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Chapitre 1. 

L'ENQUETE ET LES RESULTATS 

1.1. Introduction 

- 1-

A *) l.l.l.Les motifs de l'enguete 

On sait que des difficultes dans le domaine agripole constituent des 

problemes considerables pour la politique communautaire de la CEE. Au 

cours des dernieres annees, la politique communautai~e a eu pour but 

d'ameliorer la structure agricole. On peut entendre par la la diminution 

du nombre de petites et tree petites entreprises agricoles qui ne rap­

portent pas assez et 1 1 encouragement a la formation d' entreprises pouvant 

procurer a leur exploitant et aux travailleurs qui y sont occupes un 

revenu comparable aux revenue que procurent des entreprises non agricoles. 

Cette politique structurelle implique que d'importantes surface~ culti­

vees soient transferees d'entreprises agricoles "non-viables" a des 

entreprises "viables", ce qui se fera principalement par la vente et 

l'achat de terrains. 

Il importe done de connattre et de se rendre compte du processus presi­

dant a la formation des prix des terrains agricoles et des causes des 

differences de prix de vente entre differentes parcelles et exploita­

tions. On peut des lore se poser la question de savoir si, et dans 

quelle mesure, les informations disponibles four.nies par les statisti­

ques en matiere de prix de terrains peuvent etre ameliorees. La Direction 

des statistiques agricoles de l'Office statistique des Communautes 

europeennes a oonfie a trois instituts·la tache d'effectuer une telle 

enquete dans leur PS\YS• Ces enquetes avaient pour but de determiner 

lea raisons des differences de prix par hectare ~ un moment donne. 

Le point central de ces enquetes etait de relever une eerie de faoteurs 

mesurables. 

*) L'enquete a ete menee grace a la collaboration de Messieurs De Haas, 
v.d.Leeuw et Wagenaar, assistants a 1 "'Instituut voor Economisch · 
Onderzoek" de la "Rijksuni versi tei t"de Groningen. Le plan d' ensemble 
et !'interpretation doivent beaucoup aux discussions que nous avons 
eues avec MM. Fleischhauer, Nositschka (Francfort), Louwes (Luxembourg), 
Viaene (Gand), Mol et Van Hees (Groningen). Le traitement des donnees 
obtenues a ete effectue au "Rekencentrumn de la "Rijksuniversiteit" 
de Groningen, et a beneficia en particulier des preoieux conseils de 
M. Van de Weele concernant la methode et le trai tement des donnees. 
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Une telle enquete peut procurer des informations permettant d'ameliorer 

des statistiques existantes en matUre de prix de terrains. 

Concretement, oela signifie qu'il faut rechercher lee caracteristiques 

des terrains et des parties trai tantes a prendre en consideration pour 

l'enregistrement du transfert de propriete et examiner dans quelle 

mesure ces oaracteristiques peuvent expliquer lee differences de prix. 

Un meilleur ohoix des caracteristiques en fonotion desquelles lee terrains 

traites figurent dans lee statistiques·permettra d'ameliorer lee 

statistiques des prix de oeux-ci. L'enquete, qui a ete executee a permis 

de oonstater que lee criteres de repartition existant pour lee statis­

tiques des prix de terrains dans lee different a p~s etaient' en general' 

judicieusement ohoisis. 

Lee statistiques actuelles en matiere des p~ix de terrains ne sont done 

pas critiquables du point de vue des oriteres de repartition pratiques. 

On peut cependant leur faire le reproche que ces statistiques ne four­

nissent que lee prix moyens par hectare pour lee differentes categories 

de terrains. Il ressort de cette etude que la dispersion des prtx autour 

de cette moyenne est tree importante. Cette moyenne donne done une 

impression assez imprecise des prix effectivement p~es. Aussi serait-il 

raisonnable de publier lee deviations standards par.rapport a oette 

moyenne, tel ·que cela se fait deja pour lee enquetes sur la structure 

des salaires effectuees par la CEE. En outre, une telle moyenne ne se 

rapporte qu'a un ou deux faoteurs, ce qui four.nit seulement une informa­

tion restreinte. Il serait preferable d'etudier lee relations entre lee 

faoteurs d 1 explication et lee prix au moyen de method ea d • enquete qui 

mettent en rapport lee uns avec lee autres un grand nombre de facteurs. 

I1 ressort de cette etude que, meme sur la base d 'une enquete englobant 

un plus grand nombre de facteurs (analyse mul tivariate), lee prix ne 

sont ex:plicables par oes facteurs que dans une proportion de 30 a 50 %*). 

Cela indique encore une foie que lee prix moyens publies ne donnent 

qu 'une information incomplete ooncemant le "prix du terrain". La portion 

non ex:pliquee des differences de prix est toujours tree importante. Lee 

fluctuations autour de la moyenne ont done forcement une ampleur consi­

derable. La comparaison des prix moyens entre diverses categories de 

*) Ce pourcentage est plus eleve pour des groupee epecifiques. 
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terrains et la comparaison de moyennes echelonnees dans le temps ne 

peut done se faire qu'avec beaucoup de prudence et de reserve. Fn 
pratique cependant, il faudra bien avoir recours a ces prix etant donne 

le manque d 'autres informations. 

L.l.2. Lee enguetes effectuees 

Lee enquetes ne se. sont pas limi tees aux facteurs mesures ou mesurables 

lore de.s transactions. On a enquete (oralement) aupres des acheteurs 

de terrains agricoles a l'aide d'un questionnaire comportant un grand 

nombre de questions se rapportant a un large eventail de facteurs *) 

susceptibles d'influencer le montant des prix. De cette fa9on, on obtient 

une indication du processus d'achat et des facteurs qui exercent 

regulierement une influence sur lee differences de prix. Un cadre de 

cette ampleur peut egalement comprendre lee facteurs directement.mesu­

rables lore des transactions. 

Eh Belgique, en Allemagne et aux P8\}'"s-Bas, ces enquetes ont ate menees 

dans chaque PCI\YB par un insti tut **). Lee resul tats de ces enquetes ont 

entre-temps ate publies **)• Lee principaux resultats de ces enquetes 

sont repris globalement par PCI\YS dans ce chapitre. On s'informera plus 

amplement en conpul tant lea publications originales. 

Outre l'execution des enquetes precitees distinctes dans lea trois PCI\Y'Br 

la Direction "Statistiques agricoles" de 1 'Office Statistique des 

Communautes europeennes a charge l'Instituut voor Economisch Onderzoek 

d'examiner, de fa9on globale, les donnees provenant des differents PCI\YB• 

*) Ces facteurs sont etablis par une commission d'experts des pays 
membres de la CEE; quelques facteurs viennent encore s 'y ajouter par 
pays. L'annexe 1 reprend lee principaux de ces facteurs. 

**) E. Fleischhauer und H.· No si tchka 1 Zur Frage der Ermi ttlung von 
landwirtschaftlichen Grundstuc reisen und der Erklarun ihrer Hohe 
und Streuung, Das Institut fUr landliche Strukturforschung a d 
Johann Wolfgang Goethe Universitat, Frankfurt, Dezember 1970. 
H. Jacobs 1 De prijs van de grond in Noord-Nederland, Deel I, II, III. 
Instituut voor Economisch Onderzoek, Rijksuniversiteit Groningen, 
juni 1970. 
A. Verkinderen en J. Viaene 1 Onderzoek naar de variatie van land­
bouwgrond in Vlaanderen, Seminarie voor Marktkunde van land- en 
tuinbouwprodukten, Rijksuniversiteit Gent, september 1970. 
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tee resultats de cette etude figurent dans cette publication et lee 

relations entre lee resultats obtenus dans lee differents pays font 

l'objet d'~e interpretation au chapitre 5· En outre, on y examdne 

les consequences quant a la nature du marche des terrains et la for­

mation des prix et l'on y pose la question de savoir. de quelle fa9on 

il serait possible d'obtenir une meilleure information sur les 

differents facteurs importants pour la formation des ·prix. 

Da.ns le rapport sur 1 'enquete menee dans leur pays, les insti tuts 

concernes ont indique en detail le mode de realisation de l'enquete, 

les questions posees, le cadre de 1 'enquete et le mode de trai tement 

des resultats. Ce document a pour but de mettre en lumiere quelques 

caracteristiques de ces etudes. 

Etant donne qu'il s'agissait d'une enquete preliminaire, l'etude 

s'etait limitee a quelques regions. En Belgique, lee examens ont por-

. te sur la Fla.ndre qui comprend lee provinces de Fla.ndre-occidentale 

et de Fla.ndre-Qrientale. Aux Pays-Bas, 1 'enquete s' est deroulee au 

"Nord" du pays, c' est-A-dire da.ns lee trois provinces septentrionales. 

L'Allemagne, par contre, a mene son enquete dans quatre regions tres 

'differentes et separees lee unes des autres (Kreise). Le nombre. 

d'enquetes par region a au moins depasse la centaine. Da.ns lee autres 

pays, le nombre d'enquetes a ete superieur a 400. Pour l'etude basee 

sur lee donnees des trois pays, toutes lee donnees recueillies par 

pays n'ont cependant pas ete utilisables. En principe on a effectue 

dans chaque. pays un sond.age concernant lee ventes qui ont eu lieu 

en 1966 et on a ensuite rassemble lee informations s'y rapportant. 

Il est apparu que, dans le courant de 1 'annee 1966, il n'y a eu aucune 

augmentation des·prix necessitant une modification de l'epoque des 

transactions en 1966. 

Lee questions de l'enquete ont ete etablies par une commission 

d'experts dont etaient exclues lee personnes responsables de 

l'execution des enquetes. Ces personnes ont cependant benefice d'une 

certaine liberte d'interpretation des questions a poser. Le ques­

tionnaire definitif a ete etabli d'apres la situation da.ns le pays 
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concern~, d'apres lea r~sultats d'un sondage effectu~ dans ohaque 

pays et afin de tester lea questions d'apres lee appr~ciations des 

institutions concer.n~es. Cela a entrain~ des diff~rences notables 

entre lee questions pos~es au:x: Pays-Bas et en Belgique,. d 'une part, 

et en Allemagne, d'autre part. Le nombre de faoteurs susceptibles 

d'3tre ~tudi~s ensemble pour lea donn~es des trois pays en a ~t~ 

col_lsid~rablement r~dui t, car seules lea questions pos~es dans chacun 

des trois pays ont pu 3tre incluses dans 1 'enqu3te. De plus, la pre­

cision d'un groupe de questions a du, de ce fait, etre ramen~e a une 

formulation globale. 

D'autres diff~rences sent encore apparues ~galement dans la oonduite 

de 1 'enquete entre 1 'Allemagne et lee deux autres pays. Fn Allemagne, 

l'enquete s'est limit~e aux terrains non batis. C'est pourquoi 

1 'examen de toutes lee donn~es dans 1 'ensemble des trois pays s' est 

limit~, au ohapitre 2, a une analyse globale du mat~riel. 

Au ohapitre 3, 1 'analyse porte sur des objets "agraires" sans 

batiments et le material en est par consequent beaucoup plus homogene. 

Fn Allemagne, la propriet~ peut se transmettre par "achat", mais 

~galement d'~utre maniere, par exemple par un r~gime determin~ de 

suocess.ion pour lequel 1 'enregistrement de la propri~t~ est reglement~ 

diff~remment. Seules lea transactions basees sur "1 'achat" ont ate 

~tudiees. Cela a n~cessairement ~te un handicap lore de l'analyse 

des donn~es de l'ensemble des trois pays. (L'autre methode de 

trai tement statistique en Allemagne n • a pas eu une influence deter­

minante sur la nature des donn~es). en peut par consequent obtenir des 

informations a partir des enqu8tes menees separ~ment dans chaque 

pays, oe qui n'est pas possible sur la base des donn~es des trois 

pays reunis. Lee donnees four.nies par lea enquetes men~es dans chaque · 

pays sent r~ies au chapitre 1 (1.3.). 

Cette ~tude, qui repose sur lea donnees globalisees dea trois pays, 

a pour objet de faire ressortir les.facteurs qui determinant lea 

diff~rences de prix de terrains situes dans lea trois pays *). 

*) La methode utilisee est expliquee aux pages 40 a 42. 
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I1 est naturellement tr~s important de savoir a oe propos dans 

quelle mesure la diff,renoe de P83'B amene une diff,renoe de pri.x. 

Ces donn,es des trois pqs ont d'apord 't' 'tudiees oomme un· seul 

groupe. Aussi, lee transactions port ant sur des fermes et des terrains 

a destination no~agrioole n'ont-elles pas 'te prises en consideration. 

Puis oe ·groupe a de nouveau ete divise en un sous-groupe de. terrains 

de moins d 'un hectare de superfioie et un sous-groupe d 'un hectare et 
. . 

plus. Il a sembl' que oette separation permettait d'obtenir une 

meilleure explication des diff,renoes de prix. Au oours.de oes tra­

vaux, on s'est toujours efforoe d 1obtenir une .explication a la 

difference de prix exprimee en dollars par hectare, valeur obtenue 

en oonvertissant le prix exprim' en francs belges, en marks allemands 

ou en florin. a neerlandais *). Eh outre, on. a 'tudi' dans quelle 

mesure lee faoteurs reoenses permettaient d'expliquer le niveau des 

prix des objets dans le pays oonoerne •. C'est ainsi qu'on a corrige 

l'ecart existant entre lee niveaux des prix des differents pq~. Cette 

derni~re demarohe a apport' peu de r'sul tat e. Etant donn' 1 'importance 

du faoteur r'gional, lee quatre regions allemandes (Landkreise) ont 

aussi ettS ·.examinees separement. Les r'gions examinees de oe P83'B 

sent· si tuees loin lee unes des autres et ont des structures tr~s 

diverses. 

1.1.3· 4lref resum' des resultats 

La recherche des explioations des differences de prix par hectare 

entre lee terrains a permis de deoouvrir une s'rie de faoteurs 

exer9ant une influence manifeste sur cette difference. Ce sont des 

faoteurs agricoles tela que !'utilisation du terrain oomme terres 

a labourer ou de paturages, la sorte du sol et. l'aoo~s au terrain 

ainsi que des faoteurs spatiaux tela que le nombre d'habitants, la 

destination non agricole, la distance jusqu' au centre urbain, la 

region et le pqs ainsi que lee faoteurs "fermage" et "superfioie". 

Lee facteurs agricoles ont moins d' importance que lee faoteurs spa­

tiaUXf avant tout o'est la superfioie qui joue un r8le preponderant. 

*) Annexe I, variable 55· 
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Cela indique que pour etudier lea differences des prix il importe de 

distinguer dans la CEE une serie de types de regions relativement 

homogenes quant aux produits qu 'elles rapportent, a la structure eco­

nomique et sociale (nombre d'habitants au km
2, repartition de la 

population aotive, urbanisation} et la grandeur des exploitations. Ces 

faoteurS SOnt egalement important a pOur d I autres domaineS d I etude danS 

1 'agriculture. 

Lea differences de prix peuvent en general etre expliqUees a 30 ou 

4~ *), tandis que si l'on opere une distinction sur la base de la 

superficie des terrains, il est possible d'obtenir une explication a 
6~ environ pour lea terrains de plus d 'un hectare. La difference entre 

lea paJS joue Ull r5le important (10 a 2~) dans·cette explication, 

mais ce r5le n'est pas dominant au point d'eliminer lea autres,facteurs. 

Et ant donne la fa9on dont s 'expliquent lea differences de prix, i1 est 

exceptionnel qu'un element soit preponderant. Cela·signifie qu'il y a 

un ensemble de facteurs qui exercent une influence indeterminable variable 

sur le prix. Par ailleurs, nous pouvons relever une serie de facteurs 

qui n'exercent sur le prix une influence signifiante (qui n'est pas due 

au hasard) que _dans certaines circonstances. I1 est apparu qu 'ils 

n 'exercent une influence que si lea terrains agricoles sont divises en 
sous-groupe ou s'ils se retrouvent en combinaison avec d'autres facteurs 

precis. Cela ressort tant de la repartition en groupes que de l'analyse 

globale des donnees des trois pays. 

Cette etude se rapporte a des facteurs plus ou moins mesurables 

qUantitativement et concernant les caracteristi9Ues du terrain, l'ache­

teur et le vendeur ainsi que lea motifs de l'achat au moment de celui-ci. 

On pourrait obtenir une.vue plus precise des raisons des differences de 

prix en analysant le processus d' achat dont 1 'element important est 

1 'orientation des pri.x de 1 'acheteur et du vendeur. On pourrai t egalement 

poser d 1autres problemes et relever d'autres facteurs dans l'enquete. 

Mais on a peu de chances d'obtenir un~ explication relativement complete 

des differences de prix. Le marche des terrains a en effet un caractere 

specifique. Chaque terrain se trouve a un endroit determine et a sea 

propres caracteristiques et le nombre d'acheteurs potentiels est done 

considerablement limite tandis que pour l'acheteur seuls quelques 

terrains ant de 1 'importance. Le lieu ou se trouve le terrain determine 

*) Cela sienifie ·que 30 a 40% de la variance de prix est explicable. 
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egalement dans une large me sure 1 'utili te qu' en a le proprietaire. 

En outre, dans une region donnee, les.traotations oonoernant des 

terra~s sont p~u frequentes. On peut egalement se demander dans quelle 

mesure les personnes oonoernees peuven.t disposer d 'informations valables 

sur le prix des terrains. De plus, la question importante que se 

posent les interesses est de oonnattre le revenu futur qu 1ils peuvent 

attendre de oe terrain. 

1.2. Methodes de traitement a2pliquees 

Les donnees neerlandaises et belges oonoernant les terrains ont ete 

traitees et analysees a Groningen. Lee methodes poursuivies sent done 

les m8mes pour oes donnees. L' Insti tut fiir Hi.ndliohe Strukturforsohung 

a trai te lui-meme les donnees en utilisant a peu pr~·s les m8mes methodes 

qu 'a Groningen. Les methodes font 1 1objet d 'une description detaillee 

dans les etudes par pays de telle sorte qu'une repetition de oette des­

cription ne s'impose pas. 

On a trai te des donnees oonoernant 1 'ensemble des trois pays par le 

oaloul simple de correlation et par analyse de regression multiple . *). 

Les prinoipaux traitements font l'objet de la description qui suit. 

1.2.1. Interoorrelation 

Le premier pas a oonsiste a oalouler la matrioe des coefficients 

simples de correlation. C1est un schema de nombres faisant apparattre les 

relations mutuelles o'est-&-dire 1 1interoorrelation entre ohaque paire 

de variables prise separement. S'il n'existe pas de relation, le coeffi­

cient de correlation a 1 'indioe "zero", dans le cas d 'une eo-variance 

oompl~te l'indioe est "un". Les indices oompris.entre zero et un 

indiquent une correlation plus ou moins grande. 

*)Dane l'etude neerlandaise et belge, on n'a pas pu analyser plus de 
20 faoteurs simultanement de telle sorte qu'il a ete neoessaire de 
reoourir a la procedure indiquee de la reparti tion des variables en 
series. Entre-temps, le programme de 1 'ordinateur a ete ameliore de 
fa9on a pouvoir enregistrer simultanement tous lee faoteurs. C'est oe 
qui a ete fait pour oette etude qui oonoer.rie !'ensemble des trois pays. 
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C 1 est entre autres pour lee variables "pourcentage de paturages" 

et "pourcentage de terre a oul ti vees" que 1 1 on note dans cette enquete 

une correlation a peu pr~s complete. S'il n'est pas question de 

paturages, le terrain sera tr~s vraisemblablement un terrain cultivable 

et inversement, etant donne que dans lee cas etudies on rencontre 

tr~s peu de bois et de terrains incultes. A c5te de ces liens evidents 

que.l 'on doit normalement .attendre du questionnaire, on en decouvre 

egalement d'autres qui se sont reveles av. cours de l'enquete. 

Il est apparu par exemple que lee personnes interrogees dans une 

certaine region trouvaient l'acc~s au terrain meilleur que dans 

d'autres regions. 

~'est de cette mani~re que l'on obtient la premiere impression de 

l'ensemble des donnees. On peut en effet detecter toute sorte de 

relations entre lee variables. Lee paturages sont plus ou moins 

finances a 1 'aide de patrimoine personnel, font 1 'objet des nego­

oiat:i.ons par 1 'entremise d 'intermediaires, lee negooiations portent 

sur de grandes superficies, eto., etc. S'il apparatt qu'il n'y a pas de 

relations dignes d'etres mentionnees, cela indique que lee paturages 

ne different pas par une eerie d'aspeots des autres terrains. 

Il faut egalement bien se rendre compte de ce que 1 'existence d 'une 

relation depend aussi de la f8.9on dont sont codees lee variables en 

question. Si deux variables se rapportent aux commod~ tee des batiments 

existants, a sa voir 1 'existence de 1 'adduction d 'eau, 1 'intercorr6-

lation sera provoquee en grande partie non seulement par le fait que 

commodite et existence d'adduction d'eau sont. liees mais aussi par le 

fait qu' il y a beaucoup de cas ou lee deux font defaut par manque 

de batiments. 

On pourrai t et re tente de croire, en ne comparant qu 'un facteur avec 

le prix, qu 'avec 1 'intercorrelation on mesure davantage 1 'influence 

intrinseque de ce facteur sur le prix. Dan·s 1 'analyse de regression, 

il ne s'agit oependant "que" du lien entre une combinaison de fac­

teurs et le prix. Dane la correlation simple (exprimee en degree 
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d'tnteroorr,lation, appel'e parfois aussi multioolin,arite); 

d • autres faoteurs influenoent tout autant le ohiffre d • interoorre­

latioil entre deux variables. l!h effet, si 1 •on mesure 1a difference 

de sortes de terrains, on mesure· automatiquement d 'aut~es variables 

· pour autant que oelles-oi ne scient pas egalement presentee dans les 

different ea sortes de terrains. Les sole argileux, par· exemple, 

· sent ·tr~s soU.vent utilises pour lee oul tures. Si 1 'on deoouvr~ tme 

relation entre le oaraotere argileux et le prix, on ne .sait pas 

dans quelle me sure la· oul ture du sol exeroe tme tnfluerioe !NI' 

l'existenoe de oette relation. Les methodes statistiqties du 
; 

"mul tivariate type", au nombre desquelles il faut oompter 1 1 analyse 

de regression mentionnee oi-dessous, sent en prinoipe destinees a 
separer 1 'influence de oes variables *). 

Pour obtenir tm aper9u du ma.teriel, on a egalement utilise 1 'analyse 

faotorielle et on a dresse des tableaux oroises de ohaque fois 

deux variables, dont la dependance reciproque a ete determin'e sur 
2 . 

la base du test X • Lea resultats de deux traitements (analyse fao-

torielle·et test x2) ont toujours pratiquement fourni ies memes 

· resul tats que oeux obtenus avec le caloul de correlation siinple et 

1 • analyse de regre.ssion multiple! <kl n 'a done pas indi~e dans ce 

. document les resultats de oes deux traitements. Afin ·de .donner tme idee 

·de la mesure de la dependance entre oes· deux variables, on a utilise 

le nombre du coefficient de correlation·simple. Ce n'est eseentielle­

ment qu 1tme approximation grossiere de la dependance reoiproque. El le 

est cependant et&\Y"ee par les resul tats du test x2 
t applique a.ux 

tableaux croises des deux variables, qui ont indique de Jlleme tme 

dependance reciproque significative dans les cas ou le coefficient 

de correlation simple indiquait une relation ;non negligeable. La 

dependance S 1 est done egalement retrouvee dans les resul tat 8 de 

l'analyse factorielle. 

*) Les termes."facteur" et "variable" sont utilises indistinctement 
et ont la meme signification. 
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Il est cependant difficile de d'terminer aveo precision la mesure 

de la dependance a partir du test x2, bien que l'utilisation a cet 

effet du coefficient de correlation simple -surtout pour lea variables 

diohotomiques- soit peu indiqu,. Lea possibilites 'ventuelles d 1inter­

pretation erronees ont cependant ate consid,rablement limitees dans 

ce oas par la maniere dont a ete appliqu'e i•analyse de regression 

mul~iple (voir le paragraphe suivant). Cela est d'ailleurs experiment& 

en detail aveo les combinaisons de faoteurs, et surtout aveo l'analyse 

de regres.sion multiple. 

Lors de l'analyse des differents groupes de dannees, lee relations 

entre lee variables qui n'ont pas present& de rapports ne sont 

generalement pas mentionnees. Le plus sou'Vent t une enum,ration des re­

lations entre les variables qui ne presentent qu 'un faible r~pport 

(entre 0,300 et 0,500) est placee a la suite et, en oe qui concerne 

les relations ayant un rapport plus etroit, on ~entionne le nombre 

du coefficient de correlation simple. (La methode de travail. conorete 

qui a eta suivie est indiquee pour chacune des analyses de dannees). 

On a evidemment oonsacr' beaucoup d'attention aux nombreux facteurs 

qui ne presentaient pas de rapports reoiproques entre eux ou aveo 

le prix. Il · est done important non seulement de savoir quels facteurs . . 
exeroent une influence significative sur le prix, mais egalement de 

connattre quels faoteurs n'ont pas d'influence, a savoir le contexte 

dans lequel un groupe de faoteurs influe ou non sur le prix• 

1.2.2. AnalYSe de regression 

On a eu. recours a 1 'analyse de regression pour analyser 1 'influence · 

de toutes les variabl~s sur le prix du terrain par hectare. On a 

suppose dans ce cas que toutes lea variables sunt proportionnelles 

au prix a on a etabli une formule dans laquelle le prix. par hectare 

est egal a la somme de toutes les variables qui exercent une influence 

propre (coefficient de ponderation). L • anaiyse de r'gression fournit 

alors lee coefficients de ponderation souhaitee (coefficients re­

gressifs) t leur fiabilite, la mesure dans laquelle lea variables 
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concourent a expliquer le prix (variance expliqu,e, exprimee en 

pour-cent) et la fiabilite de cette variance expliquee. 
. . 

. . 

· Toutes lee variables n 'apparaissent pas dans la comparaison. Des 

variables dont le lien mutuel est trop fort (interoorrelation entre 

0,400 et 1,000) ne peuvent pas 3tre prises en consideration. ensemble 

paroe qu' i1 y a beau coup de chances qu' elles representan-t; le m3me 

phenomena. Eh outre, on neglige egalf)Jilent lee variables non signifiantes, 

oar leur fiabilite es~ trop faible. Cette fiabilite est mesuree a l'aide 

de l''preuve t qui est le quotient du ooeffioient de regression trouve 

et de la d'viation standard de oe coeffioient de regression qui 

consti tue la norme de la marge dans laquelle varie le coeffioient de 

regression. Lee possibilites d'attribuer au hasard la signifiance d'un 

coeffioient de regression alors que ce n'est pas le oas sont fixees 

a 2, 5 %• L 'utilisation de 1 1 epreuve t conduit a prendre comme minimum 

une valeur de 1,96. Si ce n'est pas le cas, on admet que le coeffioient 

de ·regression doit 3tre neglige. Celui-oi est alors fixe a O, ce qui 

a pour effet de faire disparaitre la variable de la comparaison. Comme 

il a deja" eta dit plus haut, cette methode permet de calculer egalement 

le pourcentage de ~ariance expliquee de toutes lee variables prises 

ensemble. Ce pourcentage indique le nombre de po~-oent de la diffe­

rence de prix qui peuvent 3tre attribues aux variables signifiantes 

restantes. La partie des differences de prix qui ne peut pas 3tre 

expliquee par lee faoteurs releves doit 3tre attribuee au hasard ou 

a des facteurs qui n'ont pas ete releves dans l'enqu&te. Cela signifie 

que dans le cadre de cette etude, nous ne pouvons donner d' explication 

pour cette partie de la difference de prix. Le chapitre 5 traite ce 

probleme plus en detail. 

Meme si toutes les valeurs t sont suffisamment elevees, i1 est encore 

possible (mais peu probable) que !'explication four.nie doive 8tre 

attribuee au hasard.Le test F*)permet de verifier. 

*) Cf. M.L. Wijvekate 1 Verklarende Statistiek, Utrecht 1964, pages 
161 et suivantes, page 222 K.w. Smillie : An introduction to 
Regression and Correlation, London 1966, P•57• 
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La formule utilisee est 1 

Fa 

2 dans laquelle R est la variance expliquee et p le nombre de variables 

explicatives, tandis que n-p-1 constitue le nombre de cas examines {n) 

moins le nombre. de variables explicatives (p) et la variable a expli­

quer (le prix) qui est egale a 1. Lee degree de liberte sont ici p et n. 

Nous mettons done en rapport les variations de prix expliquees par lee 

facteurs releves dans la comparaison regressive (R2/p) et lee varia­

tions provenant du hasard ou d'eventuelles fautes au cours des mesures 

(l-R2) (n-p-1). Si l'on veut que la comparaison de regression ait 

tout son sens, il faut qu'il y.ait une difference nette entre lee 

variances expliquees et les variances dues au hasard, la somme des 

dernieres devant 3tre inferieure a la somme des variances expliquees. 

L'importance necessaire de cette difference depend obligatoirement 

des degree de liberte, d'ou !'importance dans le cas qui nous concerne, 

principalement du nombre d 'observations. On trouvera dans les tableaux 

disponibles en la matiere la marge qui doit exist.er entre les variances 

expliquees et les variances dues au hasard. *) Si une analyse de regres­

sion ne _repond pas aux exigences de 1 'epreuve F, les valeurs t ne 

peuvent avoir aucune signification. L1influence des faoteurs perd 

alors elle aussi toute signification. Lee analyses de regression 

effectuees dans cette etude satisfont largement aux exigences de 

l'epreuve F. 

*) M.L. Wijvekate a Verklarende Statistiek, Utrecht 1964, page 218. 
L'epreuve F est appliquee d'une fa9on un peu differente dans la 
methode habituelle, qui examine s'il y a une difference signifiante 
de variances entre deux echantillons. Il ne s'agit pas ici de deux 
echantillons mais d 'une part de la variance expliquee et d' autre 
part de la variance due au hasard .• 
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1.2.3. Selection des variables 

Dans 1 'operation 11 s'a.git en premier lieu de determiner lea facteurs 

qui doivent ~tre compris dans l'analyse de regression. c•est·pourquoi 

on a commence par admettre tous lea facteurs dans 1 'analyse de regres­

sion *). Puis l'epreuve t fait apparaitre une serie de facteurs come 

signifiants. Il est possible qu'une serie de facteurs ne soit pas signi­

fiants parce que d'autres fa<?teurs exercent une influence preponderante. 

C'est pour(zuoi les faoteurs non signifiants sont encore une foie repris 

dans une analyse de regression. Les facteurs qui etaient veri tablement 

signifiants sont maintenant ajoutes a ceux qui le pa.raissaient deja au­

paravant. Puis, on effectue encore une fois l'analyse regressive de l'en­

semble des facteurs signifiants trouves. 

C'est alors qu'il apparait que certains facteurs n•etaient pas signi­

fiants ou n•exer9aient d'influence qu'en combinaison avec d'autres fac­

teurs. On n' attache plus aucune importance aux facteurs qui ne sont 

manifestement pas signifiants. Pour les autres, on examine d~s quelles 

conditions ils etaient signifiants et dans quelles conditions ils ne 

l'etaient pas. Il faut done essayer de savoir avec quels autres facteurs 

un facteur deterad.ne est signifiant ou ne 1 'est pas. La plupart des 

facteurs restants etaient toujoUrs signifiants •. Dane de nombreux cas, 

on a compare des combinaisons de facteurs dont un etai t repris ou non. 

Ainsi, on obtient une idee de l'influence de cette variable sur la hauteur 

de la variance expliquee. 

Il importe de se rendre compte que la variance expliquee est provoquee 

par une combinaison de facteurs de telle sorte qu'on ne peut attacher 

une importance absolue a l'influence d'un facteur. En general, on 

peut dire que plus le nombre de variables e~t fai ble, plus grande 

sera l'influenoe de chaque variable en particulier. Mais il est 

possible qu'une variable determinee n'exerce une influence qu'en 

*) Pour des raisons d'intercorrelation, on distingue deja ici diverses 
combinaisons de facteurs. tine combinaison portait, par exemple, sur 
les piturages et l'autre sur lea terrains de culture. 
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oombinaison aveo d'autres faoteurs. Cela signifie done que oette 

variable doit entrer en oombinaison aveo d'autres et que dans oe oas 

son influence augmente. 11 est done recommande d'appliquer cette 

regle g8nerale avec prudence. 

1.3. Resultats des engu&tes effectuees dans lee differents P!YB 

1.3.1. Resultats generaux 

Lee differences de prix qu'ont fait appara.ttre lee enqu&tes dans 

oha.cun des Pl\YB ne s'expliquent que partiellement par lee facteurs 

releves. Eh Belgique, 30 a 40 fo des differences s'expliquent en 

£onction du groupe de terrains etudies. Aux Pays-Bas, ce pourcentage 

oscille entre 25 et 60. Cette large marge est due au grand nombre de 

sous-groupes (25) analyses separement. Pour lee groupes lee plus 

importants, le pourcentage etait compris entre 40 et 50. Eh Allemagne, 

le pourcentage etai t de 32 % pour 31 facteurs signifiants, sur la base . 

de 1 'ensemble des donnees. 

Ces resultats indiquent qu'il y a effectivement une eerie de facteurs 

exer9ant une influence sur la difference de prix par hectare. Si 

nous considerons une parcelle de terrain ou une ferme dont nous 

connaissons lee facteurs s'y raJWortant, nous pouvons predire dans 
~lust . . 

quelle mesure le prix serateleve ou plus bas que le prix d'autres 

terrains agricoles. La part du hasard dans le prix pS\Y"e est cependant, 

dans la plupart des cas, plus grande que la partie du prix qui peut 

8tre prevue. Ainsi, la prevision joue-t-elle un r8le limite. Nous 

connaissons quelques facteurs importants et nous savons maintenant, 

a propos d'un grand nombre de faoteurs, qu'ils ne jouent aucun r8le. 

A c8te de cela, il y a le hasard ou bien une eerie de faoteurs ou de 

processus qui n'ont pas ete etudies et qui ne sont done pas connus 

et qui pourtant jouent un r8le important dans lea differences de 

prix. Le chapitre 5 traite ces phenomenes plus en detail. L'etude 

effeotuee a cependant four.ni quelques informations a propos de ces 

processus. 
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1.3.2. Facteurs e:xercant une influence sur les prix dans les differents pa.ys 

Pour les faoteurs signifiants en Allemagne, nous devons nous baser 

sur les coefficients simples de ~orrelation. 

Le coefficient simple de correlation d'une variable avec le prix est 

le plus souvent oompris entre 0,150 et 0,300. Seuls cinq facteurs ont 

une valeur plus elevee. Dane !'analyse de toutes les donnees ensemble, 

trente-deux facteurs sent signifiants selon ce oritere. Ce nombre est 

beaucoup plus bas dans les analyses des regions "Kreis Had.eln" et 

"Kreis Heilbrorm". Pour les facteurs signifiants aux P~s-Bas et en 

Belgique, nous pouvons nous baser sur les coefficients de regression 

signifiants d'apres l'epreuve t. Cette indication est plus s\lre que 

oelle que nous dorme les coefficients simples de correlation. 

Regions et nombres d 1habitants 

A~ P~s-Bas et en Belgique, nous trouvons, ce qui est exceptionnel, 

une relation entre la region et la difference de prix *). Eh Allemagne, 

ou les· r_egions sent· tree eloignees les unes des autres et de structures 

tree differentes, 1 'influence est un peu plus importante. Partout, 

un nombre eleve d 'habi tants au 1an2 dans la commune ou se trouve le 

terrain s 1accompagne d 1un prix plus eleve. Le nombre d'habitants dans 

.lee regions agricoles est en general plus bas qu 'ailleurs, de telle 

sorte qu'il est comprehensible qu'en Belgique et en Allemagne il y 

ait une intercorrelation entre le nombre d'habitants et le degre 

d 'urbanisation. Le degre d 'urbanisation mesure en particulier tant 

la nature de 1 'habitat que la part de la population active occupee 

dans 1 1 agriculture **). Le nombre absolu d 1habi tants de la commune 

ou se trouve le terrain e:xerce en Belgique une influence lore de la 

*) Seul un territoire precis, etroitement limite, a, aux P~s-Bas, un 
prix generalement inferieur I la region sablonneuse de Frise, Eh 

. Belgique, nous trouvons un prix plus elev~ dans la zone limoneuse. 

**) La partie de la population active travaillant dans 1 1 agriculture, 
1 'urbanisation des localites et le nombre d 1habitants par commune. 
Etant donne la coordination insuffisante du codage, le degre va­
riable d 1urbanisation revele par l'analyse des dormees des trois 
p~s ensemble ne se rapporte qu'a la partie de la population 
active qui travaille dans 1 1agricul ture. 
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mise en vente des terrains non-batis. EQ Allemagne, c'est surtout la 

distance entre le terrain et une agglomeration importante qui entre 

en jeu. 

Natures des terrains 

Prinoipalement au.x P83"s-Bas, mais aussi en Belgique et en Allemagne, 

un bon acces au ·terrain en vente provoque un relevement du prix. 

Au.x P83"s-Bas la productivite du terrain exerce souvent une influence 

sur le prix. En .Belgique, 1 'etat du terrain en ce qui concerne le 

fumage, le desherbage et l'entretien des fosses a son importance pour 

les groupes de terrains sans horticulture, etc. c•est egalement le cas 

pour le drainage en Belgique et en Allemagne. 

Dane tous lee pays, l'utilisation du terrain pour la culture ~u pour 

des paturages exerce une influence sur le prix. Dane quelques cas 

seulement, il est question d'influence de la sorte de terrain *). 

Etendue des terrains 

En Allemagne, l'acheteur qui dispose d 1une entreprise importante 

paiera un prix· plus bas. Ce facteur n'a pas eta mesure dens lee 

autres P83"B· 

Dane tous lee P83"B, la vente de superficies plus importantes 

s'accompagne d'un prix infe:rieur par hectare. En Allemagne, le 

niveau du prix est egalement influence par la grandeur generale . 

des exploitations se trouvant dens 1~ region. Au.x P83"s-Bas, il y a 

une relation evidente entre le prix et la partie du terrain qui 

est perdue a cause de la presence de dependances, de chemins, de 

cl6tures, etc. En Belgique et au.x P83"s-Bas, ou lee terrains avec et 

sans batiments ont eta repris dens 1 'enquete, cette difference a une 

grande importance. Ainsi, la culture sous verre, dens la mesure ou 

elle est concernee par l'analyse, fait fortement monter lee prix, de 

meme que !'horticulture. 

Acheteurs et vendeurs 

En Belgique et au.x Pays-Bas, le fait que l'information concernant 

*) En Allemagne, dans le cas de terrains tourbeu.x et au.x P83"s-Bas 
pour differents types de sol argileux. 
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lee possibilites d'aohat soit transmise par des amis ou des 

oonnaissanoes va de pair aveo un prix_ peu eleve. Aux PS\Ys-Bae, lee 

relations famil~ales ont encore plus d'importanoe *). En Allemagne, 

on n'a pas repris lee transactions se rapportant a des transferts 

entre parents dans le cadre de suooessions. Cela oonstitue une · 

oategorie importante.· Si des parents ont oonolu des oontrats d'aohat 

en tant que parties independantes, oeux-oi sont oependant ·pris en 

consideration. Ce faoteur-la n'est pas apparuoomme variable eigni­

fiante. 

Utilisation du terrain 

Dane tous lee PS\YBt lee terrains donnes a bail ooutent moins oher. 

On distingue partout une relation nette entre le prix le plus eleve 

et 1 'utilisation future non-agrioole du terrain. En Allemagne, cette 

relation est limitee a l'emploi du terrain a des fins industrielles 

ou pour la construction. 

Autres faoteurs 

En Belgique, le nombre de vendeurs ou d' aoheteurs et lelir age a de 

1' importance pour oertans groupes,. de meme que le fait que 1' aoheteur 

soit une personne morale. Aux PS\Ys-Bas, le prix de vente est prinoi­

palement influence par le fait que l'aohat est ou n'est pas effeotue 

dans un but de remembrement. Dane· oe PS\YB, lee faoteure euivants 

exeroent manifestement · une influence sur lee prix dane un certain 

nombre de oas a le lotissement, le fait que le vendeur a ate oontaote 

direotement par l'aoheteur, le fait que le vendeur est une personne 

agee, qui a travaille preoedemment dans !'agriculture. En Allemagne, 

lee liaisons par autobus, !'infrastructure eoolaire et le niveau 

d'approvisionnement de la commune jouent egalement un r6le. Ces 

faoteurs n 'ont pas ete repris dans 1 'enquete en Belgique et aux 

PS\Ys-Bas. 

Par ailleurs, il est apparu, lore de !'interpretation de !'analyse 

*) Relations de famille, of. page 18. 
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des fa.cteurs en Belgique, que dans un seul cas, le pri:x: a. ete in­

fluence de fa.9on importante par des fa.cteurs de qu8li te dans le cas 

de terrains a.gricoles, par des fa.cteurs non a.gricoles dans le cas 

de terrains disponibles et par lee caracteristiques de l'a.cheteur 

· dans le cas de terrains a.vec batiments. 

Conclusions 

De ce qui precede, il resul te que de nombreux fa.cteurs manifestent 

une relation a.vec le prix, fa.cteurs qui, cha.cun en particulier, 

exercent une influence limitee sur celui-oi. Les facteurs qui se 

manifestent le plus sont a la presence de batiments, la. destination 

non agricole, l'emploi pour la culture ou lee paturages, les ra.pports 

de ferma.ge, la. nature de la. region caracterisee par le nombre d'ha.bi­

tant~ a.u km
2, le degre d'urbanisation et lee possibilites d'a.cces 

a.u terrain en vent e. Ces facteurs ne permettent d' expliquer qu' en 

partie lee differences de pri:x:. On trouvera. dans le dernier cha.pi tre 

une etude des ra.isons de ce phenomene. 

11 a.pparatt que les resul ta.ts des enquetes da.ns les different a p&J'S 

correspondent en general a.ux resulta.ts de l'analyse des donnees des 

trois pays ensemble. On remarquera. que !'exploitation des differences 

de pri:x: da.ns cette dernH~re enquete est en general plus elevee que 

da.ns lee enquetes par pays, bien que la divergence des donnees soi t 

forcement plus grande, eta.nt donne que celles-ci proviennent de 

plusieurs p&J'B· 

1.4. Differences institutionnelles entre lee pays 

Il existe entre lee p&J'S des differences sociales. et culturelles. 

Bea.ucoup sont evidentes. On peut se poser la question de sa.voir si 

ces differences sont essentielles, c'est-&-dire si elles sont bien 

uniques par p&J'B· Lee concordances sont toujours moins fra.ppantes que 

lee differences. Pour tirer cela au clair, on a regulierement emis 

l'hypothese qu'il n'existe a.ucune difference eptre lee p&J'B· Ma.is 

il est a.ppa.ru qu'il existe effectivement une difference provoquee 
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par une distinction dans le p~s. Cette difference n' est oependant 

pas dominante, oela signifie que d'autres faoteurs oontribuent: 

egalement de f8.9on import ante A 1 I existence de differences dans lea 

prix qui sont·p~es pour lea terrains agriooles. 

Il y a oependant aussi quelques differences institutionnelles concretes 

qui des 1 1abord rendent plausibles une distinction par p~s dans la 

formation des prix. Aux P~s-Bas et, depuis peu, en Belgique, le 

montant du ferma.ge est severement reglemente *). Eh Allemagne par 

contre le ferma.ge n 1 est pratiquement plus soumis A auoune reglementa.­

tion. Cela signifie que le fermage oonvient moins comme variable pour 

1 'analyse des donnees dans lea trois p~s ensemble. La signification 

de oette donnee est de oe fait differente. Cette reglementation du 

ferma.ge a dans la plupart des cas pour consequence que lea terrains 

loues A ferme sont p~es d 'un prix moins eleve eri cas de vente, car 

la vente ne suspend generalement pas le bail a ferme. 

La· signification de la variable fermage, o'est-a-dire la reglementation 

des bails a ferme, est done d' autant moins uniforme dans lea p~s 

oonoemes. Eh outre, en Allemagne, lea conditions de ferma.ge different 
I . 

d: 'un "Bundesland" a 1 I autre et parfois d 'une region A 1 'autre tandis 

que 1 'on constate encore des traces de 1 'interven.tion des quatre puis­

sances d'oooupation dans la reglementation du fermage. Dane oertaines 

regions, lea communes sont lea prinoipaux bailleurs, oe qui influence 

le prix du ferma.ge **). 

Cette situation a egalement pour effet seoondaire que l'offre de 

terrains af'fermes est freinee en Belgique et aux P~s-Bas. Eh effet, 

le ferma.ge y implique une baisse de valeur du terrain. Cela est 

beauooup moins le cas en Allemagne. 

La possibili te de prendre un terrain A ferme diminue la pression 

exeroee sur les prix des terrains. L' agrioul teur qui veut agrandir 

*) Il n'est pas possible de mesurer dans quelle mesure des prix de 
fermage plus eleves sont cependant p~es de commun accord, mais 
il existe des indices permettant de oonolure A de telles pratiques. 

**) H. Rohm; Die Landpacht im siidwestdeutsohen Raum, Beriohte 
Uber Landwirtsohaft, Vol. XXXVII p.805 
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son exploitation est en effet moins contraint d'acheter un terrain. 

La liberalisation du fermage favorise ~a structure agraire souhaitee 

qui est caracterisee par de grandes unites d'exploitation. 

Une autre difference essentielle concerne la reglementation du 

marche des terrains. Aux PB\Y's-Bas et en Belgique, lee transactions 

portant sur lee terrains ne sont soumises a aucune restriction. 

L'attribution de terrains et de fermes par heritage n 1est soumise a 
auoune condition speoiale mais est regie par le droit normal des 

successions en application dans ces p~s. 

En Allemagne par contra, des regles specifiques sont applicables 

~ cas de transmission de terrains par succession, tandis qu '.une 

transaction portant sur un terrain doit d'abord satisfaire a certaines 

conditions. 

Selon la region, l'Allemagne connaft en matiere de' droit des 8uccessions 

la ''Real teilung'' et la "geschlossene Hofi.i.bergabe". Dane le cas de la 

Realteilung, lea heritiers ont en principe lea mGmes droits, mais 

celui qui a 1 1 iiltention de continuer 1 'exploitation po·ssede cependant 

certaines prerogatives vis-A-vis des autres. La "geschlossene Hof­

iibergabe repose sur le principe selon lequel il faut ceder 1 'exploi ta.­

tion agricole dans sa totalite, ce qui implique que lea autres 

heritiers n'ont que des droits restraints *). La plupart des trans­

missions de proprietes ont lieu dans la famille salon ces s,ystemes. 

Des lore, seule une partie minima du terrain est a vendre sur le 

marche libre. 

Si dans la RF d 1 Allemagne on desire transmettre la propriete d 'une par­

cel le de terrain(ou de toute une exploitation), l'acheteur doit d'abord 

obtenir des declarat~ons de la commune et de 1' "Agrarbehorde" selon 

lesquelles celles-ci ne s'opposent pas a la transaction. Cette 

Agrarbehorde est une institution regional a qui a le pouvoir de ne pas 

*) Pour 1 'enquGte effectuee en Allemagne, on a pris deux regions oil 
la Realteilung est pratiquee et deux regions oil on applique la 
geschlossene Hofuoergabe. 
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sanotionner une transmission de propriete si la transaction n'a pas 

lieu en aooord aveo lea mesures prises pour ameliorer la structure 

agrioole, si le terrain est moroele en unites non-eoonomiques et si 

le prix depasse la valeur de la paroelle. Cette der.niere condition 

n 'est plus applicable depuis quelque temps. Lee deux premieres donnent 

la possibilite d'intervenir de fa9on rigoureuse sur le marche des 

terrains. Dane la pratique, ces dispositions sem.blent seulement empecher 

que des terrains agricoles ne tomben.t en la possession de personnes 

dent on ne peut attendre une utilisation agrioole serieuse du terrain. 

Ces institutions ont des competenoes en matiere de droit public. Selon 

lea regions il s'agit d'institutions des pouvoirs publics ou d'insti­

tutions au sein desquelles collaborent des organisations agricoles et 

lea pouvoirs publics. En outre, la commune detient un droit de 

preemption si le terrain en question se trouve sur son territoire 

(routes, etc.). Si ce n'est pas le cas, la declaration de non oppo­

sition est delivree. 

Le mode d'expropriation et la determination du domaine d'extension 

d'une commune et lee regles ooncer.nant l'amenagement du territoire 

determinant des differences impor~antes entre lea pays. 

Plus la reglementation par lea pouvoirs publics et lea interventions 

de ceux-ci sont minimes, plus la speculation est importante, oe qui 

entraine une hausse des prix des terrains. 

On a done toutes"les raisons de.dire que les differences au niveau 

nat·ional entraL"'lent des differences de prix, ce qui n' implique pas 

forcement que toutes les differences de prix puissent etre attribues 

a oes facteurs. 
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Chapitre 2 

ANALYSE GLOBALE DE L'ENS~DBLE DES DONNEES 

2.1. Introduction 

Dane cette analyse, on a releve global~ent, sans differenciation 

particuliere, toutes les donnees des trois pays. Ces donnees accusent 

des.differences· importantes entre elles. Elles comprennent des ele­

ments portant sur la sylviculture, la destination non-agricole, etc., 

ce qui confere ~ ce groupe un caractere peu homogene. Neanmoins, ce 

groupe a ete analys~ afin de fournir un premier aper9u du materiel 

et de detecter tout lien important eventuel. Si l'on negligeait a 

priori une eerie de donnees, il serait a coup sUr impossible de deter­

miner si celles-ci exercent une influence ou non. Il est egalement 

important de confronter ce groupe peu homogene avec d'autres ·groupes 

qui ont fait l'objet d'une selection plus poussee. Si par exemple 

dans un certain P8\Y"B 1 'horticulture est tree prat.iquee et influence 

lea prix de f&9on signifiante, on peut. se poser la question de savoir 

quelles consequences auraient entratne le fait de negliger ces donnees. 

2.2. Existence de particularites diverses dans lee trois pays 

On a d' abord examine dans quelle me sure lee differents facteurs 

apparaissent dans lea trois pays. Si un facteur apparatt a peu pres 

dans la meme mesure dans tous lee P8\Y"Bt le chiffre du coefficient 

simple de correlation entre ce facteur et une variable "pays" est bas. 

Il ne s'agit pas ici de relations entre lee prix des terrains et lee 

variables expliquantes, mais de la question de savoir dans quelle 

mesure lea terrains consideres different entr~ eux dans lee trois 

P8\Y"B• 

Ce contr5le des differences entre lea donnees ~ana lea pays·fait 

apparattre que le coefficient simple de correlation entre 1 t exist.ence 

de terres cultivees ou de paturages et la variable des pays atteint 

0;270, de telle sorte que nous pouvons conclure qu'il y a dans ce 

domaine peu de difference entre les pays. Lee PS\Ys-Bas ont un peu plus 

de paturages et en Belgique on trouve un peu plus de terres oultivees. 
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Cette variable a une importance dans 1 'analyse de regression. 

Le fait qu'il y ait peu de differences a oet egard entre les p~s 

signifie que oe faoteur exeroe une influence propre sur le prix. 

S'il existait Un. lien important aveo la variable des p~s, on ne 

saurait pas dans quelle mesure le lien oonstate aveo le prix doit 

3tre attribue a la difference de p~s ou a une difference d'utilisa­

tion du terrain. 

Il n'existe a fortiori auoune relation signifiante entre lea diff~­

rents p~s et variables telles que la distance entre le. domicile de 

l'aoheteur et le bi~ aohete, !'utilisation non agrioole (camping, 

etc.) d'une partie ou de !'ensemble du bien aohete, !'existence des 

terres au-dela des digues et la fQ9on dont la transaction a eu lieu • 

. La vente pour cause de remembrement ou expropriation, 1 'aohat paroe 

que 1. aoheteur a ate exproprie ailleurs, ne manifeste egalemerit 

auoune difference par p~s, oe qui est aussi le cas pour le. mode de 

finanoement, pour les types de terrains faisant 1 1objet de trans­

actions, pour les oar.aoteristiques des aoheteurs ou des vendeurs, 

pour la destination non agrioole des terrains ou les previsions a 

propos de oelle-oi. Il apparatt que les differences de prix sur la 

base de diverses region.s ne variant pas beauooup dans tous les p~S• 

Le ooeffioient de correlation reste inferieur a 0,300• En Allemagne, 

la difference est un peli plus forte qu • en Belgique, vraisemblablement 

a cause de la forte dispersion des regions allemandes. 

Les donnees suivantes apparaissent plus ou moins dans oertains p~s. 

On a oonsidere comma etalon un ooeffioient simple de correlation aveo 

une variable "pays" comprise entre 0, 300 et 0,500. Pour oes variables 

mentionnees, la divergence entre les p~s n'est done pas partiouliere­
m~t grande. Lorsque oe nombre est plus eleve,· il est oite dans le 

texte; des relations non mentionnees avaient un nombre en-des sous 

de 0,300. 

Les sujets enqu3tes de nationali te allemande ont oonsidere le 

drainage du terrain d 'une fa9on un peu plus negative que dans les 

autres p~s; o'est aux P~s-Bas en partioulier que le drainage est 

le mieux considere. 
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Nous.oonstatons le oontraire en ce qui concerne lee possibilites 

d' acces au bien achete. Aux P837s-Bas, celui-ci est juge plus favo-
2 rablement. Le nombre d 1habitants par km est relativement faible en 

Allema.gne et est eleve en Belgique. 11 y a l.Ul m8me lien pour le degre 

d'urbanisation, le coefficient de correlation etant relativement eleve 

en Belgique ou i1 atteint o, 668. Eh Allema.gne, lee terrains achetes 

sont plus eloignes des communes inferieures a 50 000 habi tants et 

superieures a 500 000 habi tants que dans lee autres P837B· Aux P837s-Bas, 

la distance par rapport aux communes comportant plus de 500 000 habi­

tants est plus elevee. Le coefficient de correlation atteint ici 

exceptionnellement 0,835· Cela signifie que cette variable correspond 

largement a la variable "P837s-Bas - autres P837S", de sorte que si nous 

v~ulons ne pas considerer les variables "P837B", i1 faut ~ussi negliger 

celle-ci. Dane le cas contraire, le P837B appara!t cependant de. f8.9on 

indirecte dans l'analyse. Le coefficient simple de correlation etait 

-0,755 si 1 'on compare la succession P837s-Bas, Allema.gne et Belgique . . 
avec la distance vis-8.-vis des communes de plus de 500 000 habi tants. 

On. peut conclure de ceci que le terri to ire examine· en Belgique est 

nettement plus urbanise que les regions d I Allema.gne. Les P837s-Bas 

occupant une position intermediaire bien que 1 'agglomeration urbaine de 

plus de 500 000 habitants soit situee a une plus grande distance. 

Lee enqu8tes dans lee differ~ts P83"S et 1 'examen des pays pris 

globalement indiquent que ces facteurs ont beaucoup d 1 importance. 

11 est done plausible que lea differences entre lee P837B sont egalement 

causees par les differences dans lee regions examinees. Si nous 

considerons cependant la relation entre lee variables indiquant la 

region, 1 'intercorrelation semble plus modeste.· La difference entre 

les P83"8 n'est done pas attribuable de fa9on particuliere a la diffe­

rence de regions. 

Dans 1 'enquete en Allema.gne, on a encore etudie des regions different 

passablement entre elles. La relation entre les regions et 1 'Allemagne 

entiere est cartes de quelque importance (0,295), mais pas beaucoup 
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plus que dans le cas de la Belgique (0,275), alors qu'il n'y a aucun 

lien apparant dans le cas des Pays-Bas. Lea diverses regions etudiees 

en Allemagne n'affichent d'ailleurs que des coefficients de corre­

lation voisins de 0,300. 11 semble qu'en Belglque !'influence du 

pourcentage minime de population agricole soit plus importante pour 

expliquer la difference de region que la distance vis-8.-vis des 

grandes agglomerations urbaines. 

En Belgique, le terrain est plus souvent achete par le fermier, 

tandis que cela se passe moins frequemment en Allemagne. J?ans ce 

der.nier pays, l'achat est aussi moins finance par lee ressources 

propres. En Belgique, le vendeur est plus rarement a la foie 1 'ex­

ploitant du terrain. Dane ce pays, le terrain est egalement plus 

souvent achete en commun par plusieurs personnes. En Belgique et aux 

Pays-Bas, le terrain est plus souvent donne en fermage (0,476) qu'en 

RF d 'Allemagne. Entre lea variables "terrain sablonneux" et "le vendeur 

est une personne physique" le coefficient de correlation est 0,716. 

Au cours de l'etude, on a eu recours alter.nativement a quatre variables 

"pays"; ce sont lee variables 1 "Pays-Bae, Belgique, Allemagne", 

"Autres pays - Pays-Bas", "Autres pays - Belgique", "Autres pays·­

Allemagne". 11 convient de se rendre compte du fait que chacune de ces 

var~ables reflete le meme phenomena, mais a des degree quelque peu 

differents! 11 est done peu opportun de reprendre plus d'une de ces 

variables dans une analyse *). Cela ressort egalement des chiffres 

(naturellement) eleves des intercorrelations entre ces variables. 

~i nous comparons lee variables des pays avec le prix, il apparait 

que 1 'Allemagne occupe manifestement une position intermediaire (le 

coefficient de correlation n'est que -0,031), tandis que lee prix 

sont inferieurs aux Pays-Bas (- 0,339) et plus eleves en Belgique 

(+ 0,376). Dane 1 'ordre Pays-Bas, Belgique, Allemagne, le coefficient 

de correlation par rapport au prix est de 0,423, d'ou il ressort 

que cet ordre a eta choisi a juste titre. Lee chiffres pour ces pays 

ne sont pas si eleves que l'on puisse parler d'une influence pre­

ponderante des variables des pays. 

*) A titre experimental, on a pris une seule foie deux variables "pays" 
dans 1 'analyse. 
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En resume, on peut conclure que lea divers facteurs repris se 

retrouvent a peu pres dans la meme mesure dans lee trois PB\Y'B• Cela 

permet d' analyser ensemble lea donnees provenant des trois PB\Y'S s nous 

nous trouvons en effet en face d'une certaine homogeneite des donnees. 

Il faut tenir compte du fait que le cadre de reference sur lequel 

· reposent les jugements peut differer. Dane Un PB\Y'B ou le regime 

hydraulique est mediocre, le drainage pourra plus facilement etre 

cons id ere comma bon que dans un PB\Y'B jouissant d 'un meilleur regime 

hydraulique. La technique des interviews nous apprend egalement que 

les personnes interrogees choisissent souvent urie reponse moyenne. 

Les agricul teurs qui peuvent se trouver chaque jour face a des taches 

penibles ou agreables peuvent cependant porter un jugement plus 

objectif. Le drainage semble par example consti tuer une charge per­

manente pour la mise en valeur du terrain. 

La possibilite de telles carences peut etre sign~ee, mais les conse­

quences de celles-ci ne peuvent pas etre determinees dans ·le cadre 

de cette etude. Cela exigerait le concours d 'un comi te international 

itinerant d'experts. Si juste et objectif que puisse_etre leur juge­

ment, celui-ci ne s 1insererait pas dans le but de cette etude. Celle­

ci avait expressement pour but de reohercher quels sont lea consi­

derations et les jugements qui entrant en ligne de compte pour lee 

acheteurs (et vendeurs) et ·dans quelle mesure on peut y decouvrir 

une relation avec le prix oonclu. On signale aussi forcement certains 

faits, par example si l'acheteur etait une personne physique, s'il 

y avait un contrat d'affermage, si la superficie du terrain etait 

grande ou non, etc. 

Si enfin nous recherchons quelles variables accusant une relation 

avec le prix sur ~a base d 'un coefficient simpJ.e de correlation 

superieur a 0,200, ·il ressort que ces facteurs apparaissent egalement 

comme variables signifiantes dans 1 'analyse de regression. Ces fac­

teurs sont s lee regions par PB\Y'S, paturages ou terrains cultives, 

distance par rapport.au terrain achete, densite de population ou 
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degre d 'urbanisation, distance par rapport aux communes importantes 

et possibilites d'une destination non agricole. 

2.3. Variables de la correlation multiple concourant a expliQRer la 
variation des prix 

Apr~s seleotion des variables qui semblaient signifiantes tout en 

n'aocusant pas un lien trop etroit entre elles, l'analyse de regression 

donne pour toutes lea donnees prises ensemble le resul tat sui vant *): 

Lea chiffres des coefficients de regression nous permettent de cal­

~er le prix probable d 'un terrain si nous disposons de la valeur 

des variables se rapportant aux coefficients de regression. Le pour­

centage de variance expliquee indique alors dans quelle mesure oe 

prix peut 3tre prew. Lea resul tats d,e cette etude indiquent que, 

selori le groupe partiel auquel le terrain appartient, le pourcentage 

est de 30, 40 et 60 %• 

On peut utiliser de cette mani~re lee chiffres des coefficients de 

regression._Les coefficients de regression (non standardises) utilises 

ne permettent cependant pas de conolure qu 'une variable determinee 

puisse 3tre plus importante qu 'une ~utre. Pour· cela, nous devons 

comparer lea diverses combinaisons de facteurs. Le chiffre du 

coefficient de regression est cependant determine par le codage de 

la variable. Si ce codage est l'expression d'une eerie de chiffres 

tela que la superficie, le chiffre du coefficient de regression sera 

toujours plus petit que dans le cas d 'une variable qui resul te de . 

moins de chiffres differents. Le fait que la variable soit codee 

de telle sorte que deux possibilites ou neuf possibilites puissent 

3tre considerees comme reponse a une influence sur le chiffre du 

coefficient de regression. Ce chiffre depend egalement de celui 

de la variable a expliquer. 

*) Ce lien reciproque n' est pas seulement contr8le sur la base de la 
matrice simple de correlation des variables mais egalement sur la 
base de la matrice de correlation des coefficients de regression. 
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Tableau 1 -Analyse de regression I tous lee terrains*) 

coefficient deviation epreuve 
de regression standard t 

Terme constant $ + 14066,0 2014,7 7,23 
1. Provinces ou regions $ - 761,3 191,6 3,97 
2. Drainage;. bon, moyen; .$- 524,4 186,1 2,82 mauvais 

3· Aoces au terrain, excellent; $- 710,3 227,7 3,12 boil, moyen, mauvais 

5· Pourcentage de surface cul ti-
vee du terrain; 
0...60 %, 60...100% $ + 940,7 321,4 2,93 

9· Densite de population 2 (nombre d 'habi tante au km ) 
$ + 703,4 139,3 s,os 

11. Distance entre le terrain et 
une commune de 20 000 - $ - 365~6 119,9 3,05 
50 000 habitante 

21. Le terrain a ete acquis par $ .;.. 2071,7 373,1 5,54 financement personnel;non, oui 

40. L'acheteur est une personne 
$ - 1910,5 515,7 3, 70 physique; non, oui 

53· Le terrain a ete achete pour 
un usage non ~icole;non, oui $ + . 3566,1 573,8 6,22 

54· Une utilisation non agricole 
est previsible dans lee cinq $ + 1302,4 540,9 2,41 
ana; non, oui 

59· Plcy'e-:Bae; non, oui $- 4739,3 394,7 12,01 
63. Superficie $- 0,570 0,283 2,01 
Coefficient multiple de 0,549 correlation 

Variance expliquee 30,2 
Prix moyen par hectare $ 5035 
Deviation standard par $ 6111 rapport au prix 

Nombre d'obeervations 1273 
Epreuve F F (11,1260) = 45,35 

*) La signification precise de ces variables est donnee de fa9on plus 
detaillee dane la liste code. Cf. annexe 1. 

.. 
J 
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Il resul te de tout ceci qu 'une eerie de variables generalement 

epatialee exeroent une influence sur le prix. Dane la mesure oil il y a 

un plus grand nombre d'habitante par km
2, le prix sera plus eleve tandie 

qu'il baieeera ·si la distance entre le terrain et lee communes de 

20 000 a 50 000 habi tants augm.ente. Le lien entre ces variables est 

faible (0,200). Dane lee trois pays, il apparatt que lee differences 

entre lee di verses regions exercent une influence signifi~te sur le 

prix. Ceci est quelque peu influence ,par lee differences de den site de 

population dans lee diverses regions, etant donne une intercorrelation 

de 0,245· Dane une mesure limitee, c'est aussi le cas pour le pour­

centage de surface cul ti vee dans lee differentee regions. Nous pouvons 

cependant dire que lee regions exercent leur propre influence sur le 

prix. Il y a manifeetement des differences du niveau general des prix 

entre lee diversee regions. 

S'il est previsible que le terrain aura une utilisation non agricole 

dans un delai de cinq ana, bien que celui-ci ne figure pas encore 

dane un plan d'amenagement, lee prix tendront manifestement a s'elever. 

Si ce terrain a deja une utilisation non agricole, le prix en sera 

plus eleve, sans doute. 

Sur la base de leur superficie, lee terrains ont ete repartis en 

d~ux groupes analyses separement. On recherche lee causes qui peuvent 

provoquer une augmentation du prix dans la me sure oil 1 'et endue du 

terrain vendu est plus faible. 

De meilleure poseibilites d'accee au terrain, un meilleur drainage 

et une partie plus importante de celui-ci utilisee pour 1 'agriculture 

con duieent a un prix plus eleve. A c8te de ces facteurs se rapportant 

a la nature et a la qualite du terrain, lee faoteurs suivants sont 

lies a l'acheteur du terrain. Lee acheteurs qui eont des personnes 

physiques PS\Yent un prix inferieur a celui paye par les personnes 

morales, lee communes, les provinces et d 1autres institutions des 

pouvoirs publics ou des entreprises 9\Yant la forme juridique de socie­

tas anonymes. Si 1 1achat du terrain peut etre finance par lee res-. 

sources propres de l'acheteur, le prix est en general plus bas. Deux 
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explications sont possibles a cela. Si le prix est bas, il peut etre 

totalement finance par lea ressources propres de l'acheteur. S'il y a 

possibilite de financement (par example hypotheque), on est peut-etre 

tente de PB3'8run prix plus eleve. 

La variable "Autres PS\YB - PS\Ys-Bas" a un lien manifeste (negatif) 

avec le prix. Si nous prenons la variable "Autres PS\YB - Belgique" t 

nous constatons un lien - forcement positif - aveo le prix, lequel 

est quelque peu inferieur. Cela indiquerait que la difference de prix 

entre lea PS\Ys-Bas et les deux autres PS\YB est un peu plus grande 

que celle entre la Belgique et lea autres pays. Si nous rangeons lea 

pays sur une echelle dans 1 'ordre suivant I PS\Ys-Bas, Allemagne, 

B~lgique, le lien est de nouveau plus clair. 

Lea variables citees ici expliquent ensemble 30% des differences 

de prix. Cette explication limitee des differences de prix est 

aussi expliquable du fait que l'on a examine ensemble toutes sortes 

de terrains different fortement l'un de l'autre. 

2.4. Diverses applications de la correlation multiple *) 

On n 'a pas seulement etudie la combinaison des variables. Etant donne 

lea intercorrelations dont.on disposait, il a fallu effectuer un 

choix parmi lea variables signifiantes. On a done egalement etudi9 

des combinaisons ou d'autres variables etaient reprises. Si l'on 

dispose de la variable "financement par ressources propres" et de 

la variable "financement a 1 'aide d 'une hypotheque" - lesquelles a 
cause de l'intercorrelation- ne devraient pas se trouver reunies 

dans une seule combinaison, on serai t en me sure d' analyser egalement 

deux combinaisons reprenant dans la premiere combinaison 1 'une des 

deux variables et dans la deuxieme l'autre. C'e&t ainsi qu'on n'apporte 

pas de modifications relatives aux objets consideres. Uhe benne 

*) Cf. egalement annexe 2, page 79. 
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quarantaine de ces combinaisons a ete analysee. Lea resul tats de 

oes analyses sont reprodui ts en annexe 2. Comme on peut le constater, 

la variance expliquee ne change pas sensiblement. Elle varie entre 

29 et 32 pour cent. 

En considerant lea resultats des diverses combinaisons, le premier 

point qui attire 1 'attention c'est la difference par P83"B• On peut 

se demander quelle serait la consequence s'il n'existait pas de 

differences entre lea P83"B• Nous supposons que lea trois P83"B ensemble 

constituent un territoir reuni. Cette methode de traitement donne 

aussi une impression de 1 'importance des ecarts des prix provoques 

par la difference dans le P83"S• 

I1 est remarquable que par la suppression de la variable "P83"S" 

et par 1 'inclusion de la variable "distance par rapport aux communes 

de plus de 500 000 habi tants", le P83"S se fera ressentir indirectement 

comme variable quand-m3me. Ceci se produit par l'intercorrelation 

elevee de cette variable avec la variable "P83"s-Bas, Belgique, 

RF d'Allemagne (-0, 755) et plus particulierement avec la variable 

"P83"s-Bas" (+ 0,835). Cette situation est confimee aussi par la 

regression faible de la variance expliquee si 1 'on exclut les P83"B 

tout en maintenant la variable distance. Il est evident que la 

distance des grandes villes, en soi, exerce deja une influence 

sur le prix. 

Si 1 'on supprime la variable "P83"B", quelques variables ne sont 

plus signifiantes. Ceci pourrait s'expliquer par le fait que ces 

variables ne peuvent se faire valoir que dans le cadre d 'une difference 

par pqs. La variable "distance par rapport aux communes de 

20 000 a 50 000 habitants" p.ex. ne satisfait plus la condition impo­

see par l'epreuve t. Il en resulte que si lee ecarts de prix sont 

reduits par la difference par pqs, cette variable peut four.nir 

une explication plus preoise des differences des prix. Sans cette 

reduction, cela n 'est cependant pas le cas. Ce phenomena appara~t 

egalement pour les variables "probabilite de destination non agricole 

dans les 5 ans", "drainage", "1 'acheteur est ou n 'est pas une 
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persorme physique". Il n'existe aucune intercorrelation notable entre 

ces variables et lee variables des PB\Y'B (58 a 61 inclus). La variable 

representant lee regions constitue un cas limite. Cette variable 

manifeste en outre, sur la base de la correlation simple, un certain 

lien avec la distance du terrain achete par rapport aux communes 

importantes (variables 11, 12) et au nombre d 1habitants et degre 

d 'urbanisation •. Si nous negligeons en partie ou totalement ces autres 

variables, la variable "regions" est signifiante en general. 

I1 apparatt en outre que lorsque 1 'on neglige lee variables "PB\Y's", 

lee variables qui se rapportent a 1 1acces, pourcentage de terres 

cul tivees ou paturages, financement par des ressources propres ou 

par hypotheque, nombre d'habitants ou degre d'urbanisation et desti­

nation agricole ou non du terrain, exercent une influence signifiante 

manifeste sur le prix. 

Dane lee cas cites, la variance expliquee est d'~viron 20 %, 
c'est..a-dire a peu pres 10·% de moins que lorsque lee PB\Y'S sent effec­

tivement consideres comma facteurs. 

I1 est bien entendu normalement opportun de prendre lee PB\Y'B comme 

variable. car ils exercent une influence signifiante manifeste. Il 

s'agit en effet d 1obtenir des informations plus precises des diverses 

combinaisons dans lesquelles lee PB\Y'B sent repris. 

Eh ce qui concerne la population de la commune ou se trouve le 

terrain achete, nous disposons des variables nombre d 'habitants par 

1an2 et degre d 'urbanisation qui indiquent la partie de la popu-

lation active occupee a !'agriculture. Il apparatt que lee deux 

variables ont une influence signifiante sur le prix, en d' autres 

termes que le prix sera plus bas dans la mesure ou la densite de 

population est faible ou bien dans la mesure ou la population agricole 

est relativement plus importante. Il y a une intercorrelation elevee 

(01777) entre lee deux variables et il vaut done mieux ne pas lee 

considerer ensemble. 

Cette intercorrelation est provoquee par le fait que plus lee 
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regions sont agriooles, plus le nombre d'habitants est faible. 

Dans oette etude, on a divise·par pays le ter~itoire etudie en une eerie 

de regions (provinces),. qui se touchent aux Pays-Bas et en Belgique e.t qui en 

Allemagne sont dispersees sur tout le territoire de la Republique federale. 

Il apparatt qUe cette distinction par regions exerce toujours une infiuence 

sur le pri:x:. C'est egalement le cas lorsque le terrain achete est destine a· 
un usage non agricole ou si un tel usage est previsible dans les 5. ana. 

Tous les facteurs cites ci-dessus se rapportent a la localisation geographique 

du terrain achete. Il s'agit du nombre d'habitants, de la distance par 

rapport a des communes importantes, du genre d'activites de la populat~on 

active; de la region et de la destination non agricole du terrain achete. Il 

apparatt que le prix d'un terrain sera plus eleve si celui-ci se trouve dans un 

territoire plus industrialise ou plus urbanise. 

•) 
Nous pouvons en conclure que les caracteristiques non agricoles de l'envi-

rormement dans lequel se trouve le terrain exercent une influence importante 

sur le prix de celui-oi. On ne peut done pas se limiter a de·s caracteristiques 

agricoles pour expliquer les prix des terrains. 

On peut considerer lee caracteristiques agricoles comme des proprietes qui 

determinent le rendement et lee possibilites de mise en va1eur du terrain. 

Il apparatt .que les types de terrains ne jouent aucun r5le dans ce groupe de 

dormees, contrairement a l'utilisation qui est faite du terrain (pour la 

culture ou 1 'elevage). Ces variables influencent toujours le prix du terrain• 

en general' la culture est liee a un prix eleve. 

Aux Pays-Bas, lea· drainages disponibles sont en· general plus souvent consi­

deres comme bone et en Allemagne plus souvent comme mauvais. Dane la plupart 

des cas, le drainage exerce une influence signifiante. ·0n note des exceptions 

en combinaison avec la variable "distance par rapport a des communes de plus 

de 500 000 habi tants" et la variable "Pays-Bas, Belgique et Allemagne". 

Il appara!t que l'acces au terrain a une importance non negligeable. Ce fac­

teur est fortement mis en avant dans lee enqu3tes par pays. On pourrai t penser 

que cet acces est meilleur dans la mesure ou la region est davantage urbanisee, 

car dans ces regions lee routes sont plus nombreuses et meilleures.Il ressort 

*) L' expression "caracter!.stiques non-agricoles" a ici un sens limi te et est 
definie par les facteurs mentiorm~s. 
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cependant des donnees du calcul de correlation qu' il n' existe aucun 

lien important entre ces deux elements. Eh Allemagne, 1 'acces est 

en general un peu plus mauvais. 

Pour lee autres combinaisons de variables egalement, il apparatt que 

le financement par lee ressources propres va de pair avec un prix 

inferieur et le financement par le moyen de 1 'hypotheque avec un prix 

plus eleve. Eh general·, lee personnes physiques payent un prix inferieur 

pour le terrain. Il ressort a nouveau de ceci que des considerations 

pon agricoles conduisent a un prix plus eleve. Une part importante 

des personnes morales est cependant constituee par lee iristances des 

pouvoirs publics qui se livrent a des achats pour la construction de 

routes, de logements, pour !'implantation de terrains industrials etc. 

Il"arrive aussi que des particuliers achetent pour construire une mai­

son d'habitation ou des batiments utilitaires, de telle sorte que l'on 

peut egalement parler de destination non agricole. Mais dans la majeure 

partie des cas ils achetent cependant le terrain pour se livrer eux­

memes a !'exploitation agricole de celui-ci et parfois en le considerant 

comme objet de placement. La "Stichting Beheer Landbouwgronden" {Pays­

Bas) aohete par contre beaucoup dans des buts agricoles. Il ressort 

de 1 'enquete mez:1ee aux Pays-Bas que cette fondation a paye un prix 

quelque peu inferieur;on n'a cependant pas tenu compte a ce propos de 

l'indemnite pour fin d'exploitation payee a l'ancien cultivateur. 

Si nous separons lee facteurs en facteurs agraires et facteurs se 

rapportant a la region, nous constatons que lee premiers ont moins 

d'importance. Lee variables telles que 1 'acces, pourcentage de terres 

cultivees, le financement par lee ressources propres et le fait que 

1 'acheteur soi t une personne physique ou une personne morale n 'expliquent 

qu 'a environ 1 % lee variations de prix. Si nous negligeons le facteur 

personne physique ou personne morale, ce pourcentage tombe a 6. Parmi 

ces variables la question de !'utilisation du terrain dans des buts 

de cu1 ture ou comme paturagee est encore la plus importante et la plus 

signifiante. Si nous ajoutons a 1a premiere combinaison citee la super­

ficie, la variance expliquee atteint 9 %. Cette variable est importante 

dans la plus grande partie des combinaisons. En combinaison avec la 
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variable "P~s-Bas", oette influence disparatt~ Cela est peut-etre 

cause par le fait que la superfioie est un peu plua grande aux 

P~s-Bas (coefficient simple de oorr~lation + 0,291). Il est aussi 

possible que lee faoteurs institutiorinels inoorpores dans la variable 

"p~s" oouvrent 1 'influence de la variation de superfioie. 

La variance expliquee. pour lee faoteurs qui se rapportent a la region 

est comprise entre 16 et 18 %• Il s'~t ioi avant tout de la destina­

tion non agrioole et du degre d'urbanisation, qui ensemble fournis­

sent une explication de 17 % et aoousent uri lien absolument constant 

aveo le prix. La variable region apporte peu de ohangement, de meme 

que la variable distance par rapport aux communes de 50 000 a 500 000 

liabitants. · 

Si l'on oonsidere tout oela, on oonstate qu'un nombre assez important 

de faoteurs exero~t une influence sur le prix mais que leur influence 

n'a qu'une p"ortee limitee~ Eh general, lee resultats ne different done 

pas des faoteurs releves dans lee differentes enquetes par p~s non 

pl.us que dans le niveau d'explioation. Au fond, il s'agit principale-, 

ment de la destination du terrain dans un but de oul ture ou d' 61evage, 

de destination non agricole, de degre d'urbanisation et, forcement, de 

· la difference de p~s. Cette derniere difference exeroe une influeqce 

manifeste, mais elle n'est pas si dominante que lee autres faoteurs 

ne puissant exercer d'influence. Dane ces variables des PB\YBt on a 

. egalement inolus la difference de reglement~tion legale en matiere de 

possession du terrain: de l'utilisatioh et de la transmission de 

· oelui-ci dans lee different a p~s. 

On peut supposer que l'on va diviser la surface de l'Europe du nord­

ouest en regions au oaractere plus ou moins homogene. Ce caractere est 

determine sur la base du nombre d 'habi tants, de la partie de la popu­

lation active travaillant dans 1 'agriculture et. 1 'emprise de 1 'environ­

nement sur lee terrains a usage non agricole. Si 1 'on a distingue · 

ainsi quelques sortes de regions, il est possible que la formation des 
. . 

prix puisse etre mieux analysee sur oette base, la difference entre 

lee p~s pouvant peut-etre apparattre moins grande. Il est parfaite­

ment pensable que lee variables importantes different selon lee types 

de regions. Jusqu 'a present' dans les diff.erentes enquetes, lee regions 

ont ate distinguees sur la base de limites administrative& qui 
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aocusent parfois une oertaine oonoordanoe aveo la nature de la r~gion. 

Mais il semble oependant opportun de faire reposer une telle division 

prinoipalement sur le nombre d 'habi tants, le degr~ d 'urbanisation et 

la structure ~oonomique. 

Lee donnees traitees ioi ant un oaraot~re h~t~rogene. Afin d'obtenir 

un groupe de donn~es homogenes, on a analys~ le groupe suivant de 

terrains sans batiments. La question se pose de savoir dans quelle 

mesure on peut distinguer lee memes relations. On ne peut plus ~tudier 

le lien aveo la destination non agrioole parae que toutes lee donn~es 

se rapportant a des terrains a destination non agrioole sont n~gligees. 

Chapitre 3 

.ANALYSE DE LA FORMATION DES PRIX DES TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS 

3.1. Introduction 

L 'analyse de oes donnees a pour but de voir les liens que 1 'on peut 

relever oonoer.nant lee terrains qui sont manifestement utilis~s pour 

!'agriculture {au sens ~troit du terme). Ces terrains sent utilises par 

le vendeur a 4es fins agriooles et le seront aussi par l'aohet~ur. Lee 

terrains a destination non agrioole ou desquels on peut prevoir une 

telle destination dans lee 5 ana n'ont pas et~ pris en oonsid~ration. 

On n' a pas non plus tenu compte des terrains utilis~s dans des buts 

r~oreatifs (terrains de camping, eto.)ainsi que des terrains inoultes, 

de la bruyere, des terrains en jaohere eta. 

De meme l'on a exolu lee terrains utilises po~ !'horticulture, la 

sylvioulture ou la viticulture. Le rendement et le prix du terrain 

sontbeauooup plus ~lev$ si on y pratique la culture sous serres 

{ohauff~es ou non, sous verre verti~al ou horizontal), mais ~galement 

1 'hortioul ture ordinaire. C' est egalement le oas pour la vi tioul ture. 

La s,ylvioulture aoouse egalement des differences oonsiderables par 

rapport a !'agriculture normale. L'utilisation {extensive) des terres 

au-dela des digues et d' alluvions differe olairement de 1 'elevage 
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(Sonderkultur) indique deja le oaraot~e partioulier. 

De tels terrains ont entre autres, si leur prix est manifestement plus 

eleve ou inferieur, une forte influence sur les resul tats de 1 'en­

quete, bien qu'ils ne soient pas representatifs des terrains agriooles 

normaux~ Ce ohapitre peut faire ressortir l'influenoe des divers 

faoteurs sur les terrains qui font partie du marohe normal des ter­

rains agriooles, a condition de negliger les terrains cites oi-dessus. 

I1 existe des differences importantes entre des terrains aveo ou -
sans batiments *). Pour lee terrains ~ batiments, la question se 

pose de savoir dans quelle mesure la valeur du batiment se manifeste 

dans lee prix par hectare. I1 est vrai que dans le cas d 'un terrain 

de deux hectares la valeur du batiment est repartie sur seulement deux 

hectares tandis que si le terrain a 20 hectares la valeur est repar­

tie sur une superfioie bien plus grande. L' importance du batiment 

ne doit oependant pas etre adaptee a la surface cultivable. Il n'est 

en outre pas possible de diviser le prix d 1aohat en un montant pour 

lee batiments et un montant pour le terrain lui-meme. I1 oonvient des 

lore de soinder l'analyse en une analyse des terrains sans batiments 

et une analyse de terrains aveo batiments. L 'enquete se rapportant 

a 1 'Allemagne n' a porta sur auoun terrain aveo batiments de sorte 

que oe groupe n'a pu etre etudie de fQ90n plus precise pour les 

3 pays. Les donnees etudiees dans oe ohapitre se rapportent done 

seulement aux terrains sans batiment ("terrains non batis"). 

L'analyse de toutes les donnees a porta sur 1273 cas. Ce ohiffre 

est ioi redui t a 826. Ces 826 cas exercent naturellement une in­

fluence importante dans l'analyse de 1 'ensemble des 1273 cas. I1 y 

aura done une oertaine concordance entre les resultats du groupe 

*) Ce probleme fait l'objet d'explioations plus detaillees dans l'en­
quete se rapportant aux Pays-Bas. 
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examine dans ce chapi tre et ceux du groupe du chapi tre precedent. 

Comma environ un tiers des cas est neglige, lea possibilites de 

difference restent suffisantes. Il est done errone de croire que 

cette methode a pour effet de rendre a peu pres semblables les resul­

tats des deux groupes. On ne peut cependant pas ·s•attendre a des 

differences importantes dans lee resul tat e. 

3.2. Interdependence des variables expliquantes 

Pour ces terrains agricoles, i1 apparait egalement que le nombre 

d'habitants *) ou le degre d'urbanisation *) est plus faible dans la 

mesure ou la distance par rapport aux communes de 50 000 a 500 000 ha­

bitants est plus elevee. Cette distance par rapport aux communes varie 

cependant par region de meme que le nombre d 'habi tants. Lee terrains 

si tues a une plus courte distance des communes de 20 000 a 50 000 

habitants sont moins souvent negocies par l'intermediaire de cour­

tiers que lee terrains situes a une distance plus-grande. 

Plus lee terrains sont eloignes de communes de plus de 500 000 ha­

bitants, plus rarement ils sont donnes a ferme. Cela est lie au fait 

que le nombre de terrains affermes differe par PS\YS de la meme f8.9on 

que varie par· PS\YB la distance par rapport aux grandes villas. 

Il apparait ici egalement que quelques facteurs sont plus ou moins 

lies a un ou plusieurs PS\YS• Ainsi, l'acces aux terrains achetes est 

juga un peu moins favorablement en Allemagne. Le nombre d 'habi tants 

et le degre d'urbanisation sont plus eleves en Belgique et moins 

eleves en Allemagne qu'aux PS\}'s-Bas. Aux PS\Ys-Bas, la distance entre 

lee terrains et les villas de plus de 500 000 habitants est plus 

grand e. 

En Belgique, on constate un nombre relativement plus eleve d'achats 

par le fermier du terrain. Le prix du fermage y est plus eleve 

qu' ailleurs. Aux PS\}'s-Bas, lee terrains loues a ferme sont moins 

souvent negocies. En Allemagne, le financement est plus souvent 

assure par lee ressources propres. 

*) Cf. page 67, annexe 1, variables 9 et 10. 
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3.3. Lea variables de la correlation multiple concourant a expliquer 

lea differences des prix 

Dans ce gro1.1:pe de terrains agricoles non batis, lea differences 

de prix sont expliquees a environ 38 %, ce qui est a peu pres 

8 % de plus que dans le groupe comprenant tous lea terrains. Cepen­

dant, la distorsion causae par la prise en consideration de ter­

rains batis et de terrains a destination non agricole n 'est mani­

festement pas si importante. Le tableau ci-dessous reprend les 

resultats de l'analyse de regression. 

Tableau 2 - .Arial:yse de regression I terrains agricoles sans batiments *) 

coefficient deviation epreuve t 
de regression standard 

terme constant s + 7657,4 809,5 9,46 
1. Provinces ou regions s- 698,1 111,4 6,27 

4· Distance entre le terrain et s - 219,3 72,9 3,01 
le centre d'exploitation 

5· Pourcentage de surface 
cultivee du terrain s + 475,9 ?04,1 2,33 
o, 60 %, 60-100 % 

9· Densite de population 
d 1habitants au lan 2) 

(nombre s + 389,4 . 85,3 4,57 

27. Terrains. tourbeux; oui, non s- 705,6 292,4 2,41 

57· Pas de fermage, montant du .. 

bail par ha s + 328,0 75,7 4,33 

59· P~s-Bas; non, oui s- 2287 ,o 239,4 9,55 
63. Superficie s- 1,0 0,4 2,39 

Coefficient multiple de 0,620 correlation 

Variance expliquee 38,5 % 
Prix moyen par ha s 3870 
Deviation standard par s 3159 rapport au prix 

Nombre d'observations 826 
Epreuve F F (8,817) = 63,86 

*) La signification des variables figure dans la liste code. Cf. annexe 1. 
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Il apparait ici aussi que la difference par pays exerce une influence 

importante constante sur les faoteurs de meme que les regions dans 

les differents pays. D'autres facteurs sont la densite de population, 

la superficie, l'existence d'un bail a ferme, le montant du fermage et 

la distance du terrain par rapport au centre d'exploitation. Il est a 
remarquer que la variable qui indique a la foie bail a ferme ou non 

et le montant du fermage par ha donnent bien mieux satisfaction qU.e 

la variable qui indique seulemezit s'il y a ba:il. a ferme ou non. Il 

apparait aussi que les terrains tourbeux sont en general meilleur 

march e. 

3.4. Diverses applications de la correlation multiple de facteurs releves 

Dane ce groupe egalement on a analyse differentes combinaisons de 

facteurs *). L'explication des differences de prix est plus faible 

si on neglige la region comme variable explicative. Si on neglige les 

terrains tourbeux qui ont en general un lien signifian.t avec le prix, 

cela a peu d 'influence sur 1 'ampleur de la variance expliquee. Evi­

demment, il y a un lien negatif clair entre les terrains sablonneux 

et argileux (correlation simple- 0,768). Ce lien est beaucoup plus 

faible entre lee terrains tourbeux et lee autres types de terrains 

(- 0,295 et 0,378)'. Pour ces autres sortes de terrains on releve dans 

une eerie de cas une relation signifiante avec le prix. Il apparait 

des lore, comma on s'y attendait, que pour ces terrains le type a peu 

d'importance, ce qui n'etait pas le cas lore de 1 'analyse globale de 

toutes lee donnees. La contribution a l'explication du prix est 

cependant extremement modeste. C'est ce que l'on constate egalement 

pour la variable bail a ferme/montant du fermage, ?elle-ci ayant sur 

le prix une influence un peu plus grande que la sorte de terrain. Cette 

influence est egalement modeste pour ce qui est de ·la variable 

"distance entre le terrain achete et le centre d'exploitation" et, 

a coup silr, pour la variable "acces au terrain"' qui,dans une eerie de 

combinaisons avec d'autres facteurs, ne fait preuve d'aucune influence 

signifiante. La question "terrain cul tive ou non" a toujours une 

*) Lee combinaisons figurent a 1 'annexe 3· 
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importance signifiante, meme si elle est faible. 

La distance entre le terrain achete et les oommunes de plus de 

SOO 000 habi tants acouse · une intercorrelation elevee avec la variable 

des pays (- 0,729) de meme qu'avec les Pays-Bas (+ 0 1 799) et dans une 

moindre mesure avec l'Allemagne (- 0,386) et la Belgique (- 0,383). 

Cela ressort egalement du fait que dans une combinaison ou sont repris 
. . 

·lea pays, la presenoe ou l' absence de ce.tte variable concernant 

1 'eloignement. n 'a pour ainsi dire aucune influence sur la variance ex­

pliquee. C'est pourquoi on neglige tres souvent cette variable. Elle 

consti tue cependant dans une large me sure un reflet de la difference 

entre lee P.ays. 

La distance par rapport ·a. des communes de SO 000 a SOO 000 habitants 

coincide largement aveo lee differences de region, de sorte que l'on 

· peut sui vre le m~me raisonnement qu 'a 1 'alinea precedent, a cette 

difference pres que les pays ont des variables explicatives beaucoup 

plus importantes que les regions. La distanoe par rapport· aux communes 

de so 000 a. soo 000 habitants a bien sUr egalement une influence 

propre et est signifiante au m~me titre que la variable concernant la 

region. 

Si 1 'on neglige la variable qui represente la region ou la province, 

on constate une baisse de 6 % de la variance expliquee. Pour cette 

variable, la valeur de l'epreuve t est toujours relativement elevee, 

de sorte que 1 'on pourrai t pens er qu' il y a un lien important et mani­

festement oonstant entre la region et le prix paye pour le terrain. 

Mais si nous negligeons la variable concernant les pays, il appara!t 

alors que 1 'influence de la region sur les differences de prix reste 

certes signifiante, mais dans une moindre mesures. 1 'influence sur la 

difference de prix est reduite a environ 1 %. Nous peuvons conclure 

que la difference de prix expliquee par la region vaut principalement 

darts le cadre du pays ou se trouve cette region•· Il convient done 

lorsque 1 'on classe par regions lee differents terrains dans la CEE de 

ne pas negliger le facteur . "pays". 
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I_l res sort deja de 1' intercorrelation ( o, 800) que le nouibre 

d'habitants *) et le degre d 1Urbanisation *) sont fortement lies 

l'un a l'autre. Si l'on reprend alternativement lee deux variables 

il apparatt qu'il importe peu de choisir l'une plut5t que l'autre. 

La variable nombre d'habitants constitue un element d'explication un 

peu plus adequat. L'influence de ces variables a en general une impor­

tance limi tee. 

Si 1 'on neglige lee variables concernant lee PS\YB, il apparatt que 

la variable "bail a ferme et montant du fermage" acquiert plus d' im­

portance. Cette variable accuse cependant un certain lien aveo lee 

variables "PS\Ys-Bas" et "Belgique" (± 0,400). Cela est du a la diffe­

rence de legislation et de reglementation des bails a ferme dans lee 

deux PS\YB• Comme il a deja ate dit, lee conditions des baux a ferme 

sont tree differents en Allemagne. 

L' influence des variables "acces au terrain achete" et "distance 

par rapport a !'exploitation" apparatt toujours signifiante si·l'on 

neglige lee variables concernant lee PS\YB• Leur influence a une im­

portance limi tee dans le cadre des combinaisons de facteurs dans les­

quelles elle rentre sauf si l'acces au terrain achete a plus d'im­

portance. Lee ~ortes de terrains conservent egalement leur influence, 

1' influence des tourbieres n' etant parfois pas signifiante , comme il 

ressort de ce qui a deja eta dit. Ceci est aussi le cas pour la dis­

tance vis~-vis des communes de 50 000 a 500 000 habi tents. La 

variable terrain cultive a toujours de 1 'importance. 

Si lee variables concernant lee PS\YB sont negligees, la variance 

expliquee est en general inferieure de 6 cfo. Cela indique encore une 

foie !'importance de la difference par PS\YB· PoUr ces terrains agri­

coles sans batiments, la diminution est un peu moins grande que lorsque 

l'on analyse toutes lee donnees ensemble. La deviation standard par 

rapport aux prix moyens est plus faible que dans le cas du groupe 

de tous lee terrains pris globalement. Lee oscillations autour du 

*) Annexe 1, variables 9 et 10 
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prix moyen sont done plus faibles. 

3.5. Comparaison des resul tats de 1 1anal:vs·e de toutes les observations 
aveo oeux de l'analyse des terrains wicoles sans batiments 

Il apparatt que dans lee deux groupes, les variables suivantes ont 

\Ule influence signifiante sur le prix a la region, 1 'aooes au terrain, 

le pourcentage de terres cultivees ou de paturages, le nombre d'habi­

tants au km2 ou le degre d 1urbanisation, la superficie et la d~stance 
par .rapport aux communes de 50 000 - 500 000 habitants. On peut en 

oonclure que oes facteurs contribuent dans les deux cas a expliquer 

lee differences de prix. En outre, pour lee terrains agricoles.sans 

batiments, lee facteurs sorte de terrain et fermage exeroent mani­

festement \Ule influence sur le prix. Dane 1 1 analyse globale des donnees, 

lee faoteurs tela que le drainage, le finanoement et la destination 

non agricole ont de l'importanoe. Cette derniere variable est foroe­

ment inutilisee car lee cas ou elle apparatt sont negliges. Le fait 

que le finanoement des terrains agriooles sans batiments n 'a plus 

d 1importance signifiante peut etre \Ule consequence du bas niveau 

des prix de ces terrains. En outre, toutes lee transactions portant 

sur des fermes sont negligees. Ces transactions exigent ordinairement 

le financement portant sur des terrains non batis est cependant 

g~eralement plus faible, de sorte que le finanoement ne doi t pas 

susoiter tant d 1objections. Quels qu'en soient lee motifs, il est 

manifeste qu 1 il n 'y a auc\Ule relation entre le prix PS\Y'e pour les 

terrains non batis et la mesure dans laquelle la transaction est 

financee par des ressouroes propres ou etrangeres. 

La separation des terrains agriooles sans batiments avait pour but de 

permettre 1 'analyse d 'Wl groupe de terrains plus pur, plus homogene. 

Ainsi disparaissaient lee distorsions provoquees par les terrains non 

agrio~les et les terrains aveo batiments •. Mais on constate qu'il 

,subsiste neanmoins des varianoes non expliquees importantes. La mesure 

dans laquelle les variations de prix peuvent etre expliquees est 

moyenne, c'est-l-dire 36 a 38 %, ce qui n'est qu 1environ 8% de plus 
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que dans le cadre du groupe mains homogene comprenant toutes les 

donnees. 

Chapitre 4 

ANALYSE DE QUELQUES GROUPES PARTIELS ET EXPLICATION SUR LA BASE DU 

NIVEAU NATIONAL RELATIF DES PRIX 

4.1. Introduction 

Les analyses detaillees precitees donnent un aper9u des facteurs 

les plus importants et de la mesure dans laquelle les differences de 

prix peuvent etre expliquees. On a egalement fait usage des liens qui 

sont apparus dans les different a PB\YB• Au vu de ces resul tats, on a 

encore examine une eerie de groupes partiels afin d'analyser plus en 

detail certains liens. Ainsi, le groupe des terrains agriooles sans 

batiments a ate scinde en deux sous-groupes, 1 'un se rapportant aux 

terrains de mains d 'un ha de superficie et 1 'autre aux terrains de 

plUS d 1un ha. Etant donne 1 I importance des regions, On a reparti 

par region les observations faites en Allemagne et on les a analysees 

separement. Cette enquete a cependant porta sur quatre regions tres 

differentes et si tuees loins les unes des autres. Aux PB\Ys-Bas et en 

Belgiquet on a etudie un territoire compact en y distinguant une eerie 

de regions. 

Comme il apparatt de ce qui vient d'etre dit, les PB\YS constituent 

un facteur important d 1explication des differences de prix. Le niveau 

general du prix du terrain est egalement tres different dans chaque 

PB\YS• Cela limite forcement lea possibilites d'explication des diffe­

rences de prix. Aussi a-t-on fait figurer le prix PB\Ye pour lea ter­

rains dans une echelle comportant 1 classes et qui indique la hauteur 

relative du prix dans le PB\YB concerne. Lea terrains lea mains chers 

sont places dans la classe inferieure et lea plus chers dans la classe 

la plus elevee. La methode suivie est assez simple. Quelques autres 

methodes sont egalement possibles, mais elles ont chacune leurs in­

convenients et empechent de savoir si les presuppositions que l'on a 

faites etaient justifiees. 
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Ces presuppositions qui rendent le travail plus diffioile se 

rapportent au cadre de reference dans lequel acheteurs et vendeurs 

placent les prix des terrains. On pourrai t pa.r exemple diminuer ou 

augment er tous ·les prix pratiques dans 'lUl pays d 1\Ul montant fixe 

determine. L 'ampleur absolue des differences de prix reste alors 

la meme. Cela implique qu 'un Neerlandais, 1.Ul Belge ou un Allemand 

accordant a \Ule difference de prix d' environ 300 $ la meme signi­

fication. Dans ce cas, 1 1acheteur ou.le vendeur se demanderait lors 

de 1 1aohat du terrain quels sont lee autres biens ou services qu 1il 

pourrait se procurer pour oe montant. Dans un P83'Bt 300 $ constituent 

environ 10 tfo du prix par hectare et dans \Ul autre 5 tfo et il est pa.r­

fai tement pen sable que 1 'on mette en rapport les differences de prix 

et le prix a payer et que 1 'on raisonne des lore en pourcentages. Il 

est aussi naturellement possible d'effectuer des corrections sur la 

base de ce raisonnement reposant sur lee pourcentages. Dans les deux 

cas, on doit se baser sur des suppositions dont la plausibilite est 

incertaine. Ceci est egalement le cas pour d'eventuelles formes inter­

mediaires. En outre, d'autres complications encore apparaissent du 

fait, par exemple, que les variations de pri.x sont assez variables 

selon les P83'S• Aussi a-t-on ohoisi la solution .tres simple citee 

precedemment et qui consiste en une eohelle graduee entre bon marohe 

et cher, oar il a semble preferable de supposer que les aoheteurs et 

lee vendeurs pensent en termes de niveau relatif des pri.x (c'est..a.-dire 

en pourcent). On peut ainsi obtenir un premier aper2u des possibilites 

d 1une telle approohe. Lee resultats trouves ont ete tels qu'il n'a pas 

semble neoessaire d'adapter et de perfectionner davantage oette methode. 

Il faut bien se rendre compte que rien ne permet d 'affirmer qu 'une 

methode soit meilleure que l'autre. Il s 1agit ici de suppositions 

et d 1hypotheses dont la comparaison four.nit oertaines informations 

liees a l'hypothese. 

4.2. Analyse sur la base du prix relatif dans ohacun des pays 

Cette etude a eu pour objet d'analyser les donnees se rapportant 

aux terrains agriooles sans batiments dans l'optique des differences 
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de prix dans chactm des pays. La variable a expliquer (55) est ici 

tme echelle dans laquelle figurent lee terrains et qui va d 'tm prix 

relativement bas a tm prix relativement eleve. Le codage est le 

suivant a 

Echelle des nrix en uc ou s et repartition des objets de quelques 
groupes sur ces classes de prix 

Nombre des objets Echelle des prix 
$ Tous objets Objets agricoles Objets d'tm ha 

RF d 'Allema.gne 

1. 0 - 1500 
2. 1500 - 2250 
3· 2250 - 3000 
4· 3000 - 4000 
5. 4000 - 5500 
6. 5500 - 7000 
1. ifber 7 000 

Bel~ique 

1. 0- 4200 
2. 4200 - 5100 
3· 5100 - 6000 
4· 6000- 7400 
5· 7400 ..;. 8800 
6. 8800- 16000 
1· u'ber 16000 

Pa.:y;s-Bas 

1. 0- 1200 
2. 1200 - 1500 
3· 1500 - 1700 
4· 1700- 1900 
5· 1900 - 2300 
6. 2300 - 2800 

La classification est basee 

60 
57 
53 
62 
54 
62 
52 -400 

68 
74 
78 
66 
80 
55 
60 

481 

56 
69 
58 
49 
54 
54 -392 

sur le 

ensemble et plus 

51 16 
63 29 
72 28 
62 32 
66 ·16 
40 5 
53 7 - -407 133 

51 35 
36 25 
35 25 
29 20 
24 17 
13 7 

6 0 - -194 • 129 

35 30 
44 39 
42 36 
32 28 
33 25 
27 23 --- -225 191 

souci d'arriver a tme amplitude 

de classes equi1ibree ainsi qu'a une repartition equilibree des cas; 

ce qui pose tm probleme "classique". Le nombre relativement restraint 

des objets d'un ha et plus dans la RF d'Allemagne constituait tm 

handicap lore de l'analyse. Cette echelle montre deja combien lee prix 

different entre lee divers pays. 
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4.2.1. Variables de la correlation multiple oonoourant a expliguer lee 
differences des prix 

Le recours 8. 1 'analyse de regression aveo oomme variable a expliquer 

le prix relatif dans un p~s donne une faible explication des diffe­

rences de prix. L' analyse de regression oi tee oi-dessous ne donne par 

exemple ~'une variance expliquee de 20 %. D'autres oombinaisons de 

variables four.nissent aussi des pouroentages du meme ordre. Il est 

done peu indique d'effeotuer oette analyse d'une f89on encore plus 

detaillee. 

Tableau 3 - Analyse de regression a terrains agriooles sans batiments aveo 
le prix relatif par p~s oomme variable a expliquer 

Coefficient Deviation Epreuve t 
de regression standard 

Terme constant + 5,244 0,550 9,53 

1. Province ou regions - 0,1520 0,0737 2,05 

3· Aooes aux terrains, excellent, - 0,5750 0,0904 6,36 bon, moyen, mauvai s 

5· Pouroentage de surface oUltivee 
du terrain;0-60 %,60-100 % + 0,6340 0,1385 4,58 

19· Aohat par le fermi er; non, oui 0,7380 0,1828 4,04 

25· Sable; non, oui - 0,4516 0,1390 3,25 

27. Tourbi ere; non, oui - 0,9642 0,2106 4,98 

57. Pas de bail a ferme, montant 
+ 0,186 0,0525 3,55 . 

du fermage par ha 
59· P~s-:Bas; non, oui + 0,8833 0,1799 4,91 

63. Superfioie - 0,0012 0,0003 4,37 

Coefficient de correlation multiple 0,446 

Variance expliquee 19,9 % 
Nombre d'observations 828 

Epreuve F F (9,816) 1:1 22,52 

I1 n • est done pas question d 'un prix moyen ou d 'une deviation standard par 

rapport 8. oe prix. 

Les faoteurs qui se degagent ioi sont : les regions, l'aooes au terrain, 

le pouroentage de surface oultivee, la superfioie, le bail 8. ferme et le 
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montant du fermage, la sorte de terrain et lee p~s. Il ressort de ceci 

que la difference entre lee pccy-s, malgre des modifications de la variable 

a expliquer, subsiste, mais n'a plus grande signification. Si l'on 

neglige cette variable des pccy-s, la variance expliquee tombe d'environ 

2 %, tandis que pour lee autres groupes il s'agissait le plus souvent 

de 8 a 10 %. 

On notera que lee variables ~ant un aspect spatial se manifestent 

maintenant beaucoup moins. Seules lee regions se maintiennent ainsi 

que le nombre d'habitants. Cette derniere variable n'a pu etre reprise 

dans cette eerie car elle accuse une intercorrelation de 0,451 avec lee 

regions. Lee deux facteurs sont done lies, ce qui etait previsible. Si 

au lieu des regions nous retenons le nombre d'habitants, le resultat 

de 1 'analyse de regression est pratiquement identique *). Lee variables 

qui indiquaient la distance vis-a-vis des communes ~ant un certain 

nombre d'habitants sont maintenant disparues comme variables signifiantes. 

Il est evident que la diminution des differences du niveau general des 

prix entre lea pays redui t la valeur des facteurs spaciaux. Lea variables 

agricoles sont devenues plus importantes, ce qui peut indiquer que le 

terrain comme moyen de production agricole est cependant plus homogene 

dans lea differents pays qu'on ne l'avait pense. La difference de niveau 

general des prix est maintenant reduite de sorte qu'apparaissent les 

facteurs qui ont de 1 'importance aux yeux de 1 1 agricul teur. La valeur 

d'une telle conclusion n'est pas tree grande, etant donne la faible 

variance expliquee et le fait qu'elle ne constitue qu'une indication. 

Si nous etudions une combinaison dans laquelle la variable "Pays-Bas, 

Allemagne, Belgique" est reprise a la place de la variable "Autres pays -

Pays-Bas", et qu 'on y ajoute egalement la variable "le vendeur est 

exploi tant", la variance expliquee augmente quelque peu. Dans de nom­

breuses autres combinaisons, il apparatt que cette derniere variable 

n'exerce aucune influence signifiante. 

*)Lee diverses combinaisons etudiees sont reprises a l'annexe 4 
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Si l'on neglige la region, cela provoque une faible.baisee 'de la 

variance expliquee. On aboutit au meme resultat en rempl8.9ant lee 

terrains_ sablonneux et lee tourbU:res par lee terrains argi~eux. 

L'influence de la presence ou de l'abeence du nombre d'habitants 

n'a qu'une faible signification. 

L'explication des differences de prix sur la base de leur niveau relatif 

par pays est assez mediocre. Une analyse plus detaillee a ioi egalement 

peu de sens. L'explication est tellement peu importante et le hasard, ou 

des faoteurs non releves, jouent un r5le preponderant, de sor:te qu 'on 

ne peut accorder trop de valeur aux resultats de l'etude. 

4.3 • .Anal:vse des terrains plus petits et plus grands gu'un hectare de 
superficie 

Dane ce groupe de terrains, c'est de nouveau la dispersion des prix 

par hectare e:x:primes en dollars que nous cherchons a e:x:pliquer. Lea 

terrains agricoles sans batiments .eont divisee en terrains ayant une 

superficie utile de moins d'un hectare et terrains ayant une superficie 

d 'un hectare ou plus *). Cela a donne pour moins d 'un hectare un groupe 

de 373 terrains et pour plus d'un hectare 453 terrains. 

4.3.1. Interdependence des variables 

Pour lee terrains inferieurs a un hectare, on a decouvert lee relations 

simples suivantes {coefficients de correlation}, qui different des 

liens deja constates precedemment. La variable region ou province a des 

relations relativement nombreuses avec d'autres variables et en parti­

culier avec lee terres cultivees, le nombre d'habitants, le degre 

d'urbanisation, !'intervention d'un courtier, la distance par rapport 

a des communes de 20 000 - 50 000 habitants et 50 000 - 500 000 habitants. 

lee terrains argileux et tour.bieres. Par rapport aux terrains plus 

grands, ou cette relation n'apparatt que partiellement, il resulte 

que lee terrains de ce groupe different quant a leur nature selon la 

region ou ils se trouvent. Le mode d'acces differe egalement dans la 

mesure ou lea terrains se trouvent dans des pays differents.En Allemagne, 

*) La superficie est exprimee avec une precision allant jusqu'a un are. 
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ils sont mieux aocessibles et en Belgique ils le sont moins bien. 

L'aooes est meilleur en cas de vente publique. En Allemagne, il y a 

plus souvent achat par le ferulier qu' en Belgique. 

Pour les terrains d'un hectare et plus, il y a un coefficient simple 

de correlation assez important entre la region d'une part et d'autre 

part le nombre d 'habi tants, le degre d 'urbanisation, 1 'intervention 

d'un oourtier et la distance par rapport aux communes de 20 000-

50 000 habi tants. L' aooes au terrain n 'a de relation qu' aveo le finan~·e­

~ent par hypotheque ou non; il est plus mauvais dans oe demier cas. 

En Belgique egalement il est moins souvent question d 'un fermi er qui 

aohete le terrain. En outre, il n'y a auoun lien qui ne soit deja 

ressorti dans les analyses preoedentes. 

4.3.2. Variables de la correlation multiple ~oncourant a expliquer les. 
differences des prix 

Il appara!t que la variance expliquee est d' environ 26 % pour le groupe 

inferieur a un hectare et est done plus faible que dans les groupes 

precedents. Mais pour le groupe d'un hectare ou plus, ce pouroentage 

atteint 60 %. Il ressort de oeoi que cette difference a surtout du sens 

du fait que les petites paroelles qui provoquent manifestement des die­

torsions sopt n&gligees. 

Les resul tats des deux groupes figurent dans le tableau oi-apres. 
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Tableau ~ - .Anal;tse de reQ:essionz terrains..-:: 1 hai terrains;,.~ ha 

Terrains <::::1 ha Terra.ins~1 ha 

coefficient deviation epreuve coefficient deviation epreuve 
de regression standard t de regression standard t 

Terme constant s + 4778,4 1459,8 3,27 s + 385,6 494,6 0,78 

3· Acces au terrain z 
excellent, bon, $ - 754,8 363,9 2,07 s- 374,6 86,7 4,32 
moyen, mauvais 

4· Distance entre le 
terrain et le s - 319,3 157,5 2,03 centre d'exploita-
tion;intervalles de 
0-10 km 

5· Pourcentage de sur-
face oultivee du s + 1085,1 417,9 2,60 $ + 457,4 142,3 3,22 terrain; 
0-60 %, 60-100% 

9· Den site de popula-
tion (nombre d'ha- s + 154,7 66,6 2,32 
bi tants au km 2 

13. Distance entre le 
terrain et lee com- s - 311,7 118,1 2,64 munes de plus de 
500 000 habitants 

14. Intervention d'un s - 400,0 134,7 2,97 courtier;non, oui 

27. Terrains tourbeux; s- 1887,2 610,4 2,27 s - 414,4 201,4 2,05 non, oui 

57. Pas de bail a ferme; 
montant du fermage $ + 479,8 138,8 3,46 s + 199,2 62,3 3,20 
par ha 

61. Belgique; non, oui s + 2388,6 639,6 3,66 s + 2697,0 205,0 13,16 

63. Superficie s - 17,8 8,o 2,23 s - o,8 0,3 3,30 

Coefficient multiple de correlation 0,527 o, 775 
Variance expliquee 27,8% 60,1% 

Prix moyen par ha s 4677 s 3206 

Deviation standard par rapport s 3906 s 2156 aux prix 

Nombre d'observations 373 453 
Epreuve F F(8,364) = 17,49 F(8,444) a 83,69 
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Si nous comparons lee resul tats des analyses des deux groupes ci­

dessus, nous constatons une eerie de differences marquees. Pour le 

groupe inferieur a un ha, la variance expliquee varie autour de 

28% et pour l'autre groupe elle est d'environ 60%. Le ohiffre de 

la deviation standard du coefficient de regression de ce der.nier 

groupe est egalement beaucoup plus bas. Les differences de prix 

peuvent dqnc etre beaucoup .mieux expliquees si l'on neglige lee 

terrains de moins d 'un hectare. Pour une grande partie, la cause en 

est 1 'influence differente du P83"B dans lee deux groupes. Si nous 

negligeons la variable des P83"Bt la variance expliquee tombe a 
25 % pour le groupe des peti tee parcelles et a environ 45 % pour 

le groupe d'un hectare ou plus. 

Bien que la difference de variance expliquee soit sensiblement 

diminuee, la difference reste encore de 20 %. Pour le groupe de 

plus d'un hectare, .d'autres facteurs peuvent mieux se faire valoir. 

Par rapport au groupe de tous les terrains agricoles sans batiments, 

la variance expliquee est superieure de plus de 20% et de 10% 

supplementaire si 1 'on neglige la variable des P83"B dans les deux 

groupes. Cela montre encore une foie !'importance particuliere de 

· la variable des PB\YB dans le groupe d 'un hectare ou plus. Il apparaS:t 

done que la superficie constitue un critere valable de repartition. 

Dane l'etude portant sur i'Allemagne, la superficie avait egalement 

beaucoup d'importance. Aux PB\}"s-Bas, cette variable acquerait aussi 

une importance plus considerable, tandis que la distinction que l'on 

y a opere en trois groupes de "inferieur a deux hectares" t "deux a 
cinq hectares", "plus de cinq hectares" a donne des variance a ex­

pliquees relativement hautes de respectivement 51, 42 et 58 %. En 

Belgique, on n'a decouvert aucune trace d 1 influence du facteur super­

ficie : les terrains n'y ont pas ete repartis en groupes sur base 

de la superficie. Des groupes analyses ci-dessus, il apparaS:t 

egalement que la variable "superficie" est dans la grande majorite 

des cas une variable signifiante qui contribue assurement a 1' expli­

cation de la variance. 
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D'autres donnees encore indiquent la difference structurelle entre 

lee deux groupes. Bien que d' apres moi ce soi t en general une erreur 

methodologique que de se baser sur des differences de prix moyens, une 

difference de prix moyen de 1400 $ a 1 'hectare a cependant une valeur 

indicative *)• 

La difference de variance expliquee entre lee deux groupes montre 
•• 0 \ 

que lee petites parcelles exercent lore de l'analyse des prix des 

terrains agricoles une influence perturbatrice importante. Cela est 

parfaitement plausible; lee petites parcelles correspondent a des 

sommes relativement modestes. L'on con9oit aisement que des acheteurs 

et vendeurs soient moins au courant des prix. Il est egalement possible 

que ces·petites parcelles soient particulierement bien situees pour 

l'acheteur qui est alors dispose a payer un prix relativement eleve. 

Ce type de terrains est assez souvent achete par des personnes dont 

!'occupation principale se situe en dehors du secteur agricole. Ils 

disposent d'argent grace a cette autre profession et veulent en outre 

cultiver un petit lopin de terre. La vente de ces petites parcelles ne 

signifie pour le vendeur qui pose Me une ferme que la cession d 'une 

petite partie de la surface qu'il exploite; peut-etre la parcelle 

est-elle aussi moins bien situee pour lui. Si la profession principale 

du vendeur n'est pas une profession agricole, celui-ci peut avoir 

b.eaucoup de raisons de vendre 1 'ensemble ou une partie de sa propriete. 

Il peut vendre parce qu'il ne trouve plus autant de plaisir a cultiver 

ses terres, parce qu'il veut se procurer d'autres biens (maison, auto, 

*) Cet avis se justifie par le fait que si l'on calcule le prix moyen 
des deux groupes, on ne peut attribuer sans plus la difference au 
critere de.distinction de ces groupes et que par ailleurs cette 
difference peut etre la consequence de causes fortuites. Si dans les 
differents groupes analyses ici noti.s constatons qlie la plus grande 
partie des differences de prix ne peut etre expliquee, il est alors 
clair qu'il n'y a par exemple aucune raison de tirer des conclusions 
d 'une difference de quelques centaines de dollars dans le prix 
moyen. Cette difference ne permet me~ pas de conclure que le prix 
du terrain d'un groupe est en general plus eleve que celui de 
l'autre groupe. S'il y a une difference de prix par superficie, la 
cause peut aussi en etre le fait qu'un des groupes comporte par 
exemple plus de terres cultivees, se trouve dans un territoire 
plus urbanise, etc., etc. On peut cartes examiner cette question 
par lee methodes appliquees ici, mais pas simplement en comparant 
les prix moyens. 
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etc.), parce qu 'il va. demenager ou parce que le changement de milieu 

de travail le force a a.bandonner son lopin de terre. Dane tous ces 

cas, il est comprehensible que 1 1 achat ou la. vente se fasse en pesant 

moins tous lea details de sorte que le hasard joue un r5le plus im­

portant. Cependant, la. variance expliquee de ce groupe atteint encore 

environ 28 %, ce qui est legerement inferieur a la variance expliquee 

dans 1 'analyse globale de tous lea terrains.Le groupe possMe done 

malgre tout une certaine homogeneite. Lea raisons citees ci-dessus 

rendent egalement plausible le fait que le groupe d'un hectare et 

plus a.it une variance expliquee plus elevee. 

Lea facteurs a.pparaissant dans lea deux groupes sont : a.cces, terrains 

cultives, terrains tourbeux, fermage et superficie. Il ressort de ceci 

qu' il y a. entre lea deux groupes une certa.ine correspondence des fac­

teurs influen9ant lea prix. La. scission a. cependant son sena·, car des 

fa.cteurs peuvent mieux etre mis en lumH~re lorsque 1 'on procede a une 

analyse par groupe, en particulier pour lee groupes superieurs a un 

hectare. 

A c5te de ces facteurs communautaires interviennent aussi pour les 

terrains inferieurs a un hectare lee fa.cteurs "distance par rapport 

aux communes 9-e plus de 500 000 habi tants" et "distance entre le 

terrain a.chete et le centre d'exploita.tion (ferme) de l'a.cheteur". 

Cette demiere variable indique que le prix a.ugmente dans la. mesure ou 

la. distance est plus fa.ible. 

Pour les terrains d'un hectare ou plus, il appara.tt qu'outre les 

facteurs cites ci-dessus le nombre d 'habi tants et 1 'intervention d 'un 

courtier sont ega.lement importants. Un nombre d'habitants eleve va 

de pair a.vec un prix eleve pour le terrain, tandis que celui-ci sera. 

moins cher si il a. ete vendu sans 1 'interveption d 'un courtier. La 

distance par rapport a.ux communes de plus de 500 000 ha.bi tants a. a.ussi 

forcement une certa.ine influence dans ce groupe. Ma.is cette variable 

accuse une intercorrela.tion a.vec le PS\YS. et 1 'influence du PS\YB est 

pour notre enquete plus importante que cette variable de distance. 
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4.3.3. Variation des facteurs releves determinant les differences 
des prix 

Pour ·1es terrains d 'un hectare et plus, la variance expliquee 

baisse de 2 a 3 '{o si la superficie est negligee *). Le nombre 

d'habitants peut avoir une influence particulH~rement importante 

si on ne tient pas compte du p~s. Dans ce oas, la variance expli­

quee est inferieure d' au moins 10 % si 1 'on neglige le nombre 

d 1habitants.Comme le nombre d'ha~itants accuse une forte correla­

tion simple avec le p~s, on ne peut decouvrir cette influence dans 

. une combinaison ou le p~s est egalement repris. Si la caracteris­

tique "p~s" n'est pas reprise dans 1 'explication, il apparatt que 

la region devient quand meme importante. Dans ce groupe de terrains 

agricoles sans batiments, l'influence de la region est par contre 

a peine perceptible dans le cadre du p~S· Dane le groupe plus homo­

gene que nous etudions ici, 1 • influence de celle-ci est de nature 

plus autonome, mais elle reste d'ampleur tres modeste, tandis que 

le p~s exerce, lui, une influence tree importante. Si l'on neglige 

d 1autres variables dans lea combinaisons, cela n'a qu'une importance 

moyenne ou faible sur la variance expliquee. 

Pour les terrains inferieurs a. un hectare *), lee terrains tourbeux 

sont toujours signifiants et. n 1 expliquent que dans une faible 

mesure lee differences de prix, que ce soi t en combinaison avec le 

p~s ou sans celui-ci. Le nombre d 1habi tants manifeste une relation 

du meme type, de meme que les variables terres cultivees, distance , 
par rapport· aux communes de plus de 500 000 habitants et fermages. 

La region a une influence un peu plus grande a environ 4 % lorsque 

le p~s figure come variable et environ 6% lorsque le p~s n'entre 

pas dans la combinaison. La difference de superficie - dans ce cas 

done la variation entre 0,01 et 0,99 ha- n'a que peu d'influence 

et seulement lorsque le p~s est repris dans la combinaison. On 

constate le meme phenomena avec la variable "acces". Ces deux 

*) Ces combinaisons figurent a 1 1 annexe 6. 
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facteurs ne se manifestent done que dans le cadre de la distinction 

par pays. Cela vaut egalement dans quelques rares combinaisons pour la 

variable "distance entre le terrain achete et la ferme de l'acheteur". 

4.4. Differences Par regions dans la RF d 'Allemame 

:4.4.1. Ensemble des terrains allemands 

Le rapport allemand comporte un grand nombre de tableaux dans lesquels 

lee donnees sont reparties par region. Cela permet de voir !'importance 

de cette distinction. Dane l'etude des donnees globales portant sur lee 

'trois P83'St la region apparait egalement comme un facteur important. 

Eh Allemagne, on a enqu3te dans quatre regions ("Kreisen") de nature 

tree differente et assez eloignees lee unes des autres. Dane lee autres 

pays, l'enqu3te a toujours porta sur un territoire compact que l'on 

subdivisait en regions. Aussi a-t-on analyse separement lee quatre 

regions allemandes afin d 'examiner si une etude par region donnerai t 

d'autres resultats. 

Dane la methode que nous avons suivie, l'analyse de regression de tous 

lea terrains se trouvant en Allemagne donne lee resultats suivants. 

Tableau 5 - .Anal:vse de regression I tous lee terrains allemands 

coefficient deviation epreuve t 
de regression standard 

Terme constant DM + 65008 11532 5,74 

Hei1bronn; oui, non DM- 16769 3137 5,35 

Nombre d'habitants au 1an
2 DM+ 40,63 7,89 5,14 

Situation financiere des habitants, DM- 85,88. 28,31 2,33 exprimee en DM par habi tant 

% des exp1oitations de 5 a 10 ha par 
rapport au nombre total d'exploita- DM+ 528,45 123,47 4,26 
tions de la region 

idem pour lea exploitations de plus DM + 378,15 147,27 2,57 de 20 ha 

Le terrain est exploite par le 
proprietaire a des fins agricoles; DM + 7359 2427 3,03 
oui, non 
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Le terrain est utilise a des fins 
industrielles et immobilieres;oui, non DM- 23458 4376 5,36 

· Coeffioient multiple de correlation 0,509 
Variance expliquee 25,9 % 
Prix moyen par ha DM 19202 

Deviation standard par rapport DM 24890 au prix 

Nombre d'observations 507 
Epreuve F F (7,499) • 24,89 

Ceoi montre l'importanoe de la grandeur des exploitations, de l'utilisation 

agrioole ou non, du nombre d'habitants et de la region. La variance ex­

pliquee globale atteint presque 26 fo. Si 1 'on m;1alyse separement les regions, 

oette variance expliquee est beanooup plus elevee ainsi qu'il ressort du 

tableau sui vant. 

4.4.2. Les terrains dans la region de Vechta 

Comme il ressort du tableau ci-dessous, la variance expliquee atteint ici 

presque 35 fo. 

Tableau 6 - Analyse de regression terrains dans la region de Vechta 

coefficient 
de regression 

Terme constant DM 18987 

Distance entre le terrain et le logis DM + 1491 

Paturage, terrain de culture impropre 
ou propre a la culture du froment, ter- DM + 2?77 
rain propre a la culture des plantes 
a tu)>ercules 

Nombre de champs DM + 2629 

Personne physique; oui, non DM + 11635 

Terrain frappe d 'ueufruit, oui, non DM - 9440 

Coefficient de correlation multiple 0,591 

Variance expliquee 34,9 % 
Prix moyen par hectare DM 17857 

Deviation standard par rapport au prix DM 11743 

103 

deviation epreuve t 
standard 

1124 

1250 

2928 

3534 

2,14 

3,06 

2,47 

2,10 

3,89 

2,67 

Nombre d'observations 

Epreuve F F (5,97) = 10,39 
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4.4.3 Lee terrains dans la region de Hadeln 

Ce sous-groupe donne a peu pres la meme variance expliquee que le 

groupe precedent, c'est-l-dire 35 %. 

Tableau 7 - Analyse de regression I terrains dans la region de Hadeln 

Coefficient Deviation Epreuve t 
de regression standard 

Terme constant DM+ 10894 3071 3,55 
Distanc~ par rapport au centre 
regional voisin DM- 236,7 78,3 3,02 
Terrain incul te; oui, non DM+ 2638 11907 2,26 
Etat des chemins DM- 156,6 67,6 2,32 
Terrains sablonneux; oui, non DM- 2017 609 3,31 
Age de l'acheteur DM- 443,7 203,6 2,18. 

Vente en sous-main; oui, non DM+ 1112 530 2,18 
L'acheteur est un independant; 
oui, non DM- 1371 542 2,53 
Coefficient multiple de correlation 0,586 
Variance expliquee 34,3% 
Prix moyen par ha DM 8186 
Deviation standard. par rapport au 
prix DM 3422 
Nombre d'observations 134 
Epreuve F F (7,126) = 9,41 

4.4.4. Les terrains dans la region de Biberach 

Pour ces terrains, la variance expliquee est relativement elevee: 51,9 %· 
Cela est peut-etre du au caractere fortement agricole de la region. 

Tableau 8 - Analyse de regression& terrains dans la region de Biberach 

Coefficient Devie:.tion Epreuve 
de regression standard 

Terme constant DM- 33060 15427 2,14 
Pourcentage d'exploitation 
inferieur a 5 ha par rapport au DM+ 440,6 144,7 3,05 
nombre total d'exploitations 

t 



- 60-. 

Terrain de type argileux 
(sandiger Lehm); oui, non 

Paturage, terrain impropre ou 
propre a la culture du froment; 
terrain propre a la culture des 
tubercules 

Le terrain est exploite par l'ache-

DM - 7454 

DM + 3477 

teur a des fins agricoles; oui, DM + 21848 
non 

Le terrain est utilise a des fins 
agricoles et est loue; oui, non 

Terrain charge d'usufruit; 
· oui, non 

Coefficient de correlation 
multiple 

Variance expliquee 

Prix moyen par ha 

Deviation standard par rapport 
au prix 

Nombre d'observations 

Epreuve F 

DM + 19537 

DM- 11941 

0,721 

51,9% 
DM 18943 

DM 14552 

127 

F(4,120) = 21,60 

4.4.5. Lee terrains dans la region de Heilbronn 

Dane oes groupes, la variance ex:pliquee atteint 34,2 fo. 

2146 3,47 

3,22 

2760 

4330 

3657 3,10 

Tableau 9 - Analyse de regression I terrains dans la region de Heilbronn 

Coefficient 
de regression 

Terme constant DM + 155972 

Paturage; oui, non DM + 19633 

Le terrain est exploite par l'ache- DM 21915 teur a des fins agricoles;oui, non + 

Le terrain n'est pas utilise a des 
fins agricoles mais pour des pro-
jets industrials et immobiliers; DM - 113590 
oui, non 

L'acheteur est un travailleur; 
oui, non 
Coefficient de correlation 
multiple 

Variance expliquee 

Prix moyen par ha 

DM + 19768 

0,504 

34,2% 
DM 30724 

Deviation Epreuve t 
standard 

32275 4,83 
8290 2,37. 

8966 3,15 

15265 

3,24 
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Deviation standard par rapport 
au prix 

Nombre d'observations 

Epreuve F 

D:M 40625 

143 
F(4,138) = 17,90 

4.4.6. Comparaison des resultats par region en Allemagne 

Il ressort des tableaux ci-dessus que l'analyse par region ne fait 

augment er que d' environ 10 % la variance expliquee. La region de 

~iberach constitue une exception avec une augmentation de 25% de la 

variance expliquee. En general, il ne faut pas attendre des resul tats 

sensationnels des analyses par region. L'exception (region de ~iberach) 

montre cependant qu'une selection judicieuse et precise des regions pe~t 

ameliorer considerablement !'explication des differences de prix. 

Seuls quelques facteurs se sont reveles importants dans plus d'un 

sous-groupe. Il y a done des differences dans lee facteurs qui exercent 

une ~fluence par region. Cela montre qu'une explication generale des 

differences de prix comme celles qui ont ate decouvertes dans toutes ces 

etudes ne sont possibles que dans une mesure limitee. 

Il apparatt que la variable "utilisation par le proprietaire a des fins 

agricoles" occ1-1pe une place en vue dans lee trois groupes. La question 

des paturages et terres cultivees a de !'importance a Vechta et ~iberach, 

de meme que la question de l'usufruit. L'ampleur relative des entreprises 

dans la commune ou elles sont situees a de 1 'influence tant sur 1 'analyse 

de toutes lee regions que dans le cas de ~iberach. Il en va de meme 

pour le fermage dans 1 'analyse globale de tout ea lee regions. 

J 
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Chapitre 5 
RESUME ET INTERPRETATION DES RESULTATS 

5.1. Resume 

Le tableau ci-dessous resume lee resultats principaux des chapitres 

precedents. Lee facteurs importants sont indiques par groupe de 

terrains. 

a u -T blea 10 Bref anercQ des resultats erorimes en valeurs corresnondantes de 
l'e preuve t et en nourcentae:es de la variance expliQ'I.\ee 

Groupes de terrains etudies pour !'ensemble differentes etudes 
des 3 pa.vs des pa.vs 

ensemble terrains agricoles sans batiments differents groupes 
de terrains 

prix en $ prix en s prix rela- prix en monnaie 
tif nationale 

to us (1 ha ~1 ha tous 
1. Provinces _3_._91 6.27 2.06 
2. Drainae:e 2,82 
':\. Acces _3_.12 2.07 4.32 6.36 X 

4· Distance par rapport a la 3,01 2,03 ferme de l'aoheteur 
5· Pourcentage terres 2,93 2,33 2,60 3,22 4,58 X cultivees 
9· Nombre d'habitants 

5,05 4,57 2,32 X de la commune 
11. Distance par rapport aux 

communes de 20.000 - 3,05 
110.000 habitants 

13. Distance par rapport aux 
communes de plus de 2,64 
1100.000 habitants 

14. Achat par 1' intermediaire 
2,97 d'un courtier 

19. Achat nar le fermier _4.04 
21. Financement par lee res-

5,54 sources nronres 
211. Terrain sablonneux ~ 25 
27. Terrain tourbeux 2.41 2.27 2.06 4.58 
40. Personne nhvsiaue 3 70 
51. Destination non ae:ricole Q_,22 X 

54· Destination non agricole 2,41 dans les 5 ans 
57· Bail a ferme ;prix du fer- 4,33 3,46 3,20 3,55 X ma2e nar ha 
63. Superficie 2,01 2. ':\9 2.23 ~,~0 4.37 X 

Variable expliquee ~ les 30% 39% 28% 60% 20% variables des navs 
Variance expliquee .!i!!!W! les 20% 32 % 25 % 45% 16% variables des Pa.vs 
Difference dans la variance 

10% 7% 3% 15% 4% explicruee 



Le tableau donne egalement la consequence du fait que 1 'on n 'a pas tenu 

compte de la distinction par pays. 

Rien n 'indique si d' autres facteurs entrant dans certaines combinai­

sons ou prenant la place de facteurs retenus (intercorrelation) ont 

accuse une relation signifiante avec le prix. On consultera a cet 

effet les passages concernant les analyses des groupes respectifs. Il 

est cependant indique si ces facteurs avaient une signification essen­

tielle lors des etudes effectuees dans les differents pays. Si dans 

les etudes des pays un facteur n 1 est apparu que dans un des pays ou de 

fa<;on incidente, i1 n' en est fait aucune mention dans ce tableau *). 

5.1.1. Facteurs influencant les prix en general 

Il ressort de ce tableau que des facteurs tels que le facteur paturage 

ou terre cultivee, acces au terrain, superficie et nombre d'habitants 

au km2 de la commune du lieu sont toujours importants. La region et 

le pays sont eux aussi importants lors de !'analyse globale de toutes 

les donnees. Pour les terrains agricoles, c'est le fermage qui occupe 

la premiere place, si arbitraire que soit cette variable a cause 

de la distinction institutionnelle entre les pays. Il ressort de 

1 'analyse globale de tous les terrains que la distinction non agricole 

ou de la probabilite de destination non agricole sont des variables 

importantes. Ces variables ne peuvent apparaitre dans les terrains 

agricoles sans batiments, car ces cas ne figurent pas au nombre des 

donnees qui etaient a etudier. Il est done aussi invraisemblable que 

des facteurs tels que personne physique ou personne morale aient encore 

quelque-influence. L'acces n'a maintenant plus aucune signification. 

Pour les terrains agricoles sans batiments, les terrains tourbeux ont 

toujours de 1 'importance. Da.ns les examens par pays, ces sortes de 

terrains n'avaient qu'une signification tout a fait incidente, bien que 

dans 1' enquEHe menee en Allemagne, le facteur "tourbiere" (Moor) ai t 

*) L 1 annexe 8 donne un aperc;u des facteurs principaux pour les terrains 
agricoles a propos des enquetes menees da.ns les divers pays. 
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davantage d' importance. Lee liens entre lee tourbieres comme type de 

terrains et la region ou le p~s etaient peu importants. Ce n'est que 

dans le groupe de plus d'un hectare que le coefficient simple de corre­

lation a atteint 0,463 entre 1 'Allemagne et lea terrains tourbeux. 

5.1.2. RegiorBet caracteristigues du marche des terrains 

En Allemagne on note, dans la mesure ou intervient un courtier, de 

grandes differences entre les regions. Dane les regions ou le courtier 

intervient davantage comme intermediaire, 1 'agriculture est plus integree 

a la vie economique et sociale generale et elle occupe une place moindre 

par rapport aux autres secteurs economiques. L'intervention du courtier 

indique un marche plus "ouvert". A c5te de cela, on note naturellement 

aussi l'influence de la tradition qui conduit a avoir recours ou non 

aux services d'un courtier. 

On pourrait s'attendre a ce que lee differences de prix puissent etre 

mieux expliquees dans le cas d 'un marche plus "ouvert". Dane la region 

de Biberach, qui atteint une variance expliquee de 52 %, ce qui 

constitue un pourcentage eleve en Allemagne, le courtier n'intervient 

cependant que dans 3 % des cas. 

Le lien entre la region et le courtier apparait egalement dans 1 'analyse 

globale de donnees des trois pa;ys et dans lee sous-groupes de moins et 

de plus d'un hectare. Dane ce dernier groupe, nous constatons aussi 

une .relation (positive) entre !'intervention du courtier et la variable 

"autres p~s - Allemagne". Pour lee terrains de moins d 'un hectare, 

l'analyse de regression fait apparaitre une influence signifiante sur 

le prix. Cette influence n'est pas tree grande et le fait que cette 

. variable n 'a aucune influence sur le prix dans d' autres groupes indique 

qu'on ne peut lui accorder trop d'importance. La question se pose cepen­

dant de savoir si la frequence d' intervention du courtier est une raison 

suffisante pour conclure a une difference dans la structure du marche. 

5 .1. 3. Facteurs n' exeroant aucune influence sur 1 es prix 

En fait, il est aussi interessant d'obtenir des informations sur 

lee facteurs n '~ant aucune relation avec le prix que sur lea facteurs 

qui ont un lien avec celui-ci. On notera qu'une eerie de categories 



- 65 -

de questions ne ·sont pour ainsi dire pas abordees. Lee motifs d'achat 

tela que !'augmentation d'exploitation, !'expropriation a un autre 

endroit ne manifestent aucune relation. Lee caracteristiques de l'ache­

teur ou du vendeur, telles que 1 'age ou le nombre d 'acheteurs, entrant 

rarement en jeu, de meme que lee facteurs concernant lee relations 

entre lee acheteurs et lee vendeurs, la fa9on dont ceux-oi entrant en 

contact lee uns aveo lee autres et le recours eventuel a des interme­

diaires. On pourrai t penser ·que des facteurs tela qu 'un patrimoine 

productif a propos de terrains dans les environs, les sortes de ter­

rains ont autant d'importance que lee facteurs cites ci-dessus. Il 

appara!t cependant que .ces facteurs n' exercent que rarement une 

influence. On peut done dire de ces facteurs qu'ils ne jouent un r5le 

que lorsqu'ils entren~ dans certaines combinaisons. 

5.1.4. Differences entre les pays 

En ce qui concerne la difference dans le marche des terrains entre 

les trois pays, on peut remarquer qu' en general, ce sont bien lee 

memes faoteurs qui exercent une influence sur les. differences de prix. 

Il existe des differences institutionnelles importantes entre lee 

pays, et en particulier en ce qui concerne la reglementation du fer­

mage, les.limites apportees aux contrats de vente, la difference de 

transmission des terrains au sein des familles, lee possibilites 

d'expropriation, la maniere dont des regions sont destinees a la 

construction immobiliere et industrielle, la possibilite pour les 

personnes concernees, de realiser des benefices a cette occasion et, 

d 'une maniere' plus generale, la reglementation de 1 t amenagement du 

terri toire. Tous c.es elements font que 1 t influence des pays sur lee 

differences de prix sont explicables a tous eg&rds. Si l'on neglige 

la variable des pays, on perd 8 a 10% de variance expliquee. Pour 

le seul groupe d'une superficie de plus d'un hectare, ce pourcentage 

atteint environ 20 cj,. Etant donne la difference considerable de niveau 

general de prix de terrains agricoles entre lee pays, ces pourcentages 

sont relativement importants. Par rapport aux autres variables expli­

catives, l'influence est importante mais n'est pas predominante. 
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On peut en effet imaginer que dans une telle analyse, seule la diffe­

rence de prix, c'est-a-dire la difference de cadre institutionnel . 
et de niveau de prix des terrains soit signifiante. Cela n'est pas le 

cas, d' autres facteurs entrant egalement pour une bonne part en ligne 

de compte. On en trouve confirmation dans le fait que, dans 1 'analyse 

qui comporte comma variable a expliquer le prix relatif par pays, la 

variance expliquee atteint .environ 20 %. Cette approche du probleme a 

. en effet pour but specifique d'eliminer les distorsions causees par une 

difference du niveau general de prix entre les pays. 

5.1.5. Conclusions du resume 

I1 apparatt (e.a. du tableau 10) que seuls quelques facteurs ont 

une influence permanente sur la difference du prix pa.ye pour les 

terrains. 11 est naturel d'utiliser ces facteurs comme critere de 

repartition pour lea statistiques des prix des terrains. Bien qu'on 

puisse les utiliser sans plus comme critere de distinction, il semble 

neanmoins tout aussi indique de distinguer dans la Communaute euro­

peenne une eerie de regions assez homogenes quant a leur nombre d'habi­

tants, lee structures agricole et industrielle du territoire, la 

superficie moyenne des exploitations et peut-etre aussi quant au type 

de terrain. A c5te de cela, les terrains en question peuvent egalement 

etre distingues sur la base de la superficie et la presence ou 1 'ab­

sence de batiments. 

Ces facteurs signifiants indiquent que dans des etudes a venir, il 

ne faut pas lee negliger plus que d'autres. I1 y a maintenant plus de 

possibilites de ~egliger au cours d'autres etudes les facteurs qui ont 

ete repris dans celle-ci mais qui se sont releves sans importance. 

De plus, cette enquete a montre lee points pour- lesquels un examen plus 

approfondi est souhaitable. On devra etre conscient du fait qu'il 

n'est pas etabli a priori qu'une autre approche du probleme, c'est-a­

dire l'enregistrement d'autres £acteurs, puisse fournir une expli­

cation plus importante. 
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Notre enquete a pris en consideration une eerie de facteurs dont 

l'influence etait generalement reconnue mais qui, soumis a verification, 

n'ont manifeste aucune influence signifiante sur le prix. Comme nous 

le demontrons ci-apres, il faudr~ tenir compte du fait que la situation 

specifique sur le marche d~s terrains a pour consequence que des facteurs 

accidentels auront toujours·beaucoup d'influence, de sorte qu'il est 

improbable d'obtenir un niveau eleve d'explication des differences 

de prix. 

5.2. Nature du marche des terrains et possibilite d'analyser lee differences 

des prix. 

En conformite avec la mission qui nous etait confiee, nous avons examine 

dans ces etudes dans quelle mesure les differences de prix peuvent etre 

expliquees par une distinction dans les facteurs retenus. On n 'a pas 

etudie les relations dans le temps comme celles qui existent entre le 

prix des produits finis, le revenu par unite de surface, main. d'oeuvre 

ou investissement et le revenu du travail d'une part, et le prix qui est 

paye pour le terrain d'autre part. Le processus d'achat n'etait pas non 

plus au centre de cette etude. On a seulement considere des facteurs 

ayant un lien eloigne avec ces relations, comme par exemple le nombre 

d'acheteurs et les relations familiales. 

Dans cette etude, on a mis l'accent sur des facteurs plus ou moins 

mesurables quantitativement en ce qui concerne la personne de 1 'acheteur 

et du vendeur, le terrain achete et les motifs de la transaction. Si 

l'on elargit le terrain et l'horizon de l'enquete ou bien si le phenomena 

est aborde avec une autre problematique, il est possible de trouver une 

explication plus large des differences de prix ou d'evolution des prix. 

5.2.1. Le processus d'achat 

On peut examiner dans quelle mesure des personnes veulent travailler 

dans l'agriculture et doivent, pour ce faire, acheter un terrain. Cela 

depend forcement de l'attachement de ces persorines a l'agriculture et de 

l'attitude qu'elles ont vis-a-vis des emplois industriels ainsi que de 

leur attachement au lieu de leur naiesance ou a celui ou elles habitent. 

Un facteur est constitue a ce propos par la vision que ces personnes 
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ont de l'avenir de !'agriculture et en particulier de ce qu'ils en 

attendent dans leur situation personnelle. L'analyse du processus 

d'achat peut se faire en suivant differentes approches. On peut 

ess8\}"er de suivre des le debut lee evenements qui se deroulent en 

rapport avec un terrain a vendre, ou bien l'on peut reconstituer ce 

processus a posteriori sur la base d'informations diverses. Lee 

questions qui peuvent se poser a ce propos sont lee suivantes : 

Part-on dans lee transactions de 1 'idee que 1 'on paiera un 

pri:x: "honnete"? 

Quels stades faut-il distinguer dans le processus d'achat? 

Quelles sont lee personnes interessees a divers moments et 

·avec quels pri:x: sont-elles d'accord? 

Quelle est la cause de modifications constatees? 

Quelle est la situation financiere de l'acheteur et du vendeur 

et comment celle-ci est-elle influencee par l'achat eventuel? 

Quels autres terrains l'acheteur potential peut-il acquerir a 
court terme et a quel prix? 

Quelles seront lee possibilites futures de vente pour ce 

terrain? 

A quoi le vendeur peut-il et veut-il utiliser le produit 

de la vente? 

Queiles sont les.utilisations possibles du terrain pour le 

vendeur? (par example continuer l'exploitation, donner le 

terrain en location, attendre une expropriation ou un 
remembrement )? 

Quelle est 1 'influence de la nature et de 1 'importance des 

terrains agricoles que lee acheteurs et vendeurs possMent ou 

exploitent deja? 

Quelles sont lee relations personnelles existantes et quelle 

est l'influence de celles-ci? 

Le vendeur prefere-t-il le premier interesse? 

Lee acheteurs potentiels 8urencherissent-ils ou s'entendent~ 

ils pour ne pas faire monter lee pri:x:? 
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Il ne faut pas s'attendre a ce que cette maniere d'aborder la 

question des differences de prix donne beaucoup de resultats. Dane la 

mesure ou des facteurs se rapportant plus ·ou moins a ce type de rela­

tions ont figure dans notre enquete, ils n'avaient guere d'importance. 

Ce sont des facteurs tela que le nombre d'acheteurs ou de vendeurs, la 

fa~on dont l'acheteur et le vendeur entrent en contact, lea caracte­

ristiques de l'acheteur et du vendeur, lea raisons de l'achat, l'inter­

vention d'un courtier. Seules les relations familiales et l'ampleur de 

l'exploitation (en Allemagne) ont eu de l'influence. Cela ne permet pas 

d'attendre beaucoup d'une enquete qui reposerait sur l'influence des 

facteurs precites. 

5.2.2 Formation des prix pour terrains agricoles 

La maniere dont lea personnes concernees s'informent des prix, 

lea prix auxquels ils se referent lors de leur jugement et leur decision 

quant aux prix a offrir, a demander et a accepter est quelque peu liee 

a la question abordee ci-dessus et a la question de la forme du marche. 

Pour cela, il faut cependant bien se rendre compte de la situation 

specifique du marche des terrains agricoles. 

Chaque terrain est situe dans un endroit precis qui determine 

dans une large mesure lea personnes interessees a l'achat. Chaque 

propriete a en outre sea caracteres propres tela que lea caracteris­

tiques du terrain (lotissement, acces, drainage, clotures, chemins, 

succession) et des batiments. Cette diversite rend possible des diffe­

rences d'appreciation et d'estimation considerables. En outre, dans une 

region, il n'y a pas tout le temps des terrains agricoles a vendre. Ce 

n'est que de temps a autre que des transactions ont lieu. Le marche est 

des lors peu transparent et l'on negocie peu. 

Considerons a titre de comparaison la bourse des valeurs; nous 

constatons que le cout des actions fluctue fortement et de fa~on assez 

arbitraire, meme lorsque des titres font l'objet de peu d'echanges. 

Lea titres en question sont encore homogenes et il existe une cote des· 

titres reconnue par tous. La situation est tout autre et beaucoup plus 

claire que dans le cas du marche des terrains agricoles. 
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Si l'on se rend compte des possibilites de vente qes titres. et 

des possibilites d'estimation du prix a obtenir, cette situation, 

bien que lea estimations variant elles aussi, est beaucoup plus claire 

que dans le cas des terrains agricoles. 

Apres ce qui vient d'etre dit, on peut se demander comment lea 

acheteurs et lee vendeurs sont informes des "prix des terrains agri­

coles". Il est douteux qu'ils consultant le cadastre des prix des 

transactions passees. On se refere vraisemblablement aux ventes 

publiques qui ont eu lieu et qui ne constituent qu'une minorite des 

transactions, et l'on peut se poser la question de savoir dans quelle 

mesure celles-ci representant la ligne generale. De plus, on se referera 

a des transactions qui ont eu lieu dans le passe et, vraisemblablement 

dans lee environs immediate. Mais dans lee villages, on ne parle pas 

volontiers des prix qui ont ete conclus, de sorte que seule une partie 

des prix des transactions est connue des acheteurs et des vendeurs, 

tandis que dans de nombreux cas ceux-ci n'ont qu'une vague idee des 

prix payee. 

A cet 

d 1une enquete 

nant lea prix 

egard, il est interessant de connaitre lea resultats 

qui a ete effectuee apropos de l'information concer-
. , , *) 

pratiques sur le marche du froment en Angleterre • 

Le froment est d'une nature relativement homogene et est classe en 

une eerie de qualites standards. Lee prix du froment sont publies tres 

frequemment et a une large echelle. Malgre cela, l'agriculteur prefere 

obtenir sea informations sur lea prix par ~e contact direct (oral, 

telephonique). Il s'informe des prix aupres de connaissances et attend 

de voir lee prix qui sont offerts par lea negociants. C'est la-dessus 

qu'il fait egalement reposer sa decision concernant son plan de cul­

ture. Il ne s'agit pas ici de juger ou d'interpreter cette situation. 

Elle n•a pour but que de donner une impression de la maniere dont lee 

gena s'informent. 

On peut dire que lee achats de terrains ont plus d'importance 

pour lee agriculteurs que la vente de froment, de sorte que l'agri­

culteur s'informera avec plus de soin s'il veut acheter un terrain. 

Ceci·reste cependant une supposition. Ce qui est clair, c'est que lea 

informations disponibles concernant lea prix des terrains sont beaucoup 

*) Ian M.T. Stewart, Information in the Cereals market, London 1970. 
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plus faibles que celles concernant lea prix du froment. Meme !'in­

formation elle-meme que l'on a des prix des terrains en general n'est 

pas tellement decisive pour !'interesse. Celui-ci se trouve dans une 

situation telle qu'une decision doit etre prise a propos d'un terrain 

precis, en fonction de ses interets specifiques. Quand il s'agit de 

grains ou de titres, les personnes concernees peuvent toujours en­

visager de remettre a plus tard la transaction. 

Il y a en effet toujours des acheteurs et des vendeurs. Mais 

pour un terrain, on sait qu'il se presente maintenant un acheteur ou 

un vendeur serieux, alors que si l'on attend, on ne sait pas ce qui 

se presentera plus tard. Le fait qu'un terrain ait ete vendu quelque 

part a un certain prix ne presente pas encore une alternative. Cela 

indique seulement qu'il est possible d'acheter quelque part un terrain 

a un certain prix. La connaissance de la nature et de la situation de 

cet autre terrain, du moment ou il sera disponible et son prix deter­

mine est, par la nature des choses, tres limitee. Supposons le cas 

unique ou, par exemple, deux parcelles differentes sont mises en vente 

et suscitent l'interet de l'acheteur. Meme si les caracteristiques de 

ces parcelles.sont parfaitement identiques, il sera exeptionnel que la 

situation de celles-ci soit equivalente pour l'acheteur potential. 

Ces facteurs jouent dans une moindre mesure pour les fermes. 

L'acheteur et le vendeur sont moins lies, quant a leur estimation et 

a leur decision concernant l'objet de leur transaction, a ce qu'ils 

possedent deja. Dans ce cas-ei, il s'agit bien plus de savoir si l'on 

veut resider a cet endroit et dans cette region et si l'objet des 

transactions correspond au but de l'acheteur. Dans de nombreux cas, 

on se trouvera en presence d'une transaction effectuee entre les 

membres d'une meme famille. Aux Pays-Bas, ou ce facteur a ete etudie, 

il accuse une influence importante. Cette influence peut aussi pro- . 

voquer certaines distorsions, car !'influence des liens familiaux 

peut varier suivant les cas. 

La presence de batiments, comme il a deja ate dit, constitue 

une complication pour cette etude. La question est de savoir dans 

quelle mesure cette valeur entre en jeu dans le prix par ha*). C'est 

*) Pour une etude plus approfondie de ce probleme, se reporter a 
H. Jacobs 11 De prijs van de grond in Noord-Nederland11 , Deel I, 
page 21. 
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une raison de plus pour operer une distinction dans lea transactions 

sur la base de la superficie des terres. 

Cette situation rend plausible le fait que le hasard constitue 

un element important dans la formation du prix des terrains agricoles. 

L'ampleur de l'influence des divers facteurs sur le prix est variable; 

cette influence sera preponderante dans certains cas et ne sera pas 

perceptible dans d'autres. On peut meme concevoir qu'une eerie de 

facteurs influence lea prix dans le sens d'une hausse ou d'une baisse 

en fonction de chaque situation particul.iere. Le prix peut etre plus 

eleve ou plus bas si, par example, lee interesses sont des voisins. 

Etant donne la limitation du nombre de personnes interessees a une 

transaction et le caractere specifique de chaque terrain mis en vente, 

on peut parler de tendances monopolistiques dans la formation des prix. 

Cette part jouee par le hasard est limitee, pour une transaction, si 

acheteur et vendeur conviennent d'un prix "honnete" et s'il existe une 

base generale permettant de considerer un prix comma honnete *). 

En Allemagne par exemple, tous lea terrains sont estimes sur la 

base de leurs caracteristiques de production, du climat et de leur 

rendement (Bodenbewertung). Le nombre de points qu'obtient un terrain 

dans cette estimation peut servir de base pour la determination d'un 

prix "honnete". (Des aspects specifiques, ne figurent pas dans l'esti­

mation, peuvent etre pris en consideration par une adaptation du prix.) 

Il paraitrait qu'en Rhenanie, on appliquait precedemment la regle selon 

laquelle le prix des fermages par arpent de terre, exprime en marks, 

devrait etre egal au nombre de points obtenus par le terrain dans 

l'estimation. 

Mais le fait qu'en Allemagne, lea differents prix n'ont aussure­

ment pas pu etre mieux expliques, meme par region, que dans lee autres 

pays, indique que cette estimation de la valeur des terrains n'a pas 

non plus pour effet de mener·a une uniformisation de l'etablissement 

des prix des terrains. 

5.3 Conclusions 

Il est done possible d'expliquer partiellement, c'est-a-dire 

pour 30 a 50 %, la difference de prix des terrains agricoles. Un nombre 

restraint de facteurs ont toujours une influence sur le prix, tandis 

*) Il importe peu ici de savoir si cette base est "objectivement" 
honnete, du moment que lea personnes concernees la considerent 
comme telle. 
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qu'une partie importante des facteurs n'ont de rapport avec le prix 

que dans certaines combinaisons. On remarquera que de tree nombreux 

facteurs n'ont absolument aucune relation avec lea differences de prix, 

contrairement a ce que l'on pourrait croire. Il apparait qu'il est 

parti9ulierement important d'effectuer une repartition des terrains 

selon des regions plus ou moins homogenes et en fonction de leur 

superficie, tant pour l'analyse du marche des terrains que pour d 1autres 

etudes agricoles. 

Il est souhaitable, qu'a l'avenir, on accorde plus d'importance 

aux caracteristiques socio-economiques de la region, dans laquelle se 

situe le terrain. 

La difference par pays (c'est-a-dire en ce qui concerne lea 

caracteristiques institutionnelles et le niveau general des prix) 

exerce une influence manifeste sur lea differences de prix, mais n'est 

pas dominante. 

Etant donne la structure specifique du marche qui a ete ici 

esquissee lea resultats mentionnes dans cette etude peuvent etre 

consideres comme satisfaisante. Il apparait souhaitable d'effectuer une 

etude plus approfondie du processus d'achat et de la segmentation du 

marche,.afin d'obtenir une determination des marches partiels. Quelques 

aspects jouant un role dans la delimitation des marches partiels ont 

toujours ete clairement a l'avant-plan. 
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.Annexe 1 LISTE CODE *) 

No de la variable 

1. Pa:rs-Bas 
1. Groningue 
2. Drente 
3· Frise 

Belgigue 
1. Flandre ocoidentale 
2. Flandre orientale 
3· Anvers et Hainaut 

RF Allema.me 
1. Heil bronn 
2. Biberach 
3· Vechta 
4• Hadeln 

2. Drainage 
1. Bon 
2. Moyen 
3· Mauvais 

3· Acces au terrain achete 
1. Excellent 

· 2. Bon 
3· Moyen 
4• Mauvais 

4· Distance entre le terrain achete 
et !'exploitation 

1. 0 0,5 km 
2. 0,5 1 km 
3· 1 2 km 
4· 2 5 km 
5· 5 - 10 km 
6. Plus de 10 km 

5· Pourcentage de terres cultivees 
du terrain par rapport a la su­
perficie utile totale 

1. o - 6o% 
2. 60 - 100 % 

6. Pourcentage de piturages du terrain 
par rapport a la superficie utile 
to tale 

1. 0 
2. 50 

- 50% 
- 100% 

No de la variable 

1· Utilisation non-agricole du terrain 
1. Aucune utilisation non-agricole 
2. Utilisation non-agricole 

8. Terres au-dela des digues de terrain 
1. Pas de terres au-dela des digues 
2. Presence des terres au-dela des digu~ 

9· Nombre d'habitants au km2 de la commune 
ou se trouve le terrain 

1. moins de 50 
2. 50 - lOO 
3· 100 - 200 
4· 200 - 400 
5· 400 - 600 
6. 600 - 800 
1· 800 - 1200 
8. 1200 1600 

Plus de 1600 

10. Degre d'urbanisation 
1. Moins de 50 % des habi tants de la 

commune ou se trouve le terrain ont 
leur profession dans le secteur agri 
cole · 

2. 40 50% 
3· 30 40% 
4· 20 - 30% 
5· moins de 20 % 

11. Distance par rapport aux communes de 
20.000 - 50.000 habitants 

1. 0 10 km 
2. 10 20 km 

. 3· 20 30 km 
4· 30 40 km 
5· 40 50 km 
6. 50 60 km 
1· 60 10 km 
8. 70 80 km 
9· Plus de 80 km 

*) Les questions posees par pays etaient en general plus detaillees, et leur nombre 
etai t a us si plus grand. On n' a pu cependant re prendre dans la li ste code port ant 
sur les trois pays ensemble que les questions CODmlunes a ces 3 pays. De ce fait, 
certaines questions n'ont ete passable~ent resumees que sommairement. Leur nombre 
etai t done ainsi limi te. . 



No de la variable 

·12. Distance par rapport aux 
communes de 50.000 ~ 
500.000 habitants 

1. 0 10 km 
2. 10 20 km 
3. 20 35 km 
4. 35 50 km 
5· 50 65 km 
6. 65 80 km 
7· 80 95 km 
8. 95 110 km 
9. plus de 110 km 

13. Distance par rapport aux 
communes de plus de 
500.000 habitants 

1. 0 50 km 
2. 50 75 km 
3. 75 lOO km 
4. lOO 125 km 
5· 125 150 km 
6. 150 175 km 
7· 175 200 km 
8. 200 225 km 
9. Plus de 225 km 

14. La vente se fait sans 
intervention d'un courtier 

1. non 
2. oui 

15. La vente se fait avec 
intervention d'un courtier 

1. non 
2. oui 

16. L'achat a lieu a l'occasion 
d'une vente publique 

1. non 
2. oui 

17. L'achat s'effectue a l'occasion 
d'un remembrement 

1. non 
2. oui 

18. Vente a cause d'une 
ex ro r~ation (ou our eviter 
un processus d'expropriation 

1. non 
2. oui 
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No de la variable 

19. Le fermier achete le terrain 
qu'il exploitait a ferme 

1. non 
2. oui 

20. Le proprietaire ou le fermier 
d'un autre terrain ach~te ce 
terrain-ci pour agrandir son 
exploitation 

1. non 
2. oui 

21. L'achat est finance par lea 
ressources propres de 
l'acheteur 

1. non 
2. oui 

22. L'achat est finance par une 
rente viagere ou un contrat 
d'aliment 

1. non 
2. oui 

23. L'achat est finance par une 
reconnaissance de dette 

1. non 
2. oui 

24. L'achat est finance a l'aide 
d 1 une hzyotheque 

l. non 
2. oui 

25. TYPe de terrain achete: 
sabloneux 

1. non 
2. oui 

26. Tzye de terrain achete 
argileux 

1. non 
2. oui 

27. Tzye de terrain achete 
tourbieux 

1. non 
2. oui 



No de la variable 

28. Terrain bati 

1. non 
2. oui 

29. Blanc 

· 30. Blanc 

31. Blanc 

32. Le vendeur est une 
personne physique 

1. non 
2. oui 

33. Le vendeur est une personne 
morale de droit public 

1. non· 
2. oui· 

34. Le vendeur est une autre 
personne juridique 

1. non 
2. oui 

35. Sexe du vendeur 

1. masculin ou personne 
juridique 

2. feminin 

36. La profession principale du 

vendeur est agriculteur et/ou 
horticulteur 

1. non 
2. oui 

37. La rofessionaccessoire du 
vendeur est a riculteur et ou 
horticulteur 

1. non 
2. oui 

38. Le vendeur est exploitant ou 
chef d'exploitation 

1. non 
2. oui 

- ?6 -

No de la variable 

39. Age du vendeur 

0 n'est pas une·personne physique 
1. moins de 30 ans 
2. 30 - 40 ans · 
3. 40 - 50 ans 
4. 50 - 60 ans 
5· 60 - ?0 ans 
6. plus de ?0 ans 

4C.· L'acheteur est une personne
1
physique 

1. non 
2. oui 

41. L'acheteur est une personne morale 
de droit public 

1. non 
2. oui 

42. L'acheteur est une autre personne 
juridique 

1. non 
2. oui 

43. Sexe de l'acheteur 

1. l'acheteur est du sexe masculin 
ou est une personne juridique 

2. l'acheteur est du sexe feminin 

44. La profession principa1e de 
1'acheteur est agriculteur et/ou 
horticulteur 

1. non 
2. oui 

45. La profession secondaire de 
l'acheteur est agriculteur et/ou 
horticulteur 

1. non 
2. oui 

46. L'acheteur est exploitant ou chef 
d'exploitation 

1. non 
2. oui 

4?. Age de l'acheteur 

0 l 1acheteur n'est pas une 
personne physique 

1. moins de 30 ana 
2. 30 - 40 ans 
3. 40 50 ana 
4. 50 - 60 ans 
5. 60 - 70 ana 
6. plus de 70 ana 



No de la variable 

48. Distance entre l'habitation 
de l'acheteur et le terrain 
achete 

1. 0 10 km 
2. 10 50 km 
3. plus de 50 km ou 

a l'etranger 

49. Un seul acheteur et un seul 
vendeur 

1. non 
2. oui 

50. Un seul acheteur et El us d'un 
vendeur 

1. non 
2. oui 

51. Plus d'un acheteur et un 
seul vendeur 

1. non 
2. oui 

52. Plusieurs acheteurs et 
Elusieurs vendeurs 

1. non 
2. oui 

53. Le terrain est achete a des 
fins non agricoles 

1. non 
2. oui 

54. Le terrain sera Erobablement 
utilise a des fins non 
agricoles dans les cinq ans 

1. non 
2. oui 

55. Belgique, Echelle des Erix 
en $ 

1. 0 4 200 
2. 4 200 5 100 
3. 5 100 6 000 
4. 6 000 7 400 
5. 7 400 8 Boo 
6. 8 Boo 16 000 
7. plus de 16 000 $ 

- 77 -

No de la variable 

Pays-Bas 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 

0 
1 200 
1 500 
1 700 
1 900 
2 300 
plus de 2 

RF d'Allemagne 

1. 
2. 
3. 
4. 
5· 
6. 
7. 

0 
1 500 
2 250 
3 000 
4 000 
5 500 
plus de 7 

1 200 
1 500 
1 700 
1 900 
2 300 
2 800 
Boo $ 

1 500 
2 250 
3 000 
4 000 
5 500 
7 000 
000 $ 

56. Le terrain est donne en location 

1. non 
2. oui 

57. Prix du fermage exErime en 
dollars Ear hectare 

Pays-Bas 

0 pas de fermage 
1. 0 38,39 
2. 38,39 60,49 
3. 60,49 82,58 
4. plus de 82,58 $ 

Belsigue 

0 pas de fermage 
1. 0 40,18 
2. 40,18 60,28 
3. 60,2B 80,38 
4. plus de 80,38 $ 

RF d'Allemasne 

0 pas de fermage 
1. 0 37,51 
2. 37,51 60,02 
3. 60,02 82,53 
4. plus de 82,53 $ 



No de la variable 

58. 1. Pa;rs-Bas 
2. R.F. d'Allemagne 
3. Belgique 

59· 1. Autres Ea;rs 
2. Pa;rs-Bas 

60. 1. Autres ;Ea;rs 
2. R.F. d'Allemagne 
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No de la variable 

61. 1. Autres pays 
2. Belgigue 

62. Prix de vente 
de superficie 
67 incl.) 

63. Su:Eerficie utile en ha (colonnes 68 a 
72 incl.) 

73 - 76 numero du cas 

77 numero de la carte 

78 - 80 blanc 



l !§ 

2 

2.~ 

2,3 

2.8 

2.9 

2.1 

3,2 

2,5 

2,1 

2.5 

3,7 

u 
3,2 

2,5 

2,8 

2,8 

2,5 

2.7 

2.9 

2,1 

3,3 

2,9 

~ Olvtruo cnblnalocno do vtrlabln loro do 11analyu do rf;ranloo 
&roupo do clannfoa : toutn In clannfn enuoble 

- 7i-

Yarloble • npllquer : ITII en cla11aro par hoctaro • 
n,. ... t .. tableau : la vtleur do 11fprevvt-t par yarlebla et le puurcon\1191 do lo Y&rlonte npllqufo ) 

Focleura o;rlcoha Focleura IIIICitux 

. i .. i 

i 
3 il 

i. i .! li t: .. t: .. t:.a . I! • 'li i ~~ ~~ 1: .. [ .. s .. .. li f 'i .. ! le 1 il I! I! r 1 .. ~'~ 5! ';. 
I t 1.-aj t .. :i f. . 1 : j 1 .. -~. .! IU· . .. .. ~! :i i. ;; I • :;: . .. 

'li. i-i . ;, ii§ ji§ ·" ;: I I I! ... l! I.! l! := P§ 
j e:;: t! - .. iJ i : '! ... I . 

li .. l - ~ ll X -:: I . • I§ ... oil ;::: I! ... 6< :.. I. ... .! iSu5! 6 .. 1 iS .. 

3 5 I 13 21 2~ IQ 53 5~ 9 10 11 12 13 

~.3 ~.o 3,6 2,1 7,2 2.~ ~.1 ,,5 3,0 12,7 

5,2 3,8 2,3 3,1 2,7 7,0 2,7 3,2 2.~ 2,1 8,9 

~.o 2,1 3,1 2,8 8,8 2,8 3,1 2,7 3.~ 3,2 

~.5 2,3 2,0 3,3 3,3 8,3 2,1 2,6 2,1 2,0 2,8 2,5 

~.3 2,9 2,3 3,2 3,3 8,1 2,7 2,8 2,3 ~.a 

u 2,1 2,5 3,1 3,5 8,3 2,3 2,8 2,8 ~.1 

5,2 3,0 3,1 3,3 8,7 2,] 2,7 2,2 ~.5 

~.1 2,1 3,1 3,0 8,5 2.~ 2,3 2,3 2,1 ~.2 

5,2 3,0 2,7 3,1 3,3 8,7 2,7 2,7 2,2 ~.5 

5.~ 3,2 3,2 3,1 3,3 8,1 2.~ 3.~ 2,3 3,0 

5,0 3,2 3,0 3,8 3,3 a,7 2.~ 3,8 2,1 3,3 

5.5 3,1 3,1 ~.1 3,5 e.~ 2,3 3,0 3,1 3,0 

u 3,1 2.9 ~.1 3.~ 8,5 2,2 3,5 3,0 3,3 

M 2,8 3,8 M 1,1 2,8 M 3,8 3,8 3,0 

3,1 2,8 3,1 3,2 8,7 2,8 2,8 ~.~ 2,0 ~.1 

2.~ 2,8 ~.~ 3,0 1,1 2,3 ~.a ~.· 3,5 

3.~ 3,0 2,2 ~.1 3,5 8,1 2,5 ~.2 5.~ 2,9 

3,1 2.9 2,0 5,5 3,7 1,2 2.~ ~.o 5,1 3,1 

3,1 3,1 2,1 ~.2 1.8 2,3 ~.& 5,1 3,0 

~.2 3,1 2,0 3,7 3,0 8,9 2,1 ~.& 2,3 3,3 3,t 

~.o 2,9 3,1 2,7 8,8 2,5 ~.2 2.~ 3,5 ~.3 

~.o 3,9 ~.7 2,1 8,9 2,1 ~.1 3.~ 2,9 12,9 

~.2 3,9 3,9 2.~ 7,1 2,1 ~.1 ~.o 2,8 11,a 

3,5 3,9 ~.2 2.~ 7,0 2,5 ~.a 3,~ 3,2 12,3 

3,8 3,8 3,8 2,3 7,3 2,5 ~.a ~.5 2,9 11,2 

8,3 5,1 ~.7 3,8 2,5 8,0 2,7 8,2 

1,1 5.~ ~.2 3.~ 9,2 2,7 8,1 

1.0 5,1 2,1 9,3 2,, 8,1 

5,1 5,3 ~.o ~.o 9,3 3.~ 8,0 

5,1 5,1 3,8 .. ~ 2,9 8,0 

1,2 5,1 ~.3 3,3 9,9 3,2 10,1 

1,2 ~.· 2,8 10,1 2,7 10,0 

e.~ 1,1 ~.o 3,1 10,1 11,8 

8,3 5,8 2,7 10,2 11,1 

1,5 5,9 3,7 3,0 1,2 7.~ ~.3 

5,3 3,2 2,9 

5,5 8,3 ~.1 3,1 5,1 

5,2 7,8 2,8 3,~ 

~.1 7,7 3,1 2.~ 

~.1 7.~ 2,0 

1,1 ~.1 7,5 

J.l 0,7 '·' '·' 
9,9 9,1 ~.2 

3,2 9,8 12,2 

3,7 9,1 ~.8 9,1 

••• ~.~ 1,5 

•) cf, nolo en bas do la- 75 
.. ) lotorcorrflallon ontra 13 et 5I : - 0,755 

i i ~~ j i ;i ciE; .i l :c 
I • :. ;, ~ .. :;. I; i i 12 ... : 
5I 59 ID 11 f 

2,9 30,2 

1,7 32,0 

3,0 8,2 32,2 

3.~ 8,3 32.~ 

H,~ 5,9 31,9 

8,5 5,0 31,9 

7,9 5,5 31,8 

7,9 4,1 31,9 

H.~ 31,9 

11,1 30,9 

11,8 31,0 

12,8 31,1 

12,5 31,1 

~.a 31.~ 

11.~ 31,1 

12,1 29,5 

10,1 30.~ 

12,0 30,2 

10,0 30,2 

5,7 31,a""l 

8,1 31,8 .. , 

30,0 

30,3 

29,8 

30,2 

22.0 

21,1 

20,5 

21,9 

20,9 

2~.1 

22,1 

23,5 

22,5 

22,3 

3,0 

1,2 

7,5 

7,1 

1.2 
18,3 

11,1 

18,2 

17,7 

19,2 

18,2 



10 
G> 
0 
0 
< 

3 

3,3 

3,1 
3,1 
3,5 
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Annexe 3 Diverses combinaisons de variables lors de l'analyse de regression 
Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BA~IMENTS 

s:l 
0 

•rf 
t)~ 
ooCII 
~ 

t)orf 
0.0 
s::lr-1 
Ill t:lc 

+>I< 
10 t) 
orf• 
Ar-1 

4 

3,2 
3,2 
3,5 
3,5 
3,6 
2,9 
2,6 

2,7 

2,5 

2,9 

*) Cf 

Variable a expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE 
Figurant au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 
variance expliquee. 

Facteurs agricoles Facteurs spaciaux 
I • t) 

•rf c'\1 I ~ s:l 
.D Ill 1-t • 1-t orf ~ 

t) 1-t ,g] .D Ill ~ t) .D Ill ~ t) .D Ill 
~ Ill t) 1-t t:lc 00 ,g t:lc 00 J a 
Ill 10 ID ~ ~ t:lc •ri - ::s Ill Ill .. «< 
~tit) 

s:l ~ 0 oo::s - s:l t) 10'"' t) 10 10 r-1 t) 
s:l 1-t•«~ s:l «~ s:l «< ::s t) G> •ri Ill '1:10 0 ~ t) 0 0~«1«10 .!r-I::S 
t) 1-t I> orf s:l •ri G> •ri •ri 00 ~1-t '1-1 s:l t) orf s:ll-ts:IOO s:ll-ts:IOOO <0' 
0 G>•ri Ill 0 Cllr-1 CII.D Ill Ill 1-t 0 1-t 10 •G> ~ CIIO::SOO Ill 0 ::s 0 I • •ri 
,.....,~ 1-tr-1 1-t•ri 1-t 1-t ~<e~ t) •ri .D~ 1-t Ill ~ t:lc a 0 • ~t:lcaiO. 10 00 ~ 
::s r-1 1-t.D 1-t~ 1-t ::s orf 0 t:lc ~ as:~ ~10 10 t:lc • 0 ID t:lc ::S 0 1>-o r-1 
0 ., ::s G> Ill G> 1-t t) 0 &::«~«~ ::s •Q) 0 Ill t)orf •riCIIOOO orfCIIOr-10 Cll t! t) 
!llOOO E-t ID E-t al E-t~ ct-4~ Cll p:; :z;~ A s:l Al-tOil\ll\ A 1-t o t:lcll\ p.. 1]:1 

5 25 26 27 57 63 1 9 10 12 13 58 

2,5 5,1 3,0 7,8 2,5 10,1 

3,1 2,5 2,6 4,8 3,1 5,7 2,8 8,7 

3,5 4,9 2,9 7,1 2,7 9,3 
3,3 3,0 4,8 3,0 6,0 2,8 8,7 

5,4 5,2 5,1 3,8 5,6 6,9 

5,0 3,6 5,4 4,2 5,6 7,3 
4,9 3,3 5,3 5,3 8,6 

3,0 3,2 6,0 4,0 12,2 

3,9 3,3 8,2 13,8 

3,5 3,4 6,0 4,0 11,6 

3,0 2,1 3,3 3,4 4,5 4,0 11,5 
2,9 2,2 3,0 4,8 3,9 12,1 

3,1 4,7 2,5 7,5 4,3 

note page 75 

., 
•CD 
::s 

«110' 
~ orf •rf 
1111-tr-1 

10 Cl) ~CIIt:lc 

.! g. s:l P I< ., t) 
I orf 0 Ill 

10 ~ 1-tr-1«1 
1>-o r-1 ::s 0 
Ill ., 0 Q) ~ Ill 1]:1 Ill 'I:! 

59 61 R 2 

37,4 
38,6 

37,9 
38,5 
35,8 
34,8 
33,4 
37,0 
35,1 
37,2 
37,6 
36,8 

10,4 37,9 



Ill 
,Cl) 

·0 
0 
< 

3 

5,7 
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Annexe 3 A Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de regression 
Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS 
Variable.a expliquer: PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE 

CD I 
f"(j al 

..j.) 
CD ..-I 
0 0 
j:lr-t 
alP. 

..j.))<j:l 
!.0 Cl) 0 ..... - ..... 
Clr-l..j.) 

4 

2,9 
3,3 
3,4 
3,0 
3,5 
3,"1 
2,9 
2,9 
3,0 
3,0 
2,7 

*) 

Figurant au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et _le pourcentage de la 
variance expliquee. 

Facteurs agricoles Facteurs spaciaux 

al ~ • ~ • Cl) ~ Ill .0 al )< Cl) .0 al X CD .0 bO. X al Cl) ..j.) ~ Pt::l'"d al Pt::l'"d al I al Ill Ill ::1 X Pt ..... j:l ::1 al .s::: al .s::: .. Cl) ..j.)CI)CI) Cl) 
j:l ~ ::1 0 al - j:l Cl) IQ •al Cl) Ill. lllr-1 Cl) Ill j:l ~'CD j:l s:: j:l Cl) ::1 Cl) Cl) .... ..j.)C\J f"(j 0 0 ..j.) Cl) 0 0 ·..j.) Cl) ., 0 alr-1 ::1 ~ Cl) ~ > .... j:l ..-I CD ........ f"(j bO ~ ft-1 j:l CD ..-I .... j:l~j:IOO j:l~j:lf"(jO ~ < .. c< OCD..-1 al 0 alr-1 . al .0 al al ~ 0 ~.0~ •CD ..j.) 1110::100 al 0 :::s 0 I - CD ..-I I ~..j.)..j.) ~ .... ~ .... ~ ~ )<S..j.) Cl) .... .0 al ~ al ..j.) PtSO • ..j.) Pt a Ill • Ill f"(j s:: bO Ill ::1 .... ~.0 ~ bO ~ ::1 ..... ~ 0 Pt bO e.s::: bOIIl lllPtS •0 IOPtS::IO >a bO .... >a 0 Cl) ::1 Cl) al Cl) ~ Cl) 0 ~ Cl) Cl) :::s •CD o- ::1 CD ..-I ..-1111000 ..-laiOr-10 al fzt al Cl) al Pt'"do E-l Ill e-c al e-c..j.) ll-tft-I.S::: tQ p:; Z'"dal Cl j:l CI~OIJ'\11'\ Cl ~ o Pill'\ ll-tP:<S~ Pt 

5 25 26 27 57 63 1 9 10 12 13 58 59 

2,3 2,5 4,7 2,7 6,5 4,3 9,3 
2,9 4,8 2,5 7,5 4,3 9,1 
2,9 4,5 2,2 7,0 4,6 9,4 
2,3 2,4 4,3 2,4 6,3 4,6 9,6 
3,7 3,5 5,1 2,5 7,2 9,1 

3,0 4,4 2,2 7,3 4,5 10,7 
3,1 4,7 2,5 7,5 4;3 10,4 

2,3 2,5 4,7 2,7 6,5 4,3 9,3 
2,2 2,5 5,5 2;3 8,5 10,0 
5,0 . 4,·6 6,7 3,6 7,2 
4,8 4,5 6,5 8,6 
5,2 4~0. "4,3 5,4 3,3 
5,0 3,8 3,3 5,6 5,5 2,5 2,8 

Cf note page 75 
-

CD I I 
b0..-1 .... 
al ~· .... 

Cl) ..j.) al Pt 
::1 j:l > )< 
c< Cl) ., .... 0 al 
bO ~ ..... Cl) Cl) .... ::1 0 •CD 
Cl) 

~~~6 ~ 

61 R 2 

38,3 
37,8 
38,0 
38,5 
35,4 
38,1 
37,9 
38,3 
36,9 
31,3 
30,2 

11,3 32,8 
5,5 34,2 



10 ,(I) 
() 
() 

< 

3 

3,2 
3,8 
3,1 
3,5 
3,~ 

4,2 
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Annexe 3 B Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de regression 
Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS 

s:l 
0 .... 

G>+> 
'0 Id 

+> G> •rl . 
() 0 
s:::l.-1 
IU Pt 

+> >< 
10 (I) 
•rl -
r::::l.-1 

4 

3,3 
3,0 
3,3 
3,0 
3,2 
2,7 

. 

Variable a expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE 
Figurant au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 
variance expliquee. 

Facteurs agricoles Facteurs spaciaux 
... 

I • • G> 
•rl C\J I +> +> s:l 

I .0 Id J.t •rl J.t .... tiO 
G> J.t ;!~ .0 Id >< G> .0 Id ~ G> .0 Id 
tiO G> G> J.t Pt;::l'O Id Pt '0 Id s 
~1010 >< >< lt-4 •rl . ;:I Id ..cl Id ..cl •G> 

G> G> 10 ;:I ~· ~ 10 ;:I J.t () '0;::1 . s:l G> IO•IU G> Ill 10 .-1 G> Ill 
s:l J.t •(I) s:I.G> s:l G> ;:I Id G> .... Id '00 ()-4-)Q) 0 ().f.)Q>(I)O Id .-1 ;:I Id 
G> J.t I> •rl s:l •rl G> •rl .... '0 PtJ.t lt-4 s:l G> •rl s:IJ.ts:IOO s:IJ.ts:I'OO j:Q < 0' j:Q 
() (I) •rl Id 0 cd.-1 cd.O Id J.t 0 J.t Ill •(I) +> cdO;::IOO cdO::S 0 I • or! I 
J.t +> +> J..t.-1 J.t •rl J.t J.t :<G>+> Q) •rl .0+> J.t Id +> Pt~O • +>PtSIIl • Ill '0 tiO Ill 
;:I .-1 J.t.O J.t tiO J.t ;:I •rl tiO () Pt tiO s s:l tiOIO lOP! •0 IOPtS::SO t>, .-1 ·t>, 
~(I) ::;:I G> Id (I) J.t (I) 0 J.t Id G> ;:I •(I) 0 Id G>•rl •rl Id 0 0 0 ·rl Id 0 .-1 0 as rzt G> &! '0<.> E-110 E-t cU E-t+> ll.S..t:l Cl) p:; Z+> r:::ls:l r::::IJ.t<.>lt\11\ r:::IJ.t<.>Ptlt\ ll.P::,:Q 

5 25 26 27 57 63 1 9 10 12 13 58 59 

4,7 3,3 3,0 7,6 5,0 2,9 5,3 
5,1 4,1 4,4 7,5 5,5 7,3 
5,4 4,1 4,1 7,4 5,2 6,8 
5,6 3,0 7,8 5,4 7,1 
5,3 2,6 7,8 5,2 5,5 2,7 
5,3 3,3 8,0 5,7 7,6 
5,3 3,4 3,4 7,8 5,1 2,8 4,7 
6,1 4,2 4,5 7,6 5,2 6,2 
6,3 ·3,3 8,1 5,6 6,4 
6,2 3,5 8,3 5,9 6,6 
5,9 4,3 4,7 7,8 5,6 6,4 

T 
G> 
() 

s:l 
G> Id 
tiOorl 
Id J.t G) 

G> +> Id •Q) 
;:I s:l I> ;:I 
0' G> 0' 
•rl ()Qjorl 
tiO J.t.-lr-1 

.-1 ;:I Pt 
G> 0 G> >< 

j:Q ll.'OG> 

61 R 2 

33,5 
33,4 
32,9 
31,5 
32,1 
32,0 
31,7 
31,1 
29,8 
29,7 
31,3 

*) On obtient le chiffre de l'epreuve t en divisant le coefficient de regression par la deviation standard. 
Si ce chiffre est plus grand que 1,96, nous pouvons supposer (avec une possibilite d'exageration unilaterale 
de 2,5 %) que le lien entre cette variable et le prix ne peut etre attribue au hasard. 



Annexe 4 Diverses combinaisons 
Groupe des donnees : 
Variable a expliquer: 
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de variables dans l'analyse de regression 
TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS 
REPARTITION DU PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE 

Figurent au tableau: 
variance expliquee 

la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 

.. 
~ Q) 
CO J:l ;j Q) Q) bO 0 CO r-1 111 

~ >< f..t~ .. a CO CO J:l f..t ;j ;j J:l .. Q) Q) CO 4> 111 111 Q) 
J:l~ J:l ~ Q) 111 CO r-1 4> CO 0 CO Q) •Q) ~ Ptf..t J:l J:l ro~ ;j Q) 111 r-1 ;j 111 J:l J:l f..t > G> ·n Q) ·n J:l ·n G> ·n G> J:l ·n 'ObO j:Q ~ 0" j:Q .no CO f..! -M f-1.0 ~ ..... 111 0 111.-1 111.0 Q) 0 111 I • -M I >•n •Q) Q)~ ~11 111 a f..tr-1 f..t·n f..t f..t >r-1 >< a co ro bO CO ObO 0 ~r-1 .s::lf-1 f-1.0 f..tbO f..t ;j Pt -Mf..t » r-1 » f..t•Q) 0 ;j 0• 0 Q) Q) 111 Q) f..t Q) 0 Q) >< 6!:! 111 ~ Q) 111 Ptf..t ~ "<RO ~ro ~ft-1 E-1 CO E-1111 E-1~ ...:I Q) Pt lXI Pt 

1 3 5 9 19 25 26 27 38 57 58 59 

6,7 5,3 2,0 4,0 3,9 5,3 3,3 5,9 
6,6 5,0 2,2 3,9 4,0 5,0 3,0 4,7 

2,5 6,0 4,7 3,2 3,3 4,8 3,8 
3,2 5,9 4,3 3,3 3,2 4,4 2,7 

6,4 ,?,5 3,9 4,1 5,6 3,8 5,9 
6,2 5,3 3,9 4,2 5,4 3,6 4,7 

2,8 6,2 4,2 4,1 3,l 4,2 3,2 3,7 
4,0 5,2 3,3 4,2 2,1 4,0 2,0 
3,0 6,1 4,9 .3,9 4,1 3,4 4,1 
3,5 5,8 5,0 2,2 3,3 4,6 2,4 5,5 

4,8 4,4 4,0 3,3 5,6 2,0 
2,0 6,4 4,6 4,0 3,3 4,6 3,6 4,9 

*) Cf note page 82 

·~ 
Q) Q) 

Q) bOO 
•n 111 J:l Q) 
0 ~ 111•4> 
·n J:l ·n ;j 
ft-1 Q) f..t 0" 
f..t 0111-M 
Q) f..tl>r-1 
Pt ;j Pt ::s 0 111 >< 

Cl) Pt r-f Q) 

63 R2 

4,7 19,9 
17,8 

4,1 18,7 
17,0 

4,8 19,5 
17,3 
18,0 
16,6 
17,7 
19,4 
15,0 

4,4 19,9 



Annexe 5 

Q) I 
re e11 

.f.) 
Q) .... 
0 0 
I=IM 

(Q cv Pt ,., .f.) I< 1:1 
0 (Q Q) 0 
0 .... - .... 
~ Qr-f.f.) 

3 ' 4 

2,1 2,5 
2,1 2,5 
2,3 2,1 
2,3 2,4 
2,1 2,0 
2,1 
2,1 2,3 
2,3 2,2 
2,1 2,2 
2,3 2_,3 
2,3 2,1 
2,1 2,0 

2,9 
3,1 
3,4 

3,0 
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Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de regression 
Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS, D'DUNE.SUPERFICIE DE MOINS D'UN HA 
Variable a expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HA 
Figurent au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 
variance expliquee 

(Q 
1:1 '-t 

(Q '" CO ell I< Q) 
Q) Id .f.) p.;src (Q Q) 
'-t (Q '-t 1:1 cv (Q Q) '" '-t Q) ~ ~ cv Q) CO .f.) 0 CO I< ., 0 
Q) •Q) .f.) 0-f.)Q)Q)Qj::j '-t CO 1:1 ~ ~ Q) ~ .... 

.f.) I> .f.) Q) Q)-M(\J 1=1'-tl:l"dOcv ~ Q) .... Q) "dt!O er fH 

'" M '-t .0 ~ cv o ~ 0-f.) 0 '-t cv.o cv .... '-t 
Q).f.) 4P-M .0 cv .f.)PfSCO••I"' (Q Pt '-t '-t I< s tiO Q) 
"dr-1 "dtiO s..c: COPtS~O.O CO 0 '-t ~ .... '-t M Pt 

~ '-t o- ~ .•I"'CVOr-IOCI! Q) '-t Q) 0 '-t Q) JI ~ 
~0 ~cv zrc cv A '-t o PtU\.s:l jl:j Pt E-f.f.) PtfH tll 

5 6 9" 13 21 27 57 61 63 

4,.5 3,1 3,8 3,1 

4,4 3,3 ~,6 3,0 

3,0 3;6 2,4 3,5 3,0 

4,5 3,3 2,0 3,8 2,6 

2,6 2,6 2,3 3,5 3,7 2,2 

3,6 2,2 3,5 4,5 2,5 

2,8 4,1 4,4 3,2 

4,0 4,0 4,7 3,3 
4,2 2,9 4,6 2,4 

4,9 3,9 4,0 

3,2 3,4 2,3 3,6 3,0 
2,6 2,6 2,2 3,6 3,6 2,1 

4,3 2,7 3,1 2,0 3,9 
4,3 3,0 2,9 4,0 

4,7 4,1 4,4 

3,4 4,4 2,4 4,2 

Q) 
tiO 
cv Q) 

.f.) Q) •Q) 
1:1 .f.)~ 
Q) ~:~er 
o cv ld•l"' 
'-tr-1-Mr-1 
~ '-t Pt 
0 4P cv I< 
Pt"di>Q) 

R2 

25,9 
25,6 
26,8 
26,7 
27,8. 
25,6 
23,9 
25,6 
.24,.1 
22,9 
26,9 
27,8 
26,6 
25,7 
23,7 

24,8 



10 
10 t=l 
G> 0 
0~ 
t=l tlO 

•M •G> 
I> ~ 
0 
~ :::1 
ll-lo 

1 

4,6 

2,4 

4,5 

Annexe 6 

10 
,G) 

0 
0 
< 

3 

4,3 

2,2 

4,2 

2,0 

4,3 
2,0 
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Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de regression 
Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS, AYANT UNE SUPERFICIE DE UN HA ET PLUS 
Variable a expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HA 
Figurent au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 
variance expliquee 

G> I 10 10 
re qS G> -!-) 

~ I G> 
-!-) ~ 10 t=l ~ ~ G> 'M 

G>•.-1 ~ G> qS qS ~ 
10 ~ IOG>r-1 G> 0 

0 0 G> •G> -!-) 10 G> C) :::1 G> qS::;jr-1 :::1 'M 
t:lr-1 -!-) I> G> 'M C\1 'M 'M G> tlO re tlO I=Q er< er ct-t 
qSPf •M ~ .0 5! G)-I-) q$,0 qS qS I •M ~ G> 'M ~ 
-1-)><t:l G)-I-) .0 qS -!-) ~ ~ ~ e >< e 10 tlO re t=l tlO G> 
10 G> 0 rer-1 a..c~ t=l :::1 ~ :::1 •M ~ l»r-1 tlO ...... Pt 
~- •M :::1 0- :::1 G> 0 G> 0 C) ~ G> qSG)~ qS G> :::1 
t=lr-1-!-) '?P.,O zre qS > 0 E-t-!-) 1%4 ll-14-t ll-II=Q a p::j tll 

4 5 9 14 27 56 57 58 61 63 

3,2 2,3 3,0 2,1 3,2 13,2 3,3 
5,2 6,8 4,0 3,0 8,7 4,0 
3,8 2,5 3,0 3,2 13,4 3,0 
6,1 7,2 4,2 8,8 3,6 
3,7 2,6 3,3 2,2 15,0 3,0 
6,3 8,6 5,1 6,1 3,6 

2,4 5,4 6,9 3,7 8,8 

7,5 9,4 5,8 4,0 
2,6 3,9 3,2 19,2 3,0 

3,3 2,6 3,4 2,0 16,2 3,4 
6,2 9,2 5,7 3,2 4,5 
3,9 2,7 3,5 16,5 3,1 

*) Cf note page 82 

C) 

G>•G> 
qSO:::I 
r-~t=~er 

qS.M 
G> 'M r-1 
re~Pt * qS >< I>G> 

R2 

60,1 

44,6 

59,7 

43,5 

59,3 
38,7 

42,1 

32,9 
57' 2 . -

59,2 

35,1 

58,8 



10 ~ 
Q) 0 
O•..t 
J:lt!O 

..... •G) 
I> ,.. 
0 
~ g 

1 

2,2 
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Annexe 6 A Diverses combinaisons de.variables dans l'analyse de regression 

Q) I 
'C Id 

.f.) 
Q)'f"f 
0 0 
J:lr-f 

10 ldllt tG) .f.)XJ:I 
0· 10 ., 0 
0 ...... •rl 
< Ar-f.f.) 

3 4 

4,6 
2,2 

2,9 
2,5 

3,3 
3,6 
2,3 
2,9 
2·,4 
3,8 

4,7 
4,6 
2,2 

Groupe de donnees : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS, AYANT UNE SUPERFICIE DE UN HA ET PLUS 
Variable a expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HA 
Figurent au tableau la valeur de l'epreuve t *) par variable et le pourcentage de la 
variance expliquee 

I ..... 
.0 

10 lf Q) 
~ I Q) 

,.. 10 . .. .. Q) .... Q) 
,.. Q) 'C~ Id ,.. 

~ ~ IOQ)r-f ., 0 Q) •Q) 
Q) •Q) Id 10 G) ., ~ ., ld~r-f ~ .... Id 0 ~ 

.f.) I> G) .... 'f"fG) tiO 'CtiO ~ 0'< 0'· ft.t r-fJ:IO' ..... ,.. 10 G) .f.) ld.O Id Id ........ G) •rl ,.. 
.,~;: G) .f.) .0-f.) .f.)J.4 ,.. ,.. e x a 10 tiO 'C J:l tiO G) 

'Cr-f a J:~ C\1 J:l ~ ,.. ~ .... ,.. !>. r-f tiO r-f Ill 'CS..Ilt 
~ 0 Id .a G) 0 G) 0 G) J::! Id G) llq = G) ~ Id X 

~0 l2;.f.) > 0 E-l .f.) llq fl.t~~ ~ Cll '?R I> G) 

5 9 14 47 56 57 58 61 63 R2 

3,7 9,2 17,6 2,8 57,7 

7,2 9,7 5,8 4,1 33,6 
10,4 5,8 3,5 25,8 

6,6 8,3 6,0 4,3 34,3 

6,4 9,4 5,2 32,2 

6,7 9,3 5,6 4,2 34,8 

2,5 5,1 2,7 3,0 18,3 61,6 

5,8 9,0 5,1 2,0 32,8 

3,6 2,9 19,6 56,4 

7,2 5,2 4,4 22~1 

3,3 2,7 3,5 16,0 3,1 58,5 

3,7 2,4 17,6 2,8 57,7 
7,2 9,5 3,6 28,6 

*) Cf note page 82 

.. 
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Annexe 7 

Criteres de_repartition pour lea differenta groupea partiels 

1. Terrains agricolea sans batiments. 

On a utilise pour ceux-ci lea listea codes des etudes qui 

ont ete effectueea dans chaque pays en particulier. 

a) Pays-Bas 

variable carte 
no no 

13 0 

22 0 

23 0 

24 0 

91 1 

142 2 

143 2 

b) Belgique 

variable carte 
no no 

5 c 
13 0 

22 0 

23 0 

24 0 

57 0 

87 l 

138 2 

139 2 

colonne 
no 

13 

22 

23 

24 

28 

16 

17 

colonne 

no 

5 

13 

22 

23. 

24 

60/61 

28 

16 

17 

Terrains sans batiment 

Pas de boia 

Pas de terrains au-dela des digues 

Pas d'utilisation non agricole 

Pas d'achat a des fins non agricoles 

Pas de destination non agricole 

On ne s'attend pas a une utilisation 
non agricole dans lea 5 ana 

Pas de serre chauffee 

Terrains sans batimenta 

Pas de boia 

Pas de terrains au-dela des diguea 

Pas d'utilisation non agricole 

Pas de verger 

Pas d'achat a des fins non agricolea 
(p.ex. camping) 

Pas de destination non agricole 
(p.ex. dans le plan d'amenagement 
de la commune) 

Une utilisation non agricole n 1 eat 
pas prevue dans lea 5 ans 
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c) RF d'Allemagne 

variable carte colonne 
no no no 

43 2 10 Pas de culture part'~culiere 

44 2 11 Pas de jachere 

45 2 12 Pas de terrain incul-te 
; 

63 ·2 31 Pas de vignoble i 
I 

4 
i 

103 3 Pas d'utilisation a:des fins 
recreatives 

104 3 5 Pas de destination i.ndustrielle 

105 3 6 Pas de destination npn agricole 

106 3 7 Pas de jachere 

2. Superficie inferieure a 1 ha et superficie d'un ha et plus. 

Cette repartition a ete obtenue a l'aide de la liste code de 

cette enquete (cf annexe 1), c'est-a-dire avec la variable no 63, 

lee colonnes 68, 69 et 70. 

Quand les colonnes 68, 69 et 70 etaient perforees d'un zero, 

!'observation se rapportait au groupe de terrains d'une superficie 

inferieure a un ha. Lorsque cela n'etait pas le cas, 1 observation 

se rapportait au groupe de terrains d'un ha ou plus. 
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Annexe 8 APERCU DES FACTEuRS PRINCIPAUX DANS LES DIVERSES ENQUETES DES PAYS 

. 
RF d'Allemagne Coefficient simple Belgique epreuve t Pays-Bas 

, 
t epreuve 

de correlation 

Region de Hadeln 0,27 Zone limoneuse 3,0 Groninger Hoge-

Heilbronn - 0,30 landen Noorde-
lijk Wester-

Densite de population kwartier 2,5 
(habitants au km2) 0,26 

% de la population active 
travaillant dans l'in-
dustrie par rapport a la 
population active totale 0,31 

% d'exploitations de 10 
a 20 ha par rapport a 
l'ensemble des exploita-
tions - 0,21 

% d'exploitations de plus 
de 20 ha par rapport au 
total - 0,22 

Superficie des lots Superficie 4,4 Superficie 5,0 
(en area) 0,20 
Distance par rapport a 
la localite la plus 
proche ayant plus de 
20.000 habitants - 0,22 

Distance par rapport a 
la localite la plus 
proche ayant plus de 
50.000 habitants - 0,29 

Paturages 0,23 

Niveau de la nappe Achat par une 
phreatique . 0,21 personne physique 6,1 

"Ackerzahl" 0,27 
Exploitation par acheteur 0,20 



~uite de l'annexe 8 

RF d'Allemagne 

Usage a des fins 
industrielles et 
immo bilii~res 

coefficient 
simple de 
correlation 

"'"0,29· 

Belgique 

Destination non 
agricole pro­
_bable dans lea 
5 ana 

2 acheteur~ ou 
plus, 2 vendeurs 
ou plus 

Acces 

Existence de 
batiments 

Etat des terres 
de culture 
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epreuve t 

6,? 

4,0 
3,0 

2,? 

3,1 

Pays-Bas 

Destination non agricole 
prevue dans lea cinq ana 

2 acheteurs et plus, 
1 vendeur 

Situation le long d'une voie 
carrossable ou non 

Vendeur lge de plus de 65 ana 

Superficie supplementaire de 
dependances, de chemins et de 
clotures 

Relations familiales ou non 

Distance de !'exploitation 

Existence de batiments 

Terrains agricoles de la 

epreuve t 

2,3 

2,3 

5,4 
2,4 

3,6 
2;7 
3,2 
?,2 

"Stichting Be beer" 3, 6 
Information des.possibilites 
d'achat par des commer~ants, des 
amis ou des membres de la famille 2,8 

Achat par le fermier 4,5 
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suite de l'annexe 8 

RF d'Allemagne *) Belgique *) epreuve t Pays-Bas *) 
, 
epreuve 

terme constant (+359,2) 2,2 terme constant (+ 7 318,2) 4,9 

variance expliquee · 32,38 ~ variance expliquee 40,5 ~ variance expliquee 42,3 ~ 
nombre d ''observations 507 nombre d'observations 325 nombre d'observations 347 
prix moyen par ha 19,203 DM prix moyen par ha 390,200 F prix moyen par ha fl. 6 .• 907 

*) pour la RF d'Allemagne, on a tenu compte de tous lea terrains, pour la Belgique et lea Pays-Bas 
uniquement des terrains agricoles. 

t J 
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