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VENTE ACTE EN ATTENTE

1 650 000 EUR
Maison - Olm - 212 m2
31, Boulevard Robert Schuman, Olm 8340

212 m2
SURFACE

5
CHAMBRES

1
SDB

2
SDD

1
WC SEP.

9,49 ar
TERRAIN

2
EMPL. INT.S

4
EMPL. EXT.S

DESCRIPTION

SOUS COMPROMIS! Nous vous présentons en exclusivité cette
magnifique maison familiale de 211.7 m², implantée dans un
environnement calme et verdoyant. Dès le seuil franchi, une atmo-
sphère chaleureuse et raffinée vous enveloppe, promesse d'un
véritable art de vivre. La maison dispose de cinq belles chambres,
offrant tout l'espace nécessaire pour accueillir famille et invités dans le
plus grand confort. À l'étage, deux salles de bains élégamment
aménagées desservent les chambres avec praticité, complétées par
un WC séparé pour encore plus de confort au quotidien. Au rez-de-
chaussée, une troisième salle de bains assure un confort optimal pour
les espaces de vie et les invités, tandis qu'un débarras pratique offre
un espace de rangement supplémentaire bien appréciable pour le
quotidien. Au cœur de la maison, une grande cuisine baignée de
lumière s'ouvre directement sur une loggia couverte, prolongement
naturel et abrité idéal pour les petits-déjeuners en plein air ou les
soirées estivales. Elle donne également accès à une grande terrasse
à l'arrière de la maison, véritable espace de vie extérieur où il fait bon
se détendre et recevoir. Un deuxième espace repas vient compléter
l'agencement intérieur, offrant une belle flexibilité pour recevoir ou
aménager selon vos envies. Le vaste salon avec cheminée est sans
conteste le joyau de cette demeure — un espace lumineux et généreux
où il fait bon se retrouver, bercé par la chaleur d'un feu crépitant les
soirs d'hiver. Le sous-sol, véritable espace bonus, révèle tout le
potentiel de cette maison : un bar avec salle de provisions —
actuellement aménagé en chambre noire photographique, témoignant
de la créativité de ses occupants — pourra aisément retrouver sa
vocation originelle ou s'adapter à de nouveaux projets. Une grande
buanderie assure le confort pratique du quotidien, tandis qu'un atelier
offre un espace dédié aux passions manuelles, artistiques ou
techniques. Un sous-sol aussi complet et polyvalent est un atout rare
et précieux. À l'extérieur, un immense jardin ensoleillé, soigneusement
aménagé, vous offre un véritable écrin de verdure et de lumière.
Véritable coup de cœur, un majestueux cerisier trône au cœur de cet
espace, offrant au printemps une floraison enchanteresse et une
ombre douce et bienfaisante en été — un arbre qui donne au jardin
toute son âme et son caractère. Un abri de jardin pratique complète
cet espace extérieur d'exception, pour ranger outils et équipements en
toute commodité. La grande terrasse prolonge naturellement la
maison vers ce havre de verdure, créant une continuité parfaite entre
l'intérieur et l'extérieur. Côté stationnement, un grand garage pouvant
accueillir au minimum deux véhicules offre un confort rare, complété
par plusieurs emplacements extérieurs — un atout précieux pour les
familles nombreuses ou pour recevoir des invités en toute sérénité. Le
terrain offre par ailleurs une opportunité rare et particulièrement
intéressante pour les investisseurs ou les familles souhaitant anticiper
l'avenir : la possibilité de construire deux maisons jumelées, ouvrant
ainsi la voie à un projet immobilier complémentaire ou à une belle tra-
nsmission intergénérationnelle. Située à Olm, charmante localité de la
commune de Kehlen, cette propriété bénéficie d'un cadre de vie
particulièrement recherché, alliant tranquillité résidentielle et excellente
accessibilité. À seulement quelques minutes de Capellen et de l'axe...

INFORMATIONS

Type Maison

Transaction Vente

Etat Acte en attente

Région Est

Visite 360 Disponible

Reference #20086472

PERFORMANCE ENERGETIQUE

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

A+ <= 25 kWh/m²/an

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 F 251 - 350 kWh/m²/an

G 351 - 500 kWh/m²/an

H 501 - 700 kWh/m²/an

I > 700 kWh/m²/an

F
CLASSE DU BIEN

251 - 350
kWh/m²/an

LOCALISATION

31, Boulevard Robert Schuman, Olm
8340

Scannez-moi !
Ouvrez votre navigation GPS vers ce bien

LOYER POTENTIEL

 RENDEMENT LOYER / MOIS

 3,00 % 4 125 EUR 

 3,50 % 4 813 EUR 

 4,00 % 5 500 EUR 
Estimation brute - charges non comprises, ni deduites.

EQUIPEMENTS

 Terrasse  Jardin

 Cave  2 Empl. intérieurs

 4 Empl. extérieurs
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SIMULATIONS FINANCIERES
Prix de reference : 1 650 000 €   -   Toutes les valeurs ci-dessous sont calculees sur ce montant.

FRAIS D'ACQUISITION

 INVEST. 1 ACQ. 2 ACQ. 

 Droits enreg. + transcr. (7 %) 115 500 € 115 500 € 115 500 € 

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

 Droits nets dus a l'Etat 115 500 € 75 500 € 35 500 € 

 Honoraires notaire (HT) 2 800 € 2 800 € 2 800 € 

 TVA 17 % sur honoraires 476 € 476 € 476 € 

 Debours & frais admin. 550 € 550 € 550 € 

 TOTAL FRAIS 119 326 € 79 326 € 39 326 € 

 En % du prix 7,23 % 4,81 % 2,38 % 

 PRIX + FRAIS 1 769 326 € 1 729 326 € 1 689 326 € 

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 %) 330 000 € 

 Montant emprunte 1 320 000 € 

 Duree 25 ans 

 Taux d'interet (fixe) 3,50 % 

 MENSUALITE ESTIMEE 6 608 €/mois 

 Interets totaux 662 469 € 

 Cout total du credit 1 982 469 € 

MENSUALITE SELON DUREE ET TAUX

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

 15 ans 9 116 € 9 436 € 9 764 € 

 20 ans 7 321 € 7 655 € 7 999 € 

 25 ans 6 260 € 6 608 € 6 967 € 

 30 ans 5 565 € 5 927 € 6 302 € 

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 4 813 €/mois 

 Fourchette 4 476 € - 5 149 € 

 Revenus annuels 57 750 € 

 Rendement net approx. 2,70 % 

 RENDEMENT BRUT LOYER / MOIS REVENUS / AN 

 3,00 % 4 125 € 49 500 € 

 3,50 % 4 813 € 57 750 € 

 4,00 % 5 500 € 66 000 € 

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 79 299 € 33 635 € 45 664 € 1 286 365 € 57,6 % 

 5 ans 396 494 € 180 571 € 215 923 € 1 139 429 € 54,5 % 

 10 ans 792 988 € 395 620 € 397 368 € 924 380 € 50,1 % 

 15 ans 1 189 482 € 651 731 € 537 750 € 668 269 € 45,2 % 

 20 ans 1 585 975 € 956 746 € 629 230 € 363 254 € 39,7 % 

 25 ans 1 982 469 € 1 320 000 € 662 469 € 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

1 650 000 €

FRAIS D'ACQUISITION

39 326 €

INTERETS DU CREDIT

662 469 €

COUT TOTAL

2 351 795 €

Liquidites necessaires a la signature (apport 330 000 € + frais 39 326 €) : 369 326 €
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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