
Agence Immobiliere - Grand-Duche de Luxembourg

Ref. #20086293

30/08/2026 - immosolutions.lu

+352 35 78 17 / +352 691 500 677

info@immosolutions.lu

VENTE

1 197 303 EUR
Maison - Breinert - 153.79 m2
Breinert L-6836

154 m2
SURFACE

4
CHAMBRES

1
SDB

1
SDD

1
WC SEP.

2
NIV.

12 m2
TERRASSE

5,50 ar
TERRAIN

1
EMPL. INT.

1
EMPL. EXT.

DESCRIPTION

À l'est du Luxembourg, dans le canton de Grevenmacher, le charmant
hameau de Breinert, section de la commune de Biwer, accueille un
nouveau projet résidentiel de 4 maisons mitoyennes, dont 2 sont déjà
vendues. Niché au cœur de la campagne luxembourgeoise, ce village
paisible offre un cadre de vie authentique et verdoyant, tout en restant
parfaitement connecté : 20 minutes suffisent pour rejoindre Luxe-
mbourg-Ville, 15 minutes pour atteindre Grevenmacher avec ses
commerces et ses agréables promenades le long de la Moselle, 10
minutes pour Junglinster et son Lënster Lycée – International School
ainsi que sa zone commerciale, et l'on se trouve également à
proximité de Betzdorf, siège de SES. L'accès à l'autoroute est à
seulement 9 minutes. Parmi les maisons encore disponibles, le lot A
séduit par son agencement soigné et ses finitions de qualité. Avec une
surface habitable totale de 153,79 m² répartie sur trois niveaux, il offre
un espace de vie harmonieux et fonctionnel. Le sous-sol comprend
une salle de bain spacieuse (6,03 m²), une chambre confortable
(19,15 m²), un espace polyvalent pour bureau ou loisirs (13,93 m²), un
couloir (7,2 m²) et un escalier (5,19 m²), pour un total de 51,5 m². Le
rez-de-chaussée propose un vaste salon avec cuisine ouverte (37,72
m²), un WC séparé (2,84 m²), un couloir (10,74 m²) et un escalier (5,27
m²), soit 51,3 m², complétés par un garage et un emplacement
extérieur. À l'étage se trouvent un bureau ou espace hobby (18,6 m²),
une salle de bain (6,91 m²), une chambre (14,37 m²), un dressing
(6,94 m²) et un couloir (4,17 m²), pour un total de 50,99 m². Ce projet
allie confort moderne, volumes bien pensés et charme rural, offrant un
cadre idéal pour ceux qui recherchent la tranquillité sans renoncer à la
proximité des services. Breinert séduit par son atmosphère conviviale
et son environnement naturel préservé, faisant de ce lieu une adresse
rare et recherchée au Luxembourg. Plans et documentation
téléchargeables sur www.documentation.lu

INFORMATIONS

Type Maison

Transaction Vente

Etat Libre

Région Est

Annee 2026

Reference #20086293

PERFORMANCE ENERGETIQUE

Echelle luxembourgeoise (kWh/m²/an) de A+ (tres econome) a I
(tres energivore)

A+ <= 25 kWh/m²/an

A A 26 - 50 kWh/m²/an

B 51 - 75 kWh/m²/an

C 76 - 125 kWh/m²/an

D 126 - 175 kWh/m²/an

E 176 - 250 kWh/m²/an

F 251 - 350 kWh/m²/an

G 351 - 500 kWh/m²/an

H 501 - 700 kWh/m²/an

I > 700 kWh/m²/an

A
CLASSE DU BIEN

26 - 50
kWh/m²/an

LOCALISATION

Breinert L-6836

Scannez-moi !
Ouvrez votre navigation GPS vers ce bien

LOYER POTENTIEL

 RENDEMENT LOYER / MOIS

 3,00 % 2 993 EUR 

 3,50 % 3 492 EUR 

 4,00 % 3 991 EUR 
Estimation brute - charges non comprises, ni deduites.EQUIPEMENTS

 Terrasse  Balcon

 Jardin  Cave

 1 Empl. intérieur  1 Empl. extérieur
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SIMULATIONS FINANCIERES
Prix de reference : 1 197 303 €   -   Toutes les valeurs ci-dessous sont calculees sur ce montant.

FRAIS D'ACQUISITION

 INVEST. 1 ACQ. 2 ACQ. 

 Droits enreg. + transcr. (7 %) 83 811 € 83 811 € 83 811 € 

 Bellegen Akt - credit d'impot - - 40 000 € - 80 000 € 

 Droits nets dus a l'Etat 83 811 € 43 811 € 3 811 € 

 Honoraires notaire (HT) 2 347 € 2 347 € 2 347 € 

 TVA 17 % sur honoraires 399 € 399 € 399 € 

 Debours & frais admin. 550 € 550 € 550 € 

 TOTAL FRAIS 87 108 € 47 108 € 7 108 € 

 En % du prix 7,28 % 3,93 % 0,59 % 

 PRIX + FRAIS 1 284 411 € 1 244 411 € 1 204 411 € 

Bellegen Akt : credit d'impot de 40 000 € par acquereur, utilisable une seule fois, sous condition d'affectation a la
residence principale. Estimation indicative - le decompte definitif est etabli par le notaire.

FINANCEMENT - PRET HYPOTHECAIRE

 Apport personnel (20 %) 239 461 € 

 Montant emprunte 957 842 € 

 Duree 25 ans 

 Taux d'interet (fixe) 3,50 % 

 MENSUALITE ESTIMEE 4 795 €/mois 

 Interets totaux 480 713 € 

 Cout total du credit 1 438 555 € 

MENSUALITE SELON DUREE ET TAUX

 DUREE 3,00 % 3,50 % 4,00 % 

 15 ans 6 615 € 6 847 € 7 085 € 

 20 ans 5 312 € 5 555 € 5 804 € 

 25 ans 4 542 € 4 795 € 5 056 € 

 30 ans 4 038 € 4 301 € 4 573 € 

Mensualite hors frais de dossier et assurance solde restant du. Apport constant de 20 % du prix.

RENDEMENT LOCATIF ESTIME

 Rendement brut retenu 3,50 % 

 Facteur qualite K 1,00 

 LOYER MENSUEL ESTIME 3 492 €/mois 

 Fourchette 3 248 € - 3 737 € 

 Revenus annuels 41 906 € 

 Rendement net approx. 2,70 % 

 RENDEMENT BRUT LOYER / MOIS REVENUS / AN 

 3,00 % 2 993 € 35 919 € 

 3,50 % 3 492 € 41 906 € 

 4,00 % 3 991 € 47 892 € 

Estimation brute - charges, vacance locative et gestion non deduites. Le rendement net retire 0,8 point du
rendement brut.

AMORTISSEMENT DU CREDIT

 APRES TOTAL VERSE CAPITAL REMBOURSE INTERETS PAYES CAPITAL RESTANT PART INTERETS 

 1 ans 57 542 € 24 407 € 33 135 € 933 436 € 57,6 % 

 5 ans 287 711 € 131 029 € 156 682 € 826 813 € 54,5 % 

 10 ans 575 422 € 287 077 € 288 345 € 670 765 € 50,1 % 

 15 ans 863 133 € 472 921 € 390 212 € 484 921 € 45,2 % 

 20 ans 1 150 844 € 694 251 € 456 593 € 263 591 € 39,7 % 

 25 ans 1 438 555 € 957 842 € 480 713 € 0 € 33,4 % 

Lecture : la part des interets dans les mensualites decroit avec le temps. Un remboursement anticipe est donc d'autant plus rentable qu'il intervient tot dans la duree du pret.

COUT TOTAL DE L'OPERATION

PRIX DU BIEN

1 197 303 €

FRAIS D'ACQUISITION

7 108 €

INTERETS DU CREDIT

480 713 €

COUT TOTAL

1 685 124 €

Liquidites necessaires a la signature (apport 239 461 € + frais 7 108 €) : 246 568 €
Cout total = prix + frais d'acquisition + interets sur 25 ans, au taux de 3,50 % et avec un apport de 20 %.

Simulations indicatives etablies au 30/08/2026 sur la base du prix affiche. Elles ne constituent ni une offre de credit, ni un conseil fiscal, ni un engagement contractuel. Le taux definitif depend du profil de l'emprunteur ; le
decompte des frais d'acquisition est etabli par le notaire.
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