g2 | tuye

niﬂl”“”

Anformations internes s L' AGRICULTURE

Le marché foncier et les baux ruraux

Effets des mesures de réforme des structures agricoles

Il. R.F. d'Allemagne, France

COMMISSION DES COMMUNAUTES EUROPEENNES

DIRECTION GENERALE DE L'AGRICULTURE
DIRECTION «ECONOMIE ET STRUCTURE AGRICOLES» — DIVISION «BILANS, ETUDES, INFORMATION»


collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box


La reproduction, méme partielle, du contenu de ce rapport est subordonnée
a la mention explicite de la source



82 | jmver

Anformations imtrmer s L'AGRICULTURE

Le marché foncier et les baux ruraux

Effets des mesures de réforme des structures agricoles

Il. R.F. d'Allemagne, France

COMMISSION DES COMMUNAUTES EUROPEENNES

DIRECTION GENERALE DE L'AGRICULTURE
DIRECTION «ECONOMIE ET STRUCTURE AGRICOLES» - DIVISION «BILANS, ETUDES, INFORMATION »



collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box

collsvs
Text Box


AVANT-PROPOS

Dans le cadre de son programme d'études la Direction Générale de
1'Agriculture des Communautés Européennes a confié & un groupe
d'experts la réalisation de cette étude. Le groupe d'experts chargé
de la réalisation de l'enquéte était composé :

Pour la France ¢

Société Centrale d'Aménagement Foncier Rural (S.C.A.F.R.) - Paris
(Travaux exécutés par M. Vaylet et Mme Faucher)

Pour 1'Italie :
Istituto di Estimo Rurale - Facolta di Agraria - Universita degli
Studi - Napoli. (Travaux exécutés par M. le Prof.Platzer et Dr.Morano).

Pour la R.F.Allemagne :

Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie - Bonn
(Travaux exécutés par MM. Dr.P.Breloh, Dr., E.Mrohs, Dr. W.Pook, Dr.
E. Zurek sous la direction de Priv. Doz. B.Van Deenen).

Pour les Pays-Bas :
F.C.,Prillevitz - Hoofd van de afdeling "Agrarische Zaken" - Ri jks-
Planologische Dienst - 's Gravenhage,

Le premier volume contient les rapports sur 1'Italie et les Pays-Bas.
Le deuxiéme est consacré aux rapports sur la République fédérale
d'Allemagne et la France.

Ont participé aux travaux les Divisions 'Bilans, Etudes, Information"
"Mesures concernant l'évolution des structures sociologiques de la
population agricole et probléme foncier" et "Coordination des politi-
ques nationales de structure et mesures communautaires" de la Direction

Générale de 1l'Agriculiure.

La présente étude ne refldte pas nécessairement les opinions de la
Commigsion des Communautés Européennes dans ce domaine et n'anticipe

nullement sur l'attitude future de la Commission en cette matiére.
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l. Objet de 1'étude

Le r8le de l'agriculturc dans le prccessus de dévelcrpement économique
semble 8tre plus passif qu'actif. Il se caractérise czar une adaptation
constante de l'ensemble des facteurs terre, travail et capital & la
situgtion dans les secteurs non sgricoles oll les changements sont rapides.
A cet égard, les principaux obstacles stopposant & une adaptation accélérée
des structures de la production agricole se sont révélés étre la mobilité
insuffisante de la main-d'oeuvre et la grande immobilité de la terre.

Ces deux phénoménes sont liés : le manque de mobilité des personnes occu-
pées dans l'agriculture est une cause fondamentale de 1l'immobilité de 1la
terre et la propriété de la terre lie l'explcitant & lsa commune ou il
réside. Les valeurs économiques et extra-économiques attribuées & la
terre, en plus de sa valeur en tant gue facteur de prcduction, sont
encore un autre élément particuliérement immobilisant pour le proprié-

taire terrien.

I1 en résulte une structure agricole qui ne résond ni aux revendications
de la population agricole en matiére de revenu, ni aux techniques de
production utilisées dans la société industrielle. les mesures proposées
dans le mémorandum de la Commission des C.E. sur la réfcrme de 1l'agri-

culture (plan Mansholt), visent ouvertement & modifier cette situation

peu satisfaisante, ce qui ne peut se faire que par une nette accélération
de la différenciation des structures agricoles vers des unités de produc-
tion plus grandes d'une part et des exploitations d'appoint et des lieux
de résidence d'autre part. Dans cette perspective, le mémorandum des C.E.
propose d'amener, par une série de mesures, les agriculteurs dgés a
liberer leurs terres par vente ou fermage, en vue de la constitution
d'unités de production plus grandes.

L'objet de la présente étude est le suivant :

1, Apprécier les incidences qualitatives et quantitatives des mesures
proposées dans le mémorandum des Communautés européennes sur 1'offre
de terres, pour les différents modes de faire valoir et

2, Prévoir 1'utilisation future de la superficie de la république fédé-
rale d'Allemagne.
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L'étude se divise en deux parties :
Analyse de 1'évoluticn antérieure et inventaire, et

Prévision de 1l'évolution future.

Pour 1l'inventaire comme pour les prévisions jusqu'en 1980, la période

de référence prise comme base ira de 1960 a 1968.

L'étude portera sur 1l'évolution antérieure et sur l'évolution future,
escomptées dans la république fédérale d'Allemagne, dans les domaines

ci-aprés :
1. L*utilisation de la superficiej

2. La situation sur le marché des terres agricoles et

forestiéres;

3. La situation sur le marché du fermage.
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L'évolution de 1l'utilisation du sol dans la résubligue fédérale

d'Allemagne et dans les Lénder,

Le so0l dont dispose une nation est représenté par sa superficie totale
qui se distingue des autres facteurs cde production travail et capital
sur deux points essentiels : elle est & la fois lieu d'implantation
économique et humaine et il ne peut s'agrandir 1). Par sa fonction de
lieu d'implantation économique et humaine, il répond notamment aux
catégories de besoins suivantes : alimentation et loisirs de la popu-
lation, construction de lcgements et autres immeubles (vitiments indus-
triels et usines) et transports (rail, route, voies navigables). Vu les
exigences fonctionnelles auxquelles doit répondre la superficie totale

d'un pays, son utilisation peut prendre les formes suivantes :

Modes d'utilisation de la superficie

du pays Affectation

1. Surface agricole utile

Terres labourables

Herbages permanents Alimentation et production
Maraichage et cultures légumiéres de matiéres premiéres
2)

Autres surfaces

1)

2)

La présente étude peut ne pas faire état de deux exceptions sans
importance (conguéte de nouvelles terres et modifications des
frontiéres).

Vergers, pépiniéres, vignes et oseraies.



2. Surface forestiére, plans et

cours d'eau. loisir et détente
Bois et foréts production de matiéres
premiéres

Surfaces marécageuses non cultivées
. . alimentation en eau et draina
Terres incultes et stériles &e

Plans et cours d'eau

3. Surface batie

Batiments, fermes et industries Habitations
Routes et chemins de fer Usines
Autres surfaces 1) Transport

La surface agricole utile allemande est essentiellement utilisée pcur la
production végétale et animale en vue de satisfaire les besoins alimen-
taires de la population. Ainsi son étendue - et du méme coup son besoin
en espace — est-elle déterminée dans une large mesure par le chiffre de
la population, le pouvoir de cette population d'acheter des produits
agricoles et le degré dfintensité de la mise en valeur. La surface fo-
restiére se réduit souvent, du moins jusqu'a présent, aux terres qui me
se prétent pas ou qui se prétent moins & l'agriculture. Elle se raméne
essentiellement & ce qui reste de SAU et autres surfaces pour les besoins

de la sylviculture dans un état industriel.

En attendant, la surface forestiére est classée cde plus en plus, non
seulement en fonction de sa rentabilité économique mais encore d'apres
sa valeur comme zone de détente et de loisir pour les hommes pris par

la civilisation urbaine et industrielle. En méme temps et & la lumiére

de la croissance rapide des excédents agricoles, il se produit un change-
ment d'attitude face & 1l'utilisation de la superficie du pays & des fins
forestiéres. Le mode d'utilisation comme "surface batie" découle finale-
ment des "autres besoins" de la population en espace économique et humain
qui s'expriment dans les notions catégorielles de "travail", "logement",
"transports”". Les besoins d'espace de la population sont en relation
directe avec le niveau de développement économique et social et ils
augmentent méme, d'une fagon disproportionnée, en période de croissance

économique rapide.

(1) Cimetiéres, parkings publics, terrains de sport, aérodromes et
champs de manoeuvre militaires.
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Les changements quantitatifs survenus dans l'utilisation de 1la
superficie totale de la République fédérale d'Allemazne de 1960 &
1968 sont recensés dans les tableaux de 1 & 3, par mode d'utilisation

et par région (L#nder).

2.1 Lt'affectation et les changements d'affectation de lz superficie

— - o —— — — —— = o W a— — G ——— —— - — ——— G— G — O, S —— — s — —— —

La superficie totale de la Rérublique fédérale d'Allemagne s'étend
sur environ 24,7 millions d'ha. Sur ce total, en 1950, 14,3 millions
d'ha environ (58 %) étaient utilisés pour 1l'agriculture, 8,4 millions
d'ha (34 %) & des fins forestidres et 2 millions d¢'ha (8 %) aux
surfaces bities. De 1960 & 1968, 415.000 ha envircn ont été touchés
par des changements de mode d'utilisation, ce qui rerrésente environ

1,7 % de la surface totale.

Les changements de mode d'utilisation de la superficie du pays ont
donc été extrémement faibles malgré le développement économique
dynamique enregistré pendant lz période de référence. Ces changements
se sont produits presque exclusivement au détriment de la surface
agricole utile et en faveur de la surface batie, lz surface forestiére

ne subissant que des changements d'importance négligeable.

Il en résulte une nouvelle régression de la part de la S.A.U. dans
la surface totale alors que la part de la surface fcrestiére reste

inchangée et que la surface batie s'accroit pour atteindre déscrmais

10 % environ de la superficie totale.

Si 1'on examine les changements par région, on retrouve les grandes
lignes de 1'évolution de 1l'utilisation de la superficie du pays
dégagées a 1'échelon fédéral. Les différences rencentrées d'un Land
& 1l'autre au cours de la période de référence portent moins sur la
tendance générale et sur l'orientation des changements que sur le
rythme auquel ils s'accomplissent. Ils sont essentiellement dus &
la situation de départ 1) trés différente et aux différences carac-

térisant le dynamisme économique des diverses régions.

1) Fraction de la superficie du pays occupée par la surface agricole
utile, la surface forestiére et la surface bitie en 1960.
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D'un point de vue relatif (c'est—a-dire par raprort & la superficie
disponible) les changements de mode d'utilisation de cette super-
ficie ont &té particuliérement importants dans les villes - Etats
de Bréme et de Hambourg, ainsi que dans les Lander de Rhénanie

du Nord-Westphalie, du Schleswig-Holstein et de Baviére. Dans
1'absolu (c'est-~2-dire par rapport au nombre d'ha qui a changé
d'affectation) la Baviére occure une place exceptionnelle. Dans

ce Land, environ 150.000 ha - c'est-&-dire plus d'un tiers de
1'ensemble de la surface touchée dans le territoire fédéral - ont
changé d'affectation de 1960 & 1968. Loin derriére arrive le Bade-
Wurtemberg avec environ 70.000 ha, ainsi que les Lander de Rhénanie

du Nord-Westphalie et de Basse-Saxe, avec 55.000 ha chacun.

En ce qui concerne les divers modes d'utilisation, la S.A.U. n'a
pu se maintenir au méme pourcentage qu'en Sarre et & Berlin. En
revanche, la "surface batie" a occupé une part accrue dans tous

les Linder, mais particulidrement dans les villes - Etats (Berlin,
Bréme et Hambourg). Ces modifications de surface se sont faites
sans exception au détriment de la S.A.U., sauf en Sarre et &
Berlin-Ouest ol c'est surtout la surface boisée qui a été sacrifiée

& la construction.

2.2 L'affectation et les changements d'affectation de la surface

En 1960, la surface agricole utile (S.A.U.) de la République fédé-
rale couvrait environ 14,3 millions d'ha, dont environ 8 millions
de terres arables, 5,8 millions d'herbages et les 500.000 ha res-
tants en maralchages et cultures légumiéres et autres usages
(cultures spéciales principalement). De 1960 & 1968, environ
431.000 ha de S.A.U. ont changé d'affectation, dont 399.000 ha

ont été soustraits & l'agriculture. Le mode d'utilisation agricole
dtenviron 32.00C ha a changé, surtout au profit des cultures spé-
ciales (27.000 ha), alors que le maraichage et les cultures légu-

miéres n'augmentaient que dans des proportions infimes (5.000 ha).

1l . .
) Vergers; vignes et oseraies.
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Durant cette méme période, le mode d'utilisation des surfaces agri-
coles a donc été plus stable que celui des surfaces non agricoles,
Or, & ce moment 13, tout changement de mode d'utilisation équivaut
généralement & la cessation de 1l'utilisation 3 des fins agricoles,
Ce fait illustre trés bien le manque de souplesse dans 1'utilisation
3 des fins agricoles d'une zone agricole déterminée, Il est & noter
en outre que les pertes de S.A.U., affectent le plus souvent des

terres labourables,

Les pertes de terres labourables 1) ont atteint 403.000 ha, contre

seulement 28,000 ha pour les herbages. Deux remarques & ce sujet :

l. Les centres résidentiels, les noeuds de communication et les
centres industriels étant disséminés dans les régions de culture,
dans la République fédérale d'Allemagne, sont généralement des
terres labourables qui sont sacrifiées pour €tre utilisées a des

fins non-agricoles;

2. Les pertes d'herbages 2) sont compensées en partie par l'utili-
sation d'anciennes terres labourables sous forme d'herbages

extensifs.

La principale conséquence & souligner est une modification du ravvort
terres labourables — herbages au profit des herbages et par conséquent

aussi au profit d'une forme d'exploitation plus extensive de la S.A.U.

restante.

Si l'on examine les résultats par région, des différences nettes
apparaissent également dans l1l'affectation et les changements dfaffec-
tation de la S.A.U. Certes, la tendance a la diminution de la part
relative du mode d'utilisation en "terre labourable", relevée comme
caractéristique générale & 1'échelon fédéral, se vérifie & nouveau

dans tous les Lander.

(1) La fraction la plus faible de cette surface est restée en S.A.TU.
sous forme de cultures spéciales de maraichage et de cultures
légumiéres.

(2) Souvent au profit de la surface forestidre.
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Cependant, pour les herbages, contrairement & la tendance générale,
le surface a augmenté dans le Schleswig-Holstein, la Rhénanie du
Nord-Westphalie, la Hesse et la Rhénanie-Palatinat, alors qu'en
Baviére la diminution de la surface herbagére a été supérieure

d'environ 22.000 ha & celle des terres arables.

On ne peut émetire que des hypothéses sur les raisons de ces diffé-
rences régionales. La statistique ne fait état que du changement
d'utilisation d'une surface donnée, mais non de l'orientation de

ce changement. Il est probable que dans les Lander les premiers
nommés, l'offre permanente et croissante de terres vendues par des
agriculteurs ont abouti & une utilisation plus extensive d'ancien-
nes terres arables sous forme d'herbages, alors qu'en Baviére et
notamment dans la ceinture alpestre de prairies permanentes, il se
pourrait que la conjoncture et le tourisme aient conduit & abandon-
ner de plus en plus l'utilisation des surfaces harbagéres & des fins

agricoles (déclivité du terrain, protéction de la nature).

Ltaffectation et les changements d'affectation de la surface fores-

tigre

Les surfaces forestidres (y compris les marécages et les terres in-
cultes et stériles) recensées dans la République fédérale d'Alléma-—
gne sont constituées aujourd'hui en majeure partie par des surfaces
restées inexploitées parce qu'impropres & l'agriculture ou rarce que
les frais de remise en culture (marécages) auraient été trop élevés.
En 1960, ces surfaces représentaient environ 8,4 millions d'ha 1)
dans la République fédérale d'Allemagne, ce qui correspond & environ
un tiers de la superficie du pays. Sur ce total, T,1 millions d'ha
environ ont été effectivement utilisés comme foréts, la surface res-
tante se répartissant comme suit : environ T00.000 ha de terres in-
cultes et stériles, 189.000 ha de marécages, ainsi que 413.000 ha

de cours et plans d'eau.

(1) Y compris les cours et plans d'eau.
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De 1960 & 1968, 120,000 ha environ ont changé d'affectation, ce

qui correspond & environ 1,4% des surfaces tombant sous la déno-
mination "utilisation forestigre", soit une trds légére augmentation
(75.000 ha) de la surface forestidre proprement dite. La superficie
des mar"cages non cultivés, a diminué d'environ 6 % (programmes de
remise en culture) ; celle des terres incultes n'a pas changé, alors
que celle des plans et cours d'eau a légérement augmenté (construc-
tion de barrages).

La surface des marécages a diminué dans une large mesure au profit de
la S.A.U, ; par ailleurs la surface forestidre proprement dite a
augmenté principalement au détriment de la S.A.U., étant donné que
la surface de terres incultes et stériles n'a gudre changé.

Ainsi, la juxtaposition de programmes de boisement sur des terres
& rendement agricole marginal et de programmes de culture dans le
sens de l'utilisation & des fins agricoles a-t-elle été déterminante
pour définir 1'évolution de la surface forestiére de 1960 & 1968,
La surface des plans et cours d'eau a augmenté aux dépens a la fois

de la surface agricole utile et de la surface forestiére.

La surface forestiére est caractérisée par une répartition irrégu-
liére suivant les régions. Elle est plus réduite dans le nord du
territoire fédéral et dans les villes — Etats (& 1'exception de
Berlin-ouest) que dans le sud. Les surfaces marécageuses se concen-—
trent dans trois Lander : Basse-Saxe, Baviére et Schleswig-Holstein.
Il en est de méme pour les plans et cours d'eau, mais d'une fagon

moins prononcée et dans un ordre d'importance différent.

La légére tendance de la surface forestiére & augmenter sur l'en-
semble du territoire fédéral de 1G6C % 1668 se retrouve dans tous
les Lander, sauf dans les villes - Ztats et en Sarre. Elle a été

particuliérement marquée en Baviére et dans le Bade-Wurtemberg.
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2.4 Ltaffectation et les changements d'affectation de la surface

batie.

En 1960, la proportion de surface batie par rapport & la superficie
totale du pays atteignait 8 %, soit environ 2 millions d'ha. Cette
surface se répartit en terrains batis et industriels, terrains
affectés aux transports (route et rail) et terrains affectés &

d'autres fins (cimetiéres, adrodromes, installations militaires,

etcooo)'

Les changements d'affectation de la surface du pays opérés de 1960
& 1968 ont surtout profité & la surface batiej 324.000 ha environ
ont été affectés & ce mode d'utilisation (soit prés de 16 % d'aug-
mentation), dont 185.000 ha environ pour terrains & batir et ter-
rains industriels, 108.000 pour l'extension des surfaces affectées

aux transports, et 31.000 ha pour les autres modes d'utilisation.

Ainsi, comparée aux chiffres réels du début de la période de réfé-
rence, la surface des terrains & batir et des terrains industriels
a augmenté pres de 2 fois plus vite 1) que celle ces terrains affec-
tés aux transports. Aussi, sa part dans la surface batie totale est-

elle passée d'environ 41 % en 1960 & prés de 55 % en 1968.

Entre 1960 et 1968 1l'accroissement relatif & la surface batie a été
le plus important dans les villes - Etats. Dans la Hesse et en Sarre
il a presque atteint la moyenne nationale & laguelle il est inférieur
dans les autres Lénder. En chiffres absolus, la Baviére vient en téte,
avec 90,000 ha, d'augmentation de la surface b2tie, viennent ensuite
la Rhénanie du Nord-Westphalie (54.000 ha) et la Basse-Saxe (51.000 ha)
L'ordre est le méme pour les "terrains batis et les terrains indus-
triels" 2), alors que pour les terrains affectés aux transports,

c'est la Rhénanie du Nord-Westphalie qui a utilisé les plus grandes
surfaces (24.000 ha), suivie par la Baviére (23.000 ha) et par la
Basse-Saxe (18.000 ha).

(1) A un accroissement des terrains industriels égal & 23 % corres-ond
un accroissement de la surface affectée aux transports égale & 11 %.

(2) Baviére + 51.000 ha, Rhénanie du Nord-Westphalie + 35.000 ha,
Basse-Saxe + 28.000 ha.
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3. Le marché des terres agricoles et forestiéres dans la Rérublique

fédérale d'Allemagne

Dans la République fédérale d'Allemagne la "Crundstiicksverkehrsgestz"

(10oi sur les mutations foncidres) du 28 juillet 1961 permet de vendre
des terres a usage agricole et forestier avec l'autorisation des ser-
vices compétents suivant la législation du Land. Bien que ces services
aient de ce fait une wvue générale quasi parfaite du marché des terres
agricoles et forestiéres - avec cette restriction que

la délimitation des actes juridiques soumis obligatoirement a
autorisation n'est pas la mdme pour tous les Linder (art.2 alinéa 3 de
la loi sur les mutations foncidres) et que certains actes sont exemptis
dtautorisation (art.4 de la loi sur les mutations fonciéreé) ~ le marché

des terres agricoles et forestiéres n'a guére été étudié jusqu'a présent.

On ne connait sur le sujet qu'une grande étude 1) réalisée par le minis-
tére de l'alimentation, de l'agriculture et des foréts du Schleswig-
Holstein dans laquelle sont recensées les mutations de terres agricoles
et forestiéres de 1953 & 1956 2)-Oette étude est suivie d'une analyse
économétrique des éléments permettant de déterminer les prix et les

3)

transferts de terres agricoles et forestiéres dans le Schleswig-Holstein .

(1) Schwartz, O : Die Wanderung des land- und fcrstwirischaftlichen Bodens
in Schleswig-Holstein "Berichte Uber Landwirtschafi'", Hambourg et
Berlin (vol.46 - 1968 - pages 79 & 101).

(2) Des analyses ont aussi été effectudes en Basse~Saxe, sur la base des
copies d'actes de vente dépcsées aux services habilités & délivrer
l'autorisation, mais les résultats n'cnt pas été puvliés.

(3) Feuerstein, H : Bestimmungsgrinmde der Preise uni des Transfers
Lanawirtschaftlich genutzen Bodens "Agrarwirtschsft", Hanovre,
198me année (1970) pages 22 et 23.
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La Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie de Bonn
tient en sa possession les résultats d'une enquéte effectuée aupras de
le.195agriculteurs allemands considerés comme représentatifs de la caté-
gorie des exploitatieons de 5 ha et au-~dessus et leur a demandé leur

avis sur la propriété foncidre, ainsi que sur l'ordre d'importance des
ventes et sur les motifs qui les ont poussés 3 vendre de 1960 & 1969 1).
Enfin, "1'Institut f@r Agrarpolitik Marktforschung und Wirtschafts—
soziologie™ de l'université de Bonn effectue actuellement une étude sur
les possibilités d'établir des statistiques des prix des terres agricoles
et forestidres, 4 commencer d'abord et uniquement par une statistique des
prix des terres agricoles et forestiéres en Rhénanie de Nord-Westphalie 2)

’

établie & 1'aide d'enqudtes régulidres effectuées par des experts.

(1)

(2)

E. Mrohs et J. Schmaltz : Soziologische, Ukonomiske und agrarpolitische
Aspekte der Behandlung landwirtschaftlicher Crundstiicksverkaufe.
Landwirtschafi-Angewandte Wissenschaft, n® 146, Hiltrup 1970.

Etude de 1l'institut fir Agrarpolitik, Marktforschung und Wirtschafts-
soziologie de 1l'université de Bonn : Der land- und fcrtwirtschaftliche
Bodenmarkt in Nordrhein-Westfalen. Contribution au vrobléme des recen-—
sements de la différenciation objective géograrhique et temporelle ainsi
que des facteurs permettant de déterminer les prix des terres agricoles
et forestiéres. F. GERL, collaborateur : W. POCK. Dans le cadre de
cette étude, tous les six mois, depuis le printemps 1968, les bureaux
des Kreise, des chambres a'agriculture, des sociétés de colcenisation,
des offices de remembrement et de colonisation, des comités d'experts,
des Kreise urbains et ruraux, des administrations des ponts et chaus-
sées, des experts agricoles, des notaires et des agents immobiliers

ont §té questiennés sur les prix en partant d'un formulaire.

On espére que les résultats seront publiés en 1971.
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3.1 Les transactions sur le marché des terres agricoles et forestiéres
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D'aprés une étude de 1956 les transactions sur le marché des terres
agricoles ont été trés peu importantes L). De 1949 & 1954, les
transactions moyennes annuelles effectudes & 1l'amiable ont porté
sur environ 0,4 & 0,5 % de la surface agricole utile, c'est-a-dire
sur environ 60 & 70.000 ha. Barner a indiqué que la part des ventes
a l'amiable dans 1l'ensemble des transactions avait été relativement
constante, avec 15 % de 1l'ensemble des transferts de propriété.

La majeure partie des transferts de propriété a été le fait d'héri-
tages, de dons, d'échanges et de colonisations agricoles avec 3 &

3,5 % de la S.A.U. chague année.

M. Schwariz 2) a calculé que les transferts avaient été du méme
ordre de grandeur dans le Schleswig-Holstein de 1957 & 1966. Durant
la période couverte par 1'étude, 3,4 % de la superficie totale du
pays ont changé de mains chaque année, dont 21 % par contrats de
vente, 50 % par héritages, dons ou échanges, 22 % par contrats de
fermage ou de bail et 7 % par contrats conclus dans le cadre de

la colonisation classique.

3,1.1 La vente d'exploitations agricoles et forestiéres

Un tiers environ de toutes les surfaces agricoles et fores—
tiéres vendues dans le Schleswig-Holstein de 1957 & 1966
provenait d'exploitations agricoles et forestiéres. Durant
cette méme période, quelque 200 exploitations par an ont

changé de propriétaire (tableau 4). La part des terres vendues
dans la surface agricole utile (situation de 1960) est passée
d'environ 0,2 % & 0,4 %. 38 % des exploitations vendues avaient
moins de 10 ha de S.A.Us, 24 % de 10 & 20 ha, 31 % de 20 &

50 ha et 7 % plus de 50 ha.

(1) Barner G. : Umsitze und Preise landwirtschaftlicher Grundstiicke in
Westdeutschland. Dans "Innere Kolonisation", Berlin et Bonn, 5éme année
(1956), pages 228 a 230.

(2) 0. Schwartz, op.cit.
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La taille moyenne des exploitations vendues a doublé au cours
de la période considérée.

Il n'y a pas d'indications concernant 1l'origine géographique
des acheteurs, néanmoins, on connalt en Rhénanie du Nord-
Westphalie différents cas d'agriculteurs chassés par les indus-
tries qui ont acheté de nouvelles exploitations agricoles

dans le Schleswig-Holstein, en Basse-Saxe et en Bavidre,

Quelles que soient les raisons - taille plus avantageuse des
exploitations et prix d'achat relativement bas - qui aient
poussé les agriculteurs & acheter des fermes dans ces Lander,
on peut suppoéer que dans les autres Linder, le nombre de
ventes d'exploitations dans leur unité, gardant leur affec-
tation, est plus faible. Dans les zones de concentration ur-
baine en particulier, la plus grande partie des surfaces
provenant de ventes de fermes dans leur unité cessera d'étre

affecté & 1l'agriculture ou & la sylviculture.

3.1.2 La vente de parcelles de terres agricoles et forestiéres

Les ventes d'exploitations dans le Schleswig-Holstein, plus
les yentes de parcelles, ont représenté en moyenne, par an,
de 1957 & 1966 1 % environ de la surface agricole. Toutefois,
de 1957 & 1965, l'offre a pratiquement doublé malgré une
légére régression pendant la derniére année (tableau 5).

Ce phénoméne est confirmé aussi dans une autre étude. Il
s'explique par la récession économique devenue trés sensible
au cours de l'année 1966, pour atteindre presque son point

culminant a4 la fin de 1l'année.

Environ 35 % des parcelles vendues au cours de cette période
ont cessé d'étre utilisées & des fins agricoles et ont servi
de terrains & batir (et usages similaires). La part des sur-
faces vendues ayant changé d'affectation a subi de fortes
variations durant la période considérée et atteint son maxi-
mun en 1960 avec 48 %.
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Par rapport & la surface agricole utile du Schleswig-
Holstein (recensement général du l'agriculture de 1960)
la surface des terrains i batir vendus est passée de 0,1

3 0,2 %, c'est-a-dire qu'elle a doublé en valeur absolue 1).

Une enquéte sur le volume des transaction fonciéres opérée
auprés de 1.195 agriculieurs allemands considérés comme
représentatifs dans des exploitations de 5 ha de S.A.U. et
au-dessus indique qu'environ 131.000 ha de S.A.U. ont été
vendus de 1960 & mars 1969 2). Cela représente 1,5 % de la
surface agricole utile appartenant & ces exploitants. Ce
résuliats représente trés probablement la limite inférieure
(tableau 6). On peut supposer en effet que sur une période
d'enquéte de plus de 9 ans, certaines transactions n'ont
pas été mentionnées par la personne interrogée soit par oubli
soit par;; que la vente avait été effectuée par le préde-

cesseur .

Compte tenu de cette source d'erreur et en comparant les ré-
sultats de 1l'enquéte réalisée dans le Schleswig-Holstein 4)
avec l'étude de la Forschungsgesellschafi 5), nous avons pu
conclure que la majeure partie des parcelles vendues apparte-
nait 34 des exploitations de la classe de grandeur de moins

de 5 ha de S.A.U.

La plus grande partie (c'est-a-dire prés de 3/5éme) des sur-
faces vendues était des terres arables (58 %), 28 % des her-
bages et le reste maraichages et des cultures légumidres (3 %),
des foréts (5 %) et des terres stériles ou incultes (6 %) 6 .

(1)
(2)
(3)

(4)
(5)
(6)

0. Schwartz, op. cit.
E, Mrohs et J. Schmaltz, op. cit.

Les 4/10 des agriculteurs interrogés et les 3/10 des acheteurs de terre
n'avaient repris 1'exploitation qu'aprés 1960 et la plupart d'entre-eux
comme successeurs de leurs parents.

0. Schwartz, op. cit.

E. Mrohs et J. Schmaltz, op. cit.

E. Mrohs et J, Schmaltz, op. cit.
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Vne proportion considérable de ces surfaces a changé de proprié-
taire mais a continué d'étre affectée & l'agriculture. Sur
1'ensemble, 45 % des surfaces vendues ont &té rachetées par

des agriculteurs. Un quart de la surface a été utilisé ulté-
rieurement comme terrain & bAtir. Un peu plus d'un quart de la
surface vendue a été affecté & la construction de routes ou &
d'autres usages d'intérét public. Le reste a servi comme empla-
cement de bAtiments industriels ou a été exploité dans le cadre

d'une activité industrielle (tableau 7).

La surface des terres vendues s'est accrue continuellement de
1960 & 1964, pour atteindre son point le plus bas en 1965 et
augmenter & nouveau les années suivantes, & un rythme extréme-
ment vigoureux en 1968 (tableau 6). Au cours de la période
d'enquéte, prés de 40 ha de terres provenant d'exploitations
de plus de 5 ha de S.A.U. ont changé de mains chaque jour,
mais dans le m8me temps 22 ha environ ont été soustraits
chaque jour & l'agriculture.

En principe, c'est en premier lieu les familles d'agriculteurs qui
peuvent offrir des terres agricoles dans la République fédérale
d'Allemagne. L'écart indiqué ci-dessus enire le volume total des
ventes des terres recensées dans le Schleswig-Holstein et les sur-
faces vendues par des exploitations de plus de 5 ha de S.A.U. nous
force & conclure que dans les ventes de parcelles, ce sont les trans-
actions des petites exploitations, c'est-id-dire de celles qui ont

moins de 5 ha de S.A.U., qui sont de loin les plus importantes.

Les terres agricoles appartenant & des personnes n'exergant pas la
profession agricole sont affectées & d'autres usages. Si elles ap-
partiennent par exemple & des communes, elles constituent en priorité
une réserve fonciére qui est utilisée ensuite pour former de nouvelles
zones de colonisation ou pour indemniser en S.A.U. des agriculteurs
transférés. D'zutres institutions (fondations, églises et similaires)
sont souvent assujettis & des régimes qui n'autorisent la vente qu'a

titre exceptionnel.
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£n résuﬁé, on peut constater que dans la République fédérale, les
vendeurs vituels de terres agricoles sont en premier lieu des agri-
culteurs ; au deuxidme rang viennent les personnes n'exergant pas la
profession agricole et qui, pour certaines raisons, (par exemple par
héritage), sont devenus propriétaires de terres agricoles 1 . On trouve
enfin les organismes publics et semipublics. Les sociétés de colonisa—
tion rurale reconnues d'utilité publique occupent une position parti-
culiére dans la mesure oi elles revendent la terre en principe & des
agriculteurs aprés s'en &tre portées acquéreuses dans des conditions
determinées. Il en est de méme pour les groupements constitués en

vertu de la "Flurbereinigungsgesetz" (loi sur le remembrement).

D'aprés les dispositions législatives en vigueur, les acquéreurs de
terres agricoles sont presque sans exception des agriculteurs, des
sociétés de colonisation reconnues d'utilité publique agissant & titre
fiduciaire et des groupements constitués en vertu de la loi sur le
remembrement. Dans la mesure oll ces derniers participent & une trans-
action, il leur faut une autorisation conforme 3 l'article 4 de la

loi sur les mutations fonciéres. Il en va de méme lorsque 1les terres
agricoles sont vendues ou achetées par 1'Etat fédéral (Bund), par un
Land ou par une institution dotée des mémes droits qu'une collectivité
publique ainsi que par des associations professionnelles. Les terres
agricoles ne cessent d'@€tre soumises aux dispositions législatives
contenues dans la loi sur les mutations fonciéres que si elles se
trouvent dans une zone touchée par un plan d'aménagement. Dans ce

cas, n'importe qui peut les acheter. Parmi les acquéreurs une place
particuliére revient aux agriculteurs qui ont vendu leur exploitation
en totalité ou en partie pour répondre & la demande des personnes
n'exergant pas la profession agricole (terrains & b&tir, terrains
industriels, terrains affectés & la comstruction de voies de communi-
cation et similaires). En l'occurrence, la demande de terrain est

souvent stimulée par l'excédent de la liquidité.

(1) La place occupée par les personnes n'exercant par la profession agricole,
en tant que vendeurs, sur le marché des terrains agricoles, est grandement
fonction des usages courants dans une région en matiére d‘'héritage. Lorsque
les exploitations sont transmises en indivision, il est exceptionnel que
les héritiers n'exercent pas la profession agricole et dans ces conditions
leur rdle comme vendeurs est donc réduit. En revanche, lorsque la coutume
du partage des terres l'emporte, une forte proportion des terres agricoles
est vendue par des personnes n'exergant pas la profession agricole.
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Les données disponibles & l'échelle fédérale en matiére de prix des
terres sont insuffisantes non seulement parce qu'elles sont incompleétes,
mais encore parce qu'elles différent suivant leur nature et leur origine

géographique.

Les statistiques officielles des prix d'achat pratiqués par les sociétés
de colonisation rurale reconnues d'utilité publique permettent de dégager
une certaine tendance de la répartition des prix par région. Elles don-
nent des prix moyens pour les divers Linder (tableau 8). Les prix les
plus élevés ont été recensés en 1968 en Rhénanie du Nord-Westphalie;

ils sont plus de deux fois supérieurs & la moyenne fédérale. Un niveau
supérieur a la moyenne des prix d'achat des surfaces agricoles utiles
est a4 signaler aussi dans la Hesse. Il est vrai que le prix moyen est

au départ inférieur de 2/52me & celui de Rhénanie du Nord-Westphalie.
Dans tous les autres Lander, le niveau des prix d'achat est inférieur

& la moyenne fédérale, en Basse-Saxe; il en représente 85 % en Baviére,
79 % dans le Bade-Wurtemberg et dans le Schleswig-Holstein 75 % En
Rhénanie-Palatinat et en Sarre les prix des terres agricoles recensés

ont été de trés loin les plus bas.

D'aprés ces statistiques, les sociéiés de colonisation rurale, reconnues
d'utilité publique, ont dii payer en 1968 deux fois plus cher qu'en 1959.
La tendance & l'augmentation continuelle des prix peut &tre constatée
jusqu'en 1966, avec une légére baisse en 1963. Ensuite, les prix ont
baissé et ce n'est qu'en 1968 que le niveau de 1965 a été presque
rejoint (tableau 9). La tendance générale montre clairement que de 1959
& 1965, le prix des terres a doublé et que depuis lors il n'y a pas eu
de hausse de prix sensible. Toutefois, cette évolution ne s'applique
qu'aux achats des sociétés de colonisation rurale reconnues d'utilité
publique. I1 ne faut donc pas généraliser car ces sociétés appliquent

aussi leur propre politique des prix,
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Les prix de vente des terres agricoles suivant leur mode

d'utilisation

I1 n'existe pas dans la République fédérale de statistiques de
prix différenciées en fonction du mode d'utilisation des terres,
a l'exception de la statistique, non encorelﬁubliée, pour
la Rhénanie du Nord-Westphalie. C'est ainsg par exemplg que les
statistiques de prix établies par les sociéiés de colonisatioq

dont nous venons de parler (tableaux 8 et 9) ne distinguent
pas entre terres labourables et herbages. Nous ne connaissons
pas non plus la part respective de ces deux modes d'utilisation,
Ce prix "mixte" s'établissait en 1959 aux environs de 5,800 DX
1'ha et en 1968 de 10,600 DM 1'ha.

Les prix recensés pour le Land de Schleswig~Holstein pour les
ventes réalisées dans le cadre et en dehors des exploitations

(tableau 5) sont aussi des prix "mixtes".

Ces prix s'appliquent non seulement aux terres labourables
et aux herbages mais encore aux surfaces forestiéres utiles.
En 1657, ces prix'mixted' se situaient aux environs de 4.700 &
4,900 DM 1'ha et en 1966 ils oscillaient entre 8.500 et 8,900 DM
1'ha. Cependant, de 1957 & 1966, les offresnde terres &

vendre ont presque doublé.

Les prix de vente des exploitations lorsque les terres et les

batiments sont vendus ensemble

Lorsque les terres agricoles sont vendues en méme teﬁps que les
batiments, le rapport entre la superficie des terres et les ba-
timents exerce une influence déterminante sur le niveau des prix.
Ainsi, d'une maniére générale, le prix d'un hectare de S.A.U.
diminue & mesure qu'augmente la superficie vendue. Ce phénoméne

est illustré par la comparaison des tableaux 4 et 5.

Dans les ventes de parcelles de terres avec batiments, le prix

moyen payé de 1957 & 1966 a été approximativement de 34.000 DM/ha.
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La taille moyenne des parcelles vendues n'était que d'un peu
plus d'un ha. En revanche, les prix moyens demandés dans les
ventes d'exploitations agricoles de 14 & 29 ha en moyenne,
ont été de 1l'ordre de 7.000 & 12,000 DM/ha (tableau 4).

La ventilation par classe de grandeur des exploitations vendues
de 1957 & 1966 dans le Schleswig-Holstein révéle des différences
considérables de niveau des prix (tableau 10). Alors que les
prix maxima étaient obtenus pour des exploitations de moins de
10 ha, soit en moyenne 13.270 DM/ha, les prix minima étaient
réalisés dans la classe de grandeur des exploitations moyennes
de 10 & 20 ha, soit 9,000 DM/ha. Les exploitations de 20 & 50 ha
arrivaient au second rang dans 1'échelle des prix avec environ
11,200 DM, Enfin, les exploitations de 50 ha et au-dessus se

sont traitées & environ 10,000 DN/ha.

L'évolution des prix des exploitations agricoles ne suit pas une
tendance uniforme. Les prix ont augmenté entre 1957 et 1961 dans
toutes les classes de grandeur. Cependant, cette tendance persiste
quelque peu seulement pour les exploitations de moins de 10 ha.
L'évolution des prix dans les autres classes de grandeur a &té
différente depuis 1961,

3.4 Les facteurs influencant le marché foncier

Le marché foncier est le type du marché imparfait, manquant de trans-
parence. Il se compose d'une multitude de marchés partiels. Des marchés
ouverts et fermés coexistent. Le dernier cas existe, par exemple, lors-

que les pouvoirs publics ont le privilége d'étre l'acheteur exclusif.

De plus, le marché foncier est particuliérement marqué d'une part var
1'inextensibilité du facteur terre et son immobilité et d'autre part
par le fait que la terre n'occasionne pas de colit de production et
qu'elle offre des possibilités d'exploitation & des fins économiques

1)

et/ou & des fins non économiques ~’.

(1) Cf. & cet égard : F. W, Randow, Der Landwirtschaftliche Crundstiicksverkehr,
Grundstiicks- und Pachtpreise. Forschungsgesellschaft{ fiir Agrarpolitik und
Agrarsoziologie, n® 138, Bonn 1962,
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3.4.1 Le type de sol et les facteurs structurels

La rentabilité naturelle de la terre utilisée 2 des fins agri-
coles est définie en vertu de la loi du 6 octobre 1934 sur
1'évaluation des superficies agricoles utiles, par des indices
de fertilité des terres (terres labourables), des indices de
fertilité des superficies en herbe (herbages) ou par des coef-
ficients unitaires de rendement (exploitations agricoles) 1),
Bien que le procédé d'évaluation des superficies agricoles
utiles ait regu des critiques de divers ordres - les progreés
techniques ont modifié par exemple le rapport de fertilité
entre sol lourd et sol léger - il reste vrai que les indices

de fertilité des terres, les indices de fertilité des superfi-
cies en herbe ou les coefficients unitaires de rendement défi-
nissent de fagon trés exacte 1'aptitude productive du sol,
Cependant, il n'existe pas encore dans la République fédérale
d'Allemagne d'études sur 1'influence des indices de fertilité
des terres et des indices de fertilité des superficies en herbe
ou méme des coefficients unitaires de rendement sur le prix des
terres. Néanmoins, on peut supposer avec suffisamment de certi-
tude que les indices théoriques de fertilité du sol, exprima.t
1'aptitude productive naturelle de la terre représentent un élé-

ment imporiant pour la formation du prix.

Dépassant le cadre de 1l'évaluation des superficies agricoles
utiles, l'évaluation fiscale des exploitations agricoles tient
compte non seulement des conditions de rendement naturelles,
telles que la nature du sol, sa configuration et les conditions
climatiques mais encore des conditions de rendement économiques,
telles que la situation de la ferme, le remembrement ou le mor-
cellement de 1l'exploitation (critéres commerciaux internes), les
conditions de transport et de distribution, ainsi que de la

situation du marché de l'emploi (critéres commerciaux externes).

(1) Au moment de 1'évaluation des surfaces agricoles utiles, on tient compte
notamment de la nature du sol, de sa configuration et des conditions cli-
matiques et en plus, pour les terres arables de la texture du sol, de sa
formation géologique et de 1'état dans lequel il se trouve et pour les
herbages de la texture du sol, de son état et des conditions thermiques
et hydrauliques,
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L'influence des unités fiscales sur le niveau des prix des terres
agricoles peut &tre établie pour les ventes de terres dans le
Schleswig-Holstein (tableau 11). Le niveau des prix augmente en
méme temps que les unités fiscales; toutefois, les prix d'achat
n'‘ont qu'une croissance inférieure en pourcentage & 1'auvgmen-
tation de la valeur de l'unité fiscale. En moyenne et par an de
1961 & 1966, les prix des exploitations agricoles et forestidres
dans lesquelles les unités fiscales ont colté jusqu'a 1,200 DM
1'ha ont atteint 9 fois le montant des unités fiscales et 7 fois
pour les exploitations ol les unités fiscales coiitaient plus de
1,600 DM 1'ha,

Le nouveau procédé d'évaluation des surfaces agricoles utiles des
exploitations, défini & partir du ler janvier 1964 fournira i
1'avenir une donnée de référence encore meilleure pour les prix
des terres. Le procédé tient compte non seulement des résultats
de 1'évaluation des surfaces agricoles utiles (coefficient
unitaire de rendement) mais aussi des conditions naturelles et

économiques de rendement,

Les statistiques actuelles en matiére de prix des terres 3
1'échelon fédéral ne font pas intervenir le mode d'utilisation
dans la ventilation, On sait seulement qu'en régle générale,

les terres labourables cofitent plus cher que les herbages et que
les terres & maralchage et plantes légumiéres sont plus chéres

que les terres labourables.

La différence de prix, suivant qu'il s'agit d'exploitation &
temps plein, d'exploitation d'appoint ou d'exploitation fournis-
sant le revenu principal, peut €tre calculée de fagon assez exacte

1)

en partant de la superficie des exploitations vendues .

3.4.2 Les aspects économigques et sociaux

Le niveau de déveioppement économique régional influence la for-
mation des prix sur les marchés des terres agricoles. Dans les

régions fortement industrialisées et urbanisées (zone de concen-
tration Rhin-Ruhr et Rhin-Main), les terres agricoles sont payées

a4 des prix supérieurs & la moyenne. L'intense développement

(1) Cf. & cet égard le point 3.3.2
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économique général suscite d'une part une forte demande de
terres & usage non agricole mais d'autre part la proximité

des débouchés améliore la rentabilité des travaux de mise 2n
valeur des terres, Ces deux facteurs sont a l'origine des prix

élevés des terres.

A ce sujet, la Sarre et dans une certaine mesure aussi le
Bade-Wurtemberg constituent une exception. En dépit d'une indus—
trialisation assez poussée et d'une densité de population élevée,
les prix des terres agricoles sont tr2s bas, Il s'agit 12 de
zones dont la structure est caractérisée par des exploitations
extrémement petites, trés morcellées en raison de 1l'usage local
de partage des terres entre héritiers, & la configuration défa-
vorable et aux maigres qualités des terres., Souvent, aprés la
premiére phase de l'industrialisation de ces zones, apparaissent
des friches sociales, Les propriétaires de petites
exploitations, une fois qu'ils ont trouvé un emploi en dehors
de l'agriculture, laissent peu & peu tomber en friche des par-
celles mal situées et de mauvaise qualité. Pour les quelques gros
agriculteurs, l'acquisition de petites parcelles dispersées ne
présente aucun attrait. Ce qui pose surtout des problémes c'est
que, lorsque les agriculteurs ont trouvé un emploi non agricole
ou bien lorsque les héritiers de la génération suivante sont plus
disposés & vendre, il est difficile de trouver alors des acheteurs
ou des fermiers, Actuellement, la friche sociale prend une ampleur
particuliére dans le Land de Rhénanie-~Palatinat. Le remembrement
et la réorganisation de l'utilisation des terres que cela nécessite
n'est pas possible sans l'intervention d'organismes publics ou

semi-putlics.

En principe, pour juger de la situation qui régne dans les divers
Lander, il suffit de dire que le marché des terres ne présente

un visage uniforme dans aucun Land., Les valeurs moyennes résultent
de 1l'inter-action d'une multitude de facteurs qui n*tont pas la
méme teneur dans toutes les régions et qui peuvent se compléter

mais aussi s'annuler mutuellement,
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La dotation des exploitations agricoles en capitaux empruntés
est un élément qui sans aucun doute agit sur les prix sur un
plan privé. Dans son analyse des ventes de terres dans le

1)

charge financiére constituait un élément exergant une influence

Schleswig~-Holstein, M. Feuerstein a pu déterminer que la
relativement forte sur les prix des parcelles de terrain.
L'endettement s'aggravant, les agriculteurs vendent des parcelles

de terre, ce qui accroit l'offre et fait pression sur les prix,

L'environnement social des agriculteurs est un élément essentiel
qui les aide & adopter une attitude vis-a-vis de la propriété
fonciére et des ventes de terres, Au fur et 2 mesure qu'augmentent
la taille de la commune et la part de la population non agricole,
non seulement les avantages découlant de la situation sur le
marché fincier s'améliorent mais certains signes de rationalité

et les modéles de comportement caractéristiques des sociétés

urbanisées se font plus nombreux parmi les agriculteurs,
2)

refuse encore, comme le montre une enquéte de 1970, de considérer

L'immense majorité des agriculteurs d'Allemagne occidentale

la vente de terres comme un moyen de financer des mesures tou-
chant 1'économie de 1'exploitation. Peu d'agriculteurs seulement
sont capables d'envisager la possibilité de vendre une parcelle

de terre dans un avenir proche, L'opposition de principe a la
vente de terre est la plus marquée parmi les agriculteurs sans
formation, ceux des petites exploitations et des communes peuplées,

en majorité, d'agriculteurs.

Bien que dans de nombreux domaines les agriculteurs se soient
intégrés & la société urbaine industrielle, des liens affectifs
puissants continuent d'attacher la grande majorité d'entre eux

& la propriété fonciére, Les principales raisons en sont les
suivantes : une grande partie des agriculteurs vit toujours

dans 1l'environnement social de communes a caractére agricole3).
Leur niveau de formation scolaire et professionnelle n'est pas
adapté aux besoins actuels. Enfin, 1'attachement sentimental a

la propriété et spécialement & la propriété fonciére a été accepté
et défendu méme par les pouvoirs publics, pratiquement sans

reldche, jusqu'a une date toute récente,

(I) H, Feuerstein : op. cit. page 30.
(2) B, Mrohs et J, Schmaltz : op. cit,
(3) Van Deenen B : Bimerliche Familien im sozialen Wandel. Heft 210 der

Schrifksnreihe der Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie,
Bonn, 1970,
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3.4.3 Les formes économiques et sociales de la mise en valeur du sol

Par forme économique et sociale de la mise en valeur du sol, il
faut entendre ici uniquement les surfaces mises en valeur par
1'exploitant ou le propriétaire lui-méme et la fonction qu'elles
ont pour lui. Randow 1) croit pouvoir dire que le marché foncier
est assez animé dans des communes oll sont implantées des acti-
vités commerciales et industrielles et ol la propriété familiale
est rare et que les transactions de terres agricoles sont relati-
vement nombreuses dans les communes ayant un fort pourcentage
d'agriculteurs considérant cette activité comme un appoint. Par
contre, Randow a trouvé que les transactions fonciéres étaient
réduites au minimum dans les communes agricoles comprenant sur—
tout des grandes et moyernes exploitations. Cet état de fait est
attribué a la coutume de la transmission de la ferme en bloc,
prépondérante dans des régions caractérisées par une structure

en grandes et moyennes exploitations.

I1 ressort cependant d'une étude effectuée en 1969 par la
"Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie"

que les ventes de terres ont été effectuées dans des proportions
égales par des agriculteurs 3 temps partiel (exploitaticns d'appoint)
et des agriculteurs a4 temps complet. Par ailleurs, il a été

constaté que parmi les personnes interrogées, ce sont celles

possédant le plus de terres qui avaient vendu le plus de parcelles 2)

La contradiction entre les deux résultats réside dans la méthode.
Randow a étudié la situation dans la partie méridionale du pays,
caractérisée par des communes ou l'activité est orientée vers
1'industrie et le commerce et ol les exploitations familiales
sont peu nombreuses (exploitations d'appoint). Il s'y ajoute
encore la coutume du partage des terres & l'héritage. En revanche,
les résultats de la "Forschungsgesellschaft" sont fondés sur un

échantillonnage représentatif du territoire fédéral en 1970,

(1) Randow, FW. U, .op. cite. page 75.

(2) E Mrohs et J., Schmalz : op. cit. : dans le cas présent seuls ont été interrogés
les chefs d'exploitation cultivant plus de 5 ha de SAU.
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Pourtant, l'environnement social décrii semble avoir une plus
grande influence sur le marché que les formes économiques et
sociales de la mise en valeur du scl. Au demeurant, pour un
agriculteur possédant une superficie relativement importante,
la vente d'une partie de cette propriété constitue un obstacle

psychologique moindre.

34 .4 Le mode de vente des terres

En ce qui concerne le mode de vente des terres agricoles, il faut
distinguer les transactions entre agriculteurs et celles ol des
sociétés de colonisation d'utilité piblique sont les acheteurs.
Les deux sortes d'actes juridiques peuvent &tre considérées comme
des ventes & l'amiable, Il faut cependant en exclure les cas dans
lesquels les sociétés de colonisation rurale exercent leur droit
de préemption 1 » La part des surfaces achetées en vertu du droit
légal de préemption ne constitue cependant qu'une fraction des
terres acquises & l'amiable par les sociétés de colonisation

(cf. tableau 11).

Néanmoins, la fraction des terres acquises par les sociétés de
colonisation, par exemple dans le Schleswig-Holstein, n'est pas
négligeable. De 1957 & 1966, cette fraction a oscillé entre 23
et 68 %»des surfaces agricoles vendues. La comparaison entre les
surfaces achetées par les sociétés de colonisation dans le
Schleswig-Holstein d'une part, et dans l'ensemble du territoire
fédéral, d'autre part, fait cependant clairement apparalitre que
les sociétés de colonisation ont occupé une position privilégiée
dans le Schleswig-Holstein. Compte tenu de cet état de fait,

M. Peuerstein a étudié dans une analyse économétrique 2) les
achats effectués par les sociétiés de colonisation rurale en tant
que facteurs déterminani la formation des prix sur le marché des

terres agricoles.

(1) Depuis 1'entrée en vigueur le ler janvier 1962 de la loi sur les mutations
fonciéres, le droit de préemption s'exerce pour les parcelles de 2 ha et
au-dessus pour autant que les services habilités 3 donner 1'autorisation
refusent de vendre & d'autres.

(2) He Feuerstein, op. cit.
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La variable "acquisition de terres par les sociétés de coloni-
sation rurale ne s'est cependant pas révélée un élément pré-
pondérant dans la formation des prix sur le marché des terres
agricoles,

En fonction du type de vente de terres, on peut distinguer
deux sortes de ventes, avec et sans les b&timents., Comme le
montre la comparaison des tableaux 4 et 5 portant sur les prix
moyens annuels pratiqués dans le Schleswig-Holstein, les ventes
d'exploitations ont &té négocides & des prix supérieurs aux
ventes de parcelles sans b&timents, L'influence des b&timents
sur le prix d'achat peut se discerner surtout & partir des prix
moyens annuels pratiqués pour les parcelles isolées avec
bdtiments 1).

Les dispositions législatives applicables au marché foncier

2)

agricoles et les structures agricoles. C'est pourquoi, souvent,

I1 existe des rapports mutuels entre les transactions de terres
les Etats exercent par l'intermédiaire de mesures législatives
une influence sur les transactions de terres agricoles. Ils
veulent de cette fagon améliorer la structure agricole et emp€cher
sa détérioration ou protéger les propriétaires terriens. Dans la
République fédérale d'Allemagne, une premiére tentative a été
faite pour réaliser ces objectifs, sous la forme de la loi sur

les mutations fonciéres; ces objectifs se résument en ces termes
dans le titre de la loi : Loi relative aux mesures d'amélioration
de la structure agricole et & la garantie des exploitations agri-
coles et forestidres. D'aprés l'exposé des motifs officiels de

cette loi, il s'agit 3) :

— de conserver l'intégrité des exploitations agricoles viables;

- de garantir le régime de la propriété amélioré par le remembre-

ment et autres mesures portant sur les structures agricoles;

- et d'agrandir la superficie des petites exploifations et des
exploitations marginales susceptibles de 1'&tre pour en faire

des unités minima viables pour une famille.

(1)
(2)

(3)

Cf. également & cet égard point 3.3.2

G, Fitzner. Agrarsiruktur und Grundstiicksverkehr dans : Agrarstruktur und
Grundstiicksverkehr. Série d'études sur les probl2mes sociaux agricoles,
publication de la Agrarsoziale Gesellschaft e.v. G0ttingen, éditeur

W. Abel, n° 22, Hanovre 1957, page 5.

Doc. du Bundestag n° 119, 32me législature du Bundestag allemand.
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D'aprés son cbjectif, cette loi est congue comme un moyen d'in-
tervention positif et négatif & la fois. Elle agit négativement
en empéchant les influences néfastes sur la siructure agricole.
Elle agit positivement en protégeant et er améliorant la siruc-

1)

vus dans la procédure d'autorisation

ture agricole existante ~'. Le systiéme des motifs de refus pré-

2)

est un élément restrictif,

Ainsi, des contrats de vente peuvent €tre empé&chés lorsqu'ils
auraient comme conséquence une détérioration de la strusture
agricole antérieure 3). lle est un moyen de faciliter les tran-
sactions parce qu'elle prévoit le droit de préemption pour les
sociétés de colonisation rurale, ainsi que l'assignation en
justice. A cet égard, l'assignation en justice peut &ire consi-
dérée aussi comme un aspect restrictif 4 . Le droit de préemption
permet qu'une terre mise en vente puisse €ire utilisée par le
canal des sociétés de colonisation rurale pour améliorer la
structure agricole, c'est-a-dire en étant confiée par exemple

4 des agriculteurs dont les exploitations méritent d'€tre agran-~
dies. Enfin, l'assignation en justice permet qu'une exploitation
agricole faisant partie d'une masse héréditaire et gui serait
morcellée cu grevée de deties dans le cas d'un partage réalisé
conformément aux dispositions du droit civil puisse 8tre trans-
mise en blcoc & 1l'un des co-héritiers moyennant une indemnisation

modique des autres co-héritiers 5).

Par le contrdle administratif des transactions de terres agri-
coles et forestiéres, au niveau des actes juridiques, les ventes
présentant des inconvénients sur le plan des structures agricocles
sont limitées par le refus de l'autorisation ou bien assorties
d'obligations et de conditions de maniére a €tre compatibles

6)

avec la politique agricole .

0. Wohrmann, Das Grundstiickverkehrsgesetz. Collection : Xcmmentare zu

landwirtschaftlichen Gesetzen, volume 10, Stollham 1963, page 32.

A. Pikalo et B. Bendel, CGrunstuckverkeirsgesetz. Berlin 16563, page 20.

W. Ehrenforth, Reichssiedlungsgesetz und Grundstiicksverkenrsgesetsz,

Cologne 1965, page 78.
A. Pikalo et B. Berdel, op.cit. page 19.

C. Wohrnann, Das Grundstilicksverkehrsgesetz, op.cit. page 32.

J. Vorwerk et H. von Spreckelsen Crundstlickverkehrsgesetz mit landes-

rechtlichen Ausfuhrungsvorscnriften, Munich, Bile et Vienne 1963, page 12.
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Le contrdle des transactions fonciéres ne permet pas en revanche
d'améliorer la structure agricole car les ventes envisagées
peuvent ne pas aller dans le sens d'une amélioration des struc-

1)

tures agricoles ~/.

Il est méme inadmissible de prendre une décision & caractére
restrictif en ayant en vue la volonté de faciliter une transaction

2)

déterminée .

Pour apprécier l'influence exercée par le contrOle des transactions
fonciéres sur le marché des terres agricoles, il faut partir du
volume des actes juridiques soumis & 1tobligation d'autorisation
(articles 1 et 2 de la loi sur les mutations fonciéres, venies
soumises & l'autorisation obligatoire, article 4 de cette méme

loi, actes juridiques exempts de l'autorisation, article 8 de la
méme loi, actes juridiques soumis formellement & l'obligation
d'autorisation), des raisons de refus (article 9 de cette méme

loi) et des restrictions de l'autorisation (article 10 de la

méme loi, obligations et article 11 de la loi, conditions).

Les ventes de terres agricoles et forestiéres soumises & autori-
sation et les actes juridiques assimilés font partie du groupe
des actes juridiques les plus fréquents et les plus importants.
Le contrdle exercé sur ces actes juridiques par le biais de
1'autorisation est trés effinace car aucune vente ne peut avoir
lieu avant la délivrance de l'autorisation formulée sur une
demande. Cette efficacité du contrdle des transactions de terres
est garantie en outre par d'autres dispositions (article 7 de

la loi sur les transactions fonciéres - justification de l'auto-
risation auprés du bureau foncier - et article 24 de la méme loi

sanctions disciplinaires).

(1) W. Ehrenforth, op. cit. page 80.
(2) A. . Piaklo et B. Bende:]., ODe cit. page 20,
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De plus, certaines disposzitions de la loi sur les mutations
foncidres (article 2, paragraphe 2, actes juridiques assimilés

& une vente de terre - et paragraphe 3, n°® 1 - extension des
dispositions de la loi & la cession de droits équivalant & des
terrains et aux droits de location de péche - et article 37 -
arrdté réglementaire relatif aux enchires dans les ventes forcées)
ainsi que le dreoit et la jurisprudence contribuent & neutraliser
1'efficacité des détournements de la loi ou bien & annuler les

autorisations obtenues frauduleusement l).

Dans la mesure ol les Linder ont fait usage de leur législation
conformément & l'article 2, paragraphe 3 n® 2 de la loi sur les
mutations fonciéres, pour établir par arréié réglementaire que

la cession de terres ne requiert pas d'autorisation jusqu'd une
certaine surface 2), les mutations fonciéres ne font pas l'objet
d*un contrdle dans ce domaine. La remargque vaut aussi pour les
actes juridiques exempts d'autorisation (article 4 de la loi sur
les mutations fonciéres) et pour finir aussi pour les actes ju—
ridiques soumis & autorisation obligatoire sur la forme (article 8
de la loi sur les mutations foncidres) pour lesquels l'autorisation
est certes nécessaire mais sans qu'il soit indispensable de faire
chagque fois un contr8le dans la mesure ol il est établi que ces

actes font partie de ce groupe.

Le contrdle sur les mutations fonciéres peut toujours exercer
une influence sur les transactions dans la mesure ou il reste
limité finalement aux seuls contrats de vente nécessitant une
autorisation. Le législateur a la possibilité de refuser tout

acte juridique, pour les trois seules raisons suivantes :

1. Mauvaise répartition des terres 3:
2. Fragmentation ou partage non rentable

3. Valeur disproportionnée.

(1) A. Pikalo et B. Bendel, op.cit. page 233.

(2) La surface minimum pour laguelle une autorisation est obligatoire est de
0,1 ha dans le Bade-Wurtemberg, de 1 ha en Baviére, de 0,25 ha en Hesse
et en Basse Saxe. Dans les autres LEnder, il n'est pas prévu de surface
minimwm,

(3) Le motif de refus que constitue la mauvaise répartition des terres réduit
au minimum la concurrence que se livrent les non agriculteurs pour posséder
des terres agricoles,
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C'est dans cette mesure seulement qu'une influence du contrdle
de la loi sur les mutations de terres agricoles est possible,

I1 faut ajouter que le nombre des refus est faitle d'une maniére
générale, C'est ainsi par exemple que dans la sphére d'influence
de la Chambre d'agriculture de Rhénanie, du ler janvier 1962 au
31 décembre 1964, sur 107,820 demandes introduites, l'autorisa-
tion n'a été refusée que dans 600 cas alors que dans quelques
80,000 cas l'autorisation a été délivrée en vertu de l'article 9
de la loi sur les mutations fonciéres. Toutefois, il faut tenir
compte & cet égard qu'il subsiste de prime & bord des ventes de
terres pour lesquelles le refus apparalt presque ceriain aux
parties contractantes. D'autre part, dans de nombreux cas, le
fait que 1l'autorisation soit obligatoire peuit amener les pro-
priétaires fonciers 4 s'’abstenir de vendre. Le contr8le exercé
par la loi a donc pour effet de limiter encore davantage les
ventes de terres agricoles dépassant la surface limite pour les
refus 1'\.

Dans la mesure oli les raisons du refus disparaissent du fait
d'obligations ou de certaines conditions, la vente de surfaces
agricoles utiles n'est pas interdite & moins que la partie
contractante concernée par la transaction ne fasse usage de son
droit de résiliation. Dans quelques cas, la vente est méme encou-
ragée. Par exemple, l'acquéreur peut se voir obligé de vendre la
terre qu'il a achetée & un agriculteur ou & une entreprise de
colonisation ou encore l'autorisation peut €tre accordée &

condition que l'acquéreur céde la terre & un autre organisme.

Le fait que des obligations et des conditions contribuent gran-
dement & limiter au minimum les entraves aux transactions de
terres agricoles, résulte surtout de la constatation que le
nombre d'autorisations sous condition est en général plus élevé
que le nombre de refus. Dans la sphére d'influence de la Chambre
d'agriculture de Rhénanie, par exemple, du ler janvier 1962 au
31 décembre 1964, l'autorisation a été accordée dans 1.052 cas

2)

sous condition alors qu'elle n'a été refusée que dans 600 cas ’.

(1)

(2)

W. Pook, Der Einfluss des Grundstiickverkehrsgesetzes auf den Verkauf
Landwirtschaftlicher Nutzflidchen und die Entwicklung der Agrarstruktur
(1'influence de la loi sur les mutations fonciéres sur la vente de surfaces
agricoles utiles et 1'évolution des structures agricoles).

Manuscrit non publié, Bonn, 1966, page 100,

W.Pook, op.cit. page 10l.
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Indépendamment de l'influence déja relevée, exercée par le
contrdle des transactions fonciéres sur le volume de ces
transactions, il existe une autre influence qui s'exerce sur

le niveau des prix et qui vient de 1l'énorme disproportion entre
une situation donnée et la valeur d'une terre - motif de refus -
(article 9, paragrahe 1, n°® 3 de la loi sur les mutations
fonciéres). Ce motif de refus doii empécher que des terres
destinées & @tre utilisées en permanence & des fins agricoles

ne soient payées & des prix qui ne soient plus en rapport avec

1)

4 un agriculteur, en cas de changement de propriété, de con-

1'utilisation éventuelle de ces terres « Cela doit permettre

tinuer & avoir la possibilité d'acquérir ces terres et de trou-
ver dans le produit qu'il en tirera la rémunération de son tra-

vail et la rente de son capital investi 2).

Cependant, le motif de refus fondé sur 1l'énorme disproportion

de la valeur reste limité dansson influence car il est toujours
possible d'éviter le refus en déclarant un prix d'achat plus

bas que celui qui a été convenu. Toutefois, le droit de préemption
des sociétés de colonisation maintient dans certaines limites les
achats non déclarés. Lorsqu'une société de colonisaticn rurale
exerce son droit de préemption, c'est le prix d'achat déclaré

qui vaut comme prix d'achat convenu pour l'entreprise de coloni-
sation. Ainsi, si le prix d'achat déclaré est inférieur au prix
convenu, le vendeur est payé au prix le plus bas lorsque le droit
de préemption est exercé par la société de colonisation. Dans

ces conditions, il se trouve peu de propriétaires fonciers
disposés & conclure des contrats de vente non déclarés. Toutefois,
ces sortes de vente se pratiquent encore lorsqu‘'il est connu de
fagon assez exacte & quel prix les ventes sont autorisées d'une
maniére générale ou bien lorsqu'il est certain que le droit de

préemption ne sera pas exercé par la société de colonisation3 .

De ce fait, et en raison du nombre réellement faible des refus,
il ne faut tabler que sur une influence insignifiante de 1'énorme .
disproportion de valeur, comme motif de refus, sur le niveau des

prix des terres.

(1) Extrait du rapport écrit de la Commission du Bundestag pour 1l'alimentation,
l'agriculture et les foréts - document du Bundestag n° 2635.

(2) Extrait de la déclaration écrite du député Bauknecht au cours du troisiéme

débat sur la loi sur les mutations fonciéres -~ document du Bundestag du
19 avril 1961,

(3) W. Pook, op.cit. page 67 et suiv.
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Mais comme la loi sur les mutations fonciéres continue a
favoriser un groupe d'acheteurs déterminé et de ce fait ne
limite pas seulement la demande mais aussi 1'offre sur le
marché des terres agricoles, il se produit pour cette seule
raison - et pas seulement en raison de l'énorme disproportion
entre une situation donnée et la valeur d'une terre, comme
motif de refus - un effet modérateur sur la sitructure des

prix des terres agricoles.

Comme nous l'avons déja signalé, le droit de préemption exercé
par une société de colonisation rurale doit €tre considéré comme
un élément facilitant les transactions. Le succés de cette
action positive dépend dans une large mesure du nombre de terres
achetées avec intervention du droit de préemption exercé par

une société de colonisation.

Comme élément d'appréciation, on peut dire que les achats de
terres en 1960 et 1961 avec intervention du droit de préemption
sont comparables & ceux de 1962. En 1960 et 1961, les dispo-
sitions de la loi du Reich sur la colonisation de 1919 s'appli-
quaient encore sans restriction. A partir du ler janvier 1962,
les dispositions de la loi sur les mutations fornciéres sont
entrées en vigueur., Le tableau 1 montre les modifications subies
par le droit de préemption exercé par les sociétés de coloni-
sation sous 1'effet de la loi sur les mutations fonciéres.

Par comparaison avec les années 1960 et 1961, 1l'évolution
enregistrée depuis 1962 prouve sans ambiguité que les modifi-
cations subies par le droit de préemption des sociétés de colo-
nisation ont amoindri la mobilité du sol. Les raisons qui ont
déterminé cette évolution se situent au niveau des conditions
de fond et de procédure qu'exige le droit de préemption exercé

par les sociétés de colonisation rurale

Ce sont surtout les conditions de fond qui déterminent le prix
des terres achetées avec intervention des sociétés de coloni-

sation qui exercent leurs droits de préemption.

(1) J. Hastenpflug, Das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht (Le droit de préemption
des sociétés de colonisation). Résuliats et expériences de 1'année 1963.
"Innere Kolonisation", Berlin et Bonn, 13éme année (1964), page 102 et suiv.
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Le droit de préemption des sociétés de colonisation rurale ne
pouvant €tre exercé que lorsqu'une vente requiert l'autorisation
conformément & la loi sur les mutations fonciéres et que 1l'auto-
risation visée & l'article 9 de la loi devrait &tre refusée, le
nombre de cas possibles ot il s'exerce est de prime abord trés
limité. De plus, le droit de préemption des sociétés de coloni-
sation ne peut en pratique €tre exercé que s'il y a mauvaise
répartition des terres, ce qui devient alors un motif de refus.
Théoriquement, l'exercice du droit de préemption est certes
permis dans les trois cas de refus d'autorisation déja cités
mais dans le cas d'une énorme disproportion entre la valeur et
le prix, le terrain est en général trop cher pour servir a
améliorer les structures agricoles. En cas de morcellement ou

de division non rentable, considéré comme un motif de refus, il
faut toutefois renoncer aussi & l'exercice du droit de pré-

1)

l'objet du refus non seulement s'en trouve éliminé en régle

emption ~/, en effet si ce droit est exercé dans de pareils cas,
générzale mais encore cela se passe comme pour les ventes envi-

2
sagées par les parties en présence “.

L'exercice du droit de préemption est finalement extrémement
limité par la taille minimum de 2 hectares qui est requise

pour que ce droit s'exerce. La part de loin la plus importante
des transactions fonciéres porte sur des terres d'une surface
inférieure & cette limite. Les L#Znder ont certes la possibilité
d'étendre, suivant les nécessités, le droit de préemption &
des terres de surface plus réduite. Toutefois la réduction de
la surface & moins de deux ha n'est possible que pour une
période limitée, aussi longtemps que cela est nécessaire pour
permettre la mise en oeuvre de mesures visant & améliorer la-

structure agricole.

(1) Schéfer, XK. Bodenmobilit&#t und Landmobilisierung. Dans AVA - Jahrestagung
1965, Arbeitsgemeinschaft zur Verbesserung der Agrarstruktur in Hessen e.V.,
(Groupe de travail pour l'amélioration des structures agricoles en Hesse)
n® spécial 1b, Wiesbaden, 1965, p.62.

(2) J. Vorwerk et H. ven Spreckelsen, op.cit. p.325.
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Du point de vue des structures agricoles, il est particuliérement
important de rabaisser la surface minimum au cours de procédures
de remembrement., Dans ce cas, des groupements d'exploitants peu-
vent tenir le rdle d'entreprises de colonisation et exercer le
droit de préemption 1). Cependant, cette possibilité n'a été
utilisée jusqu'd présent qu'en Basse-Saxe., Dans le Baden-
Wurtemberg et en Hessen, des surfaces minima encore plus réduites
ont été adoptées également pour les ventes conclues en dehors

de procédures de remembrement. Dans les autres Li#nder, le droit
de préemption exercé par des sociétés de colonisation ne s'appli~
quent qu'ad des terres de 2 ha et au-dessus. Dans ces conditions,
le nombre de ventes dans lesquelles intervient le droit de pré-

emption est par conséquent presque toujours faible,

La surface globale des terres achetées avec intervention du
droit de préemption tient non seulement aux conditions de fond
dans lesquelles s'exerce le droit de préemption mais encore aux

conditions de procédure.

La question de savoir si les conditions sont réunies pour que le
droit de préemption puisse &tre exercé doit faire l'objet d'un
avis ou d'une décision de 1l'autorité habilitée & donner l'auto-
risation. Des objections ont déja été soulevées de différents
cOtés contre cette réglementation au moment ol a été débattu le
projet de loi., Ces objections se fondent surtout sur l'idée que
1'organisation des services compétients de la plupart des Linder

de la République fédérale est itelle que, d'une manidre tris géné-
rale, ces services ne peuvent avoir un apergu global de la situ-
ation structurelle, des nécessités et des possibilités, comme peu-~

2)

vent l'avoir les services ou les entreprises de colonisation /.

(1)

(2)

F. Nonhoff, Das neue Grundstiickverkehrsgesetz, insbesondere seine siedlungs-

rechtlichen Vorschriften. Dans : Bodenordnurig in der modernen Gesellschaft,

Schriftenreihe fiir landliche Sozialfragen, Vert6ffentlichungen der Agrarsozialen
Gesellschaft e.V., (Série d'études pour les protl2mes sociaux en agriculture,
publication de Agrarsoziale Cesellschaft e.V.) GSttingen, edition W.Abel, n® 34,
Hannovre 1961, page &8.

J. Hastenpflug, Das siedlungsrechiliche Vorkaufsrecht in der Neufassung des

Grundstiickverkehrsgesetzes "Innere Kolonisation", Berlin et Bonn, 12&me année (1963),
page 152.
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a

Dans de nombreux services habilités a exercer le droit de
préemption, on a l'impression que les services habilités &
donrner l'autorisation appliquent et apprécient trop sommaire-
ment les motifs de refus régis par la loi et dans les cas
litigeux ils ont trop facilement tendance & céder au compromis 1).
Cette tendance est confirmée 2)pa,r le petit nombre de contrats
transmis aux organismes ayant droit de préemption. La faible
influence du droit de préemption des sociétés de colonisation
sur les échanges de terres agricoles est encore amoindrie par
les nombreuses possibilités qui existent pour empé€cher d'exercer
le droit de préemption. Ces possibilités sont fréquemment uti-

3)

lisées .

Au stade de la procédure d'autorisation, l'exercice du droit de
préemption est souvent inopérant car les explications sur 1l'exer-
cice du droit de préemption ne sont pas fournies dans les délais
fixés aux personnes soumises & 1l'obligation d'utilisation., Comme
en pareil cas, le délai de refus de l'autorisation est également
expiré, l'acte de vente initial est considéré comme ayant

4)

obtenu 1'autorisation R

La possibilité de faire opposition au droit de préemption est
utilisée extr@mement souvent. Dans les cas ol ce droit a été
exercé en 1962 (197), en 1963 (180) et en 1964 (261), il a été
fait usage de cette possibilité, dans l'ordre 131 fois, 101 et
132 fois 5).

Les objections ont été certes écartées dans la plupart des cas.
Cependant, ces possibilités juridiques diminuent les superficies

disponibles .

(1) J. Hastenpflug, Das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht, Ergebnisse und
Erfahrungen aus dem Jahre 1963 (Résultats et expériences de 1'année 1963)
op.cit. page 102,

(2) J. Hastenpflug, Das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht, Ergebnisse und
Erfahrungen aus dem Jahre 1964 (Résultats et expériences de 1'année 1964)
"Innere Kolonisation", Berlin et Bonn, 143me année (1965), page 242.

(3) ¢f. Pook, op.cit. page 83 et suiv.

(4) J. Vorwerk, Das CGrundstilicksgesetz "Berichie iiber Landwirtschaft",
Hambourg et Berlin. Nouvelle série, volume 39 (1961) page 408.

(5) J. Hastenpflug, Das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht, Ergebnisse und
Erfahrungen aus dem Jahre 1964 (Résultats et expériences de 1l'année 1964)
op. cit. page 241,

(6) A. Pikalo et B. Bendel, op.cit. page 20.
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En cas de réglement judiciaire, conformément & la loi sur les
mutations fonci'res, une exploitation agricole faisant parﬁie
d'une masse héréditaire, est transmise en blcc & 1'un des
co-héritiers moyennant indemnisation modique des autres co-
héritiers. Ainsi, cela permet-il d'empé€cher les partages des
terres ou l'endettement excessif d'exvloitations agricoles, qui au
raient probablement lieu si 1‘'arrangement était fondé sur les

dispositions du droit civil.

L'endettement excessif et le partage des terres dans les exploi-
tations agricoles ne vont pas sans ventes de surfaces agricoles
utiles 1 . C'est pourquoi, le riglement judiciaire qui empéche
le partage des terres et l'endettement des exploitations agri-
coles fait diminuer le nombre de ventes de surfaces agricoles
utiles, Ce résultat est en partie aussi dd au fait que le biné-
ficiaire de la liquidation judiciaire doit accerder a ses co-
héritiers une indemnisation modique lorsqu‘'il vend l'exploitation
toute entiére ou seulement certaines parcelles, dans les quinze
ans qui suivent l'acquisition., Dans ces conditions, les bénéfi-
ciaires ne procédent guire & des ventes pendant cette péricde.
Par ailleurs, les exigences imposées & la personne du bénéfi-
ciaire sont une des raiscns pour lesquelles on ne procdde guére
& des ventes de surfaces agricoles utiles dans les exploitations

attribuées par voie judiciaire 2).

La quatriéme loi modifiant et complétant la loi relative & une
allocation de vieillesse en faveur des agriculteurs, du 29 juil-
let 1969 (BGBL I p. 1017), a élargi la portée de la loi reiative
a4 une allocation de vieillesse en faveur des agriculteurs, du

27 juillet 1957 (BGBL I, p. 1063), notamment en introduisant

un nouveau type de prestation sous la forme d'une indemnité
viagére de départ. L'indemnité viagére de départ est lide &
certaines conditions que doivent remplir d'une part les ex-
ploitants et d'autre part les exploitations. Elle est de 275 DN
par mois pour les agriculteurs mariés et de 17C DM pour les

célibataires.

(1) of.a cet égard : G. Barner, UmsHdtze und Preise landwirtschaftlicher Grundctiicke
in Westdeutschland, isurfaces et prix des terres agricoles en Allemagne occi-
dentale) op.cit. p.20 et 15 et H. Debus, Der landwirtschaftliche Grundstiicks—
markt (le marché des terres agricoles). D'aprds les enquéies effectuées dans
le Kreis de Biedenkopf et dans la Hesse du sud : Arbeitsgemeinscraft zur
Verbesserung der Agrarstruktur in Hessen (groupe de travail pour l'amélioration
des structures agricoles dans la Hesse) n° 10 {polycopié) Wiesbaden 1960, p.S5Sl.

(2) W. Pook, op.cit., p.102 et suiv.
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Elle est acoordée aux agrioulteurs qui abandonnerons leur
exploitation du ler aefit 1969 au 31 décembre 1973 en vue

de l'amélioration des structures.

Aucune conclusion définitive ne peut encore 8tre tirée sur

les incidences de ces mesures sur le marché foncier,

D'aprés les dépénses engagées par la Gesamtverband der land-
wirtschaftlichen Alterskassen 1 (Association générale des
caisses de retraite agricoles), au cours du 4éme trimestre
1969 et de 1'amnée 1970, 13.425 bka en tout ont été
mobilisés sur le territoire fédéral. Sur ce total, la part
des ventes a été de 4,6 %, celle des fermages de 70,5 %,
celle des restitutions de terres affermées de 22,5 % et

celle des autres opérations de 2,4 %e

La part extré@mement faible des ventes est une preuve sup-
plémentaire que les agriculteurs sont plutdt disposés a
affermer qu'd vendre. C'est le cas assurément lorsque

l'agriculteur ne voit pas d'intérét & vendre.

3.4.6 Les dispositions fiscales applicables au marché foncier

Dans la République fédérale d'Allemagne, les agriculteurs
bénéficient, en vertu des dispositions de l'article 4, par.l,
S5éme phrase de la loi relative & 1'impO®t sur le revenu,

d'une situation particulidre en ce qui concerne l'imposition

des bénéfices retiréds de la vente des terres.

Cette réglementation repose sur 1'idée qu'au fond 1l'agri-
culteur et l'exploitant forestier ne considérent pas la terre

comme un objet commercial destiné & procurer des bénéfices.

(l) Gesamiverband der landwirtschaftlichen Alterskassen, Quartalstatistiken-
Landabgaberente und Landabgabestatistik der landwirtschaftlichen
Alterskassen, (Association générale des caisses de retraite agricoles,
statistiques trimestrielles sur les indemnités viagéres de départ et
statistiques sur les abandons de terres, établies par les caisses de
retraite agricoles, 4&me trimestre 1969, I, II, III et IV trimestres 1970,
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En attendant, l'exonération fiscale des bénéfices provenant
de la vente de terres dans 1l'agriculture et la sylviculture

a été déclarée par la neuviéme Chambre de la Cour fédérale
supréme en matiére fiscale "Bundesfinanzhof" dans sa déci-
sion du 3 aofit 1967 (Bundesfinanzhof, décision du 3 aofit 1967,
IV/h?/GS, Bundesteuerblatt —~ journal officiel d'information
fiscale - 1965 III pages 6C1 et suiv.) comme étant incompa-
tible avec l'article 3 de la loi fondamentale et anticonsti-

tutionnelle.

Au cours d'une procédure de vérification du point de vue

du droit constitutionnel, la premiére Chambre du tribunal
constitutionnel fédéral a décidé le 11 mai 197C (triburnal
constitutionnel fédéral, décision du 11 mai 1970 - 1 Bvl 17/67)
qu'il n'était pas compatible avec l'article 3, paragraphe 1
de la loi fondamentale que, conformément 2 l'article 4,
paragraphe 1, cinquiéme phrase de la loi relative & 1'impdt
sur le revenu, la valeur du sol ne soit jamais prise en
compte avec les agriculieurs dans le calcul du bénéfice pro-
venant d'une vente ou d'un changement d'affectation d'un
bien foncier. Cette décision impose la nécessité d'une nou-
velle réglementation législative qui n'exempte plus les
agriculteurs sans distinction de 1l'imposition sur le

bénéfice provenant de la vente de terrains.

Cette nouvelle réglementation législative qui sera arr8&iée
soit dans le cadre de la réfcrme fiscale soit en remplace-
ment de celle-ci ne peut pas encore €tre jugée du point de
vue de son influence sur le marché foncier. Il est tout

aussi difficile d'indiquer avec quelle ampleur et de quelle
maniére le régime fiscal privilégié actuel a eu une influence

sur le marché des terres agricoles.
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Néanmoins, on peut penser qu'il a favorisé la mobilité et

fait diminuer les prix. Sur le territoire fédéral, les ventes
de terres sont en général frappées d'une taxe de 7 % sur la
mutation de la propriéié fonciére. Dans la plupart des Linder,
des lois appropriées exempiteni de cette taxe les achats de
terres agricoles et forestidres qui servent & améliorer les
structures agricoles ou 3 agrandir les exploitations jusqu'a
leur donner la taille d'une exploitation familiale type, &
condition que les achats supplémentaires de terres soient
nécessaires et opportuns du point de vue de 1'économie de

1'exploitation 1).

(1) Loi relative & la taxe sur la mutation de la propriété fonciére arrétée
dans le Land de Bade-Wurtemberg le 2 aolit 1966 - Ges. Bl. 1966, page 165
-~ modifiée le 12 mai 1970 - Ges., Bl. 1$70, page 15°5.
Loi de 1'Etat libre de Baviére portant application de la loi fédérale
relative aux mesures d'amélioration des structures agricoles et de garantie
des explcitations agricoles et forestiéres du 21 décembre 1961 -
LMB1 1962, page 3.
Loi du Land de Hesse modifiant et complétant la législation en matidére de
taxe sur la mutation de la propriété fonciére du 16 décembre 1963
GVBl. 1963, page 192, Loi du Land de Basse-Saxe, relative aux exemptions
de la taxe sur la mutation de la propriété fonciére pour les terres acheiédes
en vue d'améliorer la structure des exploitations agricocles et forestiéres -
Nds. FVBl. page 57.
Loi du Land de Rhénanie du Nord-Westphalie, relative a l'exemption de la taxe
sur la mutation de la propriété fonciére pour les mesures d'amélioration de
la structure agricole et dans le domaine de la colonisation agricole du
29 mars 1966 - GV, NW 1966 page 14C.
Loi relative & la taxe sur la mutation de la propriété fonciére promulguée
par le Land de Rhénanie-Palatinat le ler juin 1970.
Loi n® 227 promulguée par la Sarre el portant exemption de la taxe sur la
mutation de la propriété fonciére pour les terres achetées en vue d'agrandir
les exploitations agricoles et forestiéres, du 29 septembre 1960.
Abl, n°® 80, page 812.
Loi du Land de Schleswig-Holstein, relative & l'exemption de la taxe sur
la mutation de la propriété fonciére pour les terres achetées en vue d'amé-
liorer la siructure des exploitations agricoles et forestiéres dans sa
version du 3 février 1967 - GVOBl. Sch.-H. page 30.



-4] -

Dans le Bade-Wurtemberg, 1l'acquéreur de terres ou son conjoini
doit mettre en valeur lui-méme l'exploitation une fois agrandie
qui doit alors atteindre une valeur de 4.500 DM. Si la valeur
de l'exploitation dépasse les 100,C00 DM aprés agrandissement,

une partie de la taxe doit alors €tre percgue.

Dans le Land de Rhénanie du Nord-Westphalie, l'exemption de
la taxe sur la mutation de la propriété fonciére doit &tre
accordée aux exploitations agrandies jusqu'& une surface
maximum de 42 ha pour un indice de rendement parcellaire
moyen de 60 et jusqu'd 75 ha pour un indice de rendement
parcellaire moyen inférieur a 30, Les surfaces forestiéres

utiles comptent pour un quart.

Dans le Land de Hesse, les agrandissements ou l'acquisition
d'exploitations agricoles par des agriculteurs ou des non~
agriculteurs sont exempts de la taxe lorsque la valeur éco-
nomique de l'exploitation agricole ne dépasse pas, aprés
agrandissement, 40.CCO DX et que la terre achetée continue

d'étre utilisée & des fins agricoles et forestiéres.

Dans le Land de Sarre, les acquisitions deivent s'inscrire
dans le cadre d'exploitations de 5 & 35 ha de surface iotale
pour €tre execmptes de la taxe. Dans ce Land, comme dans le
Schleswig-Holstein et en Rhénanie du Nord-Westphalie,
1l'acquéreur doit faire de la mise en valeur de l'exploitation

ricole son activiié principale.
b

Certes, l'exemption de la taxe sur la mutation de la pro-
priété fonciére facilite dans certaines conditions l'agran-
dissement d'exploitations agricoles mais il ne faut pas en

déduire que 1l'offre de terres s'en trouve augmentée.
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3.4.7 Les possibilités de financement des ventes de terres

La différence entre la valeur marchande et la valeur de
rendement des terres que l1'on retrouve plus ou moins dans
toutes les régions d'Allemagne ne permet pas en régle
générale aux agriculteurs de financer leurs achats de terres
par leurs propres revenus. Le financement se fait donc sou-

vent & 1'aide de capitaux empruntés sur le marché financier,

Pour autant que les agriculteurs financent leurs achats de
terres par des capitaux empruntés sur le marché financier,

ils ont la possibilité de bénéficier dans certaines conditions
d'une bonification d'intéréts de 4 ¢ l). Ainsi, en 1968 par
exemple, 4.798 emprunts sur le marché financier, soit ure
somme de plus de 76 millions de Dif, consacrée & l'agrandis-
sement d'exploitations, ont été assortis d'une bonification

d'intéréts 2).

Indépendamment de 1l'aide au financement des achats de terres
sous forme de crédits bonifiés, il existe une autre possibi-
1ité de financement sous forme de crédits de remembrement,

de crédits de colonisation et de crédits au titre du Plan Vert.
Dans le cadre des mesures de remembrement, des préis peuvent
8tre accordés pour agrandir les exploitations (article 37 de

la loi relative au remembrement) mcyennant un intérét de 1,5 %
a4 partir de la quatriéme anndée seulement et un taux dfamortis-
sement minimum de 2,5 % au moins -~ 1,5 % minimum dans les zones
défavorisées par la nature - pendant qu'augmentent les intéréis
épargnés. L'emprunt peut &tre accordé a concurrence de 75 7 du
prix d'achat - et méme 90 7 dans les régions défavorisées par
la nature. Enfin, les groupements d'intérét peuvent bénéficier
pour acheter des terres servant & agrandir les exploitations
d'un prét & concurrence du montant intégral du prix d'achat,

s

sans intérét, jusqu'd redisiribution aux intéressés et moyennant

(1) Directives du 7 juillet 1967, relatives & la bonification d'intéréts de préts
destinés A4 encourager des mesures prioritaires sur le plan de la politique
agricole et alimentaire - Bundesanzeiger n® 136 du 25 juillet 1967,

(2) Le ministre fédéral de 1'alimentation de l'agriculture et des foréts,
1tamélioration des structures agricoles dans la République fédérale d'Alle-
magne en 1968/69, page 73.
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1)

un intér&t de 4 % par an au bout de 3, 4 ou 5 ans ~/. Les
achats de terres dans le cadre du remembrement ont porié en
1968 sur 5.880 ha, dont 3.281 ha ont été utilisés pour agran-

dir des exploitations 2 .

Dans le cadre de la colonisation de terres contiglies, des
préts peuvent &tre accordés i concurrence de 75 % de la
valeur estimée pour agrandir des petites exploitations
jusqu'a leur donner la taille d'une exploitation familiale

autcnome o

Les conditions d'intérét et d'amortissement des crédits
accordés en faveur de la colonisation de terres contigiies

sont les mémes que pour les crédits d'agrandissement dans le
cadre du remembrement. En 1968, sur l'ensemble du territoire
fédéral, on a procédé a 2.144 opérations de colonisation de
terres contigiies, 7.439 ha de SAU en tout ayant servi & agran-
dir des exploitations agrilcoles:. Il en est résulté un agran-—

4)

dissement par exploitation de 1l'ordre de 3,5 ha ‘.

(1) Direactives du 12 mai 1958 relatives & l'utilisation des crédits budgétaires
pour encourager le remembrement — IV B 4 4820 - 61/58 MinBl. Ministére
fédéral de l'agriculture 1958, page 180 - dans la version de la circulaire
du 14 novembre 1967 - IV 4 - 4864 - 56/67 - MinBl. Ministdre fédéral de
1'agriculture 1967 page 345, du 18 décembre 1967 - IV - B - 4 - 4820 81/66
MinBl, Ministére fédéral de l'agriculture 1968, page 17 et du 26 mai 137C
IV B-2 - 4864 ~ 17/70 MinBl. Ministére fédéral de l'agriculture 1970, page 91.

(2) Le ministére fédéral de 1'alimentation, de l'agriculture et des foréts,
op.cit. page 22,

(3) Directives du 31 mars 1954 relatives & l'octroi de préts et d'aides sur les
crédits budgétaires en faveur de la colonisation agricole conformément & la
loi du 15 mai 1953 encourageant la colonisation -~ MinBl, Ministare fédéral
de l'agriculture 1954 n° 8, supplément, dans la version de la circulaire du
ministére fédéral de l'agriculture du 23 mars 1961 - IVB 2 - 471.4—205/50
MinBl, Ministére fédéral de l'agriculture 127 et dans la nouvelle version
de l'arrété du ministére fédéral de l'agriculiure du 9 septembre 1969 - IV -
3 - 4731.4 - 48/68 - MinBl. Ministére fédéral de 1l'agriculture 1969, page 162.

(4) Ministre fédéral de l'alimentation, de l'agriculture et des for&ts, op.cit.
page 64.
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Les crédits du Plan Vert ont permis d'encourager des achats

de terres visant a agrandir des exploitations en liaison avec
des transferts ou des mesures de construction dans des fermes
libérées mais dans certains cas aussi séparément. Ces sortes

de préts peuvent 8tre accordés, dans certaines conditions, &
concurrence de 90 % du prix d'achat déclaré mais ne peuvent
dépasser 30.000 DM. Ce plafond est porté & 60,000 DM lorsqu'une
exploitation agricole subsistante est achetée dans le cadre
d'un transfert. Le taux d'intérét de ces préts est de 1 %

et le taux d'amortissement de 2,25 % & partir de la troisiéme

. - . L. 1
année, plus les intér8ts économisés ~’.

Les crédits fédéraux accordés pour encourager l'agrandissement
dtexploitations agricoles sont complétés en partie par les
mesures d'encouragement prises dans divers Linder. L'influence
des aides sur le marché foncier ne peut €tre appréciée avec
suffisamment d'exactitude., On peut supposer cependant que les
transactions fonciéres ont augmenté - quoique faiblement - et
que 1l'effet d'entralnement & la hausse exercé sur les prix

est limité.

3.4.8 Aliénation de terres agricoles

Lors de la discussion des aspects économiques et sociaux de
1'influence sur les prix, nous avons déja fait état des in-
fluences exercées par les facteurs non agricoles sur la for-
mation des prix au niveau du marché foncier agricole. Par une
analyse économétrique, Feuerstein 2) a pu démontrer qu'il
existait une relation éiroite entre les prix des terres et la
demande de terres chez les non-agriculteurs., Les prix des
terres agricoles et forestiéres dans le Schleswig~Holstein

ont été dans une large mesure influencés par la vente d'anciennes
terres  ,grjcoles comme terrains & batir. Les incidences se
sont fait sentir - un an aprds -~ tant sur les prix des terrains
des exploitations agricoles que sur ceux des parcelles indivi-

duelles.

(1) Directives du 8 décembre 1966 relatives & 1'encouragement des transferts, des
travaux de consiruction dans des fermes libérées et d'agrandissements & 1'aide
des crédits du Plan Vert - IV B 1 4310, 1-282/66 MinBl. Ministire fédéral de
1l'agriculture 1967, page 33 - ainsi que les dispositions d'application du
10 avril 1967 - IV B 1 4310 - 1 - 282/66 -et les modifications du 17 avril 1969-
IV B 1 - 4310.1 - 4/68 - KinBl., Ministére fédéral de l'agriculture 1969, p.6l.

(2) H. Peuerstein, op.cit. p.28 et suiv,
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Feuerstein explique de la maniére suivante le rapport statis-
tique étroit em tant que relation de cause A effet : les prix des
terres ayant cessé d'@tre affectées a l'agriculture ont été
multipliés par neuf pendant la période de référence (1954 i
1968). Il faut supposer que les recettes considérables réa-
lisées par les agriculteurs au titre de ventes de terrains
destinés & des usages non agricoles sont en partie réutilisées
pour acheter des terres agricoles. Les agriculteurs contraints
de partir & cause de l'extension de 1l'industrie et de 1l'urba-
nisation ainsi que ceux qui vendent leurs terres comme terrains
4 b8tir se présentent comme des acquéreurs solvables d'exploi-
tations et de terres agricoles. Cela s'explique par la réussite
d'expériences tentées par ces agriculteurs avec leur patrimoine,
par leur crainte de voir la monnaie se déprécier et par le man-

1)

que d'information sur les autres possibilités de placement "7,

Le rapport statistique démontré par Feuerstein, ainsi que les
hypothéses qu'il avance pour expliquer cet état de choses sont
confirmés par 1'étude de la Forschungsgesellschaft fir
Agrarpolitik und Agrarsoziologie. Un quart environ des agri-
culteurs qui ont vendu des parcelles ont consacré le produit de
la vente 3 l'achat de terres. Prés des deux cinquiémes de
tous les agriculteurs ont déclaré vouloir racheter des terres
avec le produit de la vente de terrains & bitir. Seulement 14 %
d'entre eux ont investi ailleurs que dans l'agriculture. En
outre, les investissements non agricoles sont
envisagés plus particuliérement par des agriculteurs d'un
niveau scolaire et professionnel élevé (21 %) et par ceux

qui tirent de l'agriculture un revenu d'appoint (29 %) 2).

(1) H. Feuerstein : op.cit. page 29 et suiv.

(2) E. Mrohs et J. Schmaltz : op.cit.
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4. Le marché du fermage dans la Républigque fédérale d'Allemagne

Le fermagc est un rapport juridique. Le bailleur confie au fermier

un objet & utiliser moyennant rémunération., L'objet cédé & bail constitue

1'objet du fermage ou l1'objet loué.

L'objet du fermage est constitué par des terres agricoles et éventuellement
par des bdtiments d'exploitation ou d'habitation servant & la mise en valeur
de ces terres. La présente étude ne retient que les contrats de fermage

dans lesqucls le bailleur confie au fermier 1'objet loué (terre agricole
et/ou batiment agricole) pour &tre utilisé et exploité i des fins agricoles.
Les contrats portant sur des terres que le fermier ne fait qu'utiliser sans
1'exploiter simultanément - par exemple les contrats portant sur une récolte
de foin donnée ou sur une récolte de blé donnée - ne comptent donc pas comme

fermage de terre.

L'ensemble des statistiques portant sur la répartition des terres exploitées
en propriété et des terres affermées ainsi que sur la structure du
fermage dans la République fédérale ne sont disponibles
que pour les années 1949 et 1960. Certes, l'enquéte gtructurelle effeg_
tuée dans le cadre de la CEE en 1966/67 fournit également des données
sur les modes de faire-valoir mais les tableaux publiés jusqu'd présent
ne permettent pas de dresser un inventaire complet des modes de faire-
valoir. Pour décrire la situation, il faut dorc se reporter d'abord
aux résultats du recensement général de l'agriculture de 1960 1).

3

4.1.1 Le rapport entre terres exploitées en propriété et terres en

fernage

——————

2)

cultivaient une superficie de 15,5 millions d'ha en 1960, dont

Les exploitations agricoles existant en République fédérale
12,4 millions d'ha étaient la propriété des exploitants et

3,1 millions d'ha étaient loués. la fraction des terres en fer-
mage dans les exploitations agricoles atteignait ainsi 19,7 %

de la surface exploitée.

(1) En particulier : office statistique fédéral, série B, recensement agricole

du 3C mai 12€0, n® 3, les modes de faire-valoir dans les exploi-
tations agricoles et forestidres, Stuttgarti et Mayence 1964.

(2) Exploitations agricoles de 0,5 ha de superficie et plus ainsi que de 0,01 et
plus de SAU.
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Les statistiques officielles ne permettent pas de déterminer
la part des terres en fermage dans la surface agricocle utile
(SAU). Si 1'on admet qu'environ 25 9 des terres louées sont
exploitées comme surface agricole utile, la part des terres
en fermage dans la SAU est de 22 ¢ en 1960 .

4.1,2 La diffusion du systéme @u fermage suivani les régions

Dans la République fédérale, l'importance du fermage varie

. s . - 2
considérablement suivant les régions .

Le fermage est plus répandu dans 1'Ouest et le Sud-Ouest de
1*Allemagne. Ce sont notamment les régions fertement indus-
trialisées Rhin-Ruhr et la zone Cologne-Aix la Chapelle - Bonn,
quelques "Kreise" ruraux autour de Cotlence et de Franckfort,
ainsi que la région s'étendant entre le Vorderpflaz et le bassin
du Neckar, L'importance des terres affermées est moyenne dans
presque toute 1'Allemagne du Nord., Les régions marécageuses

de la Weser et de 1'Ems, le Kreis rural d'Eiderstedt et la
région Goslar-Zellerfeld sont les principaux points ol se

concentrent les terre affermées,

Jusqu'ici, la pratique du fermage est la moins importante

en Bavidre, La part des terres louées dans la surface de 1l'ex-
ploitation se situe ici, dans la majorité des cas, au-dessous de
10 % - exception faite des régions de Basse Franconie ol se
pratique le partage des terres entre héritiers.

Une analyse des terres affermées réparties par classe de gran-
deur révéle aussi d'importantes différences suivant les régions.
En ce qui concerne les exploitations de moins de 7,5 ha, seuls
les Kreise de Basse-Saxe et de la région rhérane parviernent a
des pourcentages de plus de 40 %. Dans 1'Ouest et le Sud-Ouest,
le fermage est particuliérement important dans les classes
d'exploitations de plus de 20 ha de SAU.

(1)

(2)

Cf. & cet égard : P, Breloh : Bedeutung, Gestaltung und Protleme der Landpacht
und die wirtschaftliche Situation der Betriebe mit Pachtland in der Bundes-
republik Deutschland (Série : Etudes de la Forschungsgesellschaft fiir Agrar-
politik und Agrarsoziologie Bonn, n® 199) Bonn 1968, page 0.

Dua m8me, op.cit. p.50 et ss. et cartes. Die Pachiflichen der land- u.
forstwirischaftlichen Betriebe in den Kreisen der BRD 1960 (les superficies
en fermage dans les exploitations agricoles et forestiéres des Kreise de
République fédérale) — Office statistique fédéral et Forschungsgesellschaft
fiir Agrarpolitik und Agrarscziologie Bonn) édit. Forschungsgesellschaft fir
Agrarpolitik und Agrarsoziologie Bonn, Bonn.1966.
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4.1.3 La clacssification des exploitations agricoles en fonction des

régimes de propriété

Pour apprécier l'importance sociale et économique du fermage,
il semble indiqué de classer les exploitations agricoles en

. . . s . 1
fonction des modes de faire-valoir, de la maniére suivante ) :

1. I1 faut faire une distinotion fondamentale entre exploitations
gérées en propriété et exploitations gérées en fermage. Parmi
les exploitations gérées en propriété figurent toutes les
exploitations agricoles dont les b&timents d'exploitation et
d'habitation appartiennent & l'exploitant. Une exploitation est
aussi considérée comme exploitation gérée en propriété lorsque
1'exploitant loue des b&timents d'expleitation supplémentaires.

Les autres exploitations sont qualifiées dtexploitations en
fermage. Ce régime cémprend toutes les exploitations dont
1texploitant ne posséde pas sa propre ferme et par conséguent
a loué une exploitation entiére. Peu importe & ce moment 1a
que ces exploitants cultivent éveniuellement, outre des terres

louées, des terres qui lui appartiennent en propre.

2. Les exploitations gérées en propriété, comme les exploitations
louées, peuvent &tre subdivisées en exploitations louant des

terres supplémentaires et exploitations n'en louant pas.

Les exploitations gérées en propriété qui louent des terres
supplémentaires et les exploitations affermées louant des
terres supplémentaires peuvent €tre regroupées sous la notion

d*'"exploitations louant des terres supplémentaires".

D'aprés les critéres mentionnés aux points 1 et 2, on peut
classer schématiquement, comme suit, les exploitations agricoles,

en fonction du mode de faire-valoir :

(1) P. Breloh, op.cit. page 11 et suiv.
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Exploitations agricoles

exploitations gérées en propriété exploitations en fermage
\ /,/’ -
exploitations exploitations exploitations exploitations
gérées en pro- gérées en pro- affermées affermées re
priété ne louant priété louant louant des louant pas de
pas de terres des terres terres terres
supplémentalires supplémentaires supplémentaires supplémentaires

/

Exploitations louant
des terres
supplémentaires

3. En outre, d'aprds les liens qui unissent le bailleur -et 1le

fermier, les exploitations en fermage peuvent se diviser
en exploitations louées &. des étrangers et exploitations

louées & des membres de la famille. Lorsqu'il s'agit de
location & des étrangers, il n'existe pas de liens de pa-
renté entre le bailleur et le fermier, alors qu'il en

existe lorsqu'il s'agit de location & un parent.

4.1.4 les formes de fermage

Les critéres essentiels qui caractérisent tout fermage sont
la nature de 1l'objet loué, la durée du bail et le mode de
paiement du fermage. Les diverses formes de fermage peuvent

se définir d'aprés ces critéres.

e wm e am mm e W e ee wE G e o e e Ee am ew e .

De ce point de vue, il faut distinguer entre location
de parcelles, Yocation de fermes et location de

batiments.

4.1.4.1.1 Location de parcelles

La location de parcelles ne porte que sur
des terres agricoles. La majorité des
parcelles sont louées par des exploitaticns
gérées en propriété pour agrandir la surface
exploitée, Cette forme de location est de
loin la plus importante dans la République
fédérale.
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Dans la République fédérale, en 1960, trcis
cinquidmes des propriétaires exploitants
cultivaient aussi des terres louées en plus
de leurs propres terres. Ces exploitations
se rangent donc dans le groupe des exploi-
tations gérées en propriété et louant des
terres supplémentaires., Il se pourrait que
cette location de terres supplémentaires ait
abouti & une réelle augmentation de la sur-
face cultivée dans presque toutes les ex-
ploitations. Quelques exploitations seule-
ment ont recours & la location de parcelles
uniquement pour améliorer la structure de
l'exploitation, en cédant & bail une partie
des parcelles qui leur appartiennent et en
louant,en échange,des parcelles d'égale
surface., En 1960, la plus grande partie des
exploitations gérées en propriété et louant
des terres supplémentaires avait de 7,5 a
10 ha de SAU (tableau 12), Prés de 70 % de
toutes les exploitations de 7,5 & 10 ha de
SAU exploitaient des terres supplémentaires
en fermage. Il s'agissait alors généralement
d'exploitations situées & la limite entre
les exploitations assurant un revenu complet
et les exploitations d'appoint. La part des
exploitations gérées en propriété et louant
des terres supplémentaires diminue progres-
sivement jusqu'a 35 % a mesure que la taille

de l'exploitation augmenie,et ce jusqu'a 50 ha

Dans les exploitations familiales, la charge
de travail, mais aussi le revenu de la famil-
le de 1l'explcitant, augmentent en fonction de

la taille de 1'exploitation. Voila treés
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probablement les facteurs qui déterminent
1'intérét décroissant pour la location de
terres supplémentaires. La proportion de
fermes louant des terres supplémentaires
augmente de nouveau dans la catégorie des
exploitations de plus de 50 ha de SAU. Ces
exploitations emploient plus fréquemment de
la main-d'osuvre étrangére. Dans le cas pré-
sent, c'est moins la capacité de travail

de la famille de 1'exploitant que les ques-
tions d'organisatioen rationnelle de 1l'exploi-
tation et le capital disponible qui déter-
minent la superficie exploitée et 1l'ordre

de grandeur de la superficie des terres a

louer.

L'agrandissement de la surface exploitée
réalisé du fait de la location de terres
supplémentaires et par conséquent, la loca-
tion de parcelles, est particuliérement
fréquente dans les régions du Rhin, du Main
et du Neckar olt se pratique le partage réel
des terres entre héritiers. Cette coutume

a abouti & une dispersion et & un morcelle-
ment trés grands de la propriété fonciére.
Dans ces régions, le fermage est depuis
longtemps un moyen répandu pour agrandir la
superficie trop réduite des exploitations
agricoles. A cet égard, le fermage & des
parents revét une importance particuliére
étant donné que les héritiers exergant une
profession non agricole louent souvent &
ceux (fréres ou soeurs) qui continuent

1'exploitation de la ferme des parents.

A coté du degré de morcellement et de la
structure des exploitations, l'évolution
historique du fermage et le mode d'utili-
sation prépondérant déterminent aussi 1'im-
portance prise par la location de parcelles

sur le plan régional.



- 52 -

L*importance prise par la location de par-
celles n'apparait pas seulement dans la
proportion élevée d'exploitations gérées
en propriété, qui cultivent des parcelles
supplémentaires en fermage, mais encore
dans la proportion élevée des parcelles
louées. Plus de 60 % de la surface loude
étaient censtitués en 1960, de parcelles supplé-
mentaires 1loudes séparément. Etant donné la
répartition des exploitations par classe de
grandeur et la proportion relativement éle-
vée d'exploitations louant des terres sup-
plémentaires dans la catégorie des exploi-
tations de taille moyenne, on comprend que
les trois quarisdes terres supplémentaires
en fermage soient loués par des exploi-
tations de 5 & 30 ha.

En 1960, les exploitations gérées en pro-
priété et louant des terres supplémentaires
(plus de 2 ha) louaient en supplément 1/4
environ de leur superficie (2,8 ha)
(tableau 13). Alors qu'en chiffres absolus,
la surface supplémentaire moyenne louée par
exploitation crolt considérablement en méme
temps que la taille de l'exploitation, la
part relative de la surface supplémentaire
en fermage dans la surface cultivée dans ce
type d'exploitation diminue notablement. Les
grandes exploitations gérées en propriété
et louant des terres supplémentaires n'cnt
donc loué qu'une part relativement faible
de leur surface; néanmoins, en chiffres ab-

solus, la surface louée est considérable.



4.1.4.1.2

- 53 -

Dans les exploitations louées, 1'impertance
des terres louées en supplément est trds
semblable ¥ celle relevée dans les
exploitations gérées en propriété. Dans
cette catégorie aussi, plus des trois quarts
des exploitations ont agrandi leur surface.

exploitée en louant des parcelles isolées.

Location de fermes

Les fermes louées sont des exploitations
louées en bloc, c'est-ad-dire que celui qui
les exploite (fermier) a loué en totalité

le sol et les bAtiments de l'exploitation.
Il est trés rare ocve les fermiers exploitent
a4 c0té des terres en fermage, des terres
leur appartenant en propre. La location de
fermes dans la République fédérale est géné-
ralement bien moins importante que la lo-
cation par parcelles. Par contre, les dif-
férences d'une région a 1l'autre sont extré-

mement importantes.

A peine 6 % des surfaces agricoles sont
représentées par des fermes louees
(tableau 14). Celles~ci cultivent 10 % de
la surface de toutes les exploitations
agricoles. Dans les di-
verses classes de grandeur, les chiffres
s'écartent considérablement de ces valeurs

moyennes,

En nombre relativement peu élevé, les pe-
tites expleitations sont louées en tloc.

La proportion de fermes louées s'accroit
avec la taille des explcitations et atteint
le plus fort pourcentage (30 %) dans les
exploitations de plus de 100 ha.
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La location de fermes est trés répandue
dans le Nord de 1'Allemagne. Comparative-
ment & la surface louée, exploitee
par des fermiers, les étendues marécageuses
de 1'Allemagne du Nord, la région de Ham-
bourg-Lauenbourg-lilbeck, le Huntergebiet,
les "BOSrdengebiete" de Basse—Saxe; le
"Lipperland" et le district administratif
("Bezirk")de Diisseldorf, ainsi que quelques
"Kreise" limitrophes sont les principaux
points oll se concentre la location de
fermes. La fréquence de la location de fer-

mes est la plus faible en Baviére,

Deux cinquiémes de toutes les fermes louées
le sont par un parent du propriétaire et

se classent par conséguent dans la catégo-
rie des exploitations louées & des parents.
Leur proportion a centinuellement augmenté
depuis la promulgation de la loi sur la
pension de vieillesse. Un cinquiéme des re-
traités ont loué leur ferme en bloc & un
parent (la plupart du temps au fils) et
transmis ainsi leur ferme par le biais de
la location & des parenis. Cette forme de
transmission est particuli2rement fréquente
dans les régions ol les fermes sont

traditionnellement louées 1).

La location de fermes entre ascendants ou
descendants directs n'est souvent qu'une
forme de sécurité sociale pour l'ancienne

génération d'exploitants (bailleurs).

(1) B. Van Deenen, E. Mrohs : Materialien zur Alterssicherung in der Landwirtschaft.
(Série : Etude de la Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie
E.V. Bonn, n° 158) Bonn 1965, page 10 et suiv. et page 120,
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Du point de vue social et économique, cetie
forme de location de fermes ne doit pas,
d'une maniére générale, €tre appréciée de
la mé€me fagon que la location de fermes

entre personnes sans lien de parenté,

4.1.4.1.3 Location de bAtiments

L'abandon d'exploitations agricoles libére

en méme temps des b&Atiments d'exploitation
qui représentent encore une valeur d'utili-
sation pour d'autres agriculteurs. Les
bitiments & louer sont particuliérement
demandés pour abriter du matériel. Cette
demande provient essentiellement des ex-
ploitations qui ont loué plus de 20 % de

la surface qu'elles exploitent. Environ

1/6 de ces exploitations ont loué un ou

1)

plusieurs bdtiments complémentaires /.

En ce qui concerne la durée du bail, il faut d'abord
distinguer entre l'emphytéose et le bail a terme.
Depuis que la "Kontrollratsgesetz" (loi sur le conseil
de contr8le) n°® 45 a aussi assujetti & la législation
générale sur la propriété fonciére les quelques do-
maines sous le régime de l'emphytéose, on ne connait
plus désormais dans la République fédérale que le
bail & terme; en d'autres mets, le bailleur peut

de nouveau disposer librement de 1'objet loué 3
1'expiration du bail, a moins que 1l'Etat

intervienne,

(1) P. Breloh, op.cit. page 107.
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D'aprés une étude réalisée par M. Breloh 1) en 1965,

la proportion des parcelles isolées affermées pour
neuf ans et plus, était trés faible (18 %).

11 % étaient loués pour une durée de deux & huit ans.

Les autres parcelles louées a cette date (environ 70 %)

étaient pratiquement affermées pour une durée indé-

terminée. Il n'y avait m8me pas de contrat éerit pour

prés de la moitié de la surface des parcelles louées,

Cependant, les éléments d'incertitude qui sont{ liés

a4 cette forme de location sont moins importants qu'on
ne le suppose généralement, D'aprés des indications
fournies par les fermiers interrogés, il fallait
compter que ceux-ci ne se verraient retirer que 3 %
des parcelles louées entre 1965 et 1970. De ce point
de vue, des incertitudes subsistaient pour encore

14 % de ces parcelles. Pour prés des 2/3 des parcelles
louées par simple accord verbal, les fermiers ne sou-

haitaient pas d'accord écrit.

En ce qui concerne les exploitations louées & des
étrangers, 45 % environ des fermiers ont un bail de
douze ans et plus, 20 % des conirats d'une durée
variant entre 2 et 11 ans et les autres (environ 35 %)
un bail d'une durée indéterminée 2). Les contrats de
fermage de durée indéterminée sont particulizrement
fréquents lorsqu'il s'agit d'exploitations affermées
par les pouvoirs publics, principalement par les com-

munes.

Environ 50 % des contrats de fermage conclus pour les
exploitations louées & des parents ont une durée de
neuf & onze ans et portent ainsi sur une durée géné-
ralement plus courte que celle des contrats de fermage
d'exploitations louées a des étrangers. Comme il est
probable que la plupart des locataires louant une fer-
me a des parents hériteront un jour l'exploitation,
cette durée de bail plus courte n'a généralement pas

posé de probl2mes particuliers dans ces exploitations.

(1) P. Breloh, op.cit. p.171 et suiv.

(2) Estimations fondées sur les résultats du recensement général de 1'agriculture
de 1960 et sur les résultats de 1'étude de P, Breloh, op.cit. p.174 et suiv.
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4.1.4.3 En_fgngtiog du mode de_paiement §u~fgrga§e

Dans la République fédérale, le prix du fermage est
réglé en espéces dans la majorité des cas. Les autres
modes de paiement du fermage de parcelles sont trés
rares, Pour la location des fermes, le prix est régls
aussi en numéraire uniquement, dans plus de S0 4. des
cas. Lorsqu'il n'a pas été convenu d'un paiement en
espéces, celui-ci s'effectue principalement en naiure.
Le bail contre prestation de service par lequel le
fermier s'engage & fournir un certain travail dans
1l'exploitation du bailleur, est une sorte de contrat
de travail avec paiement en terres qui ne se rencontre
plus guére, si ce n'est dans certaines prégiens
d'Allemagne du Nord. I1 devient sans

cesse moins fréquent.

Le métayage (cession de 1l'otjet loué contre une partie
du produit brut) n'est presque pas pratiqué dans la
République fédérale. On le rencontre g¢ga et 12, seu-
lement pour des cultures permanentes (par exemple,

la viticulture).

4.1.5 Les changements intervenus dans le fermage

A partir des résultats du recensement général de l'agricul-
ture de 1960, on a tenté de faire le point sur la structure,
la répartition et l'importance du fermage. Comme aucun re-

censement comparable n'a été effectué depuis 1960 1), on ne
peut que donner une indication de tendance pour les change-

ments intervenus depuis lors,

2)

Nous utiliserons ici les résultats d‘une enquéte de M,Breloh
et ceux de l'enquéte structurelle CEE de 1966/67. A prepes de
l'enquéte structurelle CEE, il faut remarquer que la
comparaison de ses chiffres avec ceux du recensement général
de l'agriculture de 1960 ne semble guére judicieuse, les
données de base étant iro- différenies, Les chiffres absolus

indiqueraient des tendances contraires & 1'évolution réelle.
Méme ]es pourcentages ne sont comparables qutavec

certaines réserves.

(1) Le prochain recensement général agricole aura lieu en 1G71.

(2) P. Breloh, op.cit. page 72 et suiv,
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Pour dégager les tendances de l'évolution du fermage, ncus
faisons intervenir aussi les résultats du recensement de
1949, Partant d'indications relativement sQires pour la
période 1949-1960, nous pourrons faire de meilleures pré-

visions pour la période partant de 1960,

Comme les données disponibles sont loin d'€tre suffisantes
pour permettre de chiffrer les évolutions récentes, les
prévisions portant sur les évolutions probables du marché

du fermage doivent &tre considérées comme sujettes a caution,

4.1.5.1 Modifications des surfaces louées

Depuis 1949, la surface louée a constamment augmenté

dans la République fédérale. Au cours des années 50,

cette surface a augmenté de 460,000 ha, c'est-a-dire

de prés de 17 % En 1960, la surface louée atteignait
3,1 millions d'ha en tout, soit 22 % de la SAU.

D'aprés les estimations de Breloh 1), la surface leuée
a encore augmenté d'au moins 400,000 ha, entre 1960
et 1967, ce qui a porté la part des

terres loudes & plus du quart de la SAU., Les résul-
tats de 1'enquéte structurelle CEE de 1966/67 vont

dans le méme sens (tableau 15).

Dans les cing dernidres années, l'augmentation annuel-
le de la surtace des terrcs louées pourrait avoir été
d'environ 100,000 ha. Cette augmentation s'accélerera
certainement encore au cours des prochaines années,
4.1.5.2 Modifications des exploitations gérdées en propriété

L'importance croissante du fermage dans la Répu-
blique fédérale doit €tre attribuée en tout premier
lieu & un accroissement de la location de parcelles,
Cette évolution est liée directement aux mtatiens
structurelles dans les exploitations qui ont été ren-

dues possibles surtout grice & la location de parcelle:

(1) P, Breloh, op.cit. p.75
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Les statistiques disponibles ne permettent pas de
chiffrer exactement ces phénoménes, On re peut que
donner des indications sur les changements en valeur
absolue et en pourcentages dans certaines catégories

d'exploitations,

Entre 1949 et 1960, on a assisté & une diminution

non seulement du nombre des exploitations agricoles

et forestidres en général mais encore des exploitations
cultivant des terres louées., Les différences (tableau
16) apparaissent dans une ventilation par classe de

grandeur,

Le nombre d'exploitations louant des terres supplé-
mentaires n'a diminué que dans les catégories de
fermes de moins de 10 ha et de plus de 100 ha, Dans
la catégorie des exploitations de moins de 10 ha de
SAU, cette réduction des surfaces louées correspond &
1'évolution des structures agricoles vers des profess—
ions non agricoles, S'efforgant d'améliorer leur
situation économique, les propriétaires qui cultivent
de petites exploitations optent de plus en plus pour
une profession non agricole et en mé&me temps ils ne
cherchent plus 3 tirer leurs moyens de subsistance
de l'agriculture. Cette nouvelle orientation profession
nelle qui permet en grande partie l'existence de
revenus non agricoles aboutit souvent & une phase
d'exploitation extensive., L'élévage de gros bétail
est abandonné ou réduit et les surfaces loudes sont
rendues 3 leur propriétaire. Le nombre d'exploitations
louant des terres supplémentaires diminue dans la
catégorie des moins de 10 ha de SAU, En revanche, la
demande de terres 3 louer est trés importante dans la
classe d'exploitations de 20 & 50 ha de SAU, Ces exploi
tations s'efforcent tout particulidrement de tirer
leurs moyens de subsistance de 1'agriculture, Pour
améliorer les bases de l'exploitation et pour mieux
utiliser les machines existantes (surmécanisation)
elles cherchent particulidrement souvent & louer des

parcelles, Aussi, le nombre d'exploitations
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(1) Cf. aussi & ce sujet :

(2) Cf, aussi & ce sujet :

P.
B.
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de 20 & 50 ha louant des terres a-t-il augmenté de
prés de 50 % de 194Y a 1960.

Comme le nombre total des exploitations de cette
classe de grandeur a beaucoup moins augmenté, la
part des exploitations louant des terres, dans le
nombre total d'exploitations a augmenté de 11
points (tableau 17).

On peut admettre que depuis 1960 cette évolution
s'est poursuivie. Ce scnt surtout les exploitations
de plus de 15 ha qui ont utilisé les possibilités
d'agrandissement qu'offrait le fermage

(tableau 18)1).

Modifications des exploitations affermées

Les tendances d'évolution dans les exploitations
gérées en propriétés sont encore plus accentuées
dans les exploitations en fermage. Le nombre dfex—
ploitations affermées de moins de 5 ha a diminué
de moitié de 1949 3 196C (tableau 19). Par contre,
le nombre a augmenté d'environ 40 a 7C % dans les
catégories de 10 & 100 ha. Il est vrai qu'ure part
importante des augmentations est imputable & la
location des fermes & des parents au titre de la
transmission des fermes prévue par loi sur 1l'allo-

cation de veillesse (Altershilfegesetz).

La forte régression des petites exploitations en
fermage fait apparaitre clairement que les exploi-
tations de petite taille doivent s'adapter. En rai-
son du prix du fermage qui gréve le revenu net, la
taille minimale des exploitations qui permettent de
réaliser un revenu considéré comme suffisant dans
des conditions locales données, est considérablement
plus élevée pour les exploitations affermées que

2)

pour les exploitations gérées en propriété ““/.

Ereloh, op.cit. page 72 et suiv.

Carlsen, Entwicklung, Gestaltung und CGegenwirts-

probleme der Hofpacht in Wiirttemberg., Diss. Hohenheim 1965, p.86.
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4e2.1 La durée du bail et le changement de locataire

La proportion des parcelles louées A& long terme est {ras
faible dans la République fédérale 1), non point parce que

le bailleur ou le locataire cherche un bailcourt,mais parce que
la location de parcelles s'effectue dans une large mesure

sur la base de relations personnelles et de considérations
subjectives 2). Bien que la moitié seulement des parcelles
louées fasse l'objet d'un bail écrit, la plus grande partie

de ces locations doit &tre considérée comme étant relati-

vement stable.

I1 n'existe pas de donmnées statistiques concernant les
changements de locataire. Toutefois, les expériences anté-
rieures permettent de supposer que dans la plupart des cas
le locataire de parcelles ne change que lorsque la structure
de l'exploitations est modifiée., Des offres de loyer plus
élevées de la part d'autres agriculteurs entrainent assez
rarement un changement de locataire,

Dans le fermage d'exploitations entiéres, le changement de
locataire ge fait dans une proportion trés souhaitable,
Environ 2/5 de tous les locataires non apparentés aux pro-
priétaires ont déja changé au moins deux fois d' expleitation,
les autres exploitant encore la premiadre ferme qu'ils ont

3), Ce rapport de mobilité et de stabilité doit 8tre

jugé favorablement.,

louée

En revanche, les exploitations louées & des parents changent
trés rarement de locataire, ceux-ci étant généralement aussi
les futurs héritiers de 1l'exploitation affermée (location de
la ferme & des parents dans le cadre de la loi sur l'alloca-
tion de vieillesse). Aussi est-il compréhensible que, dans
le cas présent, un changement de propriété soit aussi rare

que dans le cas des exploitations gérées en propriété.

(1) cf. & ce sujet point 4.1.5.2

(2) H, Hagenguth, Bedeutung und Gestaltung der Pacht "Berichte #ber Land—
wirtschaft, Hamburg et Berlin, nouvelle série, volume XLIV (1966), page 475.

(3) P, Brelch, op. cit. page 88,
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4.2,2 Les catégories socio-professionnelles des bailleurs

L*'importance des différentes catégoriesdes personnes offrant
desparcelles & louer varie beau~oup suivant les régions.

Comme il n'existe pas de données statistiques sur ce

point, on ne peut qu'énumérer les principaux groupes

de tailleurs sans ordre précis :

1, pcuvoirs publies, en particulier les communes;
2. églises et institutions confessionnelles;
3+ fondations et erganisations similaires;

4. grands domaines fonciers non exploiiés par leurs proprié-
taires (nobles la plupart du temps)

5e autres propriétaires fonciers résidant & 1'endroit consi-
déré (dont certains exploitaient en propriété auparavant).
Les résultats du recensement général de l'agriculture de
1960 indiquent que 13 % des exploitations de plus de S ha,
louées par des étrangers, soit 23 % de la superficie,
étaient cédées & bail par les pouvoirs publics. I1
est impossible de procéder i une ventilation plus poussée

des catégories d'autres tailleurs.

Pour la plupart, les exploitations loudes & des parents
(40 % des exploitations en fermage) sont affermées par des
agriculteurs qui, ayant atteint 1'&ge limite, ont transmis
leur exploitation & leurs futurs héritiers, en la leur

louant.

4.2.3 Les prix du fermage

Avant la promulgation de la loi sur le fermage de 1952,

la République fédérale avait une régiementation fixant

les prix maxima du fermage. Le blocage des prix instaurés

en 1936 a été définitivement levé par la nouvelle loi, ce

qui a ouvert la voie & un marché du fermage plus libre sur le-

-quel agissent davantage les mécanismes auto-régulateurs.
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Certes, l'article 5, paragraphe 1, de la loi sur le fermage
permet de contester un bail & ferme, & condition que

"le montant du fermage prévu dans le bail ne soit pas
proportiomné au rendement qui peut &tre obtenu durablement
8i 1'exploitation est gérée rationnellement", mais, ces
dernidres années, la libre formation des prix sur le marché
du fermage n'a pas été entravée, en fait, par cette dis-
position législative.

Les différentes statistiques dispenibles en matidre de prix
du fermage ne peuvent &tre comparées entre-elles que si au
départ la notion de prix du fermage est uniforme. Ce prix
sera brut ou net suivant le but de 1l'enquéte. Lorsqu'il

faut faire entrer en ligne de compte les charges réelles du
locataire, le prix brut est préférable, Il inclut toutes les
rrestations dues aux bailleurs par le locataire, sans
rapport direct avec les mesures de mise en valeur s'appli-
quant au bien affermé. Dans la présente étude, nous ne

retiendrons que les prix bruts qui contiemnent :
- le prix du fermage en espéces ;

-~ les prestations en nature pour le bailleur ou & son profit,
pour autant que celles—ci ne fassent pas 1'objet d'une

compensation en argent aux prix en usage & cet endroit ;

- un montant de compensation au titre du logement et de la
nourriture du bailleur lorsque cela est stipulé dans le
bail ;

- les imp8ts fonciers, les imp8ts sur la fortune, les taxes
sur la fortune au titre de la péréquation des charges, Les
cotisations aux chambres d'agriculture, les redevances
pour la consommation d'eau, les taxes pour l'entretien des
digues et des canaux ainsi que les assurances pour les
badtiments dans la mesure ol le bail prévoit que le fermier
doit payer ces impdts, taxes et cotisations ;

- les cotisations & la mutuelle en fonction des terres

louées pour autant que le fermier y soit astreint.
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4.2.3.1 Les prix du fermage de_garcelles

Les prix du fermage de parcelles sont depuis tou-
jours sujets a des fluctuaticns plus fortez gue
celles qui affectent lecs prix du fermage d'exploi-
tations loudes dans leur unitd, Cela s'expligue
essentiellement par le fait que la location de
parcelles est lide & 1'offre et & la demande lo-
cales. Tandis que pour les exploitaticns loudes
dans leur unité, la mobili!ié relative des fermiers
permet d'assurer un certain équilibre.entre les
marchés régionaux du fermage, les marchés purcel-
laires ont un caractére nettcment local., la demande
de parcelles & louer ne provient généralemeni que

e B

des exploitations situées & proximité, de sorte
qu'un excédent de demandes ou d'cffres sur lc murchd
parcellaire local doit étre compensé en premier lieu
par le prix du fermage. La demande est beauzoup
moins souple sur le marché parcellaires que sur le

marché des exploitations entiéres,

Les indications les plus complites sur les niveaux
des prix du fermage pour les parcelleé isolées sonl
fournies par les résultats du recensement général
de l'agriculture de 1960 1). Pour la péricde qui
suit, les données sont trés incomplétes. Il n'est
pas possitle de suivre sur une longue période les
prix du fermage parcellaire dans la Républigue
fédérale., Il y a lieu dfattirer ici tout particu-
lidrement 1l'attention sur le fait qu'il n'existe
pas dans la République fédérale de statistiques
réguliéres proprement dites,pour les prix du fer-
mage. I1 ne suffit pas, semble-t-il,de relever les
prix du fermage au moment des grands recensemenis
qui ont lieu environ tous les dix ans. Une statis-
tique globale et réguliére des prix du fermage pcr-

metirait non seulement de déterminer les facteurs

(1) ¢f. a ce sujet I, Brandkamp : Struktur u. Preisniveau d. landw. Pachiwesens.
"Berichte Uber Landwirtschaft", Ncuvelle série, Hambourg el Berlin,
volume XLIII {1965) page 64 et suiv.
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(2)

Cf. & cet égard : O, Schwerz
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issant sur le niveau des prix du fermage mais
encore e€lle donnerait des indications pricieuses
sur les problimes siructurels aigus gqui se posent

dans les diverses régions.

I1 faudrait alors tenir compte & la fois de la
hausse mais aussi de la baisse excessive des prix
du fermage. La proportion des parcelles isolées,
pour lesquelles le fermage est payé exclusivement
en nature, a trés fortement régressé depuis 19¢0,
année de la normalisation des conditions économi-
ques 1). De nos jours, le fermage des parcelles
louées est payé en espéces dans la grande majorits
des cas. Le paiement en nature ne s'effectue plus
que pour environ 4 % . de la surface des parce..les

2
louées 7/,

.

Les résultats du recensement général de l'agricul-
ture.de 1960C indiquent que le prix moyen du fermage
parcellaire dans des exploitations de ﬁlus de 2 ha
a varié entre moins de 100 I & 1'ha (23 %) e plus
de 3CC DM & 1'ha (9 % des exploitations lcuant des
terres supplémeniaires). Le prix du fermage a été

de 100 & 200 DX & 1'ha pour 47 & de la surface des

parcelles louées et de 2C0 & 300 DM & 1'ha pour 21 7

(cf. tableau 20). Ainsi, il se pourrait qu'en 1960

23 2

le fermage moyen des parcelles isolées ait éié8

re

inférieur 3 200 DM & 1'ha.

Le prix du fermage de parcelles a augmenié jusqu'en
1965 (& pariir de 19u0). La superficie relative des

Py

parcelles loudes & moins de 150 IMM & 1'ha a diminud
de 12 %, Il faut noter des augmentations cerrespon~
dantes dans les catégories de prix supérieures
(tableau 23); ainsi le prix moyen payé dans la
République fédérale est passé & environ 21C DM 2

1'ha.

¢+ Die Wanderung des land- und forstwirtschaftlichern

Bodens in Schleswig~Holsteirn. "Berichte iiter Landwirischaft", nouvelle série,

Hambourg et Berlin, volume

XLVI (1968), p.22

P. Breloh, op.cit. page 198 et suiv.
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.Le Schleswig-Holstein @
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spose d'une série chronc-

pee

logique compléte sur l'Svolution des prix du fer-
mage (tableau 22), Ce Land situé dans le nord de

la République fédérale n'ecst certainemeni pos
représentatif de l'ensemble du territoire fédéral,
mais le tableau de l'évolution des fermages est
susceptible d'€tre quelque peu explicité, Dans le
Schleswig-Holstein le fermage moyen est paszé de
190 DM & 1'ha en 1964 & 252 I & 1'ha en 1G65, soit
une auvgmentation d'environ 30 ﬁ. Il est impossible
de déterminer dans quelle mesure les fermages payés

dans les autres Linder diffé&rent de celui-ci.
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Dans le fermage d'exploitations entiéres Igale-
hent, les baux ne prévoient que trés rarement le

paiement en nature. Surtcut pour les exploitations
de plus de 15 ha, le fermage est payé presgue sans

cxception en espaces.

Pour les exploitations cédées & ferme par des ad-
ministrations publiques, le prix moyen payé est
plus bas que pour les autres exploitations loudes
par des personnes sans lien de parenté avec le
propriétaire, La différence est considérable pour
certaines catégories d'exploitations (tableaun 25).
Alors que pour les exploitations louées par des
administrations publiques le fermage moyen se si-
tuait entre 155 et 185 DM & 1'ha en 1960, il
variait entre 195 et 218 DM A 1'ha pour les autres
exploitations louées par des personnes non apparen-
tées au propriétaire.

Les informatioas concernant 1l'évolution des ferma-—

ges sont insuffisantes aussi pour les exploitations
louées dans leur unité, La collecte d'informations

effectude en 1956 et en 1964 par le Ministére

allemand de 1l'agriculture, relative aux prix du
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fermage payé par quelque 3,000 exploitations
louées dans leur unité, ainsi que l'interprétation
de ces informations donnent une certaine idée de
1'évolution 1), mais le niveau du prix du fermage
obtenu, c'est-d-dire 155 DM & 1'ha pour 1956 et
174 IM & 1'ha pour 1964, semble pourtant trop
faible (tableau 26) 2),

Les enquétes du Minisiére fédéral donnent pour la
période allant de 1956 & 1964 une hausse annuelle
de prix du fermage d'exploitations entiéres de
1'ordre de 1,5 %. Ce résultat pourrait bien 8tre
trés Prés  de la vérité., Or il convient ici
d'attirer tout particulidrement l'attention sur
le fait que le marché des exploitations louées
dans leur unité a continué & se différencier aum
cours des années écoulées. Ainsi le prix du fer-
mage des bonnes exploitations a-t~-il augmenté,
alors que celui des exploitations Ppewn

prodnctives a nettement baissé.

Le marché du fermage allemand est désormais pratiquement un marché
libre. Le fermage tend & s'équilibrer, c'est-a-dire & atteindre un
niveau de prix s'établissant en fonction de 1l'offre et de la demande,
les interventions de 1'Etat n'ont aucun effet sur la formation générale

des prix du fermage.

La liberté des prix et l'absence de statistique globale du fermage

sont les principales raisons pour lesquelles nous n'avons guére d'in-
formations sur les élémenils intervenant dans la formation des prix.

I1 s'y ajoute que le marché du fermage est undes marchés imparfaits.Il
révédle des différences en fonotion de 1'objet, du lieu et des per—
sonnes et ne répond donc pas au principe de l'uniformité,

(1) Voir & cet sujet : F. Brandkamp, op.cit. page 73 et suiv.

(2) Les résultats du recensement général agricole de 1960 sont supérieurs d'enviren
30 DM & 1'ha aux chiffres avancés par le Ministire allemand de l'agriculture, si
1'on suppose que l'évolution des fermages a €té linéaire de 1956 & 1984. Les
résultats de 1'enquéte de M.M.Schwarz (op.cit. p.88) et Breloh (op.cit. p.1%4)
indiquent aussi que le niveau du fermage établi par l'enquéte du Minisiére
allemand de 1l'agriculture est trop bas.
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La différence d'objet ne s'exprime pas seulement par la distinction
J p 1Y P

entre location de parcelles et de fermes, mais rdésulte aussi notam-

ment des conditiens pédologiques et climatiques particulilres, do

la topographie et de 1'&iat des biiiments.

Les différences de lieu entre les objets lcués se fondent, pour les
les

locations de parcelles, surtout sur les différences de localisation
entre parcelles louées et exploitations louées, Pour les exploitations
louées dans leur unité, cette différence apparait surtcut dans la

’ PP

situation de l'exploitation par rapport aux principaux marchés.,

Les différences de personnes ont une grande importance. Des objets

de fermage identiques peuvent &tre louds 3 des prix différents suivani
que le bailleur attache ounemn une importance i la personalité du fermier,
Le fait pour le bailleur d'exiger du fermier des gquz2lifications pré--
cises n'est pas le seul indice. La sympathie et l'antipathie ainsi gque
les relations de personne & personne engendrent aussi des préférences

personnelles,

4.3.1 Les facteurs naturels et économigues de localisation

4.3.1.1 Location de parcelles

Les statistiques et les études actuelles n'offrent

pas la possibilité de dégager les éléments permettant
de déterminer les prix du fermage des parcelles &
partir de données isolées, c'est-a-dire d'informations
concernant les différenies parcelles louées. Pour y
parvenir, nous ne disposons que d'indications groupées

par exploitation ou par commune.

Indépendauwment de 1l'offre et de la demande, les fac-
teurs de localisation naturels et éconcmiques exercent
une influence considérable sur le prix ‘du fermage des
parcelles. En 1960, par exemple, les loyers moyens
payés par les exploitations louant des terres supplé-
mentaires dans le Schleswig-Holstein, la Basse-Saxe el
la Rhénanie du Nord-Westphalie étaient bien supéricurs
4 la moyenne fédérale (tableau 21). Ceci était 3&, pour
une grande part, aux structures plus favorables,

ainsi qu'a la meilleure qualité des terres loudes dans

ces LZnder d'Allemagne du Nord.



(1) F.

(2) P.
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Il semble en outre qu'il y ait un rapport entre la
taille des exploitations louant des terres supplémen—
taires et le niveau moyen du prix payé par ces exploita—
tions., La pratique relativement fréquente de demander un
prix supérieur & la moyennc progresse continuellement

a4 mesure qu'augmente la taille de l'exploitation
(exeepté dans les exploitations de plus de 100 ha)
(tableau 22), Cetie hausse du prix du fermage esi
imputable en partie seulement au désir - génératcur

de Lausse des prix - de louer des terres, manifesté

par les exploitations de taille moyenne et en parti-
culier aussi par les grandes exploitations. Une des
raisons essentielles de ce phénoméne semble aussi ré-
sider dans la productivité assez faible des sols
et dans le morcellement caraciéristique des régions ou

prédomine la petite propriété l).

En outre, il est possible de déduire des résultais du
recensement général agricole de 1960 que la taille de
chaque parcelle & louer influe sur le prix du feriaage.
Les fermiers paicnt en moyenrne un prix un peu plus
élevé pour de grandes parcelles ol 1'emploi

de machines est possible,

Une étude des éléments permettant de déterminer les
prix du fermage des parcelles, pratiqués en 1965,

a été effectuée sur la base des valecurs moyennes
recensées pour les communes et & 1l'aide d'une analyse

de regressior multiple 2).

En l'occurrence, les quaire variables suivantes avaient
une influence marquante :

1. Rendement & 1'ha,en DM ,d'aprés 1'évaluation de
1'unité fiscale de 1935

2. Parcellement - nombre de parcelles pour 1CO ha de Sal

3. taux de population agricole - pourcentage de la-
population résidente, vivani principalement d'unc
activité salariée agriccle

4. Proportion de plantes sarclées - plantes sarclées
en % de la SAU

Brendkamp, op.cit. page 67.

Breloh, op.cit. page 201 et suiv.
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Les différences au niveau du prix moyen du fermage
(mqyenne de la commune) peuvent s'expliquer,par ces
facteurs, dans T2% des cas pour les terres arables,mais
seulement dans 57 % pour les herbages.

Le principal facteur est indiscutablement le rendement
4 1'ha, Il constitue 1'élément indicatif de loin le
plus important. En moyenne,le prix du fermage par terre la-
bourables augmente de 12 DM et celui des hertages de

10 DM lorsque le rendement & l'ha augmente de 1C0 DI,
Bien que le rendement & l'ha de 1935 soit un critére
trés imprécis pour déterminer la qualité du sol, on
remarque cependant l'influence considérable de la
productivité des sols sur le niveau du prix du

fermage des parcelles louées.

Cela est mis en valeur par le fait que la proporiion
de plantes sarclées, important indicateur de la loca-
lisation naturelle et économique, avec le rendement

a 1'ha, est un élément indicatif décisif. A une aug-
mentation de la proportion de plantes sarclées de 1 ﬁ
correspond une augmentation du fermage des terres ara-

bles et des herbages d'environ 2 DX,

En résumé, il convient de remarquer qu'indépencamment
de la situation locale de 1'offre et de la demande,
la qualité du sol exerce une influence dominante sur
le niveau du prix du fermage des parcelles louées,
Tous les autres facteurs ont, comparativement, moins

d'importance.

Cela vaut aussi pour le parcellement. L'effet de tendan-
ce & la baisse des prix, exercé par un morcel-
lement accentué des terres peut certes &tre facilement
prouvé, mais son incidence est quantitativement bien
plus faible que celle des variations de qualité des

sols.
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Quant au mode d'utilisation, il exerce aussi une
influence considérable sur le niveau du prix du
fermage des parcelles., Les différences de taux de
régression entre terres labourables et herbages ont
pernis de prouver qu'd qualité de terrain ¢gale, le
fermagé des terres arables est en moyenne plus élevé
gue celui des herbages. Les prix moyens les plus
élevés sont payés pour les houblonniéres (environ
800 DM & 1'ha) et pour les vignobles (environ 50C DM
3 1'ha) (tableau 24). Viennent ensuite les pépinidres
(environ 400 DM & 1'ha), les vergers, les ierres ara-
bles et les herbages. La différence de prix entre
terres arables et herbages, qui ¢st en moyenne d'en-
viron 65 DM & 1'ha, ne tient pas seulement & une rela-
tive pénurie de la demande de prairies permanentes
mais encore & des différences dans la qualité moyenne
des sols,

4.3.1.2 Location d'exploitations_entidres

Les résultats du recensement général de l'agriculture
de 1960 et des enquéies effectudes par le Ministére
fédéral de l'agriculture 1 ne permettent pas d'éta-
blir des rapports évidents enire le niveau du prix du
fermage payé pour des exploitations loudes dans leur
unité et la taille des exploitations. Toutefois, il
faut d'abord constater que les fermages payés surtoui
pour des exploitations de moins de 5 ha et pour des
exploitations de 50 & 100 ha sont fixés & un niveau
supérieur & la moyenne. Dans les petites exploitations,
cela pourrait peut-8tre €tre attribué en premier lieu
a 1l'importance considérable des b&timents par rapport
a4 la superficie., Pour les exploitations de 50 & 10C ha,
les prix sont certainement supérieurs parce que la
demande est plus forte dans cette catégorie d'exploi-

tation,

(1) D. Brandkamp : op.cit. page 73 et suiv.
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Un rapport étroit apparait entre les prix des fermes
loudes dans leur unité et 1'unité fiscale (tableau 26).
Les exploitations dont 1l'unité fiscale est supéricure
a 2.000 DM 1'ha sont louées, en moyenne, deux fois
plus cher que les exploitations dont l'unité fiscale

est inférieure & 800 DM 1l'ha.

Des analyses de régression multiples ont indiqué
jusgu'a présent que les variables ci-aprés avaient
une incidence significative sur le prix des fermages

. . . P |
d'exploitations lcuées dans leur unité :

1. Rendement & 1'ha en DM aprés l'évaluation de
l'unité fiscale de 1935,

2, Proportion de plantes sarclées - plantes sarclées
en % de la SAU,

3. Cheptel porcin - nombre de porcs adultes pour
10C ha de SAU,

4. Cheptel bovin - nombre de bovins adulies pour
100 ha de SAU.,

A propos de la location des parcelles, nous’avons

déja souligné 1l'imporiance du rendement & l'hectare

et de la proportion de plantes sarclées, en tant
qu'tindicateur de l'aptitude productive des sols.

Dans l'ensemble toutefois ces deux facteurs expliquent
que les taux de variation des fermages payés pour la
location de fermes soient plus bas que pour le fermage
de parcelles, Cela tient trés probablement & la méthodc
d'analyse. Alors que pour la location de parcelles
1'étude portait sur les prix moyens payés dans les
différentes communes et ainsi pour différents rende-
ments moyens & l'hectare dans ces communes, l'analyse
des fermages payés pour des fermes entiéres portait
sur les données relatives aux exploitations indivi-
duelles.

(1) Cf. & ce sujet : B. Carlsen, Entwicklung, Gestaltung und Problemz der
Hofpacht in Wirttcmverg. lDiss. Hohenheim 1965 age 112 et suiv. et
P g oy PAg
P, Breloh, op.cit. page 2C2 et suiv.



- 73 -

P

Le rapport entre le prix du fermage des fermes cni-
tiéres et le chepiel vif paralt au premier abord
gquelque peu surprenant, mais il s'expligue de la
fagen suivante :

.

Dans 1'étude considérée, les statistiques de cheplel
vif se réfirent au mois de dfcembre., En général, a
cette époque, les étables des exploitations scud
entiérement occupées, de sorte que les chiffres ctie-

- P

apd

0

nus donnent des indicaticns irss précises sur la

»

cité de stabulaticn des enireprises considérécs, C'es

(3

dans cette méme perspective qu'il faul comprerndre les
liens de dépendance enire les prix des fermages ct
1l'importance cdu cheptel vif, La possibilité d'Illever
plus de bétail par uniié de surface entralne des

fermages plus élevés.

La constatation faite dans gquelques éiudes, selon
laquelle le fermage payé pour des exploitations en;
titres diminue a mesure que leur taille augmenis 1
s'explique d'une manidre quelque peu diffdérenicien
moyenne, la capacité des biitizents par unité de surfac.
diminue & mesure que la taille de l'exploitation
augmente. Cette baisse de capacité des bAtiments
devient alors la principale raiscn de la diminuticn
des fermages & mesure que la taille de 1l'exploitation
augmente.,

-

4.3.2 Forme et durée des baux

La forme et la durée des baux n'ont actuellement aucune
influence perceptible sur le niveau des prix de fermage

payés dans la République fédérale,

(1) H, Kalis; Der landwirtschaftliche Pachtpreis und seine Bestlnmungsgrunde.
(1e prix du fermage et les éléments qui le déterminent) Bonn 196C, p.113.
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La demande souvent forte, tant pour les bonnes fermes gue
pour les parcelles ne permet gudre d'envisager de réductiocn
de fermage, & moins que ne soient conclus des baux de

?

courte durée (cf. tableau 25).

4.3.3 Les dispositions législatives applicables au marché du

fermage

Actuellement dans la République fédérale, tous les contrats
de fermage de terres sont régis par la loi sur le fermage
du 25 juin 1952. Avant l'entrée en vigueur de cette loi

(le ler juillet 1952) la situation juridique était la

. 1l
suivante :

1. les contrats de fermage de terres agricoles et foresticres
devaient en principe faire 1l'objet d'une autorisation
P J
délivrée par les services compstents (Autorisation obli-

gatoire).

2. Les contrats de fermage de terres bénéficiaient d'une
protection sociale régie par le r2glement du Reich sur
le contr8le des baux ruraux (Reichpachtschuisordnurg)
du 30 juillet 1940, plusieurs fois modifié et compléié
par la suite par des dispositions prises & l1'échelle des
Linder et des zones (protection des fermiers).

s

3. Les contrats de fermage de iterres étaient soumis a des

conditions de blocage des prix.

La loi sur le fermage des terres du 25 juin 1952 a rétabli
un systime uniforme pour tout le territoire en matidre de

fermage de terres.

. . s s s ‘s . 2,
La nouvelle situation juridique ainsi créée est la suivanic ’

(1) W. Fischer, C. "dhrmann, Das Landpachtsgesetz (la loi sur le fermage de ierres)
du 25 juin 1952. Dans : Collection : commentaires sur les lois agricoles

oo

"Kommentare zu ldw. Gesetzen, volume I, Hambourg 1554, page 1.

(2) W, Fischer, O. ¥Wéhrmann : Das Lan rachtsgesetz vom 25.6.1952, dans : collection:
Kommentare zu ldw. Gesetzen, volume 1, Hambourg 1954, p. 1 et 2.
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1. Les contrais de fermage de terres ne sont plus soumis a
rag

autorisation mais doiveni &tre déclarés par le
bailleur (déclaration obligatoire) aux services adai-
nistratifs de l'agriculture. Ces derniers peuvent faire
opposition aux bazux par une procédure spéciale ct du
méme coup entrainer leur annulation "immédiate". Jusgue
13, ils sont applicables en tous points. Il est permis
de faire opposition aux baux en vertu de ltarticle 5

lorsque

~ la cession & bail risque apparemment de compromettire
l'exploitation normale d'une terre,

- le fermier doit fournir, conformément au bail, des
prestations qui ne sont pas en rapport raisonnable
avec le rendement qu'il peut espérer, d'une maniére
permanente, de l'exploitation normale des terres louées,

~ la cession a bail a eu pour conséquence le partage
d'une exploitation ou d'une terre, préjudiciable du
point de vue de l'économie générale ou de 1l'Sconomie de
1'exploitation ou autres graves inconvénients ou bien,

- la cession a bail entrainerait une fragmentaticn irra-

tionnelle de 1'utilisation du sol.

2, La protection des fermiers prévue dans les contrats de
fermage de terres a été uniformisée & 1'échelle fédérale
et & cette occasion considérablement assouplie. Le régle-
ment du Reich sur le contrdle des baux ruraux, ainsi gque
les dispositions prises par les Linder pour le compléter
et le modifier cessent d'@tre applicables., En vertu de
lt'article 8, une prolongation du fermage ne peut &ire
exigée que si elle apparaii absolumeni nécessaire et que
si les parties contractantes ont nettement intérét &
cette prolongation. L'assouplissement de la protection
du fermier a été motivé surtout par le fait que dans deux
cas tris importants, la loi refuse purement et simplement
la protection du fermier, & savoir pour les contrats de
fermage & long terme el pour la cessiocn & bail provisoire
d'une propriéié personnelle (interruption momentande 3u

faire-valoir direct). Cette liberté de protecticn du



- 76 -

fermier suppose néa

déclarés en temps

voulu ou qu'ils

-

nmoins gue leS taux aient été

soient 1'équivalent

de baux déclarés. Le prolongemernti des contrats de fermage
fondés sur la protection des farmiers est de ce fait
devenu l'exceplion et le non-preclengezent de la riégle
générale, Le principe de la fid3lité au contrat a dene
été rétabli dens une large mesure par la loi sur 1
fermage de terres de 19952,

3. La loi sur le fermaze des terres a supprimé toutes les
dispesitions antérieures relatives & l'application de
prix imposés.

La loi de 1952 sur le ferzage de terres a eu une grand

influence sur 1l'évolution du fermage apr3s la seconde guerre

mondiale, La suppressicn de l'autorisation obligatoire pour

les contrats de fermag
ainsi qu'un net assoup
portée des disposition
des fermiers ont
plus libre, laissant
régalateurs. Cr, telle

du marché du fermage.
La déclaration obligat
le fermage des terres

Bien que le bailleur s

ouvery

davantage agir les €

e et du blocage des prix du fermage

Iy

lissement et une limitation de la

S en vigueur en matidre de prctection

+ AN A
(028

la voie & un marché du ferma

Eléments auto~

o
Via

s scntv les counditicns d'une relance

cire des b Evue dans la leci sur

aux pr

5

PR

n'a qu'une importance pratique limitée

»

o

ounis a la 2

'

claration

cbligatcire

soit menacé

de sancticns

et qu'il

s'expose & des inconvé-

nients d'ordre juridiqu

des fermiers, une pard

déclarés surtout lorsqu'ils portent

plus, l'expérience pa

tratifs de l'agriculture
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4.3.4 Les dispositions fiscales applicabtles au marché du fermzge

————— en -

Pans la République fédirale, les dispositions fiscales n'tont
P q ’ e

d'influence sur le marché du fermage que dans la mesure ou

il se trouve des entreprises de transformation ayant un trés

important cheptel vif (volaille et porcs)et se présen-
tant ainsi comme gres demandeur sur le marché du fermage.

o

“our échapper autant que possible & 1'impdt sur les béné-
fices des professicns industrielles et commerciales elles
prennent & la ferme autant de surface agricole qu'il leur
faut pour &tre reconnues comme exploitations agricoles.

s

Lorsque les offres de terres & louer sont rares, ces entre-
prises sont également disposées & payer des prix de fermege
e:trémement élevés., Cette situation se rencontre surtcut

dans certaines localités du rord de 1' Allemagre.

I1 n'existe pas de dispesitions fiscales particulidres
applicables aux locataires,

4.3.5 Les possibilités de financement du fermage

Abstraction faite de mesures d'aides particulidres aux
expulsés et aux réfugiés, il n'existe pas de mesures d'en-
couragement gouvernemerntales pour le financement des fer-
mages ou des reprises d'une exploitation en fermage

(reprise au titre du matériel d'exploitation).

4.3.6 Les mesures prises par le gouvernement fé&déral en vue de

développer le fermage

Pour développer les offres de terres & louer, disponibles
a4 long terme et servant 2 agrandir des exploitations agri-
coles, le gouvernement fédéral prévoit actuellement les

aides ou les mesures suivantes : 1)

1. L'octroi d'une indemnité viagére de départ instaurée
par la quatriéme loi mcdifiant la loi sur la pension

de vieillesse pour les agriculteurs du 29 juillet 1969,

(1) Cf. également point 3.4.5
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Dans certaines conditions, les agriculteurs de £C ans ou
de 55 ans révolus, acceptant de ne plus travailler, per-
goivent une indemnité viagazre de départ de 275 DiI pour

ceux qui sont mariés et de 18C Dl pour les célibataires,

a condition qu'ils afferment a long terme ou qu'ils

vendent leur exploitation agricole pour permeiire d'ami-
liorer les structures agricocles. Lorsqu'ils touchent
la pension de vieillesse, 1l'indemnité viagére de départ

est réduite du montant de cette pension.

L'octroi d'une prime de départ conformément aux directives
du 10 mars 1969 (IVB1 - 4310.10-245/58).

Lorsqu'ur agriculteur abandonrne l'exploitation de sa ferme
et qu'il céde & bail l'exploifation dans scn unité ou la
totalité de la superficie agricole utile de l'exploitation,
il peut, dans certaines conditions, bénéficier d'une prime
de départ, sous forme d'un versemeni unique de SCC DM par

»

ha de surface cédde & bhail.

M

t féd

farticle 19 de

[T

4
't

e

kY

La prise en charge, sur les crédits ral, de

1
a

)

la participation au remembrement visée
la loi sur le remembrement, au titre de la SAU cédée & bail
& long terme, conformément aux dispcsitions des directives
du 10 mars 1969 (IVB2-480C-1C6/62).

Les agriculteurs touchés par une cpération de remembrement,
qui cédent & bail la totalité de la SAU de leur exploitaticn,
peuvent €tre exemptés de la participation au financement des
mesures de remembrement.

Nous ne disposons pas encore de dornnées concrates sur les
incidences des différentes mesures d'enccuragement a la
mobilité de la SAU et au changement d'orientation profes-
Sionnelle des agriculteurs des exploitations de petite
taille.
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S. L'évolution de 1'utilisation du sol escompide dans la Républigue fédérale

d'Allezagne et dans les L&nder,

L*évoluticn de 1l'utilisation des sols escomptée dans la République fédérale
d'Allemagne au cours des 1C prochaines années (197C-1980) -~ dans la mesure
oll elle peut &tre analysée et appréciée qualitativement et quantitativement
4 partir des tendances qui se dessinent dés & présent - fait l'objet du

chapitre 5.

5.1 Présentation du probléme_

Du point de vue de la méthodologie, l'estimation provisoire des données
dconomiques se fonde sur la quantification des taux de variation, caracté-
ristiques 3 un moment donné et importants pour une période de référence
choisie dans le passé et sur leur projection dans l'avenir par la méthode
de prévision mathématico-statistique. Ces prévisions au conditicnnel
supposent ¢
- que les paramétres caractéristiques d'une période donnée et déterminant
cette évolution soient assez siirs et susceptibles d'€tre quantifiés;

- que les terndances caractéristiques de 1'évolution dégagées pour la
période de référence soient également valables pour l'avenir - du moins

pour la période de prévision considérée.

Cependant ces deux préalables, requis pour toute estimation provisoire

1)

République fédérale d'ici & 1980 ne sont réunis que dans certaines con-

de 1l'utilisation qui sera faite de la surface-exploitée dans la

ditions. Certes on peut dire avec quelque certitude que les tendances
marquanties dans 1'affectation des sols ces 10 derniéres années -~ diminution
de la SAU, augmentation de la surface bitie et de la surface forestitre -
garderont la méme orientation au cours des prochaines années; mais il est

tout aussi certain qu'il n'en sera pas de méme pour le rythme d'évclution.

(1) C'est le cas en principe aussi pour les changements escompiés sur le marché
des terres agricoles et sur le marché du fermage.
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Sur ce point il faut plutdt s'attendre d'une manidre générale a une
accélération, les mesures en discussion & ce sujet & la Commission
des Communautés europdéennes visant précisément une ncuvelle accélé-
ration dans certaines branches choisies (boisement de SAU, changement
de propriété dans le cadre de l'agriculture etc...). A cela s'ajoute
qu'il s'agit avec les mesures actuellement en discussion de propositions
dont on ne sait pas sous quelle forme et 2 quel moment elles prendront
force de loi et par conséquent exerceront une influence directe sur le
déroulement du processus. Pour ce qui est des incidences quantitatives
des mesures proposées dans le mémorandum des Communautés sur les modes
d'affectation des sols dans la République fédirale d'Allemagne au cours

de la période de référence 197C-1520, la situation est la suivante :

- & aucun moment les mesures n'ont exercé d'influence sur le processus
de restructuration,

- ni dans leur version définitive,

— & aucun moment non plus elles n'ont commencé & exercer une influcnce

directe sur le rythme d'évolution.

Cr, du méme coup disparalt le fondement méme de la mélhode de prévicion
rathématico-statistiqus car celle-ci ne peutl s'appliguer sans une péricde
i

de référence qui doit permetire de gquantifier les paramitres qui s'éla-

¥

blissent en fonction du temps. Pour risoudre ce probtlime de méthedoiigie,

nous divisercns l'analyse en deux parties :

. imati itilisation superfici R pays er neticn des
1, Estimation de 1'utilisation de la superficie du pays en fonct de
modes d'affectation d'ici & 192C sur la base des changements d'affec-

tation relevéds de 1950 & 19€8,

2. Modification de ces résuliats 2 la lumiire des éléments nouveaux, y
compris des propositions conienues dans le memorandum des Ccmmunautés
européennes et en renongant aux méthodes quantitatives. Cette méthode
n'exclut pas entiirement une certaine appréciation subjcctive de

1*évolution.
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i la superficie totale,

5.2 L'affectation el les_changements d'affeciation d

La superficie totale d'un pays comprend toutes les terres dont dispose

ce pays (y compris les cours d'eau) et dont la répartition se fait en
fonction des différents modes d'affectaticon 1 . On peut considérer que

de 1970 & 1980 elle restera inchangde car la Ripublique fédérale exclut

la possibilité de conquérir de nouvelles terres comme de modifier ncta-
blement ses frontigres pclitiques. Le seul probléme a débattre est donc
celui des changements escomptés dans le mode d'affectation d'une superficie

donnée.

5.2.1 Prévisions pour 198C zur la base des données relatives & la période

allant de 1G6C & 1968

L'utilisation de la superficie de 1'Allemagne en 1580 en fonctiion
des modes d'affectation est donnée dans le tableau 20 - estimation

fondée sur les tendances aux changements d'affectation de la super-

2)

N

ficie caractéristique de la péricde allant de 1960 & 196S8. Les
parts relatives des modes d'utilisation importants et concurrents
de la superficie totale de 1'Allemagne en 196C, 1968 et 19€C font

l'objet du tableau 31.

Ce tableau indigue qu'en 1980 sur une perficie %‘otale inchangde de
24,7 millions d'ha, 13,2 millions d'ha environ (53 %) seront
utilisés pour 1'agriculiure; 8,6 millions d'ha (35 &) pour la
sylviculture et 2,9 millions d'ha environ (12 &) pour les cons-
tructions. Selon ces prévisicns, il faut s'attendre & ce que de
1970 & 198C, 619.CCC ha environ changent d'affectation, soit prés

de 2 4 de a superficic tctale.

Ces changements d'affectation s'effectueront au déiriment de la
SAU et principalement au profit de la surface bdtie (+ 490.0CO ha),
et dars une moindre mesure de la superficie forestidre

(+ 129,0CC ha).3)

(1) ¢f. point 2
(2) Surface agricole u%ile, surface forestidre utile, constructions.

(2) Y.compris les cours et plans d'eau, les terres incultes et stériles.
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Ce résultat fait ressortir une nouvelle réduction de la SAU qui
est ramenée & peu prés 2 la moitié de la superficie totale du

pays, d'un accroissement de la surface forestilre qui en repré-
sentera un bon tiers el &galement une augmentation de la surface

bdtie qui en sera le diziéme.

Pour ce qui est des changements d'utilisation dans les Linder,

les grandes différences de situaticns initiales 1) et de rythme

de développement économique d'une région & l'autre - résultant
dfune dyramique éconcmique différente propre & chaque région -
continueront de jouer un plus grand role que les écarts d'ensemtle
par rapport aux tendances enregistrées & 1'échelle fédérale.,
Proportionnellement & la superficie totale, il faut s'attendre

3 des changements de mcde d'utilisation particulidrement importants
dans les villes-Etat de Er2me et de Hambourg, ainsi que dans les
Linder de Rhéranie du Nord-Westphalie, Schleswig-Holstein et
Baviére. En chiffres absolus, les changements de mode d'affectation
seront les plus importants en Bavii3re. Dans ce land, le plus grand
d'Allemagne fédérale, pas moins de 222,0C0 ha changeront d'affec-
tation d'ici & 1980 sur les 619.00C ha touchés par ces changements
a 1'échelle fédérale (soit plus du iiers). En valeur absolue on
reléve encore des changements importants dans le Bade-Wurtemberg
(97.000 ha touchés) et en Rhénanie du Nord-Westphalie {91.000 ha
touchés). Viennent ensuite la Basse-Saxe avec 85.000 ha et la Hesse
avec 56.000 ha.

En ce qui concerne les divers modes d'affectation, il se pourrait
que la SAU ne parvienne a conserver ses proportions qu'en Sarre
et & Berlin 2). En revanche, la part relative de la surface b3tie
continuera d'augmenter dans tous les Linder, notamment dans les

villes-Etat de Berlin, Bréme et Hambcurg.

Ces augmentations de surface continueront de se faire principale-
ment au détriment de la SAU, En Sarre et & Berlin en revanche,
ce seront surtout les surfaces forestiéres qui seront sacrifiées

3 la construction,

(1) Part relative de la surface agricole utile, de la surface forestiére utile
et de la surface bidtie dans la superficie totale en 1S97C.

(2) C'est-a-dire sa part relative dans la surface totale en 1968.
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52,2 La situation réelle escomptée

Comme il ne faut compter pour la prochaine décennie ni sur une
modification des fronticres de la République fédérale ni sur des
conquétes — dont l'importance dépasse le cadre régional - de
nouvelles terres sur la mer, l'hypothése d'une constance de la
superficie du pays reste valable

53 L'affectation et_les changements d'affeciation de la surface_agricole

Dans la République fédérale d'Allemagne, la SAU se répartit suivant
les modes d'utilisation des sols ci-aprés : terres labourables, herbages,

Wl
- » P 1 . . . [
maralchages et cultures légumiires el auires modes d'utilisation 7.

5¢3.1 Prévisions pour 198C sur la base des dcnnées relatives & la
période allant de 1960 & 1948

Dans les prévisions pour 198C, la surface agricole utile de la
République fédérale d'Allemagne est estimée & environ 13,2 millions
d'ha.

Sur ce total, 7 millions d'ha sent exploités en terres laboura-
bles, 5,6 millions er herbages et les 600,00C hLa qui resten! ren~
treront dans la catégorie des "autres modes d'utilisaticn"a).

I1 faut s'attendre 4 ce qu'au cours de la prochaine décernie,
660,0C0 ha environ de SAU changent de mode d'affectation. La plus
grande partie, environ 619.CCO ha, cessera d'@ire utiliséde pour
l'agriculture alors que les 41.000 ha restants ne feront gque changer
de mode d'utilisation agricole. Pour cette dernisere fraction, le
changement s'opérera principalemecnt au déiriment des terres labou-
rables et en faveur des cultures particulidres (y compris le

maraichage et les cultures légumiires).

(1) En ce qui concerne les modifications des résultats des prévisions pour les
modes d'utilisation de la superficie du pays (SAU, surface fcrestigre,
surface bitie) cf. chapitres 5.3.2, 5.4.2.

(2) Vergers, vignobles et oseraies.
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T

Tout changement de mode d'utilisation de la SAU équivaudra en
riégle générale au cours de la prochaine décennie & un retrait
de 1'utilisation agriccle, les superficies perdues pour l'agri-
culture seront surtout des terres labourables puisque les
changements d'affectation porteront sur environ 608,000 ha de
terres labourables contre seulement 52,000 ha d'herbages 1).
Comme conséguence, il faut s'attendre & un nouveau déplacement
du rapport terres labourables-herbages au profit des herbages
alors que les autres utilisations (y compris les maraichages

et les cultures légumiires) pourront consolider leur position.

En résumé, en 1980, la part des terres labourables dans la SAU
sera de 53 %, celle des herbages de 43 % et celle des autres
affectations (y compris les maralchages et les cultures légumidres)
de 4 %. Or, en définitive cela équivaut & la poursuite de la
tendance caractéristique de la période 196C-1958 dans le sens

d'une exploitation plus extensive de la SAU restante.

Derriére cette évolution de 1l'utilisation de la SAU escomptde &
1'échelle fédérale se cachent des différences considérables d'une
région & 1'autre. Certes, pour les terres labourables, ces diffé-
rences ne portent que sur les chiffres absolus des surfaces dont
on escompte qu'elles cesseront d'€tre exploitées sous la forme

actuelle mais les différences n'en sont pas moins grandes.

La marge de variation va de - 133,000 ha environ en Rhénanie du
Nord-Westphalie en passant par - 103,CC0 ha en Bavidre, - 85,000 ha
dans le Bade-Wurtemberg jusqu'a - 1,C0C ha & Berlin ouest 2 . En
revanche et contrairement & la tendance générale, il faut s'atten-
dre & une augmentation de la superficie herbagére dans les Linder
de Rhénanie-~Palatinat (+ 47.0C0 ha), de Hesse (+ 46.000 ha), de
Schleswig-Holstein (+ 23.000 ha) et de Sarre (+ 1.000 ha). Le

mode d'utilisation en hertage diminuera, d'environ 136,CCO ha,

dans le seul Land de Baviére,

(1) La plus petite partie (41.C0C ha environ) continuera d‘'&tre exploitée & des
fins agricoles pour des cultures spéciales et pour les maralchages et les
cultures légumidres.

(2) Cf. & ce sujet les tableaux 4 et 30.
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La situation réellec escomptée

I1 faut encore une fois souligner que les indications quantita-
tives données au point 5.3.1 en ce qui concerne l'utilisation
future de la SAU ne peuvent prendre de valeur qu'd condition

que les tendances de 1l'évolution caractéristique de la précédente
décennie continucnt de marguer l'orientation et 1'intensité des
changements d'utilisation de la SAU, Une telle hypothdse est-elle
réaliste ? En ce qui concerne d'abord l'crientation du processus
- diminution de la SAU, au détriment plutdt des terres labourakle:z
que des herbages malgré des différences d'une région & l'autre -
il n'est pas douteux que cette hypothise est proche de la réalité.
La situation est cependant plus compliquéec en ce qui concerne
1'intensité des changements d'affectation de la SAU escomptiée
pour l'avenir. En effet, il semble que les rytimes de modifi-

cation de 196C/68 soient inadapiés si 1'on tient compte :

- des besoins en augmentation rapide, de terres destinées & des
affectations non agricoles 1) et

- des efforts de la Commission des Communautés européennes qui
s'expriment notamment dans la mesure "visant la réduction de
la surface agricocle utile” 2) de maniére & récupérer de la SAU
qui ne sera plus utilisée pour l'zgriculture mais & d'autres

3)

fins .

Ainsi les données chiffrées des prévisions statu quo, par
rapport & la situation réeile escomptée, représentent des valeurs
planchers, autrement dit le pourcentage de SAU qui changera d'af-
fectation de 1970 & 1980 sera plus élevé que celui qui est donné
au chapitre 5.3.1. Quant & savoir quel sera l'écart entre les
résultats des prévisions et la réalité escomptée c'est 13 une
question qui ne peut faire l'objet que d'un jugewent subjectif
car les méthodes quantitatives ne sont pas applicables. D'autre
part, il semble trés improbable que les résultats des prévisions
ne soient pas atteints par l'évolution réelle et donc que 1l'écari

soit en moins.

(1)
(2)

(3)

Cf. le point 5.5

réforme de l'agriculture, propositions

Commission des Communzautés europfennes
de la Commissiocn adrcssées

I1 est prévu des aides financieres pour le boisement de surfaces affeciée
actuellement & la culture.

;
le 29 avril 197C. doc. CCX,/70 5CO.

r
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Tenter ainsi de modifier les résultats des prévisions par une

méthode subjective n'est possible que si 1'on dispose d'estimations

de recharge., C'est ainsi par exemple que le rapport sur l'aména-
gement du territoire pour 197C 1) fixe & 650 & 700,000 ha la dimi-
nution de la SAU escomptée d'ici & 1980 dans la République fédé-
rale. Cela équivaut & prévoir des changements d'affectation qui

laisseraient comme SAU en 1980 13,2 & 13,1 millions d'ha cecntre

13,2 millions d'ha dans la présente étude. D'aprés les estimations

de la Commission des Communautés européennes 2), le chiffre de la

SAU pour la République fédérale s'établirait & 13 millions d'ha en

1980, Dans une étude 3 sur le problame de la sécurité de l'appro-
visionnement futur de la République fédérale en denrées alimen- -
taires produites dans le pays, avec un taux différent d'auto-
approvisionnement, M. Zurek parvient & la conclusion qu'en ienant
compte du progrds technique escompté dans la production animale
et végétale et dans 1'évolution de la population, environ 13,3
Millions d'ha de SAU seraient nécessaires pour maintenir le taux
d'auto-approvisionnement actuel de la République fédérale pour
les produits agricoles en 1980 4 . Dans 1l'ensemble, il se pcurrait
donc que les chiffres avancés pour la superficie agricole utile
de la R8publique fédérale en 1980, soit 13,2 & 13 millions d'ha,

soient trés proches de la réalité,

Enfin, il est utile nous semble-t-il de nous représenter 1'éicndue

de la SAU - indépendamment de¢ son mode d'affectation - touchée

par une mobilisation au sens des mesures envisagées dans la

5)

présente étude 7.

(4)

Gouvernement f£3d<ral : rapport sur ltaménagement du territoire pour 197C.
9]

Bonn 127C; page 17.

3

Comrtission des Communautés européennes : Document SEC(6S) 3682/2 du 12 no-

vembre 1969, tableau 4.

E. Zurek : Schiitzung des voraussichtlichen Bedrafs an 1lds. Nutzflicke {LN)

1975, 1580 et 1985 zur Sicherung der Versorgung der Bundesrepublik mit im

Inland erzuegter Nahrungsmittel bei alternativen Selbstversorgungsgraden.
Forschungsgesellschaft f, Agrarpolitik u. Agrarsoziologie e,V.3onn 1370
(Estimation des besoins probables de SAU en 1975, 122C et 1985 nécessaires
pour assurer l'approvisionnemsnt de la République fédérale en dernrées ali-
mentairss produites dans le pays avec des taux d'auto-approvisionnement dif-
férents}.

Avec un degré d'auto-approvisionnement de 8C ou 70 %, ce bezoin de surface
tembe 4 12,3 millions d'ha de SAU et 1C,9 millions ha de SAU respectivement.

(5) Propositions de la Commission adressées au Conseil le 29 avril 197C.

doc. CCM{7C) 500.
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L'aptitude & la mobilisation est influencée d'une manisre
décisive par la répartition de la SAU entre les groupes socio-
dconomigques du secleur agricole, c'est-a-dire par la proporticn
de SAU représentée par les exploitations 2 plein temps, les
exploitations d'appoint et les exploitations fournissant le
revenu principal. Les statistiques ne fournissant pas d4'infor-
metions sur la répartiiion socio-économique des exploitations
agricoles dans la République fédérale d'Allemagne, il faut

recourir aux estimaticns.

— Par exploitations & plein temps on entend les exploitations
qui d'une part sont mises en valeur par un professionnel don
1'activité principale est l'agriculture et qui d'autre part
sont en état (avec les méthodes courantes d'exploiitation) de

1)

fournir un revenu suffisant a4 une famille d'exploitant;

- en revanche, sont considérées comme exploitations fournissant
le revenu principal 2) les exploitations qui certes sont mises
en valeur par un professionnel dont l'activité principale est
1'agriculture mais qui ne suffisent plus & assurer 3 la famille
de l'exploitant un revenu ccaforme 3 ses aspirations socizales.
La famille est donc oobligée de crhercher une activité supplémen-
taire en dehors de l'agriculture si elle veut suivre 1'évolution
des revenus et garder un niveau de vie comparable a celui des

autres catégories professionnelles;

- enfin, sont considérées comme exploitations d'appoint les ex-
ploitations mises en valeur par une personne dont l'activité
principale n'est pas agricole. Le produit qu'elles fournissent
ne constitue plus la base de subsistance de la famille de
1l'exploitant mais simplement un complément - l'activité prin-
cipale et la principale source de revenu de ces familles ne

sont pas agricoles.

(1) Pendant la premiére moitié des années 50, ce reveru était de 20,000 &
25.000 DX,

(2) I1 s'agit ici d'exploitations qui nécessitent une activité supplémeniaire,
peu importe si cette activité est exercée ou non.
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Les tableaux 32 et 33 donnent les chiffres respectifs des
différentes catégories d'exploitations agricoles recensées

dans la République fédérale d'Allemzgne en 137C et réparties

en fonction de considérations de caractére sccial et éconcmigus.
On peut constater que sur un tolal d'environ 1,3 million d'ex~
pilcitations agricoles que compte la République fidfrale d'Alle-
magne 1 , 17C.CC0 seulement (13 ¢) peuvent &ire considérées
comme de véritables exploitations & plein temps alors que

2

. . vy A - . .
6C1.C00 exploitations (46 %) sont rangfes dans la catdgorie de

w

exploitations fournissant le revenu principal et 547.CCC {41 %

~

parmi les exploitations d'appoint. Du poini de vue qui nous

préoccupe, il est cependant plus significalil d'exzaminer la part
relative de ces exploitations dans la SAU plutdi que leur impcr-
tance numériquc par catégorie socio-Scounomique. Proporticnnelle—
menli & la SAU, les pourcentages son! les suivanis @ oxplol
4 plein temps, 5,8 miliions d'ha de 354U

~avr e N\

\
fouruissant le revenu principzl, 5,6 millions d'ha de SAU {44 )
exploitations d'appoint, pluc de 1,4 millicn d'na de ZaU
Bu égard a4 ces pourcentages, plus de la wmoitil (35 12 de la S40
est exploitée pur des agriculiecurs & iemgs parziel 7/,
donc inutile de chercher d'autres raisons pour expiiguer la
nécessité de prendre des mesurcs desitindes & accrolire la mcbi-

N

1ité du facteur terre pour permettre aux exploitations & pleia
temps de s'agrandir, MMais quelles sont en définitive celles de
ces surfaces qui peuvent 8tre libérées par un changement d'occu-

pant (fermage) et/ou de propriétaire (vente) ?

(1) Exploitations de C,5 ha de SAU et au-delid.

(2) Exploiiations fournissant le revenu principal et exploitations d'appoint.
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i

Il convient de tenter de chiffrer la réserve maximale de terres
destindes & l'agrandissement des exploitations & plein temps &
partir du groupe des exploitations fournissant le revenu princi-
pal car ce sont ces exploitations qui rassemeblent les supcerficics
(et aussi les paris du marché 1)) éont les exportations &

. . . 2
plein temps ont un besoin urgent /,

Pour une minorité seulement de ces exploitations, le retour &
1l'agriculture a plein temps n'est pecssible que par l'agrandis-
sement dc la superficie ou par le développement de l'activité
interne de l'exploitation (transformation) ou encore par la
coopération de type moderne dans le domaine de la producticn.
Pour la majorité, la transformation en exploitation d'appoint

ou méme 1l'abandon de l'exploitation ccnstitue la seule solution
raisonnable possible, Cela ressori trés clairement du tableau 33
qui donne la taille moyerne des exploitations feournissani le
revenu principal. la taille moyenne de l'exploitation fournis-
sant le revenu principal est de 10 ha de SAU ou moins encore,
c'est-d-dire qu'il faudrait doubler la superficie pour zatteindre
le seuil de 20 ha de SAU reconnu actuellement comme ind%spensable
pour assurer la subsistance intégrale de l'exploitant 3 La
réserve maximale de terres que l'on pourrait esccmpter, étant
donné ce processus qui tend & réduire la superficie & celle d'une
exploitation d'appoint, se situe pour la République fédérale a
environ 4 millions d'ha de SAU, soit prés d'un tiers de la SAU
totale (tableau 33). Presque toutes ces superficies font partie
des exploitations fournissant le revenu principal, Elles se
concentrent dans quelques Linder : Baviére, Basse-Saxe, Rhénanie
du Nord-iesiphalie. La movilisation de ces terres suffirait &

agrandir d'environ 20 hea de SAU la superficie moyenne des

(1)

(2)

Les paris respectives des catégories socic-économiques dans l'approvisicnneman®
du marchdé de produiis agzricoles ont £té les suivantes en moyenne el par campa-
gne de 1566/67 4 1968/69 : exploitations & plein temps 41 7, exploitations
fournissant le revenu principal 46 ﬁ, exploitations d'appoint 13 e

E, Zurex, op.cit, page 11,

Pe plus, cette catégorie compte des travailleurs dont la situation du revenu
est insuffisante puisqu'en effel pour un travailleur occupé en permancnce
(homme ou femme) dans des exploitations & plein temps on en trouve presqus J
(2,7) dans les exploifations fournissant le revenu principal, alcrs que lia
superficie esi presque identigue dans les deux catigories {B.Zurek,cp.Cibe.p.is,

(3) B. Zurek, op.cit. pages 5 et 6.
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exploilations & plein temps. Ces exploitations couvrant
actuellement de 25 & 4C ha de SAY, elles arriveraient donc
& avoir de 45 & 6C ha. Elles ze rapprocneraient donc de itris
prés des ordres de grandeur prévus dans le plan Mansholt et
en principe, la fusion de deux de ces unités d'exploitation

permettrait d'atteindre l'objectif visé,

L'estimation de la réserve de terres maximzle avancée ci-dessus
repose sur les considérations suivantes 1) : le groupe des
exploitations & plein temps ne laisse pas du tout de terres
disponitles, De méme, il se pourrait que les offres de terres
provenant de la catégorie des exploitations d'appoint soient

insignifiantes,

I1 reste donc la catégorie des exploitations fournissant le
revenu principal. Le probléme crucial que pose cette réserve

de terres sur le plan Sconomico-social, & savoir le changement

de profession, ne peut ~e résoudre que si le travail normalement
exigé par la mise en valeur de l'exploitation d'appoint est
compatible avec le volume de itravail imposé par l'activiié prin-
cipale non agricole, Comme le montre le tableau 33 qui donne la
taille moyenne des exploitations d'appoint, trés comparable d'un
Land & un autre, il est manifeste que 2,5 ha de JAU constituent

la taille limite de l'exploitation, qui, dans les conditions
actuelles (équipement des exploitations et composition des fa-
milles) est encore compatible avec le volume de travail imposé

par une activité principale non agricocle, Cr, cela signitTie que
pour la majorité des exploitations fournissant le revenu principal
la conversionnécessaire du chef d'exploitation & une auire acti-
vité principuie non agriccle - déu point de vue purement physigue -
n'est possible (& moins d'investissements complémentaires dans
l'exploitation) que si cette exploitation est ramende & la taille
moyenne d'une exploitation d'appoint, dans des conditions natu-
relles économiques similaires, car sinon les impératifs dictés par
.les deux activités seraient inconciliables. La différence entre

la taille moyenne de l'exploitation fournissant le revenu

(1) E. Zurek, op.cit. page 24.
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principal et celle de 1l'exploitation d'appoint dans une riégicn
donnée et conjointement le nombre d'exploitaticns feurnissani
le revenu principal fournisseant donc un peint de départ permsi-
tant d'établir les quantiiés de terres pouvani €ire litéries

quoiqu'il en soit au cours du processus d'adaptation,

Quant & savoir combien de temps durera le precessus, clest 13
une toute autre question & laguelle on ne peut pas donner de

réponse précise, Une seule chose semble assez ceriaine c'esi

Q

(@]

que - malgré les mesures prévues par la Commissicn des Commu-
nautés européennes et les aides natiocnales - la prochaine

décennie (1970-1980) n'y suffira pas.

Enfin, il nous semble utile, pour aller dans le sens de l'aug-
mentation de 1l'efficacité des mesures discutées dans la présentis
étude, de déclarer que le faire valoir direci d'envirea 2,5 &

3 ha de SAU ne nuit en rien & l'applicailion de ioutes les

mesures d'encouragement de la libération de ierres et de ne pas
faire dépendre comme autrefois l'ociroi de ces aides d'un abandon

total de la mise en valeur de ierres, Cette valeur seuil iandiguc:
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plus haut correspornd % la taille moyenne d'u
d'appoint dans la République fé&dlrale e’ la

valoir de cetle superflicie constiiue pcur les intiressés une
bonne occasion de ne pas se couper toitzlement de la mise en
valeur de terres - qui est souveni ressenlie comme une barridre
psychologique & tout changement de profession -, Noa seulement
cela pourrait aider grandemeal le candidat & la mutation &
prendre sa décision mais cela contrituerait & libirer les super-
ficies qui dipasseunt cette limite, pour l'amélioratica des
structures agricoles et par voie de consiguence & coacilier les
s dictés par 1l'activité principale 2% par l'activiié
d'appoint, puisque Jdésormais les cultivaiteurs qui gardent unc
exploitation d'appoint ne seraient plus exclus de la liste des

bénéficiaires,



-92 -

ons d'appoint en itaul que calégorie

poe
w

Finalemenu, les exploitat
ne,présentent méme zucua intérft dans la perspective des
mesures envisagles, J'une pari la mcbilisatica de la superficie
qu'elles reprcsentent ne peut pas contrivuer notablement &
rassembler les terres dont ont besoin les exploitations & temps
plein et d'autre part, par leur manque de poids, leur retrait
du circuit commercial de la production agricole ne permeiirait
pas d'alléger sensiblement les marchés agricoles et enfin les
hommes qui y travaillent ont déja résolu en principe le pro-

. . . C s .. 1
bléme de leur subsistance en changeant d'activité principale .

el _les_changemenis_d'affectation des_superficies_

"Superficie forestiire" est une notion d'ensemble qui recouvre les
mcdes d'utilisation ci-aprés : la surface forestiére au sens restreint
("superficie boisée"), les superficies marécageuses incultes, les

terres inculties et siériles, zinsi que les cours et plans d'eau.

ase cdes données relatives & la

(e

S5+4e1 Prévisions pour 198C sur la
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licns d'ha, ce qui correspond & une
part relative de la superficie totale du pays de plus du tiers
(35 ¢) soit une auguentation de l'ordre de 129,C0 ha par rappori
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au profit de la surface feresiidre au sens resireint (superficie
bcisée) car oa ue peul guire escoapter de changement de la
surface maricageusc et de la superficie des iterres incultes

ou stériles {programme de remise en culiure), sauf peut-8ire
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(constructicn dc barrages

(1) Les exploitations d'appoint représenlent environ 1,4 million d'ha de SAU,
soit 11 ¥ de la SAU tciale. Leur coniridutiosn au marché n'est que de 13 ¢,
sans leuir ccmpite du fail gue sur des saperficies identigues, des exploi-
Jations 3 plein tewmps produiraient vraisemblablement des quaniités plus
grandes encore (2. Zurek, op.cit. page 22).
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La tendance a une légire augmentation de la surface foresiicre
qui se retrouve grosso modo sur tout le terriioire fédéral
esl escomptie également & l'échell
des villes—Ztat (Berlin et Irime) ainsi gue de la Sarre et
de la Rhénanie-Falatinat. La Zavi
Bade-turiemberg (+ 27.CC0 Lz} soul les régicnz cl elle est

le plus accentuée.

542 La situatioun réelle esccmpide

Les estimations de rechange actuellement disponitles ne per—
mettent en rien de mcdifier les résultats des prévisicons

statu~quo. C'est ainsi que le rapport sur 1l'aménegement du
territcire pour 1970 1) préveit pour la Réputlique fédérale

une augmentaiion de la superficie forestidre de l'ordre de

120.00C ha d'ici & 1580 ei seleon les esiimailons du.-ministere
cqs 2 . vz
fédéral de l'agriculiure ) qui ne sont pas enccre puvliées,

il y aurait en 198C environ 7,2 millions d'ha de surface fo-
restiére contre 7,3 d'aprés les prévicicns stziu-quo. Zans
l'ensemble, il se pourrait donc qu'en 168C l'augzeniaticn
réelle de la surface forestiire de la Républigue fédérale

soit de l'ordre de 12C.COC & 13C.CCC ha. Ceilte augmentation
serait plus forte si les respensatles de la politique agriccle
pouvaient se décider & prendre des mesures de délimitation Ze
la production agricole plus radiczles que celles qui sont
actuellement en discussion, atiitude qui ceperndant n'est guire

probable.

.5 L'affeciaticn et_les_changemenis 2'aflectation de lz zurfase Lilie

La surface bdtie se répartit en fonction des caiégeries d'utilisation

)
suivantes : "routes et voies ferrfes, bZiiments, fermes et terres

(WS
N

industrielles" et "autres surfaces"

Couverrnement fédéral : rapport sur l'aménagement du territoire pour 1970,
Bonn 13970, p. 17.

Ministdre fédéral de l'alimentation, de l'agriculiure et des foriis, Zonu.

Cimetidres arkings publics, terrairns de spcrts, terrains d'aviaticn et
y P ] '
champs de manceuvres militaires.
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Prévisions pour 198C sur la base des donndes relatives 4 la
période allant de 1%6C & 1668

Par rapport aux superficies utilisées a cet effel par le passé
dans la Réputlique fédérale, en 138C les besoins supplémentiaires

pour la construction seront d'environ 490.C00 ha.

Sur ce total, il se pourrait que les affectations & des fins
résidentielles et industrielles occupent prés de 272,000 ha,
le secteur des transporis 163.C00C et celui des "autres utili-
sations" 55.CCO. Ce changement d'affectation augmenterait la
part relative de la "surface bitie" dans la superficie totale

du pays et la porterait & environ 12 % en 1980 (2,9 millions d'hs

L'augmentation en pourcentage de la "surface batie" sera parti-
culiérement élevée dans les villes-Etat. En valeur absolue,
1'augmentation escomptée sera la plus forte en Daviére avec
136.00C ha environ, suivie par la Rhénanie du Nord-Wesiphalie
(80.00C ha) et 1a Basse-Saxe (72.CCC ha). Les besoins du sec-
teur "affectations résidentielles et industrielles" seront
également les plus élevés en valeur absolue dans ces mimes
Lénder 1 . En revanche, pour le secieur des iransports, 1l'aug-
mentation sera la plus marquée dans les Linder de Rhénanie du
Nord-Westphalie (+ 36.000 ha), de Bavidre (+ 35.0CC ha) et de
Hesse et Basse-Saxe (25.C00 ha chacun).

La situation réelle escomptée

Les estimations de rechange faisant défaut pour le mode d'uti-
lisation "surface bitie" 2), rien ne permet de modifier les
résultats des prévisicns sitatu-quo. Les besoins de terrains
pour la consiruction et pour les voies de communications scnt

en rapport trés étroit avec la croissance économique générale.

(1) Baviére (+ 77.CCO ha); Rhénanie du Nord-Westphalie {+ 44.CCO ha).

(2) Les prévisions du rapport sur l'aménagement d
que des modes d'utilisation pariiels regroupé
D'aprés ces prévisions, d'ici & 1630 l'augmenta

vante

u territoire pour 1670 ne couvrent
55 socus le ititre dz "surface baiie"
tation des besoins sera la sui-

affectations r931dentle11ea + 290, COC ha; aéroports 11. CCO ha,
terrains militaires 33.C00 ha \5ouvernemenv fédéral op.cit. y-Ll/-
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C'est pourquei, pour savoir =i les changements prévus dans la
"surface bitie" se réaliseront, il importe avant tout d'observer
si le rythme moyen de croissance de l'économie générale alle-
mande se maintiendra pendant la prochaine décennie au méme

niveau que pendant les années €0.

5.6 Résultats

Pour la période 1970-1580, les résultats des prévisions peuvent

s'établir comme suit :

- pas de changement de la superficie totale de la République fé&dérale
d'Allemagne; -

-~ diminution de la SAU de 1l'ordre de 610.CC0 & 620,000 ha;

- augmentation de la "superficie feresitiédre™ de 1'ordre de 120,000 &
130.C00 ha;

—- augmentation de la "surface bitie" de l'ordre de 49C.000 & 500.CO0 ha;

-~ répartition en pourcentage de la superficie tctalec en 1980 : 53 <
pour la surface agricole utile, 35 % pour la surface forestiire et
12 % pour la surface bAtie;

- part importante des iterres labourables dans la couverture des
besoins accrus des autres modes d'utilisalion, malgré des diffcrences
considérables d'une région 3 1l'autre;

- réserve maximale de terres destinées & agrandir les exploitations a
plein temps, de l'ordre de 4 millions d'ha de SAU mais dont on ne
peut guére penser qu'elle pourra €ire mobilisée entiérement au cours

’

de la période considérée, malgré les mesures envisagées par la Com-

2’

mission des Communautés eurocpéennes.

6., L'évoluticn du wmarché foncicr des ferrcs agriccles csccemptée dans la

République fédérale

Les prévisions qualitatives et & plus forie raiscn quaniitatives de 1'évo-
lution des transactions et des prix des terres sont trés difficiles pour
différentes raisons et leur valeur indicative est trés sujette & caution.
Ce genre de prévision portant sur les prix ei les transactions d'ici & 1980
suppose premiérement une péricde de référence pour laquellie les chiffres
soient assez sirs et deuxiémement une analyse qualitative et quantitative
des facteurs ayant été déterminanis par le pascé et une estimation de leur

influence & l'avenir.
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Ces deux conditions ne sont pas ou ne sont gu'insuflicoament recplics dans
la République f¢dirale. Si malgré toul on tenite une prévision d'abord sans
tenir compte et ensuite en tenaunt compie des mesures proposées par la Coun-
mission des Communautés européqnnes dans scn mémorandum, il faul, en

commangant, aborder en toute clarté les problimes que posent ces prévisions

quant & leur orientation et & leur portée.

6.1.1 L'évolution actuelle des transaciions

D'aprés les statistiques, disponitles seulexzent pour le Land de
Schleswig-Holstein, les transactions sur le marciié foncier des
ierrcs agricoles ont doublé en 1C ans 1) {tableau 5). Les

résultats pour les années 1367 et 1868, counus entreiemps mais

non publiés, révélent une nouvelle augmeniation des transactions.

D'aprés les sondages effectués, il se dégzge pour les auires
Liander une évolution analogue qui cependant ne peut &8tre chiffrée.
L'une des raisons de cette évolution peut 8ire recherchée notam-
ment dans la loi sur l'allocation vieillesse aux agriculteurs

du 27 juillet 1957 (BGBLl I, p. 1063), enirie en vigueur le ler
octobre 1957. Cette loi a été mise & jour aprés l'augmentation

de la pension vieillesse. Bénéficiant d'une pension de vieilliesse,
les agriculteurs qui abandonnent la mise en valeur de leur exploi-
tation & 1'4ge de 65 ans ne sont plus déscrmais cbligés, dans la
méme proportion qu'avani, de continuer l'exploitation de leurs
terres pour subvenir & leurs Ytesoins. Il es? certain que cela

les a incités, surtout du fait de l'augmeniailicn ccnstante de

-

la pension vieillesse, 3 atandcuner leurs terres, quoigue cela
se fasse surtout sous forme de cession a bail.

D'autre part, il se pourrait que l'accrcissement constant des
ventes de terres aussi vien en nombre qu'en surface doive &ire

imputé & 1'endettement de plus en plus grand des agriculteurs.

(1) C. Schwartz, op.cit.
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dans toutes les tailles de grandeur ayant fait 1l'cbjet d'ua

C'est ainsi que M. Feuersiein ‘a2 pu éiablir la preuve que

contrdle, les liens les plus &troits existaient entre le

<t

montant du capital emprunté par ha dans l'agriculiure ¢

les transactions portant sur des parcelles isolées,

Une autire raison de ltaugmentation des iransactions sur le
marché foncier semble €tre l'appréciation de plus en plus
réaliste portée par les agriculieurs eux-m€mes sur leur propre
situation. Malgré tout, il est encoré friquent, surtout chez
les agriculteurs Zgés que cetie appréciatior ne soit pas réa-
liste et il est certain que ce défaut est respoansable de la
mobilité des terres généralement trop faible relevée jusqu'a
présent. A cet égard, il faut encore remarquer le rapprccheument
considérable qui s'opére entre la valeur marchande des terres
et leur valeur mesurée au rendement., Cela peut d'autre part

susciter une offre accrue en attendant que les prix baissent.

Les offres de terres présentes ou futures sont cu seront surtout
le fait d'agriculteurs qui avaient reporté leur projet de

vente dans l'alfente d'une hausse des prix.

La hausse des transactions enregisirées ces dernitires années
doit &tre considérée également & la lumidre de la décision

de la Cour Fédérale Jupréme en matidre fiscale du 3 aolt 1567,
qui aurait pu décider les agriculteurs & faire leurs ventes
sans imp&t sur le rcvcnu5 avant 1'application d'une nouvelle

réglementation fiscale 2 .

Les raiscns invoquées militent en faveur d'une augmerntation des
transactions et expliquent 1'évolution de ces opératicns dans

le Schleswig-Holstein. S5i 1'évolution est la méme, ces raisons
devraient 8ire applicables aussi aux autres Linder. Evidemment,
il y a par ailleurs d'autres facteurs qui vont dans le sens d'une
diminution ou qui freinent l'augmentation. C'est le cas pariicu~
lisdrement de la valeur de la terre comme moycn de sécurité et de
survie découlant du fait gu'elle ne peut se multiplier et qu'elle

a pour fonction d'alimenter les hommes. Ces valeurs d'une part

(1) H. Feuersicin, op.cit.

(2) cf. a ce sujet le point 3.4.6.
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aménent les propriétaires terriens & garder un attachement
particuliérement profond & la terre et d'autre part elles
font que la terre est considérée comme un cbjet privilegié
pour le placement des capitaux. Cela vaut en particulier

en période de dépréciation monétaire permarente,

Comme le précise l'ouvrage cité, lz mobilité de la terre est
freinée dans une certaine mesure aussi par la loi sur la
mutation de la propriété foncidre et en pariiculier par le
contrdle des transactions. Il ne faudrait pas non plus
surestimer l'influence d'un nouvel assocuplissement de la

. . . 1
loi sur les mutations fonciéres .

Ce qui freine également la mobilité c'est l'attachement souvent
profond des agriculteurs & la terre et & la profession paysanne.
Mais 14 aussi se manifeste des relichemenis de plus en plus
importants au fur et 3 mesure que l'indusirie e% l'artisanat
étendent leur influence dans l'espace agricole et dans l'agri-
culture et que s'y développent des exemples de comportements

rationnels.

6.1.2 L'évolution probable des transactions d'ici & 1S8C

Si 1'on compare ces facteurs qui freinent la mobilité et ceux
qui la stimulent, on remarque que, du moins par le passé, les
facteurs stimulant prédominaient. Pour procéder & des prévisions
sur 1'évolution des transactions d'ici 3 1980 il convient d'abord
d'extrapoler l'influence des facteurs qui ont été efficaces par
le passé. Mais cette formule ne tient pas compie de la demande

de terres visant & changer le mode d'utilisation.

A partir de 1l'expérience passée, on peut déduire que 1l'agri-
culture s'endettera de plus en pius. En simplifiant, cetlte
remarque fait conclure & une nouvelle augmentation des offres

et & une baisse des prix. L'amenuisement des crédits disponibles
qui en découlera continuera de faire augmenter les offres et

de faire baisser les prix.

(1) 4issouplissement de la loi sur les mutations foncidres, "Innere Xolonisation",
Berlin et Bonn 18&me année (1969), p. 170 et 171.
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Le renfbrcement de la sécurité sociale des agriculteurs prise
en charge par des établissements extérieurs aux exploitations
et financée dans une forte proportion par les transferts de
revenu, notamment la pension de vieillesse anticipée et
1'indemnité viagdre de départ instituées dans l'intervalle,
pourrait aussi aller dans le sens de la poursuite de l'aug-
mentation des offres de iterres. Il convient toutefois de tenir
compte & cet égard qu'étant donné le colit par ailleurs élevé
des investissemenis destinés & agrandir les surfaces et 1l'in-
certitude en matiére de politique des prix, le fermage continuera
comme par le passé, et davantage encore, & jouer un rdle plus

important que l'achat.

A 1l'avenir, les agriculteurs porteront de plus en plus une appré-
ciation plus réaliste sur leur propre situation et sur la situation
en matiére de politique agricole et de politique des prix. Ce
comportement incitera notamment les jeunes générations, conscientes
de la situation de leur revenu, & abandonner l'exploitation ou a
changer de profession 1 . I1 en résultera évidemment une nouvelle
augmentation des offres de terres. A ce moment 13, les offres
porteront sur des surfaces assez importantes permettant une
mécanisation facile. Ces développements sont & mettre en rapport
notamment avec le processus de changement de génération et d'amé-

lioration de la situation sociale des anciennes générations.

Quant & savoir dans quelle mesure les régles fiscales qu'il est
prévu d'appliquer aux bénéfices provenant de ventes de terres
influenceront le marché foncier, c'est 14 une question trés
hypothétique & laquelle il n'est guére facile de répondre dans

les circonstances actuelles, car la nouvelle réglementation légale
n'est pas encore arrétée. D'aprés les déclarations notées jusqu'a
présent et les conceptions politiques en présence, les ventes

de biens fonciers ne seront imposées & l'avenir que si le prix
réalisé dépasse nettement la valeur réelle de la terre mesurée

au rendement. Ce cas ne pourrait se présenter que dans des ventes

(1) Dans les Linder du Nord-Ouest de 1'Allemagne, caractérisés par des exploi-
tations moyennes et grandes et par des possibilités d'emploi nombreuses
dans le secteur non agricole, d&s 1965 pour la premiére fois, des exploi-
tations de vingt &4 trente ha de SAU ont été abandonnées.,
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de terres destinées i des affectations non agricoles, Dans ces
cas 13, la ~harge fiscale pourra vraisemblablement €tre réper-
cutée sur l'acquéreur. Comme les ventes de terres sont déja
soumises actuellement aux dispositions légales qui seront sans
doute prises, toutes les ventes de terres sont effectuées dés

a présent sous la réserve que la charge fiscale éventuelle
supportée par le vendeur soit remboursée par l'acheteur 1).

Dans ces conditions, la nouvelle réglementation légale escomptée
en matiére de régime fiscal des ventes de terres pourrait bien
n'avoir pour le moment aucun effet de ralentissement sur la mo-
bilité. L'influence ultérieure de cette nouvelle réglementation
sur les transactions dépendra en premier lieu de la forme donnée
a4 ces dispositions et notamment des seuils d'imposition. Pour la
mobilité du sol au sens de l'amélioration des structures agricoles,
il est capital de savoir si les ventes de surfaces destinées 3a

agrandir des exploitations agricoles seront exemptées d'impdt.

On peut supposer selon toute vraisemblance qu'd moins d'une
stagnation de courte durée ou d'une bréve récession, les tran-
sactions sur les terres agricoles continueront d'augmenter d'ici

a4 1980, I1 faut s'y attendre surtout si les prix des terres

restent stationnaires ou en baisse. Quant au volume des transactions
on ne peut que faire des estimations approximatives. Compte tenu
d'une intensification probable des facteurs qui ont déja agi
jusqu'ici dans le sens d'une stimulation de la mobilité, on peut
compter, méme si on applique 1'impdt sur les bénéfices provenant

de ventes de terres envisagé actuellement, sur un nouveau dou-

blement des transactions d'ici & 1980,

6.1.3 L'évolution probable des iransactions d'ici & 1980 compte tenu

des mesures proposées dans le mémorandum

Le mémorandum propose de payer une indemnité annuelle complémen-
taire de revenu de 1,000 UC par ménage aux chefs d'exploitation
qui cessent leur activité agricole et libdrent leurs terres pour

qu'elles soient utilisées conformémmnt aux objectifs du programme.

(1) La "Deutsche Bauernverband" a recommandé 3 ses membres de faire figurer
ces réserves dans les clauses des contrats,
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1.000 UC équivalent & envircn 300 DM. Ce montant dépasse de

125 DM le montant de la pension vieillesse qui est de 175 DM
par mois pour les agriculteurs mariés et de 25 DM l'indemnité
viagére de départ de 275 DM par mois qui peut déja €tre accordés
dans la République fédérale. Mais d'autre part il est inférieur
de 50 DM & 1'indemnité viagére de départ de 350 DM envisagés

pour l'avenir.

Tandis que l'indemnité viagére de départ peut &tre versée en
totalité dans la République fédérale dés 55 ans révolus, l'in-
demnité annuelle complémentaire de revenu proposée dans le
mémorandum commence & 660 UC & 55 ans pour atteindre progres—
sivement 1.000 UC par an & 60 ans. Il ne faut pas s'attendre
4 ce que le paiement de l'indemnité annuelle complémentaire

de revenu prévue dans le mémorandum libére davantage de terres

car ¢

l. L'indemnité prévue dans le mémorandum ne constitve pas une
amélioration sensible par rapport & l'indemnité viagére de
départ payée jusqu'ici dans la République fédérale et de
plus elle est inférieure au montant de l'indemnité viagére

de départ prévue pour l'avenir;

2. Ce systéme est moins avanfageux que la réglementation alle-

mande actuelle pour les chefs d'exploitations de 55 & 60 ans.

I1 faut souligner que l'indemnité viagére de départ n'a pas
provoqué dans la République fédérale de hausse brusque et impor-
tante des offres de terres. Pour autant que des terres supplé-
mentaires aient été vraiment libérées, le processus s'est traduit
par des offres sur le marché du fermage. La part de la superficie
libérée par vente dans le cadre de cette mesure restera probable-
ment aussi faible qu'auparavant comme le montrent les statistiques
disponibles. Le versement d'une indemnité annuelle complémentaire
de revenu conformément aux dispositions du mémorandum contribuera
a encourager davantage le fermage, pour autant que le bénéficiaire
puisse percevoir le montant du fermage capitalisé correspondant
au prix courant du fermage au cours des 9 premiéres années, &

condition qu'il céde ses terres i ferme pendant 18 ans,
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La surface libérée jusqu'a présent en oing trimestres dans

la République fédérale d'Allemagne (environ 13,425 hectares)
grace 3 l'indemnité viagére de départ est extrimement faible.
Les résultais de cing trimestres ne permettent assurément pas
de faire une extrapolation de tendance. On peut penser que la
mesure n'est pas encore connue partout et que les agriculteurs
indépendants ont besoin d'un certain temps pour se familiariser
avec 1'idée d'abandonner leur existence indépendante. Entre ce
moment 14 et une décision concréte il y a un nouveau pas qui
n'est pas facile & franchir pour des raisons profondes 1 .
Dans cette mesure on peut s'attendre pour l'avenir i une amé-
lioration de 1l'effet de mobilisation exercé par 1l'indemnité
viagére de départ ou par 1'indemnité annuelle complémentaire

de revenu,

Mais on peut également pronostiquer sans risque de se tromper que
les terres libérées grdce & 1'indemnité viagdre de départ ou &
1'indemnité annuelle complémentaire de revenu n'atteindront jamais
ni n'approcheront la surface nécessaire et souhaitable pour une

amélioration décisive des structures d'ici a 1980,

Les superficies représentées par les exploitations d‘appoint

ne sont pas affectées par cette mesure. Ces superficies peuvent
done, indépendamment de leur taille et de leur importance, ne

pas &tre libérées pour servir 2 agrandir des exploitations

pouvant 1'@tre, par le versement d'une indemnité viagére de départ
ou d'une indemnité complémentaire de revenu. Or, dans certaines
régions de la République fédérale, ce sent justement et souvent
exclusivement ces exploitations parfois grandes et parfois
exploitées sur un mode extensif qui possédent la superficie
disponible, pour servir & l'agrandissement éventuel d'exploitations
Dans la République fédérale d'Allemagne, cette mesure ne

peut s'appliquer que dans le cas d'exploitations affiliées
obligatoirement & une caisse de retraite. En l'occurrence, on
parle de l'hypothése de droit formel selon laquelle l'obligation
de cotisation ou d'affiliation & une caisse de retraite agricole
et l'activité agricole exercée comme activité principale se

conditionnent mutuellement. Cette hypothése ne correspond pas aux
—réalités,
(1) Par exemple, trouver un acquéreur.

(2) Zones ol les friches sociales représentent une broportion considérable.
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Ainsi, une enquéte représentative de 1'ensemble du territoire
fédéral, effectuée auprés de 1,000 exploitations agricoles qui
faisaient valoir jusqu'a 15 ha de S,A.U., (1) et dont les
exploitants adhérent & une caisse de retraite, a abouti au
résultat suivant (2) :

38% des chefs d'exploitations ont un revenu exclusivement

agricole, encore qu'il existe des écarts prononcés d'un land & un
autre., Dans plus de 60 % de 1'ensemble des entreprises les chefs

d'exploitations ont une activité professionnelle non-agricole,

Pourtant, seulement un peu plus de la moitié de ces chefs

d'exploitation tire de cette activité des revenus supérieurs

aux revenus bruts de leurs exploitations. Les chefs d'exploitations

ayant uniguement des revenus agricoles ou des revenus essentiel-

lement agricoles, réalisent, sur la moyenne de toutes les

exploitations, un revenu brut annuel d'un peu plus de 10,000 DM,

Par contre, les chefs d'exploitation dont les revenus sont

essentiellement non agricoles ne réalisent qu'un revenu brut

légtrement supérieur & 4.000 DM par exploitation. En 1l'ajoutant

aux quelques 10,000 DM que leur fournit leur activité professjonnel-

le non agricole ils obtiennent ainsi 14,000 DM ; en revanche,

le groupe des exploitants ayant un revenu essentiellement

agricole compldte celui-ci par un revenu de 4,000 DM en moyenne,

par exploitation, provenant d'une activité non agricole.

(1) L'échantillonage représente environ 430,000 exploitations en tout.
13,5 % des exploitations étudiées appartiennent & la classe de grandeur
de moins de 5 ha de S.A.U., 41,7 % & la classe de grandeur de 5 & 10
ha de S.A.U, et 44,8 % 3 la classe de grandeur de 10 & 15 ha de S.A.U.

(2) Résultats, non encore publiés, d'une étude de la Forschungsgesellschaft
fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie, Bonn, rédigée par A, Liitke-Entrup.
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Si 1'on considére le probléme sous l'angle des classes de
grandeur des exploitations on s'apergoit que dans les
exploitations de moins de 5 ha de S.A.U. il n'y a plus que

10 % des chefs d'exploitations qui n'exercent pas d'activité
professionnelle non agricole, Dans la classe de grandeur

de 5 4 10 et de 10 & 15 ha de S.A.U, ces proportions sont

de 29 et de 54 %. A mesure que la taille des exploitations
augmente, la proportion des chefs d'exploitations qui doivent
assurer leur subsistance par la seule activité agricole,
s'accroit nettement ; cependant, vu leurs moyens de production,
ces exploitations ne sont pas en mesure d4'assurer réguliérement

la subsistance de la famille de 1l'exploitant.

On a tenté de déterminer & 1'aide des critéres suivants le sort
que connaltront ces exploitations dans le processus de mutation

des structures agricoles :

1) 1le jugement des chefs d'exploitations quant & 1'évolution

future de leurs exploitations,
2) le revenu brut de ces exploitations,
3) la pyramide des dges des chefs d'exploitations,
4) 1'évolution de la surface des exploitations.

Il n'est pas encore possible, au stade actuel, d'indiquer des
résultats séparés. On ne mentionnera que quelques aspects a

considérer sur le plan de la politique structurelle.

Sous ce rapport, les exploitations de moins de 15 ha de S,A.U.
ne libéreront pas de grandes surfaces et ne joueront donc pas
un r8le important ces prochaines années sur le plan de la
mutation des structures agricoles, Une faible proportion des
chefs d'exploitations arr8teront leur activité agricole dans
un avenir proche, la plupart d'entre eux gérant d'ailleurs

des exploitations de moins de 5 ha de S.A.U. Comme ils ont fait
valoir leurs droits 3 1l'indemnité viagére de départ et compte
tenu des recettes qu'ils tirent de la location de la terre, les
exploitants gérants des exploitations de moins de 5 ha de S.A.U.
ont manifestement de meilleurs revenus. Dans cette catégorie
les exploitants ont économiquement intérét i arréter leur
activité car l'exploitation de leurs terres rapporte moins

que ce qu'ils touchent des fonds publics,
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Les exploitations plus importantes constituent souvent l'unique ou

la principale source de revenus, Dans cette classe il ne faut pas
s'attendre & ce que les exploitations soient arrétées dans un avenir
proche. En effet, ce sont précisément ces grandes exploitations qui
disposent des surfaces nécessaires pour atteindre 1'objectif visé par
la politique des structures agricoles. De méme, la pyramide des &ges
des chefs d'exploitation et 1'évolution de la surface des exploitations
au cours de ces dix derniéres années ne permettent qudre d'espérer

que cette classe fera preuve d'un dynamisme excessif & l'avenir,

Compte tenu des considérations précédentes l'auteur de 1'étude survisée
en arrive aux conclusions suivantes ence qui concerne la politique

agricole :

1) I1 faut s'attendre & un accroissement du nombre des exploitations
caractérisées par une activité lucrative combinée, D'une part,
dans le processus de croissance de 1'économie générale des exploi-
tations tomberont continuellement au-dessous du seuil & partir
duquel elles peuvent assurer la subsistance des exploitants. D'autre
part ceux—ci ne peuvent toutefois pas agrandire la surface de leur
exploitation car les exploitations ayant une activité lucrative
combinée ne libérent que des surfaces insignifiantes pour la
réalisation de processus de mutation des structures agricoles.
En 1'occurence l'exploitation constitue encore une source de revenus

non négligeables sur le plan de la politique agricole.

2) L'efficacité des instruments de promotion de la mobilité foncidre
est limitée.
D'abord ils ne peuvent s'appliquer qu'd des exploitations obligées
d'adherer & une caisse de retraite., D'autre part, 1l'opération
n'est rentable que pour des chefs de petites exploitations (généra-
lement de moins de 5 ha de S.A,U.), car, dans le cas d'espéce, les
subventions publiques sont supérieures aux revemus de l'exploitation
agricole, Il faut considérer en outre que sur les 566,199
exploitations de moins de 5 ha de S.A.U. en République fédérale
d'Allemagne seulement 84.254 sont obligées d'adhérer 2 une caisse
de retraite, Seules ces exploitations ont droit aux instruments
prévus par la politique structurelle pour promouvoir la mobilité
fonciére, Ces chiffres ne permettent pas d'espérer des changements

excessifs sur le plan des surfaces,
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La mutation des structures continuera 2 s'accemplir lentement.
Une politique structurelle qui veut s'adresser aux exploitations
fournissant le revenu principal et aux exploitations d'appoint
d'une plus grande étendue doit &ire économiquement congue de
telle manidre que les agriculteurs trouvent un véritable
intérét & recourir & ces instruments, Ce n'est pas encore le cas
actuellement. Bien au contraire, on attache de trop grands
espoirs & des mesures insuffisantes,

I1 parait décisif pour 1'efficacité de ces deux mesures dans le
sens de la mobilisation de terres que l'attrait pour la vente ou
pour la cession & bail soit en rapport avec la taille de 1l’exploi-
tation, avec le revenu moyen et avec les prix moyens des terres
dans une région., L'attrait pour la cession des terres est d'autant
plus fort, ou faible, que le revenu moyen et le prix des terres
dans une région sont élevés ou bas et que l'exploitation est
petite ou grande, Si les trois facteurs agissent dans le méme
sens, le résultat peut aussi bien &tre une mobilisation extrime-~
ment importante de terres qu'une inefficacité totale des mesures.
I1 résulte de cette constatation qu'il faut utiliser des moyens
différents suivant les régions pour rerndre attrayante la mobili-

1)

sation des terres et l'amélioration des structures agricoles .

En revanche, il semble beaucoup plus important pour 1'étendue de
la surface des terres qui pourraient €ire libérées griace aux
mesures d'amélioration des structures que les chefs d'exploitation
ne bénéficient de 1'indemnité viagére de départ que s'ils

abandonnent leurs exploitations en ne gardant qu'un hectare de SAU.

(1) cf. & ce sujet : E.E.Lipinsky, Méglichkeiten zur Férderung der Bodenmobilitdt
(Possibilités d'encourager la libération des terres) dans : Kooperation und
Bodenmobilitdt, Arbeitsgemeinschaft fiir Rationalisierung des Landes Nordrhein-
Westfalen, n® 114, édition : Leo Brandt, Dortmund 1970.
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En préconisant cette mesure, on ne tient pas compte des diffi-
cultés que pose la libération de terres dans certaines conditions
structurelles régionales précises et on ne prend pas tout a fait
en considération le comportement des agriculteurs et leur sens
des valeurs. Dans certaines conditions données, on ne trouve pas
d'exploitant pour la surface libérée, C'est le cas justement
lorsque la superficie est trés dispersée sur le territoire com-
munal. Le probléme ne peut €tre résolu que si les sociétés de
colonisation rurale sont obligées d'acheter les superficies

offertes par les agriculteurs dans le cadre de ces mesures.

I1 est extrémement difficile & un agriculteur de décider de
cesser d'exploiter lui-méme ses terres ou de céder la superficie

qu'il posséde pour ne garder qu'un hectare de SAU.

Cette décision serait facilitée si l'exploitation ne devait pas

*

8tre réduite & un hectare de SAU.

Pour l'amélioration de la situation économique et sociale de ces
exploitations marginales, comme pour l'amélioration des siructures,
les mesures concerrnant l'attribution d'une prime de départ serait
beaucoup plus efficaces si cette indemnité viagére de départ ou

la prime d‘'apport structurel était accordée indépen-

damment de la superficie exploitée aprés 1'abandon du faire-va-—
loir direct,

En République fédérale d'Allemagne, 1l'application de ces mesures
aurait les conséquences suivantes : tout agriculteur qui abandomne
le faire-valoir et cesse d'adhérer & la caisse de retraite agricole,
soit par la prise d'une activité pour laquelle 1'assurance
vieillesse est obligatoire, soit par 1'octroi d'une retraite an—
ticipée, touche la prime d'appert structurel pour la surface

qu'il libére lors de son changement d'activité professionnelle
indépendamment de la surface qu'il continue & exploiter en

appoint ou en tant que bénéficiaire d'une pension de retraite.

Il faut alors toutefois garantir que ces "exploitations
résiduelles" ne bénéficient plus & 1'avenir d'aucune mesure directe

d'aide & 1'agriculture.



- 108 -

Dans ces conditions, les terres libérées seraient d'abord celles
qui peuvent &tre utilisées durablement pour 1'amélioration des
structures et qui intéressent les exploitations susceptibles
d'étre agrandies. Mais le chef d'exploitation pourrait conserver
les surfaces qui prendraient des valeurs particuliéres (terre &
bétir) ou qu'il voudrait continuer d'exploiter pour en retirer

un revenu d'appoint. La taille moyenne des exploitations d'appoint
varie suivant les Linder & 1'intérieur de la fourchette étroite

de 2,3 & 2,6 ha de SAU. Puisque la masse des exploitations d'appoint
atteint cette superficie on ne peut pas demander aux agriculteurs
jusque 13 indépendants de réduire leur exploitation & un hectare
de SAU.

Ltautre mesure proposée dans le mémorandum et qui vise l'octroi
d'une prime d'apport structurel, dont le montant pourrait &tre
équivalent & huit fois la valeur locative de la SAU libérée,

aux chefs d'exploitations agricoles de moins de 55 ans, rend
également attrayante la cession de terres, Cette mesure aussi
est avant tout un moyen d'encourager le fermage et de faciliter
1'abandon des explecitations marginales., Il faut souligner que
cette mesure facilite notamment le changement de profession des
jeunes agriculicurs. Cependant on peut se demander si et jusqu'a
quel point cette mesure est 3 méme de permettre de surmonter les
obstacles qui emp&chent les agriculteurs 8gés de changer de métier.
A ce sujet, il faut tenir compte surtout qu'en attendant jusqu'a
55 ans, l'agriculteur peut percevoir un dédommagement plus élevé

sous la forme de l'indemnité viagére de départ.

En tout cas, on peut faire les m@mes réserves qu'a propos de
1'indemnité complémentaire de revenu. Au moment de donner une
appréciation récapitulative des influences possibles du mémorandum
sur les transactions du marché foncier, disons qu'il est vraisem-
blable et presque certain que 1l'indemnité complémentaire de
revenu n'aura pas sur les transactions fonciéres une influence
allant au-dela de l'effet de mobilisation de terres escompté du
fait de 1'indemnité viagére de départ. De plus, comme pour
1'indemnité viagére de départ, son efficacité se concentre sur

le fermage, d*autant plus que cette formule est encore spéciale-
ment encouragée. Par ailleurs la prime d'apport structurel
s'applique aux situations marginales et intéresse les jeunes
agriculteurs. Avec les mesures appliquées actuellement et celles
qu'il est prévu de mettre en oeuvre, la mobilité des terres
occasionnée par les ventes doublera presque, probablement,

d'ici a 1980, |
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6.2.1 L'évolution actuelle des prix

Comme le prouve la statistique des prix des terres pour le
Schleswig~-Holstein, les prix pratiqués pour les exploitations
(tableau 4) et pour les parcelles isolées (tableau 5) ont

monté jusqu'en 1961-62 et ont diminué depuis lors. la statis-
tique des prix d'achat établie par les sociét és agricoles d'uti-
1ité publique (tableau 9) et deux autres statistiques non publiées
révélent que jusqu'en 1966, les prix ont augmenté pour baisser

également ensuite,

L'analyse des causes de la baisse des prix des terres enregistrées
ces derniéres années, qui esi particuliérement importante pour
établir une prévision d'ici & 1980, n'est possible que si elle

reste approximative.

Tout d'abord, on peut parler d'une correction des prix surfaits,
par les mécani®mes du marché, Jusqu'alors, les valeurs marchandes,
plus ou moins indépendantes des valeurs réelles de rendement,
entrainaient toujours en hausse des prix des terres & batir.S'y
ajoutaient également les incidences de la loi générale sur la
construction "Bundesbaugesetzes" du 23 juin 1960 (BGB1 I p. 341).
L'instrument de planification de la construction qu'elle
contenait (plan d'utilisation des surfaces, plan de conmstruction)
délimitait clairement les surfaces qui dans les communes devaient
continuer d'é&tre utilisées & des fins agricoles et les surfaces
devant servir de terrains & batir. Cela évitait notamment aussi

la spéculation sur les bénéfices,

Une autre raison égalemeni décisive de la baisse des prix des
terres tient au fait que les agriculteurs apprécient leur propre
situation d'une maniére plus réaliste, comme nous l'avons déja

dit & propos de l'augmentation des transactions fonciéres. Les
prix étant généralement en hausse, il n'est rien de plus
naturel,semble-t-il,que les prix des terres continuent d'augmenter,
d'autant plus que les investissements fonciers sont considérés

comme des placements siirs.
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En jugeant leur situation d'une fagon plus réaliste, les agri-
culteurs peuvent se rendre compte du déséquilibre entre la valeur
marchande et la valeur de rendement. La premiiére conséquence

est que l'acquéreur accepte moine bien le prix demandé et que
finalement le vendeur adapte la sien en conséquence., Lorsque

les prix ont tendance a baisser, on constate que des agriculteurs
qui avaient différé une vente dans l'attente d'une nouvelle
hausse des prix mettent aussi en vente, Il en résulte une nou-
velle pression sur les prix. Si par ailleurs d'autres agriculteurs
décident de vendre, croyant en une nouvelle chute des prix, il
faut s'attendre non seulement & une augmentation du volume de

1'offre, mais encore & une nouvelle baisse des prix.

Les baisses de prix de ces dernidres années doivent d'ailleurs
étre considérées comme étant essentiellement en rapport avec
1'augmentation des transactions qui est due a d'autres causes,
En ce qui concerne les transactions, l'endettement affecte
également le niveau des prix des terres, comme a pu le démontrer
M. Feuerstein 1). A mesure qu'a augmenté 1l'endettement de l'agri-
culture, les offres de terres se sont accrues pour répondre aux
besoins de liquidité et les ventes n'ont été possibles que
moyennant une diminution des prix. Or, la situation initiale

de 1'économie générale et de 1l'agriculture est particulidrement
importante pour 1l'évolution des trasactions et des prix sur le
marché foncier, Dans les moyemnes et grandes exploitations

la pression sur la demande de terres n'est pas trés forte. Pour
le chef d'exploitation d'une propriété moyenne ou grande,
1'agrandissement de quelques ha n'est pas une question vitale,
Dans ces exploitations, les cultivateurs n'utilisent pas non
plus les revenue non agricoles pour acheter des terres, Tout
achat de terres est rationalisé et s'inscrit avant tout dans

la perspertive d'un rendement 4 long terme. Il en résulte en

général une diminution des prix.

(1) H, Feuerstein, op. cite
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En revanche, dans des zores structurées ol prédomine la petite
exploitation, la pression sur le marché foncier a été tris
forte, Pour l'exploitant d‘'une ferme de six ou sept ha, l'agran-
dissement de 1, 2 ou 3 ha est une amélioration considérable en
valeur absolue comme en pourcentage et il peut donner aux inté-
ressés 1'impression qu'il leur assure pour lorgtemps une si-
tuation rentable 1 . Souvent ces exploitations ont payé des

prix excessifs, Fréquemment, il a fallu exercer une activité non
agricole pour trouver le capital nécessaire.

Ces tendances & l'agrandissement diminuent quelque peu chez

les exploitants de plus de 65 ans et de ce fait les prix des
terres oscillent autour de la valeur réelle de ren-
dement et parfois méme & un niveau inférieur car le nombre d'exploi
tants acquéreurs est relativement faible. Dans
certaines régions, le potentiel humain n'est déja plus suffisant
a4 1'heure actuelle pour assurer 1l'exploitation des terres
offertes. C'est alors qutapparait le phénoméne des friches

sociales,

(1) Cela peut aussi 8tre démontré 3 partir d'une population donnée. Dans les
"Regierungsbezirke" du nord ouest de 1'Allemagne ou la structure prédo-
minante est celle des moyennes et grandes exploitations, le nombre d'ex-~
ploitations de 15 & 20 ha de SAU n'a pas varié depuis 1958 et
dans la catégorie des plus de 20 ha on a noté des augmentations. A partir
de 1965 environ, le nombre d'exploitations de 15 & 20 ha de SAU a ensuite
diminué et pour une part aussi le nombre d'exploitations de 20 & 30 ha de
SAU., Mais simultanément dans les zones oh dominent les petites exploitations
familiales surtout 134 ol elles sont éloignées des centres industriels et ou
les communications sont difficiles, on a recensé des augmentations dans la
catégorie des exploitations & partir de 7,5 ha de SAU. Il s'agit 13 souvent
de zones de montagne moyenne ol les conditions naturelles et économiques sont
défavorables, Pour y réaliser un revenu comparable & celui de l'industrie,
il faut au minimum une surface de 20 & 30 ha. A mesure que les in-
téressés s'en persuadent et que les autorités exigent cette taille minimum
pour accorder leur aide, l'augmentation du nombre des exploitations dans
les classes de taille inférieures, perdent de l'importance. A partir de 1965,
1l'augmentation enregistrée dans la classe des exploitations de 10 & 20 ha de
SAU s'est également ralentie. Dans ces classes de grandeur les opérations
d'agrandissement visent désormais & créer des exploitations de plus de 20 ha
de SAU.
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6.2.2 sEvolution probable des prix d'ici & 1980

Les offres de terres qui seront sans doute en hausse & 1l'avenir
entraineront selon toute vraisemblance une nouvelle baisse ou

du moins une stagnation des prix des terres.

Or, dans 1'économie d'un pays ou le niveau des prix est généra-
lement en hausse constante, la stagnation du prix des terres
équivaut & une baisse, Cependant, le niveau des prix agricoles
restaﬁt a4 peu prés constant, la stagnation du prix des terres
correspond 4 des probabilités de rendement données qui sont
déterminées essentiellement par le niveau des prix agricoles,
Mais lorsque les prix des terres diminuent ou sont stationnaires,
le niveau géhéral des prix et des revenus étant en forte hausse,
il faut compter & ce moment 1a que les demandeurs dans les
secteurs non agricoles apparaitront sur le marché foncier dans
l'intention de faire des placements, & moins que la rentabilité
des capitaux investis soit nulle ou faible, Mais on ne peut

pas escompter cque ces achats réalisés par des investisseurs

du secteur non agricole fassent monter le prix des terres,

La nécessité ‘d'agrandir les exploitations agricoles restant un
probléme permanent, on pourrait penser que la poussée des prix
est provoguée par la demande.’éependant d'aprés toutes les pré-
visions, les agrandissements'continueront de se faire essentiel-
lement par location.L'achat restera une exception tant que les
valeurs marchandes des terres seront supérieures aux valeurs

de rendement., Il est possible & cet égard que, les prix
des terres continuant de baisser, des acquéreurs des secteurs
non agricoles interviennent sur le marché pour céder ensuite a

ferme aux agriculteurs les surfaces utiles qu'ils auront achetées.

Le jugement plus réaliste que portent déja parfois el que
porteront davantage encore les agriculteurs sur leur propre
situation et sur 1'évolution des prix agricoles entrainera

trois sortes de conséquences :
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1),

1. De rlus en plus de terres seront proposées a la vente H

2. Les chefs d'exploitation dont la propriété est en gros
suffisante (compte tenu de la valeur vénale et des risques

d'existence) préférent plutdt qu'acheter pour s'agrandir ;

3. Les chefs d'exploitation ne sont disposés & acheter des
terres que si le prix des terres est avantageux par rapport

4 la valeur de rendement,

Dans le cadre de la planification et de 1'évolution régionales,
les communes rurales se verront atiribuer,plus que par le passé,
des fonctions précises s'inspirant des directives du programme

d'aménagement du territoire et de 1l'espace rural. Ces directives

visant une intervention fonctionnelle dans 1'aménagement de 1l'es-

pace ne peuvent &tre mises en oeuvre que dans le cadre de plans
d'utilisation des surfaces et de programmes de construction. Il

en résulte une stricte délimitation des surfaces entre celles

qui continuent & €tre utilisées & des fins agricoles et celles

qui doivent servir & l'implantation industrielle et commerciale,
aux voies de communication, au logement et aux loisirs. Dans

un programme d'aménagement fonctionnel de ce genre, la spéculation
perd de son influence sur le niveau des prix des terres agricoles.
I1 pourrait en résulter la formation dé prix spécifiques en fonc-
tion des différentes affectations des terres,

Toutefois cela dépendrait essentiellement du texte définitif de la

loi d'encouragement de l'urbanisme.Aux termes de cette loi, les
agriculteurs ne touchent que la valeur agricole marchande,

méme pour les terres utilisées a4 des fins non agricoles.

(1)

Tandis que pour la construction de 1l'autoroute "Hansalinie", dans
une région de moyennes et grandes exploitations au debut des années
60, presque tous les agriculteurs ont demandé i &tre payés entidre-
ment en terres, en échange des surfaces qu'ils avaient dfi ceder
pour la mise en oeuvre des mesures d'intérét public. Les terrains
nécessaires pour la construction de 1l'autoroute "Lanelandlinie",

et méme davantage, ont été offerts en vente aux auterités
exécutives lorsque les structures d'exploitation étaient ana-
logues.
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Ceite formule met fin aux exigences, génératrices de hausses
des prix, formulées par les agriculteurs qui ont pu vendre
a des prix élevés une partie ou la totalité de leurs exploi~-

tations pour des usages non agricoles,

On peut supposer qu'a l'avenir le capital emprunté continuera
d'augmenter dans l'agriculture, L'augmentation de 1'offre et
la diminution de la demande qui s'ensuivront continueront &
faire baisser encore le prix des terres, Mais quant & dire
que 1'amenuisement des crédits entrainera une nouvelle
augmentation des offres et une nouvelle baisse des prix,
voild un probléme qui est 1ié essentiellement & la demande

et & 1'appréciation générale qui sera portée sur 1l'évolution
des prix.

Presque toutes ces considérations inclinent & penser que les
prix des terres agricoles, dans la mesure ou il n'est pas
prévu d'affécter les surfaces & un usage non agricole et ol,
de ce fait, la spéculation est exclue, diminueront d'ici &
1980 en valeur réelle et en valeur nominale & moins d'une
accéleration du mouvement inflationniste, On peut supposer
que sur le territoire fédéral le revenu net sera de 200 DM
par hectare et le taux d'intérét de 4 %, soit un facteur

de capitalisation de 25, On obtient ainsi une valeur de
rendement égaled 5,000 DM & 1l'hectare. Actuellement, la
valeur marchande correspondante pour les surfaces agricoles
utiles est estimée & environ 12,000 DM 1l'hectare, ce qui
indique les limites dans lesquelles variera probablement

la valeur marohahde d'ici & 1980, Mais il faut compter que
le produit net doublera presque d'ici & 1980, comme au
cours des dix dernidres années et atteindra environ 400 DM,
On peut supposer en outre que le taux d'inflation de 2 %
admis comme une moyenne normale depuis des années passera
3 3 %, I1 faudra alors partir d'un taux d'intérét de 5 %
soit un'faoteur de capitalisation de 20, ce qui donnera une
valeur de rendement de la terre égale & 8,000 DM &
1'hectare,
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Dans cette hypothése, la marge probable de variation des prix
moyens des terres dans la République fédérale d'Allemagne pour
les surfaces agricoles utiles s'établira entre 8.000 et 12,000 DM

4 1'hectare en 1980, Les hypothéses & partir desquelles seront

établies ces valeurs offrent le plus haut degré de vraisemblance.

6.2.3 L'évolution probable des prix d'ici & 1980, compte tenu des

mesures proposées dans le mémorandum.

L'indemnité complémentaire de revenu ne peut avoir
sur les transactions ni par conséquent jsur les prix, yne
influence supérieure & 1'effet mobilisateur provoqué par l'indemnité
viagére de départ. En revanche, la prime d'apport structurel
acoroit 1'intérd@t de 1a cession de terres et entraine une
baisse des prix, L'indemnité viagére de départ, ainsi que la
prime d'apport structurel sont octroyées, quelle que soit la
formule de libération des terres (fermage ou vente). On peut
donc s'attendre & ce que les surfaces libérées grice & ces me-
sures ne le soient par vente que dans une faible proportion et
que la pression ainsi exercée sur les prix ne soit pas

trés forte.

Dans les considérations que nous avonsémises jusqu'ad présent
nous avons admis que les offres,qui ne seront sans doute qu'en
légére augmentation,ne s'accompagneraient pas d'une augmentation
proportionnelle des demandes. Cependant, le memorandum prévoit
d'encourager l'achat de terres par les non-agriculteurs 1) a
condition que ceux-ci les afferment emsuite pour une

longue durée. En accordant des priviléges fiscaux ou en
prenant des mesures d'encouragement 3 1'achat de terres, il est
parfaitement possible de faire affluer le capital non agricole

sous forme d'investissements dans 1'agriculture.

(1) Dégrevements fiscaux ou subventions directes annuelles.
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Cela permet de freiner la tendance & la baisse des prix et, si
l'attrait reste aussi soutenu, de prevequer des demandes plus
fortes que les offres et par conséquent une hausse des
prix. Mais il ne devrait pas &tre trés difficile d'adapter
1'attrait des aides publiques aux données

du marché, de maniére & enrayer cette évolution.

Les mesures qui sont proposées dans le memorandum et que nous
venons d'analyser peuvent &tre considérées comme des inter-
ventions dirigistes, sur le marché foncier, relativement
souples et de nature & encourager la mobilité. De plus, le
mémorandum parle d'un élargissement du droit préférentiel
au bail aux organismes publics ou semi publics ainsi que
d'une obligation générale de déclaration, y compris pour le
marché foncier qui n'est pas visé par le pfogramme. A ce sujet,
il faut attirer l'attention sur le grand risque de ralentisse-
ment de la mobilité que comportent ces interventions ou d'autres
interventions indirectes sur le marché. Le memorandum ne fournissant
pas d'autres détails sur ces mesures, il n'est pas possible de
se prononcer. Dans ces conditions, il n'est pas possible non

plus d'analyser la formation des prix sur ce secteur du marché.

En ce qui concerne le marché des terres & construireles résultats
des années passées monirent que les prix continueront d'augmenter
pendant longtemps sur le territoire fédéral, & condition que la
loi sur l'encouragement de l'urbanisme et les autres lois
attendues dans ce secteur n'entralnent pas d'interventions

trop marquées de la part de 1'Etat. Sur les marchés partielspomme
par exemple celui des réserves fonciéres et des terrains &

bidtir non aménagés, il est probable que les prix baisseront

si 1'Etat intervient. Au contraire, il semble que sur le marché
des terrains aménagés pour la construction il n'y ait pas lieu
d'escompter de baisses de prix en raison de la forte hausse,

4 long terme, des colits et de 1'aménagement.
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T. L'évolution du marché du fermage escomptiée dans la Républigque fédérale

d'Allemggge

1)

de porter une appréciation entidrement satisfaisante sur 1'évolution

Pour commencer, signalons encore une fois qu'il n'est pas possible

future du marché du fermage et sur les incidences des mesures recom-—
mandées dans le memorandum sur le fermage des terres car :

1. Nous ne disposons que d'informations insuffisantes sur la fréquence
actuelle de la formule du fermage et sur le montant des prix du

fermage ;

2. L'évolution enregistrée de 1949 & 1960 pour le fermage des terres
ne permet guére de tirer de conclusions sur la tendance des années
1970; cela ne sera possible qu'une fois connus les résultats du

recensement général de l'agriculture de 1971.

En ce qui concerne la République fédérale d'Allemagne, on ne peut donc
fournir actuellement aucune statistique suffisamment sfire sur 1'évolution
probable du marché du fermage. MM, Weinschenck et Meinhold croient
cependant que,méme en étant prudent,on peut estimer que d'ici a 1980

la moitié au moins de la surface agricole utile de la République

fédérale sera exploitée en fermage. Il est tout & fait possible de

chiffrer ces prévisions si l'on considére que :

1. de 1949 & 1960, la superficie affermée a augmenté d'enviren 42,000 ha
en moyenne par an ;

2. De 1960 & 1967 les superficies affermées ont augmenté d'environ

560,000 ha en tout, soit un accroissement annuel moyen de 80,000 ha;

3. En partant des hypothéses de MM, Weinschenck et Meinhold, la surface
affermée représenterait en 1980 la moitié au moins de la SAU de
l'ensemble du territoire fédéral, ce qui correspond & une progression
d'environ 3,7 millions d'ha & prés de 7,7 millions d'ha. De 1967 &
1980, 1l'agrandissement des superficies affermées serait de
240,000 ha en moyenne par an.

(1) of. & ce sujet le point 4.1

(2) G. Weinschenck et K. Meinhold : Vorschlige zur kiinfiigen Agrarpolitik in der
Bundesrepublik. Stutigart 1969, page 67.
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Dans leurs prévisions, MM, Weinschenck et Mainhold partent donc de
1'hypothése selon laquelle de 1967 & 1980 l'augmentation annuelle

de la surface affermée sera trois fois plus forte que de 1960 & 1967.
Elle sera alors six fois supérieure & l'augmentation enregistrée de

1949 a 1960.

Selon nos propres estimations, il se pourrait que la surface

affermée ait augmenté d'environ 100,000 ha de SAU par an au cours

des cing derniéres années. Il est itrés probable que cette augmen-

tation s'accélerera encore au cours des prochaines années. Toutefois,

il parait trés douteux qu'en 1980 la moitié de la SAU de la République

fédérale soit exploitée en fermage. Déja & l'heure actuelle, dans

certaines régions les unités d'exploitation susceptibles d'€tre agrandies
font défaut et les chefs d'exploitation désireux de les agrandir manquent

des qualifications nécessaires pour metire en valeur toutes les terres

offertes en fermage. Enfin, le fermage de terres entraine des investis-

sements trés précis qui ne sont pas négligeables notamment dans les

montagnes moyennes ol se trouvent les herbages. Par ailleurs,

il ne faudrait pas oublier que le chef d'une exploitation de 5 4 15 ha

ne peut guére avoir la qualification professionnelle et l'efficacité

voulue pour organiser une exploitation dont la surface est agrandie

et le chiffre d'affaires accru. Or, c'est justement dans ces régions qui

posent des problémes agricoles particuliers que les grandes exploitations

sont extrémement rares.

On peut done considérer comme tout a fait certain que dans les régions
de moyennes et grandes exploitations le fermage continuera d'augmenter
et que les superficies affermées y représenteront plus du double de la
SAU. En revanche, dans de nombreuses régions qui posent des problémes
agricoles particuliers, le fermage de terres ne peut pas constituer

une mesure d'assainissement agricole radicale pour la simple raison que
les exploitations désireuses et capables de prendre & ferme les terres
offertes sur le marché font défaut. A cela s'ajoute que, dans ces
régions, la structure caractérisée par de petites exploitations familiales
entraine un morcellement considérable des terres. Une exploitation dési-
reuse de s'agrandir par fermage ne peut donc jamais louer que de

petites parcelles, qui, de plus, sont cédées par plusieurs bailleurs,

ce qui emp8che donc de profiter des avantages de la grande exploitation.
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Les mémes difficultés se présentent pour la création de nouveaux types
d'exploitations sociales. La encore, dans certaines régions, il y a
un manque d'agriculteurs dynamiques pour diriger et exploiter ces
nouvelles unités,

Néanmoins, il semble &tre parfaitement réaliste de dire que l'augmentation
du fermage d'ici & 1980 variera entre 100,000 et 200,000 ha par an.

Cette prévision s'inspire toutefois du principe selon lequel les
entreprises privées agricoles peuvent devenir locataires. La situation
pourrait &tre différente si les organismes publics ou semi-publics,

par exemple les sociétés de colonisation rurale ou les sociétés
nouvellement crées dans les communes, pour la République fédérale,
affermaient la terre et l'exploitaient en régie sur un mode trés
extensif, avec comme objectif la protection du site, Dans ces conditioms,
une grande partie des superficies qui actuellement ne trouvent pas

de locataire pourraient venir s'ajouter aux terres affermées,

Les prévisions de 1'évolution future du marché du fermage étant trés
incertaines a4 défaut de période de référence, il est impossible de

subdiviser de nouveau la période de prévision dans les points suivants,

Te2.1 La prime d'apport structurel

Le plan Mansholt prévoit une prime d'apport structurel pour tous
les chefs d'exploitation qui cesseront l'activité agricole et qui
libéreront par fermage ou par vente les terres qu'ils exploitaient,
pour la réalisation du programme "agriculture 1980", Cette prime
est accordée indépendamment de 1'indemnité viagére de départ

dont bénéficient les propriétaires exploitants. Elle équivaudrait

3 8 fois la valeur locative des terres,

L'effet mobilisateur de cette mesure tient en premier lieu 3
quatre facteurs :

s

l. & 1'attrait que la prime d'apport structurel confére i la
cessation de 1l'activité agricole, c'est-a-dire au montant

de la prime ;
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2. & la durée minimum exigée pour un contrat de fermage;

3. 4 la superficie qui doit &ire cédée ou qui peut continuer
d'étre exploitée par le propriétaire lui-méme sans compromettre

1'octroi de la prime dfapport structurel;

4. & la volonté des agriculteurs qui se retirent de céder leur

propriété en fermage & des entreprises agricoles modernes.

Si 1'on part de 1l'hypothése que dans la plupart des cas le
prix du fermage varie entre 150 et 250 DM 1'ha, la prime
d'apport structurel sera de 1.200 & 1,400 DM 1'ha., Ces
chiffres auraient slirement un effet attractif trés considérable
qui pourrait contribuer &4 faire augmenter sensiblement les
offres de terres a louer. Cependant, il n'est pas possible
d'indiquer;en chiffres,a partir de quel montant de prime,

1'augmentation annuelle des offres de terres & louer est probable.

Les renseignements qui ont pu €ire recueillis depuis que 1'in-
demnité viagére de départ est appliquée en Baviére (de 1966 a 196%)
et sur le territoire fédéral (depuis 1969) montrent que les effets

d'une prime de 500 DM & 1'ha sont relativement limités 1 .

I1 ne serait sans doute gudre indiquéde faire dépendre directement
la prime d'apport structurel du prix de fermage réalisé ou réa-
lisable. Ces prix étant trés divers de 100 & 600 DM 1'ha,

il en résulterait une variation aussi large de la prime

d'apport structurel et désavantagerait anormalement les régions
caractérisées par des conditions de production naturelles et
économiques défavorables et, en conséquence, par des prix de
fermage modiques. Or, c'est précisément dans ces régions
que 1es améliorations structurelles sont les plus nécessaires

et les plus urgentes,

(1) Jusqu'a présent nous avons 1'impression que l'indemnité viagére de départ
n'a pas souvent 1libéré de terres supplémentaires mais qu'elle a simplement
permis de convertir des accords de fermage non écrits en contrats écrits
respectant les dispositions applicables en la matigre,
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Le mémorandum ne contient aucune indisation sur la durée du
contrat qui est requise pour que les propriétaires exploitants
bénéficient de la prime d'apport structurel. Mais en principe,
on peut constater que l'effet exercé par une prime d'apport
structurel peut &tre considérablement contrarié lorsque la
durée requise est trop longue. Il est évident qu'il y a ici
une différence considérable enire une amélioration des struc-
fures agricoles par adaptation constante de l'exploitation
individuelle aux conditions écoromiques changeantes (y compris
la coopération) et une refonte des structures agricoles comme
celle qui est visée par les mesures contenues dans le plan
Mansholt.

LY expérience antérieure faite dans la République
fédérale a, en tout cas,trés clairement montré que les agri-
culteurs qui abandennent leur activité éprouvent naturellement un
grand besoin de sécurité. Ces anciens agriculteurs qui changent
de profession voudraient obtenir toutes lesgaranties possibles
pour des raisons évidentes. Ils considérent que la possibilitéd'un
retour & une activité indépendante comme agriculteur en est une.
Souvent donc ils ne sont pas disposés & échanger contre leur
nouvelle profession la cession & bail, en totalité et pour long-

temps de 1'étendue qu'ils possédent.

D'autre part, il existe toujours des exploitations qui - sans
encourir de risque particulier - sont disposées & louer leurs
terres 4 court terme, Ce sont des exploitations dont la super-
ficie est insuffisante pour que les machines et les installations
soient utilisées 4 plein et pour lesquelles la possibilité de
louer, méme & court terme, constitue de toute fagon un bénéfice.
Par ailleurs, les exploitations qui prennent des terres en fermage
avec un contrat de courte durée, pour ainsi dire a 1l'essai,
peuvent y trouver un grand intéré€t du point de vue de 1'économie
de 1l'exploitation. On a trés souvent constaté en effet que les
terres étaient d'abord exploitées pour quelque temps sans contrat

écrit et que la formulation par écrit venait par la suite.
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Les contrats de fermage & court terme engendrent

généralement des contrats i long terme. Les contrats
a4 long terme sont d'autant plus nombreux que le bailleur,
ayant lui-méme abandonné l'activité agricole, reconnalt
qu'il n'envisage plus de reprendre le faire-valoir
direct et que le fermier est obligé,s'il veut agrandir son
exploitationy de faire de nouveaux investissements sous forme

de locationde terres supplémentaires.

Si 1'on veut libérer le plus de terre possible, il faut fixer 3 un
niveau minimum la durée minimum requise pour l'octroi
d'une prime d'apport structurel. La prime ne peut pleinement
remplir son rdle que si elle incitede nouveaux agriculteurs

a4 cesser leur activité. I1 semble qu'une durée minimum

de 5 & 6 ans paraisse tout & fait raisonnable pour empécher

tout abus et pour que l'on soit & peu prés certain que l'agri-
culteur intéressé cessera réellement et définitivement son

ancienne activité agricole.

La possibilité pour le fermier et le bailleur d'exiger une durée
de contrat plus longue ne serait pas affectée par cette dispo-~

sition.

La prime d'apport structurel sera pleinement efficace si elle

est octroyée quelle que soit la superficie que l'agriculteur
conserve pour continuer de l'exploiter lui-méme, si le chef
d'exploitation abandonne l'agriculture exercée comme activité prin-
cipale et s'il la remplace par une profession non agricole
impliquant une assurance vieillesse. Pour ce qui concerne la
République fédérale d'Allemagne, cela signifierait pour 1l'ex-
ploitation qu'elle cesse définitivement d'@tre affiliée 3 la

caisse de retraite agricole.

A propos de la mobilité des terres, il faut cependant se demander
8i les chefs des exploitations d'appoint ne devraient pas eux
aussi bénéficier de cette prime lorsqu'ils libérent leurs terres

et qu'ils les affectent & la réalisation du
programme "agriculture 1980",
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Aussi longtemps que les agriculteurs de la République fédérale
se montrent sceptiques vis-a-vis de la coopération et de toute
autre forme non conventionnelle de mise en valeur des ierres
et que ces types d'exploitation n'ont pas fait la preuve de
leur supériorité économique vis-a-vis d'autres formes socio-
économiques de mise en valeur des terres, les exploitants
sortants continueront de préférer céder leurs terres & bail

a4 des chefs d'exploitations agricoles "traditionnels",

C'est précisément leur profond attachement & la terre qui
les détermine & donner leurs terres 3 des exploitants dont
ils sont certains qu'ils continueront de les exploiter
"normalement" et avec qui ils auront des contacts personnels.
Il est bien difficile de dire si urn relévement de la prime

aurait une influence sur leur comporiement,

Le paiement anticipé de neuf ans de fermage

Les agriculteurs auxquels est accordée une prime d'apport
structurel pourront obtenir en outre s'ils cédent leurs terres
4 bail pour 18 ans dans le cadre du programme "agriculture 1980"
une somme correspondant & la valeur actualisée du fermage des

neuf premiéres années.

Jusqu'a présent, les expériences faites dans la République
fédérale d'Allemagne avec des mesures de paiement anticipé du
fermage ont été carrément mauvaises, Les années passées, quelques
Linder ont offert ce genre d'aide pour libérer des terres a

louer, mais le succés de l'opération a été presque nul.

~

I1 y a des raisons importantes & cela et elles tiennent aux con-
ditions qui avaient été fixées. C'est ainsi qu'il nous semble
notamment trés exagéré dans le cas présent de fixer & 18 ans

la durée minimum du fermage. Il est rare que ces durées soient
acceptées par les propriétaires qui ne disposent que de relati-
vement peu de terres., Mais cela vaut surtout pour les chefs
d'exploitation qui ont cessé leur activité agricole au moment
méme ou a été prise la mesure ou seulement peu de temps aprés

et qui ne se sentent pas encore bien assurés dans leur nouvelle
activité, Il faudrait se rappeler que 18 ans, cela équivaut

presque & l'écart entre deux générations.
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Dans beaucoup de cas, le propriétaire qui conclut
aujourd'hui un contrat de 18 ans porte préjudice en méme temps

& la liberté de décision de ses héritiers.

7.2.3 Le droit préférentiel au bail

Entre autres mesures, le mémorandum de la Commission des Com-
munautés européennes propose d'accorder & certains groupes

d'exploitations un droit préférentiel au bail,

Dtaprés les expériences antérieures tentées dans la République
fédérale d'Allemagne, il faut s'attendre & ce que le droit
préférentiel au bail entrave en tout cas la mobilisation de
terres & louer. Il est sans importance a cet égard que ce droit
préférentiel au bail ait été instauré pour apporter tel ou tel
avantage, car de toute fagon le droit préférentiel au bail exerce
une influence négative sur la réalisation des objectifs inscrits

dans le mémorandum.

La solution au probléme posé par les structures agricoles ne sera
satisfaisante que si elle parvient & augmenter durablement la
mobilité des terres par l'accroissement des superficies & louer.
Cependant, pour animer comme il convient le marché du fermage,
1l'expérience montre qu'il faut absolument que ce marché évolue
aussi librement que possible et qu'il soit réglementé le moins
possible. Les anomalies constatées sur le marché du fermage
pourraient &tre écartées d'abord si les offres de terres &
louer étaient suffisantes. Les expériences tentées en Allemagne
au cours des premiéres années d'aprés-guerre ont montré en tout
cas qu'un systéme de fermage trop fortement réglementé emp@che
compléiement le marché de fonctionner et donne des structures

trop peu souples.

T.2.4 L'influence sur les prix du fermage

En ce qui concerne également les prix du fermage, il n'est pas
possible de donner des indications quantitatives sur les inci-

dences escomptées des mesures proposées dans le mémorandum.
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Les prix du fermage se formenit dans la République fédérale
d*Allemagne de maniére tout a fait libre, en fonction de 1'offre
et de la demande. Il est presque évident en l'occurrence que
dans des conditions de production économiques et naturelles
favorables, les prix du fermage sont en régle générale sensi-
blement plus élevés que si ces conditions sont mauvaises,

Les colits (par exemple impdts et charges) n'ayant que trés
rarement une grande influence dans la formation des prix du
fermage, on peut compter que si la mobilité des terres est

plus grande, les prix du fermage, du moins dans certaines
parties de la République fédérale, resteront stagnants ou
éventuellement diminueront. Toutefois, cela n'exclut pas que
dans des régions dans lesquelles les conditions sont particu-
liérement favorables ou les excédents de demandes particuliérement

élevés les prix augmentent sur le marché du fermage.

Toutefois, d'une maniére générale, il faut s'attendre & ce gque les
mesures prévues dans le mémorandum agissent non pas dans le

sens d'une hausse mais plutdt dans le sens d'une btaisse des prix.
Tel est 1l'objectif déclaré de toutes les mesures envisagées pour
libérer des terres supplémentaires et les affecter & des groupes
d'exploitations déterminés. Si l'on veut que ces mesures soient
réellement efficaces, il faut s'attendre & une certaine pression
sur les offres., Mais d'autre part, les chefs des grandes exploi-
tations ayant une bonne formation technique apprécient de fagon
plus réaliste la situation de leur propre exploitation et les
prix qu'ils pourront obtenir & l'avenir. A ce moment 12 du moins,
pour ces chefs d'exploitation, la location de terres supplémen-
taires n'est pas une question de simplé garantiie de l'existence
mais plutdt un probléme de maximisation du revenu, Il faut

tenir compte aussi que sur le marché des terres agricoles aussi,
il faut s'attend.re/c?u:eles prix aient tendance & baisser, Dans
ces conditions, la terre n'est prise a ferme que si le prix
du fermage reste en rapport raisonnable avec la valeur de la

terre mesurée au rendement,

Au reste, le marché du fermage dépend directement ou indirecte-
ment de nombreux facteurs qui ont déja été discutés a propos

de 1'évolution sur le marché foncier.
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8. Récapitulation des résultats

1. Dans la République fédérale d‘*Allemagne, les conditions économiques
générales et spécialement les conditions de 1'économie agricole et
les conditions naturelles varient énormément d'une région & l'autre.
35 % environ des Kreise ruraux et urbains sont & ranger parmi les
zones au potentiel économique faible et les 45 % restants parmi les
régions au potentiel économique moyen. Ces zones regroupent 19 % et
43 % respectivement de la population totale (soit 61 % en tout).
Sur l'ensemble de la surface agricole utile de la République fédérale,
30 % environ sont situés dans des Kreise ol les conditions naturelles
du rendement sont moins bonnes que la moyenne et 23 % dans des Kreise
ol les structures agricoles sont dans une situation plus mauvaise que
la moyenne, Dans 10 % des Kreise du territoire fédéral, les conditions
naturelles et celles des structures agricoles sont meoins bonnes que la

1
moyenne ‘.,

Le gouvernement fédéral tente de combler les déséquilibres régionaux

2)

du développement économique par des programmes d'encouragement régionaux

Dans le processus de développement économique, l'agriculture joue
cependant un rdle plutdt négatif qui se caractérise par une adaptation
constante des facteurs de production, travail, terre et capital, aux
conditions changeantes qui régnent dans les secteurs non agricoles.,
Cette adaptation est rendue beaucoup plus difficile par la mobilité
insuffisante des hommes et de la terre, C'est pourquoi le mémorandunm

de la Commission des Communautés européennes propose des mesures
dfaccélération de 1'évolution des siructures agricoles qui portent sur-

tout sur la mobilité du sol.

L*objet de la présente étude est d'analyser les incidences de ces mesures
sur les offres de terres et de prévoir l'utilisation future qui sera faite
de la superficie de la République fédérale d'Allemagne. L'étude se divise
en : une analyse de l'évolution de 1960 & 1968 et des prévisions de

développement d'ici & 1980,

(1) P. Breloh et R. Struff, Regionale Analyse und riumliche Gliederung (Analyse
régionale et répartition géographique). Participation & la délimitation des
types de zones comme moyen au service de la politique régionale,
Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie (& paraltre
prochainement).

(2) Région limitrophe de la frontidre inter-zones, zones et localités & développer
’ 1
programme d'action régional, régions défavorisées par les conditions naturelles.
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2. Sur la superficie totale de la République fédérale d'Allemagne
(24,7 millions d'hectares), 14,3 millions d'ha environ (58 %)étaient

utilisés pour 1'agriculture et 8,4 millions (34 %) pour la sylviculture.

De 1960 & 1968, 415.000 ha de SAU environ (1,7 %) ont été touchés par
un changement de mode d'utilisation. Malgré le dynamisme de l'économie
générale, les changements d'affectation de la superficie du pays ont
été extrémement faibles durant cette période., Les changements d'affec-
tation ont été opérés en régle générale au détriment de la SAU et en

faveur de la surface bitie.

La SAU a été utilisée en 1960 comme terres labourables sur 80 millions
d'ha, comme herbages sur 5,8 millions d'ha et comme autres cultures

(y compris le maraichage et les cultures légumigres) sur les 500,000 ha
restants. Jusqu'en 1968, 431.000 ha environ ont changé d'affectation,
Prés de 399.000 ha ont cessé d'€ire exploités pour l'agriculture, les
32,000 ha de SAU sont passés en culture spéciale (y compris le maraichage

et les cultures légumiéres).

3. Les prévisions pour 1l'évolution d'ici & 1980 donnent les résultats

suivants :

- la superficie totale de la République fédérale d'Allemagne reste
inchangée;

- la surface agricole utile diminuera pour tomber de 13,9 millions d'ha

a 13,3 millions d'ha, soit moins 610,000 ha;

- la surface boisée augmentera pour passer de 8,5 millions d'ha &
8,6 millions d'ha, soit plus 120,000 ha;

- la surface b8tie augmentera pour passer d'environ 2,3 millions d'ha
& prés de 2,8 millions d'ha, soit plus 500,000 ha;

- la part des modes d'utilisation dans la superficie totale du pays
s'établira comme suit en 1980 : SAU 53 %, surface forestidre 35 %

et surface biatie 12 %;

-~ les terres labourables fourniront a l'avenir la plus grande partie des

terres nécessaires pour les autres modes d'utilisation;
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- pour agrandir les exploitations & plein temps, il faudra disposer
d'un maximum de 4 millions d'ha de SAU mais il est trés peu probable
que cette surface soit libérée entiérement pendant la période de

référence, malgré les mesures envisagées dans le mémorandum;

~ toute évolution dépendra du niveau d'industrialisation et d'urbanisation,

avec de fortes différences d'une région a l'autre.

Les informations statistiques relatives au marché des terres dans la
République fédérale sont insuffisantes et ne permettent que de donner

des indications approximatives sur l'incidence des transactions.

Aprés une période de hausse de prix constante jusque vers le milieu
des années 60, le prix des terres enregistre maintenant une tendance
a4 la baisse. Il faut y voir surtout une correction des déséquilibres

entre la valeur marchande et la valeur de rendement,

L'évolution future du marché foncier sera influencée par les facteurs

suivants :
- de plus en plus de terres seront offertes & la vente;

- les chefs d'exploitation possédant (compie tenu de la valeur vénale
et du risque vital) une superficie assez grande pencheront plutét
vers le fermage que vers l'achat pour agrandir encore leurs exploi-
tations;

b

-~ les chefs d'exploitations ne sont disposés & acheter des terres que
8i le rapport entre le prix des terres et la valeur mesurée au

rendement est favorable;

- 1l'établissement de plans d'utilisation des surfaces et de plans de
construction, imposé par la loi, conduira & un double marché foncier
suivant qu'il s'agit de mode d'utilisation agricole ou de mode

d'utilisation non-agricole.

On peut partir de 1l'hypothése selon laquelle les prix des terres agri-
coles, dans la mesure ou l'utilisation non agricole et par conséquent

la spéculation peuvent &tre exclues, baisseront en valeur réelle d'ici

4 1980 et en valeur nominale si la tendance inflationniste ne se renforce
pas. Les prix moyens de terres seront d'aprés les prévisions de l'ordre
de 8.000 & 12,000 DM 1'ha en 1980, Cette évolution des prix aboutiraii

a4 une réduction de 1l'écart actuel entre la valeur mesurée au rendement

et la valeur marchande des terres utilisées pour l'fagricultiure.
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Les mesures prévues dans le mémorandum de la Commission peuvent &tre
considérées comme des interventions dirigistes, relativement souples,
pour encourager la mobilité des terres sur le marché foncier mais

qui n'influenceront guére 1l'évolution escomptée, exception faite pour
les mesures proposées en ce qui concerne le droit préférentiel au bail
accordé & des organismes publics ou semi-publics et 1l'obligation géné-

rale de déclarer les ventes de terres.

La présente étude évoque le risque que comporte 1l'effet de ralentissement

de la mobilité inhérent i ces mesures.

Les statistiques étant insuffisantes, nous ne pouvons pas donner d'indi-
cations quantitatives suffisamment efires sur 1'évolution antérieure

(1960 a 1968) et sur 1'évolution future du marché du fermage.

De 1949 & 1960, la superficie louée a augmenté d'environ 42.000 ha par

an., De 1960 & 1967, on évalue l'augmentation annuelle & prés de 80,000 ha.
L'augmentation de la surface louée, confirmée par différents contrdles

de probabilité, atteindra probablement 100.000 & 200.000 ha par an en
1980 & condition que les candidats fermiers ne soient que des enireprises
privées. Mais si des organismes publics ou semi~-publics se présentent

sur le marché comme fermiers éventuels, il se peut que de nombreuses
terres qui actuellement ne trouvent pas de fermiers viennent s'ajouter

a la surface louée. A ce moment 13 l'ordre de grandeur de l'augmentation

annuelle escomptée sera dépassé.

D'aprés les expériences antérieures tentées avec les primes de départ,
il se pourrait que la prime d'apport structurel de l'ordre de 500 DM

& 1'ha proposée dans le mémorandum soit d'un effet rektivement modeste.
Lier la prime au prix du fermage réalisé ou réalisable serait peu avan~
tageux car cela aboutirait & désavantager anormalement certaines régions

défavorisées par la nature et par leur structure.

L'étude fait spécialement mention des effets de ralentissement de la
mobilité inhérent & des contrats de fermage de longue durée. Il est
proposé avec raison que la prime soit accordée indépendamment de la
taille de la parcelle que l'exploitant continue de mettre en valeur
lorsqu'il abandonne l'agriculture comme activité principale pour en

prendre une autre non agricole impliquant une assurance vieillesse.
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Jusqu'a présent, le systéme du paiement anticipé de plusieurs années
de fermage n'a pas permis de libérer des terres & louer. C'est le cas
notamment lorsque ces paiements forfaitaires s'accompagnent de contrats

& long terme.

Le droit préférentiel au bail a eu également une incidence défavorable
sur la mobilisation de terres & louer dans la République fédérale

d'Allemagne.

On pense que les mesures proposées dans le mémorandum de la Commission
n'entralneront pas de hausse de prix sur le marché du fermage mais

plutdt des baisses de prix.

Il convient de constater en somme cque les mesures proposées dans le
mémorandum en vue d'accroitre la mobilité du sol vont dans le sens de

la tendance de 1'évolution qui s'est dessinée de 1960 & 1968 alors

que ces mesures n'étaient pas appliquées et qui se dessinera probablement

d'ici & 1980 & la lumiére des contrdles de probabilité.

D'aprés toutes les expériences antérieures tentées dans la République
fédérale d'Allemagne, il convient de mettre Birieusement en garde contre
toute intervention dirigiste sur le marché des terres agricoles et du
fermage car elles risqueraient de compromettre d'une maniére générale

les effets stimulateurs de la mobilité qu'elle est censée de provoquer.

Pour surmonter l'obstacle psychologique qui s‘attache surtout chesy les
anciennes generations, a la separation totale de !-agriculture, 1l
taudrait que toutes les mesures visant 34 stimuler la mobilité n'entravent
en rien le maintien d'une exploitation agricole dtappoint (2,5 2 3 ha

de SAU). '
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ANNEXE




Tauiesu 11 Tervitcire rural de la RApublicue f£33¢rale d'Allexagne on 1960, ven%il# par mcdes d'uibilisation et par

2

rfgions, en milliers A'ueclares

fiodes dutilise- | Surface Sur. Torres maré- | Terras in- Surfac.s °°" %ﬁfiggcgg: Cours st | Autres Territoire La SAU sc cécoupose en ¢
tion | agricole uti iace  lcageuses noh | cultes et |cupdes iments,los plans d'eau] sorfaces |rural total Terres Prairies Terres Autres ptili-
S 1 s ot i X
le (SAU)(b) bolsée | cultivées | strilesilos Eegni:}s °§’3§£§11§3 (c) (a) arables pem?gim &8 h°"}£°]°s sations (f)
Land 1 2 3 L 5 6 7 8 9 lo 1 12 13

Senlesuigetlclstein 16167 135 16 kg 55 42 74 " 1.569 682 463 3

Hambourg k1| & 1 3 7 % 7 b i 1 9 L
Basse-Saxe 2,964 §33 126 184 2t 149 g1 64 44725 1:558 | 16309 18 19
Brinc 22 1 - 1 & 7 5 2 42 & 13 & 1
fhénanie cu ?iot‘&-ﬁ;"sgﬁe 2,031 8o 6 69 157 | 47 59 ERT) 1,163 749 107 12

Hasse 10015 821 - k5 107 66 22 15 2,997 653 3 32
Rngnanis~Palatinat 970 748 2 62 % 47 21 * 14584 617 253 22 62
Eade-rurteberg 1,928 10217 7 66 130 95 1] 2% 34558 1032 €23 3 3%
Bavitre 31967 2,282 30 203 195 155 1ok 52 6,993 2,131 aloh 5€ 15
Serrs 13 83 1 9 12 14 2 3 258 i 4§ 8 3
Berlin (ouest) 13 8 . & ¥ 9 3 48 3 - g 1
[ République Fécérale 140268 12108 129 Too 982 819 13 262 24741 70982 52106 W3 11

Swroo s Anrusire slatisiique e la Ripublique féddrale d*Allazagne de 1961 el de 1968,

—

{a) @112 cemzrand la surface agricole utile (1), les surfaces boisées st les forlts et les bois de coupe (2), les surfaces marécageuses non cul*ivées (3), les terras incultes, y conpris les haies vives
(&), Yes surfaces occupées par les routes et les chemins de fer (5), les surfaces accupdes par les hatinents, les ccurs et les industries (B), les cours et plans d'eau {7) alnsi que les cisetitras,

1es poreages publics, les teerains de sgort, los afrocrommes et les terrains de manoeuvres militairss (3).
[b) Lz SAU ceaprend Yes terres arablss (10), les prairies pernanentes {11), les terras horticcles (12) ainsi que les autres utilisatices (13),
{c) Les "zutres surfaces® corprennent les cimatidres, les parcaces publics, les terrains ds sport, les adrocroames et les chacps de menoeuvres militaires,
{2) Les prairies pernanentes comyrennent les prés de fauche, les prairies et les piturages,
(e Les terres egricoles comprennant les jardins douestiques et les petits jardins, les parcages privés, les pelcuses, les jardins d'agrément, etc.
{f) Scus le terze “autres utilisations” on rasseable 1zs vergars, les pépinidres, les vignobles et les oserates.



Pzbleau 2 3 Territoire rural de la RApubligue {Aidrale d'Allemagne en 1568, ventilé par modes d'utilisaticn

et par régions, en*milliers d'hectares

fiodes d'utilise an::::; o | urface | Ferresmee | Tarres o oiz:;é::spar pg:r];sogg: Cours et Autres | Territoire La SAU se déconpose en ¢ 'L
tion utnle (s) |~ boisse récageuse? ‘=‘“~"]5 et ]fs]mutes c;ﬂﬁgt:{lfg plans d'eas | g rfaces rural total Terres Prair-l%_f per= | Terres hore] Autras utflie
Land {5) nonvgtélh- et ::i'nsegad%;‘ industries (c) (a ardbles [sansctss (a) Jticoles (o) | sations ()
1 2 3 &4 5 4 1 8 9 12 11 i2 13

SchleswigeHolstein 14164 137 18 47 59 Sk 7 15 1.569 6l 478 3

Hanbouryg 34 5 - 3 8 1% 7 5 n 10 8 1

Basse-Saxs 2,909 951 14 1m 32 1 100 69 £,731 1521 1a284 5 23
Brems 19 1 - 1 4 9 5 2 Lyl 3 12 4 .
Rnénanie du Nord.gggﬁe 14976 818 5 69 181 256 52 4 341 14082 m 100 11
Hesse 981 830 1 42 124 81 22 26 2,107 53 352 3o 11
Raénani e-Pal atinat 961 b3 2 54 403 58 2 29 12989 562 3¢5 23 T
Bade-Vurtenberg 14861 1254 6 65 1ko 122 3 28 34547 9% 800 ko 1Y)
Bavitre 3818 2,306 A 228 218 208 116 58 €981 2,112 1.613 1 16
Sarre 133 82 . 7 1h 1% 2 3 257 1 48 9 1
Eerlin (ouest) 13 8 . 1 1 10 3 & 46 2 - 1! .
République fédérals 13869 74183 m 656 12090 1o00% bho 293 24,752 1579 50678 418 19%

$-oce ¢ Annuaire statistioue de la République fldérale d'Allemagne de 1361 et de 1930,

cacrend 1a surface agricole utile (1), les surfzces boisses et Tes fordts et Tes bois de coupe (2), les surfaces marécageuses non cultivées (3), les terres incultes, y cozpris les hates viva
es surfaces occupfes par les reutes et les chemins de fer (5), Tes surfaces occupdes par les bitizents, les cours et les industries (6), les cours et plans d'ezu (7) ainst que les cimstitres,
irezzes publics, les terrains de sport, les alrodrcmues et les terrains de manocuvres militaires (8).

SAU ccnprend les terres arabies (10), les prairies permanentes (11), les terras horticoles (12) ainsi que les autres utilisations (13).
ss "zutres surfaces® comprenrent les cizetitres, les parcages publics, les terrains da sport, les aérudrommes et les champs de manoauvres silitaires,

s terres zgriccles conprennant les jardins conestiques et les petits jardins, lec parcages privés, les pelouses, les jardins d'agrément, etce

{6 )

{c)

(c) Les prairies pernanentes cozprannent les prés de fauche, les prairies et les paturagss.

{e) Le

(%) Szus la torme "autres utilisations” on rassexble les vergers, les pépinitres, les vignobles et les oseraies.



d'he

wares

Tableau 3 ¢ Changements d'affectation du sol en République fédérale d'Allemagne entre 1560 et 1968, en milliers
c-&

Surface

Surfeces och Surfaoccup.

aré- i SAU se déconpose en :
Hodes dlu,(l: ::a- agricole, Surface I:;:‘:el;d:gn c:::::se;nﬂcu‘)ée? 'par' gia;e}lg: ?g cours'et' sux:::: Iue:;:t:(i)::] Terras :airi es par Teres hord Autrgs uti=
utile (S0) boisée | cultivées stériles }gg &ﬁ?’s‘se cours e*'les plans dlea (c) (a) arables | manentes(d) | ticoles (e} | 11sations (f)
{b) do fer | industries
tend 1 2 3 i 5 g 1 B ; T R 1 3
Schlesvigerolstein “ 23 + 2 + 2 - 2 + 4 + 12 ¢ 1 + 4 + @ - 38 + B £ 0 £ 0
Hasbourg - 3 + 1 . ¥ o + 1 + 1) & o + 1 + 0 - 2 s 1] &+ + @
Basse-Saxe . 55 s B » 2] e 5| &+ 18] ¢ B+ 9] ¢« 5|+ 6 « 3 o B e 3 ¢ b
Briae - 3 +4 0 £ 0 + o0 + 0 + £ r o o 1 e 1 « 1} & o « 1
Rrgranie du Nord-Yestphalie ] « 55 + 8 - 1 £ 0 + 2 + B + 5 « 5 ¢+ N « 81 + 28 e 1 + 5
Fesae o 3k + 3 + 1 - 3 + 1 + 51 & o + 1 + 1o o 65 + 31} e« 2 ¢ 2
Rk ¢nani e-Palatinat e 9 + 3 £ 0 - 8 + 8 ¢ i & C o« 5 ¢« 1 e 55 + N + 1 + 8
Bade-Wurtegberg - 67 « 1 e 1 P | + 1o + 1]l s ¢ + « 11 o 58 e« 23| & 2 ¢+ 12
Bavizre - 149 ¢ 2% + 1 + 2 + 23 + 5 + 12 + 16 e 2 e 69 « 91} &+ U £ 0
Sarre e 1 e 1 « 1 « 2 + 2 + 2| & o £ 0 . . 2 + 27 ¢+ 1 e 2
Barlin (ouest) £ 0 s 0 0 - 3 + 0 ¢+ 11+ o r 0 e 2 o 1 2 of + 2 o 1
Républicue fédérale e 3%9 + P » 12 o & + 108 + 185 + 27 + 3 + N - 463 e 28 + 5 + 2

Swurce ¢ Anmuaire stalistique de Ja République fédérale d'Allezagne de 1561 et de 1969,

{a) Elia cosprend 1a surface agricole utile (1), les surfaces boisées et les fordis et les bois de coupe (2), les surfaces merécagauses noa cultivées (3), les terres incultes, y coxpris les haies vives
» iescurfacas cocuples par as routes st les chenins de fer (5], Jes surfaces occupdes par ias bitiucats, les cours et les industries (5), les cours et plans d'eau {7) ainst que les cizetitres,

parcajes publics, les terrains de sport, les adrodresmes et les tecratns de manceuvres nilitaires (8),

(b) La SAY conprend les terres arables (10), les prairies pernanentes (11), les terras horticoles {12) ainsi que les autres utilisations (13)s

(c) Les "autres surfaces® corprenrent les cimeiiéres, les parcages publics, les terrains da sport, les afrodroazes et les chanps de manoeuvres militaires,

¢} Les grairies pernanentes comprannent les prés de fauche, les prairies et les piiurajes,

{e) Les terres agricoles cosprennznt les jardins domestiques et les petits jardins, les parcages privés, les pelouses, les jardins d'agréaent, etc,

(%) Sous le terae "autres utilisations” on rassemble les vergers, les pépinitres, les vignobles et les oseraies.

~~



Tableau 4 ¢ Ventes d'exploitations agricoles et

forestidéres dans le Schleswig-Holstein

e | 28] st | pe | Pl Tt
1951 217 3.074 64706 14,2
1958 rall 3.333 6.938 15,8
1959 198 3.59% €.574 18,2
1960 197 h,386 8.984 22,3
1961 113 3.22% 11.761 18.6
1962 202 ho051 .17 20.1
1963 208 5.398 11.450 26,0
1964 178 5,226 1.212 29,4
1965 200 4,950 10.639 24,17
1966 128 3.479 10.800 21,1
TOTAL 1.912 ho, 715 2,3

Source ¢ 0, Schwartz, 3 1'endroit cité,




Tablean 5 : Ventes cde parcelles de terres agricoles et forestidres dans le Schleswig-Holstein

Part des exn

oitations (1)

Comme terrains 2 bitir,

Ventes sans batiments avec batiments En dehiers des exploitations (1) entre autres
A totales :
Surface en ha Surface en ha| Prix en DM/ha| Surface en ha |Prix en D/ha | Surface en ha Prix en Dfi/ha | Surface en ha {Prix en Dit/ha

19517 4,671 2.036 4,871 156 17,634 889 4.669 1530 16.105
1958 5.190 2.22 50361 127 26,803 761 5.473 2.082 19.655
1959 5512 2.128 6.564 amnm 25.197 856 1.293 2,31 AR YA
1960 6.611 2.4%2 7.815 180 25.048 836 6.685 3.163 31098
1561 6.954 2.799 10,700 138 33.325 942 9.529 3.075 46,670
1962 8.27% 3.676 10,351 250 33.951 1.488 10.926 2.563 52.307
1563 8.708 .043 8.843 256 39.389 1.182 T0.666 2,621 52.668
1964 10.698 5.967 1.185 224 - 44,797 1,562 9.465 2.945 62,123
1555 10,412 54095 8.709 552 27.933 1.566 8.592 3.199 63.525
1566 8.427 4,552 8.939 283 67.275 1.420 8.493 2,335 78.869
TOTAL 75092 35.308 7875 34,134 11s502 8.1 25.900 44,703

(1) Parcelles ne changeant pas d'affectation,
Source : 0. Schwartz, 2 1'endroit cité,




Tableau 6 : Ventes de parcelles par des exploita-

tions agricoles d'une superficie éga-

le ou supérieure & 5 ha de SAU en Ré-

publigue féddrale d'Allemagne

Anrée | Surfaces ven- | ®rix moyen du Feix global dbtenu Surface
de dues en% w2 en DM absolu (1) (1)
vents en mio DX en en 10C0 ha
1960 5 3,3 207.6 2 6.2
1961 1 2,44 222.9 3 9.1
1962 5,61 63443 1 1.3
1863 1o 1o, 94 1.442,6 1 13.2
1964 21 5,90 1.634.9 19 21.4
1965 L 3,87 212.8 2 5.5
1966 6 3,30 265.1 3 8.0
1967 6 8,99 706.3 8 1.8
1968 2 1,94 2.472.5 28 3.1
19%%) 9 8,05 922,9 1" 111
TOTAL 100 6,65 8.722.5 100 131.0

(1) Calcul large, correspondant au pourcentage de 1'échantillonnage par rapport 2
1tensanble des terres,
(2) Preater trimestre,

Source s Mrohs, E, et Sctmaltz, J,, 3 1'endroit cité,.




Tableauz t Utilisation des surfaces vendues
et prix atteints

Prix total atteint Prix

Apris 1a vento, Surface ven- absol moyen du
utilisée come ; | dueenX ens:i: g‘l) end |n2en DN
Terrains 2 batir 25 3,800.9 bk 11,46
cay e Lon egri- 5 975.5 1 1,64
Routes/autres réae

lisations d'intérdt 28 3.851.1 b 10,68
il_llblic dustriel

rains in fels

/;;éviéres, etoy 2 94.9 1 3,83
TOTAL 100 8.722.5 100 6,65

Source s €, Mrohs et J, Schmaltz, 3 1'endroit cité,




Tableau 8 s Acquisition de terres et prix payé par les

sociétés agricoles d'utilité publigque en

République fédérale d'Allemagne en 1968

Surface achetée

Prix moyen

Prix moyen en pourcentage

Land en ha en Di/ha RFA « 100 | Schi-Holst. =100
Schlesvig-tolstein 34181 14931 T4 oo
BassewSaxe 3,090 9,000 85 113
Rhénanie du Nord=West- 285 234032 217 29

phalte
Hesse 14155 13,119 130 174
Rhénanie-Palatinat 229 54320 50 67
Sarre 30 k. 750 45 6o
Bade-Wurtemberg 514 84000 +] 101
Bavidrs 892 84325 L[] 105
RFA 9,436 1e.600 100 134

Source : Bundesverband der geaeinnlitzigen Siedlungsgesellschaften, Bonn,




Tableau 9 : Achat de surfaces agricoles par les socistés de colonisztion
agricole 4d'utilité publigue et Svolution du prix d'achat de
1959 & 1958 en République féddrale d'Allemagne

flodes d'“:"‘s“”" 1959 | 1960 | 1961 | 1962 | 1963 | 9% | 1065 | 1066 | 1c67 | 1968
en ha
Achats libres 106534 10.k00 | 146423 | 16,792 | 1444 | 11425 9,729 6,678 5997 8,176
heguisition sur la '
bace des lois des
Lznder sur la rée 552 To 2.131 468 115 T 317 88 T4 376
forme foncitre
Acquisition par
exercice du droit . .
ﬁgal de préenp~ 709 1197 10013 416 331 575 428 419 168 204
on
T0TAL 11795 12,267 | 176567 | 17676 | 11,890 § 12,072 | o474 1,185 64239 9:£36
Prix moyen en ) c
DH/ha de SAU 56608 | 64905 | 84195 | 9u315 | 94051 |  9.83% | 104931 | 13,234 | 10,266 | 10e600

Scurce 3 Bundesverband der gemeinnltzigen Siedlungsgesellschaften
dans ¢ Land und Gemeindeentwicklung 1/1963, Bonn.




Tableaul0 : Prix de vente moyen des exploitations agricoles et forestidres
dans le Schleswig-Holstein
Priz en DT-!/ha de SAU

Catégories de taille en fonction de la surface d'exploitation en ha
hnade
moins de 10 de 102 20 de 203 50 50 et plus
1957 80555 6.220 6.1’## 6087”
1958 80076 6.048 7.058 6.865
1959 100265 1-678 7172 9,815
de 202 30 de303 %0

1961 15.610 10,230 104962 13,082 11,197
1962 154055 10,103 10,673 12,391 10,135
1963 15.720 9.99% 10471 11,899 13385
1964 12,246 9,922 12,237 10,773 11,080
1965 16,620 8,712 8.691 11,187 11,088
1066 154080 11997 9,469 0,588 10,649
ce 1957 2 1966 13,270 8,988 11.19% 9,928

Source : 0. Schwatz, 2 1'endroit cité,




Tableau 1l : Prix d'achat moyen

4 1'ha Jdes exploitations

agricoles et forestiéres, par tranches de va-

leur de l'unité fiscale

e e o Tlute 1961 1966 1561 o 1966
moins de 800 64972 7,113 8.138
de 600 3 1200 11,517 9,915 104372
de 1200 % 1600 12,423 12,595 12,407
de 1600 3 2000 13,816 1,947 12,769
de 2000 2 2400 15,278 18,776 154542
plus de 2400 194700 . 19450k

Source : 0, Schwartz, 3 1'endroit cité,




Tableau 12 3 Nombre total des exploitations gérées en propriété et
nombre de ces exploitations louant des terres complé-
mentaires, par catégories de taille en République fé-
dérale d'Allemagne en 1960

Exploitations gérées en propriété
Catégories de taille ha Negbre total dont louant des terres
(SAU do e 2 au) conplénentalres 1
Noubre en milliers
de235 352 216 61
de 53 17,5 179 122 68
de 7,52 10 133 92 69
de 102 15 17 109 64
de 1532 20 88 47 53
ds 202 30 69 3o 43
de 30250 36 13 36
de 50 3 100 1 L3 38
100 et plus 1,8 0,8 kh
ToTaL 1,040 633 61

Source ¢ P, Breloh, 3 1'endroit cité, p, S,




Tableau 13 3 Surface moyenne louée par les exploitations gérées

en propriété louant des terres complémentaires, par

catégories de taille en République fédérale d'Alle-

magne en 1960

Catégoriesds taille ha

en X dg la surface cultivée par les ex~

50 S e ) . Lo v ot 4 # 1o
de2a5 1,9 3H
de517,5 2,0 i)
de 7,53 10 2,7 21
de 10315 3,6 26
de 153 20 4,8 25
de 202 30 6,3 3
de 302 90 8,7 19
de 50 3 100 15,4 18
100 et plus 42,6 16
TOTAL 2,8 26

Source ¢ P, Breloh, A 1'endroit cité, p. 60,




Tableau 14 s Exploitations loudes en totalité, par catégories de
taille en République fédiérale d'Allemagne en 1950

Catsgories de taille ha Exploitations Toudes en totalité
en » de toutes les exploitations agricoles

(SAU de .. 2 oa) Hoabre des catégories de taille considérées

ds225 104955 3,0

de 5210 84054 b3

da102 20 14095 551

de 202 50 1,811 6,5

de 50 3 100 74982 8,3

de 203 30 8,515 10,9

de 302 50 6’305 1"39

de 50 2 100 2,707 20,1

100 et plus 755 29,2

TOTAL 644179 58

Source : Recensement agricole de 1960, Fachserie B, Fascicule 3, p, 70 et suivantes,




Tableau 15: Répartition des terres cultivées en propridts et des
terres loufes d'aprés les résultats du recensement agri-
cole de 1960 et de 1l'enquéte sur les structures effectuée
en 1966/67 par les services de la CEZ dams la République
fédérale d'Allemagne (1)

Catégoriecde taflle ha Terres cultivées en propriété Terres loudes

(SAU d8 oee 2 oeo) 1960 | 1966/6] 1960 [ 19657

% de 1a surface (2)

moins ds 5 (3) 78’9 . 77’8 21'1 22’2
de 5210 1854 1,0 21,6 23,0
de102 20 80,9 1,3 19,1 22,1
de202 %0 82,8 19,4 17,2 20,6
et plus  (2) 78,0 Thyh 2,0 25,6

(1) Les recensements ne sont pas totalement comparables.

(2) 1960 s surface d'exploitation.
(3) 1950 & partir de 0,5 ha; 1966/67 3 partir de 0,01 ha,

Source & Recenscment agricole de 1950 et enqudte sur les structures effectuée en 1966/67 par les services de 1a CEE,




Pableau 16 : Changements du nombre des exploitations agricoles et

forestidres suivant la forme de propriété et les ca-
tégories de taille en République fédérale d'Allemagne
ontre 1949 et 1960 (1)

Catégoriesde taille ha Exploitations agricoles et forestidres
(surface exploitée d8 see 3 ses) Total | Terres en propriété | Terres louges
Augnentation («) ou ciminution (=) 15451500 (1549« 1C0)

de 0,53 5 o 2 v 2 . k2
de 5310 e 17 o 17 s 11
de 102 20 + 8 + 6 + 3
de2032 %0 + 6 + 2 + 47
de 50 3 100 o 2 e« 5 + 29
100 et plus e 8 e« 8 e 6
TOTAL o 1 - 14 o 21

(1) Pour 1a Sarre, année 1948 au lieu de 1949,

Source : Recensement agricole de 1960, Fachserie B, Fascicule 3, p. 16 et suiv, et recensement des exploitations
agricoles de 1949, statistique de la RFA, vol, 21, fascicule 2, p. 136 et suivantes,




Tablezu 17 s Pourcentage d'exploitations louant des terres par
r%pport au nombre total des exploitations agricoles
et forestiéres en République fédérale d'Allemagne,
par catégories de taille, en 1949 et 1960 (1)

Catégoriesde taille ha 1949 (1) 1950
(surface d'exploitation de ees 3 oee) 4

de 0,535 6o 5
de 5% 10 64 63
de103 20 " 6k
de 702 90 32 L1
de 50 3 100 2 %
100 et plus 19 20
TOTAL 51 52

(1) En ce qui concerne 1a Sarre, année 1948 au Tieu de 1949,

Source s Recensement agricole de 1960, Fachserie B, fascicule 3, p. 15




Tablenn }§ t+ Proportion d'exploitations agricoles cultivant des terres
loudes et des Herres en propriété var rapport au unombre
total des exploitations, dtaprés lss rdésultats du recense-
ment agricole da 1950 et du recensewent relatif aux struc-
tures effectud en 1966/67 par les services de la CEE en
RApublique f#dirale d'Allemagne (1)

Catégariesds taille ha 1960 1966 | 61
(surface d'exploitation de e 2 o.4) ;

moins de 5 (2) 42,3 51,9

de 5210 6559 €4,9

de 103 20 51,0 64,0
de 202 &0 3,5 47,6

50 et plus 3643 3,3
oL (2) 49,4 52,8

(1) Les recensaments ne sont pas totalement comparables,
(2) 1960 3 partir de 0,5 ha; 1565/67 & partir de 0,01 ha

Scurce & Recensement agricole de 1960 en enqudte sur les structures effectuée en 1565/67 par les services de la CEE,




Tableau 19 : Exploitations agricoles et forestidres ne possédant pas

de terres en propre en République fédérale d'Allemagne

en 1959 et 1960 (1)

Catégoriesde taille ha 1949 1960 Changement 1949 = 1960
(surface d'exploitation de o, 3...) Nosbre en 1000 % (1949 = 1oo)
de 0.5 L] 86,9 43,2 . 337 - 50

de 5210 15,3 15,0 o 0,3 - 2

de 702 20 10,0 171 + 11 + M

de 203 0 Ny 1,0 + 6,3 + 82

de 50 2 100 1,8 25b + 0,8 + by

oo et plus 0,8 0,7 N - 13
TOTAL 122,5 9%6 - 29,9 o 2%

(1) Le groups des exploitations agricoles et forestitres ne possédant pas de terres en propre correspondrait approxinae

tivement au groupe des exploitations loudes en totalité,

Source : Recensement agricole de 1960, Fachserie B, fascicule 3, p, 15




Tableau 20 : Exploitations agricoles d'une su-
perficie égale ou supérieure 3
2 ha de surface exploitée, louant
des parcelles individuelles, en
fonction du montant du fermage
dans le territoire fédéral en 1960

(recensement agricole)

Catégories do taille Fernage annuel de ove 2 oeu Di/ha
(SAU do «. 2 «.. ha) moins de 1501 150 2 200 | 200 et plus| Total
Exploitations en %

0,01« 2 61 17 2 100
2«5 59 18 23 100
5 =10 51 20 29 o0
10 = 20 h 4| 35 100
20 - 50 3 2 &7 100
50 = 100 28 17 5 100

100 et plus ko 17 43 100

TOTAL 50 20 Jo o0

Source ; F, Brandkamp, Struktur und Preiniveau des Landwirtschlichen Pachtwew
sens, "Berichte Uber Landwirtschaft", N.S., Hambourg et Berlin,
vol, Xl 111{1965), p. 66,




Tobleau 21 3 Exploitations agricoles d'une su-
perficie fgale ou supérieure 3
2 ha de surface explcitée, louant
des parcelles individuelles, venti-
lées en fonction du montant du
feruage dans les linder en 1960

(recensement agricole)

Montant annuel du ferwage de vue 2 oa. Bii/ha
Land moins de 150{ 150 3 200 | 200 et plus | Total
Exploitaticns en &

Schleswig-Holstain 2 20 59 100
Hambourg 62 21 17 100
Basse~Saxe 30 24 ko 100
Bréme 6o 27 13 o0
Rhénanie du nord-Westpha- 28 19 53 100
Hesse tie 65 18 17 o0
Rhénanie-Palatinat To 10 20 100
Wurteaberg 62 19 19 100
Bavidre 53 2 25 100
Sarre g5 3 2 100
Territoire fédéral 50 2 3o 100

Source ; F, Brandamp, 3 1'endroit cité, p, 68,




Tableau 22 s Prix moyen du fermage des parcelles

individuelles de terres agricoles et
forestiéres dans le Schleswig-Holstein
de 1953 & 1966

Année Fermage en DM par ha

210
19
192
201
226
226
234
245
224
214
220
22
237
252

—

\0

o wn
O 00 - NN W

NN P WA - O

Source 3 0, Schwarz, Die Wanderung des land-
und forstwirtschaftlichen Bodens in
Schleswig=Holstein, "Berichte Uber
Landwirtschaft®, N.S., Hambourg et
Berlin, vol. XLVI (1958), p. 100,



Tableau 23 3 RApartition de la surface des par-
celles individuelles prises en lo-
cation par des exploitations agri-
coles d'une superficie égale ou
supériéure a2 5 ha de SAU, en fonc=—
tion du montant annuel du fermage
payé en République fédérale d'Alle-
magne en 1960 et 1965

Hontant annuel du fermags | 1960 (1) 1965  (2)
de ays B ese Dlt/ha Surface louée en %

moins de 100 18 13

100 150 24 17

150 = 200 20 2

200 = 250 15 16

250 - 300 9 To

Joo et plus 14 19

TOTAL 100 100

(1) Recensenent agricole de 1960,

(2) Recensenent partiel portant sur 500 exploitations agricoles.
P, Breloh, 3 1'endroit cité, p. 192,



Tableau 24 s Prix moyen du fermage pour des parcelles
individuelles, en fonction des modes
d'utilisation pratiquéssen République fé-
dérale d'Allemagne en 1965 (1)

Modesd'utilisation O / ha
Houblonnidres 190
Vignobless 6oo
Pépinidres 385
Plantations fruitidres 313
Terres arables 241
Prairies permanentes 176

(1) Recensement partiel portant sur 500 exploitations
agricoles d'une superficie égale ou supérieure 3
5 ha de SAU,

Source ; P, Breloh, 3 1'endroit cité, p. 193,



Tableau 25 ¢ Prix moyen du fermage pays uniquement
en argent pour dec exploitations
loufes dans leur totalité, nues, en
fonction des catigories de taille et
de la durée du bail, en RFA, en 1960

(recensement agricole)

Durée du bail en anndes

Catégories de tai -
égories de taille TR 8] G032 | ot ot | tniiemind

SAU d (XX} sse
(SAU de «.. 2 ... ha) Prestations totales du locataire en Di par ha

1. Terres affermées par des organismes publics

0,01 - 2 130 186 175 151
2- 5 133 153 152 178
5«10 9 139 157 160

To- 20 143 154 166 155

2~ % 158 165 159 151

50 = 100 197 115 182 208

100 et plus 138 124 198 165

- [UTAL 1% 153 165 162
2, Terres affernées par d'autres bailleurs

0,01 » 2 319 348 235 247
T 5 248 269 249 rAY|
5« 1o 200 2 197 187

o~ 20 202 212 192 188
20 » 50 205 217 202 193
50 = 100 224 224 265 215
100 et plus 197 215 191 188
TOTAL {0 218 199 195

Source : Recensement agricole de 1960, Fachserie B, fascicule 3, p. 70 et suivantes,




Tableau 26 ¢ Prix moyen du fermage pour des exploita—

tions loudes en totalité (recensements

du ministire allemand de l'agriculture),

par tranches de valeur de 1l'unité fisca-
le, en 1956 et 1964

Tranchesde valeur de 1956 1964 Changenent
lunité fiscale 19501064

(de ve0 h YY) Wi/ha) DM par ha g (1955 - 100)
moins de 800 109 115 + 6

860 « 1200 125 136 + 9

1200 1600 152 m + 13

1600 2v00 159 186 + 17

2000 ot plus 199 22 13

TOTAL 155 174 + 12

Source ¢ F, Brandkamp, 3 1'endroit cité, p. 78,




Tableau 27 - Mesures actuellement en vigueur en R.F.A. visant A promouvoir la cession de terres, par vente

(situation du ler janvier 1969)

I.Mesures en

des parcelles et de 1l'amélioration

produit de la vente (4.500 - 35.000

nature et des régions limitrophes

Mesures nationales Bade-Wiirtemberg (Bavidre | Sarre Schleswig Rhénanie du Nord - Rhénanie -
Hesse Basse-Saxe 1e
Holstein 88 sse- Westphalie Palatinat (1)
Pr8t accordé en ocas de cession de Réduction des taux d'intér8t sur les - - - Pr8t accordé pour cession de terre - Pr8t pour cession de terres, pou- | 0,25 & 1 ha : 10.000 DM maximum
Importance | terres, en plus du prix de vente, fonds provenant du marché des capi- pouvant atteindre 30.000 IM (dans vant atteindre le montant du prix [{de 1 & 2 ha : 20,000 DM maximum
calculé en fonction de la valeur taux, & concurrence du montant du des régions défavorisées par la de la vente au deld de 3 ha : 30,000 Dif maxi-

mam - réduction du

sion de terres sont prévues i par-
tir du ler janvier 1969 (2)
(cf. tableau 36)

le d'un loyer annuel raisonnable;
maximum de 75.000 DN

-t::té?e de des structures agricoles (taux de , maximum 2 DH/m2) de la sone d'occupation soviétique taux d'intérét sur
polxt;q\.ue versement 98 %) 45.000 IN) les fonds provenant
du crédit du marché des capitaux .

Taux d'in- | 1,25 % 1'an - - - Travaux de construotion : 1,5 % - 1,25 % 1'an

térét Investissements d'exploitation -

34 par an

Bonifica- - fe 3,5 %, si le taux d'intér8t non - - - de 34

tion bonifié est inférieur & 7,5 % - -

d'intérét =

Durée jusqu'a 10 (15) ans - - - _ _

Amortis- au moins 2,25 % + intér8ts écono— kranches annuelles d'amortissement - - - Trevaux de construction :2 % 1'an - 2,25 % 1'an + intéréts économisés -

sement nisés g ales Investiss.d'expl. :10(5) % 1'an

F + intér8ts économisés - —

Taxes ad- | 0,375 % du montant du premier - - - - 0,25 % 1'an - 0,375 % du montant total du prét

ministra- | prét -

tives

II. Aides Des indemités viagires pour ces— - - - - - Primes pouvant atteindre le décup- - -

Condi-

tions

Pour 1'ex-
ploitation
cédante

Les personnes physiques et morales
peuvent bénéficier de ces mesures ;
les préts accordés aux collectivités
de droit public doivent &tre utili-
868 & des fins de rénovation des vil]
lages ; l'amélioration de la situa-
tion professionnelle ou de la base
d'existence ou la création d'une nou-j
velle gituation professionnelle ou
base d'existence vaut d'8tre parti-
culidrement soutenue ; pas de trens-
mission de fermes par succession an-~
ticipée ; l'exploitation ne doit &tre
plus grande que l'exploitation fami-
liale

Prét accordé pour 1l'amélioration de
poyens d'existence non agricoles :
ponstruction, transformation ou ac-
luisition de YMMtiments privés ;prix
le vente reisonnable ; pers 8
h'exercant généralement pas l'agri-
bulture en tant qu'activité profes-
pionnelle principale

Les préts doivent 8tre employés
pour des constructions et des
investissements

Exploitations agricoles et fores-
tidres ne pouvant plus se dévelop-
per, dont le propriétaire tire
1'essentiel de son revenu de 1'ac-|
tivité agricole et forestidre

Propriétaire de petites exploitatio:
agricoles dont le revenu principal
ne provient pas ou pas principalemel
de l'activité agricole et forestidrg
le prix de vente doit 8tre raison-
nable; pas d'encours, t aux ex-
ploitations qui ont déja bénéficié
antérieurement de fonds de colonisa
tion. L'aide ne s'applique qu'a ce:
taines régions déterminées de Rhé-
nanie du Nord-Westphalie

it qui cédent la place; le prét doiff

8 Toute personne physique, surtout
les héritiers et les bailleurs

3 servir 4 l'amélioration des moyer
d'existence personnels, non agri-
coles du cédant ou & la construc
tion, la trensformation, 1'exten-
sion ou l'acquisition de logement

Pour 1'ex-
ploitation
cession—

naire

Amélioration des structures agricoles
de préférence & des exploitations don|
la taille est portée & celle d'une ex]
ploitation familiale; la vente A des
organismes de colonisation est auto-
risée

jAmélioration des structures agri-
tcoles ; la vente & des sociétés de
-remembrement, de participation et
de colonisation est possible.
Agriculteur exergant & titre d'ac-
tivité principale dont 1'exploita-
tion agrandie a une taille infé-
rieure & 1,5 fois la taille minimale
d'une exploitation familiale.L'ex-
ploitation ne doit pas 8tre soumise
au régime de partage réel de 1'héri
tage. La vente doit $tre faite & un
colonisateur ou & une société de co-
lonisation, & un prix normal.

Valorisation des surfaces apris

avis de l'administration responsabl

de l'amélioration des terres

Utilisation des terres avec la col-
plaboration des sociétés de colonisa.
tion pour améliorer les structures
agricoles

Exploitations agricoles dont
1l'agrandissement est justifié
"Landsiedlung Rheinland-Ffalz"
Attestation concernant 1'oppor-
tunité de la cession de terres,
établie par le centre de vulga-
risation ou le "Kulturamt"

(1) Les directives de Rhénanie-Palatinat, du 9 aofit 1963, relatives & 1'encouragement de la cession de terres ont été

abrogées entre-temps
(2) Il n'existe pas encore de directives concernant 1'indemnité viagdre pour cession de terres, prévue par le: programme

agricole du gouvernement fédéral, de 1968.
Cf. Entwurf des 4. Geatzes sur Knd.orung u.

Sources :

Extrait de Timm :

Composé A psrtir de BVA, loc.cit.
: Warum so wenig Mut sur laud-ouli-ior\mg danl H Ba K

Schnieders R.

pp. T ot luivmth.
structure agricole dans la Communauté.

¢ Rapport

Commission des

:  GBttingen 1969

Erginsung Uber eine Altershilfe flir Landwirte (doocument du Bundestag 83/69)

192me année (1966)
t les poutiquumtioulu de
Bruxoll.u 1968, umoxc C, pages 1 et suivantes

FSrderung der Bodenmbilitlt durch gezielte finangzielle Anreise. Diss. (Encouragement de la mobilité fon-
ciére par des avantages financiers spécifiques. Thds



Tableau 28 — Mesures actuelles d'encouragement 2 la cession de terres par affermage en R.F.A. (situation du 1.1.1969)

Mesures nationales

Bavidre

Wurtemberg

Bade-

Rhénanie
Palatinat

Sarre

Bchleswig)

Holstein|

Hesse

Basse-Saxe

Rhénanie du nord - Yestphalie

Préfinancement du fermage (12 ans au moins

professionnelle principale);

Surface minimale par contrat
de fermage et par locataire:
lha;

pas de sous-location ;

pas de sous-location ;

La surface des terres louées en supplé-

ment ne doit pas excéder celle nécessaire

pour former une exploitation familiale
L'exploitant doit &tre qualifié

I.iesures Impor- Préfinancement du fermage (six ans au
relati- | L moins et 18 ans au plus) et 18 ans au plus)
) nce
ves a la
politi-
que du Taux 1,25 % par an
crédit a'intérét Sans intér8ét
Bonifica—
tion d'ind
térét
Durée Durée des baux
Amortis— L'amortissement s'effectue par le verse- 2,25 % 1'an + intéréts économisés
sement ment des fermages par le locataire
Frais ad- 0,25 % du fermage total (& la charge 0,375 % 1'an du montant total du prét
ministra- du locataire)
B tifs
TI. Aides A partir du 1.1.1969 il est prévu :1] Prime pour le bailleur, d'un montant Subventions pouvant atteindre 8 (5)
i K de 500 m/ha (600 Dl/hs jusqu'en fois le non?ant du loyer annuel,
1° des primes uniques d'affermage 1967) montant maximal :60.000 (37.000) DM
pour affermage de longue durée) 1 18 N
2° gubventions aux cofits de remem~ (au moins 12 ans) pour un bai ‘.h (12) ans ;
brement résultant de 1'affermage En cas t.ie résiliation ancitipée du bail
subventions pouvant atteindre un montan
(cf. tableau 33) égal & 5 années de loyer
Exploitations agricoles et forestidres{ Propriétaires de petites exploitations agri-
Exploita-] ad. 1 : une exploitation non viable Agriculteurs exer¢ant 2 titre d'actit Le montant du fermage doit correspondre ne pouvant plus se développer et dont | coles, dont la principale source de reveuus
tion doit &tre affermée pour une vité professionnelle secondaire et aux usages locaux et doit 8tre reison- le propriétaire exerce son activité ne provient pas, ou pas essentiellement, d'ung
cédante période d'au moins 12 ans, propriétaires d'sxploitationl'agti- nable ; les contrats de fermage doivent principale dans les secteurs agricole | activité agricole et forestidre ;
1 i 3 1, 5
surface restante 1lha; coles 4 une taxlle_minimsl? d'une avoir une durée d'au moins 12 ans. et forestier L'affermage doit porter sur au moins 1 ha
: N exploitation familiale, qui ne lou- :

ad, 2 : les exploitations qui ne ent pas d'autres terres agricoles En cas de vente dea terres au locataire, loué & un prix reisonnable ;
peuvent pas s'agrandir doi- p: Toi . & le propriétaire peut conserver le prét s ;
vent 8tre affermées pour une| POUT 108 eXP oiter ; jusqu'd 1'échéance normale. durée du tail : 12 ans au moins et 16 uns uu
période d'au moins 18 ans surface affermée : au moins 1 ha ; plus ; . . .

Condi— (SAU seule) ; Aucune aide pour les exploitations qui ont
déja touché des fonds de colonmtion.
tions ad, le bénéfice des rentes via- tas . . . . .

T +2 : géres pour cession de terres L axds'ns s'applique qu a certaines régions
n'est pas simultané ; déterminées de Rhénanie du Nord-Westphalie
aprés affermage, la surface
des terres restantes doit
8tre inférieure 3 1 ha et la
production de transformation
ne peut servir qu'a couvrir
des besoins personnels ;

Utilisation des surfaces aprés avis de | La surface des terres appartenant au locataireg
Exploita- L'exploitation doit pouvoir La moitié de la surface minimale de La moitié au moins de la surface néces— l'administration responsable de l'amé- | doit 8tre au moins égale & la moitié de lau
tion se développer (1)(concerne 1'exploitation familiale doit 8tre ML saire pour former une exploitation fami- lioration des terres (Landeskulturver- | surface d'une exploitation familiale ;
cession- seulement les agriculteurs propriété de l'exploitation & agrendir; liale doit &tre la propriété du locataire;l waltung) )
naire exarcant & titre d'activité Utilisation des terres en coopérution avec led

sociétés de colonisation en vue d'améliorer
les structures agricoles.

1) Les directives correspondantes n'ont été arr8tées qu'aprds la rédaction de la présente étude. C'est pourquoi les primes de cession

de terres, instaurées en 1969, sont encore considérées comme des aides possibles. Cf. tableau 33, p. 242. Cf. aussi :

Richtl. zur

Férderung der lsngfristigen Verpachtung durch Primien vom 10.3.1969. In : MinBl. BML 1969, p.55 (Directives relatives & des primes
d'encouragement & l'affermage & long terme, du 10 mars 1969).
Richtl. zur Férderung der langfrist.Verpachtung in der Flurbereinigung durch Ubernahme der Beitragleistung aus Bundeshaushaltsmiiteln

vom 10.3.1969. (Directives visant & favoriser l'affermage & long terme lors du t,
le budget national) dans Min.BML 1969, p. 53

rer 1'imp

ion de la contribution sur

Source : composé & partir de BVA, loc.cit.

of. aussi Schnieders R.
e B X

: Warum so wenig Mut gur Landmobilisierung ? Dans :
192me année (1966) p. 7 et ss.
Commission des communautés européennes :

rapport concernant les politiques

nationales de structure agricole dans la Communauté, Bruxelles 1966, annexe C,

p. 1 et 8.



Tableau 29 : Surfaces agricoles non exploitées en R.F. Allemagne en 1965

et en 1968
Variation : 1968
1965 1968 par rapport & 1965
% de la % de la % de la
ha SAU ha SAU ha SAU
Schleswig-Holstein (1) 2.104 0,2 1.874 0,2 - 230 - 11
Basse-Saxe (2) 15.697 0,5 15.810 0,5 + 113 + 1
Rhénanie du Nord 16.148 0,8 18.406 0,9 + 2.258 + 14
Westphalie
Hesse 21.683 2,2 25.059 2,6 + 3.376 |+ 16
Rhénanie-Palatinat 34.459 3,6 40.175 4,2 + 5.716 + 17
Bade-Wiirtemberg 16.477 0,9 26.255 1,4 + 9.778 + 59
Bavidre 27.777 0,7 32.229 0,9 + 4.452 |+ 16
Sarre 16.198 12,1 11.432 8,6 - 4.766 - 29
Berlin (Ouest) 60 0,5 55 0,4 - 5 - 8
Territoire fédéral 150.603 1,1 171.295 1,2 +20.692 + 14

(1) Hambourg inclus
(2) Bréme inclus

Source : rapport vert 1969, p. 145

Extrait de Timm, F, : encouragement de la mobilité fonciére par des avantages spécifiques.
Thése, GSttingen 1969
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Tanlezy 30 Tarvitoiwe rurs 3 République féd4rule d'Allernmgne en 1680, ventils par modes d'utilisation si payr

2 simae ToY gn 10 A
=f sioas [¢Y en 10GCO ho

Hodes d'utid fun:fa;:e Surface Surrace 2z- Terres 5355?53%‘5:' p:ﬁ'egcﬁ% i~| Cours et Autres Tergitoire e S ss déoouposs 9 :
mion | Sltle | boiste [ EE | yaittes [N LL el |olans e fsurfaces | rural tota] femes. ) Pratrcs po Tores bon|Autres utili-
Land () () non cultivée nins de fer| incustries | (c) (a) arablos | menentes (d) | ticoles(e) |sations ()
1 2 3 4 i [ 1 8 g Ky il iz L2
Sthleswigelolstain 1.130 140 val 44 65 72 76 2t 1,569 567 501 3 1
Hazbourg 33 6 - 3 9 16 1 6 1 1 1 1% 2
Basse-Saxe 2,824 911 % 13 &1 218 112 i} 4,731 1.479 1e2kb 70 29
Er2ze 15 1 . 1 5 12 5 2 41 1 1o L} -
Rrémanie du NordeWestpha- 1+865 830 & 69 u1 300 52 4 3u411 959 818 84 %
Hicse Tie 925 834 2 31 149 103 2 3 2107 483 398 25 12
fnéranie-Palatinat 4o 195 2 42 116 Th 2 29 1985 k8o 333 r's] 82
Brde-Hurtenberg 1a764 1e323 5 64 17 167 A 36 3541 889 767 &3 65
Javidre 34596 2343 R 258 253 263 134 82 64981 2,0¢9 16477 G4 1%
Sarre 130 81 ° 4 3T 19 2 L} 251 " 49 9 1
Berlin (ousst) 1 8 . - 8 12 3 b 46 1 - 1o .
Réputligue fédérale 134250 7.258 161 695 1.253 14276 M 348 24,752 6.971 50626 kb 239

S-urce ¢ Annuaire statistique ca la République fédSrale d'Allemagne de 1967 el de 1968,

(a) Ee comprene Va surface acricole utile (1), les surfaces boisées et Tes forlts et les bois de coupe (2), les surfaces marécageuses non cultivées (3), les terras incultes, y compris les haies vives
(&), 1es surfaces occupées par les routes et les chemins ce fer (5), les surfaces occupdes par les b2tizents, les cours et les industries (6), les cours et plans d'eau (7) ainsi que les cimstidres,
1es parcages publics, Ves terrains de sport, les asrodrommes et les terrains de manocuvres zilit-ires (8),

{b) La S&U conprend les terres arablas (10), les prairies pormanertes (11), les terras horticoles {12) ainsi que les autres utilisations (13),

{c) Les Mzutres surfaces” conprennent les cimetidres, les parcages publics, les terrairs de sport, les adrodroanes et les champs de manceuvres silitaires.

() Les prairies permanentes comprannent les prés de fauche, les prairies et les piturages,

(e) Les terres agricoles zosprennent les jardins domestiques et les petits jardins, les parcagss orivés, les pelouses, les jardins d'ajrément, etc,

(%) Sous 1e terme "autres utilisations" on rassemble les vergers, les pépinidres, les vigncbles ot les oserafes.

{g) L'évaluation est fondée sur 1'hypothdss selon laquelle les lignes d'évolution caractéristigues de la péricde 1960-1968 ne changeront pas fondamentalement dans la période 195941580,




T rlezu 3l Affectations paralldles du territoire rural par catégories de besoins
et ventilation par régions en Ripublique fédérale d'Allemagne, en %

du territoire rural

Nodes glutie Surf stit 3;
lisation ||  Surface agricole utile (1) Dﬁ’gnf;s fg::s ;‘:::3)()' cc:(&ss'is Tes Surfaces baties @) nTOTAI.
Land 1960 1968 1980 (4) 1963 1968 1880 (4) 1960 1968 1980 (4)

1
6 1 I 1 100
v |

Schleswigullolstein % 18 8 1oo
18 10 100

48 " 19 3 " oo

Haabourg ki 20 36 100
39

A ho 100
63 28 9 1e0
BassawSaxe 62 28 10 100
5 29 12 100

52 1 31 1c0
Y] 100
6 f| oo

1 fo0
kL 1re
17 1o

Rhénanie du Nord- bo a

Jastphalie 58 B

55 28

9 160
11 1c0
bl 1e0

49 42
Hesse Ly 42
bh h2

k9 k2 9 109
Riénani e=Palatinat 48 42 1o 100
§1 42 11 to0

BadewHurtenberg 53 39 8 1vo

54 39 7 100
S0 ho 1o 100

51 N 6 10
Javiere 55 38 1 100
5 ko 1o

=]

Sarre 52 35 13 100

52 3 | " oo
50 % ' 16 100

28 A LY 100
Borlin (ousst) 28 ’ 2% 46 | 1e0
I 2 % 521 100

République fédérale 58 * ' 8 1l 1oo
a | 5 |

a'Allemagne 56 H* 10 i too

12 “ 100

(1) Surface agricole utid « terres de culture + prairies permanentes + terres horticoles - autres affectations agricoles

(2) Surface forestidre « surfacesbofsées y compris les mardcages non cultivés « terres incultes » cours et plans d'eaux

{3) Surfaces bities = routes +» chesins de fer . terrains btis, cours st terrains industrisls « autres surfaces (terrains
de sports, asrodroses et terrains militaires, cimetisres et parkings publics)

(4) Cptte estimation est fondée sur 1'hypothdse selon laquelle les t e {
pe’:iode 1960/1968 ne seront pas foncierement lodifilées' d:r?: a pérggde';rgéﬂv.‘csﬁnge fglutions caracteristiques de la




Tableau 32

¢ Nombre et superficie des exploitations agricoles par Land et en fonction du revenu

Etat de 1970

groupe so-— en millier d'exploitations ou en milliers d'ha de SAU en %
cio-écono- |[Exploit. |Exploit. |Exploit. |Nombre dont expl.Exploit. |Exploit. |Exploit. Nombre |dont expl
miques |fourniss. | fourniss.|fourniss. |total des]| fournissd fourniss.}]fourniss.|fourniss. | total fourniss.
Land 1 revenu le revenu|l revenu exploita—| 1 revenu| 1 revenu {1 revenu |le revenu | des ex~|un revenu
complet principal|secondaire| tions partiel complet |principal| secondairq ploit. |partiel
b 2 3 4 5 = 2+3 6 7 8 9 lo0~-7+8
Schleswig- N 23 17 14 54 31 43 3o 27 loo 57
Holstein S 929 183 35 1 147 218 81 16 3 loo 19
_ N 45 84 73 206 157 24 41 35 loo 76
Basse-faxe S 11 787 851 183 | 2821 |1 o34 63 30 7 100 37
Rhénanie du N 27 69 62 158 131 17 n 44 29 lo0 83
Nord/Westphalie S 930 690 150 1 770 840 53 as 8 loo 47
Hesse N 11 48 47 106 95 io 46 44 100 90
S 332 416 109 857 526 39 48 13 1a0 61
Rhénanie- N 9 54 H$2 125 116 7 43 S0 100 93
Palatinat S 220 471 149 840 620 26 56 18 100 74
Bade. 't ember N 12 121 156 289 277 4 42 S4 lo0 26
€s 272 970 347 1 €32 |1 317 22 57 21 100 78
Bavidre N 38 202 120 360 322 11 56 a3 lo0o 89
5 11 199 2 o032 399 3 630 2 431 53 56 11 1co 67
Sn e N ! 1 6 13 20 19 6 27 67 loo 94
' S ! 39 33 20 92 s3 43 35 22 ioo 57
1
VP, N ) 6ol 547 1 318 1 148 13 L5 41 oo 87
R.FoAllemgne g |5 508 |5 646 |1 392 [12 846 |7 038 45 44 11 100 55
N = nombre d'exploitations

S

Sources : Zurek, E

SAU des exploitations

: Materialien zur Landbewirtschaftung im Neben- und Zuerwerb in der BRD
(Matériel d'exploitation agricole dans le secteur des exploitations fournissant le revenu principal et un

revenu secondaire en RFA). Fascicule 203 de la série d'Studes de la "Forschungsgesellschaft fiir Agrarpolitik
und Agrarsoziologie', Bonn 1970



Tableau 33 -~ Taille moyenne des exploitations fournissant un revenu complet, le revenu principal et un revenu szondaire
et réserve maximale de terres destindes & l'agrandissement d'exploitations fournissant un revenu complet,
par Land - Etat de 1970

Taille moyenne des exploitations en ha

Ecart entre

la. surface des| Nombre Réserves En pourcen-
Exploitations |Exploitationd Exploitat. | exploit.fournifadtexpl, |maximles [tage de la
_ fournissant le revenu prim- fourniss. |de terres, | SAU totale
fournissant 1 nﬁ- ' |de la régin
Land le revenu pal et les expl. le revenu |, millier L a2
revenu J ; ., o considérée
incipal secondaire | fournissant unf principal, a'ha
complet principa revenu second. en mill.
1 2 4 5 6 7
Schleswig-Holstein 40 4 lo 8 2,5 8,3 ! 17 141 wn
Basse—Saxe 36 5 10,1 2.5 7.6 84 638 3
Rhénanie-du-Nord/ . . . .
Westphalie 34,4 lo.0 2.4 7,6 69 524 S
Hesse 30,2 8.7 2.3 6.4 4y 3a7 38
Rhénanie-Palatinat 24 4 8,0 2.2 5 8 121 702 47
Baviére 31,6 lo,1 3,3 6 8 202 1.374 as
Sarre 39 ¢ 5,6 1.6 3.9 ) 23 &7
R.F.Allemagne (1) 04,2 9.4 2.6 6,8 6ol 4.049 by

(1) sans les villes—états de Hambourg, de Berlin et de Bréme

Sources : Zurek, B. : Materialien zur landwirtschaftung im Neben- und Zuerwerb in der BRD (Matériels utilisés dans les
les exploitations fournissant un revenu secondaire et le revenu principal en RFA). Fascicule n° 208 de la série
d*'études de la "Forschungsgesellschaft filir Agrarpolitik und Agrarsoziologie", Bonn 1970
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INTRODUCTION

Les mesures préconisées dans le "Memorandum pour la réforme
de 1l'Agriculture dans la Communauté' doivent influencer le processus de
restructuration et de croissance des exploitations agricoles. Leur effet
se fera donc sentir sur le marché foncier des ventes et des locations,
Pour en apprécier les conséquences, il est nécessaire de disposer d'in-

formations statistiques exhaustives et précises,

I1 faut en second lieu s'efforcer de mettre a jour les méca-
nismes et la logique du marché foncier. C'est pourquoi aprés une descrip-
tion aussi compléte que possible, nous nous efforcerons de déterminer les
fonctions économiques et le r8le que joue ce marché dans la restructura-

tion et la croissance des exploitations agricoles.

Aprés quoi nous tenterons d'apprécier 1l'évolution du marché

foncier en l'absence des mesures prévues au memorandum.
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I- CARACTERISTIQUES DU MARCHE FONCIER EN FRANCE
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A -~ LA SUPERFICIE UTILISEE COMME SUPPORT DE LA PRODUCTION AGRICOLE,

SON EVOLUTION RECENTE

On ne dispose pas de statistiques trés précises sur 1l'utili-

sation des surfaces agricoles et leur évolution récente.

Pour poser un diagnostic plusieurs sources statistiques

peuvent €tre utilisées :

~ les documents de 1'I.N.S.E.E.

~ les données des services du Cadastre

-~ les données du Ministére de 1l'Agriculture, qui fournit lui-
méme deux séries statistiques différentes. La premiére est
constituée par l'enquéte B.S. de 1963 et par 1'enquéte Com-
munautaire de 1967 ; la seconde est composée des estimations
effectuées annuellement par les services agricoles de chaque

département.

Ces données figurent dans les tableaux 1 et 2. Les chiffres
concernant la cadastre et 1'I.N.S.E.E. sont donnés pour mémoire. En effet
1'I.N.S.E.E. a repris pratiquement les estimations départementales (ta-
bleau 2) du Ministére de l'Agriculture. Par ailleurs les définitions uti-
lisées par le cadastre rendent impossible toute comparaison des chiffres
fournis par ce service & ceux obtenus par le Ministére de 1l'Agriculture.
On peut noter cependant que le total de 5 rubriques cadastrales (tableau 1:
38.399.000 ha en 1961) correspond a la somme des deux rubriques "surface
agricole utile" et "territoire agricole non cultivé" fournie par les esti-
mations départementales du Ministére de 1'Agriculture (tableau 2 :
38.593.400 ha en 1961). En valeur relative 1l'écart entre ces deux chiffres
est seulement de 0,5 %.

Ce sont les deux séries fournies par le Ministére de 1'Agri-
culture qui ont été utilisées pour apprécier l'évolution des surfaces agri-

coles.

Le tableau ci-aprés permet de voir comment 1l'on passe de la
"surface agricole utile" indiquée au tableau 2 a la "surface agricole uti-

lisée", indiquées dans les enquétes B.S. 1963 et Communautaire 1967.



ANNEE 1963
(en millions d'ha)

ANNEE 1967
(en millions d'ha)

(1)

Evaluation de la surface agricole
utile par les services départemen-

taux du Ministére de l'Agriculture 34,2 33,5
(définition la plus large -
tableau 2)
(2) Surface agricole utile hors des
exploitations agricoles (sont exclus 1,9 1, 7%
les territoires agricoles communaux 33.5 x 1,8
ainsi que ceux cultivés par des ins- %1.7 = ! !
titutions qui ne sont pas des exploi- ! 34,0
tants agricoles, hospices, écoles
d'agriculture, ees)
(3) Surface agricole utile des exploi- 32,3 31, 8%
tations (3) = (1) - (2) ** 31,8 = 33,5 - 1,7
(4) Surface des exploitations repré-
. A 2,0 1, 7%%%
sentant des sols, cours, jardins
et landes improductives. **%1,7 =31,8 - 30,1
(5) Superficie agricole utilisée par les
exploitations agricoles (5) = (3) - (4)
30,3 30,1

(Enqu8te B.S. 1963 et Communautaire
1967)

Les chiffres marqués d'astérisques ne sont pas connus pour

1967 et ont été calculés comme indiqué dans les cases correspondantes

du tableau.
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A1 - Evolution de la "surface agricole utile" et de la

"surface agricole utilisée" de 1960 a 1967

Les résultats du tableau précédent font ressortir une ten-
dance & la diminution des surfaces agricoles. Elle résultc de deux causes :
1'urbanisation et l'équipement du territoire absorbent une certaine quan-
tité de terres dont les potentialités agricoles sont souvent trés bonnes.,
Par ailleurs, les exploitants abandonnent ou négligent de reprendre cer-
taines surfaces dont les qualités agronomiques sont généralement trés
médiocres. On passe, par exemple, de la terre labourable & la prairie
permanente, puis au p8turage et au parcours qui finit par &tre classé

comme lande improductive.

Dans lc méme temps, certains défrichements interviennent qui
compensent en partie les abandons de culture et les emprises urbaines. Il
ne nous est pas possible de les évaluer. On peut seulement apprécier le

solde net de tous ces mouvements.

Les évaluations des services départementaux du Minist&re de
1'Agriculture figurant au tableau 2 indiquent que de 1960 a 1967 la sur-
face agricole utile frangaise aurait diminué d'environ un million d‘hec-
tares. Le rythme annuel de¢ l'évolution apparaft irrégulier. Les aléas
statistiques des enquétes mises en oeuvre constituent la cause essentielle

de ces fluctuations. Nous admettrons donc que la surfacc agricole utile,

landes non productives compriscs, a diminué de 1960 a 1967 d'environ

140.000 hectares par an avec semble-t-il un rythme un peu plus élevé a
partir de 1964.

Mais si 1'on exclut de ces surfaces les landes improductives,

il apparaft dans le tableau précédent que la surface agricole utilisée

par les exploitations diminue beaucoup plus lentement : 50,000 ha par an

environ entre 1963 et 1967.

Ainsi la diminution de la surface agricole utile s'effectue

a

surtout au dépend de terrcs a trés faible potentialité agronomique
(90.000 ha sur 140.000).



A 11 - Affectation des surfaces perdues ou abandonnées

par l'agriculture entre 1960 et 1967

On pecut déterminer dans ses grandes lignes l'affectation de
ces hectares abandonnés et perdus pour 1l'agriculture. Chacun de ces hec~-

tares grossit les effectifs d'une des trois catégories :

- territoire agricole non cultivé,
- bois et foréts,
- territoire cadastré non agricole (domaine urbain,

routes. etc aoc)

Pour effectuer cette répartition il faut se reporter au ta-
bleau 2 et prendre en considération 1l'évolution du territoire agricole
non cultivé, des surfaces boisées et de la surface non agricole du terri-

toire cadastré.

Entre 1960 et 1967 les surfaces boisées s'accroissent d'envi-
ron 1,300.000 hectares. Le territoire agricole non cultivé accusait dans
le méme temps une perte de 600.000 hectares. Enfin, en 4 ans, de 1960 &
1963 1la surface non agricole du territoire cadastré augmentait de 80.000
hectares environ, On ne dispose pas de renseignements sur ce dernier

point aprés 1963.

Pour ce dernier cas, nous admettrons que l'évolution enregis-
trée entre 1960 et 1963 s'est poursuivie au m@me rythme qu'entre 1963 et
1967. Moyennant cette hypothése, l'augmentation des surfaces non agricoles

cadastrées atteindrait environ 200.000 hectares de 1960 & 1967.
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Ces résultats sont regroupés dans le tableau ci-dessous :

EVOLUTION DE 1960 A 1967
(d'aprés les services du Ministére de 1'Agriculture) (1)

DIMINUTION (en Ha) AUGMENTATION (en Ha)
Surface agricole . N
. - 1. 000,000 Bois et foréts + 1.300, 000
utile
Territoire agri- - 600.000 Territoire non agri- +  200.000
cole non exploité * cole cadastré )
TOTAL - 1,600,000 TOTAL + 1.500.000

(1) Annuaires de "“statistique agricole" des années 1960, 1961, 1962,
1963, 1964, 1965, 1966, 1967.

Au total les surfaces enlevées & l'agriculture ct au terri-
toire agricole non cultivé compensent a 100.000 hectares prés l'accrois-

sement des surfaces boisées et du territoire non agricole cadastré,

Par hypothésc on affecte ces 100,000 ha pour moitié aux bois
et foréts et au territoirc agricole non cadastré. Le tableau devient

alors :

EVOLUTION DE 1960 A 1967

DIMINUTION (en Ha) AUGMENTATION (en Ha)

Surface agricole

utile -~ 1,000,000 Bois et foréts + 1.350.000

Territoire agri- Territoire agri-
cole non exploité 600.000 cole non exploité + 250.000

TOTAL - 1.600.000 TOTAL + 1. 600.000




On admettra :

- que l'augmentation du territoire non agricolc cadastré s'est
effectué uniquement au dépend de la surface agricole utile
(cette augmentation correspond aux emprises urbaines et

d'équipement sur le sol agricole).

- que la totalité du territoire agricole non exploité a été

affectée & la forét,

On peut alors établir le schéma suivant illustrant l'affecta-
tion de la surface agricole utile perdue annuellement par l'agriculture

entre 1960 et 1967 :

Diminution annuelle de
la surface agricole utile entre 1960 et 1967

140.000 ha
Reboisement Urbanisation, équipement
105.000 ha construction
35.000 ha

Nous avons vu précédemment que la surface agricole utilisée
diminuait au rythme annuel de 50.000 ha par an. On peut admettre que la
totalité des sols agricoles destinés a 1l'urbanisation est prélevée sur la

surface agricole utilisée. On arrive alors au schéma suivant :

Diminution annuelle dc
la surface agricole utile entre 1960 ct 1967

140.000 ha
(:) Surface agricole utile (:) Surface agricole
a faible productivité utilisée
agricole
90.000 ha 50.000 ha

QQ
v

Equipement construction &
Urbanisation §9
35,000 ha

~ Rebolsement
105.000 ha



TYPE D'EMPRISE SUR
LE SOL AGRICOLE

MODE DE MISE A DISPOSITION
DU sOL

COMPATIBILITE AVEC UNE
PRODUCTION AGRICOLE

1)

Construction de logements

Par acquisition

d'habitation individuels
ou collectifs p le sec-
teur privé ou les collec-
tivités publiques.

amiable et parfois expro-
priation.

Incompatibilité

(Suppression de toute pro-
duction agricole sauf peut-
8tre des jardins familiaux)

2) Equipements d'infrastruc-

Par acquisition Incompatibilité
ture portant sur les voies| amiable et parfois expro-
de communication (routes, priation. (La menace d'ex-
autoroutes, aéroports, propriation est toujours
voies ferrées, canaux de présente méme en cas d'achat
navigation). amiable).
3) Industrialisation Par acquisition Incompatibilité
(Création de zones indus- amiable et parfois expro-
trielles, implantation priation, peut &tre aussi
d'usines, emprises de par location a long terme
1'E.D.F., du Gaz de (bail de 99 ans par exemple)
France )

4)

Tourisme. Organisation
de loisirs, sportse.
(Terrains de camping,
villages de vacances,
aménagements de plans
d'eaux, terrain de
sport).

Par acquisition

amiable.
Les locations doivent &tre
assez rares.

En général incompatibilité

5)

Loisirs, détente.
Parcs nationaux ou
régionaux.

Parcs destinés aux
promenades autour des
villes.

Domaines de résidcnce
secondaire.

Par détermination de la loi
sans qu'il y ait obligatoi-
rement appropriation ou
location.

Dans le cas de résidences
secondaires essentiellement
par acquisition,

En général compatibilité

sur une partic importante
des surfaces concernées,




LOCALISATION DANS L'ESPACE
DES EMPRISES

BENEFICIAIRES DE LA
DISPOSITION DU SOL

ESTIMATION ET PREVISION DES
BESOINS NECESSAIRES ANNUEL-
LEMENT D'ICI 1980

Périphérie des villes et a
proximité d'axes de commu-
nication.

Particuliers achetant

Sociétés de gestions
immobiliéres louant des
logements

Collectivités publiques
louant des logements

15.000 ha

(Prévision du 6éme Plan)

A proximité des axes de
communication déja existant.

Etat
Collectivités publiques

Sociétés d'économie
mixte ou ayant un carac-
tére de service public

20.000 ha

Périphérie des villes.
A proximité des axes
de communication.

Sociétés industrielles
Industriels individuels

Etat et collectivités

10.000 ha

Périphérie des villes.
Disséminé dans la campagne.

Situé en bord de mer ou a
la montagne.

Sociétés commerciales

Etat et collectivités
locales.

5.000 ha

Peut englober des régions
entiéres.

Les résidences secondaires
peuvent &tre disséminées
dans l'espace rural.

Etat
Collectivités locales
Particuliers dans le

cas des résidences
secondaire

10.000 ha au Total

Non encore cstimé. Peut
8tre précisé pour les parcs
nationaux ou régionaux.

Difficile a estimer en cc
qui concerne les résidences
secondaires. Cette derniére
catégorie n'entrant pas
dans un cadre précis de
1'aménagement du territoire,
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Cette estimation qui repose sur des hypothéses simplifica-

trices, permet cependant de fixer des -ordres de grandeur.

I1 faut maintenant essayer de préciser quel sera le rythme
des emprises urbaines au cours des prochaines années, ainsi que la dimi-
nution de la surface agricole utilisée et plus généralement de la surface

agricole utile.

A2 - Prévisions sur 1l'évolution des emprises urbaines et

lg_diminution de la surface agricole utile et de la

surface agricole utilisée entre 1970 et 1980

A 21 - Les emprises urbaines

A 211 - Prévision des besoins

Le tableau précédent résume les prévisions en fonction d'une.
typologie des besoins non agricoles consommant de l'espace. On a retenu
5 catégories d'utilisation non agricole du sol en fonction de son affec-
tation. Pour chacune sont précisécs la qualité du bénéficiaire, la loca-
lisation dans l'espace des emprises et leur degré d'incompatibilité avec

toute production agricole.

Pour chacun des points du tableau on a estimé 1'enveloppe
supérieure des surfaces enlevées & l'agriculture chaque année d'ici 1980.
Les chiffres indiqués résultent de prévisions élaborées par les divers

ministéres concernés,’

Retenons qu'au maximum 60.000 hectares de terres & bonne pro-
ductivité agricole seraient arrachés annuellement & l'agriculture d'ici

1980 pour les besoins "d'urbgnisation et d'équipement" au sens large.

La différence existant entre cec chiffre et celui observé pour
la période 1960 - 1967 (35.000 ha) résulte d'une accentuation trés proba-
ble de la politique d'urbanisation, d'équipement et d'industrialisation

pour les 10 prochaines années,
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A 212 - Observations sur les ventes de fonds

agricoles a des fins non agricoles

Ces estimations paraissent cohérentes face aux résultats de
1'étude du marché des fonds agricoles en 1964 et 1965. L'enquéte réalisée
auprés des services de 1'Enregistrement (un des services du Ministére des
Finances) a permis de distinguer les fonds agricoles qui aprés la ventc

recevaient une affectation non agricole.

Les résultats de 1l'enquéte figurent dans le tableau ci-dessous.

LE MARCHE NON AGRICOLE EN ANNEE MOYENNE (1964 + 1965)

(Fonds de plus de 1 ha seulement) 2
Caractéres Prix moyen Dimension
Catégo=- Valeur totale moyenne des
ries d'achats Nombre en % |Surface en % en % 2ﬁ;f?§f mutations
(acquéreurs) (en ha)

1 Secteur public (urba-
nisme, industrialisa- 32 34 38 26. 300 4,6
tion, équipement ...)

2 Urbanisme,in-
dustrialisa-
SECTEUR tion et équi- 22 31 43 32. 100 6,3
pRIVE | Pement
3 Taux (a)
13.20 % 46 35 19 1.220 3,4
100 = 100 = 100 =
TOTAL (Basc 100) (8.000 ventes)| (37.000 ha) K862.000.000F)| 23+300 4,6
Dont expropriations 6 7 7 24,300 5,00

a) Les mutations réalisées & ce taux concernent essentiellcment 1'acquisition de petits
domaines de résidence sccondaire. La terre y est payée au prix de friche et la valeur
des bitiments représente la quasi-totalité de la somme déclarée & l'enregistrement.

Seuls les fonds de plus de 1 ha étaient retenus par 1l'enquéte;
or le marché non agricole concerne d'assez nombreux fonds de moins de 1 ha,

En tenant compte du dépouillement des notifications regues par les
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S.A.F.E.Rs en 1969 nous avons estimé qu'environ 15.000 hectares concernant
des fonds de moins de 1 hectare avaient &té affectés au marché non agri-
cole, Ainsi en 1964 et en 1965 le marché foncier non agricole aurait to-
talisé environ 50,000 ha. Rappelons que sur ce marché non agricole la plu-~
part des acquisitions étaient effectuées & l'amiable. Dans de nombreux cas
cependant les négociations sont conduites avec, en arriére plan, la menace
d'expropriation en cas de désaccord persistant., Cependant, en régle géné-
rale, les prix proposés doivent apparaftre suffisamment attractifs pour

le vendeur car le recours réel a la procédure d'expropriation demeure
limité et concerne seulement 7 % des surfaces mises en jeu pour les fonds
de plus de 1 ha. Ces caractéres du marché non agricole devraient &tre

conservés d'ici 1980.

Le tableau 3 rend compte des résultats obtenus pour le marché
non agricole notifié aux S.A.F.E.R. en 1969. Rappelons que de nombreuses
ventes a caractére non agricole ne sont pas notifiées. Ce tableau fournit

cependant d'assez bonnes indications sur les prix pratiqués.

Dans ce tableau les rubriques 1, 2, 3 et 4 concernent les no-
tifications pour lesquelles le mode d'utilisation de 1'immeuble agricole
acheté est spécifié, ce qui entraine pour la S.A.F.E.R. 1l'impossibilité
d'utiliser son droit de préemption. Pour les rubriques 5; 6 et 7 c'est la
S.A.F.E.Re elle-m&me qui indique l'utilisation future du fonds en fonction
de sa connaissance du marché local ou des conditions concrétes de la vente

(1a notification ne comportait aucune mention spéciale).

Dans de nombreux cas les fonds classés dans ces deux derniéres
rubriques (6 et 7) conservent pour partie une utilisation agricole. Il
s'agit trés souvent d'achats de petites propriétés & titre de résidence
secondaire. Une partie des terres ainsi acquises est louée a des agricul-

teurs voisins.

La comparaison des prix de 1969 avec ceux de 1964 et 1965 est
rendue trés difficile, du fait que les lignes des tableaux correspondants
ne sont pas définies de la m&me fagon. On peut & la rigueur rapprocher les
rubriques 1 et 2 du tableau relatif & 1964 + 1965 des rubriques 2 et 3 du
tableau relatif a l'année 1969, On observe aans les deux cas une trés nette

augmentation des prix pratiqués.
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A 22 - Diminution "spontanée" de la surface agricole

utile et utilisée entre 1970 et 1980

Nous avons prévu qu'une politique plus accentuée d'urbanisa-
tion et d'équipement provoquerait l'accroissement des emprises correspon-—

dantes sur les terres agricoles.

De m&me on peut admettre que sous l'influence du progrés des
techniques de production en agriculture 1'abandon de terres & productivité

marginale sera accélérée entre 1970 et 1980.

Entre 1960 et 1967, 140.000 ha de surface agricole utile
étaient abandonnés chaque année (90.000 ha & faible productivité ;

50.000 ha & productivité normale).

Pour la période de 1970 a 1980 la surface agricole utile
devrait diminuer au rythme annuel de 180.000 ha (110.000 ha & faible pro-
ductivité ; 70.000 ha & productivité normale faisant partie de la surface

agricole utilisée).

Rappelons que les besoins d'espace nécessaires a l'industria-
lisation, & l'équipement et aux loisirs sont satisfaits en grande partie
au moyen de terres ayant de bonnes potentialités agricoles, donc faisant

partie de la superficie agricole utilisée.

CONCLUSION

Les chiffres relatifs & la diminution spontanée des surfaces
agricoles, entre 1970 et 1980, ainsi que l'affectation des surfaces 1libé-
rées, a la foré€t ou a l'urbanisation, sont résumés dans le schéma suivant.
Les chiffres qui sont indiqués doivent &tre considérés comme des ordres

de grandeurs.
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DIMINUTION ANNUELLE DE LA SURFACE AGRICOLE UTILE
ENTRE 1970 ET 1980
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La diminution de la surface cultivée n'entrainera pas une limitation

conséquente du volume de la production agricole.

La diminution des surfaces cultivées demeure et demeurera faible
par rapport & celle de la main-d'oeuvre active agricole. Ainsi, en
1'absence de nouvelles interventions la plupart des terres abandonnées
par les exploitants sont reprises par les agriculteurs voisins, par
achat ou par location. Dans le contexte économique actuel de l'agri-
culture, prix des produits agricoles, accées au crédit, investissements
déja consentis en matériel, bA&timent et cheptel, progrés technique
constant, productivité de la main-d'oeuvre croissante, difficultés
de reclassement hors de l'agriculture, les exploitants ressentent
fortement la nécessité d'accroitre les surfaces qu'ils exploitent.

Ce besoin de terres constitue 1'un des aspects essentiels du marché

foncier des ventes et des locations.
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B - LE MARCHE FONCIER AGRICOLE A TITRE ONEREUX (VENTES)(})

SON EVOLUTION RECENTE

I1 s'agit ici de reprendre au plan global les observations
utiles & 1l'objet de 1'étude et de préciser quelques points qui n'ont pas

été développés dans l'analyse du marché foncier agricole en 1968.(2)

Les principaux aspects du marché foncier cnt été présentés
dans les tableaux et les cartes en annexe dans le rapport précédent.
Les résultats avancés dans ce dernier sont ici actualisés et

complétés au vu de ceux obtenus en 1969,

B1 - Les caractéres essenticls de 1'offre et de la

demande de terre pour un usage agricole

B 11 - Les données globales

En 1968, le marché foncier agricole pour 1l'ensemble des dépar-
tements métropolitains s'élevait a 640.000 hectares. La valeur totale de
ces fonds atteignait quatre milliards cent soixante millions de francs

ou encore 832 millions d'unités de compte. Leur prix moyen a 1l'hectare

ressort a 6.500 F (130 U.C.). En 1969 on note une légére augmentation des
surfaces offertes (+ 30.000 hectares, soit 4 % en valeur relative). Les

prix ont évolué de fagon beaucoup plus sensible. En passant de 6.500 E/ha
a 7.100 E/ha, le prix moyen des fonds connait une hausse de 10 % environ.

(cf tableau 4).

(1) Le marché foncier agricole est constitué des fonds qui aprés la vente
conservent leur utilisation agricole ; le marché non agricole regrou-
pant ceux qui regoivent une affectati