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5_9B_BD_E5_BD_A2_E6_c47_80668.htm 德国的实行私有制，

但各级政府对土地的使用都有严格的规划，哪些土地只能用

作住宅区，哪些土地只能用作商业区，甚至建筑与空地的面

积比等，开发商都必须遵循政府的规划。政府并不规定房地

产价格，市场上的房地产价格也不是由开发商说了算，而是

取决于独立的房地产价格评估机构。 德国的房地产评估独立

于政府之外，评估员只对自己负责，并不考虑政府、委托人

以及个人的经济利益。房地产评估主要分为两类： 一类是独

立的、私人评估专家。这些评估师或者评估员有不同的资历

认证，有的是当地工商协会认定的，有的是银行认定的，也

有的是英国皇家注册测量师学会会员，英国皇家注册测量师

学会的会员可以对欧洲地区的房地产进行评估。他们拥有丰

富的房地产知识和商业头脑，为顾客提供有价值的房地产评

估报告。评估师对自己的评估结果负责３０年，对评估中的

错误负有法律责任。 另一类则是公共评估机构，即遍布各地

的房地产“公共评估委员会”。这些委员会负责某一地区，

如柏林、慕尼黑、德累斯顿和汉堡等地区的房地产价格评估

。每一个委员会有委员１０人到２０人不等。德国联邦建筑

法对委员会的任务和职责有严格的规定，其中最重要的职责

是，使地方房地产市场对公民、房地产专家和评估师保持透

明度和公开性。根据法律，委员会的工作主要包括：每年公

布房地产市场报告；为私人、公司或者法院撰写已经完工或

尚未完工的房地产评估报告；每年１月１日负责制定“地价



图”的“标准价”或者“指导价”。 德国联邦建筑法规定，

每一块出售的土地都登记在册，且每块土地的买卖都必须由

公证人报告国家。所有房地产交易情况都要集中起来，形成

“销售价格总汇”。各地评估委员会则根据“销售价格总汇

”每年制定“地价图”，提出各个区域的标准土地价格。评

估委员会制定的最普遍的标准价格主要包括以下几个区域：

农林区、农村和市区、工业和贸易区、交通区以及学校和医

院等公共区。“地价图”还可能提供商用、住宅用以及楼房

层数等方面的信息。 总之，德国的房地产交易透明度非常高

，这也为政府征税、城市等提供了很多便利。每年政府都利

用“地价图”、各类评估师的评估报告提供的价格征收地产

和税。同时政府为了照顾低收入家庭，也开发一些住宅楼，

销售或出租给低收入家庭，其依据也是房地产评估师们的报

告。当然，政府和其他用户一样，要付钱购买这些报告。 尽

管德国的房地产交易透明度很高，但一些房地产开发商、银

行和公证人员共同勾结，坑害消费者的现象仍然存在。消费

者在购买房产之后发现自己的房产价格缩水，只好花时间和

精力诉诸法律。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下

载。详细请访问 www.100test.com 


