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DOMAINES VITICOLES
UN MARCHE PLUS SELECTIF

Qu'ils soient a la recherche d’un achat plaisir ou d’un investissement dans une valeur refuge, les
amateurs de domaines viticoles sont toujours aussi nombreux. Mais, crise économique oblige, le

marché s’est rétréci sur ses valeurs sires, les crus, au détriment des vignobles génériques. Et 2012

restera comme ’année qui a vu arriver les acheteurs chinois !
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Avec des finances mondiales en crise,
les vignobles frangais font partie des
valeurs sres qui athrent les
investisseurs Un marche qui interesse
des acheteurs aux profils différents, le
plus courant etant celur de chefs
d’entreprise, francais ou europeens,
desirant prendre leur retraite mais ne
souhartant pas pour autant cesser toute
activite, tout en voulant s’assurer des
revenus complementaires lls
recherchent avant tout une [olie
propriete de villegiature avec quelques
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hectares, generalement entre 15 et 35,
pour produire un vin de bonne fenue
qu'ils pourront servir a leur table Pour
cela ils devront en moyenne débourser
entre 2 et 4 millions d’euros les
spéciahistes les appellent les néo-
vignerons ou entrepreneurs du vin A
cte de ces passionnés, 1l existe bien
s0r des professionnels de la filiere qui,
forts de leur succes, achétent quelques
hectares de vignes supplementaires
pour s'agrandir lls sont nombreux,
notamment dans le sud, vers la

Provence en parhculier ou le rose
continue d'éire I'un des meilleurs du
monde Afin d’analyser la tendance du
marché vihcole, I''deal est de se
tourner vers les acteurs de ce secteur si
parhculier A commencer par Vinea
Transaction, qui regroupe huit agences
immobilieres reparhes dans toute la
France vihcole Un réseau cree par
Michel Veyrier, lur méme specialiste du
Languedoc Roussillon et de la Vallee du
Rhéne via son agence, Vignobles
Investissement (Montpellier et
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Cl-DESSUS : Le chateau de Saumur.

CI-CONTRE : Le Chateau Pape-Clément, I'un des fleurons du groupe créé par Bernard Magrez.
CI-DESSOUS : Autre propriété de Bernard Magrez, le Chateau La Tour Carnet (fire D&C n"199 p. 204)

Chéteauneuf du Pape) Médrterranéen
de culture et de caeur, Michel Veyrier
reste posihf quant & I’état du marche

« La crise economique et financiere a
cree des voses communicants, mais
I'argent existe toujours Et la France
continue d'athrer des acheteurs du
monde entier pour sa qualite de vie
Dans ce contexte, le béh a plus que
jamais son importance Une magnifique
allée d'oliviers ou de platanes, une
position dominante ou une architecture
atiractive sauront faire la difference »
A contrario, les vignes nues devront

miser sur leur appellation, et donc leur
rentabilite, pour seduire Lles vins
generiques ont donc de moins en

mains la cote « les vins generiques
sutvent un modele plat, sans evolution,
affirme Michel Veyrier Leur prix a
I'hectare est cantonne entre 15 000 et
20 000 d'euros deputs des annees, et
il ne va bouger avant longtemps

Alors que les grands crus ont connu ? %
de croissance par an sur les 20 dernieres
annees L'atiraction qu’ils exercent vient
d une logique de rarete Un grand
bourgogne blanc vendu 20 millions
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d'euros s'eleve au rang d'ceuvre d'art | »
Mais 2012 est avant tout I'annee gqui
aura vu l'arrivee des acheteurs chinois
sur les vignobles francais | Une tendance
que confirme Michel Veyrier « A l'ongine,
seuls les Francais et les Anglais
achetaient des domaines viticoles, mais
aujourd’hui, nous rencontrons une
vingtaine de nationalites Le vin n'est
plus une histoire franco francaise ou
franco britannique, c’est desormais une
culture internationale | Etil y a depuis
peu un indeniable effet chinois, méme
s'il se concentre encore a 90 % sur
Bordeaux Une situation qut evolue,
toutefors, nous sommes par exemple
sur le point de signer notre premiere
vente avec un acheteur chinots sur
I'appellation Cétes du Rhéne De maniere
generale, les Chinots realisent de
petites operations, sur des bases de

2 millions d euros, les plus grosses
tournant autour de 10 milhions d’euros
Et ils sont majoritairement interesses
par les domaines possedant un chéteay
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traditionnel, celul que I'on retrouvera
sur les etiquettes du vignoble Les grand
crus ne sont pas encore leur priorite»

BORDEAUX,

DES PRIX AU ZEMNITH
Longtemps annoncée voire redoutee, la
vague chinoise, qui n’est encore que
balbutiante, a naturellement debute o
Bordeaux Dans ce contexte, le marche
bordelais est fres achf, puisqu’il
représente a lui seul pres de 25 % des
volumes echanges, soit pres de 35 %
en valeur du marche national « En ce
debut de XXI* sigcle, Il semble que les
Chinois solent en effet nombreux,
confirme David Lawton, directeur de
I'agence Investir a Bordeaux Mais ils
ne sont en aucun cas une menace, car
ils inveshssent dans les vignes,
effectuent des travaux dans les
chéteaux et exportent une tres grande
majorite de leur production vers I'Asie
Il'y a donc de la place pour tout le
monde, |e ne suis pas inquiet D'autant
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CI-DESSUS Les coteaux de Blaye, dans le Bordelais

CI-CGONTRE : Le chais a barngues du Chéateau Pape-Clement
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que les acheteurs frangais sont toujours
ld Viennent ensuite des inveshisseurs
étrangers, Sud africains, Australiens et
Américains » Bordeaux est certainement
le vignoble le plus connu et le plus
convoité par les inveshisseurs, font les
vignes qu’il abrite sonnent comme
autant de grands crus classes « Bordeaux
reste quand méme la capitale mondiale
du vin |, poursuit David Lawton Il n'y
a pas de mauvois vins & Bordeaux,
tout propriétaire peut s’organiser pour
élaborer de bons vins afin de les
posihonner sur des marchés sélectionnés
Le nouvel impétrant doit simplement
accepter d'apprendre avec humilité
auprés d'experts spécialisés dans
chacun des domaines » C3té prix
dans le Bordelas, ils varient
évidemment en fonction des
appellations « Il faudra compter 500
000 euros par hectare pour un petit
vignoble et jusqu’& plusieurs centaines
de millions d'euros pour des ventes
comme Lascombes et Beychevelle,
conclues en 2011 »
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LE VAL-DE-LOIRE MISE UK
SES PETITES APPELLATIONS
Hormis la région du Muscadet, ol une
crise structurelle maintient les prix &
leur niveau bas, autour de 7 000 &

8 000 euros I'hectare, le prix du foncier
viticole est demeuré assez stable dans
la région Val de Loire Avec quelques
belles percées dans les appellations
émergentes « L'exemple type est
Savenniéres, explique Henri Duval,
directeur de [Vined| Loire & Saumur

Les prix de la vigne nue y sont élevés,
avec un minimum de 50 000 euros
I'hectare Un prix qui n’était que de
10 000 euros |'hectare voila dix ans,
et qu'il faut comparer & celui d'un

Anjou blanc generique, aujourd’hui
compris entre 15 000 et 20 000
euros Savenniéres, dont les blancs
secs sont renommés, est 'un des trots
grands crus de I’Anjou Son succés
vient de ‘excellent travail qui a été
mené sur le produit gréce & I'arnvée
d'intervenants extérieurs, des
viticulteurs et de jeunes exploitants
animés par une démarche qualitative
et commerciale infelligente »

Le Sancerre tire lui aussi toujours trés
bien son épingle du jeu, méme si le
nombre de transactions y est par
nature trés mité « Les satellites de
Sancerre, comme Quincy et Reully,
ont su émerger et s'organiser, gréice a
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CI-DESSUS : La France présente une diversité de paysages viticoles unigque au monde ! i
CI-CONTRE : Chateau Palmer, grand cru classé de Margaux.

des propriétaires dynamiques et une
bonne action marketing, poursuit Henn
Duval. Résultat, les prix atteignent des
sommets, autour de 70 000 & 80 000
euros |'hectare ». Dans la région,
d’autres oppe”qhons gardeni le bon
cap, comme Saumur-Champigny,
Bourguell et Saint-Nicolas de Bourguell,
ou Chinon, qui mise pour sa part sur
le prestige de son nom. En ce qui
concerne la Touraine le marché est en
revanche difficile, car le prix du foncier
a baissé autour de 8 000 & 10 000 euros
I'hectare, pour des vignobles en trés
bon état « les vignes plantées de
sauvignon, qui produisent du vin
blanc, tirent généralement mieux leur
épingle du jeu que celles qui sont
passées au rouge », ajoute Henri Duval

BOURGOGNE ET
BEAUJOLAIS, PLUS DE
DEMANDE QUE D'OFFRE

Dans la grande Bourgogne, les offres
sont toujours aussi rares. Une situation
qui a un impact sur les prix, comme
I'explique Sébastien lacquemont, de
Vinea Transaction Bourgogne : « Le
prix de 'hectare ne cesse d'augmenter
en Bourgogne pour les grands crus,
qui peuvent dépasser les 20 millions
d’euros cette année. Les meilleurs
terroirs des crus suivent cette tendance

P

haussiére dans la limite acceptée par
la Safer, sous le regard des professionnels
locaux Les crus en valeur médiane
restent stables, voire en hausse sur de
microzones Lles génériques sont
stables également, et décrochent en
valeur par rapport aux crus. Par
exemple, en Beaujolais, les génériques
se situent entre 10 000 et 15 000
euros |'hectare, alors que les crus se
négocient six fois plus cher » En 2012,
trois tendances apparaissent sur ce
marché : les opérations de plus de

10 millions d'euros avec I'achat de
petits domaines en Céte de Nuits ou
Cote de Beaune , les affaires & moins
de 5 millions d’euros avec I'achat de
grands domaines associant demeure et
vignes en cru du Beaujolais ; enfin,
pour la céte chalonnaise et le Méconnas,
la tendance est aux investissements &
moins de 1,5 million d’euros avec
I'achat de domaines & taille humaine
sur grand terroir en cru du Beaujolais,
de domaines en vin de cépage dans
la grande Bourgogne et de parcelles
de vignes a l'unité. « Le marché est
actif cé6té demande mais beaucoup
moins c6té offre, précise Sébastien
Jacquemont. Ces demaines sont des
valeurs refuges, ayant des cycles longs
supérieurs & une vingtaine d’années
Plus qu’un outil de transmission
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patrimonial, un domaine viticole est
pour ses propriétaires un plaisir Une
fagon de vivre que les investisseurs
souhaitent léguer aux générations
syivantes  ».

LANGUEDOC-ROUSSILLON
ET VALLEE DU RHONE,
UN MARCHE ECLECTIQUE

Voila un secteur incontournable, car
ses vignobles représentent 45 % des
surfaces plantées en France. Le prix

du foncier viticole y reste ferme, sur un
marché qui évolue favorablement
d’année en année Quatre des cing
derniers millésimes de 2007 & 2011
ont été excellents, et, & "orée de
2012, les stocks sont faibles L'effet est
donc immédiat, les cours des vins

connaissent une montée mécanique
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Des hommes trés actifs, qui changent
de continent toutes les semaines |
Tout comme les Russes, qui viennent en

Pour étre rentable, il est impératif de produire
«:z“u bon rosé. A cette condition, la production
pourra étre exportée dans le monde entier.

France pour un oui ou pour un non au
gre de leurs deplacements
professionnels Acheter un vignoble est
pour eux un excellent moyen
d'optimiser leur agenda, tout en
s'offrant un inveshssement plaisir »

MPELIO
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jushfiee par leur relative rarefe et par
leur qualite Dans ces conditions, le
prix du foncier suit la méme evolution
Les vignobles en Coteaux du Languedoc
sont actuellement les plus recherches,
avec, en téte, les crus Pic Saint-loup et
Terrasses du larzac Les appellations
Corbieres et Minervois enregistrent un
redressement, mais la reprise d'un
domaine sur ces appellations necessite
un reel savorr faire commercial

Le profil des acheteurs en Languedoc
et en Cdtes du Rhéne a evolue sur les
dix dernieres annees les professionnels
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frangais du vin, gros propriétaires et
negociants, sont de plus en plus
presents |ls maflnsent la production et
sont a méme d’apporter rapidement
une valeur ajoutee a leur investissement
Michel Veyrier, est ici sur ses ferres,
son achvite s'etendant du Languedoc-
Roussillon au vignoble rhodanais

« U'activite fonctionne globalement
bien car le marche s'est ouvert La

chentele est de plus en plus eclectique,

nous avons ainsi recemment rencontre
ainsi des Mexicains et des Bresiliens
qui souhaitent acheter des domaines

Le vignoble du Languedoc Roussillon
s’etend 280 000 hectares ce qui en
fait le plus grand du monde en
surface Et ¢ est evidemment un
formidable terroir pour la France
viticole, puisquil contient 90 % des
surfaces en indication geographique
protegee (IGP] Le marche du foncier
des vignobles en IGP est ferme au
regard du cours des vins qui, depuis
trois millesimes, s’est raffermi, faible
recolte oblige La valeur des parcelles
en bon etat, positionnee sur des
cepages de qualite {cabernet, syrah,
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sauvignon, chardonnay ), est
repassée légérement au dessus de la
barre symbolique des 15 000 euros
I'hectare En revanche, les vignes en
mauvais élat se negocient a moins de
10 000 euros |'hectare

EN PROVENCE, DES PRIX
& RAISONNABLES »

Un léger tassement des demandes se fait
senhr en ce moment en Provence, mais
nien d’anormal d’apres Maurice
Raveyre, directeur de Vinea Transaction
Provence Céte d'Azur  « L'année 2012
est attentiste, comme toutes les annees
d’élection presidentielle Les inveshsseurs
attendent d’en savorr plus sur les
nouvelles dispositions fiscales, ce sont
des gens qui ont I'habitude de
s‘organiser au mieux de leurs inferéts
Notre réle de professionnel, dans ces
circonstances, est de les aider des
I'achat & anticiper sur la revente  »

Cependant, si les investisseurs sont
moins nombreux, 1l sont plus sérieux et
possedent des budgets conséquents
compris entre 5 et 10 millions d'euros

« les prix a I'hectare semblent assez
raisonnables en Provence, puisque nous
débutons aux environs de 15 000 euros
pour un vin de table, 30 000 euros en
AOC et jusqu'a 150 000 € I'hectare
sur Saint-Tropez ou Bandol C'est peu si
I'on compare avec les vignobles de
Bourgogne, entre un et plusieurs miflions
d’euros I'hectare, ou de Chateauneuf du
Pape, usqu'tr 400 000 euros I'hectare »
Lle marché provencal est donc attractf,
car 1l permet, pour une mise de fonds
egale, d'acheter un domaine beaucoup
plus vaste | Ce qui ne veut pas dire que
le vin produit soit de qualite moindre
Ce que confirme I'arrivee chaque année
de grands professionnels du vin
(Bordelais, Bourguignons ou
Champenais) qui misent sur les rosés

provencaux, un vignoble et un mode de
commercialisation en pleine expansion
Attention, pour &lre rentable, 1l est
impératf de produire du bon rose A
cette condition, la production pourra étre
exportee dans le mande entier D’autant,
cense sur le gdteau, que le vin rose se
marie parfaitement avec la cuisine
chinoise  Ce qui ouvre d'immenses
perspechves vers de nouveaux
inveshsseurs « Preuve de la bonne santé
du marché provencal, poursuit Maurice
Raveyre, je recois chaque mois des
demandes Irés serieuses, provenant de
professionnels souhaitant investir dans
un domatne sur une appellahion tres
prestigieuse, Bandol Mais il n'y a nen &
vendre dans ce secteur actuellement | »
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