
 

 

L’arrêté ministériel du 17 juillet 2024 établit l’indice national des 
fermages pour 2024 à la valeur de 122,55 soit une hausse  

de 5,23 % par rapport à 2023. 

 
Indice des fermages Variation de l’indice 

2009 100,00 (base) 

2023 116,46 + 5,63 % 

2024 122,55 + 5,23 % 

Les barèmes ci-après rappellent, dans ces conditions, les valeurs locatives annuelles normales 

à l’hectare, fixées par arrêté préfectoral soit en euros, soit pour la viticulture en euros ou en 

quantités de denrées. Ces valeurs sont applicables aux nouveaux baux conclus à compter du 

11 novembre 2024 (I) et à ceux en cours à cette date (II). 

Nous attirons votre attention sur d’importantes évolutions règlementaires concernant 
les baux viticoles, notamment en matière de fixation des fermages. 

 

Une réflexion a débuté il y a plusieurs mois à l’initiative de l’AVA, en lien avec les 

membres preneurs et bailleurs viticoles des deux commissions paritaires 

départementales des baux ruraux. Ils ont réfléchi à la façon de parvenir à une 
nouvelle méthode de calcul des fermages viticoles cohérente avec les enjeux futurs 

auxquels est confrontée la profession. La réflexion a été menée à l’échelle de l’Alsace 

afin d’avoir la même approche méthodologique dans les deux départements. 

Ces dispositions validées par la commission paritaire des baux ruraux ont été actées 

par arrêté préfectoral du 28 octobre 2024 portant application des dispositions du 

statut du fermage viticole AOC dans le département du Bas-Rhin.  

 

L’arrêté supprime ainsi la possibilité d’exprimer le fermage en quantité de denrées 

pour tous les nouveaux contrats et ceux renouvelés à compter du 11 novembre 2024. 
Seule subsiste la méthode exprimée en euros à l’hectare. De nouvelles fourchettes de 

prix ont été fixées conformément à l’article L411-11 du Code rural.  

 

Pour les baux en cours, il est expressément prévu des dispositions transitoires. 

Notons qu’à ce titre, si l’actualisation des fermages viticoles en cours pourra cette 

année encore se calculer à partir des prix exprimés en denrées, à partir de l’année 

prochaine, il faudra se référer à la variation de l’indice national pour l’actualisation 

des fermages. 

 

Le cadre règlementaire reste inchangé en matière de polyculture et cultures 

spéciales.  
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I. BAREMES DES VALEURS LOCATIVES APPLICABLES AUX NOUVEAUX BAUX CONCLUS 

A COMPTER DU 11 NOVEMBRE 2024 POUR L’ANNEE CULTURALE 2024-2025. 

 

Aux termes de l’Arrêté Préfectoral en date du 17 octobre 2024, les minima et maxima entre 

lesquels doivent être convenus les fermages sont arrêtés aux valeurs actualisées suivantes pour 
la période locative du 11/11/2024 au 10/11/2025 :  

 

 

A. Grandes cultures et Prés/Pépinières/Horticulture/Maraichage/Arboriculture 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
B. Viticulture 

 

L’arrêté préfectoral du 28 octobre 2024 fixe de nouvelles règles en matière de fermages 

viticoles. Il n’est désormais plus possible de fixer un fermage en quantité de denrées 

pour tous les nouveaux baux conclus et ceux renouvelés à compter du 11 novembre 2024. Une 

seule méthode de calcul sera désormais applicable aux cas précités, celle de la fixation 

d’un fermage en espèces (en euros/ha). (Pour les baux viticoles en cours et non arrivés à 

l’échéance des 9 ans voir partie II du présent document pour connaitre le dispositif applicable). 

 

Le fermage viticole est fixé en euros (année n) et évoluera sur la base de l’indice 
national des fermages (année n+1). Deux fourchettes distinctes sont visées l’une pour les 

parcelles en AOC Alsace AOC Crémant d’Alsace et la seconde pour les parcelles en AOC Alsace 

Grand Cru. 

 

A noter que l’état des lieux devient un indicateur pour déterminer le montant du 

fermage devant se situer dans les fourchettes de prix prévues entre les maxima et minima et 

annuellement actualisés. Une vigne en bon état pour l’AOC Alsace et Crémant d’Alsace et AOC 

Alsace Grand Cru aura un nombre maximum de 100 points et un nombre minimum de 70 

points (ce total de points attribué à la parcelle doit servir de base pour la détermination du 
montant du fermage. Ce montant qui doit être compris entre les minima et maxima fixé dans la 

fourchette légale de l’arrêté préfectoral). Pour les terres nues en zone délimitée AOC avec un 

 En euros/ha 

Minima Maxima 

GRANDES CULTURES ET PRES 

Régions 

agricoles (fixées 

par commune – voir 

l’arrêté préfectoral 

du 9 octobre 2013 

fixant le statut du 

fermage dans le 
Bas-Rhin) 

Plaine 

d’Alsace 
79,66 207,82 

Région sous 

vosgienne 
79,66 207,82 

Ried 39,83 202,61 

Plateau 

lorrain 
24,49 138,56 

Montagne 

vosgienne 
24,49 103,90 

PEPINIERES 

 149,78 299,58 

CULTURES HORTICOLES, FLORALES ET MARAICHERES 

 256,79 449,37 

ARBORICULTURE 

Verger porteur de moins de 15 

ans 
413,56 804,17 

Terrain nu affecté à 

l’arboriculture 
79,66 207,82 

Nous vous rappelons qu’un 
contrat-type de bail à 

ferme (hors viticulture) a 

fait l’objet d’un arrêté 

préfectoral en date du 9 

octobre 2013. Celui-ci 
porte à la fois sur des 

immeubles non bâtis et des 

immeubles bâtis 

(bâtiments 
d’exploitation/d’habitation)

. Les annexes 1, 2A et 2B 

indiquent les méthodes de 

fixation du fermage selon 
la nature des biens loués. 

Les parties 

(locataire/propriétaire) 

peuvent ainsi se référer au 
système de notation 

proposé pour déterminer le 

fermage de base à inscrire 

au bail. 

 



 

 

projet de plantation, le nombre minimum ne pourra être inférieur à 84 points, correspondant 

aux critères agronomiques de la grille d’état des lieux. En l’absence d’état des lieux, les biens 

loués, quelque que soit leur appellation, sont réputés être à 100 % de leur potentiel de 

production. 

 
L’état des lieux est obligatoire. Il est à compléter pour chaque parcelle et à signer par les 

parties (modèle en annexe 2 de l’arrêté préfectoral du 28 octobre 2024). 

 

Un nouveau bail type viticole figure en annexe de l’arrêté préfectoral fixant le statut juridique 

du fermage du 28 octobre 2024, ayant vocation à régir les baux conclus verbalement. 

Néanmoins, nous vous recommandons d’établir vos baux par écrit. 

 

 

Catégories 

 

Valeurs locatives annuelles en euros par hectare 

AOC Alsace 

AOC Crémant d’Alsace 

AOC Alsace Grand Cru* 

(+25%) 

Minima Maxima Minima Maxima 

Vignes en zone délimitée AOC dont 

le remplacement n'est pas 

envisagé ou, s'il l'était, le serait 
AUX FRAIS DU BAILLEUR 

1 590 € 3 180 € 1 988 € 3 976 € 

Vignes en zone délimitée AOC  

dont le remplacement n'est pas 

envisagé ou, s'il l'était, le serait 

AUX FRAIS DU PRENEUR (-25%) 

1 193 € 2 386 € 1 491 € 2 982 € 

 

* pour les parcelles délimitées de l’aire Alsace Grand Cru plantées dans un cépage revendicable 
de l’AOC Alsace Grand Cru et respectant la densité de plantation de l’AOC Alsace Grand Cru. 

 
Concernant l’AOC « Alsace Grand Cru » 

- si la parcelle est plantée avec un cépage non éligible à l’AOC « Alsace Grand Cru », la 

référence pour le fermage est le prix AOC « Alsace » 

- s’il y a replantation d’une parcelle en AOC « Alsace Grand Cru » initialement en cépage non 

éligible ou si le cépage devient éligible (ex : pinot noir), cela nécessite une modification du 

bail avec une référence AOC « Alsace Grand Cru ». 

- si le preneur ne revendique pas un cépage éligible en AOC « Alsace Grand Cru », le 
fermage est fixé sur la base de l’AOC « Alsace Grand Cru ». 

 
 

II. METHODE D’ACTUALISATION DES FERMAGES POUR LES BAUX EN COURS AU 11 

NOVEMBRE 2024 

 
1. Le bail est conclu moyennant un fermage en euros payable à terme échu (à la fin de 

l’année) (cas général). 

 

 Le fermage de la 1ère année est égal au montant convenu 

 
Exemple : Bail portant sur terres situées en Plaine d’Alsace, ayant pris effet le 

11.11.2022 sur la base d’un loyer de 800 € : le fermage de l’année culturale 2022–2023 

payable le 10.11.2023 était de 800 €. 

 

 Le fermage de la 2ème année (et des années suivantes) est obtenu en 

appliquant purement et simplement la variation de l’indice par rapport à l’année 

précédente, soit dans notre exemple :  



 

 

 

Exemple fermage 2024:  

Méthode de la variation de l’indice [800 € + (800 X 5,23 %)] = 841,84 €  

Méthode par rapport à l’indice de fermage : 800 X 122,55 

                                                                      116,46 
 

2. Le bail prévoit un fermage exprimé en denrées    

 

Jusqu’à l’entrée en vigueur de l’arrêté préfectoral du 28 octobre 2024, les parties avaient la 

possibilité de convenir d’un fermage exprimé en quantité de denrées. L’arrêté précité 

abrogeant cette possibilité prévoit toutefois des dispositions transitoires pour les baux en 

cours à l’entrée en vigueur de cette réforme et uniquement eux. (NB/ Fixer un fermage 

en quantité de denrées est désormais exclu pour tous les nouveaux contrats et ceux 

renouvelés à compter du 11 novembre 2024 voir partie I du présent document). 

 
L’arrêté préfectoral du 17 octobre 2024 prévoit, à cet égard, les prix suivants :  

 

Cépages 
En 

euros/kg 

Chasselas 1,04 € 

Sylvaner 1,06 € 

Pinot blanc  1,26 € 

Riesling 1,49 € 

Pinot gris 1,68 € 

Muscat 1,39 € 

Gewurztraminer ou Klevener de Heiligenstein 1,87 € 

Pinot noir 1,86 € 

Mélange AOC*  1,54 € 

Cépages courants 0,70 € 

 
* pour la détermination du mélange AOC, la moyenne pondérée des différents cépages pour le 
département du Bas-Rhin sert de base de calcul 

 

Compte tenu des surfaces d’encépagement relevées dans le département, le prix moyen 
pondéré, tous cépages confondus, est fixé à 1,54 € par kg de raisin. Sur avis de la 

commission consultative départementale des baux ruraux, l’arrêté préfectoral entérine un 

maintien des prix des denrées 2023 pour les fermages de l’année 2024.  

 
RAPPEL 

Les charges récupérables par le propriétaire, en complément du fermage, sont les suivantes : ½ de la part 

Chambre d’agriculture + la totalité de la part Caisse assurance accidents agricole. 
Par ailleurs, le propriétaire a la faculté de demander à son locataire, 1/5ème (= 20%) de sa taxe foncière sur 

la propriété non bâtie (TFNB). Néanmoins, la loi de finances de 2006 a mis en place une exonération de 20% 

de la TFNB pour certaines propriétés agricoles non bâties : terres, prés, vergers, vignes, bois, marais, étangs, 

jardins. L’exonération concerne les parts communale et intercommunale. Selon les dispositions de l’article 
L.415-3 du Code rural et de la pêche maritime, le propriétaire a l’obligation de répercuter cette exonération sur 

le locataire.  

Par conséquent, dans la majorité des cas, il n’y a plus lieu à règlement car les deux opérations s’annulent 

(1/5ème - 20% = opération nulle). 
En cas de dégrèvement TFNB, le montant de l’exonération bénéficie au locataire (article L.411-24 du Code rural 

et de la pêche maritime). 

  

Contacts : Claire RINGEISEN - FDSEA 67 - Tél. : 03 88 19 17 73  

 Christine PERRENOUD - CAA - Tél. : 03 88 99 38 42  
 Simone KIEFFER - AVA - Tél. : 03 89 20 16 50 

 

Méthode de calcul : 

Quantité de raisin 

fixée au bail X prix en 
euros fixé par l’arrêté 

préfectoral 
 






















