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

V3 - «Flip léger»

MakcrmanbHas CKOPOCTb o6op0Ta Karnutanaa: MMHMaJlbHbl€ pa6OTbI, 6bICTpaF| npojaxa c Cb.l'lVIﬂ-,D,eKOTOVI -6%

K MeAMaHe MUKPOPbIHKa.

MAKC. CKOPOCTb KATINTANA l IRR ~71%/TOJ l l CPOK ~10 MEC l l PABOThbl ~236 K€ ]

o1 CyTbp BapuaHTa

MwuHUManbHble paboTbl (~46 k€) 1 6bicTpas npogaxa obbekTa LesMKom ¢ Gann-gekotTor —6% K MegnaHe
MUKpOpbIHKa A40MOB. Teanc BapMaHTa — caM AUCKOHT UCTOUYHMKA K MUKPOPbIHKY: 3asBeHHble ~6 600 €/m?
(Bien'ici, 03.08.2026) NpoT1B MeaMaHbl 4oMoB paguyca 800 M ~13 200 €/m? (DVF, 319 caenok 2021-2025). Cambiii
ObICTPbIV U3 TPEX BapUaHTOB U CaMblli BbICOKMI IRR npu HavMeHbLueM abcotoTHOM net.

MHBECTNLWNA BbIXO/4 HETTO NET APRES IS - BASE

~2.29 M€ ~3.20 M€ ~0.97 M€

B T.4. paboTbl ~236 k€ npogaxa LIeNMKOM, PbIHOK JOMOB stress 0.75 / high ~1.20 M€

CPOK 4O BbIXOAA IRR ONNN-AEKOTA

~10 Mec ~71% /Ton -6%

CaMblil KOPOTKUM LKA U3 TPEX BRagenbueckmin pacuér 04.08.2026 K MefnaHe MUKPOPbIHKa — 3as10XKeHa B
pacuér

OTK/IOHEHO aHAJIMTUKOM (4151 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? npotue goMoB ~13 200 €/m? — aeneHve

YHNYTO>XXaeT CTOUMMOCTb MeTpa.

oib O0BeKkT — peasbHbIE POTO

CanoH, apo4Hbleé OKHa C BUAOM Ha Mope

[JloM v Teppaca Ha KpblLLe, BUj Ha Mope



KyxHsa Xonn n BxoAHas 30Ha

PeanbHble $oTO 06beEKTa N3 06BABAEHUSA (CHUMOK Bien'ici, 03.08.2026). CocTosiHMe Mo GOTO — MOATBEPXKAAETCH OCMOTPOM (reiT 2).

02 Y10 N3BE€CTHO

NoKALMA Roquebrune-Cap-Martin, Alpes-Maritimes (06). B ocbe — TONbKO YpOBEHb PalioHa;
aZipec HaMepeHHO He yKa3blBaeTCs.

OBBEKT [om 295 m? no uctouHuky - 7 komHat / 5 cnanen - DPE C / GES C. TeomeTpusa goma —
no LiDAR HD IGN.

YYACTOK 934 m? no UCTOUHWKY; KagacTpoBas napuenb ~560 m?. PacxoxzeHvie = npoBepka
N21 (reuvt 1).

LEHA NCTOYHUKA 1 950 000 € (cH1mok Bien'ici 03.08.2026) ~ 6 600 €/m?.

MUKPOPbIHOK (DVF) [Aoma B paguyce 800 M — meguara ~13 200 €/m? (319 caenok, 2021-2025);
KBapTUpbI B pagunyce — ~6 800 €/m? MegmnaHa KOMMyHbI Mo gomam — ~11 200 €/m?.

TPAAOCTPOUTENLCTBO PLU, 3oHa UDa: CES 0.25 - H max 9 m - otctyn 3 ™ (reglement). Mepumetp ABF
(MOHYMeHTbI; pagom ob6bekTbl Jle Kopbrosbe) - loi Littoral - ceiicmo3oHa 4 (Géorisques).
[na V3 paboTbl MUHUMaNbHBI — KOHTYP NPUBEAEH Kak KOHTEKCT obbekTa.



®oTopeannctuyHas Al-Bru3yanmsaums Ha OCHOBE peanbHOro $poTo obbekTa: NPeAnpPOAAKHbIA CTERAXKUHT Teppachl (TMUKOBbIV fayHX, OMBbI),

apxuTekTypa He MeHseTcs. KoHuenT, He pe3yabTaT paboT.

ozb YTO HMEHHO JesiaeM — ImporpaMmMa paoor V3 (0bIcTpast mepenpojaaka)

e TouyeuHbl PEMOHT U yCTpaHeHWe Menkux gedektos (~46 k€ Bcero).

e [eHepanbHas NoAroToBka: ybopka, Mmesikas nokpacka, dypHuUTypa.

o XOyM-CTEMAXMHI KIHOUEBbIX MOMELLEHWI (CaNOH, KyXHs, MacTep-CrasbHs).

e [lpodeccrmoHanbHble GOTO/BMAEO N NpeMUyM-nogada obbekTa.

e Opuanyeckas NoAroToBka AOCbe MNPOAAXKM (ANAarHOCTUKN, KaZacTp, CEPBUTYTbI).

e be3 paspelwleHnin — 06bEM U dpacagbl He 3aTparMBaroTCS.

BHOAXXET U CPOK

WTor: pabotbl ~46 k€ - ~8 Mec f0 BbIxoza - Npoaxa ¢ AeKoTon —6% K MeAmaHe MUKPOPbIHKA.

03 ®unskpaH (low / base / high)

Moka3atenb Low (stress) Base High
V1 — net apres IS, M€ 115 1.92 ~2.70
I V2 — net apreés IS, M€ 1.40 1.83 ~2.26

V3 — net apres IS, M€ 0.75 0.97 ~1.20



Moka3zatenb Low (stress) Base High
LleHa Bxoaa, M€ 1.70 1.85 1.95
Cpok g0 BbIxOAa, Mec 10 10-30 30

Pacuét 04.08.2026, Bnagenbueckas ctaBka paboT, pesynbTat nocse IS. He BkitoueHbl: Hanoru BHe IS, HoTapranbHble pacxoabl CBeEpX
CTaHAAPTHbIX, CTOMMOCTb GUHAHCMPOBaHMA. «/IHBeCTMLMA» = BXOJ + HOTapuanbHble/frais + paboTbl + carrying 3a Becb cpok; IRR —

rofoBas CTaBka Ha MOJIHYO MHBECTULMIO. Bce 3HaueHWs npeaBapuTenbHble 40 CBEPKY naowasen (revt 1).

04 PHUCKHM U TeNThI

e Te3nc Aep>XMTCA Ha ANCKOHTE NCTOYHMKA K MUKPOPBIHKY. [JMCKOHT peaneH TONbKO eCn 3asBAeHHble
naoLasamn 1 rp-CTaTyC NOATBEPXKAAOTCS — reinTbl 1-2 aAns V3 KpUTUYHbI.

¢ PacxoxxaeHue nnowageii yuactka (560 vs 934 m?) — nposepka N21 (reit 1).

e CocrtosiHme «5/5» 3asB71eHO No pOTO — NOATBEPANTL OCMOTPOM (renT 2); brogxkeT pabot ~46 k€ nepecuntaTb No
cMeTam (renT 4).

e Onun-gekoTta —6% K MeAnaHe 3aa0XKeHa B PacuéT; cpok ~10 Mec — LieneBO ropu3oHT NPOJaxm.
e llctouHuk (Bien'ici) He noaTBepPIXKAAET OP-CTATYC, MIOWAAN N KOHCTPYKLN.
FeiiTbl o odpdepa (5):

1. KOpuamnyeckuii cTaTyc 1 naowaam — pacxoxaeHue 560 vs 934 m? (nposepka N21).

2. OcMOTp 0bbeKkTa — NOATBEPANUTL 3aABIEHHOE COCTOsHME «5/5 No GoTo».

3. TpagocTpouTenbHblil pa3bop + npeaapuTesnbHas nosuums ABF.

4. Tepecyét 3KOHOMUKM MO CMETAM MOAPAAUNKOB.

5. Ona V1 — noatBepxaeHue cnpoca cermeHTta XL (ana V3 He TpebyeTtcs).

05 MCcTOYHHMEKN

e Bien'ici — cHuMOK 06baBaeHns 03.08.2026. VICTOUHMK LieHbl 1 3asBAEHHbIX XapaKTEPUCTVK; He MOATBEpPXKAAET Hop-
CTaTyC, NAoLWasm, KOHCTPYKLMN.

e DVF / Etalab — peanbHbie caenkn 2021-2025; 6aznc meamaH €/m? (paguyc 800 M 1 KOMMyHa).

¢ Reéglement PLU (Géoportail de I'Urbanisme, GPU) — 30Ha UDa: CES, BbicoTa, OTCTyMbI.

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

e Géorisques — ceiicMO30Ha 4 1 CoMyTCTBYHOLLME OrPaHUYEHNS.

Anckneiimep. HactosALmi JokyMeHT — nccnesoBaHuve 1o oddepa. ITo He 06bsABNEHNE O NPOAAXKE, He MOCpesHUYeckas ycayra 1 He
MHBECTULMOHHAan pekoMeHzaums. Kaxaas uudpa — gonyLieHve ¢ 4aTol U UICTOYHUKOM; UTOrOBble 3HaYeHUs MOAeXaT Nepecyery
nocne NpoxoXAeHns reToB. Ajpec o6bekTa HAMEPEHHO He packpblBaeTCs — JIOKaL WA yKa3aHa Ha YpOBHe paioHa.



Résumé en francais

V3 « Flip léger » — Roquebrune-Cap-Martin (06), localisation au niveau du quartier uniquement. Scénario de rotation
maximale du capital : travaux minimaux (~46 k€), revente rapide en bloc avec une décote « flip » de -6 % sur la médiane du
micro-marché. Thése : la décote de I'annonce elle-méme — ~6 600 €/m? affichés (Bien'ici, 03.08.2026) contre ~13 200 €/m?
de médiane maisons dans un rayon de 800 m (DVF, 319 ventes 2021-2025). Investissement ~2,29 M§, sortie nette

~3,27 M€ ; net apres IS : 0,56 / 0,74 / ~0,92 ME (stress / base / haut), horizon ~8 mois, TRI ~71 %/an.

Etude préalable & I'offre — ni annonce, ni intermédiation, ni conseil en investissement ; chaque chiffre est une hypothése
datée et sourcée, a revalider par les cing controles préalables (surfaces, visite, urbanisme/ABF, devis, marché).
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