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Tout ce qu’il faut
savoir avant
d’acheter un chateau

Qui n'a jamais révé de vivre la vie de chatelain ? Avec la baisse conjuguée des
prix et des taux d'intérét, c’est le bon moment pour vous laisser tenter, a
condition d'étre un passionné.
- Prévoir Prix, localisation, travaux... Vos guestions, nos réponses
- Charges Découvrez nos pistes pour amoindrir les frais d'entretien

Dossier réalisé par Sandra Mathorel

haque éte, Florence fuit
Paris et embarque toute
sa petite famille i
250 kilométres de la
capitale, en Mayenne, ol ses
parents possédent une « malson
de campagne », comme elle la
nomme modestement. Car, en
lieu et place d'une «classique »
résidence secondaire, le manoir
de Classé, construit au XVI® sié-
cle, offre 400 m? sur trois
niveaux, deux tourelles, sept

45.000

Nombre de chiteaux
et manoirs en France

chambres, des dépendances et
12 hectares de terrain... « Possé-

derun chiteau étalt le réve de mon
pére, raconte-t-elle. Il a passé
vingt-cing ans d le restaurer amou-
rensement en respectant le style
Renalssance. Ila méme planté plus
de 80 chénes en 1995 pour agrandir
la forét.» Si le manoir est dans sa
famille depuis quelques petires
décennies, environ 400 cha-
teaux changent de propriétaire
chagque année en France.

Acheter un chitean nlest certes
pas i la portée de toutes les bour-
ses, mais ce n'est plus un réve
inaccessible. Chahurés par la
crise immobiliére de 2008 4
2010, les prix de ces demeures
dlexception ont reculé, ouvrant
ainsi le marché i des acquéreurs
plus « modestes». A la lecture de
certaines annonces, il peut étre
trés tentant de sauter le pas et
dacquérir Pun de ces ensembles

de vieilles pierres empreintes

d'histoire qui caractérisent tant
le patrimaine frangais.

Si vous aussi vous voulez deve-
nir chitelain, voici les questions
a vous poser avant de vous
lancer.

o COMBIEN DEVRAI-JE
DEBOURSER POUR
M'OFFRIR UN CHATEAU ?
Demander combien coiite un
chateau, cest un peu la lapalis-
sade du conte de fées.. Comme

Le marché des chiteaux et des belles demeures en France

pour n'importe quel bien immao-
bilier, son prix dépend de la
taille de Iédifice, dela superficie
du terrain, de son état de restau-
ration et de sa localisation.

que.. Diverses raisons expli-
quent le recul des prix. Avec plus
de LODO chiteaux 4 la vente en
France, il y en a pour tous les
goiits et tous les prix (volr notre

« Aufourdhul, les achetenrs privi-  cartep. 19)!

léglent laccés — 11 dolt étre assez @ Pour moins de SO0.000 € vous

proche d'une ou d'une deschi i retaper
gare, mais sans les nuisances - et ou de beaux manoirs i raille plus

h proximité d'une ville pourvue
de quelgues commerces. Quant
awx prix, Us sont évidemment trés
disparates. Au seln d'une méme
réglon, Il y a des zones o per-
sonne ne vent aller...» raconte
Catherine Jolion-Haas, direc-
trice de l'agence immobiliére
spécialisée Chiteaux et Patri-
moine.

A ces critéres assez classiques
sajoutent ceux plus spécifiques 3
ces demeures et qui peuvent
faire considérablement grimper
le prix : la date dédification et,
partant, son histoire, son archi-
tecture (médiévale, Renaissance,
XVIIE ete), son mobilier (dépo-
que ou non, 5l est vendu avec),
son classement éventuel au titre
des Monuments historiques
(dits « MH ») ou a l'inventaire
supplémentaire des Monuments
historiques (1SMH)..

Dans lensemble, acheter un cha-
teau est désormais plus aborda-
ble pour le commun des mortels.
« Le nombre de vendeurs aug-
mente, alors que celul des ache-
tenrs diminue, constate Bertrand
‘Couturié, directeur de la division
Propriétés & Chiteaux du
réseau immobilier Barnes. Sur
les dbx dernléres années, les chd-
teaux ont perdu 30 % de leur
valenr » Perte d'intérét pour la
résidence secondaire, meﬁance
envers la

humaine, comme ce chiteau
poitevin, dans le style Moulin-
sart {ou Cheverny), construit ala
fin du XVIII= siécle (3 vendre
chezle groupe Mercure). Malgré
ses 400 m? de surface habitable,
ses huit chambres, ses grandes
cheminées en pierre, ses piéces
parquetées, ses belles dépendan-
ces pourvues de tourelles et son
terrain de plus de 5 hectares, dif-
ficile de croire qu'il ne coilite que
383500 €, le prix d'un deux-pié-
ces parisien.. 11 faudra tout de
méme prévoir des travaux de
restauration et Iinstallation d'un
chauffage central

« Nous gvions un cllent qui voulalt
untguement un chitean fort, pen
Importait le llen ou presque,
raconte Olivier de Chabot, direc-
teur général du groupe Mercure,
spécialisé dans les biens de
caractére. Nous [ul en avons
trowvé un prés de Laval d molns de
200,000 € ! Mals d ce prix-Ia  ful-
latt tout reconstrutre de A @ Z.»
Pour trouver ce type daffaire, il
vous faudra cependant fouiner
et faire preuve de patience. « Le
stock de blens d prix cassé est rela-
tivement épuisé », juge en effet
Catherine Jolion-Haas,

@ Pour 500,000 4 L500.000 €
environ, vous accédez 4 des
bitisses plus royales, plus
anciennes et/ou plus imposan-

que, appétence pour des biens 4
faible consommation énergéti-

6.450

chateaux et manoirs

Inscrits ou classés

600

sont considérés
= &0 péril

Plus de

1.000 chiteaux

sont en vente

tes. Par le, en région nan-
taise, un superbe chiteau du
XIX® siecle de 600 m?an swe

800.000

l-n-he de visites annuelles

le chitean

prive le plus visité de France

Isur2

trowve preneur
chagque année
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ses ceur d'un domaine de
14 hectares est en vente 117 mil-
lion d'euros. Ou encore 4 Com-
bronde, dans le Puy-de-Dime,
un chiteau érigé par tranches,
du X1I= au XVII= sidgcle, classé
monument historique, 4 quel-
ques kilométres du bourg et
facilement accessible par auro-
route. Plus de 800 m* de surface,
26 piéces, un appartement de
fonction, un terrain de tennis et
une piscine sur 40 hectares. Prix
de vente : 1,49 million d'euros
(tous deux chez Barnes), « seu-
lement », serait-on tenté
déerire...

® Au-dela de 1,5 million, vous
trouverez généralement des
chateanx grandioses, souvent en
bon état, voire dauthentigues
chiteanx forts médiévaux, ce qui
est trés rare 4 la vente.

© 0l CHERCHER
POUR FAIRE UNE
BONNE AFFAIRE ?

1l n'y a pas vraiment de régle en
la matiére. La France compte
plus de 40.000 chiteaux, soit
« plus d'un par commune =, fait
remarguer Olivier de Chabot, et
le stock de biens a vendre grossit
dannée en année, selon les
experts. C'est un marché oi
lavantage est clairement du cote
de l'acheteur. On I'a vu, ce der-

«Sur les dix derniéres
annees, les chateaux

ont perdu,
en moyenne, 30 %
de leur valeur »

Bertrand Couturié,
directeur de Bames Propriéfés
& Chifeaux

nier a le choix du liew, dustyle et
du prix | La majorité des domai-
nies devant subir des travaux de
rénovation, les marges de négo-
ciation sont donc assex impor-
tantes. Dailleurs, « les budgets
qgue fon nows donne pour fachat en
lul-méme sont bnférleurs denviron
20% d cewx 'l y a encore dix ans,
observe Catherine Jolion-Haas.
Anfourdhud, pour la plupart, les
clients ne veulent pas dépenser
plus de 1 milllon deuros, sauf sl la
propriété génére des revenus gnice
d une activité commerclale (des
chambres dhite, de 'éwénemen-
tel, ete.) =,

11 sera toutefois plus difficile, et
done plus cher, de trouver un
beau domaine au coeur de la
région trés prisée des chiteaux
de la Loire, ou prés de lamer — ol
il n'y en a quasiment pas - ou
encore en lle-de-France, qui a
Favantage de nétre pas loin de la
capitale. Vous aurez bien plus de
choix dans la moitié sud de la
France, notamment en Poitou-
Charentes, en Midi-Pyrénées et
en Aquitaine.

© A QUELLES CHARGES
VAIS-JE FAIRE FACE?

La encore, les chiteaux répon-
dent aux mémes problématiques
que pour tout bien immobilier.
1ls générent des frais annuels
incompressibles : électricité,
chauffage, impdts locaux,
assurance habitation et,
surtout, entretien du b,
sauf que, dans ce cas, ces
frais sont démultipliés...
« Tolture, murs, plomberte,
assalnissement, aménage-
ment des pléces, sols, entre-
tien du terrain.. 1l ¥ a
towfours des trovaw d firkre,
dont be codit peut vite semvo-
ler », prévient Bertrand
Couturié, du groupe Bar-
nes. Pour qu'il ne tombe
pas en ruine, un chiteau
doit étre entretenu en per-
manence. « Une vie de chd-
teaun, c'est une vie de

travai », a récemment lancé
I'humoriste Yves Lecog, proprié-
taire de quatre chateaux, 4 un
journaliste de France Télévi-
sions venu linterviewer.

Pour certains travaux, il faut, en
sus, faire appel a des profession-
nels, uriliser des matériaux
niobles, voire faire intervenir un
architecte des Bitiments de
France si la demeure est classée
MH ou ISMH. Rien que pour la
taille des plantations autour du
manoir, Florence et sa famille
dépensent plus de LS00 € par an.
« Pour un manolr de 400 0¥ avec
quelques hectares de terrain, i faut
compter au molns 20,000 d
30,000 € par an de charges dentre-
ten, tmpiits incius, sl vous ¥ habi-
tez d fannée s, informe Catherine
Jolion-Haas. Une facture
annuelle qui peut flirter avec le
million d'euros pour les grands
chiteaux plus prestigieux. Le
prix dachat, si abordable soit-il,
nlest, somme toute, que I'arbre
qui cache la forét.

© EsT-CEUNBON
INVESTISSEMENT 2
Clairement non. On ne peut pas
espérer faire du rendement avec
Fachat d'un chiitean. En revan-
che, il est possible de générer du
revenu et d'amortir les charges
en utilisant ce patrimoine immo-
bilier exceptionnel (lire nos solu-
tons cl-dessous).
«Ce type de propriété demande
beaucoup dargent, de temps et
y », commente Catherine
Jolion-Haas. Clest diilleurs pour
cette raison que ce marché
sadresse essentiellement aux
passionnés de vieilles pierres et
d'histoire. « Tous nos cllents sont
convalneus détre des passenrs de
témoln, raconte Olivier de Cha-
bot. Les chatelains ne sont pas for-
cément des nantls. Ce sont des
personnes qul font vivre 'Histolre.
1 faut avolr une petite étincelle de
folle pour s'offrir un chitean. »
Une folie douce... pour réaliser
un réve.

FISCALITE

Avantage aux monuments historiques

Sivous &tes propriétaire dun bien immobilier classé
monumient historique (MH]), 4 Finventaire supplé-
menitalre dos monuments historiques (ISMH) ou
labellisé par |a Fondation du patrimolng, vous paw ez
bénéficler de déductions fiscales intéressantes

{wolr tableaw cf-dess o s), méme slvousy habitez.

Les charpes fonciées quevous supporntaz (dépenses
d'entrotion, travai, ASIrance, etc.) sont, on offat,
‘atimilses an déduction, pour partie, du revenu fonder
(sl vous louezvotre chittesn i labells salson, par
acemple, 5IVs Y organisaz des solrées &y énemen-
thelles ou encore desvisites payantes) ot pour partie
devotre revenu global. Mals attention, ba riglo ot &
proportion dece qui est déductible - Il est pas tow-
Jjours possihle de dédulre 100% des charges - dhan-
gent selon que vl Percever des revents ol o, puls
sedon gue votre chitaan est dassé ou lahollisé. Dans
e derniler cas, 'avantage st moins Imporant.

De phus, certaines charpes ne sont déductibles que
|pour bes partios du hien que vous ouvrez au public
ot fou quevous louez, o, & Finverse, pour cellos dans

lesque lles vous vivez. Il faudra alors calouler las
quotes-parts afférentes... Dans toas los cas, Fadmil-
nistration fiscale mdge quavous consarviez le blon
‘a0 mioins quinze ans & comptar deson acquisition
{y compris sl elle sst antérioure an 1 jamler 2009,
date damtrée en vigueur de cette condition).

Anotor également que, solon le Code général des
Impéts, sont réputés ouverts A l visite los blens od
le public sst admils au molns dnguante jours paran
(dont vingt-cing jours non owrables davrll 4 sap-
tembre Indus) ou aumolns quarants jours en julllet,
‘aolit ot septembre (dimanches ot jours férés indus),
et cedurant six heures au minimum. Endehaors de
o5 mondithons, ces avantages fiscaix ne sont soumis
& avcun engagament de bocation, 4 auoun plafond
de boyer et & aucun plafonnement global des niches
fiscales.

Pour obtenirle dassemant ou le laba de tout ou
partiede votre chiteau, |l faut queveusvous adros-
skaz  votredirection réglonale des affaires culurellos
{Drac) ou la Fondation du patrimolne.

MONUMENT HISTORIQUE OU
INVENTAIRE SUPPLEMENTAIRE
IDES MONUMENTS HISTORIQUES
LABEL FONDATION

DU PATRIMOINE

- Autres charges : 100 % déductibles
sl uverture gratulte au public
ol 50 % 5| non ouvert

- Trawaux et dépenses dentretien : 50 %
déductibles

MONUMENT HISTORIQUE OU
INVENTAIRE SUPPLEMENTA IRE
DES MONUMENTS HISTORIQUES

LABEL FONDATION
DU PATRIMOINE

Sourcd : B0l sur www.Impdis. go

Cti
- Charges liées & la location
dewisite : 100 % déductibles
- Abattement forfaltalre sur les receties
de wisites : 2290 € = |e parcest ouvert
au public ou 1.525 € 3'1l ne Fest pas

- Charges liées & |2 location ou au droit da

visite : 100 % déductibles (uniquement
pour la partle buésfouverte au public)

LANNUAIRE DU CHATELAIN

@ Les sltes pour proposer son chitean

en location

Abritel :www.abritel fr
Airbnb - www.airbnb.fr
Demeurss de charme :

www.demeures-de-charme.com
Réwe de chateauy - www._revedechateaus.com
@ Intégrer une assoclation de chitelalns

Biemvenue au chateau :

www.bienvenueauchateau.com

- Autres changes - 25 % déductibles pour

|2 partle habitée parle propriétaine
- Déficit foncler Imputable (31 exista)
sans limitation sur ke revenu global

- Dédfictt foncler iImputable sans
Imitztion sur e revenu globa

La Demeura historigue «

www.demeure-historique.ore
Vieilles Marsons franaises, VMF
wwwimfnatrimnine.ore

@ Décrocher une alde

ouune subvention
Fondation du patrimaine :
www_fondation-patrimoine.org

Diraction régionale des affaires culturelles, Drac:

www.Culture.gouvfr/Regions




