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Combien vaut un chateau ?

Ce que I'expertise mesure, et ce qu’elle refuse de mesurer

La question revient a chaque succession, a chaque déclaration d’IFI, a chaque séparation
: que vaut la propriété ? Pour un appartement, la réponse tient a quelques mutations
récentes dans le méme immeuble. Pour un chateau, ’exercice s’arréte au premier obstacle
: il n’existe pas d’équivalent a coté, et les rares ventes comparables portent sur des biens
dont I'époque, I'état, la surface et I'environnement different au point de rendre le
rapprochement discutable.

Cette rareté n’autorise pas l'a-peu-pres. Elle impose au contraire une méthode plus
explicite qu’ailleurs, parce que chaque écart de valeur devra étre justifié, devant un
notaire, un juge ou 'administration. Voici comment nous procédons, et ce que vous étes

en droit d’attendre du rapport qui vous sera remis.

Premier travail : dire de quel chateau on parle

Le mot recouvre des réalités qui n’ont presque rien en commun sur le plan de la valeur.
Avant toute estimation, I’expert doit ranger le bien dans une catégorie, car c’est elle qui

commandera la méthode.

— Le chateau a rénover, voire la ruine. Le prix d’acquisition est souvent modeste au
regard de la dimension ; la charge de restauration, elle, ne I'est jamais. Sur une ruine,
'analyse rejoint celle d’un terrain, augmentée d’un intérét patrimonial résiduel.

— Lechateau résidentiel, habité sans activité. Le marché y est mii par le coup de cceur
bien plus que par le rendement, et la liquidité est faible : les charges d’entretien pésent
lourdement sur ce que 'acquéreur accepte de payer.

— Le chateau support d'une activité — hotellerie, événementiel, viticulture,
établissement de soins, site culturel. Il devient alors un outil de travail, et sa valeur se
déduit de ce qu'il produit.

—  Le chateau classé ou inscrit au titre des monuments historiques. La catégorie est
transversale : elle ajoute du prestige, des contraintes et un régime fiscal propre, dont
les effets ne jouent pas tous dans le méme sens.

Se tromper de catégorie, c’est se tromper de méthode, et I'erreur ne se rattrape pas dans
les calculs qui suivent.

Ce qui fait la valeur, poste par poste
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L’examen suit ensuite une grille constante, ce qui permet de comparer des biens

hétérogenes a partir de criteres communs et, surtout, d’éviter les oublis.

L’emplacement d’abord : attractivité de la région, accessibilité réelle, qualité de
I'environnement immédiat. Un isolement excessif se paie par une décote, quel que soit le
charme du lieu. Viennent I'époque de construction et la qualité architecturale : matériaux
nobles, éléments d’origine conservés, cohérence du parti architectural, parfois notoriété
de I’édifice ou de son auteur. C’est 1a que se forme la prime patrimoniale, et elle est réelle.

L’état de conservation intervient ensuite, et il ne pése pas seulement sur le chiffre : il
détermine la méthode elle-méme, selon que le bien est prét a 'usage, a rénover ou hors
d’'usage. Puis la distribution, le confort, la luminosité, I'absence de désordres, la
conformité aux normes. La taille, enfin, doit étre appréciée dans les deux sens : 'ampleur
séduit tant qu’elle reste soutenable, et cesse de valoriser des qu’elle devient une charge.

Les annexes et le paysage sont structurants et souvent sous-estimés : dépendances,
maison de gardien, parc, bois, plans d’eau, équipements de loisirs. La possibilité de
détacher une parcelle ou de construire ajoute une valeur, sous réserve des regles
d’'urbanisme et du droit de préemption de la SAFER. Restent les charges structurelles —
entretien courant, gros entretien, fiscalité, assurance, obligations patrimoniales. Elles ne
sont pas un détail de fin de rapport : elles conditionnent la soutenabilité de la propriété,
donc le cercle des acquéreurs possibles.

Objectiver sans mécaniser

Pour éviter que ces critéres ne restent des impressions, nous les notons. Chaque facteur
est situé sur une échelle allant du médiocre a I'excellent, et le résultat s’exprime en
pourcentage du maximum atteignable. Ce score ne produit pas la valeur : il rend visible le
raisonnement et justifie les ajustements retenus.

Une lecture en forces, faiblesses, opportunités et menaces compléte utilement I’exercice.
Elle sépare ce qui tient au bien lui-méme — architecture, état, dépendances — de ce qui
tient au contexte : marché étroit, évolution de la fiscalité, réglementation énergétique et
patrimoniale, difficulté de revente. Le premier registre se corrige par des travaux, le
second ne se corrige pas. Un acquéreur averti fait cette distinction ; un rapport sérieux
doit la faire aussi.

La méthode découle de la catégorie

La comparaison reste le socle. Elle se heurte a la rareté des références vraiment
comparables, ce qui oblige a élargir la recherche au-dela de la région et a ajuster les écarts
de facon explicite, poste par poste. Sur les biens exceptionnels, I’évaluation rapportée a la
surface développée pondérée hors ceuvre est largement admise, y compris par
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I'administration fiscale ; elle suppose une pondération rigoureuse des annexes et des

dépendances, faute de quoi elle produit des résultats trompeurs.

Pour un chateau a rénover, la comparaison se combine avec le chiffrage des travaux et,
parfois, avec une approche résiduelle raisonnant a rebours depuis I’état achevé. Pour un
chateau exploité, la valeur des murs se déduit de la rentabilité de l'activité, par
capitalisation de la valeur locative ou par actualisation des flux prévisionnels ; elle est
fréquemment inférieure a celle du méme bien libre de toute occupation, ce qui surprend

souvent les propriétaires.

Le cas du chateau transformable mérite une mention particuliére, car il donne lieu a
'erreur la plus courante. Deux valeurs coexistent : celle du bien dans son état actuel et
celle qui résulterait d'un projet de reconversion. On ne fait pas la moyenne des deux. On
retient la plus représentative du potentiel réel, apres avoir vérifié la faisabilité technique,
le colit du projet et la crédibilité des revenus attendus. Une moyenne serait un confort de

rédaction, pas un résultat.

Les méthodes qu’il faut savoir écarter

Une expertise se juge autant aux approches qu’elle refuse qu’a celles qu’elle applique.

—  Le prix de revient. Le marché ne rembourse pas les travaux euro pour euro : il
apprécie un état d’entretien global et une adéquation a ses attentes. Des dépenses
indispensables de mise aux normes n’ajoutent presque rien a la valeur, et certains
aménagements relévent du golit de leur commanditaire.

— La décomposition entre le sol et la construction. Elle mesure une dépense
reconstituée, non un prix d’échange.

— La capitalisation des revenus lorsque le bien ne produit pas de flux réguliers et
documentés. Sans comptes fiables ni perspective durable, le rendement affiché n’est
qu’une hypothese déguisée en résultat.

— Lavaleur affective et les raisonnements au volume. Ils expriment un attachement
ou une donnée technique, pas une valeur vénale.

Ce que vous étes en droit d’exiger

Un rapport d’expertise n’est pas un chiffre accompagné de photographies. Il doit énoncer
la date de valeur, le référentiel appliqué et les diligences accomplies ; exposer les
références retenues et, ce qui est plus rare, celles qui ont été écartées et pourquoi ;
détailler les surfaces pondérées et les ajustements ; et dire clairement ce que I'expert n’a
pas vérifié. Ce dernier point n’affaiblit pas le rapport, il le rend opposable.
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La prudence attendue n’est ni la complaisance ni la timidité. Surestimer pour plaire au
vendeur expose I'héritier a un redressement et le bien a une invendabilité durable ; sous-
évaluer par exces de réserve lese tout autant. La valeur juste est celle que I'expert peut
défendre piece en main, plusieurs années apres, devant quelqu'un qui a intérét a la
contester.

En résumé

L’évaluation d’un chateau ne se réduit ni a un prix au metre carré, ni a une intuition de
marché. Elle articule des qualités intrinseques, des contraintes durables et la faisabilité
réelle d'un usage. C’est cette articulation, exposée et justifiée, qui distingue une expertise
d’'une estimation — et c’est elle que le notaire, le juge ou I'administration examineront.

Source : cet article s’appuie notamment sur le Guide pratique d’évaluation des chateaux, d’Adeline et Marine
Desthuilliers (Adma Expertise, 2025), ainsi que sur la Charte de I'expertise en évaluation immobiliere et les
European Valuation Standards de TEGoVA. Les analyses et les formulations sont propres au Cabinet des

Quinconces.

Cabinet des Quinconces — Jean-Frangois Vincent, expert indépendant, certifié TEGoVA REV et TRV.
Bordeaux, 30 cours du Maréchal Foch. Paris, 5 rue des Déchargeurs.
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