ANNEXE-I-

a l'arrété du 2 juillet 1996 pris pour la publication du contrat type
de bail a ferme établi par la Commission Consultatie des Baux Ruraux

CONTRAT TYPE DE BAIL A FERME DE NEUF ANS

A rédiger sous la forme d’un acte sous seing poiveeventuellement, d’'un acte authentique
(rédigé par un notaire)

ENTRE LES SOUSSIGNES

L) MONSIBU ... e e e e e e
Néle ....oocoeevviiinnnnn. = R de nationalité ...................
et Madame..........coeeieeieee ettt e e ee ... 2 50N épOUSE
NEele....cccoii e @ i e e de nationalité L
propriétaires demeurant & ................ccoceeeeeeeeeevennnnn ... 2.mariés sous le
FEGIME T ... e e e e e e e e e

désignés dans tout ce qui suit par le terme « &éieBrs ».

122 T 1 o 151 = |
Néle ....oooooevviiinnneen. A de nationalité ...................
et Madame..........coeeiieieee ettt eee e e ... 2 5ON épOUSE
Néele....cocoovvviiiiiice @ i e cdE NaAtionalité e
propriétaires demeurant & ................cccevevuveeeeeeeenennn......>mariés sous le
FEGIME T ..ot e e

désignés dans tout ce qui suit par le terme «ri@seRrs ».

A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

Monsieur et Madame .........oooii i donnentailta ferme a
Monsieur et Madame ..........oiu e re i e e , preneurs, qui acceptent

solidairement entre eux,

! Indiquer ici : les noms, prénoms et profession
2 Indiquer ici : le nom de jeune fille, les prénomgmmfession
3 Indiquer ici : I'adresse compléte
On précisera ici : la nature du régime matrimongdlon ajoutera le cas échéant, « en vertu de lentrat de mariage recu par Maitre ......................, notaire



ARTICLE 1 ° — DESIGNATION

EN 1A COMMUNE Q... eee e e e e e e e e e e e e e e e e 2

DEPArtement ..........ccoeeveeueeeeeeiennneenn, LA fEIrME « .ovvee e e » 0

consistant en un édifice d’habitation et d’explida et terres de diverses natures, telle qu’ejeré
au cadastre rénoveé de la Commune comme sulit :

Section Numéros Lieux-dits Contenance Nature Olbsiens

D’une contenance totalede .................0...

ARTICLE 2 — ETAT DES LIEUX

Les preneurs prendront les biens loués dans Iatails se trouveront a la date de leur entrée en
jouissance.

Conformément aux prescriptions de l'Article L 411dd code Rural, un état des lieux sera établi
contradictoirement et a frais communs dans le moigprécede I'entrée en jouissance ou dans le mois
suivant celle-ci.

Passé ce délai, la partie la plus diligente étalvlitttat des lieux qu’elle notifie a I'autre pargiar
lettre recommandée avec demande d’avis de réce@iette derniere dispose, a compter de ce jour,
de deux mois pour faire ses observations sur taupastie du projet ou pour I'acception. Passé ce
délai, son silence vaudra accord et I'état des xliedeviendra définitif et réputé établi
contradictoirement.

Cet état des lieux, qui sera établi conformémerplan d’'inventaire, constatera avec précisionat'ét
des batiments et celui des terres, ainsi que leédd'gntretien de ces derniéres et leurs rendement:
moyens au cours des cing derniéres anhées.

o N o O

Le cas échéant, ajouter « par extension, en la aamende ......................e... »
Indiquer ici le nom de la ferme
Pour les vignes, indiquer : appellation au momentaisignature du bail, cépage, terres susceptidiése plantées.

Indiquer ici le nombre en toutes lettres

% Pour les vignes, I'état des lieux précisera la matdu cépage et du porte greffe, 'age de la vidigéat de la plantation, le nombre de pieds mantsa I'hectare,
I'état sanitaire, la situation et la nature du tein, la sensibilité au gel et a la gréle. Si ladtion comprend des batiments (habitation et exaiioin) un état descriptif
détaillé sera dressé, ainsi qu’éventuellement weritaire du matériel, fixe ou mobile, et indiquanéc précision I'état de celui-ci.



ARTICLE 3 — DUREE

Ce bail est conclu pour une durée de neuf anné&sesnet consécutives qui prendront cours le
....... % pour finir & pareille époque de I'année .............. .

Les parties peuvent convenir, entre elles, d’'unéelsupérieure : 12 ans, 15 ans, ou davahtage

Au moment du renouvellement du bail, les preneerpaurront refuser l'introduction d’'une clause de
reprise a la fin de la sixieme année de bail rea@uau profit du conjoint ou d’'un ou plusieurs
descendants majeurs ou émancipés qui devront expfmrsonnellement conformément a I'Article
L411-59 du Code Rural. Au cas ou cette facultéisaraoquée, un congé devra étre adressé aux
preneurs deux ans avant I'expiration de la sixiameee du bail renouvelé, dans les formes prescrites
a l'article L 411-47dudit code.

D’autre part, si le bail est conclu ou renouvelénam d’un propriétaire mineur, en vertu de I'Arécl

L 411-6 du Code Rural, le(s) bailleur(s) aura(damtiaculté de reprendre pour exploitation persdenel
le bien loué a I'expiration de chaque période traa, a compter de la majorité ou de I'’émancipation
de ce mineur, en donnant congé deux ans avannladila période triennale, dans les formes
prescrites a l'article L 411-47 du Code Rural.

L'une ou l'autre de ces dispositions ne sera apple que si elle a été expressément accordéegar le
bailleurs lors de la conclusion du bail écrit.

ARTICLE 4 — CLAUSES et CONDITIONS
Ce bail est soumis aux dispositions du Statut dumkge, aux usages locaux et aux clauses et
conditions suivantes que les parties s’obligenacane solidairement entre elles, a exécuter et

accomplir :

1 — JOUISSANCE- llIs jouiront de la propriété en bon pére de flEmnsans commettre, ni souffir
gu’il y soit fait des dégats ou des dégradations.

2 — EMPIETTEMENT — USURPATION- Ils s’opposeront a tous empietements et a toutes
usurpations et devront avertir les bailleurs deé t@uqui pourrait se produire dans le délai préscri
par I'Article 1768 du Code Civil, sous peine degdalépens, dommages intéréts. Ce délai es er
principe de huit jours.

3 — DESTINATION DES LIEUX- lls ne pourront changer la destination du domdiué qui est
strictement a vocation agricole.

4 — REPARATION LOCATIVES OU DE MENU ENTRETIEN lIs devront, pendant tout le cours
du bail entretenir tous les édifices en bon étatgarations locatives, si elles ne sont pas
occasionnées ni par la vetusté, ni par le vicedmhstruction ou de la matiere, ni par force majeu

10, . )
Indiquer le jour en toutes lettres

11 A o , . . , . - N
Ne peuvent pas étre rédigés sous la forme d’unsaie seing privé les baux d'une durée supériedr2 ans.



5 — GROSSES REPARATIONS — RECONSTRUCTION — CONSTRIGINS NOUVELLES —
Les grosses réparations, les travaux de reconstnumti de constructions nouvelles seront a la
charge exclusive des propriétaifes

6 — ASSURANCE -l es preneurs devront, pendant tout le cours dedeassurer contre I'incendie,
la tempéte et la gréle pour une somme suffisaletier:mobilier, le matériel d’exploitation, leurs
bestiaux, leurs récoltes et , plus généralement tes biens leur appartenant garantissant la
ferme. lls s’assureront également contre les risdoeatifs et s’il y a lieu, contre le recours des
Voisins.

Cependant, le fait de ne pas étre assuré contemipéte et la gréle, ne peut étre un cas de tésilia
de bail.

lls en paieront les primes et cotisations a leahgances et en justifieront le paiement aux bagleu
a un mandataire par présentation des quittances.

L’'assurance des batiments contre l'incendie, Igmet la gréle est a la charge des bailleurs.

En cas de destruction d’'un bien loué, il conviemtsd référer aux dispositions de I'Article L 411-30
du Code Rural.

7 — COURS, CHEMINS PRIVES llIs veilleront a réparer et a entretenir lesnsims d’'acces a la
ferme ne relevant pas du domaine public.

8 — TERRES, PRES ET PLANTATIONS PERENNESIs laboureront, ensemenceront et cultiveront
les terres et faconneront les plantations péreandemps et saison convenables, selon des méthode
rationnelles de cultures en vue d’obtenir des pitsdle qualit&®

Les fossés, rigoles, ruisseaux et tous les résebBassainissement a l'exception des réseaux
d’assainissement collectif, doivent étre entretgrarsles preneurs selon l'usage des lieux. llseltiv
les tenir propres, a leur dimension, afin d’assliéeoulement des eaux. Il en est de méme en ce qu
concerne le nettoyage des haies et I'entretiercidesres.

Les preneurs peuvent disposer sans autorisaticd@ap de la part des bailleurs des produits de
I'élagage des arbres destinés a cette fin et de deda régénération des haies. lls ne pourrorg san
l'autorisation écrite des bailleurs, supprimerhages.

12 o N , o . N . o . . .
Il peut y étre ajouté : « les preneurs s’engageimférmer les bailleurs dés que de grosses répanatis’avereraient nécessaires ».

s ne pourront changer la nature ni I'espéce darptie la vigne louée, sans le consentement exppes écrit des bailleurs

Tant que la vigne n'aura pas atteint au moins $i de production, apres la quatrieme feuille, lesnpurs seront tenus, au cours de chaque hiverem@lacer les ceps
manquants par des plants de méme nature.

Dans la location d’une exploitation viticole enggiles preneurs seront tenus d’effectuer a la delmaies bailleurs, le travail de plantation nécessaiu renouvellement
du vignoble. La désignation des parcelles, ou partle parcelles a renouveler, ainsi que I'échelomerg des opérations dans le temps, seront arrééscdmmun
accord entre bailleurs et preneurs. Cette dispositie s’applique pas dans le cas d'une locatiomd’au plusieurs parcelles.



9 — CHASSE

a) Droit de chasse. Le droit de chasse apparti@atpeopriétaires pour eux-mémes, les personnes
gu’ils autoriseraient a I'exercer ou auxquelledeltoueraient ou le céderaient sans limitation.

b) Droit de chasser. Les preneurs auront, eux-radendroit de chasser sur les biens affermés. Ce
droit leur est strictement personnel. lls ne petvene donner, ni le céd¥r Ils ont toujours la
possibilité de renoncer a ce droit en faisant ctirm@&haque année leur intentions aux bailleurs,
avant le ' juillet précédant chaque campagne (R 415-2 du Gadal), par lettre recommandée
avec accusé de réception.

ARTICLE 5 — CESSION ET SOUS-LOCATION-ECHANGES D EPARCELLES

En application de l'Article L 411-35 du Code Rurtute cession de bail est interdite, sauf si la
cession est consentie, avec I'agrément des bai|lewr profit du conjoint du preneur participant a
I'exploitation ou aux preneurs ayant atteint I'adge la majorité (ou ayant été émancipés). A défaut
d’agrément des bailleurs, la cession peut étreigapar le Tribunal Paritaire.

Toute sous-location est interdite. Toutefois, ledléurs ou, a défaut le Tribunal Paritaire poutron
autoriser les preneurs a consentir des sous-losagiour un usage de loisirs ou de vacances, p@&ir un
durée n’excédant pas 3 mois conseécutifs. Dansgdecaroduit de la sous-location pourra étre gpar
entre les preneurs et les bailleurs dans une piopdiixée par eux, ou a défaut d’accord, par le
Tribunal Paritaire.

Le bailleur peut également autoriser le preneuorisentir des sous-locations de batiments a usage
d’habitation. Cette autorisation doit faire I'objdtun accord écrit fixant, notamment, la part du
produit de sous-location revenant au bailleur.

Le preneur peut héberger, dans les batiments d&dtadn loués, ses ascendants, descendants, ftéres
sceurs, ainsi que leurs conjoints.

Les preneurs seront également autorisés, dansnigssl prévues a I'Article L 411-39 du Code Rural
et dans les conditions fixées par I'Arrété Préfeitgortant application du Statut du Fermage, a
effectuer certains échanges en jouissance.

14 e . . . . S . . N
Il en va différemment de la péche, pour elle latdrommun est applicable, en conséquence les ggres peuvent se la réserver et en disposerrégieu Si les
preneurs ont le droit de chasser, la loi ne leuc@de aucun droit spécial de pécher.



ARTICLE 6 — CHANGEMENT DE NATURE DE CULTURE

Les preneurs pourront également, dans les condifioévues a I'Article L 411-29 du Code Rural,
procéder au retournement de parcelles de terréere ou a la mise en herbe de parcelles de terres
afin d’améliorer les conditions d’exploitation. Imourront également dans les mémes conditions,
mettre en ceuvre des moyens culturaux non prévbaiau

Les preneurs ne pourront en fin de bail prétendinefait de ces améliorations, a une indemnité, sauf
clause ou convention contraire.

ARTICLE 7 — FERMAGE

En application des Articles L 411-11 et L 411-12bhil est consenti et accepté moyennant un prix de
fermage annuel établi comme suit :

1 — Pour les terres et prés nus et les majorafionsbatiments d’exploitation y afférents :
Il est égal a la somme de elirectare, actualisé chaque année en fonctiorade |
variation de l'indice des fermages défini par Iéfet du département de I'Yonne.

2 — Pour la maison d’habitation :
Il est égal a la somme de euros, telle qu’évalué selon I'Arrété Préfeat@an
fixant la valeur locative. Somme qui sera indexéaugllement selon la variation de I'indice
national mesurant le colt de la construction putdié’'Institut National de la Statistique et des
Etudes Economiques.

3 — Pour les terres a planter et les vignes :
Il est égal a la valeur de hectolitres de vin a I'hectare, selon le pmxéfpour les
denrées vin par arrété préfectoral.

Le preneur s’engage a payer au bailleur en la desvd®ice dernier, le °de chaque année, le
premier paiement devant étre effectué le 15,

Le paiement des fermages est payable en especégasa les terres a planter et les vignes ou les
partiesejgeuvent convenir que le prix du bail estapte en denrée ou partie en denrée et partie er
espec

15 Indiquer la date du terme

16 . . . . . .
Si les parties retiennent une formule de fermagabpke en nature, on remplacera les développeméilsssus par le texte suivant :
« Le bail est consenti et accepté moyennant urefgeroonsistant en la livraison annuelle en natwre d

le...........

pour

respectivementle ..o ELIE e e D



ARTICLE 8 — MAJORATION POUR INVESTISSEMENTS

Conformément aux prescriptions de l'Article R 4114 Code Rural, lorsque les bailleurs auront
effectué, en accord avec les preneurs des investesss dépassant le cadre de leurs obligations
légales, le prix du bail en cours sera soit majaea@t augmenté d'une rente en especes. Cette
majoration ou cette rente sera égale au plus égétgérét des sommes investies au taux plaforsd de
préts bancaires aux entreprises sur ressourcesamegtes pour le développement de l'industrie
(CODEVI). Lors du renouvellement du bail évaluégerantité de denrées de terres nues portant de:
cultures permanentes viticoles, arboricoles etragroles et de batiments y afférents, les parties) d
commun accord, ou a défaut, le Tribunal Paritggezivent, par une clause expresse du bail, convertir
cette rente en quantité de denrées.

En application de I'Article R 411-9 du Code Rursil]es investissements sont réalisés dans le cadre
d’'une Association Syndicale, le prix du bail en rogera augmenté d’une rente qui sera fixée d’un
commun accord entre les parties, ou, a défautlep@ribunal Paritaire, compte tenu, notamment des
dépenses supportées par le baifieur

ARTICLE 9 — INDEMNITE AU PRENEUR SORTANT

A leur départ, les preneurs sortants pourront pdetea indemnité pour les améliorations apportées &
I'exploitation dans les conditions prévues parAeticles L 411-69 a L 411-78 du Code Rural, ainsi
gue par arrété préfectoral pris pour I'applicaties articles précités. L'indemnisation devra tenir
compte, éventuellement, des frais engagés paréeeprs lors de plantations pérennes, ainsi que de:
droits de plantation qu’ils ont apportés.

ARTICLE 10 — IMPOTS ET TAXES

Les preneurs acquitteront chaque année ou rembiontsaix bailleurs s’ils les ont avancés pour eux,
les taxes et cotisations afférentes aux biens la@téscombant a I'exploitant et a la moitié de
'imposition pour frais de Chambre d’Agriculture.

Les preneurs verseront en outre aux bailleurs onmeme égale au cinquieme du montant de la taxe
fonciére payée par les bailletits

Lors de dégats résultant de calamités agricolestasmraing, en application de I'Article 1398 du
Code Geénéral des Impbts, un dégrevement de laftenotere, les bailleurs doivent en restituer la
valeur aux preneurs, sous forme d’'une déductioméapgur le montant du fermage a payer au titre de
'année au cours de laquelle a eu lieu le sinistre.

17 . . s g L i - L
Les parties peuvent convenir entre elles d’'un ggtpar moitié de la cotisation versée par les bails a I’Association
18 , .. . ;
A défaut de convention contraire



ARTICLE 11 — DECLARATIONS

A) SUR LES STRUCTURES

Pour se conformer aux prescriptions de I'Articlé811-11 du code Rural, le preneur déclare qu’en
dehors des immeubles compris dans le présentlt@iploiter une superficie total de....................

Si une autorisation d’exploiter ou une déclarapoéalable est nécessaire, en application des ésticl
L 311-2 a L 311-4 du Code Rural, le présent baia ssonclu sous réserve de l'octroi de ladite
autorisation ou de la présentation de ladite détitar>.

B) POUR L'ENREGISTREMENT :

Pour la perception du droit d’enregistrement, lagies évaluent le montant du fermage a la somme
annuellede ............... eur6%

Les parties requiérent I'enregistrement de cepsailpériodes triennales ;

ARTICLE 12 — FRAIS DIVERS

Le montant des droits d’enregistrement et autr@s fie ce bail sont a la charge des preneurs yui s’
obligent.

Faiten ............ exemplairés

Fait et réedigé en autant d’originaux que de paries
cause.

Signature®

19 Cette autorisation a été délivrée par le Préfetdennele ............c..coeoveiienn.
2 Indiquer ici la somme en toutes lettres
21 e bail doit &tre établi en autant d’exemplaireeqle parties plus un, pour I'enregistrement. Taud & faire enregistrer.

2 Chaque signature est a faire précéder des motsi ek approuvé » de la main de chacune des patrties.
Eventuellement, compter les lignes rayées et lés mubs et les approuver en marge de la derniégepa



