-
ringen af nye projekter centraliseres. Det er
ikke leengere muligt for landsbyer at spekule-
re i, hvordan de kan skabe deres egne byud-
viklingsprojekter. Det er lokalregeringerne,
der laver den slags projekter og har monopol
pa at profitere pa dem. Den anden tendens
er en intensiveret sikring af, at den samlede
mangde landbrugsjord ikke ma reduceres.

I Chengdu fgrte disse modsatrettede krav til
udviklingen af et kvotesystem, som ogsa ses
flere andre steder i Kina, og som har bidra-
get til, at antallet af mennesker, der har matte
flytte, er blevet endnu stgrre. Kvotesystemet
betyder, at ikke kun omrader, hvor der skal
bygges ny by, ryddes, men at der rives byg-
ninger ned for at ggre plads til landbrugsjord.

Alene i Chengdus omegn med seks millio-
ner bgnder er ca. en million bgnder i lgbet af
det seneste tiar blevet genhuset.

For at fa lov til at inddrage landbrugsjord
til et projekt teet pa byen, er investorer alt-
sd ngdt til fgrst at finde landsbyer, der har
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En tilgroet gravemaskine, som skulle
have bidraget til at skabe mere

effektivt landbrug, der hvor der engang

1& en landsby.

et areal, som er lidt stgrre end det omrade,
de gnsker at bebygge. Disse landsbyer skal
de sa rive ned, sd der bliver plads til mere
landbrugsjord og genhusning af de bgnder,
der tidligere boede der. Derefter kan de sa
forflytte de bgnder, der boede pa det stykke
jord, hvor de vil udvikle det mere profitable
projekt.

Kvotesystemet udvikles lgbende og fun-
gerer nu delvist som egnsudviklingsstgtte.
Det er i stigende omfang fattige landsbyer;
omrader, der har veret udsat for jordskeelv
m.v,, der far lov til at producere de kvoter, der
skal anvendes andre steder.

Dermed er det regeringens hab, at udvik-
lingen i byerne ogsa kan bidrage til udviklin-
gen pa landet, hvor forflyttelser skaber nye,
mere pladsbesparende bebyggelser, hvor
tidligere bgnder kan bo. Det er sa tanken, at
stgrre selskaber kan forpagte jorden fra de
forflyttede bgnder og bidrage til at udvikle et
mere effektivt landbrug.

KVOTESYSTEMETS KONSEKVENSER

Mens mange af tankerne bag kvotesyste-
met er sympatiske, kan implementeringen
veere problematisk. Der gar ofte en del ar, fra
bygninger er revet ned, til nye er opfgrt, sa
i ventetiden skal bgnder bo til leje, som de
kan betale med midler bevilget af den lokale
regering.

I ganske mange tilfzelde ender forflyttel-
ser med, at de forflyttede flytter ind til en by,
men fordi kompensationen typisk udbetales
i form af en erstatningsbolig, far de samtidig
en erstatningsbolig, som enten kun de zldre
og maske bgrnene eller slet ingen bruger.

Tidligere landsbyboere fragtes hver dag
ca. 10 km til deres gamle landsby, hvor
de skal sikre mere effektivt landbrug.

I nogle tilfeelde kan det ogsa vaere muligt at
udleje eller pa juridisk tvivlsomme vilkar at
saelge boligen, familien skulle genhuses i.

Boligspekulation foregar dermed bade
i den velhavende mellemklasse i byen og
blandt bgnder.

FORFLYTTELSER
OMORGANISERER LOKALSAMFUND

Eksisterende lokalsamfund omorganiseres
fuldsteendig, nar landsbybeboere genhuses
i reekkehuse og skyskrabere, byens mellem-
klasse flytter ud imellem dem, og migranter
langt ude fra landet kommer til som lejere af
ellers uudnyttede boliger.

Mange oplever flere forflyttelser. Der
findes fx utallige eksempler pa migrantsam-
fund, som boszetter sig i de landsbyer, der er
under omdannelse, og sa flytter ud til byens
nye udkant hver gang, at nye, formaliserede
byplaner nar til deres omrade.

Det er et helt enormt omfattende byplan-
leegningseksperiment, som pa den ene side
nok er med til at sikre, at Kina har vasent-
ligt mindre slum end sammenlignelige lande,
men pa den anden side ogsa stiller krav til
minutigs planlaegning, der kan vaere vanske-
lig at indfri.

Jesper Willaing Zeuthen,

lektor i kinesiske omradestudier,
Aalborg Universitet. cand.mag. i kinesisk
og ph.d. i udviklingsstudier.

Feltarbejde til denne artikel er finansieret
af Danmarks Frie Forskningsrad.
zeuthen@dps.aau.dk
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AF CLEMENS STUBBE @STERGAARD

NY LOVGIVNING
- CIVILRETTEN

Der var ikke meget global opmarksomhed om et ret vigtigt
resultat af det netop afsluttede Folkekongresmgde i maj.

Der blev faktisk for fgrste gang i Kinas historie vedtaget et
stort lovkompleks pa civilrettens omrade. Civilretten - Napo-
leons Code Civil - kaldes undertiden borgerlig ret - at skelne
fra offentlig ret. Det vil sige formueret, aftaleret, privatret, im-
materiel ret, arveret, familieret, personret osv. Civilretten er
det, der omhandler livet fra vugge til grav.

I Kina tales der meget om Rule of Law, og et lovbaseret
samfund giver transparens og sikkerhed. For den enkelte er
denne lovgivning meget vigtig. Den handler om rettigheder,
greenser mellem regering og marked og mellem offentlig
myndighed og private rettigheder.

Det betyder meget i Kina, men sa sandelig ogsa internatio-
nalt. Eksempelvis er immateriel ret et omrade, der har veeret
i fokus internationalt (dvs. IPR - intellectual property right,
beskyttelsen af ideer og opfindelser). Det er med. Men til eerg-
relse for LBGT-folk i Kina kom zegteskabsdelen ikke til at inde-
holde en regel om aegteskab mellem samme kgn.

Flere af omraderne har selvfglgelig veeret reguleret med en-
keltlove, men fra 2001 forsggte man at lave et stort sammen-
haengende lovkompleks. Det matte i fgrste omgang opgives,
men i 2014 blev det besluttet at prgve igen, og det endelige
resultat blev lagt frem i december og fik 114.000 kommenta-
rer online. Derefter blev de 1260 artikler, inddelt i syv 'bgger’,
sendt til Folkekongressen.

Man kan spgrge, om retssystemet sd er godt nok til, at det
er en vigtig udvikling. Dertil ma man sige, at Kinas domstole
opererer i et system med to zoner.

En autonom sfere, hvor mange millioner retssager kgrer
uden indblanding fra partiet, med stadig bedre retspraksis og
en omfattende advokatstand. Dermed lgses tallgse konflikter
i samfundet pa en forudsigelig og fredelig made.

Men der er ogsa fortsat en anden zone, hvor politisk betyd-
ningsfulde sager henhgrer, og hvor partiet blander sig, som
det fgler behov.

Den ny Civil Code traeder i kraft 1. januar 2021.

LAS MERE HER:

http://www.xinhuanet.com/
english/2020-05/28/c_139095109.htm
https://npcobserver.com/legislation/civil-code/
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Vi har bedt om en kommentar fra Jesper Zeuthen ift,

hvad cendringerne kan komme til at betyde for forflyttelser
i udkanten af byerne.

HVAD BETYDER DEN NETOP
AFSLUTTEDE FOLKEKONGRES
FOR EJENDOMSRET | KINA?

Det er et abent spgrgsmal, hvad den yderligere formalisering af Ki-
nas retssystem konkret kan komme til at betyde for tvister om ejen-
domsret i udkanten af byerne. Det er fortsat staten, der formelt ejer
al jord i Kina, sa de fleste tvister i forbindelse med nye projekter vil
ikke vaere mellem borgere men mellem stat og borgere eller maske
i nogle tilfeelde mellem pa den ene side ejendomsudviklingsselska-
ber, der langtidslejer jord af staten eller landsbyer og har teette for-
bindelser til lokale myndigheder, og pa den anden borgere, der skal
forflyttes.

Der har allerede, navnlig i de seneste ar, hvor standardise-
ring af ejendomsret har stet hgjt pa dagsordenen, veeret mange
eksempler pd sager, hvor selskaber, der maske nok havde taette
kontakter til lokale myndigheder, er blevet beordret til at rive stgrre
boligkomplekser ned, fordi opfgrslen var imod den lovgivning, der
var vedtaget pa hgjere niveauer.

Lovprincipper betyder bestemt noget for forflytninger, men det
virker mindre sandsynligt, at Folkekongressens seneste vedtagelse
vil eendre det store fra den ene dag til den anden.

Alle involverede i forflytninger pa landet, jeg har talt med, er enige
om, at forflyttelserne nu sker mere regelret end de gjorde for bare
10-15 ar siden. Det betyder ikke ngdvendigvis, at folk er tilfredse,
men det betyder, at rummet for forhandling er blevet formindsket,
og muligheden for at opnd mere gennem protester er blevet mindre.

Allerede fgr vedtagelsen af den nye lovgivning var det klart, at ra-
derummet for landsbyer, der formelt set regulerer jorden pa landet,
og de mest lokale niveauer af staten var for nedadgéende. Lovgiv-
ningen kan bidrage til yderligere at marginalisere disse lokalpoli-
tiske institutioner og dermed ggre forholdet mellem stat og borger
mere infrastrukturelt.

For nogle borgere kan det maske blive en fordel, men for lokale
eliter og mindre private entreprengrer, der ikke i forvejen har et tet
forhold til staten, er det ikke ngdvendigvis gode nyheder.
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