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法国城堡 The French castle  
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      “法国城堡和庄园本身有非常大的吸引力，城堡的数量有

限。如果大家对它的价格和本身有进一步的了解，也许会成为一

种新的投资方式。”     ——陈国睿

      法国古堡是一种非常另类的房地产，隐秘、低调却又非常活跃。人们

从世界各地来到这里，寻找自己梦想中的伊甸园。

      二十世纪七十年代，中东富豪在法国进行豪宅投资，八、九十年代的

日本人纷至沓来，2000年以后俄罗斯人在这里享受艺术、空间、自由与

浪漫。谁又将成为法国城堡今后的主人呢？                         

      一抹酒窝隐含的笑容，两道翘起的剑眉，专门从事城堡交易法国柏高

乐公司合伙人陈国睿的谈吐中带着一丝气定神闲的优雅。陈国睿为我们

分析了法国城堡的特点。
法国柏高乐合伙人陈国睿



鲜为人知：法国城堡悠闲之选

      “法国的气候环境与人文景观很有特

色，非常适合人们居住。有很多富豪喜欢

生活在法国。城堡分布在法国各地，其中

分布在巴黎、蓝色海岸（意为“海边的花

园”）等地区的城堡价格最为昂贵。”

     温带海洋性气候滋养、塞纳河水流淌

而过的法国历来是“一个发达富有的国

家”。历史上，很多贵族和富豪在当地修

建了城堡。这些年代久远的城堡经过时

代的更迭，躲过二战的炮火，顽强地保存

了下来，其中的约一万座城堡更是成为法

国的历史文化遗产，可以说城堡一种法国

世代相传的历史，文化和财富的积累。

     法国城堡的选购热潮始于上个世纪

七十年代中东富豪的豪宅投资。与其他国

家相比，中国人投资的比例非常小。“法

国很多豪宅代理商习惯了外国客户上门来

找，并不特别热衷于进行国外推广”。

   “城堡的价格一般在100-200万欧元

左右，也可高至上千万欧元，但200多万

欧元可以买很漂亮的城堡，决定城堡的

价格的因数主要包括距离巴黎的距离，交

通状况，建筑的保养程度，附属设施的配

置以及它的稀缺性的”。对国外选购者而

言，购买法国城堡需要注意的是其房产

税与财富税。“一座城堡的房产税在几千

欧元每年，各个城市的税率都不一样。法

国政府对财富税的征收起点较低，超过

76万欧元的私人财产是财富税的征收对

象。但对于国外可以通过一定的手段避免

和降低财富税。从某种程度上来讲，法国

对外国人而言是个避税天堂”。

出售城堡：多因高昂遗产税

      城堡周围，一般有数百亩以上的大面积

土地，或草地、或森林、或湖泊等的自然环

境。草地上的草可以使用割草机，也可自由

生长；倘若是土地，可做耕地，也可以种树；

若为森林，可任树木自然生长。倘若城堡周

围有葡萄园，就是可以生产红酒的葡萄酒庄

园，“但这样的城堡的价格会更贵。”

       比大面积土地和美丽风景更为引人

注目的是法国城堡的永久产权，对城堡占

用范围内的土地也拥有永久使用权。产权

人享有对私有土地的使用、收益和处置的

永久权利。此外，城堡无需物业公司进行

管理，主人完全由自己决定城堡和领地

的管理，“下水道并不是经常需要修，维

修的成本是可以承担的”。

      谈到城堡拥有者为何要出售？陈国

睿表示，“法国城堡的主人不一定都是富

豪，部分人甚至没有条件装修，当然装修

越漂亮的城堡越贵。由于父母过世，兄弟

需要分家产，部分法国人会出售城堡。有

的时候为了避免支付继承税，主人也会选

择出售城堡。如果继承的是历史文化遗

产名录备案的城堡，（继承人）可免继承

税，但那只是少数。”

城堡酒店：投资升值皆有道 

     与国内房地产的蓬勃发展不同，法国

或者是巴黎的房地产市场渐臻成熟，不需

要大规模征地，“巴黎市每年只新建400

套住房。法国的大多数房产都是二手房，

中间利润非常薄。法国城堡和庄园由于没

有得到如开放商等专业机构的大力推广，

所以不为外界所知。它们具有其他房产所

不具备的优势——历史性、面积广（几百

到几千亩），如果大家对这个城堡的价格

和本身有进一步的了解，也许会成为一种

新的投资方式”。

      谈及法国城堡的升值空间，陈国睿表

示，法国城堡的市场价格是跟随世界经

济环境而变动的。“多年前蓝色海岸的房

产是很便宜，但现在的价钱是20年前的

10倍。因为越来越多的富豪喜欢到那里

居住。如果更多新兴工业国家的富豪喜

欢上法国城堡的话，城堡的价格也许会

升值。2000年以后，法国南部豪宅的升

值就是因为大量俄罗斯富豪的涌进。因

为城堡数量有限,就升值潜力而言，这主

要取决于客户群体的构成”。

     赴法游的中国游客也可成为城堡价值

增长的助推手。陈国睿建议：“考虑到未

来几年内中国游客在法国的增长趋势，投

资者可以选择离法国大城市较近的、交

通方便的、精美的城堡开发成旅游酒店。

现在这个客源还不是很多，这笔价值还不

是很明显；如果出现新客源的话，城堡价

值肯定会上升”。 别墅
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