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Chapitre 1.
L'ENQUETE ET LES RESULTATS
l.1. Introduction

1.1.1.Les motifs de 1'enqudte *)

On sait que des difficultés dans le domaine agricole constituent des
probldmes considérables pour la politique communautaire de la CEE. Au
cours des derniéres amnées, la politique communautaire a eu pour but
d'améliorer la structure agricole. On peut entendre par 1a la diminution
du nombre de petites et trés petites entreprises agricoles qui ne rap-
portent pas assez et 1'encouragement & la formation d'entreprises pouvant
procurer & leur exploitant et aux travailleurs qui y sont occupés un

revenu comparable aux revenus que procurent des entreprises non agricoles.

Cette politique structurelle implique que d'importantes surfaces culti-
vées soient transférées d'entreprises agricoles ™mon-viables" & des
entreprises "viables", ce qui se fera principalement par la vente et

1tachat de terrains.

Il importe donc de comnaftre et de se rendre compte du processus prési-
dant & la formation des prix des terrains agricoles et des causes des
différences de prix de vente entre différentes parcelles et exploita—
tions. On peut dés lors se poser la question de.savoir si, et dans
quelle mesure, lés informations disponibles fournies par les gtatisti-
ques en matiére de prix de terrains peuvent &tre améliorées. La Direction
des statistiques agricoles de 1'0ffice statistique des Communautés
européennes a oonfié & trois instituts la t@che d'effectuer une telle
enquéte dans leur pays. Ces enquétes avaient pour but de déterminer

les raisons des différences de prix par hectare & un moment donné.

Le point central de ces enquétes était de relever une série de facteurs
mesurables.

%) L'enquéte a été menée grice & la collaboration de Messieurs De Haas,
v.d.Leeuw et Wagenaar, assistants & 1'"Ingtituut voor Economisch -
Onderzoek" de la "Rijksuniversiteit"de Groningen. Le plan d'ensemble
et 1l'interprétation 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 données
obtenues a été effectué au "Rekencentrum™ de la "Rijksuniversiteit®
de Groningen, et a bénéficié en particulier des préocieux conseils de
M. Van de Weele concernant la méthode et le traitement des domnées.



Une telle enquéte peut procurer des informations permettant d'améliorer
des statistiques existentes en matiére de prix de terrains.

Concrétement, cela signifie qu'il faut rechercher les caractéristiques
des terrains et des parties traitantes & prendre en considération pour
l'enregistrement du transfert de propriété et examiner dans quelle

mesure ces ocaractéristiques peuvent expliquer les différences de prix.

Un meilleur choix des caractéristiques en fonction desquelles les terrains
traités figurent dans les statistiques permettra d'améliorer les
statistiques des prix de ceux=-ci. L'enquéte, qui a été exécutée a permis
de congtater que les critéres de répartition existant pour les statis-
tiques des prix de terrains dans les différents pays étaient, en général,
Jjudicieusement choisis. '

Les statistiques actuelles en matiére des prix de tefrains ne sont donc
pas critiquables du point de vue des oritéres de répartition pratiqués.
On peut cependant leur faire le reproche que ces sfatistiques ne four-
nissent que les prix moyens par hectare pour les différentes catégories
de terrains. Il ressort de cette étude que la dispersion des prix autour
de cette moyenne est trés importahte. Cette moyemne donne donc une
impression assez imprécise des prix effectivement payés. Aussi serait-il
raisonnable de publier les déviations standards par rapport & cette
moyenne, tel que cela se fait déji pour les enquétes sur la structure

' deé salaires effectuées par la CEE. En outre, une telle moyenne ne se
rapporte qu'ad un ou deux facteurs, ce qui fournit seulement une informa-
tion restreinte. Il serait préférable d'Studier les relations entre les
'faoteurs d'explication et les prix au mo&en de méthodes d’enqusté qui

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

Il ressort de cette étude que, m&me sur la base d'une enquéte englobant
un plus grand nombre de facteurs (analyse multivariate), les prix ne

sont explicables par ces facteurs que dans wne proportion de 30 & 50 %*).
Cela indique encore une fois que les prix moyens publiés ne donnent
qu'une information incompléte concernant le "prix du terrain". La portion
non expliquée des différences de prix est toujours trés importante. Les
fluctuations autour de la moyenne ont donc forcément wne ampleur consgi-

dérable. La comparaison des prix moyens entre diverses catégories de

*) Ce pourcentage est plus élevé pour des groupes spécifiques.



terrains et la comparaison de moyennes échelonnées dans le temps ne

peut donc se faire qu'avec beaucoup de prudence et de réserve. En

pratique cependant, il faudra bien avoir recours & ces prix étant donné

le manque d'autres informations.

l.1.2. Les enquétes effectuées

Les enquétes ne se. sont pas limitées aux facteurs mesurés ou mesurables

lors dés transactions. On a enquété (oralement) auprés des acheteurs

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

nombre de questions se rapportant & wn large éventail de facteurs *)

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

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

réggliérement une influence sur les différences de prix. Un cadre de

cette ampleur peut également comprendre les facteurs directement. mesu-

rables lors des transactions.

En Belgique, en Allemagne et aux Pays-Bas, ces enquétes ont été menées

dans chaque pays par un institut **). Les résultats de ces enquétes ont

entre-temps été publiés **), Les principaux résultats de ces enquétes

sont repris globalement par pays dans ce chapitre. On s'informera plus

amplement en consultant les publications originales.

Outre 1l'exécution des enquétes précitées distinctes dans les trois pays,

la Direction "Statistiques agricoles" de 1'0Office Statistique des

Communautés européennes a chargé 1l'Instituut voor Economisch Onderzoek

d'examiner, de fagon élobale, les données provenant des différents pays.

*)

**)

Ces facteurs sont établis par une commission d'experts des pays
membres de la CEE; quelques facteurs viemnent encore s'y ajouter par
pays. L'annexe 1 reprend les principaux de ces facteurs.

E. Fleischhauer und H. Nositchka t Zur Frage der Ermittlung von
landwirtschaftlichen Grundstiickpreisen und der Erklidrung ihrer Hohe
und Streuung, Das Institut fiir ldndliche Strukturforschung a/d
Johann Wolfgang Goethe Universitét, Frankfurt, Dezember 1970.

H. Jacobs s De prijis van de grond in Noord-Nederland, Deel I, II, III.
Instituut voor Economisch Onderzoek, Rijksuniversiteit Groningen,

juni 1970.

A. Verkinderen en J. Viaene $ Onderzoek naar de variatie van land=-
bouwgrond in Vlaanderen, Seminarie voor Marktkunde van land=- en
tuinbouwprodukten, Rijksuniversiteit Gent, september 1970.




Les résultats de cette étude figurent dans cette puﬁlication et 1es '
relations entre les résultats obtenus danse les différents pays font
l'objet d'une interprétation au chapitre 5. En outre, on y examine
les conséquences quant 3 la nature du marché des terrains et la for-
mation des prix et l'on y pose la question de savoir de quelle fagon
il serait possible d‘obtenir une meilleure information sur les
différents fgcteurs importants pour la formation des prix.

Dans le rapport sur l'enquéte menée dans leur pays, les instituts
concernés ont indiqué en détail le mode de réalisatidn de 1l'enquéte,
les questions posées, le cadre de l'enquéte et le mode de itraitement
des résultats. Ce document a pour but de mettre en luhiére quelques
caractéristiques de ces études.

Etant donné qu'il s'agissait d'une enquéte préliminaire, 1'étude
g'était limitée & quelques régions. En Belgique, les examens ont por-
- t6 sur la Flandre qui comprend les provinces de Flandre-Occidentale
et de Flandre-Orientale. Aux Pays-Bas, 1l'enquéte s'est déroulée au
"Nord" du pays, c'est-d-dire dans les trois provinces septentrionales.
L'Allemagne, par contre, a mené son enquéte dans quatre régions trés
‘différentes et séparées les unes des autres (Kreise). Le nombre
d'enquétes par région a au moins dépassé la centaine. Dane les autres
pays, le nombre d'enquétes a &té supérieur & 400. Pour 1'étude basée
sur les données des trois pays, toutes les données recueillies par
paye n'ont cependant pas été utilisables. En principe on a effectué
dans chaque pays un sondage concernant les ventes qui ont eu lieu

en 1966 et on a ensuite rassemblé les informations s'y rapportant.

I1 est apparu que, dans le courant de l'année 1966, il n'y a eu aucune
augmentation des prix nécessitant une modification de l'époque des
transactions en 1966.

Les questions de l'enquéte ont été établies par une commission
d'experts dont étaient exclues les personnes responsables de
1l'exécution des enquétes. Ces personnes ont cependant bénéficé d'une
certaine liberté d'interprétation des questions 3 poser. Le ques-
tionnaire définitif a été établi d'aprés la situation dans le pays



concerné, d'aprés les résultais d'un sondage effectué dans chaque
pays et afin de tester les questions d'aprés les appréciations des
institutions concernées. Cela a entrafné des différences notables
entre les questions posées aux Pays-Bas et en Belgique, d'une part,
et en Allemagne, d'autre part. Le nombre de facteurs susceptibles
d'8tre étudiés ensemble pour les données des trois pays en a 6té
considérablement réduit, car seules les questions posées dans chacun
des trois pays ont pu 6tré inocluses dans 1l'enquéte. De plus, la pré=
cision d'un groupe de questions a dfi, de ce fait, &ire ramenée & une
formulation globale. '

D'autres différences sont encore apparues également dans la conduite
de 1l'enquéie entre l'Allemagne et les deux autres pays. En Allemagne,
1l'enquéte s'est limitée aux terrains.non bétis. C'est pourquoi
1'examen de toutes les données dane l'ensemble des trois pays s'est
limité, au chapitre 2, & une analyse globale du matériel. '

Au chapitre 3, l'analyse porte'sur des objets "agraires".sans
bétiments et le matériel en est par conséquent beaucoup plus homogéne.
En Allemagne, la propriété peut se transmettre par "achat", mais
également d'autre manidre, par exemple par un régime déterminé de
suocession pour lequel 1l'enregistrement de la propriété est réglementé
différemment. Seules les transactions basées sur "1'achat" ont 6té
étudides. Cela a nécessairement ét6 un handicap lors de 1l'analyse

des dornées de l'ensemble des trois pays. (L'autre méthode de
traitement statistique en Allemagne n'a pas eu une influence déter~
minante sur la nature des données). On peut par conséquent obtenir des
informations & partir des enquétes menées séparément dans chaque

pays, ce qui n'est pas possible sur la base des données des trois

pays réunis. Les données fournies par les enquétes menées dans chaque
pays sont réunies au chapitre 1 (1.3.).

Cette étude, qui repose sur les données globalisées des trois pays,
~ a pour objet de faire ressortir les facteurs qui déterminent les
différences de prix de terrains situés dans les trois pays *), .

*) La méthode utilisée est expliquée aux pages 40 & 42.



I1 est naturellement trds important de savoir & ce propos dans

- quelle mesure la différence de pays amine une différence de prix.
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Ces données des trois pays ont d'abord ét§ &tudides comme un seul
groupe. Aussi, les transactions ﬁortant sur des fermes et des terrains
&4 destination non-~agricole n'ont-elles pas 6té prises en oongidération.
Puis ce groupe a de nouveau été divisé en un sous-groupe de . terrains
de moins d'un hectare de superficie et un sous=~groupe d'un hectare et
plus. I1 a semblé que cette eéparatidn permettait'd’obtenir wne
meilleure explication des différences de prix. Au cours de ces tra-
vaux, on s'est toujours efforcé d'obtenir we explication & la
différence de prix exprimée en dollars par hectare, valeur obtenue

en convertissant le prix exprimé en francs belges, en marks allemands
ou en florins néerlandais *). En outre, on a étudié dans quelle
mesure les facteurs recensés permettaient d'expliquer le niveau des
prix des objets dans le pays concerné. C'est ainsi qu'on a corrigé
1'écart existant entre les niveaux des prix des différents pays. Cette
dernidre démarohé a apporté peu de résultats. Etant donné 1'importance
du facteur régional, les quatre régions allemandes (Landkreise) ont
aussi ét4 éxamindes séparément. Les régions examinées de ce pays

sont situées loin les wnes des autres et ont des structures trés
divefses.

‘Bref résumé des résultats

La recherche des explications des différences de prix par heotare
entre les terrains a permis de découvrir une série de facteurs
exergant une influence manifeste sur cette différence. Ce sont.des
facteurs agricoles tels que l'utilisation du terrain comme terres

& labourer ou de plturages, la sorte du sol et l'accds au terrain
ainsi que des facteurs spatiaux tels que le nombre d'habitants, la
destination non agricole, la distance jusqutau centre urbain, la
région et le pays ainsi que les faoteurs "fermage" et "superficie". -
Les facteufs agricoles ont moins d'importance que les facteurs spa-
tiaux; avant tout o'est la superfioie qui joue un rble prépondérant.

*) Annexe I, variable 55.



Cela indique que pour étudier les différences des prix il importe de
distingﬁer dans la CEE une série de types de régions relativement
homogines quant aux produits qu'elles rapportent, & la structure éco-
nomique et sociale (nombre d'habitants au km2, répartition de la
population active, urbanisation) et la grandeur des exploitations. Ces
facteurs sont également importants pour d'autfes domaines d'étude dans

‘1'agriculture.

Les différences de prix peuvent en général &tre expliquées & 30 ou

40% %), tandis que si l'on opdre une distinotion sur la base de la
puperficie des terrains, il est possible d'obtenir une explication &
60% environ pour les terrains de plus d'un hectare. La différence entre
les pays joue un r8le important (10 & 20%) dans cette explication,

méis ce r8le n'est pas dominant au point d'éliminer les autres.facteurs.

Etant donné la fagon dont s'expliquent les différences de prix, il est
exceptionnel qu'un élément soit prépondérant. Cela signifie qu'il y a

un ensemble de facteurs qui exercent une influence indéterminable variable
sur le prix. Par ailleurs, nous pouvons relever une série de facteurs

qui n'exercent sur le prix une influence signifiante (qui n'est pas due
au hasard) que dans certaines circonstances. Il est apparu qu'ils
n'exercent une influence que si les terrains agricoles sont divisés en
gous-groupe ou g'ils se retrouvent en combinaison avec d'autres facteurs
précis. Cela ressort tant de la répartition en groupes que de l'analyse

glqbale des données des trois pays.

Cette étude se rapporte & des facteurs plus ou moins mesurables
quantitativement et concernant les oaractéristi@ﬁes du terrain, l'ache-
teur et le vendeur ainsi que les motifs de 1l'achat au moment de celui-ci.
On pourrait obtenir ume.vue plus précise des raisons des différences de
prix en analysant le processus d'achat dont 1'élément important est
l'orientation des prix de 1l'acheteur et du vendeur. On pourrait égaiemeht
poser d'autres problimes et relever d'autres facteurs dans l'enquéte.
Mais on a peu de chances d'obtenir une explication relativement compléte
des différences de prix. Le marché des terraing a en effet un caractére
spécifique. Chaque terrain se trouve & un endroit déterminé et a ses
propres caractéristiques et le nombre d'acheteurs potentiels est donc
congidérablement limité tandis que pour l'acheteur seuls quelques

terrains ont de l'importance. Le lieu oll se trouve le terrain détermine

#) Cela pigfifie que 30 & 40 % de la variance de prix est explicable.



également dans wne large mesure 1'utilité qu'en a le propriétaire.

En outre, dans une région donnée,,les.fractafions concernant des
terra@ns sont pqu fréquentes. On peut également se demander dans quelle
mesure les personnes concernées peuvent disposer d'informaiions_yalables
sur le prix des terrains. De'plus, la question importante qué;se

posent les intéressés est de comnaftre le revenu futur qu'ils peuvent

attendre de ce terrain.

1.2, Méthodes de traitement appliquées

- Les données néerlandaises et belges concernant les terraine ont été8

- traitées et analysées & Grohingen. Les méthodes poursuivies sdnt donc
les mémes pour ces données. L'Institut fiir léndliche Strukturforschung
a traité lui-méme les données en utilisanf & peu prés les mémes méthodes
qu'a Groningen. Les méthodes font l'objet d'une desoription détaillée
dans les études par pays de telle sorte qu'une répétition de cette des-
cription ne s'impose pas. .

On a fraité.des données concernant 1'ensemble des trois pays par le
calcul simple de corrélation et par analyse de régression multiple *).
Les principaux traitements font l'objet de la desoription qui suit.

1.2.1, Intercorrélation

Le premier pas a'oonsisté & calculer la matrice des coefficients

simples de corrélation. C'est un schéma de nombres faisant apparalitre les
relations mutuelles c'est-d-dire 1l'intercorrélation entre chaque paire
de variables prige séparément. S'il n'existe pas de relation, le coeffi-
cient de corrélation a l'indice "zéro", dans le cas d'une co-variance
complédte 1'indice est "un". Les indices compris entre zéro et wn

indiquent une corrélation plus ou moins grande.

%) Dans 1'étude néerlandaise et belge, on n'a pas pu analyser plus de
20 facteurs simultanément de telle sorte qu'il a été nécessaire de
recourir & la procédure indiquée de la répartition des variables en
géries. Entre-temps, le programme de l'ordinateur a été amélioré de
fagon & pouvoir enregistrer simultanément tous les facteurs. C'est ce

qui a été fait pour cette &tude qui concerrie l'ensemble des trois pays.



C'est entre autres pour ies variables "pourcentage de paturages"

et "pourcentage de terres cultivées™ que 1'on note dans cette enquéte
une corrélation & peu prés complédte. S'il n'est pas question de
paturages, le terrain sera trés vraisemblablement wn terrain cultivable
et inversément, étant domné que dans les cas étudiés on rencontre

trds peu de bois et de terrains incultes. A c8té de ces liens évidents
que.l'on doit normalement attendre du questionnaire, on en découvre

également d'autres qui se sont révélés au cours de 1l'enquéte.

I1 est apparu par exemple que les personnes interrogées dans une
certaine région trouvaient l'acods au terrain meilleur que dans

d'autres régions.

Cl'est de cette maniére que 1l'on obtient la premidre impression de
1l'ensemble des données. On peut en effet détecter toute sorte de
relations entre les variables. Les paturages sont plus ou moinsg
financés & 1'aide de patrimoine personnel, fontvl'objet des négo-
oiations par 1'entremise d'intermédiaires, les négooiatiohs portent

sur de grandes superficies, etc., etc. S'il apparalt qu'il n'y a ﬁas de
relations dignes d'8tres mentionnées, cela indique que les péturages

ne diffdrent pas par une série d'aspeots des autres terrains.

I1 faut égaleﬁent bien se rendre compte de ce que l'existence d'une
relation dépend aussi de la fagon dont sont codées les variables en
question. Si deux variables se rapportent aux commodités des batiments
existants, & savoir l'existence de l'adduction d'eau, 1l'intercorré-
lation sera provoquée en grande partie non seulement par le fait que
commodité et existence d'adduction d'eaun santiliéea mais aussi par le
fait qu'il y a beaucoup de cas ol les deux font défaut par manque

de bétiments.

On pourrait &tre tenté de croire, en ne comparant qu'un facteur avec
le prix, qu'avec l'intercorrélation on mesure davantage.l'influence
intrinsdque de ce facteur sur le prix. Dans 1l'analyse de régression,
il ne s'agit cependant "que" du lien entre une combinaison de fac-
teurs et le prix. Dans la corrélation simple (exprimée en degrés



-10 =

d'intercorrélation, appelée parfois aussi multioolinéarité),
.d'antres_fadteﬁrs influehognt tout eutant le chiffre diinferoorré-
lation entre deux variables. En effet, si 1'on mesure la différenée
de sortes de terrains, on mesure-automatiquement d'autfes variables
- pour autant que'cellés-oi ne soiént pas également préséntes dans les
différentes sortes de terrains. Les sols argileux, par exemple,
:sont trds souvent utilisés pour les cultures. Si 1'on découvre wne
relation entre le caractire argileux et le prix, on ne sait pas
dans quelle mesure la culture du sol exerce une influence sur
_l'existence de cette relation. Les méthodes statistiquee du
"multivariate type", au nombre desquelles il faut oompter 1'analyse
~ de régression mentionnée ci-dessous, sont en principe destinéee a
séparer l'influenoe de oes variables *).

Pour obtenir wn apergu du matériel, on a également utilisé 1'analyse
factorielle et on a dressé des tableaux croisés de chaque f01s

deux variables, dont la dépendance réciproque a été déterminée sur

la base du test Xa, Les résultats de deu# traitements (analyse fac-
torielle et test Xz) ont toujours pratiquement fourni ies mémes
“résultats que ceux obtenus avec le calcul de corrélation simple et
1'analyse de régression multiple. On n's donc pas indiqué dans ce

: dbcumeht les résultats de ces deux traitements. Afin'de.donner‘une idée
de la mesure de la dépéendance entre ces deux variables, on a utilisé
le nombre du coefficient de corrélation simple. Ce n'est eséentielleé
ment qu'une abproximation»grossiére de la dépendénce réoiproque. Elle
est cependant étayée par les résultats du test X2, appliqué aux ’
‘tableaux croisés des deux variables, qui ont indiqué de méme e
dépendance réciproque significative dans les cas ol le coefficient

de corrélation simpie indiquait wne relation non négligeable. La
dépendance s'est donc également retrouvée dans les résultats de
1'analyse factorielle. '

*) Les termes "facteur" et "variable" sont utilisés indistinctement
et ont la méme signification.
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I1 est cependant difficile de déterminer avec précision la mesure

de ia dépendance & partir du test Xa, bien que l'utilisation & cet
effet du coefficient de corrélation simple =surtout pour les variables
dichotomiques~ soit peu indiqué. Les possibilités éventuelles d'inter-
prétation erronées ont cependant été considérablement'liﬁitées dans

ce cas par la manidre dont a été appliquée 1'analyse de régression
'multiple (voir le paragraphe suivant). Cela est d'ailleurs expérimenté
en détail avec les combinaisons de faoteurs, et surtout aveo 1l'analyse
de régression multiple. '

Lors de i'analyse des différents groupes de donhées, les relations
entre les variables qui n'ont pas présenté de rapports ne sont
généralement pas mentionnées. Le plus souvent, une énumération des re-
lations entre les variables qui ne présentent qu'un faible rappbrt
(entre 0,300 et 0,500) est placée & la suite et, en ce qui concerne
les relations ayant un rapport plus étroxt, on mentionne le nombre

du coeffioient de corrélation simple. (La méthode de travail conoréte
qui a été suivie est indiquée pour chacune des analyses de données).

On a évidemment oonsacré beaucoup d'attention aux nombreux facteurs
qui ne présentaient pas de rapports réciproques entre eux ou aveo v”f
le prix. Il est donc important non seulement de sawoir quels facteurs
exercent une influence significative sur le prix, mais également de
connaftre quels facteurs n'ont pas d'influence, & savoir le contexte
dans lequel un groupe de facteurs influe ou non sur le prix.

1.2.2._An ge de régression

On a eu.recours & 1'analyse de régression pouf analyser 1'influence
 de toutes les variables sur le prix du terrain par heotare. (n a
supposé dans ce cas que toutes les variables sunt proportionnelles
au prix & on a établi une formule dans laquelle le prix par hectare
est 6gal & la somme de toutes les variables qui exercent une influence
propre (coefficient de pondéraiion)..L'anaiyse de régression fournit
alors les coefficients de pondération souhaitée (coefficients ré-
gressifs), leur fiabilité, la mesure dans laquelle les variables
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' concourent & expliquer le pfix (varience expliquée, -exprimée en
pour-cent) et la fiabilité de cette variance expliquée.

Toutes les variablesvn'apparaissent pas dane la comparaison. Des
variébles dont le lien mutﬁel est trop fort (intererrélation entre
0,400 et 1,000) ne peuvent pas Stre prises en considération ensemble
parce qu'il y a beauqoup de chances qu'elles représentent I§ méme
* phénoméne. En outre, on néglige également les variables non signifiantes,
_ oar leur fiabilité ést trop faible. Cette fiabilité est mesurée & 1'aide
de l'épreuveAt qui est le quotient du coeffiocient de régreséiqn trouvé
et de la déviation standard de ce coeffioient de régression qui
 constitue'la norme de la marge dans laquelle varie le coeffiocient de
régfession. Les possibilités d'atiribuer au hasard la signifiance d'un
coefficient de régression alors que ce n'est pas 1éboas sont fixées ’
& 2,5 %. L'utilisation de 1'épreuve t conduit & prendre comme minimum
une valeﬁr de 1;96. Si ce n'est pas le cas, on admet que le coefficient
de régression doit &tre négligé. Celui-oi est alors fixé & 0, ce qui
a pour effet de faire disparaitre la variable de la comparaison. Comme
il a déja &té ait plus haut, cette m&thode permet de calouler également
le pourcentage de variance expliquée de toutes les variables prises
ensemble. Ce pourcentage indique le nombre de pour-cent de la Aiffé-
. rence de prix qui peuvent &tre attribués aux variables signifiantes
festantes. La partie des différenceé de prix qui ne peut pas 8tre
expliquée par les facteurs relevés doi? 8tre attribuée au hasard ou
& des facteurs qui n'ont pas 6té relevés dans 1'enquéte. Cela signifie
'que'dané le cadre de cette étude, nous ne pouvoné donner d'explication
pour cette partie de la différence de prix. Le chapitre 5§ traite ce
problame plus en détail. |

Méme si toutes les valeurs t sont suffisamment élévées, il est encore
possible (mais peu probable) que l'explication fournie doive 8&tre
attribuée au hasard.Le test F#)permet de vérifier.

*) of. M.L. Wijvekate 3 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 utilisée est @
2
R®/p

(1-8%) (n-p-1)

dans laguelle R2 est la variance expliquée et p le nombre de variables

F=

explicatives, tandis que n-p-l constitue le nombre de cas examinés (n)
moins le nombre de variables explicatives (p) et la variable & expli-
quer (le prix) qui est égale & 1. Les degrés de liberté sont ici p et n.
Nous mettons donc en rapport les variations de prix expliquées par les
faocteurs relevés dans la comparaison régressive (Rz/b) et les varia-
tions provenant du hasard ou d'éventuelles fautes au cours des mesures
(1-R2) (n=p-1). Si 1'on veut que la comparaison de régression ait

tout son sens, il faut qu'il y. ait une différence nette entre les
variances expliquées et les variances dues au hasard, la somme des
derniéres devant &tre inférieure & la somme des variances expliquées.
L'importance nécessaire de cette différence dépend obligatoirement _
des degrés de liberté, d'old l'importance dans le cas qui nous concerne,
principalement du nombre d'observations. On trouvera dans les tableaux
disponibles en la matidre la marge qui doit exister entre les variances
expliquées et les variances dues au haeard.*) Si une analyse de régres-
sion ne pépond pas aux exigences de l'épreuve F, les valeurs t ne
peuvent avoir -aucune signification. L'influgnce des faoteurs perd

alors elle aussi toute signification. Les analyses de régression
effectuées dans cette étude satisfont largement aux exigences de

1'épreuve F.

%) M.L. Wijvekate s Verklarende Statistiek, Utrecht 1964, page 218.
L'épreuve F est appliquée d'une fagon un peu différente dans la
méthode habituelle, qui examine s'il y a une différence signifiante
de variances entre deux échantillons. Il ne s'agit pas ici de deux
échantillons mais d'une part de la variance expliquée et d'autre
part de la variance due au hasard.
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- 1.2.3. Sélection des variables '

" Dans l'opération il s'agit en premier lieu de déterminer les facteurs
qui doiventlétre compris dans l'analyse de régression. C'est pourquoi
on a commencé pafvadmettre tous les facteurs dans l'analyse de régres-

' sion #), Puis 1'épreuve t fait apparaitre une série de facteurs comme
signifiants. I1 est possible qu'une série de facteurs ne soit pas signi-
fianfs parce que d'autres facteurs exercent une influence prépondérante.

C'est poﬁrQupi les facteurs non signifiants sont encore une fois repris
dans wne analyse de régression. Les facteurs qui étaient véritablement
signifiants sont maintenant ajoutés & ceux qui le paraissaient déjd au-
paravant. Puis, on effectue encore une fois l'analyse régressive de 1l'en-
‘semble des facteurs signifiants trouvés. |

C'ééf alors qu'il apparait que certains facteurs n'étaient pasisigni-
fiants ou n'exergaient d'influence qu'en combinaison avec d'autres fac-
teurs. On n'attache plus aucune importahce aux facteurs qui ne sont
manifestement pas signifiants. Pour les autres, on examine dans quelles
conditions ils étaient signifiants et dans quelles conditions ils ne
1'étaieﬁt'pas. I1 faut donc essayer de savoir avec quels autres facteurs
un facteur déterminé est gignifiant ou ne 1l'est pas. La plupart des
facteurs restants étaient toujoﬁrs signifiants. Dans de nombreux cas,

~on a comparé des combinaisons de facteurs dont wn éfait repris ou non.
Ainsi, on obtient une idée de 1'influence de cette variable sur la hauteur
de la variance exbliquée.

Il importe de se rendre compte que la variance expliquée est provoquée
par wne combinaison de facteure de telle sorte qu'on ne peut attacher
wne importance absolue 3 l'influence d'un facteur. En général, on
peut dire que plus le nombre de variables est faible, plus grande
sera l'influence de chaque variable en particulier. Maig il est
possible qu'wne variable détérminée n'exerce une influence qu'en

#) Pour des raisons d'intercorrélation, on distingue déjd ici diverses
combinaisons de facteurs. Une combinaison portait, par exemple, sur
les pdturages et l'autre sur les terrains de culture.
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combinaison avec d'autres facteurs. Cela signifie donc que cette
variable doit entrer en combinaison avec d'autres et que dans ce cas
son influence augmente. Il est donc recommandé d'appliquer cette
ré¢gle générale avec prudence.

1.3, _Résultats des_enquétes effectuées dang les &ifférents ngs‘

1.3:1. Résultats généraux

Les différences de prix qu'ont fait apparaftre les enquétes dans
chacun des pays ne s'expliquent que partiellement par leé facteurs
relevés. En Belgique, 30 & 40 % des différences s'expliquent en
fonction du groupe de terrains étudiés. Aux Pays-Bas, ce pourcentage

- oscille entre 25 et 60. Cette 1arge marge est due au grand nombre de
sous-groupes (25) analysés séparément. Pour les groupes les plus
importants, le pourcentage était compris entre 40 et 50. En Allemagne,
le pourcentage était de 32 % pour 31 facteurs signifiants, sur la base .
de l'ensemble des données. C '

Ces résultats indiquent qu'il y a effectivement une série de facteurs
exergant wne influence sur la différence de prix par hecfare. Si
nous oconsidérons une parcelle de terrain ou une ferme dont nous
connaissons les facteurs s'y ra ortant, nous pouvons prédire dans
quelle mesure le prix sera/gigsé ou plus bas que le prix d'autres
terrains agricoles. La part du hasard dans le prix payé est cependant,
dans la plupart des cas, plus grande que la partie du prix qui peut
8tre prévue. Ainsi, la prévision joue~-t-elle un rSle limité. Nous
connaissons quelques facteurs importants et nous savons maintenant,

& propos d'un grand nombre de facteurs, qu'ils ne jouent aucun rSle.
A o6té de cela, il y a le hasard ou bien une série de faoteurs ou de
processus qui n'ont pas 6té étudiés et qui ne sont donc pas connus

et qui pourtant jouent un r8le important dens les différences de
prix. Le chapitre 5 traite ces phénomines plus en détail. L'étude’
effectuée a cependant fourni quelques informations & propos de ces

processus.
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1.3.2. Facteurs exercant une influence sur les prix dans les différents pays

Pour les faocteurs signifiants en Allemagne, nous devons nous baser
.sur les coeffioients simples de corrélation. :

‘Le coeffiocient simple de corrélation d'une variable avec le prix est
19 plus souvent compris entre 0,150 et 0,300, Seuls cing factéurs ont
wne valeur plué élevée. Dans ;'analyse de toutes les données énsemble,
trente-deux facteurs sont signifiants selon ce oritére. Ce nombre est
beaucoup plus bas dans les analyses des régions "Kreis Hadeln" et
"Kreis Heilbromn". Pour les facteurs signifiants aux Pays-Bas et en

- Belgique, nous pouvons nous baser sur les coefficients de régression
slgniflants d'aprés l'épreuve t. Cette indication est plus sfire que
celle que nous donne les coefficients simples de corrélation.

| Régions et _nombres d'habitants

Aux Péys-Bas,et en Belgique; nous trouvons, ce qui est exceptionnel,
une relation entre la région et la différence de prix *). En Allemagne,
ol les régions sont trés éloignées les unes des autres et de structures
trés différentes, 1'influence est un peu plus importante. Partout,
~un nombre élevé d'habitants au kmz,dans la commune ou se trouve le
terrain s'accompagne d'un prix plus élevé. Le nombre_d'habitahts dans
.les régions agricoles ést en général plus bas qu'ailleurs, de telle
sorté qu'il est compréhehsible qu'en Belgique et en Allemagne ii Yy
ait wne intercorrélation entre le nombre d'habitants et le degré
d'urbanisation. Le degré d'urbanisation mesure en particulier tant
la nature de 1'habitat que la part de la population active occupée
dans.l'agriculture *%), Le_nombre abgolu d'habitants de la commune

ol se trouve le terrain exerce en Belgique une influence lors de la

%) Seul un territoire précis, étroitement limité, a, aux Pays~Bas, un
prix généralement inférieur : la région sablonneuse de Frise, En
.Belgique, nous trouvons wn prix plus élevé dans la zone limoneuse.

*%) La partie de la population active travaillant dane l'agrlculture,
* lturbanisation des localités et le nombre d'habitants par commune.
Etant donné la coordination insuffisante du codage, le degré va-
riable d'urbanisation révélé par l'analyse des données des trois
pays ensemble ne se rapporte qu'a la partie de la population
active qui travaille dans l'agriculture.
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mise en vente des terrains non-b&tis. En Allemagne, c'est surtout la
distance entre le terrain et une agglomération importante qui entre

en jeu.

Natures des terrains

Prinoipalement aux Pays-Bas, mais aussi en Belgique et en Allemagne,
un bon accds au terrain en vente provoqﬁe un relévement du prix.

Aux Pays-Bas la productivité du terrain exerce souvent une influence
sur le prix. En Belgique, 1'état du terrain en ce qui concerne le
fumage, le désherbage et l'entretien des fossés a son importance pour
les groupes de terrains sans horticulture, etc. C'est Sgalement le cas

pour le drainage en Belgique et en Allemagne.

Dans tous les pays, l'utilisation du terrain pour la culture ou pour
des paturages exerce une influence sur le prix. Dans quelques cas

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

" Etendue des terrains

En Allemagne, l'acheteur qui dispose d'wme entreprise importante
paiera un prix plus bas. Ce facteur n'a pas été mesuré dans les

sutres pays.

Dans tous les pays, la vente de superficiés plus importantes
s'acéompagne d'un prix inférieur par hectare. En Allemagne, le
niveau du prix est également influencé par la grandeur générale
des exploitations se trouvant dans la région. Aux Pays-Bas, il y é
une relation évidente entre le prix et la partie du terrain qui

est perdue & cause de la présence de dépendances, de chemins, de
cl8tures, etc. En Belgique et aux Pays-Bas, ol les terrains avec et
sans batiments ont été repris dans l‘enquate,'cette différence a une
grande importance. Ainsi, la culture sous verre, dans 1a.hesure ol
elle est concernée ﬁar 1'analyse, fait fortement monter les prix, de

méme que 1'hortioulture.

Acheteurg et vendeurs
En Belgique et aux Pays-Bas, le fait que l'information concernant

#*) En Allemagne, dans le cas de terrains tourbeux et aux Pays-Bas
pour différents types de sol argileux.
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les possibilités d'achat soit transmise par des emis ou des
connaissances va de pair avec un prix peu élevé. Aux Pays-Bas, les
relations famlllales ont encore plus d'importance *). En Allemagne,

- on n'a pas repris les transactions se rapportant & des transferts

entre parents dans le cadre de euccessions. Cela constitue une

’ catégorie importante. Si des parents ont conclu des contrats d'achat
en tent que parties indépendantes, ceux-ci sont cependant pris en
coneldérqtlon..Ce facteur-la n'est pas apparu comme variable Blgnl-
fiante.

Utilisation du terrain

Dans tous les payé, les terrains donnés a baii cofitent moins cher.
On'distingue‘partout une relation nette-entfe le prix le plus élevé
ot 1?utilisation future non-agricole'du terrain. En Allemagne, cette
relation est limitée & 1'emploi du terrain a des fins industrielles

ou pour la construction.

Autres facteurs '

En Belgique, le nombre de vendeurs ou d'acheteurs et leur fige a de
1'importance pour certsins groupes, de méme que le fait que l‘acheteur
soit une personne morale. Aux Pays-Bas, le prix de vente est princi-
palement influencé par le fait que l'achat est ou n'est pas effectué
’déns un but de remembremént. Dang ce pays, les facteurs suivants
exercent manifestement we influence sur les prix dans un certain
nombre de cas s le lotlssement, le fait que le vendeur a été contacté
directement par l'acheteur, le fait que le vendeur est une personne

- figée, qui a travaillé>précédemment dans l'agriculture. En Allemagne,
‘les liaisons par autobus, 1'infrastructure scolaire et le niveaun
d'approviéionnement de la commune jouent égaleﬁent un r6le. Ces
facteurs n'ont pas été repris dans 1l'enquéte en Belgique et aux

Pays-Bgs.

Par ailleurs, il est apparu, lors de 1'interprétaxion'de l'analyse

*) Relations de famille, cf. page 18.
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des facteurs en Belgique, que dans un seul cas; levprix a été in~
fluencé de fagon importante par des facteurs de qualité dans le cas
‘de terrains agricoles, par des facteurs non agricoles dans le cas'
de terrains disponibles et par les caractéristiques de 1'acheteur

"dans le cas de terrains avec batiments.

Conclusions

De ce qﬁi'précéde, il résﬁlte que de nombreux facteurs manifestent
une relation avec le prix, faoteurs qui, chacun en particulier,
exercent une influence limitée sur celui~ci. Les-faqteurs quivse
manifestent le plus sont : la présence de Dbatiments, la destination
non agricole, l'emploi pour la culture ou les pAturages, les fapports
de fermage, la nature de la région caractérisée par le nombre d'habi-
tants au kmz, le degré d'urbanisation et les possibilités d'acces

au terrain en vente. Ces facteurs ne permettent d'expliquer qu'en
partie les différencesAde prix. On trouvera dans le dernier chapitre

wne étude des raisons de ce phénoméne.

I1 apparailt que les rééultatg des enquétes dans les différents pays
correspondent en général aux résultate de 1'analyse des données des
trois pays emsemble. On remarquera que l'exploitation des différences
de prix dans cette derni2re enquéte est en général plus élevée que
dans les,enquétes-par pays, bien que la divergence des données soit
forcément plus grande, étant domé que celles-ci proviemnent de

plusieurse pays.

1.4. Différences institutionnelles entre les pays

Il existe entre les pays des différences sociales. et culturelles.

{ Beaucoup sont évidentes. On peut se poser la question de savoir si
ces différenées sont essentielles, c'est-d-dire si elles sont bien ,
uniques par pays. Les concordances sont tdujours moing frappantes que
les différences. Pour tirer cela au clair, on a régulidrement émis |
1'hypothdse qu'il n'existe éucune différence entre les pays. Mais
il est apparu qu'il existe effectivement wne différence provoquée
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par une distinction dans le pays. Cette différence n'est ceben&ant
pas dominante, cela signifie que d'autres facteurs cohtribuenti_
également de fagon importante 3 1'existence de différences dans les
prix qui sont payés pour les terrains agricoles. :

Il y a cependant aussi qtzélques différences institutionnelles concrétes
qui d&s 1'abord rendent plausibles wune distinction par pays dans la
formation des prix. Aux Pays—Bds et, depuis peu, en Belgique, le
montant du fermage est sévérement réglementé %), En Allemagne par
contre le fermage n'est pratiquement plus soumis & aucune régl'ement'ap
"tion. Cela signifie que le fermage convient moinsg comme variable pour
1l'analyse des données dans les trois pays ensemble. La sigxificaﬁtion
de cette donnée est de ce fait différente. Cette réglementation du
fermage a dans la plupart des cas pour conséquence que les terrains
loués & ferme sont payés d'un prix moins élevé en cas de vente, car
la vente ne suspend généralement pas le bail & ferme.

La signification de la variable fermage, c'est-a~dire la réglementation
des bails & ferme, est donc d'autant moins uniforme dans les pays
concernés. En outre, en Allemagne, les conditions de fermage différent
d'un "Bundesland" & 1'autre et pa.rfo1s d'une rég:l.on & l'autre tandis

| qué l'on constate encore des traces de l'intervention des quatre puis-—
pances d'occupation dans la réglementation du fermagé. Dans certaines
fégions, les commumnes sont les principaux bailleurs, ce qui influence
le prix du fermage **). '

Cette situation a également pour effet secondaire que l'offre de
terrains affermés est freinée en Belgique et aux'Pays-Bas. En effef,
le fermage y implique une baisse de valeur du terrain. Cela est
beaucoup moins le cas en Allemagne.

La possibilité de prendre un terrain & ferme diminue la pression
exercée sur les prix des terrains. L'agriculteur qui veut agrandir

*) Il n'est pas possible de mesurer dans quelle mesure des prix de
fermage plus élevés sont cependant payés de commun accord, mais
il existe des indices permettant de conclure & de telles pratiques.

*%) H. R6hm; Die Landpacht im siidwestdeutschen Raum, Berichte
{iber Landwirtschaft, Vol. XXXVII p.805
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son exploitation est en effet moins contraint d'acheter un terrain.
La libéralisation du fermage favorise la structure agraire souhaitée
qui est caractérisée par de grandes unitée d'exploitation.

Une autre différence essentielle concerne la réglementation du
marché des terrains. Aux Pays-Bas et en Belgique, les transactions
portant sur les terrains:ne sont soumises & aucune restriotion.

L'attribution de terrains et de fermes par héritage n'est soumise &
aucune condition spéciale mais est régie par le droit normal des

successions en application dans ces pays.

En Allemagne par contre, des régles spécifiques sont applicables
en cas de transmission de terrains par succession, tandis qu'une
transaction portant sur un terrain doit d'abord satisfaire & certaines

conditions.

Selon la région, 1l'Allemagne connait en matidre de droit des successions
la "Realteilung™ et la "geschlossene Hofiibergabe". Dans le cas de la
Realteilung, les héritiers ont en principe les mémes droits, mais

celui qui a 1l'intention de continuer 1'exploitation posséde cependant
certaines prérogatives vis-&-vis des autres. La "geschlossene Hof-
iibergabe fepose sur le principe selon lequel il faut céder 1'exploita~-
tion agricole'dans sa totalité, ce qui implique que les autres
héritiers n'ont que des droite restreints *). La plupart des trans-
missions de propriétés ont lieu dans la famille selon ces systémes.

Deés lors, seulé une partie minime du terrain est & vendre sur le

marché libre.

Si dans la RF d'Allemagne on désire transmettre la propriété d'une par-
celle de terrain(ou de toute une exploitation), 1'acheteur doit d'abord
obtenir des déclarations de la commune et de 1' "AgrarbehSrde" selon
lesquelles celles-ci ne s'opposent pas & la transaction. Cette

Agrarbehdrde est une ingtitution régionale qui a le pouvoir de ne pas

*) Pour 1l'enquéte effectuée en Allemagne, on a pris deux régions ol
la Realteilung est pratiquée et deux régions ol on applique la
geschlossene Hofiibergabe.



sanctionner une transmission de propriété si la'transaction‘n'a pas
lieu en accord avec les mesures prises pour améliorer la structure
agricole, si le terrain est morcelé en wunités non-économiqueé et si

le prix dépaésé la valeur de la parcelle. Cette derniére condition
n'est plus applicable depuis quelque temps. Les deux premidres dorment
la possibilité d'intervenir de fagon rigoureuse sur le marché des
terrains. Dans la pratique, ces dispositions semblent seulement emp&cher
que des terrains agricoles ne tombent en la possession de personnes

dont on ne peut attendre une utilisation agricole sérieuse du terrain.

Ces institutions ont des compétences en matidre de droit public. Selon
les régions il s'agit d'institutions des pouvoirs publics ou-d'insti;
tutions au sein desquelles collaborent des organisations agricoles et
les pouvoirs publics. En outre, la commune détient un droit de
préemption si le terrain en question se trouve sur son territoire
(routes, etc.). Si ce n'est pas le cas, la déclaration de non oppo-

sition est délivrée.

Le mode d'expropriation et la déterminaiioﬁ du domaine d'extension
d'une commune et les rdgles concernant 1'aménagement du territoire

déterminent des différences importentes entre les pays.

Plus la réglementation par les pouvoirs publics et les interventions
de ceux-ci sont minimes, plus la spéculation est importante, ce qui

entraine une hausse des prix des terrains.

On a donc toutes les raisons de'di;e que les différences au niveau
national entrafnent des différences de prix, ce qui n'implique pas
forcément que toutes les différences de prix puissent &tre attribués

& ces facteurs.
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Chapitre 2
ANALYSE GLOBALE DE L'ENSEMBLE DES DONNEES
2.1, Introduction

Dans cette analyse, on a relevé globaleﬁent, sans différenciation
particulidre, toutes les données des trois pays. Ces données accusent
des différences importantes entre elles. Elles comprennent des élé-
ments portant sur la sylviculture, la destination non-agricole, etc.,
ce qui confére & ce groupe un caractére peu homogine. Néanmoins, ce
groupe a été analysé afin de fournir un premier apergu du matériel
et de déteoter tout lien important éventuel. Si 1'on négligeaif a
priori une série de données, il gerait a coup siir impossible de déter~
miner si celles-ci exercent une influence ou non. Il est également
important de confronter ce groupe peu homogine avec d'autres groupes
qui ont fait 1'objet d'une sélection plus poussée. Si par exemple
dans un certain pays l'horticulture est trés pratiquée et influence
les prix de fagon signifiante, on peut se poser la question de savoir

quelleé conséquences auraient entrainé le fait de négliger ces données.

2.2, Existénce de éarticularités diverses dans les trois ggxs

On a d'abord examiné dans quelle mesure les différents facteurs
apparaissent dans ies trois pays. Si un facteur apparait & peu prés
dans la méme mesure dans tous les pays, le chiffre du coefficient
simple de corrélation entre ce facteur et une variable "pays" est bas.
I1 ne s'agit pas ici de relations entre les prix des terrains et les
variables expliquantes, mais.de la question de savoir dans quelle
mesure les terrains considérés différent entré eux dans les trois

pays.

Ce contrfle des différences entire les données Cans les pa&s-fait
apparaftre que le coefficient simple de corrélation entre 1l'existence
de terres cultivées ou de piturages et la variable des pays atteint
0,270, de telle sorte que nous pouvons conclure qu'il y a dans ce
domaine peu de différence entre les fays. Les Pays-Bas ont un peu plus

de pAturages et en Belgique on trouve un peu plus de terres cultivées.
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Cette variable a une importance dans l1l'analyse de régression.

Le fait qu'il y ait peu de différences & cet égard entre les pays
signifie que ce facteur exerce une influence propre sur le prix.
S'i1 existait im lien important avec la variable des pays, on ne
saurait pas dans quelle mesura le lien constaté avec le prix doit
8tre attribué & la différence de pays ou & une différence d'utilisa~

tion du terrain.

Il n'existe a fortiori aucune relatibn signifiante entre les diffé-
rents pays et variables telles que la distance entre le‘dbmicile de
1'acheteur et le bien acheté, l'utilisafion non agricole (camping,
etc.) d'une partie ou de 1'ensemble du bien acheté, 1'existence des
terres au-deld des digues et la fagon dont la transaction a eu lieu.
La vente pour cause de remembrement ou expropriation, 1'achat parce
que l'acheteur a été exproprié ailleurs,ne manifeste également
aucune différence par pays, ce qui est aussi le cas pour le mode de
financement, pour les types de terrains faisant 1'objet de trans-

" actions, pour les oanactéristiques des acheteurs ou des vendeurs,
pour la destination non agricole des terrains ou les'prévisions a
propos de celle-ci. Il apparait que les différences de prix sur la

' base de diverses régions ne varient pas beaucoup dans tous les pays.
Le coefficient de corrélation reste inférieur & 0,300 En Allemagne,
la différence est un peu plus forte qu'en Belgique; vraisemblablement
& cause de la forte dispersion des régions allemandes.

Les données suivantes apparaissent plus ou moins dans certains pays.

On a considéré comme étalon un coefficient simple de corrélation avec
une variable "pays" comprise entre 0,300 et 0,500. Pour ces variables

mentionnées, la divergence entre les pays n'est donc pas particulidre-
ment grande. Lorsque ce nombre est plus élevé, il est oité dans le
texte; des relations non mentionnées avaient un nombre en-dessous

de 0,300.

Les sujets enquétés de nationalité allemande ont considéré le
drainage du terrain d'une fagon un peu plus négative que dans les
autres pays; c'est aux Pays-Bas en particulier que le drainage est
le mieux considéré.
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Nous constatons le contraire en ce qui concerne les possibilités
d'accés au bien acheté. Aux Pays-Bas,’celui-ci est jugé plus favo~
rablement. Le nombre d‘'habitante par km2 est relativement faible en
Allemagne et est §levé en Belgique. Il y a un méme lien pour le degré
d'urbanisation, le coefficient de corrélation étant relativement Slevé
en Belgique ol il atteint 0,668. En Allemagne, les terrains achetés
sont plus éloignés des commmes inférieures & SO 000 habitants et
supéfieurea a 500 000 habitéhts que dans les autres pays. Aux Pays-Bas,
la distance par rapport aux comﬁunes comportant plus de SOQ 000 habi-
tants est plus élevée. Le coefficient de corrélation atteint ici
exceptionnellement 0,835. Cela signifie que cette variable correspond
largement & la variable "Pays-Bas - autres pays", de sorte que si nous
voulons ne pas considérer les variables "pays", il faut aussi négliger
celle~ci. Dans le cas contraire, le pays apparalt cependant de fagon
indirecte dans l'analyse. Le coefficient simple de corrélation était
<0,755 si 1'on compare la succession Pays-Bas, Allemagne et Belgique
avec la distance vis-&-vis des communes de plus de'SOO 000 habitants.

On peut conclure de ceci que le territoire examiné'eniBelgique est
.nettement plus urbanisé que les régions d'Allemagne. Les Pays-Bas
occupent une position intermédiaire bien que 1'agglomération urbaine de
plus de 5b0 000 habitents soit située & une plus grande distance.

Les enquétes dans les différentg pays et l'examen des pays pris
globalement indiquent que ces facteurs ont beaucoup d'importance.

Il est donc plauéibie que les différences entre les pays sont égalément
causées par les différences dans les régions examinées. Si nous
considérons cependant la relation entre les variables indiquant 1la
région, l'intercorrélation semble plus modeste. La différence entre
les pays n'est donc pas attribuable de fagon particuliére & la diffé-

rence de régions.

Dans l'énquéte en Allemagne, on a encore 6tudié des régione différant
passablement entre elles. La relation entre les régions et 1'Allemagne

entidre est certes 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. Les diverses régions étudiées
en Allemagne n'affichent d'ailleurs que des coefficients de corré-
lation voising de 0,300. Il semble qu'en Belgique 1'influence du
pourcentage minime de population agricole soit plus importante pour
expliquer la différence de région que la distance vis-a-vis des

grandes agglomérations urbaines.

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

tandis que cela se passe moins fréquemmént en Allemagne. Dans ce
dernier pays, l'achat est aussi moins financé par les ressources
propres. En Belgique, le vendeur est plus rarement & la fois 1'ex~

- ploitant du terrain. Dans ce pays, le terrain est également plus

- souvent acheté en commun par plusieurs.personnes. En Belgique et aux
Pays-Bas, le terrain est plus souvent domné en fermage (0,476) qu'en
RPF d'Allemagne. Entre les variables "terrain sablommeux" et "le vendeur

est une personne physique" le ooefficient de corrélation est 0;716;

Au oours de 1'étude, on a eu recours alternativement & quatre variables
Mpays"; ce éont les variables ¢ "Pays-Bas, Belgique, Allemagne", ‘
"Autres pays -~ Pays-Bas", "Autres pays - Belgique", "Autres pays -
Aliemagne". Il convient de se rendré compte du fait que chacune de ces
variables refldte le méme phénoméne, mais & des degrés quelque peu
différents! Il est donc peu opportun de reprendre plus d'une de ces
variables dans une analyse *). Cela ressort également des chiffres
(naturellement) élevés des intercorrélations entre ces variables.

Si nous comparons les variables des pays avec le prix, il apparaft
que 1'Allemagne occupe manifestement une position intermédiaire (le
coefficient de corrélation n'est que -0,031), tandis que les prix
sont inférieurs aux Pays-Bas (- 0,339) et plus élevés en Belgique

(+ 0,376). Dans l'ordre Pays-Bas, Belgique, Allemagne, le coefficient
de corrélation par rapport au prix est de 0,423, d'ol il ressort

que cet ordre a été choisi & juste titre. Les chiffres pour ces pays
ne sont pas si élevés que 1l'on puisse parler d'une influence pré-

pondérante des variables des pays.

*) A titre expérimental, on a pris une seule fois deux variables "pays"
dans l'analyse.
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En résumé, on peut conolure que les divers facteurs repris se
retrouvent & peu prés dans la méme mesure dans les trois pays. Cela
permet d'analyser ensemble les données provenant des trois pays : nous
nous trouvong en effet en face d'une certaine homogénéité des données.

I1 faut tenir compte du fait que le cadre de référence sur lequel
. reposent les jugements peut différer. Dans un pays od le régime
hydraulique est médiocre, le drainage pourra plus facilement &tre
considéré comme bon que dans wn pays jouissant d'un meilleur régime
hydraulique. La technique des interviews nous apprend également que
les personnes interrogées choisissent souvent une réponse moyemne.
Les agriculteurs qui peuvent se trouver chaque jour face & des t&ches
pénibles ou agréables peuvent cependant porter un jugement plus
objectif. Le drainage semble par exemple constituer une charge per-

manente pour la mise en valeur du terrain.

La possibilité de telles carences peut &tre signalée, mais les consé~
quences de celles-ci ne peuvent pas 8tre déterminées dans le cadre

de cette étude. Cela exigerait le concours d'un comité international

- itinérant d'experts. Si juste et objectif que puisse &ire leur juge-
ment, celui-ci ne s'insérerait pas dans le but de cette étude. Celle=~
ci avait expressément pour but de rechercher quels sont les consi-
dérations et les jugements qui entrent en 1ligne de compte pour les
acheteurs (et vendeurs) et dans quelle mesure on peut y découvrir

une relation avec le prix conclu. On signale aussi forcément certains
faits, par exemple si l'acheteur était une personne physique, s'il

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

grande ou non, etc.

Si enfin nous recherchons quelles variables accusent une relation
avec le prix sur la base d'un coefficient simple de corrélation
supérieur & 0,200,'11 ressort que ces facteurs apparaissent également
comme variables signifiantes dans l'analyse de régressibn. Ces fac~
teurs sont s les régions par pays, paturages ou terrains cultivés,
distance par rapport au terrain acheté, densité de population ou
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degré d'urbanisation, distance par rapport aux communes importéntes
et possibilités d'une destination non agricole. '

2.3. Variables de la corrélation multiple concourant & expliquer la
variation des prix .

Aprés sélection des variableé qui semblaient signifiantes tout en '
n'accusant pas wn lien trop étroit entre elles, l'analyse de régression
dorme pour toutes les données prises ensemble le résultat suivant *)%

Les chiffres des coefficients de régression'nous permettent de cal-
culer le prix probable d'un terrain si nous disposons de la valeur
des variables se rappdrt&nt aux coefficients de régression. Le pour-
centage de variance expliquée indique alors dans quelle mesure 6e
prix peut &tre prévu. Les résultats de cette Stude indiquent que,

seloni le groupe partiel auquel le terrain appartient, le pourcentage
est de 30, 40 et 60 %.

On peut utiliser de cette manidre les chiffres des coefficients de
‘régression. Les coefficients de régression (non standardieés) utilisés
ne permettent cependant pas de conclure qu'une variable déterminéde
puisse 8tre plus importante qu'une autre. Pour cela, nous devons
comparer les diverses combinaisons de facteurs. Le chiffre du
coefficient de régression est cependant déterminé par le codage de
la variable. Si ce codage est l'expression d'une série de chiffres
tels que la superficie, le chiffre du coefficient de régression sera
toujours plus petit qué dans le cas d'une variable qui résulte de:
moins de chiffres différents. Le fait que la variable soit codée

de telle sorte que deux possibilités ou neuf possibilités puissent
8tre considérées comme réponée a wne influence sur le chiffre du
coefficient de régression. Ce chiffre dépend également de celui

de la variable & expliquer.

*) Ce lien réoiproque n'est pas seulement contrdlé sur la base de la
matrice simple de corrélation des variables mais également sur la
base de la matrice de corrélation des coefficients de régression.
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Tableau 1 — Analyse de régression : tous les terrains *)

Epreuve F

F (11,1260) = 45,35

coefficient déviation épreuvé
de régression standard t
- Terme oconstant $ + 14066,0 2014,7 7,23
1. Provinces ou régions $ - 761,3 191,6 3,97
2. Drainage; bon, moyen, - ‘
menvais ¢ 524,4 186,1 2,82
3. Accés au terrain, excellent;
bon, moyen, mauvais $ - 710’3> 22157 3,12
5. Pourcentage de surface culti-
vée du terrain;
9. Densité de population :
(nombre d'habitants au km ) $+ 7034 139,3 5105
11. Distance entre le terrain et _
une commune de 20 000 ~ $ - 365,6 119,9 3,05
50 000 habitants
21. Le terrain a été acquis par .
financement personnel;non, oui § - 201,17 313,17 514
40. L'acheteur est une personne
physique; non, oui $ - 1910,5 5157 3,70
53. Le terrain a été acheté pour
' un usage non agricolejnon, oui § + . 3566,7 573,8 6,22
54. Une utilisation non agricole
est prévisible dans les cing $ + 1302,4 540,9 2,41
ansg; non, oui
59. Pays-Basj non, oui $ - 4739,3 394,1 12,01
63. Superficie $ - 0,570 0,283 2,01
Coefficient multiple de
corrélation 0,549
Variance expliquée 30,2
Prix moyen par hectare $ 5035
Déviation stagdard par $ 6111
rapport au prix
Nombre d'observations 1273

*) La signification précise de ces variables est donnée de fagon plus
détaillée dans la liste code. Cf. annexe 1.
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Il résulte de tout ceci qu'une série de variables généralemeht
spatiales exeroent une influence sur le prix. Dans la mesure ol il y a
un plus grand nombre d'habitants par‘kmz, le prix sera plus élevé tandis
qu'il baissera si la distance entre le terrain et les communes de
20 000 & 50 00O habitants augmente. Le lien entre ces variables est
faible (0,200). Dans les trois pays, il apparaft que les différences
entre les diverses régions exercent une influence signifiaﬁte sur lé
prix. Ceci est quelque peu influencé par les différences de densité de
population dans les diverses régions, étant donné une intercorrélation
de 0,245. Dans une mesure limitée, c'est aussi le cas pour le pour-
centage de surface cultivée dans les différentes régions. Nous pouvons
cependant dire que les régions exercent leur propre influence sur le
prii. Il y a menifestement des différences du niveau général des prix

entre les diverses régions.

S'il est prévisible que le terrain aura une utilisation non agricole
dans un délai de cing ans, bien que celui=-ci ne figure pas encore

dans un plan d'aménagement, les prix tendront manifestement & s'élever.
Si ce terrain a déja une utilisation non agficole, le prix en sera

plﬁs élevé, sans doute.

Sur la base de leur superficie, les terrains ont été répartis en
deux groupes analysés séparément. On recherche les causes qui peuvent
provoquer une augmentation du prix dans la mesure ol 1'étendue du

terrain vendu est plus faible.

De meilleurs possibilités d'accés au terrain, un meilleur drainage

et une partie plus importanfe de celui-ci utilisée pour 1'agriculture
con duisent & un prix plus élevé. A c6té de ces facteurs se rapportant
a4 la nature et & la qualité du terrain, les facteurs suivants sont
lliés & l'acheteur du terrain. Les acheteurs qui sont des persommes
phyéiques payent wn prix inférieur & celui payé par les personnes
morales, les communes, les provinces et d'autres institutions des
pouvoirs publics ou des entreprises ayant la forme juridique de socié-
tés anonymes. Si l'achat du terrain peut &itre financé par les res—.

sources propres de l'acheteur, le prix est en général plus bas. Deux
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explications sont possibles & cela. Si le prix est bas, il peut &tre
totalement financé par les ressources propres de 1'acheteur. S'il y a
possibilité de financement (par exemple hypoth2que), on est peut-&tre
tenté de payerun prix plus élevé. '

La variable "Autres pays - Pays-Bas" a un lien menifeste (négatif)

avec le prix. Si nous prenons la variable "Autres pays - Belgique",

nous’constatons wn lien - forcément positif - aveo le prix, lequel

est quelque peu inférieur. Cela indiquerait que la différence de prix
" entre les Pays-Bas et les deux autres pays est un peu plus grande

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

pays sur une échelle dans 1l'ordre suivant : Pays-Bas, Allemagne,

Belgique, le lien est de nouveau plus clair.

Les variables citées ici expliquent ensemble 30 % des différences
de prix. Cette explication limitée des différences de prix est
aussi expliquable du fait que l'on a examiné ensemble toutes sortes

de terrains différant fortement 1'un de 1l'autre.

2.4. Diverses applications de la corrélation multiple *)

On n'a pas seulement 6tudié la combinaison des variables. Etant donné
les intercorrélations dont on disposait, il a fallu effectuer un

choix parmi les variables signifiantes. On a donc également étudié

des combinaisons ou d'autres variables étaient reprises. Si l'on
dispose de la variable "financement par ressources propres" et de

la variable "financement & 1'aide d'une hypothéque" - lesquelles &
cause de l'intercorrélation - ne devraient pas se trouver réunies

daens une seule combinaison, on serait en mesuré d'anélyser égglement
deux combinaisons repremant dans la premiére combinaigon 1'une des
deux variables et dans la deuxidme l'autre. C'est ainsi qu'on n'apporte

pas de modifications relatives aux objets considérés. Une bonne

*) Cf. également annexe 2, page 79.
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quarantaine de ces combinaisons a été analysée. Les résultats'de

ces analyses sont reproduits en annexe 2. Comme on peﬁt le constater,
la variance expliquée ne change pas sensiblement. Elle varie entre
29 et 32 pour cent. -

En considérant les résultats des diverses combinaisons, le premier
point qui attire 1'attention c'est la différence par pays. On peut
se demander quelle serait la conséquence s'il n'existait ﬁas de
différences entre les pays. Nous suppésons que les trois pays ensemble
constituent un territoir réuni. Cette méthode de traitement donne
aussi une impression de l'importence des écarts des prix provoqués
par la différence dans le pays.

Il est remarquable que par la suppression de la variable "pays"

et par 1l'inclusion de la variable "distance par rapport aux communes
de plus de 500 000 habitants", le pays se fera ressentir indirectement
comme variable quand-m&me. Ceci se produit par 1l'intercorrélation
élevée de cette variable avec la variable "Pays-Bas, Belgique,

RF d'Allemagne (~0,755) et plus partioulidrement avec la variable
"Pays~Bas" (+ 0,835). Cette situation est confirmée aussi par la
régression faible de la variance expliquée si l'on exclut les pays
tout en maintenant la variable distance. Il est évident que la
distance des grandes villes, en soi, exerce déja une influence

sur le prix.

Si 1l'on supprime la variable "pays", quelques variables ne sont

plus signifiantes. Ceoi pourrait s'expliquer par le fait que ces
variables ne peuvent se faire valoir que dans le cadre d'une différence
par pays. La variable "distance par rapport aux communes de

20 000 & 50 000 habitants" p.éx. ne satisfait plus la condition impo-
sée par l'épreuve t. Il en résulte que si les écarts de prix sont
réduits par la différeﬁce par pays, cette variable peut fournir

une explication plus préoise des différences des prix. Sans cette
réduction, cela n'est cependant pas le cas. Ce phénoméne apparait
également pour les variables "probabilité de destination non agricole

dans les 5 ans", "drainage'", "l'acheteur est ou n'est pas une
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personne physique". Il n'existe aucune intercorrélation notableée entre
ces variables et les variables des pays (58 a 61 inclus). La variable
représentant les régions constitue un cas limite. Cette variable
menifeste en outre, sur la base de la corrélation simple, un ceftain
lien avec la distance du terrain acheté par rapport aux communes.
importantes (variables 11, 12) et au nombre d'habitants et degré
d'urbanisation. .Si nous négligeons en partie ou totalement ces autres

variables, la variable "régions" est signifiante en général.

Il apparait en outre que lorsque l'on néglige les variables "pays",
les variables qui se rapportent & l'accés; pourcentage de terres
cultivées ou paturages, financement par des ressources propres ou
par hypothéque, nombre d'habitants ou degré d'urbanisation et desti-
nation agricole ou non du terrain, exercent une influence signifiante

manifeste sur le prix.

Dans les cas cités, la variance expliquée est d'environ 20 %,
clest-a-dire & peu prés 10% de moins que lorsque les pays sont effec~

tivement considérés comme facteurs.

Il est bien entendu normalement opportun de prendre les pays comme -
variable car ils exercent ume influence signifiante manifeste. Il
s'agit en effet d'obtenir des informations plus précises des diverses

combinaisons dans leSQuelles les pays sont reprisg.

En ce qui concerne la population de la commune ol se trouve le

terrain acheté, nous disposons des variables nombre d'habitaents par
km2 et degré d'urbanisation qui indiquent la partie de la popu-

- lation active occupée & l'agriculture. Il apparait que les deux
variables ont une influence signifiante sur le prix, en d'autres
termes que le prix sera plus bas dans la mesure ol la densité de
population est faible ou bien dans la mesure ol la popﬁlation agricole
est relativement plus importante. Il y a une intercorrélation élevée
(0,777) entre les deux variables et il vaut donc mieux ne pas les

considérer ensemble.

Cette intercorrélation est provoquée par le fait que plus les



;égions sont agricoles, plus le nombre d'habitants est faible.

Dans cette étude, on a divisé par pays le territoire 6tudié en une série

de régions (provinces),.qui'se touchent aux Pays-Bas et en Belgique ét qui en
Allemagne sont dispersées sur tout le territoire de la République fédérale.
I1 apparalt que cette distinction par régions exerce toujours une influence
sur le prix. C'est également le cas lorsque le terrain acheté est destiné a
un usage non agricole ou si un tel usage est prévisible dans les 5 ans.

Tous les facteurs cités ci-dessus se rapportent & la localisation géographique
du terrain acheté. Il s'agit du nombre d'habitants, de la distance par

rapport & des commmes importantes, du genre d'activités de la population
active, de la région et de la destination non agricole du terrain acheté. Il
apparalt que le prix d'un terrain sera plus élevé si celui-ci se trouve dans wn
territoire plus industrialisé ou plus urbanisé.

Nous pouvons en conclure que les caractéristiques non agriooleJQie l'envi-
ronnement dans lequel se trouve le terrain exercent une influence importante
sur le prix de celui-ci. On ne peut donc pas se limiter & des caractéristiques
agricoles pour expliquer les prix des terrains.

On peut considérer les caractéristiques agricoles comme des propriétés qui
déterminent le rendement et les poseibilités de mise en valeur du terrain.

I1 apparait que les types de terrains ne jouent aucun rSle dans ce groupe de
données, contrairement & 1'utilisation qui est faite du terrain (pour 1a |
culture ou 1'élevage). Ces variables influencent toujours le prix du terrain:
en général, la culture est lide & wn prix élevs.

Aux Pays-Bas, les drainages disponibles sont en général plus souvent consi;
dérés comme bons et en Allemagne plﬁs souvent comme mauvais. Dans la plupart
des éas, le drainage exerce une influence signifiante. On note des exceptions
en combinaison avec la variable "distance par rapport & des communes de plus
de 500 000 habitants" et la variable "Pays~Bas, Belgique et Allemagne".

I1 apparait que l'accts au terrain a une importance non négligeable. Ce face
teur est fortement mis en avant dans les enquétes par pays. On pourrait penser
que cet accés est meilleur dans la mesure ol la région est davantage urbanisée,

car dans ces régions les routes sont plus nombreuses et meilleures.Il ressort

*) L'expression "caraotéristiques non~agricoles" a ici un sens 1limité et est
définie par les facteurs mentionnés.
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cependant des données du calcul de corrélation qu'il n'existe auoun
lien important entre ces deux éléments. En Allemagne, 1l‘'accds est

en général wn peu plus mauvais.

Pour les autres combinaisons de variables également, il apparaif que

le financement par les ressources propres va de pair avec un prix
inférieur et le financement par le moyen de 1l'hypothéque avec wun prix
plus élevé. En géﬁéral; les personnes physiques payent un prix inférieur
pour le terrain. Il ressort & nouveau de ceci que des considérations
non agricoles conduisent & un prix plus élevé. Une part importante

des personhes morales est cependant constituée par les instances des
pouvoirs publios qui se livrent & des achats pour la oconstruction de
routes, de logements, pour l'implantation de terrains industriels etc.
Il ‘arrive aussi que des particuliers achdtent pour consiruire une mai~
son d'habitation ou des batiments utilitaires, de telle sorte que 1l'on
peut également parler de destination non agricole. Mais dans la majeure
partie des cas ils achdtent cependant le terrain pour se livrer eux-
mémes & 1l'exploitation agricole de celui-oi et parfois en le.considérant
comme objet de placement. La "Stichting Beheer Landbouwgronden™ (Pays-
Bas) achéte par contre beaﬁcoup dans des buts agricoles. Il ressort

de l'enquéte menée aux Pays-Bas que cette fondation a payé un prix
quelque peﬁ inférieur;jon n'a cependant pas tenu compte & ce propos de
1tindemnité pour fin d'exploitation payée & 1l'ancien cultivateur.

Si nous séparons les facteurs en facteurs agraires et facteurs se
rapportant & la région, nous constatons que les premiers ont moins
d'importance. Les variables telles que l'accds, pourcentage de terres
cultivées, le financement par les ressources propres et le fait que
1'acheteur soit une personne physique ou une pergonne morale n'expliquent
qu'a environ 7 % les variations de prix. Si nous négligeons le facteur
personne physique ou personne morale, ce pourcentage tombe & 6. Parmi
ces variables la question de 1l'utilisation du terrain dans des buts

de culture ou comme paturages est encore la plus importante'et la plus
signifiante. Si nous ajoutons & la premidére combinaison citée la super-
ficie, la variance expliquée atteint 9 %. Cette variable est importante
dans la plus grande partie des combinaisons. En combinaison avec la
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- variasble "Pays-Bas", cette influence disparaft. Cela est peut-8tre
causé par le fait qﬁe la superficie est un peu plus grande aux
Pays-Bas (coeffioient simple de corrélation + 0,291). Il est aussi
possible que les facteurs institutionnels incorporés dans la varlable

"pays" couvrent l'influence de la variation de superficie.

La variance expliquée pour les facteurs qui se rapportent & la région
est comprise entre 16 et 18 %. Il g'agit ici avant tout de la destina-
tion non agricole eﬁidu‘degré d'urbanisation, qui ensemble fournis-
sent une explication de 17 % et accusent un lien absolument constant
avec le prix. La variable région apporte peu de changement, de méme
que la variable distance par rapport aux communes de 50 000 & 506 000
'h'abitants. - o |

Si 1'on considére tout cela, on constate qu'un nombre assez 1mportant
de facteurs exercent une 1nf1uence sur le prix mais que leur influence
n'a qu'une portée limitée. En général les résultats ne différent donc
pas ‘des facteurs relgvés dans les différentes enquétes par pays non
plus que dans le nivean d'explication. Au fond, il s'agit principale-.
" ment de la destinatidn du terrain dans un but de culture ou d'élevage,
_ de'destinéxion non agricole, de dggré d'urbanisation et, forcément, de
~1$ différence de pays. Cette dernidre différence exerce une influence
f‘manifesfé, mais eile n'est pas si dominante que les autres facteurs
ne'puiseent exercef d'influence.ADans ces vdriables des pays, oh a
-également inclus la différence de réglementation légale en matidre de
possession du terrain; de 1'utilisation et de la transmission de

celui-ci dans les différents pays.

On peut éuppbser que 1'on va diviser la surface-de 1'Europe du nord;
ouest en régions au caractire plus.ou moins homogéne. Ce caractére est
déterminé‘sur la base du nombré d'hébitants, de la partie de la popu=~
lation actlve travaillant dane 1'agrioulture et 1l'emprise de 1l'environ-
nement sur les terrains & usage non agrlcole. Si l'on a dlstlngué

ainsi quelques sortes de régions, il est possible que la formation des
prix puisse 8tre mieux analysée eur cette base, la différence entre
‘les pays pouvant peut-ﬁtre apparattre moins grande. I1 est parfaite- ;
ment pensable que les variables importantes dlfférent selon les types
de régions. Jusqu'ad présent, dans les dlfférentes enquﬁtes, les régions

‘ont été distinguées sur la base de limites»admlnlstratlves qui
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accusent parfois une certaine concordance avec la nature de la région.
Mais il semble cependant opportun de faire repoger une telle division
principalement sur le nombre d'habitants, le degré d'urbanisation.et

- la structure économique.

Les données traitées ioi ont un caractdre hétérogine. Afin d'obtenir

wn groupe de données homogines, on a analysé le groupe suivant de
terrainsg sans bétiments. La question se pose de savoir dans quelle
mesure on peut distinguer les mémes relations. On ne peut plus étudier
le.lien avec la destination non agricole parce que toutes les données
se rapportant & des terrains & destination non agricole sont négligées.

Chapitre 3
ANALYSE DE LA FORMATION DES PRIX DES TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS

3.1. Introduction

L'analyse de ces données a pour but de voir les liens que i'on peut
relever concernant les terrains qui sont manifestement utilisés pour
1'agriculture (au sens étroit du terme). Ces terrains sont utilisés par
le vendeur & des fins agricoles et le seront aussi par l'acheteur. Les
terralns & destination non agricole ou desquele on peut prévoir une
telle destination dans les 5 ans n'ont pas été pris en considération.
On n'a pas non plus tenu compte des terrains utilisés dans des buts
récréatifs (terrains de camping, etc.)ainsi que des terrains incultes,

de la bruyére, des terrains en jachére etc.

De méme l'on a exclu lea‘terrains utilieés pour 1l'horticulture, la
sylviculture ou la viticulture. Le rendement et le prix du terrain
sontbeaucoup plus élevé si on y pratique la culture sous serres
(chauffées ou non, sous verre vertical ou horizontal), mais également
1'horticulture ordinaire. C'est également le cas pour la vitioulture.
La sylviculture accuse également des différences considérables par
rapport & 1l'agriculture normale. L'utilisaiibn'(extensive) des terres
au~deld des digues et d'alluvions différe clairement de 1'élevage
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sur des terrains agriooles normaux. L'appellatlon de oulture Spéciale
(Sonderkultur) indique déja le caractére partlculier. '

De tels terrains ont entre autres, si leur prix est manifestement plus
élevé ou infériéur, une forte influénce sur les résultats de i'en-
quéte, bien qu 'ils ne soient pas représentatlfs des terrains agrlcoles
normaux. Ce chapitre peut faire ressortir 1'influence des divers
facteurs sur les terrains qui font partie du marché normal des ter-
rains agriooles, & condition de négliger les terrains cltés 01-dessus.

I existe des différences importantes entre des terrains avec ou -
sans btiments *). Pour les terrains avec bdtiments, la question se
pose de savoir dans quelle mesure la valeur du batiment se manifeste
dans les prix par hectare. I1 est vrai que dans le cas d'un terrain
'¢e deux hectares la valeur du batiment est répartie sur seulement deux
hectares tandis que si le terrain a 20 hectares la valeur est répar-
tie sur une superfiocie bien plus grande. L'importance du batiment

ne doit cependant pas 8tre adaptée 3 la éurface cultivable. Il n'est
en outre pas possible de diviser le prix d'achat en un montant pour
les bitiments et un montant pour le terrain lui-méme. Il convient dés
lors de scinder l'anaiyée en une analyse des terrains sans b&timents
et une analyse de terrains avec batiments. L'enquﬁte'ee rapportant

& 1'Allemégne n'a porté sur aucun terrain avec batiments de sorte
que ce groupe n'a pu &ire étudié de fagon plus préocise pour les

3 pays. Les données étudiées dans ce chapitre se rapportent donc
seulement aux terrains sans b&timent ("terrains non batis").

L'analyse de toutes les données a porté sur 1273 cas. Ce chiffre
est ici réduit & 826. Ces 826 cas exercent naturellement une in-
fluence importante dans l'analyse de l'ensemble des 1273 ocas. 11 y

aura donc une certaine concordance entre les résultats du groupe

‘ *) Ce probléme fait 1'objet d'expliéations plus détaillées dans 1l'en~
quéte se rapportant aux Pays-Bas.
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examiné dans ce chapitre et ceux du groupe du chapitre.précédent.
Comme environ un tiers des cas est négligé, les possibilités de
différence restent suffigantes. Il est donc erroné de croire que
cette méthode a pour effet de rendre & peu prés semblables les résul~
tats des deux groupes. On ne peut cependant pas s'attendre & des
différences importantes dans les résultats.

3.2, Interdépendance des variabies expliquantes

Pour ces terrains agricoles, il apparait également que le nombre
d'habitants *) ou le degré d'urbanisation *) est plus faible dans la
mesure ol la distance par rapport aux communes de 50 000 & 500 000 ha=
bitante est plus élevée. Cette distance par rapport aux commmes varie
cependant par région de méme que le nombre d'habitants. Les terrains
situés & une plus courte distance des communes de 20 000 a 50'000
habitants sont moins souvent négociés par 1l'intermédiaire de cour-—

tiers que les terrains situés & une distance plus- grande. -

Plus les terrains sont 8loignés de communes de plus de 500 000 ha-
bitants, plus rarement ils sont donnés & ferme. Cela est 1ié au fait
que le nombre de terrains affermés différe par pays de la méme fagon
que varie par pays la distance par rapport aux grandes villes.

I1 apparait ici également que quelques facteurs sont plus ou moins
1iés & un ou plusieurs pays. Ainsi, l'accds aux terrains achetés est
jugé un peu moins favorablement en Allemagne. Le nombre d'habitants
et le degré d'urbanisation sont plus élevés en Belgique et moins
édlevés en Allemagne qu'aux Pays-Bas. Aux Pays-Bas, la distance entre
les terrains et les villes de plus de 500 000 habitants est plus
grande. |

En Belgique, on constate un nombre relativement plus élevé d'achats
par le fermier du terrain. Le prix du fermage y est plus élevé
qu'ailleurs. Aux Pays-Bas, les terrains loués & ferme sont moins
souvent négociés. En Allemagne, le financement est plus souvent

assuré par les ressources propres.

*) Cf. page 67, annexe 1, variables 9 et 10.
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3,3. Les variables de la corrélation multiple concourant & expliquer
les différences des prix

Dans ce groupe de terrains agricoies non batis, les différences

de prix sont expliquées & environ 38 %, ce qui est & peu prs

8 % de plus que dans le groupe comprenant tous les terrains. Cepen-
dant, la distorsion causée par la prise en considération de ter- »
rains batis et de terrains & destination non agricole n'est mani-
festement pas si importante. Le tableaun ci-~dessous reprend les
résultats de 1l'analyse de régression.

Tableau 2 ~ Analyse de régression : terrains agricoles sans bétiments *2

coefficient déviation épreuve t
de régression ~ standard

terme constant $ + 765T,4 V 809,5 9,46

1. Provinces ou régions $ - 698,1 111,4 6,27

4. Distance entre le terrain et

le centre d'exploitation $ - 219,3 72j9 3,01

" 5. Pourcentage de surface
cultivée du terrain $+ 4759 204,1 2,33
0,60 %, 60-100 %

9. Densité de population (nombre

-d'habitants au km 2) $+ 389,4 . 85,3 4,57
27. Terrains. tourbeux; oui, non $ - 705,6 292,4 2,41
o et per pa o momteRE AR ge m80 157 4,3
59. Pays-Bas; non, oui $ - 2287,0 239,4 9,55
63. Superficie $ - 1,0 ' 0,4 2,39
Coefficient multiple de
corrélation 0,620

Variance expliquée 38,5 %
Prix moyen par ha $ 3870
Déviation standard par ‘
. rapport au prix § 3159
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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I1 apparait ici aussi que la différence par pays exerce une influence
importante constante sur les facteurs de mé@me que les régions dans

les différents pays. D'autres facteurs sont la densité de population,
la superficie, 1l'existence d'un bail & ferme, le montant du fermage et
la distance du terrain par rapport au centre d'exploitation. Il est &
remarquer que la variable qui indique & la fois bail & ferme ou non

et le montant du fermage par ha donnent bien mieux satisfaction que

la variable qui indique seulement s'il y a bai & ferme ou non. Il
apparalt ausei que les terrains tourbeux sont en général meilleur

marché.

3.4. Diverses applications de la corrélation multiple de facteurs relevés

Dans ce groupe également on a analysé différentes combinaisons de
facteurs *). L'explication des différences de prix est plus faible
si on néglige la région comme variable explicative. Si on ﬁéglige les
terrains tourbeux qui ont en général un lien signifiant avec le prix,
cela a peu d'influence sur l'ampleur de la variance expliquée. Evi-
demment, il y a un lien négatif clair entre les terrains sablonneux
et argileux (corrélation simple - 0,768). Ce lien est beaucoup plus

- faible entre les terrains tourbeux et les autres types de terrains
(= 0,295 et 0,378). Pour ces autres sortes de terrains on reléve dans
une gérie de cas une relation signifiante avec le prix. Il apparalt
dés lors, comme on s'y attendait, que pour ces terrains le type a peu
d'importance, ce qui n'était pas le cas lors de l'analyse globale de
toutes les données. La contribution & l'explication du prix est
cependant extrémement modeste. C'est ce que 1l'on constate également
pour la variable bail a ferme/hontant du fermage, celle-ci ayant sur
le prix une influence un peu plus grande que la sorte de terrain. Cette
influence est également modeste pour ce qui est de la variable
"distance entre le terrain acheté et le centre d'exploitation" et,
a coup siir, pour la variable "accés au terrain", qui,dans une série de
combinaisons avec d'autres facteurs, ne fait preuve d'aucune influence

gignifiante. La question "terrain cultivé ou non"™ a toujours une

*) Les combinaisons figurent & 1'annexe 3.



- 42 -

importance signifiante, méme si elle est faidle.

La distance entre le terrain acheté et les communes de plus de

500 000 habitants accuse une intercorrélation élevée avec la variable
des pays (- 0,729) de méme qu'avec les Pays-Bas (+ 0,799) et dans une
moindre mesure avec 1'Allemagne (- 0,386) et la Belgique (- 0,383).
Cela ressort également du fait que dans une combinaison ol sont repris
‘les pays, la présence ou 1l'absence de cetie variable concernént
1'8loignement n'a pour ainsi dire aucune influence sur la variance ex-
pliquée. C'est pourquoi on néglige trés souvent cette variable. Elle
constitue cependant dans une large mesure un reflet de la différehce
entre les pays.' A

La distanoe'par :apport'é des communes de'50 000 & 500 000 habitants
coincide largement avec les différences de région, de sorte que 1l'on
"peut suivre le méme raisonnement qu'd l'alinéa précédent, & cette
différenqe prés que les pays ont des variables expliéaiives beaucoup
plus importantes que les régions. La distance par rapport aux communes
de 50 000 & 500. 000 habitants a bien sfir également une influence
propre et est signifiante au méme titre que la variable concernant la
région. |

Si 1'on néglige la variable qui représente la région ou la province,
on constate une baisse de 6 % de la variance expliquée. Pour cette
variable, la valeur de l'épreuvé t est toujours relativement élevée,
de sorte que l'on pourrait pemser qu'il y a un lien impbrtant et mani-

festement constant entre la région et le prix payé pour le terrain. :

Mais si nous négligeons la variable concernant les pays, il apparalt
alors que 1'influence de la région sur les différences de prix reste
certes signifiante, mais dens une moindre mesure: l'influence sur la
différence de prix est réduite & environ 1 %.'Nbus.pOuvons conclure

que la djfférence de prix expliquée par la région vaut principalement
dars le cadre du’pays ol se trouve cette région. Il convient donc ‘
loréque l'on classe par régions les différents terrains dens la CEE de
ne pas négliger le facteur "pays". '



- 43 -

I1 ressort déja de 1'intercorrélation (0,800) que le nombre
d'habitants *) et le degré d'urbanisation *) sont fortement 1iés

1'un & 1'autre. Si 1'on reprend alternativement les deux variables

il apparait qu'il importe peu de choisir 1l'une plutdt que l'autre.

La variable nombre d'habitants constitue un élément d'explication un
peu plus adéquat. L'influence de ces variables a en général une impor-

" tance limitée.

Si 1'on néglige les variableé concernant les pays, il apparailt que
la variable "bail & ferme et montant du fermage"™ acquiert plus d'im-
'pdrtance. Cette variable accuse cependant un certain lien avec les
variables "Pays-Bag"et "Belgique" (¥ 0,400). Cela est df & la diffé-
rence de législation et de réglementation des bails & ferme dans les
deux pays. Comme il a déja été dit, les conditions des baux & ferme
sont trés différents en Allemagne. ' |

L'influence des variables "accds au terrain acheté" et "distence

par rapport & l'exploitation™ apparait toujours signifiante si l'on
néglige les variables concernant les pays. Leur influence a une im=-
portance limitée dens le cadre des combinaisons de facteurs dans les-
quelles elle rentre sauf si l'accds au terrain acheté a plﬁs d'ime
portance. Leé sortes de terrains conservent également leur influence,
1'influence des tourbidres n'étant parfois pas signifiante , comme il
ressort de ce qui a déja été dit. Ceci est aussi le cas pour la dis-
tance vis-a-vis des communes de 50 000 & 500 000 habitants. La '

variable terrain cultivé a toujours de 1'importance.

Si les variables concernant les pays sont négligées, la variance
expliquée est en général inférieure de 6 %. Cela indique encore une
fois 1l'importance de la différence par pays. Pour ces terrains agri-
coles sans batiments, la diminution est un peu moins grande que lorsque
1'6n analyse toutes les données ensemble. La déviation standard par
rapport aux prix moyens est plus faible que dans le cas du groupe

de tous les terrains pris globalement. Les oscillations autour du

#) Annexe 1, variables 9 et 10



prix moyen sont donc plus faibles.

3.5 Comparaison des résultats de l'analxsé de toutes lesg obgervations
. avec ceux de l'snalyse des terrains agricoles sans bétiments _

I1 apparait que dans les deux groupes, les variables suivantes ont
une influence signifiante sur le prix s la région, l'accés aun térrain,
le pourcentage de terres cultivées ou de p&turages, le nombre d'habi-
tants au km2 ou le degré d'urbanisation, la superficie et la distance
par_rapporf aux communes de 50 000 - 500 000 habitants. On peut en
conclure que ces facteurs contribuent dans les deux cas & expliquer
les différences de prix. En outre, pour les terrains agricoles sans
batiments, les facteurs sorte de terrain et fermage exercent mani-
festement une influence sur le prix.‘Dans 1l'analyse globale des données,
les facteurs tels que le drainage, le financement et la destination
non agricole ont de 1l'importance. Cette derniére variable est forcé-
ment inutilisée car les cas ol elle apparaft sont négligés. Le fait
que le financement des terrains agricoles sans b&timents n'a plus
d'iﬁportanoe signifiante peut St:e une conséquence du bas niveau

des prix de ces terrains. En outre, toutes les transactions portant
sur des fermes sont négligées. Ces transactions exigent ordinairement
le financement portant sur des terrains non batis est cependant
généralement plus faible, de sorte que le financement ne doit pas
susciter tant d'objections. Quels qu'en soient les motifs, il est
manifeste qu'il n'y a aucune relation entre le prix payé pour les
terrains non batis et la mesure dans laquelle la transaction est
financée par des ressources propres ou étrangéres.

La géparation des terrains agricoles sans batiments avait pour but de
permettre l'analyse d'un groupe de terrains plus pur, plus homogéne.
Aingi disparaissaient les distorsions provoquéés par les terrains non
agricoles et les terrains aveo bétiments. Mais on constate qu'il
subsiste néanmoins des variances non expliquées importantes. La mesure
dans laquelle les variations de prix peuvent &tre expliquées est 4
moyenne, c'est-d-dire 36 & 38 %, ce qui n'est qu'eﬂviron 8 % de plus
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que dans le cadre du groupe moins homogéne comprenant toutes les

données.

Chapitre 4

ANALYSE DE QUELQUES GROUPES PARTIELS ET EXPLICATION SUR LA BASE DU
NIVEAU NATIONAL RELATIF DES PRIX

4.1. Introduction

Les analyses détaillées précitées donnent un apergu des facteurs

les plus importants et de la mesure dans laquelle les différences de
prix peuvent &tre expliquées. On a également fait usage des liens qui
sont apparus dans les différents pays. Au vu de ces résultats, on a
encore examiné une série de groupes partiels afin d'analyser plus en
détail certains liens. Ainsi, le groupe des terrains agricoles sans
batiments a 6té scindé en deux sous—groupes, l'un se rapportant aux
terrains de moins d'un ha de superficie et l'autre aux terrains de
plus d'un ha. Etant donné 1'importance des régions, on a réparti

par région les observations faites en Allemagne et on les a analysées
séparément. Cette enquéte a cependant porté sur quatre régions trés
différentes et situées loins les unes des autres. Aux Pays-Bas et en
Belgique, on a étudié un territoire compact en y distinguant une série

de régions.

Comme il apparait de ce qui vient d'€tre dit, les pays constituent

wn facteur important d'explication des différences de prix. Le niveau
général du prix du terrain est également trés différent dans chaque
pays. Cela limite forcément les possibilités d'explication des diffé-
rences de prix. Aussi a-t-on fait figurer le prix payé pour les ter-
rains dans une échelle comportant 7 classes et qui indique la hauteur
relative du prix dens le pays concerné. Les terrains les moins chers
sont placés dans la classe inférieure et les plus chers dans la classe
la plus 6levée. La méthode suivie est assez simple. Quelques autres
méthodes sont également possibles, mais elles ont chacune leurs in-
convénients et empéchent de savoir si les présuppositions que 1l'on a
faites étaient justifiées.
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Ces présuppositions qui rendent le travail plus difficile se
rapportent au cadre de référence dans lequel acheteurs et vendeurs

- placent les prix des terrains. On pourrait par exemple diminuer ou
augmenter tous les prix pratiqués dans wn pays d'un montant fixe
déterminé. L'ampleur absolue des différences de prix reste alors
la méme. Cela implique qu'un Néerlandais, wn Belge ou un Allemand
accordent & wne différence de prix d'environ 300 $ la méme signi-
fication. Dans ce cas, l'acheteur ou.le vendeur se demanderait lors
de l'achat du terrain quels sont les autres biens ou services qu'il
pourrait se procurer pour ce montant. Dans un pays, 300 § constituent
environ 10 % du prix par hectare et dans wn autre 5 % et il est par—
faitement pensable que 1l'on mette en rapport les différences de prix
et le prix & payer et que 1l'on raisomne dés lors en pourcentages. Il
est aussi ﬁaiurellement possible d'effectuer des corrections sur la
base de ce raisonnement reposant sur les pourcentages. Dans les deux
cas, on doit se baser sur des suppositions dont la plausibilité est
incertaine. Ceci est également le cas pour d'éventuelles formes inter-
médiaires. En outre, d'autres complications encore apparaissent du
fait, par exemple, que les variétions de prix sont assez variables
selon les pays. Aussi a~t-on choisi la solution tras simple citée
prédédemment et qui consiste en une échelle graduée entre bon marché
et cher, car il a semblé préférable de supposer que les achetéurs et
lés vendeurs pensent en termes de niveau relatif des prix (c'est-t-dire
en pourcent). On peut ainsi obtenir un premier apergu des possibilités
d'une telle approche. Les résultats trouvés ont été tels qu'il n'a pas
semblé nécessaire d'adapter et de perfectionner davantage cette méthode.

Il faut bien se rendre compte que riem ne permet d'affirmer qu'une
méthode soit meilleure que l'autre. Il s'agit ici de suppositions
et d'hypothéses dont la comparaison fournit certaines informations
1liées & 1'hypothése.

4.2. Anslyse sur la base du prix relatif dans chacun des pays

Cette étude a eu pour objet d'analyser les domnées se rapportant

aux terrains agricoles sans batiments dans 1l'optique des différences
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de prix dans chacun des pays. La variable & expliquer (55) est ici
une échelle dans laquelle figurent les terrains et qui va d'un prix
relativement bas & un prix relativement élevé. Le codage est le

suivant

Echelle des prix _en UC oun $ et répartition des obiets de gquelques
groupes sur ces classes de prix

Echelle des prix Nombre des objets
$ Tous objets Objets agricoles Ubjets d'un ha
ensemble et plus

RF d'Allemagne

1. 0 - 1500 60 51 16
2. 1500 - 2250 57 63 29
3. 2250 = 3000 53 72 28
4. 3000 = 4000 . 62 62 32
5. 4000 ~ 5500 54 66 ‘16
6. 5500 = 77000 62 ‘ 40 5
7. iiber 7000 52 53 7
400 207 133
Belgique
1. 0 - 4200 68 51 35
2. 4200 - 5100 74 36 25
3. 5100 - 6000 78 35 25
4. 6000 = 7400 66 29 20
5. 7400 = 8800 80 24 17
6. 8800 - 16000 55 13 7
7. iiber 16000 60 6 0
781 194 . 129
Pays-Bas
1. 0 ~ 1200 56 35 30
2. 1200 - 1500 69 44 39
3. 1500 - 1700 58 42 36
4. 1700 - 1900 49 32 28
5. 1900 - 2300 54 33 25
6. 2300 - 2800 54 27 23
392 225 191

La classification est basée sur le souci d'arriver & une amplitude

de classes équilibrée ainsi qu'a une répartition équilibrée des cas;
ce qui pose un probléme "classique". Le nombre relativement restreint
des objets d'un ha et plus dans la RF d'Allemagne constituait un
handicap lors de l'analyse. Cette échelle montre déja combien les prix

différent entre les divers pays.
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4.2.1. Variables de la corrélation multiple concourant & expliquer les
différences des prix

Le recours & l'analyse de régression avec comme variable & expliquer
le prix relatif dans un pays donne une faible explication des diffé=-
rences de prix. L'analyse de régression citée ci-dessous ne donne par
exemple gﬁ'une variance expliquée de 20 %. D'autres combinaisons de
variables fournissent aussi des pourcentages du méme ordre. Il est
donc peu indiqué d'effectuer cette gnalyse d'une fagon ehoore plus
détaillée.

Tebleau 3 ~ Analyse de régression s terrains agricoles sans batiments avec

le prix relatif par pays comme variable & expliquer

Coefficient  Déviation Epreuve
de régression standard

Terme constant o+ 5,244 0,550 9,53
1. Province ou régions - 0,1520  0,0737 2,05
 foote s v, oSl oo oo 66
5. Tomomtage Go entuoe adtivis | oguo  oads 438
19, Achat par le fermier; non, oui -~ 0,7380. 0,1828 4,04
25, Sable; non, oui : - 0,4516 0,1390 3,25
27. Tourbidre; non, oui - 0,9642 0,2106 4,98
57. zzsfgﬁm:;ilp:rfﬁzme, montant + 0,186 0, 0525 3,55
59. Pays-Bas; non, oui + 0,8833 0,1799 , 4,91
63. Superfioie - 0,0012 0,0003 4,37
Coefficient de corrélation multiple 0,446
Variance expliquée 19,9 %
Nombre d'observations - 828
Bpreuve F F (9,816) = 22,52

Il n'est donc pas question d'un prix moyen ou d'une.déviation standard par

rapport & ce prix.

Les facteurs qui se dégagent ici sont : les régions, l'accés au terrain,

le pourcentage de surface cultivée, la superficie, le bail & ferme et le
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montant du fermage, la sorte de terrain et les pays. Il ressort de ceci
que la différence entre les pays, malgré des modifications de la variable
& expliquer, subsiste, mais n'a plus grande signification. Si 1l'on
néglige cette variable des pays, la variance expliquée tombe d'environ

2 %, tandis que pour les autres groupes il s'agissait le plus souvent

de 83 10%.

On notera que les variables aysnt un aspect spatial se manifestent
maintenant beaucoup moins. Seules les régions se maintiennent ainsi

que le nombre d'habitants. Cette dermidre variable n'a pu &tre reprise
dans cette série car elle accuse une intercorrélation de 0,451 avec les
régions. Les deux facteurs sont donc 1iés, ce qui était prévisible. Si
au lieu des régions nous retenons le nombre d'habitants, le résultat

de l'analyse de régression est pratiquement identique *). Les variables
qui indiquaient la distance vis-d-vis des communes ayant un certain
nombre d'habitants sont maintenant disparues comme variables signifiantes.
Il est évident que la diminution des différences du niveau général des
prix entre les pays réduit la valeur des facteurs spaciaux. Les variables
agricoles sont devenues plus importantes, ce qui peut indiquer que le
terrain comme moyen de production agricole est cependant plus homogéne
dans les différents pays qu'on ne l'avait pensé. La différence de niveau
général des prix est maintenant réduite de sorte qu'apparaissent les
facteurs qui ont de l'importance aux yeux de l'agriculteur. La valeur
d'une telle conclusion n'est pas trés grande, étant donné la faible

variance expliquée et le fait qu'elle ne constitue qu'une indication.

Si nous étudions une combinaigon dans laquelle la variable "Pays-Bas,
Allemagne, Belgique" est reprise & la place de la variable "Autres pays -
Pays-Bas", et qu'on y ajoute également la variable "le vendeur est
exploitant", la variance expliquée augmente quelque peu. Dans de nom-
breuses autres combinaisons, il apparait que cette derniére variable

n'exerce aucune influence signifiante.

*) Les diverses combinaisons étudiées sont reprises & 1'annexe 4
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Si l'on néglige la région, cela provoque une faible‘baisse}della

variance expliquée. On aboutit au méme résultat en remplagant les
terrains sablonneux et les tourbi2res par les terrains argiieux.

L'influence de la présénce ou de l'absence du nombre d'habitants

n'a qu'lune faible signification.

L'explication des différences de prix sur la base de leur niveau relatif
par pays est assez médiocre. Une analyse plus détaillée a iol également
peu de sens. L'explication est tellement peu importante et le hasard, ou
des faoteurs non relevés, jouent wn réle prépondérant, de sorte qu'on
ne peut accorder trop de valeur aux résultats de 1l'étude.

4.3. Analyse des terrains plus petits et plus grands gg'un hectarevde
- puperficie S
Dans ce groupe de terraihs, c'est de nouveau la dispersion des prix
par hectare exprimés en dollars que nous cherchons & expliquer. Les
terrains agricoles sans batiments sont divisés en terrains ayant une
superficie utile de moins d'un hectare et terrains ayant une superficie
d'un hectare ou plus *). Cela a donné pour moins d'un hectare un groupe

de 373 terrains et pour plus d'un hectare 453 terrains.

4.3.1, Interdégendance des variables

Pour les terraing inférieurs & un hectare, on a découvert les relations
simples suivantes (coefficients de corrélation), qui différent des
liens déja constatés précédemment. La variable région ou province a des
relations relativement nombreuses avec d'autres variables et en parti-
culier avec les terres cultivées, le nombre d'habitants, le degré
d'urbanisation, 1'intervention d'un courtier, la distance par rapport

& des communes de 20 000 -~ 50 000 habitants et 50 000 - 500 000 habitants.
les terrains argileux et tourbiéres. Par rapport aux terrains plus
grands, ol cette relation n'apparait que partiellement, il résulte

-que les terrains de ce groupe différent quant & leur nature selon la
région ol ils se trouvent. Le mode d'accés diffire également dans la

mesure ol les terrains se trouvent dans des pays différents.En Allemagne,

*) La superficie est exprimée avec une précision allant jusqu'a un are.
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ils sont mieux accessibles et en Belgique ils le sont moins bien.
L'accés est meilleur en cas de vente publique. En Allemagne, il y a
plus souvent achat par le fermier qu'en Belgique.

Pour les terrains d'un hectare et plus, il y a un coefficient simple

de corrélation assez important entre la région d'une part et d'autre
part le nombre d'habitants, le degré d'urbanisation, 1'intervention

d'un courtier et la distance par rapport aux communes de 20 000 -

50 000 habitants. L'accés au terrain n'a de relation qu'avec le finan#é-
ment par hypothéque ou non; il est plus mauvais dans ce dernier cas.

En Belgique également il est moins souvent question d'un fermier qui
achéte le terrain. En outre, il n'y a aucun lien qui ne soit déja

ressorti dans les analyses précédentes.

4.3.2. Variables de la corrélation multiple concourant & expliquer les
différences des prix

Il apparaft que la variance expliquée est d'environ 26 % pour le groupe
inférieur & un hectare et est donc plus faible que dans les groupes
précédents. Mais pour le groupe d'un hectare ou plus, ce pourcentage
atteint 60 %. I1 ressort de ceci que cette différence a surtout du sens
du fait que les petites parcelles qui provoquent manifestement des dis-

torsions sqnf négligées.

Leé résultats des deux groupes figurent dans le tableau ci-éprés.
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Tableau 4 — Analyse de rég;essionx terrains<1 haj terrainésal ha

Terraing <1 ha Terrains>1 ha
coefficient déviation épreuve | coefficient déviation épreuve
de régression standard - de régression standard t
Terme constant $ + 4778,4 1459,8 3,27 $ + 385,6 494,6 0,78
3« Accés au terrain :
excellent, bon, $ - 754,8 363,9 2,07 $ - 374,6 86,1 4,32

moyen, mauvais

4. Distance enire le
terrain et le g -
centre d'exploita~
tionjintervalles de
0=10 km

5. Pourcentage de sur-
face cultivée du
terrain;

0-60 %, 60~100 %

9. Densité de popula-
tion (nombre d'ha~ $ + 154,7 66,6 2,32
bitants au km 2

13. Distance entre le

terrain et les com-
mmnes de plus de $ - 31,7 118,1 2,64

500 000 habitants

14. Intervention d'wn
courtier;non, oui

319,3 157,5 2,03

$ + 1085,1 n1,9 2,60 $+ 457,4 142,3 3,22

$ - 400,0 134,7 2,917

21. gg;faf;g; tourbeuri ¢ _ 1887,2  610,4 2,27 $ - 414,4 201,4 2,05
57. Pas de bail & ferme;
montent du fermage $ + 479,8 138,8 3,46 $ + 199,2 62,3 3,20
par ha
61. Belgique; non, oui $ + 2388,6 639,6 3,66 $ + 2697,0 205,0 13,16
63. Superficie $ - 17,8 8,0 2,23 $ - 0,8 0,3 3,30
Coefficient multiple de corrélation 0,527 0,775
Variance expliquée 27,8 % 60,1 %
Prix moyen par ha $ 4671 $ 3206
22;1;:;;n standard par rapport $ 3906 § 2156
Nombre d'observations 373 453

Epreuve F F(8,364) = 17,49 F(8,444) = 83,69
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Si nous comparons les résultats des analyses des deux groupes ci-
dessus, nous constatons une série de différences marquées. Pour le
groupe inférieur & wn ha, la variance expliquée varie autour de

28 % et pour 1'autre groupe elle est d'environ 60 %. Le chiffre de
la déviation standard du coefficient de régression de ce dernier
groupe est également beaucoup plus bas. Les différences de prix
peuvent donc 8tre beaucoup mieux expliquées si 1l'on néglige les
terrains de moins d'un hectare. Pour une grande partie, la cause en
est 1l'influence différente du pays dans les deux groupes. Si nous
négligeons la variable des pays, la variance expliquée tombe a

25 % pour le groupe des petites parcelles et & environ 45 % poﬁr

le groupe d'un hectare ou plus.

Bien que la différence de variance expliquée soit sensiblement
diminuée, la différence 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 expliquée est supérieure de plus de 20 % et de 10 %
supplémentaire si 1l'on néglige la variable des pays dans les deux
groupes. Cela montre encore une fois l'importance particuliére de

“la variaple des pays dans le groupe d'un hectare ou plus. Il apparait

donc que la superficie constitue un critére valable de répartition.

Dans 1'étude portant sur 1'Allemagne, la superficie avait également
beaucoup d'importance. Aux Pays-Bas, cette variable acquérait aussi
une importance plus considérable, tandis que la distinction que 1l'on
Yy a opéré en trois groupes de "inférieur & deux hectares", "deux &
cing hectares™, "plus de oing hectares" a donné des variances ex-
pliquées relativement hautes de.respectivement.SI, 42 et 58 %. En
Belgique, on n'a découvert aucune trace d'influence du facteur super=-
ficie : les terrains n'y ont pas été répartis en groupes sur base

de la superficie. Des groupes analysés ci-dessus, il apparalt
également que la variable "superficie" est dans la grande majorité
des cas une variable signifiante qui contribue assurément & l'expli~

cation de la variance.
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D'autres données encore indiquent la différence structurelle entre

les deux groupes. Bien que d'aprés moi ce soit en général une erreur
méthodologique que de se baser sur des différences de prix moyens, une
différence de prix mdyen de 1400 § & 1l'hectare a cependant une valeur
indicative *).

La différence de varience expliquée entre les deux groupes montre
qﬁe'les petites parcelle; exercent lors de l'analyse des prix des
terrains agricoles une influencé perturbatrice importante. Cela est
parfaitement plausible; les petites parcelles correspondent & des
sommes relativement modestes. L'on congoit aisément que des acheteurs
et vendeurs soient moins au courant des prix. Il est également possible
que ces petites parcelles soient particuliérement bien situées pour
1'acheteur qui est alors disposé & payer un prix relativement élevé.

Ce type de terrains est assez souvent acheté par des personnes dont
l'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 possdde une ferme que la cession d'une
petife partie de la surface qu'il exploite; peuf-étre la parcelle
est-elle aussi moins bien située pour lui. Si la profession principale
du vendeur n'est pas une profession agricole, celui~ci peut avoir
beaucoup de raisons de vendre l'ensemble ou une partie de sa propriété.
I1 peut vendre parce qu'il ne trouve plus autant de plaisir & cultiver

ses terres, parce qu'il veut se procurer d'autres biems (maison, autc,

%) Cet avis se justifie par le fait que si 1'on calcule le prix moyen
des deux groupes, on ne peut attribuer sans plus la différence au
critére de distinction de ces groupes et que par ailleurs cette
différence peut 8tre la conséquence de causes fortuites. Si dans les
différents groupes analysés ici nous constatons que la plus grande
partie des différences de prix ne peut &tre expliquée, il est alors
clair qu'il n'y a par exemple aucune raison de tirer des conclusions
d'une différence de quelques centaines de dollars dans le prix
moyen. Cette différence ne permet mém pas de conclure que le prix
du terrain d'un groupe est en général plus élevé que celui de
1tautre groupe. S'il y a une différence de prix par superficie, la
cause peut aussi en &tre le fait qu'un des groupes comporte par
exemple plus de terres cultivées, se trouve dans un territoire
‘plus urbanisé, etc., etc. On peut certes examiner cette question
par les méthodes appliquées ici, mais pas simplement en comparant
les prix moyens.
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etc.), parce qu'il va déménéger ou parce que le changement de milieu
de travail le force & abandonner son lopin de terre. Dans tous ces
cas, il est compréhensible que l'achat ou la vente se fasse en pesant
moins tous les détails de sorte que le hasard joue un rSle plus im-
portant. Cependant, la variance expliquée de ce groupe atteint encore
environ 28 %, ce qui est 1égérement inférieur & la variance expliquée
dans l'analyse globale de tous les terrains.Le groupe posséde donc
malgré tout une certaine homogénéité. Les raisons citées ci-dessus
rendent également plausible le fait que le groupe d'un hectare et

plus ait une variance expliquée plus élevée.

Les facteurs apparaissant dans les deux groupes sont ¢ accéé, terrains
cultivés, terrains tourbeux, fermage et superficie. Il ressort de ceci
qu'il y a entre les deux groupés une certaine correspondance des fac-
teurs influengant les prix. La scission a cependant son sens, car des
facteurs peuvent mieux €tre mis en lumidre lorsque l'on procéde & une -
analyse par groupe, en particulier pour les groupes supérieurs a un

hectare.

A c8té de ces facteurs communautaires interviemnent aussi pour les
terraing inférieurs & un hectare les facteurs "distance par rapport
aux communes de plus de 500 000 habitants" et "distance entre le
terrain acheté et le centre d'exploitation (ferme) de 1'acheteur".
Cette derniére variable indique que le prix augmente dans la mesure ol

la distance est plus faible.

Pour les terrains d'un hectare ou lug, il apparait qu'outre les
facteurs cités ci-dessus le nombre d'habitants et 1'intervention d'un
courtier sont également importants. Un nombre d'habitants élevé va

de pair avec un prix élevé pour le terrain, tandis que celui-ci sera
moins cher si il a été vendu sans l'interveption d'un courtier. La
distance par rapport aux communes de plus de 5CO 000 habitants a aussi
forcément une certaine influence dans ce groupe. Nais cette variable
accuse une intercorrélation avec le pays et l'influence du pays est

pour notre enquéte plus importante que cette variable de distance.
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4.3.3. Variation des facteurs relevés déterminant les différences
des prix
Pour les terrains d'wn hectare et plus, la variance expliquée
baisse de 2 & 3 % si la superficie est négligée *). Le nombre
d'habitants peut avoir une influence particulidrement importante
si on ne tient pas compte du pays. Dans ce ocas, la variance expli-
quée est inférieure d'au moins 10 % si 1'on néglige le nombre
d'habitants. Comme le nombre d'habitants accuse une forte corréla-
tion simple avec le pays, on ne peut découvrir cette influence dans
une combinaison ol le pays est également repris. Si la caractéris-~
tique "pays" n'est pas reprise dans l'explication, il apparait que
la région devient quand méme importante..Dans ce groupe de ferrdins
agricoles sans batiments, }'influence de la région est par contre
& peine perceptible dans le cadre du pays. Dans le groupe plus homo-
gtne que nous étudions ici, l'influence de celle-ci est de nature
plus autonome, mais elle reste d'ampleur trés modeste, tandis que
le pays exerce, lui, une influence trés importante. Si 1'on néglige
‘d'autres variables dans les combinaisons, cela n'a qu'une importance

moyenne ou faible sur la variance expliquée.

Pour les terrains inférieurs & un hectare *), les terrains tourbeux
sont toujours signifiants et n'expliquent que dans une faible
mesure les différences de prix, que ce soit en combinaison avec le
pays ou sans celui-ci. Le nombre d'habitants manifeste ime relation
du meme type, de méme que les variables terres cultivées, dlstance
par rapport aux communes de plus de 500 000 habitants et fermages.
La région a une influence un peu plus grande s environ 4 % lorsque
le pays figure comme variable et environ 6 % lorsque le pays n'entre
pas dans la combinaison. La différence de superficie - dans ce cas
donc la variation entre 0,01 et 0,99 ha - n'a que peu d'influence
et seulement lorsque le pays est repris dans la combinaison. On

constate le méme phénoméne avec la variable "accés". Ces deux

#) Ces combinaisons figurent & 1'annexe 6.
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facteurs ne se manifestent donc que dans le cadre de la distinction
par pays. Cela vaut également dans quelques rares combinaisons pour la
variable "distance entre le terrain acheté et la ferme de l'acheteur”.

4.4. Différences par régions dans la RF d'Allemagme
- 4.4.1. Engemble des terrains allemands

Le rapport allemand comporte un grand nombre de tableaux dans lesquels
les données sont réparties par région. Cela permet de voir 1'importance
de cette distinction. Dans 1'étude des données globales portant sur les
trois pays, la région apparalt également comme un facteur important.

En Allemagne, on a enquété dans quatre régions ("Kreisen") de nature
trés différente et assez éloignées les unes des autres. Dans les autres
pays, l'enquéte a toujours porté sur un territoire compact que 1l'on
subdivisait en régions. Aussi a-t-on analysé séparément les quatre
régions allemandes afin d'examiner si wne étude par région donnerait

d'autres résultats.

Dans la méthode que nous avons suivie, 1l'analyse de régression de tous

les terrains se trouvant en Allemagne donne les résultats suivants.

Tablean 5 - Analyse de régression t tous leé terrains allemands

coefficient déviation épreuve t
de régression standard

Terme constant DM + 65008 11532 5,74

Heilbronn; oui, non M - 16769 3137 5:35
Nmmwmmmmmmz DM+ 40,63 7,89 5,14

Situation finenciére des habitants, _ ‘
exprimée en DM par habitant Dy 85,88 26,31 2,33

% des exploitations de 5 & 10 ha par
rapport au nombre total d'exploita~ DM + 528,45 123,47 4,26
tions de la région

idem pour les exploitations de plus '
de 20 ha DM + 378,15 147,27 2,57

Le terrain est exploité par le
propriétaire & des fins agricoles; DM+ 7359 24217 3,03
oui, non '
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Le terrain est utilisé & des fins

industrielles et immobili2resjoui, non DM ~ 23458 4376 5,36
- Coeffioient multiple de corrélation 0,509

Variance expliquée ' 25,9 %

Prix moyen par ha DM 19202

Déviation standard par rapport DM 24890

au prix :

Nombre d'observations 507

Epreuve F F (7,499) = 24,89

Ceoi montre l'importaﬁoe de la grandeur des exploitations, deil'ﬁtilisation
agricole ou non, du nombre d'habitants et de la région. La variance ex-
pliquée globale atteint presque 26 %$. Si 1'on analyse séparément les régions,
cette variance expliquée est beancoup plus élevée ainsi qu'il ressort du
tableau suivant.

‘4.4.2. Les terrainsg dans la région de Vechta

Comme il ressort du tableau ci~dessous, la variance expliquée atteint ici
presque 35 %.
Tableau 6 - Analyse de régression : terrains dans la région de Vechta

coefficient déviation épreuve t
de régression standard

Terme constant M 18987 8436 » 2,14

Distance entre le terrain et le logis DM + 1491 483 - 3,06

Péturage, terrain de culture impropre |

ou propre & la culture du froment, ter- M+ 2777 1124 2,47
. ?

rain propre & la culture des plantes
& tuberoules

Nombre de champs DM + 2629 1250 2,10
Personne physique; oui, non M + 11635 2928 3,89
Terrain frappé d'usufruit, oui, non DM - 9440 3534 2,67
Coefficient de corrélation multiple 0,59

Variance expliquée 34,9 %

Prix moyen par hectare DM 17857

Déviation standard par rapport au prix IM 11743

Nombre d'observations 103

Epreuve F F (5,97) = 10,39
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4.4.3 Les terraing dans la région de Hadeln

Ce sous~groupe donne & peu prés la méme variance expiiquée que le
groupe précédent, c'est-a-dire 35 %.

Tableau 7 = Analyse de régression t terraing dans la région de Hadeln

Coefficient Déviation Epreuve t
de régression standard :

Terme constant M + 10894 3071 3,55
- Distance par rapport au centre

régional voisin M - 236,17 78,3 3,02

Terrain inculte; oui, non DM + 2638 11907 2,26

Etat des chemins M - 156,6 67,6 2,32

Terrains sablonneux; oui, non DM - 2017 - 609 3,31

Age de l'acheteur W - 443,17 203,6 2,18

Vente en sous-main; oui, non DM+ 1112 530 2,18

Ltacheteur est un indépendant;

oui, non DM - 1372 542 2,53

Coefficient multiple de corrélation 0,586

Variance expliquée 34,3 %

Prix moyen par ha DM 8186

Déviation standard;par rapport au .

prix ‘ DM 3422

Nombre dtobservations 134

Epreuve F F (7,126) = 9,41

4.4.4. Les terrains dens la région de Biberach

Pour ces terrains, la variance expliquée est relativement élevée: 51,9 %.

Cela est peut-étre dfi au caractére fortement agricole de la région.

Tableau 8 = Analyse de régression: terrains dans la région de Biberach

Coefficient Dévietion Epreuve t
de régression standard

Terme constant : DM - 33060 15427 2,14
Pourcentage d'exploitation
inférieur & 5 ha par rapport aun M + 440,6 144,17 3,05

nombre total d'exploitations
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Terrain de type argileux
(sandiger Lehm); oui, non

Péturage, terrain impropre ou
propre & la culture du froment;
terrain propre & la culture des
tubercules

Le terrain est exploité par 1'ache-
teur & des fins agricoles; oui,
non

Le terrain est utilisé & des fins
agricoles et est louéd; oui, non

Terrain chargé d'usufruit;
oui, non

Coeffiocient de corrélation
multiple

Variance expliquée
Prix moyen par ba

Déviétion standard par rapport
au prix

Nombre d'observations
Epreuve F

DM - 7454
M+ 3477
M + 21848
M+ 19537
M- 11941
0,721

51,9 %

DM 18943
DM 14552
127

7(4,120) = 21,60

2146

1078

2760

4330

3657

3,417

3,22

7491

4,58

3,10

4.4.5. Les terraing dans la région de Heilbronn

Dans ces groupes, la variance expliquée atteint 34,2 %.

Tableau 9 - Analyse de régression t terrains dans la région de Heilbronn

Coefficient Déviation Epreuve t
de régression standard
"~ Terme constant DM + 155972 32275 4,83
Paturage; oui, non DM + 19633 8290 2,31
Le terrain est exploité par 1'ache~
teur & des fins agricolesjoui, non DM+ 21915 8966 3,15
Le terrain n'est pas utilisé a des
fins agricoles mais pour des pro-
jets industriels et immobiliers; DM -~ 113590 15265 1,44
oui, non
L'acheteur est un travailleur; :
oui, non _ M + 19768 8096 3,24
Coefficient de corrélation
multiple 0,504
Variance expliquée 34,2 %
DM 30724

Prix moyen par ha
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Déviation standard par rapport DM 40625

au prix
Nombre d'observations 143
Epreuve F P(4,138) = 17,90

4.4.6. Comparaison des résultats par région en Allemagme

Il ressort des tableaux ci-dessus que l'anélyse par région ne fait
augmenter que d'environ 10 % la variance expliquée. La région de
Biberach constitue une exception avec une augmentation de 25 % de la
variance expliquée. En général, il ne faut pas attendre des résultats
sensationnels des analyses par région. L'exception (région de Biberach)
montre cependant qu'une sélection judicieuse et précise des régions peut

améliorer considérablement l'explication des différences de prix.

Seuls‘quelques facteurs se sont révélés importante dans plus d'un
sous-groupe. Il y a donc des différences dans les facteurs qui exercent
we influence par région. Cela montre qu'une explication générale des
différences de prix comme celles qui ont été découvertes dans toutes ces

études ne sont possibles que dans une mesure limitée.

I1 apparait que la variable "utilisation par le propriétaire & des fins
agricoles" occupe une place en vue dans les trois groupes. La question
des paturages et terres cultivées a de l'imporfance a Vechta et Biberach,
de méme que la question de l'usufruit. L'ampleur relative des entreprises
dans la commune ol elles sont situées a de 1l'influence tant sur l'analyse
de toutes les régions que dans le cas de Biberach. Il en va de mé&me

pour le fermage dans l'analyse globale de toutes les régions.
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RESUME ET INTERPRETATION DES RESULTATS

5.1. Résumé

Le tablean ci-dessous résume les résultats principaux des chapitres

précédents. Les facteurs importants sont indiqués par groupe de

terrains.

Tableau 10 — Bref apercu des résultats exprimés en valeurs correggondantes de
l'épreuve t et en pourcentages de la variance expliquée

Groupes de terrains étudiés pour l'ensemble

des

3 pays

différentes études
des pays

ensemble

terrains agricoles seans batiments

différents groupes
de terrains

prix en §

prix en §

prix rela-
tif

prix en monnaie

tous | Q1

ha %1 ha

tous

nationale

l. Provinces

82T

2,06

2. Drainage

3. Accés

E’J#
= §OONO
(6 [(% ]

4. Distance par rapport a la
ferme de l'acheteur

3,01 | 2

2,07 1 4,32

6,36

103

5. Pourcentage terres
cultivées

2,93

2,33 | 2

,60 3,22

4,58

9. Nombre d‘'habitants
de la commune

5,05

4,57

2,32

11. Distance par rapport aux
communes de 20.000 -

50.000 habitants

3,05

13. Distance par rapport aux
communes de plus de
500,000 habitants

2

164

14. Achat par l'intermédiaire
d'un_courtier

2,97

19. Achat par le fermier

4,04

21. Financement par les res-
BOUrces propres

3223

25, Terrain sablonneux
2]. Terrain tourbeux

40. Pergonne sique

2,41 [ 2,57 | 2,06

4,58

53. Destination non agricole

54. Destination non agricole

dans les 5 ans

57. Bail & ferme;prix du fer-
mage par ha

4,33 | 3

,46 3,20

3,55

63. Superficie

Variable expliquée avec les
variables des pays

2,01

30%

9% 2

2 0

8% 60 %

20 %

Variance expliquée sans les

varigbles des pays

20 %

2% | 2

5 % 45 %

16 %

Différence dans la variance
expliquée

10%

7%

3% 15 %

4%
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Le tableau donne également la conséquence du fait que l'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 (intercorrélation) ont
accusé une relation signifiante avec le prix. On consultera & cet
effet les passages concernant les analyses des groupes respectifs. Il
est cependant indiqué si ces facteurs avaient une signification essen-
tielle lors des études effectuées dans les différenté pays. Si dans
les études des pays un facteur n'est apparu que dans un des pays ou de

fagon incidente, il n'en est fait aucune mention dans ce tableaun *).

D.1.1. Facteurs influencant les prix en général

I1 ressort de ce tableau que des facteurs tels que le facteur paturage
ou terre cultivée, accés au terrain, superficie et nombre d'habitants
au km2 de la commune du lieu sont toujours importants. La région et

le pays sont eux aussi importants lors de l'analyse globale de toutes
les données. Pour les terrains agricoles, c'est le fermage qui occupe
la premiére place, si arbitraire que soit cette variable & cause

de la distinction institutionnelle entre les pays. Il ressort de
l'analyse globale de tous les terrains que la distinction non agricole
ou de la probabilité 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
données qui étaient 2 étudier. I1 est donc aussi invraisemblable que
des facteurs tels que personne physique ou personne morale aient encore

quelque -influence. L'accés n'a maintenant plus aucune signification.

Pour les terrains agricoles sans batiments, les terrains tourbeux ont
toujours de l'importance. Dans les examens par pays, ces sortes de
terrains n'avaient qu'une signification tout & fait incidente, bien que

dans 1'enquéte menée en Allemagne, le facteur "tourbiére" (Moor) ait

*) L'annexe 8 donne un apergu des facteurs principaux pour les terrains
agricoles & propos des enquétes menées dans les divers pays.
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davantage d'importance. Les liens entre les tourbidres comme type de
terrains et la région ou le pays étaient peu importants. Ce n'ést que
dans le groupe de plus d'un hectare que le coefficient simplé de corré-
lation a atteint 0,463 entre 1'Allemagne et les terrains tourbeux.

5.1.2. Régiors et caractéristiques du marché des terrains

En Allemagne on note, dans la mesure ol intervient un courtier, de

grandes différences entre les régions. Dans les régions ol le courtier
intervient davantage comme intermédiaire, 1'agriculture est.plus intégrée
&4 la vie économique et sociale générale'et elle occupe une place moindre
par rapport aux autres secteurs économiques. L'intervention du.courtier
indique un marché plus Mouvert". A c8té de cela, on note naturellement
aussi l'influence de la tradition qui conduit & avoir recours oﬁ non

aux services d'un courtier. '

On pourrait s'attendre & ce que les différences de prix puissent &tre
mieux expliquées dans le cas d'un marché plus "ouvert". Dans la région
de Biberach, qui atteint une variance expliquée de 52 %, ce qui
constitue wn pburcentage élevé en Allemagne, le courtier n'intervient

cependant que dans 3 % des cas.

-

Le lien entre la région et le courtier apparait également dans l'analyse
globale de données des trois pays et dans les sous-groupes de moins et
de plus d'un hectare. Dans ce dernier groupe, nous constatons aussi

une relation (positive) entre 1l'intervention du courtier et la variable
"autres pays -~ Allemagne". Pour les terrains de moins d'un hectare,
l'analyse de régression fait apparaltre une influence signifiante sur

le prix. Cette influence n'est pas trés 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 fréquence d'intervention du courtier est une raison

éuffisante'pour conclure & une différence dans la structure du marché.

5:1.3. Facteurs n'exercant aucune influence sur les prix

En fait, il est aussi intéressant d'obtenir des informations sur
les facteurs n'ayant aucune relation avec le prix que sur les facteurs

qui ont un lien avec celui-ci. On notera qu'une série de catégories
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de questions ne -sont pour ainsi dire pas abordées. Les motifs d'achat
tels que l'augmentation d'exploitation, l'expropriation & un autre
endroit ne manifestent aucune relation. Les caractéristiques de 1l'ache-
feur ou du vendeur, telles que l'dge ou le nombre d'achéteurs, entrent
rarement en jeu, de méme que les facteurs concernant les relations
entre les acheteurs et les vendeurs, la fagon dont ceux—ci entrent en
contact les uns avec les autres et le recours éventuel & des intermé-
diaires. On pourrait pemser que des facteurs tels qu'un patrimoine
productif & propos de terrains dans les environs, les sortes de ter-
rains ont autant d'importance que les facteurs cités ci-dessus. Il
‘apparait cependant que .ces facteurs n'exercent que rarement une
influence. On peut donc dire de ces facteurs qu'ils ne jouent un r8le

que lorsqu'ils entrent dans certaines combinaisons.

5:1.4. Différences entre les pays

En ce qui concerne la différence dans le marché des‘terrains entre

les trois pays, on peut remarquef qu'en général, ce sont bien les
mémes facteurs qui exercent une influence sur les différences de prix.
Il existe des différences institutionnelles importantes entre les
pays, et en particulier en ce qui concerne la réglementation du fer-
mage, les limites apportées aux contrats de vente, la différence de
transmission des terrains au sein des familles, les possibilités
d'expropriation, la manidre dont des régions sont destinées & la
construction immobilidre et industrielle, la pogsibilité pour les
personnes concernées, de réaliser des bénéfices a cette occasion et,
d'une maniére plus générale, la réglementation de 1'aménagement du
territoire. Tous ces éléments font que 1'influence des pays sur .les
différences de prix sont explicables & tous égards. Si l'on néglige
la variable des pays, on perd 8 & 10 % de variance expliquée. Pour

le seul groupe d'une superficie de plus d'un hectare, ce pourcentage
atteint environ 20 %. Etant donné la différence considérable de niveau
général de.prix de terrains agricoles entre les pays, ces pourcentages
‘sont relativement importants. Par rapport aux autres variables explie-

catives, l'influence est importante mais n'est pas prédominante.
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On peut en effet imaginer que dans une telle analysé, seule la diffé-
rence de prix, c'est-d-dire la différence de cadre institutionnel

et de niveau de prix des terrains soit sigﬁifiante. Cela n'est pas le
cas, d'autres facteurs entrent également pour une bonne part en ligne
de compte. On en trouve confirmation dans le fait que, dans l'analyse
qui comporte comme variable & expliquer le prix relatif par pays, la
variance expliquée attéint,environ 20 %. Cette approche du probléme a

- en effet pour but spécifiqug d'éliminer les distorsions causées par une

différence du niveau général de prix entre les pays.

5:1.5, Conclusions du résumé
I1 apparait (e.a. du tableau 10) que seuls quelques facteurs ont

une influence permanente sur la différence du prix payé pour les
terrains. Il est naturel d'utiliser ces facteurs comme critére de
répartition pour les statistiques des prix des terrains. Bien qu'on
puisse les utiliser sans plus comme critére de distinction, il semble
néanmoins tout aussi indiqué de distinguer dans la Communauté euro-
péenne une série de régions aséez homogénes'quaht & leur nombre d'habi-
tants, les structures agricole et industrielle du territoire, la
superficie moyenne deé exploitations et peut-8tre aussi quant au type
de terrain. A c8té de cela, les terrains en question peuvent également
&tre distihgués sur la base de la superficie et la présence ou 1l'ab-

sence de batiments.

Ces facteurs signifiants indiquent que dans des études é'venir, il

ne faut pas les négliger plus que d'autres. Il y a maintenant plué de
pbssibilités de négliger au cours d'autres études‘les facteurs qui ont
été repris dans celle-ci mais qui se sont relevés sans importance.

De plus, cette enqudte a montré les points pour lesquels un examen plus
approfondi est souhaitable. On devra &tre conscient du fait qu'il

n'est pas établi & priori qu'une autre approche du probléme, c'est-&-
dire l'enregistrement d'autres facteurs, puisse fournir une expli-

cation plus impqrfante.
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Notre enquéte a pris en considération une série de facteurs dont
1'influence était généralement reconnue mais qui, soumis & vérification,
n'ont manifesté aucune influence sgignifiante sur le prix. Comme nous

le démontrons ci-aprés, il faudra tenir compte du fait que la situation
spécifique sur le marché des terrains a pour conséquence que des facteurs
accidentels auront foujours-beaucoup d'influence, de sorte qu'il est
improbable d'obtenir un niveau élevé d'explication des différences

de prix.

5:2. Nature du marché des terrains et possibilité d'analyser les différences
des prix.

En conformité avec la mission qui nous était confiée, nous avons examiné
dans ces études dans quelle mesure les différences de prix peuvent &tre
expliquées par une distinction dans les facteurs retenus. On n'a pas
étudié les relations dans le temps comme celles qui existent entre le
prix des produits finis, le revenu par unité de surface, main. d'oeuvre
ou investissement et le revenu du travail d'une part, et le prix qui est
‘ payé pour le terrain d‘'autre part. Le processus d'achat n'était pas non
plus au centre de cette étude. On a seulement considéré des facteurs
ayant un lien é19igné avec ces relations, comme par exemple le nombre

d'acheteurs et les relations familiales.

Dans cette étude, on a mis l'accent sur des facteurs plus ou moins
mesurables quantitativement en ce qui concerne la personne de l'acheteur
et du vendeur, le terrain acheté et les motifs de le transaction. Si

l'on élargit le terrain et l'horizon de l'enquéte ou bien si le phénoméne
est abordé avec une autre problématique, il est possible de trouver une

explication plus large des différences de prix ou d'évolution des prix.

Ds2+1. Le processus d'achat

On peut examiner dans quelle mesure des personnes veulent travailler
dans 1l'agriculture et doivent, pour ce faire, acheter un terrain. Cela
dépend forcément de l'attachement de ces persomnes & l'agriculture et de
1'attitude qu'elles ont vis-a-vis des emplois industriels ainsi que de
leur attachement au lieu de leur naissance ou & celui ou elles habitent.

Un facteur est constitué & ce propos par la vision que ces personnes
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ont de l'avenir de l'agriculture et en particulier de ce qﬁ'ils en
attendent dans leur situation personnelle. L'analyse du processus
d'achat peut se faire en suivent différentes approches. On peut
essayer de suivre dés le début les événements qui se déroulent en
rapport avec un terrain a vendre; ou bien 1l'on peut reconstituer ce
processus & posteriori sur la base d'informations diverses. Les

questions quiApeuvent se poser & ce propos sont les suivantes 3

Part-on dans les transactions de 1'idée que l'on paiera un .
prix "honn8te"? |

Quels stades faut-il distinguer dans le processus d'achat?
Quelles sont les personnes intéressées & divers moments et
"avec quels prix sont-elles d'accord?

Quelle est la cause de modifications constatées? |
Quelle est la situation financiéré de l'acheteur et du vendeur_
et comment celle-ci est-elle influencée par 1l'achat éventuel?
Quels autres terrains l'acheteur potentiel peut-il acquérir &
court terme et 3 quel prix?

Quelles seront les possibilités futures de vente pour ce
terrain? '

A quoi le vendeur peut-il et veut-il utiliser le produit

de la vente?

Quelles sont les utilisations possibles du terrain pour le
vendeur? (par exemple 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 les acheteurs et vendeurs possédent ou
exploitent déja?

Quelles sont les relations personnelles existantes et quelle
est 1'influence de celles-ci?

Le vendeur préfére-t-il le premier intéressé?

Les acheteurs potentiels surenchérissent-ils ou s'entendent-

ils pour ne pas faire monter les prix?
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Il ne faut pas s'attendre a ce que cette maniére d'aborder la
question des différences de prix donne beaucoup de résultats. Dans la .
mesure ou des facteurs se rapportant plus ou moins a ce type de rela-
tions ont figuré dans notre enquéte, ils n'avaient guére d'importance.
Ce sont des facteurs tels que le nombre d'acheteurs ou de vendeurs, la
fagon dont l'acheteur et le vendeur entrent en contact, les caracté-
ristiques de l'acheteur et du vendeur, les raisons de l'achat, l'inter-
vention d'un courtier. Seules les relations familiales et 1l'ampleur de
l'exploitation (en Allemagne) ont eu de l'influence. Cela ne permet pés
d'attendre.beaucoup d'une enquéte quil reposerait sur 1l'influence des

facteurs précités.

5.2.2 Formation des prix pour terrains agricoles

La maniére dont les personnes concernées s'informent des prix,
les prix auxquels ils se référent lors de leur jﬁgement et leur décision
quant aux prix & offrir, & demander et & accepter est quelque peu liée
8 la question abordée ci-dessus et & la question de la forme du marché.
Pour cela, il faut cependant bien se rendre compte de la situation

spécifique du marché des terrains agricoles.

Chaque terrain est situé dans un endroit précis qui détermine
dans une large mesure les personnes intéressées a l'achat. Chaque
propriété a en outre ses caractéres'propres tels que les caractéris-
tiques du terrain (lotissement, accés, drainage, cldtures, chemins,
succession) et des batiments. Cette diversité rend possible des diffé-
rences d'appréciation et d'estimation considérables. En outre, dans une
région,.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 marché est

des lors peu transparent et l'on négocie peu.

Considérons & titre de comparaison la bourse des valeurs; nous
constatons que le cofit des actions fluctue fortement et de fagon assez
arbitraire, méme lorsque des titres font l'objet de peu d'échanges.
Les titres en question sont encore homogénes et il existe une cote des-
titres reconnue par tous. La situation est tout autre et beaucoup plus

claire que dans le cas du marché des terrains agricoles.
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Si 1l'on se rend compte des possibilités de vente des titres et
des possibilités d'estimation du prix a obtenir, cette situation,
bien que les estimations varient elles aussi, est beaucoup plus claire

que dans le cas des terrains agricoles.

Aprés ce qui vient d'étre dit, on peut se demander comment les
acheteurs et les vendeurs sont informés des "prix des terrains agri-
coles". Il est douteux qu'ils consultent le cadastre des prix des
transactions passées, On se référe vraisemblablement aux ventes
publiques qui ont eu lieu et qui ne constituent qu'une minorité des
transactions, et 1l'on peut se poser la question de savoir dans quelle
mesure celles-ci représentent la ligne générale. De plus, on se référera
a4 des transactions qui ont eu lieu dans le passé et, vraisemblablement
dans les environs.immédiats. Mais dans les villages, on ne ﬁarle pas
volontiers des prix qui ont été 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 idée des

prix payés.

A cet égard, il est intéressant de connaitre les résultats
d'une enquéte qui a été effectuée a propos de l'information concer-
nant les prix pratiqués sur le marché du froment en Angleterre *).

Le froment est d'une nature relativement homogéne et est classé en

une série de qualités standards. Les prix du froment sont publiés trés
fréquemment et & une large échelle. Malgré cela, l'agriculteur préfére
obtenir ses informations sur les prix paf le coﬁtact direct (oral,
téléphonique). Il s'informe des prix auprés de connaissances et attend
de voir les prix qui sont offerts par les négociants, C'est la-dessus
qu'il fait également reposer sa décision concernant son plan de cul-
ture. Il ne s'agit pas ici de juger ou d'interpréter cette situation.
Elle n'a pour but que de donner une impression de la maniére dont les
gens s'informent.

On peut dire que les achats de terrains ont plus d'importance
pour les agriculteurs que la vente de froment, de sorte que l'agri-
qulteur s'informera avec plus de soin s'il veut acheter un terrain.
Ceéi«resteicependant une supposition. Ce qui est clair, c'est qu§ les

informations disponibles concernant les prix des terrains sont beaucoup

*)

Jan M.T. Stewart, Information in the Cereals market, London 1970.
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plus faibles que celles concernant les prix du froment. Méme 1'in-
formation elle-méme que 1l'on a des prix des terrains en général n'est
pas tellement décisive pour l'intéressé. Celui-ci se trouve dans une
situation telle qu'une décision doit &tre prise a propos d'un terrain
précis, en fonction de ses intéréts spécifiques. Quand il s'agit de
grains ou de titres, les personnes concernées peuvent toujours en-

visager de remettre a plus tard la transaction.

I1 y a en effet toujours des acheteurs et des vendeurs. Mais
pour un terrain, on sait qu'il se présente maintenant un acheteur ou
un vendeur sérieux, alors que si l'on attend, on ne sait pas ce qui
se présentera plus tard. Le fait qu'un terrain ait été vendu quelque
part & un certain prix ne présente pas encore une alternative. Cela
indique seulement qu'il est possible d'acheter quelque part un terrain
a4 un certain prix. La connaissance de la nature et de la situation de
cet autre terrain, du moment ol il sera disponible et son prix déter-
miné est, par la nature des choses, trés limitée., Supposons le cas
unique ou, par exemple, deux parcelles différentes sont mises en vente
et suscitent 1l'intérét de 1l'acheteur. Méme s8i les caractéristiques de
ces parcelles sont parfaitement idéntiques, il sera exeptionnel que 1la

situation de celles-ci soit équivalente pour l'acheteur potentiel.

Ces facteurs jouent dans une moindre mesure pour les fermes.
L'acheteur et le vendeur sont moins liés, quant & leur estimation et
a leur décision concernant l'objet de leur transaction, a ce qu'ils
possédent déja. Dans ce cas-ci, il s'agit bien plus de savoir si 1l'on
veut résider & cet endroit et dans cette région et si l'objet des
transactions correspond au but de l'acheteur. Dans de nombreux cas,
on se trouvera en présence d'une transaction effectuée entre les
membres d'une méme famille. Aux Pays-Bas, ou ce facteur a été étudié,
il accuse une influence importante, Cette influence peut aussi pro-
voquer certaines distorsions, car l'influence des liens familiaux

peut varier suivant les cas.

la présence de bAtiments, comme il a déja été dit, constitue
une complication pour cette étude. La question est de savoir dans

#*
quelle mesure cette valeur entre en jeu dans le prix par ha ). Clest

#) Pour une étude plus approfondie de ce probléme, se reporter &
H. Jacobs '"De prijs van de grond in Noord-Nederland'", Deel I,
page 21.
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une raison de plus pour opérer une distinction dans les transactions

sur la base de la superficie des terres.

Cette situation rend plausible le fait que le hasard constitue
un élément important dans la formation du prix des terrains agricoles.
L'ampleur de 1'influence des divers facteurs sur le prix est variable;
cette influence sera prépondérante dans certains cas et ne sera pas
perceptible dans d'autres. On peut méme concevoir qu'une série de
fécteurs influence les prix dans le sens d'une hausse ou d'une baisse
en fonction de chaque situation particuliére. Le prix peut &tre plus
&levé ou plus bas si, par exemple, les intéressés sont des voisins.
Etant donné la limitation du nombre de personnes intéressées & une
transaction et le caréctére spécifique de chaque terrain mis en vente,
on peut parler de tendances monopolistiques dans la formation des prix.
Cette part jouée par le hasard est limitée, pour une transaction, si
acheteur et vendeur conviennent d'un prix "honnéte'" et s'il existe une

*
base générale permettant de considérer un prix comme honnéte ).

En Allemagne par exemple, tous les terrainé sont estimés sur la
base de leurs caractéristiques 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 détermination d'un
prix "honnéte". (Des aspects spécifiques, ne figurent pas dans l'esti-
mation, peuvent &tre pris en considération par une adaptation du prix.)
Il paraitrait qu'en Rhénanie, on appliquait précédemment la régle selon
laquelle le prii des fermages par arpent de terre, exprimé en marks,
devrait étre égal au nombre de points obtenus par le terrain dans
l'estimation. ‘

Mais lé fait qu'en Allemagne, les différents prix n'ont aussuré-
ment pas pu étre mieux expliqués, méme par région, que dans les autres
pays, indique'que cette estimation de la valeur des terrains n'a pas
non plus pour effet de mener & une uniformisation de 1l'établissement

des prix des terrains.

5.3 Conclusions

Il est donc possible d'expliquer partiellement, c'est-a-dire
pour 30 & 50 %, la différence de prix des terrains agricoles. Un nombre

restreint de facteurs ont toujours une influence sur le prix, tandis

*) 1] importe peu ici de savoir si cette base est "objectivement"
honnéte, du moment que les personnes concernées la considérent
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 trés nombreux
facteurs n'ont absolument aucune relation avec les différences de prix,
‘contrairement & ce que l'on pourrait croire. Il apparait qu'il est
particuliérement important d'effectuer une répartition des terrains
selon des régions plus oﬁ moins homogénes et en fonction de leur
superficie, tant pour l'analyse du ﬁarché des terrains que pour d'autres

études agricoles.

I1 est souhaitable, qu'a l'avenir, on accorde plus d'importance
aux caractéristiques socio-économiques de la région, dans laquelle se

situe le tefrain.

La différence par pays (c'est-é-dire en ce qui concerne les
caractéristiques institutionnelles et le niveau général des prix)
exerce une influence manifeste sur les différences de prix, mais n'est

pas dominante.

Etant donné la structure spécifique du marché qui a été ici
esquissée les résultats mentionnés dans cette étude peuvent &tre
considérés comme satisfaisante. Il apparait souhaitable d'effectuer une
étude plus apﬁrofondie du processus d'achat et de la segmentation du
marché, afin d'obtenir une détermination des maichés partiels. Quelques
aspects jouant un réle dans la délimitation des marchés partiels ont

toujours été clairement & l'avant-plan.
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Annexe 1 LISTE CODE *)

No de la variable No de la variable

1. Pays-Basg 7. Utilisation non-agricole du terrain
1. Groningue 1. Aucune utilisation non-agricole
2. Drente 2. Utilisation non=-agricole
3. Prise

2.

4.

5.

6.

8. Terres au-deld des digues de terrain
1. Pas de terres au-dela des digues

2. Présence des terres an-deld des digus

Belgique
1. Flandre occidentale
2. Flandre orientale

3. Anvers et Hainaut 9. Nombre d'habitants au km2 de la commune
RF Allemagne ol se trouve le terrain
1. Heilbronn 1. moins de 50
2. Biberach 2. 50 = 100
3. Vechta 3. 100 - 200
4. Hadeln 4. 200 - 400
Se 400 = gOO
Drainage , 6. 600 - 00
1. Bon T. 800 - 1200
20 Moyen. 80 1200 - 1600
3. Mauvais Plus de 1600 .
Accdés au terrain acheté 10. Degré d'urbanisation
1. Excellent 1. Moins de 50 % des habitants de la
* 2. Bon commune ol se trouve le terrain ont
3. Moyen _ leur profession dans le secteur agri
4. Mauvais cole
' 2. 40 - 50%
Distance entre le terrain acheté 3. 30 - 40%
et 1'exploitation 4. 20 - 30%
1. O - 0,5km 5. moins de 20 %
2.0,5 = 1 knm .
3.1 - 2 km 11. Distance par rapport aux commmes de
4. 2 - 5 km 20,000 = 50,000 habitants
5. 5 - 10 km 1. 0 = 10km
6. Plus de 10 km 2. 10 =~ 20km
" 3. 20 = 30 km
Pourcentage de terres cultivées 4. 30 - 40km
du terrain par rapport & la su- 5 - 40 = 50 km
rficie utile totale - 6. 50 = 60 km
L""ﬂ_l. 0 ~ 60 % ‘ 7. 60 - 70 km
- 9. Plus de 80 km

Pourcentage de E"turages du terrain

par rapport & la superficie utile
totale

1. 0 - 50%
2. 50 - 100 %

Les questions posées par pays &taient en général plus détaillées, et leur nombre

était aussi plus grand. On n'a pu cependant reprendre dans la liste code portant

sur les trois pays ensemble que les questions communes & ces 3 pays. De ce fait,

certaines questions n'ont été passablement résumées que sommairement. Leur nombre
était donc ainsi limité.



No de la variable

* 120

13.

lu.

15.

16.

17.

18.

Distance par rapport aux

communes de 50,000 a

500,000 habitants

1. o - 10 km
2. 1C - 20 km
3, 20 -~ 35 km
"|'0 35 - 50 km
5. 50 - 65 km
6. 65 - 8C km
7. 80 - 95 km
80 95 - 110 km
9., plus de 110 km

Distance par rapport aux

communes de plus de

500.00C habitants

1. o - 50 km
2. 50 -~ 75 km
3. 75 - 100 knm
4, 100 - 125 km
5. 125 - 150 km
6. 150 - 175 knm
7. 175 - 200 km
8. 200 225 km
9. Plus de 225 km

La vente se fait sans

intervention d'un courtier

1.
2.

La vente se fait avec

non
oui

intervention d'un courtier

1. non
2. oui

L'achat a lieu & l'occasion
d'une vente publique

1. non
20 Oui

L'achat s'effectue a l'occasion
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No de la variable

d'un remembrement

1. non
2. oui

Vente & cause d'une
expropriation (ou pour éviter

un processus d'expropriation)

l. non
2. oui

19.

20.

2l.

22.

23.

2h,

25.

26.

27.

Le fermier achéte le terrain

qu'il exploitait a ferme

1.
2.

Le propriétaire ou le fermier
d'un autre terrain achete ce

terrain-ci pour agrandir son

exploitation

non
oul

l. non
2. oui

L'achat est financé par les
ressources propres de
l'acheteur

1. non
2. oui

L'achat est financé par une
rente viagere ou un contrat
d'aliment

1.
2.

L'achat est financé par une
reconnaissance de dette

10 non
- 2. oui

L'achat est financé a l'aide
d'une hypotheque

l. non
2. oui

Type de terrain acheté:
sabloneux

1.
2.

Type de terrain acheté :
argileux
1. non
~ 2. oul

Type de terrain acheté :
tourbieux

1. non
2. oui

non
oui

non
oul




No de la variable

28. Terrain béati.

l, non
2. oui -

Blanc

29.
" 30.
31.
32.

Blanc

Blanc

Le vendeur esf une
personne physique

1. non
2. oui

Le vendeur est une personne
morale de droit public

l. non
20 Oui

‘Le vendeur est une autre
personne juridique

l. non
- 26 0ui

Sexe du vendeur

. 1. masculin ou personne
. Juridique ‘
2. féminin

La prbfeséionvprincipale du

vendeur est agriculteur et/ou

horticulteur

l. non

2. oui ,

'La profession accessoire du -
vendeur est agriculteur et/ou

horticulteur

I hon
2. oui

Le vendeur est exploitant ou
- chef d'exploitation

l. non
2. oul

- % -

No de la variable

29, Age du vendeur

O n'est pas une-personne physique
1. moins de 30 ans

2. 30 - 40 ans

3, 40 - 50 ans

4k, 50 - 60 ans

5. 60 - 70 .ans

6. plus de 70 ans

4C. L'acheteur est une personne physique

l. non
2. ouli -

41, L'acheteur est une personne morale

de droit public

b2,

43,

s,

46,

L7,

1. non
2. oul

L'acheteur est une autre personne
Juridique

l. non
2. oul

Sexe de l'acheteur

1. l'acheteur est du sexe mésculin
- ou est une personne juridique

. 2. 1l'acheteur est du sexe féminin

ouh,

La profession principale de
l'acheteur est agriculteur et/ou
horticulteur

l. non
‘2. oul

La profession secondaire de
1l'acheteur est agriculteur et/ou

horticulteur

1., non
2. oui

L'acheteur est exploitant ou chef
d'exploitation

l. non
2. oul

Age de l'achetéur

O l'acheteur n'est pas une
personne physique

1, moins de 30 ans

2. 30 - 40 ans

3. 40:~ 50 ans

4k, 50 - 60 ans

50 60 - 70 ans

6. plus de 70 ans



No de la variable

L8,

kg,

50.

51.

52.

53.

5k,

55.

Distance entre l'habitation
de l'acheteur et le terrain _

acheté
1. 0 - 10 km
2. 10 - 50 km

3. plus de 50 km ou
a l'étranger

Un seul acheteur et un seul
vendeur

1. non
2. oui

Un seul acheteur et plus d'un

vendeur
l. non
2. oui

Plus dfun acheteur et un
seul vendeur

l. non
2. oui

Plusieurs acheteurs et
plusieurs vendeurs

l. non
2. oul

Le terrain est acheté & des
fins non agricoles

l. non
2e Oui

Le terrain sera probablement
utilisé a des fins non
agricoles dans les cing ans

l. non
2. oui

Belgique, Echelle des prix

1. 0 - 4 200
2. 4L 200 - 5100
3. 5100 - 6 000
L, 6 000 - 7 koo
5. 7 100 - 8 800
6. 8 800 - 16 000

7. plus de 16 000 §
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No de la variable

Pays-Bas

1. o -
2. 1 200 -
3. 1 500 -
b, 1 700 -
5. 1 900 -
6. 2 300 -

7. plus de 2

RF d'Allemagne

1. o -
2. 1 500 -
3. 2 250 -
L, 3 000 -
5. 4 oo0 -
6. 5 500 -

7. plus de 7

56. Le terrain

1 200
1 500
1 700
1 900
2 300
2 800
800 %

1 500
2 250
3 000
L o000
5 500
7 000
000 $

est donné en location

1. non
2. oui

57. Prix du fermage exprimé en

dollars par hectare

Pays-Bas
0O pas de fermage
lo O - 38,39
2. 38,39 - 60,49
3. 60,49 - 82,58
b, plus de 82,58 ¢
Belgique
0 pas de fermage
1. 0] - 40,18
2. 40,18 - 60,28
3. 60,28 - 80,38
L, plus de 80,38 §
RF d'Allemagne
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

58o 1. Pazs-Bas
2. R.,F., d'Allemagne

3. Belgique

59. 1. Autres pays
2. Pays-Bas

60. 1. Autres pays
2. R.F, d'Allemagne

- 78 -

No de la variable

61. 1. Autres pays
2. Belgiaue

62. Prix de vente en dollars par hectare
de superficie utile (colonnes 62 a
67 incl.)

63. Superficie utile en ha (colonnes 68 &

72 inClo)

73 - 76 numéro du cas

77 numéro de la carte

78 - 80 blanc



Annexe 2 Diverses cosbinalsons de variables lors de 1'analyse de régression

Groups de donnfes : toutes les donndes snseable

Yariable ) expliquer : Prix en dollars par hectars

Figurent au tebleau 2 1a valeur de )V'épreuve-t par variable et s povrcentage de 1a variance sxpliqufs

*)

Facteurs agricoles

Facteurs spaciaux

: »” » »
; EA NP O I - - - I
2ol Vefls |SE|eei | {3 EFE {28 [E2 | i
HHARHRIHEIEHHR AR N I
AR LR A e R M R A R R LR L
3 |E= Es(ig(if(z2lz: 7 |3 el2a8| 215 (213 23| sl =2 | =3
§ |25|2 |3 |z2[282 % aaﬂa! E 13| S|524) 5238|8238 Fe| £| |3 w i
|2 3 H] ] 8 aia L} S3 54 9 1 n 12 3 S8 S ] (1] .2
.4 143 40 3,6 2,1 1,2 2,4 4l 2.5 3,0 12,7 2,8 20,2
2,3 |S.2 3,8 2,3 31 2,7 1,0 2,7 3,2 2,4 2,8 8,9 6,7 32,0
28 | 40 2,9 EA 2,8 8,8 2,8 kA 2,7 3.4 3,2 3,0 6,2 2,2
29 | 45 2,31 201}33 33 8,3 2,8 2,6 2,1 2,0 2,8 2,5 3A] 63 2,4
2,8 |83 2.9 2,3 3.2 33 (K] 2.1 2,8 2,3 A6 144 5.9 ns
32 [ v 3,11 25 31 3,5 6.3 23 2,8 2,8 LN 6,5 5,0 3,9
2,5 | 5.2 3,0 3, 33 6.7 2,7 2,7 2,2 [X] .9 5.9 n,s
29 | W 2,1 31 3.0 8,5 2,4 2,3 2,3 2,1 L% 1.9 48 n9
251652 3.0 2,7 3,1 3.3 [ A} 2,1 2,7 2,2 (%] 14,4 kiR ]
S.4 3.2 3,2)3.8 3,3 [ K] 2.4 3.4 2,3 3,0 LR 0,9
5.0 3,2 3,0 3,8 3,3 6,7 2,4 38 2,8 3.3 n.s ao
5.5 3t AN KA 35 8,4 2,3 3,0 3 3,0 12,8 i
L% ] 3.1 2.8 LA s 6,5 2,2 35 3,0 33 12,5 Ny
37 3 2,8 3.8 3,4 6.6 2,8 3.5 3.8 38 30 +8 3,4
36 3 2,8 3,8 3,2 6,7 2,6 2,8 44 2,0 48 1n,4 na
2] 24 2,8 At 3,0 6.6 2,3 A0 L9 3,8 12,1 2,5
251 3.4 3,0 22|48 3.5 [ X 2,5 4,2 S,4 2,9 10,6 20,4
28} 3 29 2,0 15,5 3,7 8,2 2,4 (%] S,1 3 12,0 %,2
28] 38 31 2,1 4,2 6.8 2,3 A6 5.9 3,0 10,0 0,2
5] &2 31 2,0 3.1 3,0 6.9 2,6 [N ] 2,3 3,3 3.9 8,7 Jl.ﬁ")
271 s0 2.9 3,6 2,1 6,8 2,5 4,2 2,4 3,5 [ %] 6,1 31.8")
291 40 3,9 (% 2,8 89 2,8 41 3.4 2,9 12,8 20,0
26| &2 3,9 39 2,4 IA ] 2.8 LR [X] 2,8 n,. x,3
3] 35 3,9 5,2 2,4 1,0 2,5 48 3.4 3,2 12,3 2,8
29 3.8 38 38 2,3 1.3 2,5 46 (%] 2,9 n,2 30,2
6.3 EX L7138 2,5 8,0 2,7 8,2 2,0
8,1 S.4 L2134 9,2 2,1 8,1 a,8
6.0 5,1 2,8 9,3 2,4 8,1 2,5
5,8 5,3 (X A0 9,3 14 8,0 a,9
5,6 LA 3,8 9,4 2,9 8,0 2,9
8,2 5,1 L% ] 3,3 9,9 3,2 10,0 2,1
6,2 A9 2,8 10,1 2,1 10,0 2,9
[ R 8,1 o EN | 10,1 n.s 2,5
83 5,8 2,1 10,2 n.s 2,5
65 | 59 3,730 9,2 14 ,3 3
5,3 32|29 3,0
$.5 8,3 L9139 S.1 9,2
5,2 7.8 2,8 3.4 .5
4,8 11 3.8 2,4 11
48 1.4 2,0 8.2
9t L X} 1.5 16,3
3.1 9,7 9,4 (R 19,8
9.9 3,1 4,2 18,2
3,2 9,8 12,2 1,7
7 9,6 4,8 8.6 19,2
9,9 A 9,5 8,2

*) cf, note en bas de 12 page 75
**) tintercorrélation entre 13 ¢t 58 : - 0,755




Annexe 3

Groupe de données :
Variable & expliquer :

- 80 -~

Diverses combinaisons de variables lors de 1l'analyse de régression

TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS

PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE
Figurant au tableau la valeur de l'épreuve t *) par variable et le pourcentage de la
variance expliquée.

Facteurs agricoles

Facteurs spaciaux

8 ot ' S a o
S 0 o 5 e 4 Beo 3 -4 o 1 &
R~ o .~ o ER: T 883 q s r 8 @ w1 o
2 S 00 [=7] o - =} o « - Q S b~
O -~ L OO g o § [&] o o - o [ ] 0 o [ (] Qe © (1] Q@ + A
O 0 = TRV ) (= a3 =) S 0 0 o [ ] ~ O O4$L Q0 (@] O+ O 0O ‘gHS’ g [~ (=
g~ Q N b o~ g - O ot o T N - =] [ 3] ot 4 ~a800 g & 8TO < o o [ ] [ ]

(] . 3 =" O © o O o~ o O o o &~ o 4 \Q g 0 300 s O3 o t - [} o O o
¢ e Geal bd le% B8 |HES] & % 8% el ha8Ss | waE48s] 27X & AN 8

(43 i - [ I | I - ) O o O KN o O Qo QO = 0 o« [, ] - 8 000 1 @ OO « [} [ ] [\ o @
< A =V < BN 3) [ ] EHa B P &:H.ﬂ wu [ = + a s A N OWniN a & 0O AN mﬁm (=¥} m O-t"Ug
3 4 5 25 | 26 | 27 s7 lez |1 9 10 12 13 58 59 {eall » 2
3,2 2,5 5,130 | 7,8 2,5 10,1 37,4
3,2 3,1 2,5 2,6 4,813,121 | 5,7 2,8 8,7 38,6
3,5 3,5 b,912,9 | 7,1 2,7 9,3 37,9
3,5 3,3 3,0 4,813,0 | 6,0 2,8 8,7 38,5
3,6 S,k 5,2 5,113,8 5,6 6,9 35,8
2,9 5,0 3,6 5,4 | 4,2 5,6 743 34,8
2,6 b,9 3,3 5,3 5,3 8,6 33,4
3,3 2,7 3,0 3,2 | 6,0 ] 4,0 12,2 37,0
3,9 3,3 | 8,2 13,8 35,1
3,1 2,5 3,5 3,4 | 6,0 4,0 11,6 37,2
3,1 3,0 2,1 3,3 3, [ 4,5 4,0 11,5 37,6
3,5 2,9 2,2 3,0 4,81 3,9 12,1 36,8
2,9 3,1 4,7 12,5 7,5 k,3 10,4 37,9

*) Cf note page 75




Annexe 3 A
Groupe de données :

Variable a expliquer :
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Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de régression
TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS
PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE

Figurant au tableau la valeur de 1l'épreuve t *) par variable et le pourcentage de la

variance expliquée,

Facteurs agricoles

Facteurs spaciaux

. ) .
o | o [N [} .g g w0 .5 ﬁ » 6 .5 ® 1
L= ] 4 . = < ® + 3 joPRb= B o ] o & 3o .o 1 Q) ol ot
+ « 0 w 3 " [=H oy =] = [ &~ [ ] E=] -~ Q o & o~
[ 4+ 0 O [} -] = (o] [ ] - g [ ] w -0 [ o. 0 ~ [ 3 [ 1] [ ] + o 2
[ 2o = ¥RV ) = =] = 1 (=3 ] 30 0 o] L N < O O O (@] O 0o 0O © ~ =] ‘g 3 = - 7]
f= ) O M > -l S o~ O o o < 8 M U=t =} O -~ ol g 800 g % SO Nna ~0 o [ )] [
m o o [ B | o O o e~ . e o o 13 Q H.DE Q@ 42 [ - N Ne] s 0SS (@] f =« @O N o ’:d
Q PRI "2 -] MNP o~ £ ol 9 ke X B+ Q o L o ~ o © AHO . 2 ;8 0 . 0T o W 1] &0 e 0O O
e} w oo = ~ a0 4 80 | SR~ ol O 2y ] g 0 o QB e O 0 yE 30O ) 40 4 | ] r~t =] O W
(&) o = o [o 3\ I~ { Q o O N[ ® O M OO b= @ Q= QD o — @ 0 O O ‘W O~ Q o o O [ (] C o d 3
<t AP AT O et 0 [ B+ [a PRI [72] m Z'U.ﬁ [ - A 4 0NN A A O AN @ am [=] m 'Udg*
3 4 5 25 | 26 27 57 63 1 9 10 12 13 58 59 | 61 R 2
2,9 2,3 2,5 | 71 2,7 | 6,5 4,3 9,3 38,3
3,3 2,9 4,8 | 2,5 7.5 4,3 9,1 37,8
3,4 2,9 b5 12,2 7,0 | 4,6 9,k 38,0
3,0 2,3 2,4 | 4,3 2,4 | 6,3 | 4,6 9,6 38,5
3,5 3,7 3,5 5,1 2,5 ) 742 %1 . 35,""
3,1 ‘3,0 L4 | 2,2 7,3 | 4,5 10,7| 38,1
2,9 21 ] %725 7,5 | 4,3 10,4 37,9
2,9 2,3 2,5 | 7] 2,72 | 6,5 4,3 9,3 38,3
390_ 2,2 2,5 | 5,5 2,3 8,5 10,0 36,9
3,0 5,0 ‘4,6 | 6,7 | 3,6 7,2 31,3
297 ""’8 . 1*15 6$5 .. 8,6 30,2
5,7 5,2 | 4,0. 4,3 S,k 3,3 11,3 ‘32,8
5,0 | 3,8 33| 56| 55] 2,5]| 2,8 ' 5,50 34,2
*) Cf note page 75




Annexe 3 B

Groupe de données :
Variable a expliquer :
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Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de régression
TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS .

PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE
Figurant au tableau la valeur de 1l'épreuve t *) par variable et le pourcentage de la

variance expliquée.

Facteurs agricoles

Facteurs spaciaux

g ' . . Y o
o o ' L +» o Q
ot ' Q b b Al s - ) -
s+ | £ g g o gxe algxe o o o o
o o e t as3d ogle3o | 8 &0 -
2 ldwal x : x w o - S o al™w al -0 4o
O WO OIW 3 g§ 0n 3 2] o Lol -] - g o us [ 3 w [ N B «Q [ L @
oo [anwl|lage So | scgefd o <9 o ov e olovrosoladds o 3 2 b 3
9 lotaplagd|do | do T h | v g o - ducdooleuagog|m<a o m il o o
g loomldo] a @ 0 g f o fa | o 80300|dog Oft1-' ] o O o
L aeolad]| ad Y oL | o - a 4 Pago v alBn slod o] wil /-
d- BeBldalet]| 88 |Ede(s | ¢ |83 | odn| Ancsdlaseadlens| S| S|l5e8
Ar Foolee |6a| &+ AEd|a - M| =2 Al | ARORA|A & O aR|laxm al m Ao o
L 5 25 26 27 57 63 1 9 10 12 13 58 61 R2
3,31 4,7 13,3 3,0 7,6 2,9 | 5,3
3,0 5,1 | 4,1 b, b4 745 743
3,3 5.4 | 4,1 b1 7,4 6,8
3*0 5’6 390 7’8 7’1'
3,2} 5,3 2,6 7,8 5:5 2,7
2,71 5,3 3,3 8,0 7,6
5,3 3.b 7,8 2,8 W,7
6,1 b,s 7,6 6,2
6'3 3,3 8,1 6,4
6,2 3,5 8,3 6,6
5'9 l"’? ?’8 6,’+

*) On obtient le chiffre de 1'épreuve t en divisant le coefficient de régression pér la déviation standard.
Si ce chiffre est plus grand que 1,96, nous pouvons supposer (avec une possibilité d'exagération unllaterale

de 2,5 %) que le lien entre cette variable et le prix ne peut &tre attribué au hasard
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Annexe k4 Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de régression
Groupe des données : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS .
Variable & expliquer: REPARTITION DU PRIX EN DOLLARS PAR HECTARE
Figurent au tableau: 1la valeur de 1'épreuve t %) par variable et le pourcentage de 1la
variance expliquée :
r s 2
= [ 1] [ 1
° 2 - » H . 8 ™ w0 o
o w o 8 e o o " ° o 04 o 0 ° 389
. a .
4 4 f's P ~ e a4 85 | 83 Ba | e% Al 5 a o oL &
" o ] $4 t O  od o O ] o O ® o o 1= el 1 & O @ A
S |25 | 824 | 28 | k2 | BB | EY | P (4B | &2 [ & | & ||&°%
O o
&% < ® 8 2 <4 | &3 da | &8 35 | A& SR& & & £33
: ‘e
1 3 5 9 19 25 26 27 38 57 58 59 63 R
6,7 5,3 2,0 4,0 3,9 5,3 3.3 5,9 4,7 19,9
6’6 5,0 2,2 3,9 1}'0 5,0 3v0 ""97 17,8
2,5 6,0 b,7 3,2 3,3 L 8 3,8 4,1 18,7
3,2 5,9 | 4,3 3,3 3,2 b, b4 2,7 ‘ 17,0
6"‘" 5‘!5 3,9 l”ol 596 398 5,9 408 19,5
6,2 5,3 3,9 b,2 S,k 3,6 4 17,3
2,8 6,2 4,2 h,1 3,1 L,2 3,2 3,7 18,0
4,0 5,2 3,3 4,2 2,1 4,0 2,0 16,6
3,0 6,1 | 4,9 3,9 b1 3,4 ¥,1 17,7
3’5 518 5’0 2'2 313 4’6 2’4 5,5 19,4
""08 l"s"" k,0 3,3 5’6 2,0 ‘ 15,0
2,0 6,k 4,6 k,o0 3,3 k.6 3,6 4.9 b4 19,9

*) Cf note page 82
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Annexe 5 Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de régression
Groupe de données : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS, D'DUNE SUPERFICIE DE MOINS D'UN HA
Variable & expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HA , _
Figurent au tableau : la valeur de l'épreuve t #) par variable et le pourcentage de la
variance expliquée '
0 A.
© 1 w b a 3 %o
© 8 o o » o3 < 0 o E
qow £ o o 0 @ o of o
8 58 | 51 .| 8e8egt | £a| 83 : IS
g~ Piy~ PO © o A6 90O d S o o © 3 % & o s "I
@ o ol ~ n.os gogd O oK o O of oo Iy O d-r
o o g O P O Qo o L g W0 e-d 0 o H LB ] 0 o Hoetdd
s | a3s| 3| 2P | 55 |s§538% | 58 | 53 18 | 3 5 |3e5%
< Amb wo | w»d Su ® | AHomRAd el g &3 & 3 a eS83
3 4 5 6 9 13 21 27 57 61 63 B2
2,1 2,5 h,5 3,1 3,8 3,1 25,9
2,1 2,5 b4 3,3 3,6 3,0 25,6
2,3 2,1 3,0 3,6 2,4 3,5 3,0 26,8
2,3 2,k L,s 3,3 2,0 3,8 2,6 26,7
2,1 2,0 2,6 2,6 2,3 3,5 3,7 2,2 27,8
2,1 3,6 2,2 3,5 k5 2,5 25,6
2,1 2,3 2,8 b1 b, L 3,2 23,9
2,3 2,2 4,0 _ 4,0 L,7 3,3 25,6
2,1 2,2 4,2 2,9 4,6 2,k 2h,1
2,3 2,3 4,9 3,9 4,0 22,9
2’3 2’1 3a2 311" ’ 2,3 316 300 26'9
2,1 2,0 2,6 2,6 2,2 3,6 3,6 2,1 - 27,8
2,9 4,3 2,7 3,1 2,0 3,9 ' 26,6
3,1 4,3 3,0 2,9 4,0 25,7
3,4 L7 N § L, 23,7
3,0 3,4 b4 2,4 4.2 24,8

Y NP vmda smmmn A9




Annexe 6

Diverses comblnaisons de variables dans
Groupe de données :
Variable & expliquer :
Figurent au tableau :
variance expliquée

TERRAINS AGRICOLES
PRIX EN DOLLARS PAR HA
la valeur de l'épreuve t ¥*) par variable et le pourcentage de la
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l'analyse de régression
SANS BATIMENTS, AYANT UNE SUPERFICIE DE UN HA ET PLUS

o [1] (1]
w8 B 5 o ] a SR 3 °
[ B e] © A 13 o [} o & g 0w o~ [} (4] Q0
O o 0o 0 + 0 o ()] [ S e o 3~ =] o g O3
g W (=l L2 b [ IR Ta) “ @ 0 = I "1} m o< ot [ -~ 8 o
g | 8 | 2% o 3 52 8| 2% | £4 : xg | esug| B | §|[e8d
o 3 w oo o~ adg == 3 E HE gg g 3 & ”aﬂ
3 (8] o - o 3 QO - =] ® O @ O L} H O o O L] Q 3 'UCUN
Ao <t AdP R o Zzd o > o EH P = Ao n.mla =] m 0 R > o
1 3 A 5 9 14 27 56 57 58 61 63 R2
k.3 3,2 2,3 3,0 2,1 3,2 13,2 3,3 60,1
2,2 5,2 6,8 4,0 3,0 8,7 g,0l] 44,6
h,2 3,8 2,5 3,0 3,2 13,4 | 3,0 59,7
2,0 6,1 7.2 h,2 8,8 3,61 43,5
4,3 3,7 2,6 3,3 2,2 15,0 3,0 59,3
2,0 6,3 8,6 5,1 6,1 3,6 38,7
2,4 S,k 6,9 3,7 8,8 42,1
7+5 9,4 5,8 k,o1} 32,9
2,6 3,9 3,2 19,2 | 3,0|]| 57,2}
4,6 3,3 2,6 3,4 2,0 16,2 | 3,4/ 59,2
2,4 6,2 9,2 5,7 3,2 4,s|l 35,1
k,s 3,9 2,7 3,5 16,5 | 3,1]] 58,8

*) Cf note page 82
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Diverses combinaisons de variables dans l'analyse de régression

Groupe de données : TERRAINS AGRICOLES SANS BATIMENTS, AYANT UNE SUPERFICIE DE UN HA ET PLUS
Variable & expliquer : PRIX EN DOLLARS PAR HA

Figurent au tableau : la valeur de l'épreuve t *) par variable et le pourcentage de la
variance expliquée

Annexe 6 A

o
£LO .
O | 1] g
! < ° s @ . R 3 o
3 oD o0 b 3% g3 ® 3 o 354 3 o -1
g & g~ L b [V o o~ O =] < & m o« o - 44 ~ g o
od O /] o o o] 4 W [ g o 0 [} ] i e @O o | 3 o ot
-] 40_ EX I O = O P 0 P P N [T 21 E L -] w o d -] '3 Q ot~
B o bt a231 °3 g8 . 8§38 e 5 ° T e i PO o g °hE
&O < (=3 I N O Z-PE > 0 H e = &:‘H mmmg ‘f-'q 0 N PO
1 3 4 5 9 14 27 56 57 58 61 63 R2
4,6 3,7 9,2 17,6 2,8 57,7
2,2 7,2 9,7 5,8 b3 33,6
2,9 . 10,4 5,8 3,5 25,8
2,2 2,5 6,6 8,3 6,0 4,3 34,3
3,3 6,4 9,4 5,2 32,2
3,6 6,7 9,3 5,6 4,2 34,8
2,3 2,5 5,1 2,7 3,0 18,3 61,6
2,9 5,8 9,0 5,1 2,0 32,8
2,4 3,6 2,9 19,6 56,4
3,8 7,2 5,2 L h 22,1
h,? 3,3 2,7 3,5 16,0 3,1 58,5
4,6 3,7 2,4 17,6 2,8 57,7
2,2 7,2 9,5 ' 3,6 28,6
*#) Cf note page 82
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Annexe 7

'Critéres de répartition pour les différents groupes partiels

1. Terrains agricoles sans batiments.

On a utilisé pour ceux-ci les listes codes des études qui

ont été effectuées dans chaque pays en particulier.

a) Pays-Bas

" variable carte colonne
n° n° n®
- 13 0 13 Terrains sans batiment
22 o 22 Pas de bois |
23 0 23' Pas de terrains au-dela des digues
24 0 L Pas d'utilisation non agricole
91 1 28 Pas d'achat & des fins non agricoles
- 1hk2 2 16 Pas de destination non agricole
143 2 17 On ne s'attend pas & une utilisation
non agricole dans les 5 ans
b) Belgique
- variable ° carte colonne
n® ns no
5 C 5 Pas de serre chauffée
13 0 13 Tgrrainé sans bdtiments
22 0 22 Pas de bois
23 0 23 .. Pas de terrains au-dela des digues
24 0 24 Pas d'utilisation non agricole
57 0 60/61 Pas de verger
87 1 28 Pas d'achat & des fins non agricoles
(p.ex. camping) :
138 2 16 Pas de destination non agricole
(p.ex, dans le plan d'aménagement
de la commune)

139 2 17 Une utilisation non agricole n'est
pas prévue dans les 5 ans :
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c¢) RF d'Allemagne

variable carte colonne

no no no

43 2 10 Pas de culture partﬁculiére

Ly 2 11 Pas de jachére §

4s 2 12 Pas de terrain incuite‘

63 2 31 Pas de vignoble E

103 3 4 Pas d'utilisation & 'des fins
récréatives !

104 3 5 Pas de destination industrielle

105 3 6 Pas de destination ﬁpn agricole

106 3 7 Pas de jachére o

Superficie inférieure a 1 ha et superficie d'un ha et plus.

Cette répartition a été obtenue a l'aide de la liste code de
cette enquéte (cf annexe 1), c'est-a-dire avec la variable no 63,
les colonnes 68, 69 et 70.

Quand les colonnes 68, 69 et 70 étaient perforées d'un zéro,
l'observation se rapportait au groupe de terrains d'une superficie
inférieure & un ha. Lorsque cela n'était pas le cas, l%observation

se rapportait au groupe de terrains d'un ha ou plus.
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APERCU DES FACTEURS PRINCIPAUX DANS LES DIVERSES ENQUETES

Annexe 8 DES PAYS
RF d'Allemagne Coefficient simple épreuve t épreuve t

de corrélation .

Belgique

Pays-Bas

Région de Hadeln
Heilbronn

Densité de population
(habitants au km®)

% de la population active
travaillant dans 1l'in-

dustrie par rapport & la
population active totale

% d'exploitations de 10
a 20 ha par rapport a
l'ensemble des exploita-
tions

0,27
- 0,30

0,26

0,31

% d'exploitations de plus -

de 20 ha par rapport au
total

Superficie des lots
(en ares)

Distance par rapport a
la localité la plus
proche ayant plus de
20.000 habitants

Distance par rapport a
la localité la plus
proche ayant plus de
50.000 habitants

Péaturages
Niveau de la nappe
phréatique

"Ackerzahl"
Exploitation par acheteur

- 0,22

0,20

- 0’29
0,23

0,21

0,27

Zone limoneuse

Superficie

Achat par une
personne physique

3,0

I, b

6,1

Groninger Hoge-
landen Noorde-
lijk Wester-
kwartier

Superficie -

2,5




syite de 1l'annexe 8
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RF d'Allemagne coefficient Belgique épreuve t Pays-Bas épreuve t
simple de ) :
_corrélation
Usage & des fins Destination non Destination non agricole ,
industrielles et agricole pro- prévue dans les cing ans 2,3
immobiliéres =~ 0,29. bable dans les '
S ans ' 6,7
- 2 acheteurs ou 2 acheteurs et plus, :
plus, 2 vendeurs . 1 vendeur 2,3
ou plus ' 4,0
Accés 3,0 Situation le long d'une voie
carrossable ou non 5,4
Vendeur fgé de plus de 65 ans 2,4
Superficie supplémentaire de
dépendances, de chemins et de
cldtures o 3,6
Relations familiales ou non 2,7
Distance de 1'exploitation 3,2
Existence de Existence de batiments 7,2
batiments 2,7
Terrains agricoles de la
- "Stichting Beheer" 3,6
Information des possibilités '
d'achat par des commerg¢ants, des
amis ou des membres de la famille 2,8
Achat par le fermier

Etat des terres
de culture

4,5
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suite de l'annexe 8
RF d'Allemagne *) Belgique *) épreuve t Pays-Bas *) épreuve t
terme constant (+359,2) 2,2 terme constant (+ 7 318,2) 4,9‘
" variance expliquée | 32,38 ¥ variance expliquée 40,5 ¥ variance expliquée 42,3 %
nombre dY'observations 507 nombre d'observations 325 nombre d'observations 349 _
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 les terrains, pour la Belgique et les Pays-Bas
uniquement des terrains agricoles. ’







INFORMATIONS INTERNES DE LA STATISTIQUE AGRICOLE

Série «Etudes de Statistique Agricole»

Jusqu’'a épuisement des stocks, les brochures de la présente série sont & la disposition des personnes
intéressées aux différents sujets traités. Les demandes sont & adresser & la Direction «Statistique
Agricole», Office Statistique des Communautés Européennes —Case Postale 1907 — Luxembourg.

Année Langues

N° 1 Influence des différents caractéres de la carcasse de bovins sur la détermination de

son prix — B.L. DUMONT, J. ARNOUX 1968 F
N° 2 Maéthodes statistiques en vue de déterminer le potentiel de production des vergers —

G.NEURAY, S. MASSANTE, M. PETRY 1968 O.F
N° 3 Méthodologie d'une enquéte sur 1a structure des exploitations horticoles profes-

sionnelles — H. STORCK 1968 D.F
N° 4 Etude sur les qualités des carcasses de bovins en France — B.L. DUMONT 1969 D.FY),N
N° 5 Méthodes des densités de charge, modéle d'analyse et de prévision de la production

de fruits & pépins — F. WINTER 1969 D, F
N° 6 La statistique des prix des ceufs dans les Etats membres de la C.E.E. — O. STRECKER,

H. GOCHT 1969 D,F
N° 7 Etudes sur les qualités des carcasses de bovins en italie — P.G. BUIATTI 1970 D,F,I
N° 8 Modéle et méthodes d'extrapolation de processus bovins — H. DIEHL 1970 D, EY
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