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Scannez pour vous inscrire



LE RENDEZ-VOUS DU 

PROPRIÉTAIRE
QUEL BAIL RURAL CHOISIR ? 

4 AVRIL 2024 



PLAN

BAIL DE 9 ANS

1. Bail de droit commun

2. Avantages et inconvénients

BAIL DE 18 ANS

1. Caractéristiques et aménagements

2. Avantages et inconvénients

BAIL DE 25 ANS 

1. Bail de 25 ans classique

2. Bail de 25 ans à long préavis

3. Avantages et inconvénients

BAIL DE CARRIERE 

1. Particularités et difficultés

2. Avantages et inconvénients

BAIL CESSIBLE

1. Bail particulier = cas particulier
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BAIL DE 9 ANS



1. BAIL DE DROIT COMMUN

 Bail de 9 ans minimum

 Bail verbal ou acte sous seing privé ou authentique

 4 éléments constitutifs du bail de droit commun (L.411-1 du Code 

rural et de la pêche maritime - CRPM)

 Mise à disposition 

 A titre onéreux

 D’un immeuble à usage agricole

 Pour exercer une activité agricole (L.311-1 du CRPM)

 Bail rural type départemental

 Peu de liberté contractuelle : clauses d’ordre public

 Droit au renouvellement du preneur (9 ans)
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Pour aller plus loin : 

articles L.411-1 et suivants du CRPM



2.  AVANTAGES ET INCONVENIENTS DU BAIL DE 9 ANS

AVANTAGES

 Pas de forme particulière 

 Peu couteux

 Clauses claires 

INCONVENIENTS

 S’impose aux parties 

 Pas de liberté contractuelle

 Droit au renouvellement du preneur

 Résiliation difficile à obtenir

 Fermage bloqué dans la fourchette prévue par les 

arrêtés préfectoraux

 Aucun aménagement fiscal
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BAIL DE 18 ANS



1. CARACTÉRISTIQUES ET AMÉNAGEMENTS

Caractéristiques

 Bail de 18 ans 

 Acte authentique

 Fermage majoré selon l’arrêté préfectoral

 Droit au renouvellement par périodes de 9 ans

Pour aller plus loin : articles L.416-1 et suivants du CRPM

Aménagements fiscaux des baux à long 
terme sous conditions

 Transmissions à titre gratuit

 75 % jusqu’à 300 000 € (conservation 5 ans) ou 
500 000 € (conservation 10 ans)

 50 % au-delà 

 Impôt sur la fortune immobilière (IFI)

 100 % exonérés pour les biens professionnels 
loués à un membre de la famille 

 Exonérés de 75 % jusqu’à 101 897 € et 50% au-
delà
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2.  AVANTAGES ET INCONVÉNIENTS DU BAIL DE 18 ANS

AVANTAGES

 Aménagements fiscaux (donations, successions 

et IFI)

 Fermages majorés selon les arrêtés 

préfectoraux

INCONVENIENTS

 Frais de notaire

 Résiliation difficile à obtenir

 Droit au renouvellement
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BAIL DE 25 ANS



1. BAIL DE 25 ANS CLASSIQUE 

 Bail de 25 ans 

 Acte authentique

 Fermage majoré en fonction des arrêtés préfectoraux 

 Arrêt du bail à l’issue des 25 ans

 Possibilité d’introduire une clause de tacite reconduction → Bail de 25 ans à long préavis

Pour aller plus loin : article L.416-3 du CRPM
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Renouvellement et fin du bail

 Bail à durée déterminée

 La clause de tacite reconduction est indispensable

 Renouvellement par périodes d’une année

 Préavis de 4 ans (à partir de la 21ème année) 
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2. BAIL DE 25 À LONG PRÉAVIS

Durée initiale 
du bail

Congé la 
21ème année 

Fin du bail 
25ème année

Congé la 27ème

année

Fin du bail 
31ème année



3.  AVANTAGES ET INCONVÉNIENTS DU BAIL DE 25 ANS

AVANTAGES

 Bail à durée déterminée 

 Refus de renouvellement facile et sans motifs

 Majoration du fermage selon arrêtés 

préfectoraux

 Aménagements fiscaux

INCONVENIENTS

 Frais de notaire 

 Longue période initiale
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BAIL DE 

CARRIERE



1. PARTICULARITÉS ET DIFFICULTÉS

Particularités

 Bail de 25 ans minimum 

 Fin automatique lorsque le preneur atteint l’âge 
de la retraite 

 Fermage majoré de 1% par année de validité du 
bail 

 Surface minimale louée (seuil du SDREA) 
représentant une unité économique

Pour aller plus loin : article L.416-5 du CRPM

Difficultés et flou juridique

 En cas de cession du bail à un descendant :

 Date de fin du bail incertaine 

 En présence de baux copreneurs :

 Quand le bail se finit-il ?

 1er ou 2nd preneur atteignant l’âge de la retraite ?
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2.  AVANTAGES ET INCONVÉNIENTS  DU BAIL DE CARRIÈRE 

AVANTAGES

 Bail à durée déterminée 

 Majoration selon la durée du bail

 Aménagements fiscaux

INCONVENIENTS

 Frais de notaire

 Seuil de surface ou unité économique 

 Fin bail évolutive en fonction des réformes de l’âge 

de la retraite

 Risques liés à une potentielle cession du bail 
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BAIL 

CESSIBLE 

HORS DU 

CADRE 

FAMILIAL



BAIL PARTICULIER = CAS PARTICULIER

 Bail de 18 ans minimum 

 Forme authentique

 Renouvellement par périodes de 9 ans

 Majoration du fermage de 50 %

 Cession libre à des tiers : légalisation du pas de 
porte (droit au bail)

 Refus de renouvellement du bail par le bailleur : 
Indemnité de fin de bail

 Résiliation du bail : 1 seul défaut de paiement suffit

 Pas de droit de préemption de la SAFER (à partir de 
3 ans de location) 

Pour aller plus loin : articles L.418-1 et suivants du CRPM
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QUEL BAIL CHOISIR ? 

 Le choix dépend de la situation de chacun, pas de 

choix unique !

 Les baux de 9 ans et 18 ans sont à éviter !

 Le moins mauvais : le bail de 25 ans à long préavis

 Etudier votre problématique et les réponses 

apportées par chaque contrat 

 Pour toute question : 

 Rapprochez-vous de votre SDPPR ou 

 envoyez un mail à accueil@propriete-rurale.com
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mailto:accueil@propriete-rurale.com


LE RENDEZ-VOUS DU PROPRIÉTAIRE - QUEL BAIL CHOISIR 20



MERCI 

DE VOTRE 

ATTENTION

RENDEZ-VOUS POUR 

LE PROCHAIN WEBINAIRE



LE RENDEZ-VOUS DU PROPRIÉTAIRE - QUEL BAIL CHOISIR 22

Scannez pour vous inscrire
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