La ferme n’est
pas une banque,
ni les enfants
une rente

Le lieu et le mode de vie des parents a I'age de
la retraite influe sur la marge de manceuvre de leur -
descendance. La question du logement d01t doﬁc |
d’emblée faire partie intégrante du process isde
remise de la ferme. Aujourc
paysannes, le bail remplace de plus en plus
le droit d’habitation de la génération qui se retire.

Texte: Martin Goldenberger



- Laquestion dulogement de la génération
sortante doit d’emblée faire partie du pro-
cessus de remise de la ferme.

- Parrapport au droit d’habitation, le contrat
de bail prend de plus en plus d’importance.

- Laresponsabilité d’un éventuel entretien ou
du débarras du logement incombe a I'hoirie
dans son entier.

Méme quand tout fonctionne bien, le droit d’habitation
des parents peut alourdir la cohabitation a la ferme.

En revanche, avec un contrat de bail a loyer, tou-tes vivent
surun pied d’égalité, quelle que soit la génération
concernée. Photo:iStock
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utrefois, la sécurité financiere
durant le troisiéme age était as-
surée par lesenfants;le domaine,
que l'on vendait généralement a
ladescendance a un dge avancé, constituait
alors la caisse de pension. Aujourd’hui, les
choses ont bien changé et c’est I'Etat qui
joue ce rdle, s'attachant & mettre en place
les institutions sociales requises pour as-
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surer la survie. Ces derniéres décennies,
dansles sociétés occidentales, l'espérance
devie a fortement augmenté. Aujourd’hui,
en Suisse, elle est 'une des plus élevées
au monde, ce qui est essentiellement da
a la hausse spectaculaire enregistrée au
cours du XX¢ siécle. Elle a en effet prati-
quement doublé depuis 1900: de 46,2 ans
a 81,9 ans pour les hommes et de 48,9 ans
a 85,6 ans pour les femmes en 2019. Ces
derniéres années, la hausse s’est cependant
ralentie. Parailleurs, d’apres I'Office fédéral
de la statistique (OFS), la différence entre

1. Espérance de vie moyenne selon I’age

2, Situation de logement aprés la remise de I’exploitation
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hommes et femmes s'établissait encore a
3,7 ans en 2019.

Comme 'explique I'OFS, la santé et la
longueur de I'espérance de vie sont favori-
sées essentiellement par la bonne réparti-
tion du bien-étre matériel, une alimentation
saine et équilibrée, des conditions de travail
entrainant peu de risques et un environne-
ment non pollué; de méme, le statut social
joue aussi un role crucial : il détermine da-
vantage l'espérance de vie globale que, par

exemple, le fait de disposer de soins de san-
té de haute qualité.

L’espérance de vie définit les besoins
Les constats formulés par 'OFS présentés
ci-dessus sont aussi valables pour les agri-
culteurs-trices. Vivre plus longtemps im-
plique que les économies et les revenus dis-
ponibles durant la troisiéme phase de la vie
devront suffire pour davantage d’années.
1l faut donc vérifier, soit au moment de la
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3. Satisfaction avec la solution de logement aprés la remise
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remise du domaine, soit au moment de
I'abandon de I'exploitation, si les moyens
disponibles sont suffisants pour permettre
de conserver le niveau d’existence habituel
jusqu'a la fin de la vie (graphique 1).

La question de savoir quelle solution
de logement est financierement possible a
la retraite se pose indépendamment du fait
que l'on reste vivre a la ferme ou que 'on
déménage au village: dans les deux cas, il
faut commencer par calculer les besoins et
les comparer avec la fortune et le revenu
disponibles durant le troisiéme age. Dans
la pratique, les besoins probables sont mis

Lespérance de vie
statistique est
un élément important
du calcul des besoins
durant le troisieme age.

en équation avec I'espérance de vie. L'adage
dit que si rien n’est plus certain que la mort,
rien n’est plus incertain que I'heure de la
mort. L'espérance de vie statistique est donc
un élément important du calcul des besoins
durant le troisieme 4ge. Les personnes qui
misent sur quelques années de vie supplé-
mentaires devraient en tenir compte dans

leurs réflexions financieres. Quoi qu'il en
soit, les calculs concernant le besoin de lo-
gement sont toujours basés sur la durée de
vie la plus longue d'un couple, le conjoint le
plus jeune ou celui dont I'espérance de vie
est la plus longue définissant I'axe temporel.

Usufruit, droit d’habitation ou bail
Jusqu’a nos jours, de nombreux agricul-
teurs-trices souhaitent rester propriétaires
deleur logement a I'age de la retraite. Réali-
ser ce voeu n'est généralement pas possible
sur le domaine vendu aux descendant-es
ou a des tiers, en raison de I'interdiction
de partage matériel.

Le régime le plus proche de la proprié-
té est la constitution d’un usufruit repré-
sentant une servitude, qui pourrait méme
permettre en principe la location du loge-
ment a un tiers. Dans 'ordre d'importance
juridique, suit le droit d’habitation, qui ne
peut étre exercé que par les personnes aux-
quelles il est octroyé. Vient enfin la solu-
tion du bail 4 loyer. Les solutions les plus
utilisées aujourd’hui sont le bail a loyer et
le droit d’habitation.

Sur un domaine, l'usufruit est souvent
problématique, car il limite fortement la
liberté d’action de la génération suivante.
Cette solution n’est donc que rarement ap-
pliquée.

Thomas Furrer, d’Agriexpert, a réali-
sé en 2021 une enquéte aupres d’agricul-
teurs-trices suisses (graphique 2), pour son
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mémoire de bachelor 4 la HAFL de Zol-
likofen. Ses résultats montrent qu’encore
aujourd’hui, on a recours au droit d’habi-
tation: cette solution concernait 28% des
exploitations remises depuis 2019 et 48%
des exploitations transmises avant 2000,
soit un taux nettement plus élevé. L'enquéte
a aussi établi clairement que, quelle que soit
la solution de logement choisie, quelques
années plus tard, la satisfaction était en
partie perturbée (graphique 3). En cas de
conflit, il est plus facile de trouver un ter-
rain d’entente avec un bail 4 loyer, voire de
résilier ce dernier, qu'avec un droit d’habi-
tation avec inscription d’une servitude au
registre foncier, qu’il n’est pratiquement
pas possible de supprimer.

Pas d’obligation d’entretien

ou de soin

On entend souvent dire que les proprié-
taires fonciers dont les immeubles sont gre-
vés d’un droit d’habitation doivent aussi
prendre en charge I'entretien des parents;
cette affirmation est erronée tant pour le
droit d’habitation que pour le bail & loyer.

Un usufruit limite
fortement la liberté
d’action de la génération
suivante.

Aujourd’hui, on ne définit par ailleurs plus
de droits de prébende, qui incluent aussi
les soins et I'alimentation des parents. Une
autre croyance veut qu’aprés le décés des
parents, les propriétaires fonciers doivent
débarrasser le logement a leurs frais, ce qui
est faux étant donné que la solution d’ha-
bitation ne concerne que le paiement des
cotits de logement dans un immeuble et
éventuellement aussi des frais accessoires.
Souvent, le débarras est assuré par le pro-
priétaire foncier, méme s'il n'y est pas tenu.
La remise du domaine est le moment
pour analyser la situation de logement de
la génération qui se retire. Il existe en la ma-
tiére un gros potentiel, qu’il s’agit pour les
personnes concernées d’exploiter conjoin-
tement a bon escient. o
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