LIBRAMONT:

ICIl COMMENCE UN MONDE DURABLE

R I W LA REFORME DU
BAIL A FERME EN
10 POINTS
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INTRODUCTION

e Le décret du 2 mai 2019 : une réforme

importante (3/4 des articles sont modifiés).

* Une reforme consensuelle (avec la

participation de toutes les parties prenantes).

 Avantage : une réforme convenue et

equilibrée

* Inconvénient : des solutions parfois

complexes
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« Lareconnaissance du cohabitant légal, a
certaines conditions de durée ...

* Une modernisation des modes de notifications.
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La fin du bail sans fin

En principe, le bail a ferme a une durée de 9
ans minimum

3 prolongations de 9 ans

Par la suite : « prolongation d’année en
année »

O

O

Plus de cession ni de cession privilégiée
nossibles

Résiliation en cas de déces du preneur

Maintien du droit de préemption du preneur
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Il existait déja :
* Le «bail classique »: 9 + 3x9

* Le bail de longue durée : 27 + 9 (majoration
de fermage et avantages fiscaux)

* Le bail de carriere: jusqu’a l'age de la
pension (idem)

Nouveauté :

e Le bail de courte durée (maximum 5 ans) :
dans certains cas

e Le bail defin de carriere
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L’écrit est en principe obligatoire

* |l doit contenir certaines mentions utiles :
o identité des parties
o date de prise de cours
o durée

o désignation des parcelles
o RC
o région agricole

O e o o

« Chaque partie peut contraindre l’autre a établir un écrit et
s’adresser au juge en cas de refus.

N\

‘,@: L’écrit est utile : en cas de vente, le bail ayant date certaine
protege le preneur.

notaire.be =—




L’état des lieux est également obligatoire
(aussi en cas de cession privilégiée)

* Le Gouvernement fixe le contenu minimal de cet
état des lieux et prévoit le type d’analyse de sols
nécessaire (AGW et arrété ministériel du 20 juin
2019)

* Sanction en cas de non-respect

@ Un modele est proposeé par la Région wallonne

Annexe. Modele-type d’état des licux

[ Etat des Lieux d’entrée / de sortie* |
*Biffer la mention inutile.

Consécutif & une cession privilégiée : “on  datce du JINVNVT LA

Document i annexer au bail a ferme :
- référencé N,

- établi le JI/NMM/AAAAN

- prenant en cours le [/ VN

- pour une durée de :

- conclu entre :

Les informations marquées d’une * sont a compléter si I'état des licux est établi postérieurement a
I’enregistrement du bail ou & sa notification a I'observatoire du foncier agricole

Le prencur
[Si le prencur est une personne physique] (Ajouter des lignes au besoin)




Le principe légal :

Clauses valides:

la liberté de culture

o Clauses relatives a la restitution du bien (assolement)

o Clauses visant la préservation du bien et de son environnement et la lutte contre les risques naturels

o Clausesvisant a préserver le bien et a atteindre les objectifs du Code wallon de 'agriculture (pour les

propriétaires publics et certaines associations et sociétés)

o Clauses visant des interdictions relatives a des éléments topographiques repris dans |’état des lieux

Obligation de prévoir des clauses environnementales pour les bailleurs publics, associations ou

coopératives (3)
Aucune clause im

Sanction : contro

nose un mode de production spécifique ou limite la pratique d’une culture

e du respect, résiliation moyennant préavis de 6 mois, possibilité de faire

constater le respect par un expert. —
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Application

 Les propriétaires publics peuvent prévoir des clauses « 3° librement convenues entre les parties,

qui visent a préserver le bien, son environnement, ou qui visent a atteindre les objectifs et les
fonctions de 'agriculture de l’article D.1 du Code Wallon de ’Agriculture » (art. 24, §ler, 3°).

* Types de clauses : «
conclure une clause

_e bailleur public (...) et le preneur a un contrat de bail a ferme peuvent

orévoyant le maintien des prairies permanentes quelle que soit la pente de la

parcelle. » (pour éviter des sapins de Noél, p. ex.) (art. 17 AGW) ou « une clause prévoyant une
obligation pour le preneur de respecter une fauche tardive » (art. 18 AGW)

« Exemple: Le preneur devra maintenir les biens loués en état de prairies permanentes quelle que

soit la pente de la parcelle. Il ne pourra en aucun cas y cultiver des sapins de Noél.
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* La cession de bail et la sous-location requierent
’autorisation écrite et préalable du bailleur.

* En cas de cession ou de sous location non autorisées:
(désormais) possibilité de demander la résolution du bail.

* Les échanges de culture sont autorisés. Ils doivent étre
notifiés au bailleur.

 La cession privilégiée au profit des proches entraine en
orincipe le renouvellement du bail. Le cessionnaire doit

désormais remplir des conditions de capacité (identiques
a celles imposées au bailleur qui donne congé pour
exploitation personnelle).

« Des obligations d’information réciproque (notamment en
cas de déces).
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* Renversement de la charge de la procedure : c’est celui qui conteste qui
doit agir (en principe le preneur)

* Nouveauté: Le congé pour vendre
o Conditions:
= &tre prévu
B maximum 2 ha

* Le congé pour exploitation personnelle : modifications mineures
(notamment les superficies minimales d’exploitation).
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* Une procédure modernisée

« Une attribution basée sur des criteres
objectifs d’exclusion (formation, superficie,
respect des obligations fiscales, sociales,
environnementales) et d’attribution (age,
superficie, proximité, superficie
appartenant a un propriétaire public
exploitée par le soumissionnaire)
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Un cahier des charges (AM 20 juin 2019)

« Une publicité adéquate via divers canaux
de diffusion

e Des soumissions

 Des criteres comprenant des aspects
gualitatifs, environnementaux ou sociaux
(AGW 20 juin 2019)

NB : Renon aux preneurs pensionnés; Baux de
courte durée : causes spécifiques; Clauses

environnementales.
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La procédure de préemption

* Une procédure adaptée pour les ventes bidditb

* Le preneur pensionné peut étre privé du droit de préemption a certaines conditions

Le regime de la subrogation : la fin de la subrogation (sans condition)

 Bail ayant date certaine antérieure a l'aliénation : 'acquéreur a titre gratuit ou a titre onéreux
est subrogé dans les droits et obligations du bailleur

 Bail n’ayant pas date certaine antérieure a l’aliénation :

o le preneur occupe les lieux depuis 1 an au moins : ’acquéreur peut mettre fin au bail pour
les motifs visés a l’article 7 (notamment exploitation personnelle) moyennant un congé
de 6 mois donné dans les 3 mois de l'acte authentique

o le preneur occupe les lieux depuis moins d’1 an : il peut étre expulsé.



* Le décret est entré en vigueur le ler janvier 2020

* Les baux verbaux en cours: ils sont censés commencer a
la 3eme période d’occupation le 1/1/2020 (et se
termineront le 31/12/2037)(sauf cession privilégiée)

* Qu'en est-il des baux écrits en cours ? La Cour
constitutionnelle a été saisie d’une question préjudicielle
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* Pour que le bail soit opposable en cas de vente du bien
loué. A défaut, ...

* Pour que les conditions du bail soient bien précisées
(identité des parties, date de prise de cours, durée,
désignation des biens, revenu cadastral, région agricole).

notaire.be =—




Une meilleure protection pour le preneur dans la durée (le
bail étant un facteur d’exploitation essentiel)

Une majoration de fermage

Une réduction d’impot : le précompte immobilier est
libératoire

Une réduction des droits de donation et de succession
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La valeur des terres agricoles est déterminée
par :

>
>
>
>
>
>

‘emplacement

'environnement

a structure du sol

a qualité des terres

e terrain est-il libre ou loué ?

e prix d’un terrain loué dépend des
conditions de location. (*)

(*) Dans le cadre de ce barometre, nous considérons toutes les terres

agricoles, qu'elles soient louées ou non.
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BELGIQUE

’ g
ggedé@ +0,5%

=7\ 2021-YTD 2022
+23,1%

Ea ot * Prix moyen par hectare : + 0,5 % en Belgique
(comparé a la moyenne annuelle de 2021).

* Prix moyen d’un terrain agricole : 53.193€

FLANDRE WALLONIE par hectare en Belgique.
.f!., o ) ™ f’- T0 N . . :
ti5p  tL5% (s 1A% - Stabilisation suite aux fortes hausses
ﬁ-‘ 2021 -YTD 2022 ?’11‘ 2021 -YTD 2022
+23,9% +22,5%  Contexte : Guerre en Ukraine, évolution

2017 -¥YTD 2022 2017 -¥TD 2022 ’ . ’
w m économique européenne et hausse des taux
d’intérét

« Evolution sur 5 ans : nette hausse dans les 2
régions.
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34996 77.318

» Différences régionales : en moyenne 26.000€
de moins en Wallonie qu’en Flandre.

 L’écart de prix entre les 2 régions ne cesse
d’augmenter ces dernieres années.

* Parexemple, 20.728 € en 2017.
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Brabant Wallon Hainaut Liege

Evolution annuelle

Baisses de Drix : Bra bant 20,1% 14% 194% -56%-192%  35% 60% 36% 94% 1,8% 20,3% 0,1% -11,6% -0.6% 1,2%
- AYAYY A AAAA AAYYL
wallon et Namur

Evolution sur 5 ans

Hausses de prix : Hainaut,
Liege et Luxembourg

26,6%

2017
2018
2019
2021
YTD 2022
2ﬂ1?
2018
2019
2021
Y1T)2ﬂ22
2017
2018
2019
2021
Y¥TD 2022

2017

2018

Luxembourg

2019

-1,9% 26,6% -5,7% 22,0% 1,7%

VAY A A

2021

Namur

36,3%

?._,I 71% | I

YTD 2022
2017
2018
2019
2020
2021
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94% 15,0% 2,3% 6,8% -2,5%
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34,1%

Y¥TD 2022



Antwerpen Limburg Oost-Vlaanderen Vlaams-Brabant West-Vlaanderen

Evolution annuelle

Baisse de DrixX : 0,8% -38% 19% 13,0% -54% 30,3% -6,7% -02% 4,2% 11,8% 36% 8,6% 8,0% 34% 3.2% 85% 13% 53% 14.7% 2,9% 41% 02% 43% 64% 7.9%

. . YVYAAY AV Y AA YAAAA AAAAA AY AL
uniguement a Anvers

Evolution sur 5 ans

Hausses de prix : partout

ailleurs 1“'

24,5%
20,7%

41,3% II“ 36,5%
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BELGIQUE

(4§85

W‘"‘ 2021 - ¥TD 2022

.-\
-1,6%

-7,7%

l 2017 - ¥TD 2022 ‘

FLANDRE

— N
f;; E%—-”’ +4,2%

ﬁ-‘ 2021 -¥YTD 2022
+2,1%

l 2017 - ¥YTD 2022 ‘

WALLONIE

f.". @ "\I
iis5 -8,5%
ﬁ-‘ 2021 - ¥YTD 2022

-18,7%

| 2017 - YTD 2022 ‘

Surface moyenne au 1S :1,1 hectare en
Belgique (-1,6%)

Evolution régionale au 1S :
» +4,2% en Flandre,
> -8,5% en Wallonie

Evolution sur 5 ans : -7,7% en Belgique

Evolution régionale sur 5 ans::
» +2,1% en Flandre
» -18,7% en Wallonie
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* Flandre occidentale en téte de toutes les
provinces.

* Brabant flamand et le Limbourg en bas de
classement.

* Province du Luxembourg : les plus petites
terres de Wallonie (1 hectare).
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