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A · «V1 · Лёгкая: ремонт, двор и продажа как есть
— четырьмя апартаментами»
Самый короткий путь: заделать трещины по заключению инженера, обновить штукатурку и ставни в тех
же тонах, поменять окна на равные, расчистить двор и …

01 Суть варианта

Самый короткий путь: заделать трещины по заключению инженера, обновить штукатурку и ставни в тех же
тонах, поменять окна на равные, расчистить двор и поставить лаунж под перголой. Дом остаётся разделённым
на четыре апартамента — это его нынешняя ценность для семьи с гостями или для аренды.

Вложения всего ~823 тыс. € (работы ~176 тыс.)

Прибыль после налога: ~196-279 тыс. € (стресс/база)

Срок ~13 месяцев (включая согласования ABF)

Разрешения: DP на наружные работы, avis ABF в периметре Site Inscrit

Лучшее соотношение денег и срока, если инженер подтвердит, что трещины лечатся локально.



Визуализация на основе реального фото объекта (Qwen-Image-Edit + собственная LoRA региональной архитектуры). Идея результата, не
проект.

01b Объект — реальные фото

Бастида как она есть: трещины видны на фасаде Спальня: пол-tomettes и трещина



02 Что именно делаем — программа A (ремонт и двор)

Первым делом — отчёт инженера-конструктора и G5 от продавца: без подтверждения причины трещин
работы не начинаются.

Заделка трещин и обновление известковой штукатурки в том же тоне; ставни перекрашиваются в тот же
миндально-зелёный.

Замена окон на равные по размеру и рисунку — белые рамы, те же ставни-жалюзи.

Расчистка двора: сухая трава и пластиковые щиты убираются, двор становится ровным гравийным court без
единой новой ступени.

Лаунж-зона: диваны и низкий стол прямо на гравии под деревянной перголой — мебель, а не стройка.

Полезные предметы двора по программе участка: каменная скамья у входа и обеденный стол в тени
вековой оливы — всё на существующем уровне земли.

Косметика четырёх апартаментов: полы-tomettes сохраняются и восстанавливаются, стены и санузлы
освежаются.

БЮДЖЕТ И СРОК

Итог: работы ~176 тыс. € · ~13 мес · продажа по p70 реальных сделок радиуса (6 439 €/м²).

03 Финэкран

Вход в расчётах — цена объявления 526 тыс. € плюс оформление; honoraires по объявлению за счёт продавца. Что посчитано:
покупка + оформление + работы + содержание капитала; прибыль после налога на прибыль (IS). Выход каждой ступени —
перцентиль РЕАЛЬНЫХ сделок радиуса 800 м (68 сделок): p70 для V1, p85 для V2, верхний дециль для V3. Стресс-уровень — выход
на 20% ниже. Склон участка и надбавка за согласования в защищённом периметре заложены в сроки и работы. Все строительные
ставки — оценка до смет подрядчиков и до отчёта по конструкциям.

Показатель Стресс База Высокий

Вход (цена объявления) — 526 тыс. € —

A — прибыль после налога 196 тыс. € 279 тыс. € после отчёта инженера

B — прибыль после налога 19 тыс. € 151 тыс. € после отчёта инженера

C — прибыль после налога 363 тыс. € 556 тыс. € после отчёта инженера

Срок до продажи 13 мес (A) 13-22 мес 22 мес (C)

04 Проверки до сделки

1. Отчёт инженера-конструктора и геотехника G5 (ведутся продавцом): причина трещин, объём
консолидации, её стоимость.

2. Точные границы и площадь парцели у géomètre: координаты объявления скрыты, и кадастр по ним отдаёт
соседний участок 24 608 м².

3. Règlement зоны Ao и периметра AC2 Site Inscrit: что именно разрешено — комбли, бассейн, летняя кухня,
наружные изменения под avis ABF.

4. Юридический статус четырёх апартаментов: division, возможность объединения в одну резиденцию,
отсутствие занятости.



5. Сметы местных подрядчиков на консолидацию и реставрацию — до них все строительные цифры
остаются оценкой.

Дисклеймер. Независимый разбор объекта для обсуждения — не объявление о продаже и не гарантия дохода. Каждая цифра
имеет дату и источник; итог зависит от отчёта инженера-конструктора и геотехники G5, правил зоны Ao и периметра Site Inscrit, а
также смет подрядчиков. Фото принадлежат правообладателям объявления; кадры вариантов — наши визуализации на основе
этих фото (Qwen-Image-Edit + собственная LoRA региональной архитектуры).

Résumé en français

Bastide authentique de 1940, 228 m² Carrez, divisée en quatre appartements indépendants, sur un terrain d'environ 1 300
m² aux oliviers séculaires, à Châteauneuf-Grasse (06) — 526 000 €. Des fissures structurelles sont visibles ; le vendeur a
engagé une ingénierie structure et une étude géotechnique G5. Zone Ao (agricole protégée) et servitude AC2 Site Inscrit :
aucun neuf, avis ABF pour toute modification extérieure. Dans un rayon de 800 m, le fichier DVF recense 68 ventes de
maisons, médiane 5 862 €/m², avec des ventes hautes à 4,0 M€ (221 m², 10.2025) et 2,99 M€ (258 m², 01.2024). Trois
scénarios chiffrés : réparation et cour, restauration de l'ensemble, maximum dans le cadre autorisé. Étude préalable — ni
annonce, ni garantie de rendement.
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