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VENTE

2 845 000 EUR

Maison - Imbringen - 390 m2

4M : 40, Route de Luxembourg, Imbringen 6195

¥ SOLUTIONS /

390 m2 5 3 1 21,21 ar
SURFACE CHAMBRES SDB SDD TERRAIN
DESCRIPTION INFORMATIONS LOCALISATION
Située a Junglinster, _dans le charmant village d'Imbringen et a Type Maison
seulement quelques minutes de Luxembourg-Kirchberg, cette rema-
rquable propriété de caractére développe un ensemble immobilier rare Transaction Vente
d'environ 800 m2 implanté sur une généreuse parcelle de 21,21 ares. _
Organisée autour d'une élégante cour intérieure pavée, cette ancienne Etat Libre
ferme en forme de U se compose d'une maison principale entierement L
Région Est

rénovée avec soin en 2004, d'une vaste grange avec annexe
atlengnte ainsi que d‘anc?en_nes écuries situées a I'arriére_ de la Reference 420086479
propriété. La maison d'habitation, offrant prés de 390 m? habitables,

séduit par son architecture mélant authenticité et lignes conte-

mporaines. Dés l'entrée, les volumes impressionnent : matériaux

bruts, poutres apparentes, structures métalliques et béton apparent

s'associent harmonieusement pour créer une atmosphére a la fois

chaleureuse et résolument moderne. Le rez-de-chaussée accueille un

bureau indépendant ainsi qu'un spectaculaire espace de vie baigné de

lumiere. Celui-ci comprend un vaste salon avec cheminée et une

magnifique salle a manger en demi-niveau bénéficiant d'une hauteur

sous plafond remarquable et de larges ouvertures vitrées tournées

vers la nature environnante. Les espaces extérieurs ont été aménagés

comme un véritable havre de paix et comprennent une grande 6195

terrasse, un jardin paysager, une piscine chauffée ainsi qu'un sauna Scannez-moi !
extérieur. Dans le prolongement de la salle a manger se trouvent un
second salon, une chambre d'amis avec salle de douche, ainsi qu'une
spacieuse cuisine séparée entierement équipée avec cheminée et

40, Route de Luxembourg, Imbringen

Ouvrez votre navigation GPS vers ce bien

espace repas convivial. L'ensemble communique également avec LOYER POTENTIEL

l'annexe, la grange, le garage, les espaces techniques et la buanderie,

tout en offrant plusieurs acces directs vers l'extérieur. A I'étage, une RENDEMENT LOYER / MOIS
eleggnte mezzanine ouverte,sur le sejour met en valeur le dialogue 3,00 % 7113 EUR
subtil entre bois, verre et métal. Ce niveau accueille notamment une

superbe suite parentale avec poéle, dressing intégré et salle de bain 3,50 % 8 298 EUR
privative compléte avec baignoire, douche, double vasque et toilettes. 4,00 % 9483 EUR

Une seconde chambre avec salle de douche en suite vient compléter
cette aile. La seconde partie de I'étage dispose quant a elle d'un
espace salon supplémentaire, de deux chambres additionnelles ainsi
que d'une salle de bain. Au-dela de ses qualités architecturales et de
son cadre verdoyant exceptionnel, cette propriété présente un
potentiel de développement particulierement intéressant :* transfo-
rmation possible de la grange et de I'annexe en espaces de bureaux
(zone mixte villageoise) ;* possibilité de création d'une résidence
d'environ 8 unités d'habitation représentant pres de 550 m2 nets
habitables ;* aménagement envisageable des anciennes écuries en
carports (7 emplacements) avec création complémentaire de 13
places de stationnement extérieures ;* possibilit¢ de division
parcellaire afin de dissocier la maison existante de la grange attenante
et créer une nouvelle parcelle constructible. Une propriété rare, alliant
cachet historique, volumes spectaculaires et potentiel immobilier
considérable, dans un environnement naturel privilégié aux portes de
la ville.

Estimation brute - charges non comprises, ni deduites

EQUIPEMENTS

Terrasse Jardin
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SIMULATIONS FINANCIERES

Prix de reference : 2 845 000 € - Toutes les valeurs ci-dessous sont calculees sur ce montant.

FRAIS D'ACQUISITION

RENDEMENT LOCATIF ESTIME

Ref. #20086479

02/10/2026 - immosolutions.lu
Maison - Imbringen - 390 m2

INVEST.
Droits enreg. + transcr. (7 %) 199 150 €
Bellegen Akt - credit d'impot -
Droits nets dus a I'Etat 199 150 €
Honoraires notaire (HT) 3995 €
TVA 17 % sur honoraires 679 €
Debours & frais admin. 550 €
TOTAL FRAIS 204 374 €
En % du prix 7,18 %
PRIX + FRAIS 3049374 €

1ACQ.
199 150 €
-40000 €
159 150 €
3995 €

679 €

550 €

164 374 €
5,78 %
3009 374 €

2 ACQ.
199 150 €

- 80000 €
119150 €
3995 €

679 €

550 €

124 374 €
4,37 %
2969 374 €

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 %) 569 000 €
Montant emprunte 2276 000 €
Duree 25 ans
Taux d'interet (fixe) 3,50 %
MENSUALITE ESTIMEE 11 394 €/mois
Interets totaux 1142258 €
Cout total du credit 3418 258 €
MENSUALITE SELON DUREE ET TAUX

DUREE 3,00 % 3,50 % 4,00 %
15 ans 15718 € 16 271 € 16 835 €
20 ans 12 623 € 13200 € 13792 €
25 ans 10793 € 11394 € 12014 €
30 ans 9596 € 10220 € 10 866 €

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

AMORTISSEMENT DU CREDIT

Rendement brut retenu
Facteur qualite K

LOYER MENSUEL ESTIME
Fourchette

Revenus annuels

Rendement net approx.

RENDEMENT BRUT
3,00 %
3,50 %
4,00 %

3,50 %

1,00

8298 €/mois
7717€-8879€

99575 €

2,70 %

LOYER / MOIS REVENUS / AN
7113€ 85350 €
8298 € 99575 €
9483 € 113800 €

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

rendement brut

APRES TOTAL VERSE CAPITAL REMBOURSE INTERETS PAYES CAPITAL RESTANT PART INTERETS
1 ans 136 730 € 57995 € 78 736 € 2218005 € 57,6 %
5ans 683 652 € 311348€ 372304 € 1964 652 € 54,5 %
10 ans 1367303 € 682 145 € 685 158 € 1593855 € 50,1 %
15 ans 2050955 € 1123743 € 927 212 € 1152 257 € 45,2 %
20 ans 2734606 € 1649 661 € 1084945 € 626 339 € 39,7 %
25 ans 3418 258 € 2276 000 € 1142258 € 0€ 33,4 %
Lecture : la part des interets dans les mensualites decroit avec le temps. Un remboursement anticipe est donc d'autant plus rentable quil intervient tot dans la duree du pret.

COUT TOTAL DE L'OPERATION

PRIX DU BIEN FRAIS D'ACQUISITION INTERETS DU CREDIT COUT TOTAL

2 845000 € 124 374 € 1142 258 € 4111632 €

Liquidites necessaires a la signature (apport 569 000 € + frais 124 374 €) : 693 374 €

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 02/10/2026 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 I'emprunteur ; le

decompte des frais d'acquisition est etabli par le notaire

iMMOSOLUTIONS

274, Route de Thionville - 5884 Hesperange

+352 35 78 17 / +352 691 500 677 - info@immosolutions.lu



http://www.tcpdf.org

