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дом зарубежная недвижимость

И вечные французы
Из европейских стран наиболь
шее распространение виногра
дарство получило во Франции, 
и здесь сосредоточено самое 
большое число предложений 
о продаже виноградников. Это 
могут быть совсем небольшие 
участки, 0,5–1 га — их покупают 
те, кто не планирует вести серь
езный бизнес, а хочет заняться 
производством вина для себя.

Рентабельность виноградни
ка, по мнению экспертов, начи
нается тогда, когда его площадь 
не менее 20 га и количество бу
тылок производимого вина мо
жет составлять 130 тыс. ежегод
но. Это не относится к престиж
ным апелласьонам (совокуп
ность географических границ 
и установленных правил произ
водства), вина которых прода
ются по высоким ценам. Другой 
случай — покупка нескольких 
гектаров земли, которые можно 
обрабатывать самостоятельно, 
не неся затрат на рабочих. Пос
леднее, по свидетельству Анны 
Левитовой, управляющего парт
нера Evans, редко приемлемо 
для российских покупателей, 
которые предпочитают дове
рить управление виноградни
ком местным профессионалам.

При покупке большого 
 име ния следует учесть, что сам 
виноградник может занимать 
лишь половину территории или 
чуть больше. Недавно в апел
ласьоне Медок в 50 км от Бордо 

было продано поместье общей 
площадью 73 га: из них 20 га за
няты лесом, а площадь виног
радника составила 47 га.

Профессионалы — владель
цы винных и коньячных заво
дов — приобретают плантации 
и больших размеров. Иногда 
в продаже встречаются пред
ложения более 200 га.

Многие французские объ
екты включают в себя жилые 
дома — чаще всего это средне
вековые замки, а также хозяй
ственные постройки — ви
нодельни, погреба, склады. 
 Отнюдь не все здания, почвы, 
а также сама виноградная лоза 
находятся в хорошем состоя
нии, многим из них нужны се
рьезный ремонт и обновление. 
Это не означает, что их вообще 
не стоит рассматривать для по
купки, но будьте готовы к до
полнительным расходам.

Любой каприз
Среди предложений о прода
же можно встретить виноград
ники, отмеченные как Grand 
Cru. Это означает, что здесь про
изводят эксклюзивные сорта 
вин. Стоят такие плантации 
 значительно дороже обычных: 
стоимость гектара, по данным 
Knight Frank, может доходить 
до €2 млн, в то время как цены 
на менее знаменитые хозяйст
ва начинаются от €20 тыс.

Из дорогих провинций стоит 
отметить Прованс. Высокая сто

имость имений здесь связана 
не столько с качеством произво
димого вина, сколько с общим 
уровнем цен на недвижимость: 
она в Провансе традиционно 
дороже, чем, например, в Бор
до. Из 18 экспонирующихся 
здесь предложений, по данным 
Vinea transaction, 8 плантаций 
предлагаются в ценовом диапа
зоне более €5 млн, 9 — от €1,5 
млн до €5 млн и только одна сто
ит дешевле €1,5 млн. «Покупка 
виноградника в Провансе — это 

скорее билет в красивую жизнь, 
нежели будущий выгодный биз
нес»,— считает ЖанЛюк Парре. 

Отдельно среди французских 
провинций выделяется Шам
пань, которая для большинства 
россиян, интересующихся по
купкой виноградника в этой 
стране, является самым желан
ным местом для ведения вино
дельческого бизнеса. Однако 
именно здесь купить землю 
пра ктически невозможно, ут
верждает Елена Юргенева, ре
гиональный директор депар
тамента жилой недвижимости 
Knight Frank Russia & CIS. «Этот 
рынок контролируется несколь

кими семействами, которые 
производят шампанское на про
тяжении многих лет, и для чу
жаков, особенно для нерезиден
тов, он фактически закрыт»,— 
рассказывает эксперт.

Но и в Шампани можно иног
да найти предложения — прав
да, не о продаже, а о соинвес
тировании. В конце 2012 года 
Vinea transaction сообщала о же
лании двух молодых винограда
рей развивать бизнес на участке 
чуть более 1 га в долине Ардр. 
Владелец другого, более круп
ного поместья в Шампани пло
щадью 16 га, среди которых бо
лее 4 га Grand Cru, предлагал по
купку долей в его бизнесе. «Се
годня оба эти предложения уже 
сняты, поскольку соинвесторы 
нашлись довольно быстро»,— 
рассказывает ЖанЛюк Парре.

Таким же закрытым регио
ном является Бургундия. Кста
ти, именно здесь, в апелласьо
не Мерсо, находится самая до
рогая земля винодельческой 
Франции: цена за гектар начи
нается от €1,9 млн. Мерсо — на
стоящее инвестиционное чудо 

французских виноделов: с 1990 
по 2009 год гектар земли подо
рожал более чем в 17 раз.

Вообще, если говорить об ин
вестировании, французские эк
сперты советуют приобретать 
земли в престижных апелласьо
нах, где цена неуклонно растет. 
Там, где производят так называ
емое местное вино, земли не до
рожают, а в отдельных регионах 
даже дешевеют.

Несмотря на то что предло
жений о продаже виноградни
ков во Франции немало, поку
пка может и не состояться. Ре
шение о возможности приоб
ретения земли принимает го
сударственная организация 
SAFER — и только при усло
вии, что ни один француз не 
пожелал приобрести планта
цию, ее продадут иностранцу. 
Но предварительно в SAFER 
изучат бизнеспроект покупа
теля и вообще придирчиво от
несутся к его личности и наме
рениям. 

Покупка виноградника во 
Франции, по словам ЖанЛюка 
Парре, более выгодна, чем по
купка старинного замка с зе
мельным участком, ведь земля 
в данном случае рассматривает
ся как инструмент для произ
водства и поэтому облагается 
налогом по сниженным став
кам. Скажем, сколько бы ни за
работал владелец виноградни
ка, пресловутого налога на бо
гатство (75% от дохода более 
€1 млн в год) он не платит.

Налоги при покупке виног
радника составляют около 6% 
от стоимости. Кстати, если стои
мость вложения составит более 
€10 млн, новый собственник ав
томатически получит вид на жи
тельство во Франции. Правда, 
процедура его оформления зай
мет около года.

Кьянти и другие
Италия, по словам экспертов, 
гораздо более закрытый ры
нок, чем Франция. Семьи вла
деют виноградниками века

ми, поэтому предложений 
о продаже участков на рынке 
крайне мало. Их редко прода
ют — и редко покупают. «Чаще 
всего на рынок выходят не са
мые качественные, а порой 
и вовсе запущенные участ
ки»,— сетует Ирина Могила
това, генеральный директор 
агентства Tweed.

Наиболее известные вино
дельческие районы Италии — 
Тоскана и Пьемонт. Цены здесь, 
как и во Франции, начинаются 
от €20 тыс. за гектар, но на от
крытом рынке экспонируют
ся в основном самые дорогие 
предложения.

Идеальный вариант для рос
сийского покупателя — это вил
ла в традиционном тосканском 
стиле, окруженная виноградни
ками и оливковыми рощами, 
и при этом не далее чем в полу
тора часах езды от аэропорта.

Одно из интересных тоскан
ских предложений, экспони
рующихся в настоящее вре
мя,— поместье неподалеку от 
г. Сиены, являющееся основа
телем марки Chianti Classico. 
Из 100 га территории почти по
ловину занимает парк, а виног
радниками занято лишь 37 га. 
Кроме того, есть оливковая ро
ща, два небольших отеля и вил
ла постройки XVII века. Стои
мость предложения — €11 млн.

Покупка недвижимости 
иностранными гражданами 
в Италии в противовес придир
чивым французам ничем не ог
раничена, а вот налог при по
купке будет выше: 18% от фис
кальной стоимости. Есть воз
можность оформить владение 
виноградником на компанию 
и получить вид на жительство 
по предпринимательской визе.

Распродажа  
уже состоялась
Стоимость 1 га виноградни
ка в Испании начинается от 
€10 тыс.— вдвое дешевле, чем 
во Франции и Италии. Летом ло
за здесь страдает от засухи, так 

что необходимо запланировать 
расходы на систему полива.

Основная часть виноградни
ков, чуть менее полумиллиона 
гектаров, находится к югу от 
Мадрида в провинции Касти
лияЛаМанча. А самый знаме
нитый винодельческий регион 
Испании находится на севере — 
это самая маленькая из автоно
мных областей, Риоха. Виног
радники в ней занимают 
42 тыс. га.

Здесь крайне редко можно 
найти виноградник, площадь 
которого исчислялась бы десят
ками гектаров, большинство 
имеют площадь от 0,1 до 2 га. 
 Риоха — первая испанская про
винция, удостоенная статуса 
DOC (Denominaciones de Origen 
Calificadas — марка подлиннос
ти происхождения). Кроме нее 
только Приорат, небольшая мес
тность площадью 900 га в горах 
Каталонии, соответствует этой 
высшей категории.

Открытых предложений по 
продаже виноградников на ис
панском рынке сейчас немного, 
и практически ни одного — 
в престижных регионах. «После 
кризиса 2008 года было быстро 
распродано немало ликвидных 
объектов,— рассказывает Се
мен Рощупкин, управляющий 
партнер Alekhin Realty.— А ос
тальные собственники в боль
шинстве случаев просто не на
мерены продавать бизнес: они 
им занимаются сами».

Среди экспонирующихся 
предложений — винодельня 
в провинции Малага в 5 км от 
г. Ронда. Общая площадь участ
ка — 6 га, из них 4,2 га занима
ют виноградники. Стоимость 
объекта — €4 млн.

Налоги при покупке земли 
составят 6–7%. Испанские зако
нодатели все еще обсуждают за
кон, после введения которого 
покупателю недвижимости на 
сумму, превышающую опреде
ленный лимит, будет предостав
ляться вид на жительство.

Марта Савенко

Лоза обитания
переезд

Самые дальновидные из тех, кто собирает-
ся переехать и присматривает себе недви-
жимость за рубежом, думают не только 
о том, где они будут жить, но и о том, как из-
менится их образ жизни. Один из популяр-
ных видов деятельности для тех, кто выби-
рает для себя будущее в Южной Европе,— 
виноделие. 
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Заказать экспертизу состояния почвы и лозы, а также технологической базы, обо-
рудования, производственных и жилых помещений. Ее проведение вместе с про-
веркой юридической чистоты объекта займет около полугода.

Проанализировать существующие каналы сбыта виноматериала либо готовой 
продукции, если на объекте имеется винодельня.

Нанять специалиста-винолога. Это ключевая фигура на винограднике, его круг-
логодичная работа обойдется в сумму от €200 тыс. в год.

Запланировать затраты на обработку виноградника — в среднем €2 тыс. в год 
на 1 га. Молодое вино стоит производителю дешевле, чем выдержанное в бочках, 
но и выручка за него существенно меньше.

ЧтО надО СдЕлать,  пОкупая винОградник

Во Франции вместе с виноградни-
ками продаются и замки, и обыч-
ные жилые дома  ФОтО галины азулай


