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土地价格决定于供给和需求。这就是说，与人口稀少的地区

相比，人口密集和高需求地区的土地价格一般都较高。除地

区特征外，特定的地点、法律环境，以及实际特点和一般条

件等，都会影响土地的价格。土地的利用形式(农用地以及居

住、工业或商业用地)和建设用地的使用强度(总楼层数、总

占地面积等)是影响土地价格的尤为重要的因素。 为使每一个

公民都能清楚了解土地市场的情况，德国各地的城市地区和

行政区域都建立了独立的政府土地评估委员会，以便提供关

于地方土地市场的详细情况。根据建筑法，这些土地评估委

员会有责任收集和分析所有土地和公寓楼的购买合同。除收

集和分析土地价格外，这些委员会的主要任务还包括：针对

投资申请编写独立评估报告，公布标准土地价格，获取评估

所需的专门数据，出版房地产市场情况报告。 德国还有许多

持许可证的私人土地评估师，他们的业务是编写土地价值评

估报告。这些报告常常也是以政府土地评估委员会公布的信

息和出版物为依据的。 由于社会对独立住房用地的需求扩大

，一些居民从一地迁往另一地，或从农村迁往都市地区，城

市政府就需要为修建住房和工商业设施提供土地。 德国的城

市发展可以分为以下三个阶段：规划、土地管理(包括土地调

整)、修建公共基础设施。只有在城市政府完成了这三个阶段

的发展工作后，私人土地所有者才能在他们的土地上建筑房

屋。德国城市发展的法律依据是建筑法。城市政府有权进行



全面规划。受法律约束的“土地利用计划”(或称“详细地区

计划”、“地方计划”)是规划和控制建设或其他目的用地的

主要手段。这些计划就建筑和土地利用的种类和等级制定了

受法律约束的指标。城市发展作为城市政府的一项综合性任

务，一般都要耗费大量公共预算内资金。这些资金被用于规

划、土地管理和公共基础设施建设。随着城市的发展，许多

农业用地转变成了建设用地，从而提高了价格。土地增值带

来的资金收入又可以用来支付城市发展的部分资金。随着公

共预算的减少，城市发展耗资多少的问题变得日益重要。因

此，需要对城市发展的成本和收入进行准确可靠的计算。 土

地评估的另一个重要意义是，使土地所有者看到赚钱的机会

，从而积极参与城市发展活动。 土地所有权的现状往往与规

划的土地分布格局相矛盾。因此，需要按照规划的目标对原

有土地布局进行调整。在德国，为把规划变成现实，政府采

取了不同的措施和战略，从而全面和成功地实现了城市发展

。 提供建设用地的措施可以分为以下几种：中间购买、私人

投资、自愿或官方的土地调整。 中间购买的先决条件是全体

土地所有者都愿意出售其土地，城市政府也有足够的财力购

买项目区内的全部土地。如果城市政府有能力在规划工作开

始前就购买土地，土地价格可能比较低，但中间性筹款的时

间可能会拖得很长。在公共基础设施(街道、排污系统等)建

成后，城市政府可以把这些已开发的建设用地再卖给私人土

地购买者，并用与私人土地开发商签订合同的手段来约束开

发行为，控制房屋建设的布局。购买和销售土地之间的差价

可以用来支付土地开发所需的部分资金。私人公司或私人投

资者也可以采用这种自愿原则的土地中期购买模式。私人投



资者可以通过以下两种途径参与城市开发：政府通过签订“

城市开发合同”吸收第三方参与开发；私人投资者主动开发

某些地区，这类开发活动可以被纳入城市开发项目和基础设

施建设计划(作为政府开发工作的一部分，同时也要签订“城

市开发合同”)。政府可以通过上述两种途径把制定和实施规

划的权力，其中包括土地调整、土地修复和制定城市规划，

授予第三方。城市政府与私人开发者之间还有可能就城市开

发和拟议的开发项目的费用承担问题达成协议。允许私人投

资者参与开发活动的优点是，政府可以减轻工作负担，尤其

是费用负担。通常，私人开发者必须是项目区内全部土地的

所有者，至少是对项目区内全部土地拥有使用权。私人投资

者一般有能力支付政府开发项目三个阶段(规划、土地管理和

公共基础设施建设)的全部资金。但投资者只在有足够利润可

赚的前提下才会为项目提供资金。项目的利润一般是：土地

购买和销售价之差减去项目成本所得的余额。 德国有许多不

同的推动城市发展和提供建设用地的措施。但没有种能够确

保成功的措施。政府需要根据背景情况、前提条件和预期成

果，选择合法和有效的措施。应考虑的情况包括：地点、土

地所有者的人数以及他们是否愿意参与项目、政府的财政状

况、计划的期限和项目成本。弄清土地价格和进行土地评估

，是成功实施所有城市发展战略至关重要的环节。这项工作

为城市发展找到了部分资金来源，还可以鼓励土地所有者参

与城市发展的积极性。土地调整是推动城市发展和城市再发

展的一项非常适宜和经济的措施。该措施能够使城市规划的

优点和缺点互为补偿，使城市发展获得更多的资金。土地再

整理是德国长期以来所采取的传统方法，通过采用这种方法



，德国完成了大量项目，新开发了数千公顷建设用地。
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