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Q? Cen'est pas dans mon
budget, ni pour l'acheter
ni pour l'entretenir 99 BeN, 40 ANS

@ VALERIE VALIN-STEIN

JOSSELIN LINCN-DUPARCMELUR

ILLLISTRATICING

maginez une imposante grille en fer

forgée, une longue allée de platanes

débouchantsurune vaste batisse flan-
quée de deux tours, dans un domaine de
plusieurs hectares... Curieusement, ce décor
digne de la comtesse de Ségur (ou d'un des-
sinanimé desstudios Disney, c’est selon) ne
fait pas — ou plus - réver. La preuve, vous
avez été 70 % a répondre négativementala
question : « Seriez-vous prét a acheter un
chateau? ». Parmi les principales raisons
avancées pour justifier ce refus : des couts
d'achat et d'entretien prohibitifs, ainsi que

De nombreux manoirs et gentilhommiéres sont aujourd’hui proposés a la vente
des 350000 €. Bien gérés, ils peuvent méme procurer des revenus permettant de
faire face aux inévitables dépenses d'entretien. Préts pour la vie de chateau?

la lourdeurdes contraintes administratives
lorsque le batiment est protége, c'est-a-dire
classé ou inscrit aux Monuments histori-
ques. Ainsi, seulement un tiers d’entre vous
serait disposé a troquer le confort contem-
porain de son logement contre le charme
brutde quelques centaines de métres carrés
chargés d'histoire. Pourtant, aprés enquéte,
ons’apercoit que les prix de vente d'un cha-
teau ou d'un manoir ne sont pas obligatoi-
rement trés éleves et qu'il est possible de
maitriser le budget d'entretien courant
lorsque ce dernierestréalisé réguliérement.

Page 2/7

Tous droits réservés a I'éditeur

MERCURE2 2657696500505



L&,

Pays : FR

artlculler

Périodicité : Mensuel
0JD : 365999

Date : Juillet - aout
2019

Page de l'article : p.1,48,49,50,...,

Journaliste ; VALERIE VALIN-
STEIN

QQ Les contraintes
des architectes

des Bdtiments de France
sonttrop importantes 99

GHISLAINE, 64 ANS

Reste, bien sar, I'écueil des gros travaux de
restauration (voir p. 50). Compte tenu de
I'importance des surfaces concernées, ils
atteignent rapidement des dizaines, voire
des centaines de milliers d'euros,

Cela dit, un chateau peut également étre
une source de revenus. Vous pouvez
l'ouvrir a la visite, y organiser des événe-
ments (concerts, mariages, bar-mitsva,
séminaires...), le transformer en gite ou y
aménager des chambres d'hétes. Par
ailleurs, les pouvoirs publics et les mécénes
privés (de riches particuliers, souvent
étrangers, ou des entreprises) allouent des
subventions. Dans ces conditions, devenir
chatelain nécessite, certes, des sacrifices,
mais n'est plus irréalisable. En route pour
une visite guidée!

Tous droits réservés a I'éditeur

d’'ouvrirma propriété
aupublic 99

s 8’ VALERIE-ANNE, 45 ANS

Jeneveux pas
étre obligée

d

~BEAUCOUPD

Trouver le chateau de ses réves n'est pas for-
cémentune tiche ardue, de nombreux biens
sont en vente. Patrice Besse, fondateur de
I'agence éponyme, spécialisée dans les cha-
teauxetlesbellesdemeures, estimequ'«ilyen
aurait autour de 800 en vente sur I'ensemble
du territoire ». Une profusion qui s'explique
par des raisons a la fois générationnelles et
sociologiques. « Aujourd'hui, les enfants ne
souhaitent pas reprendre le chateau des
parents. Beaucoup préférent passer un week-
end prolongé a New York ou a Singapour plu-
tot que dans la propriété de famille », constate
David Mercier, directeur du département
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Les
[ravaux

sont colossaux ”
SYLVAIN, 55 ANS
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Les propriétaires de bati-
ments protégés peuvent
déduire de leurs revenus
fonciers et de leur revenu
global tout ou partie des
charges qu'ils acquittent.
Pour en bénéficier, ils doi-
vent conserver le bien au
moins 15 ans a compter de
sa date d'achat. La déduc-
tion est maximale lorsque
I'édifice est ouvert au
public (au moins 50 jours
paran, dont 25 dimanches
et jours fériés entre avril

et septembre, ou au moins
40 jours de juillet a
aseptembre).

Tous droits réservés a I'éditeur

chateaux » de I'agence immobiliére
Féau. « Et lorsque la succession ne comprend
que le chateau, les héritiers sont souvent
contraints de le vendre », ajoute Patrice Besse.

~DES CHATEAUX
ATOUS LES PRIX

«Lesprixdeschateaux quenousvendonsvont
de 1 € symbolique pour un monument classé
assorti d'un bail emphytéotique [le locataire
s'engage suruneduréede 18299 ansenassu-
mant les travaux d'entretien, Ndlr] et 60 mnil-
lions d'euros » résume, un brin provocateur,
Patrice Besse. Parmi les facteurs susceptibles
d'influersurle prixd'un bien d'exception,on
trouve sa situation géographique et son état.
« Excepté en Ile-de-France et dans les métro-
poles régionales, les chateaux a plus de 2 mil-
lions d'euros sont rares. Ce montant constitue
une sorte de “plafond de verre”. Un méme
petit castel a une heure de Paris ou en Breta-
gneauraunrapportdeprixde 1 a3» souligne
Olivier de Chabot-Tramecourt, directeur
général du groupe Mercure. Dans le Grand
Quest,decharmantesgentilhommiéressont
proposées a moins de 500000 €. Par exem-
ple, le groupe Mercure vend le chateau de
Couhé (Vienne), pour 487 000 €. Cetauthen-
tique logis duxvin® siecle, au cceur d'une pro-
priétéde 1,88 ha, se compose de 14 piécessur
460 m2, et posséde de nombreux éléments
d'époque : boiseries, cheminées en marbre,
escalier principal en pierre, parquets, portail
flanque de deux tours et pigeonnier.

Mais un prix attractif peut cacher de gros
travaux derénovationaréaliser.« Endegade
500000 €, il y aura nécessairement des fra-
vaux », prévient Catherine Jolion-Haas,
experte en évaluation de biens d'exception.
« On peut denicher des chateaux a 300000 €,
mais ils sont généralement en mauvais état,
sans dépendances, ce qui peut rendre plus
difficile l'exploitation commerciale du
domaine, et sans beaucoup d'espaces exte-
rieurs », ajoute David Mercier. En effet,
I'importance dufoncierautourdubdtientre
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TRAVAUX DE RESTAURATION
LES PRINCIPAUX POSTES DE
DEPENSES A PREVOIR

| faut compter au moins 1500 €/m? pour

restaurer un chateau sans le dénaturer.

Mais la facture peut s'envoler en fonction
del'ancienneté et de I'état de la batisse, dela
nature des matériaux et de la richesse des
décors. Privilégiez les entreprises certifiées
«monuments historiques » par Qualibat. C'est
la garantie de travaux réalisés dans les régles
de I'art, qui s'inscriront dans le temps. Certains S
des éléments a rénover étant trés hauts et dif-
ficiles d'accés, n'oubliez pas le budget « écha-
faudages », souventimportant!

Statue

1000

|
2

Source: réalisé avec l'aide du GMH, Groupement des entreprises de restouration des monuments historiques (groupement.mh.org)

dans la valorisation du domaine. « Une pro-
priété avec 400 ou 600 ha de terres agricoles,
de bois ou de chasse ne se vendra pas @ moins
de 4 ou 6 millions d'euros », indique Olivier
de Chabot-Tramecourt.

~NOPTIMISER SON

BUDGET TRAVAUX

Uninvestissementinitial d'un montantrai-
sonnable ne doit pas faire oublier qu'un
chateau conte cher. Il y a, tout d'abord, les
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inévitables travaux de restauration (toi-
ture, facade, plomberie...). Ils seront, géné-
ralement, moins importants — ou moins
urgents - si le bien acheté a été utilisé
comme résidence principale. Chauffée a
l'année etentretenue réguliérement, la pro-
priété sera, en principe, habitable en I'état.
Sielle ne I'est pas, attendez-vous a un pre-
mier budget de remise en état oscillant
entre 100000 et 200000 €, 'ampleur des
travaux variant en fonction de votre faculte
d'adaptation @ un confort spartiate.

Mais il existe des solutions pour optimi-

¢ o
¢ o

ser votre budget. Commencer ainsi par hié-
rarchiser les travaux. « Il faut toujours débu-
ter par le gros ceuvre. L'erreur fréquente
consiste a refaire les peintures avant d’avoir
répare le toit », prévient Catherine Jolion-
Haas. Nevous lancez pas, non plus, dans des
dépenses inutiles. « Ne remplacez les élé-
ments d'équipement que lorsque cela est
nécessaire. Par exemple, lesvieilles chaudie-
res en fonte, typiques des chateaux, sont, en
géneral, d'excellente qualité. Il est souvent
possible de les faire durer encore quelques
années en changeant simplement certai
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La plateforme de finance-
ment participatif Darta-
gnans (dartagnans.fr) per-
met aux propriétaires de
lever des fonds pour un
projet de restauration
spécifique (réfection de la
toiture, remise en état des
douves, remplacement de
la chaudiére...). Le site
préléve 8 % sur les fonds
percus. Les donateurs
bénéficient d'une contre-
partie cultureile (produit
dérive, visite privée...).

LEMOIS @

PROCHAIN *

prochain numéro
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nes piéces, comme le vase d'expansion »,
conseille Catherine Jolion-Haas. Enfin, gare
aux prestations surfacturées. « Quand on
prend le statut de chatelain, les gens vous
voient autrement et les devis ont tendance a
s'envoler », remarque Patrice Besse.

RENTABILISER

11 faut compter, en moyenne, 30000 € par
an pour l'entretien courant d'un chateau,
dont 15000 € affectés aux seuls impots
locaux et primes d'assurance ! Mais ce bud-
getvarieen fonctiondelatailledudomaine.
« La maintenance ordinaire du chateau de
Saint-Fargeau, avec ses 3000 m? habitables
et ses 120 ha de parc, nous revient annuelle-
ment a 50000 € » explique Michel Guyot, le
propriétaire de ce monument, situé au
cceur de I'Yonne, et qui, avec sa famille,aa
son actifle projet de Guédelon (reconstruc-
tion d'un chateau fort en utilisant les tech-
niques médiévales) et le sauvetage de plu-
sieurs chateaux.

Heureusement, il est possible de financer
tout ou partie de ces dépenses en ouvrant
volre propriété aux visites ou en y
accueillant des événements. Certains nou-
veaux « chatelains » se lancent aussi dans
lesgitesetleschambres d’hotes. En général,
ces activités ont lieu dans les dépendances,
quisont, pourl'occasion, restaurées en pre-
mier. Cela permet ainsi de financer pro-
gressivement la restauration du chateau si
celui-ci est en mauvais état. « Les activités
commerciales rapportent entre 50000 et
100000 € par an. C'est réalisable en louant
cing chambres d'hotes et en organisant une
dizaine de mariages. A partir de 200000 €
annuels, onestdansun véritable écosystéme
qui permet aux propriétaires de se rémuné-
rer et d'entreprendre des travaux impor-
tants», déclare Colas Guyonnaud, directeur
de Réve de Chateaux, une société qui aide
les propriétaires a monter leurs projets
commerciaux.

Ain (Rhéne-Aipe

280000

CHATEAU DU X1IK

Lot (Midk

395000 €

~DES AIDES ET
DES SUBVENTIONS

Si vous avez acheté un batiment protege,
vousavezaccesadessubventionsdel'Etatqui
peuventreprésenterjusqu'a 50 % ducout des
travaux. Elles peuvent étre complétées par
des aides des collectivités territoriales. Vous
pouvez aussi bénéficier de prix octroyeés par
des fondations (Fondation pour les monu-
ments historiques ou Vieilles Maisons fran-
caises, par exemple). C'estainsi qu'un prix de
40000 €a éte alloué au chateaude Carneville,
dans Ja Manche, pour financer un traitement
contre la mérule, quia envahiplusde 60 % du
batiment. « Le montant des travaux s'éléve a
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TROUVER DES CHATEAUX
A DES PRIX ABORDABLES,
CEST POSSIBLE!

i vous disposez d'un budget de
I'ordre de 500 000 €, ou moins, pour

votre achat, d'importants travaux
seront souventa prévoir. L'agence Patrice
Besse propose aux passionnés de patri-
moine et de vieilles pierres un chateau
meédiéval en ruine (une des tours est par-
tiellement restaurée), classé monument
historique, a 280 000 €. La méme agence
est chargée de la vente d'un manoir du
XIx® siécle, sur 7 ha, a 30 mn des plages du
Morbihan. Affiché a 345000 €, car il esta
rénover, il déploie une superficie habita-
ble de 400 m2 En investissant 50 000 € de
plus, vous pouvez devenir propriétaire
d'un chateau des xui®, xvii® et xix* dressant
ses deux grosses tours rondes dans un vil-
lage proche de Figeac. Offrant 624 m?
habitables, sur 7000 m? de terrain, la pro-
priété est aujourd’hui habitable unique-
ment en résidence d'été, car dépourvue de
chauffage. Enfin, en Bourgogne, I'agence
Chéteaux et Patrimoine vend 445 000 €
une ravissante « folie » de style anglo-
normand posée au milieu d'un parca
I'anglaise de 5 ha. En cours de rénovation,
elle posséde un salon d'apparat en marbre
de 100 m? et une dizaine de chambres.

plus d'un million d'euros. Entre les prix, les
aides de I'Etat et le loto du patrimoine, on a
réuni 890000 € », estime Guillaume Garbe,
jeune propriétaire du chateau.

“ POUR PASSIONNE
EXCLUSIVEMENT

« Vivre dans un chateau, ¢'est une vie anor-
male », avertit Patrice Besse. Anormale en
termes de surfaces intérieures, d'espaces
extérieurs, de sacrifices financiers, mais pas
seulement! «A Saint-Fargeau, les premiéres
années, nous occupions un petit apparte-
ment perdu au milieu des 3000 m? de sur-
face habitable », se souvient Michel Guyot.

Tous droits réservés a I'éditeur

MANOIR DU XIX*
Morbihan (Bretagne)

345000€

==

FOLIE DE LA BELLE EPOQUE §

Saone-et-Loire (Bourgo

445000 €

« Aumoindre orage ou coup de vent, je fais le
tour des 50 piéces pour voir si rien n'a été
endommagé », témoigne le propriétaire
d'un chateau du Poitou.

« Pour que cela fonctionne, il faut que
I'achat d'un chateau soit la concrétisation
d'un projet de longue date », insiste Patrice
Besse. Ou, pourquoi pas, la réalisation d'un
réve d’enfant. Comme celui de Guillaume
Garbe, quia eu,a 14 ans, un coup de foudre
pour Carneville et qui a pu en devenir pro-
priétaire quelques années plus tard. Il faut
aussi avoir le feu sacré et ne pas céder au
découragement. « On apprend I'humilité »,
résume sobrement Guillaume Garbe, qui
reconnait « avoir eu des moments de doutes
mais jamais de regrets », wm
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