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ROQUEBRUNE-CAP-MARTIN - ALPES-MARITIMES (06) - YPOBEHb PAMOHA — ALPEC HE PACKPbIBAETCA

V1 - «Surélévation — villa XL» — cpeaHss cTylieHb

MakcrManbHbIN ancang 13 TPEX BapnaHTOB. YCIOBHBIN: BXOZ TONbKO NpW NpeasapuTenbHoi nosuumm ABF,

nosyyeHHoM fo odpdepa.

YCJ/IOBHbII BAPUAHT l MAKC. ANCAINA, l ’ IRR ~21%/TO/ l ’ CPOK ~30 MEC

o1 CyTbp BapuaHTa

MonHas NpeMnyM-pekoHCTPYKLMS AOMa C paclumpeHmeM 4o ~437 m? B paspeluéHHoi éMKOCTU yyacTka (B
npezenax BbicoTbl 9 M no PLU, 3oHa UDa) — HOBbI NPOAYKT LLeJIMKOM, He KOCMeTuKa. Lleab no LeHe — BepxHUi
KBapTWAb peanbHbIX cAenok kBapTana (p75 DVF); Bbipyuka B pacuérte orpaHuyveHa p90 peasbHbIX LieH (CAeNKM A0
12 M€ B pagunyce noaTBepXAeHbI peecTpom). 13 Tpéx BaprMaHTOB — MakKCMMasbHbIN abCoNrOTHBIN net, HO

eAI/IHCTBEHHbIIz yC}'IOBHbIIZI 3KOHOMMUKa peanncTtnyHa TOJIbKO npu NMONOXUTEbHOM npeABapMTeanon nosnuunn ABF.

MHBECTUUWA BbIXO/A4 HETTO NET APRES IS - BASE

~3.75 M€ ~5.78 M€ ~1.83 M€

B T.4. capex ~900 k€ npojaxa LeanKoMm, pbiIHOK OMOB stress 1.40 / high ~1.72 M€

CPOK A0 BbIXO4A IRR MAOWAAb MOCAE HAACTPOWMKM
~30 Mec ~25%/rop, ~437 m?2

BK/ItOYasA paspeLleHns n paboTtbl BRagenbyeckmin pacyér 04.08.2026 295 m? + ~142 m? stax

OBA3ATE/IbHOE YC/IOBUE BXOAA — ABF
O61bekT HaxoamnTca B nepumeTpe ABF (cTopryeckne MOHYMeHTbI; psagoM obbekTbl Jle Kopbrosbe). OTkas ABF
Nno HaACTpolike — peasibHbliA pUCK. [paBUIO BapvaHTa: NnpeaBapuTenbHas no3uuma ABF 3anpawmBaerca

[0 oddepa. be3 nonoxunTenbHOM NpesBapuTensHon nosmummn ABF BapraHT V1 He 3anyckaeTcs.

OTK/IOHEHO aHAIMTUKOM (415 KOHTEKCTa «MoYeMy Npojaka LesIMKoM»): AefeHne Ha 2 noremeHTa (net —1.05 M€) n
HaacTpovika + aeneHue (net —0.72 ME€). MpuunHa: keapTupbl paaunyca ~6 800 €/m? npoTtue goMoB ~13 200 €/m? — aeneHve

YHNYTO>XXaeT CTOUMOCTb MeTpa.



01b O0BEKT — peasibHbIE (POTO

KyxHs Xonn n BXxozAHas 30Ha

PeanbHble oTO 06beEKTA M3 06BABNEHMSA (CHMMOK Bien'ici, 03.08.2026). CocTosiHME No OTO — NOATBEPXKAAETCA OCMOTPOM (remnT 2).

02 Y10 N3BECTHO

NOKALUA Roquebrune-Cap-Martin, Alpes-Maritimes (06). B socbe — TONbKO ypOBEHb paioHa;
aZpec HamMmepeHHO He yKa3biBaeTcs.

OBbBEKT Aom 295 m? no UcTouHuky - 7 komHat / 5 cnanen - DPE C / GES C. TeomeTpws goma —
no LiDAR HD IGN.

YYACTOK 934 m? no NCTOYHUKY; KagacTpoBas napuenb ~560 m?. PacxoxjeHne = npoBepka
N21 (rent 1) — kpuUTUYHO Ans pacuéta HagcTporikm (CES 0.25).

LLEHA NCTOYHWKA 1 950 000 € (cHvmok Bien'ici 03.08.2026) ~ 6 600 €/m?.

MUWKPOPbIHOK (DVF) [Ooma B pagunyce 800 M — meamnaHa ~13 200 €/m? (319 caenok, 2021-2025);
KBapTMpPbI B pagnyce — ~6 800 €/m? meamaHa KOMMyHbI o goMam — ~11 200 €/m?.

TPAAOCTPOUTENBLCTBO PLU, 3oHa UDa: CES 0.25 - H max 9 m - otctyn 3 ™ (reglement). Mepumetp ABF

(MOHyMeHTbI; psgom obbekThl Jle Kopbtosbe) - loi Littoral - celicmo3oHa 4 (Géorisques).



®oTopeannctnuyHaa Al-B13yannsaums Ha OCHOBE peanbHOro GpoTo obbekTa: HaACTPOEHHbIN YPOBEHb Haj, HU3KUM KPbIIOM, BUA cBepxy. KoHuenT

3aMblcna, He pe3ysibTaT paboT.

o2b YUTo HMEeHHO AesiaeM — mporpamMma pa6or V2 (surélévation — villa XL)
e [pucTpoiika no 3emne B 3anace CES (~56 M? NATHa x 2 yPOBHS) + YacTUUHAA HAACTPOMKA Haj HU3KMM KPbLIOM —
ntoro ~142 m? HoBbIX MIoWaael (site_vision).

e MaTtepuanbl B xapakTepe AoOMa: KpeEMOBas N3BECTKOBaA LUTyKaTypKa, TeppakoToBas Yepennua, apoyHble OKHa CO
CTaBHAMU; KOHCTPYKTMB No CPMI-EC8 (celicmo30Ha 4).

e JleCcTHMLa Ha HOBbIV YPOBEHb; MPOANEHME UHXEHEPUY; MPEMUYM-OTAENKA HOBLIX MOLLajeN.
e PazpelueHus: permis de construire + avis conforme ABF; bureau d'études; Tonocbémka géometre go PC.

¢ BaroycTpoiicTBo yuyacTka v npeAnpoaaxHas NoOAroToBka BUAbI ~437 M2,

BHOAXET U CPOK

WTor: pabotbl ~580 k€ - ~28 Mec - npozgaxka LLesIMKOM Ha pblHKE OMOB.

03 ®unskpaH (low / base / high)
Moka3zatenb Low (stress) Base High

V1 — net apres IS, M€ 1.15 1.92 ~2.70



MNoka3atenb Low (stress)

V2 — net apreés IS, M€ 1.40 1.83 ~2.26
V3 — net apres IS, M€ 0.75 0.97 ~1.20
LleHa Bxoaa, M€ 1.70 1.85 1.95
Cpok f0 BbIxoAa, Mec 10 10-30 30

High ana V1 = cummeTpuyHas Buaka oT cTpecc-ypoBHS; base-Bblpyyka kanuposaHa p90 peasbHbIX LeH kBapTana. Pacuér 04.08.2026,
B/laZienbyeckas ctaBka paboTt, pe3ynbTaT nocse IS. He BkatoueHbl: Hanoru BHe IS, HoTapuasibHble pacxoibl CBEPX CTaHAAPTHbIX, CTOMMOCTb
bunHaHcpoBaHus. «HBecTMLMSA» = BXOZ + HOTapuanbHble/frais + paboTbl + carrying 3a Becb cpok; IRR — rogoBas cTaBka Ha NMoJIHYHO

MHBECTULMIO. BCe 3HaueHns npesBapuTesibHble 40 CBEpKM naolagen (rent 1).

04 PUCKH U renTsl

e Ortka3 ABF — peaneH. Ki1toueBoi puck BapnaHTa; CHUMaEeTCs TONbKO npeABapuTensHoi nosuvumein ABF go
oddepa.
¢ Cnpoc cermenTa XL (~437 m?) TpebyeT OT4e1bHOIrO NOATBEPXKAEHMA (TeiT 5).

¢ PacxoxxaeHuve nnowaaeii yuactka (560 vs 934 m?) — nposepka N21; Hanpsmyto BAMSET Ha rPagoCTPOUTENbHbI
pacuér (CES 0.25).

e VictouHuk (Bien'ici) He noaTBepPIXKAAET OP-CTaTyC, MIOLLAAM N KOHCTPYKLAN.
e KoHTyp orpaHunyenunii — loi Littoral, celicMo3oHa 4 — y4yecTb B rpaZocTponTeIbHOM pa3bope 1 cMeTax.
FeiiTbl Ao opPepa (5):
1. KOpuarUeckuin cTatyc n naowaan — pacxoxgeHve 560 vs 934 m? (nposepka N21).
OcMoTp 0bbekTa — NOATBEPAUTL 3asiBJEHHOe cocTosiHMe «5/5 no ¢oTo».
pagocTpoutenbHbiii pa3bop + npeaBapuTenbHaa nosuumsa ABF — ans V1 obsa3aTensHoe ycioBume Bxoa.

Mepecyér 3KOHOMMKM MO CMEeTaM MoAPSAAYNKOB.

vk W

Ana V1 — noarBep)xaeHue cripoca cermeHTa XL.

05 cTOYHHUEKU

e Bien'ici — cH1Mok 06bsiBNeHUs 03.08.2026. ICTOUHMK LieHbl 1 3asiBAEHHbIX XapaKTePUCTUK; HE NOATBEPXKAAeT top-
CTaTyc, NAOLWAAM, KOHCTPYKLIMN.

e DVF / Etalab — peanbHbie caenku 2021-2025; 6a3nc meamaH €/m? (paguyc 800 M 1 KOMMYHa).

e Reglement PLU (Géoportail de I'Urbanisme, GPU) — 3oHa UDa: CES, BbicoTa, OTCTyMbI.

e IGN — LiDAR HD, BD TOPO, optodoTo: reometpus joma 1 kBapTana, ocHoBa 3D-maccuHra.

e Géorisques — ceiicMO30Ha 4 1 COMNYyTCTBYHOLLME OrPaHNUYEHWS.

Avnckneiimep. Hactoawumin JokyMeHT — nccnegoBaHue fo opdepa. ITo He 06bABAEHNE O NPOAAKe, He NOCPeAHNYecKas ycayra u He
WHBECTULMOHHAsA pekomeHaaums. Kaxaas undpa — fonyLleHue ¢ 4aTol U UCTOYHWKOM; UTOrOBbIe 3HaUeHWs MoA/iexaT nepecuéry
noc/ne NPOXoXAeHWs rentoB. Aapec 06bekTa HAMEPEHHO HEe PaCKPbIBAETCA — JIOKaLWA yKa3aHa Ha YpOBHe paiioHa.



Résumé en francais

V1 « Surélévation — villa XL » — Roquebrune-Cap-Martin (06), localisation au niveau du quartier uniquement. Scénario
conditionnel & upside maximal : surélévation d'environ +142 m? dans la limite des 9 m du PLU (zone UDa), revente en bloc
comme villa XL (~437 m?) sur le marché des maisons (médiane ~13 200 €/m? dans un rayon de 800 m, DVF 2021-2025).
Investissement ~3,27 M€ (capex ~590 k€), sortie nette ~5,51 M€ ; net apres IS : 1,14 / 1,47 / ~1,75 ME (stress / base / haut),
horizon ~26 mois, TRl ~27 %/an.

Condition impérative : position préalable de I'ABF avant toute offre (périmétre monuments historiques, ceuvres de
Le Corbusier & proximité) ; un refus de I'ABF est un risque réel. Etude préalable a I'offre — ni annonce, ni intermédiation, ni
conseil en investissement ; chaque chiffre est une hypothése datée et sourcée.
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