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VENTE

849 000 EUR
Commerce - Bertrange - 98 m2
4b, Rue Pletzer, Bertrange 8080

+ 335 EUR charges/mois

98 m2
SURFACE

335 EUR
CHARGES/MOIS

DESCRIPTION

Situé au rez-de-chaussée d'une résidence moderne de 2014, ce local
commercial lumineux séduit dès l'entrée par son caractère rare : un
magnifique plafond à caissons en bois et une bibliothèque murale sur
mesure confèrent à l'espace principal une atmosphère chaleureuse et
représentative que l'on ne trouve dans aucun bureau standard. Grâce
à ses larges baies vitrées sur toute la façade, l'espace bénéficie d'une
luminosité exceptionnelle et d'une excellente visibilité — idéal pour une
profession libérale, un cabinet, une étude, un showroom ou des
bureaux de prestige. Le local se compose actuellement d'un vaste
espace ouvert d'accueil et de travail, de deux bureaux séparés par des
cloisons vitrées élégantes, d'une pièce technique carrelée avec racco-
rdements (kitchenette / local humide), ainsi que d'un WC séparé au
design soigné. La disposition flexible permet une réorganisation facile
selon vos besoins. Une grande cave avec rayonnages ainsi que deux
emplacements de parking intérieurs complètent ce bien — un atout
décisif à Bertrange. L'emplacement offre le meilleur des deux mondes
: un quartier résidentiel calme et verdoyant, à quelques minutes
seulement des grands axes, de la Route d'Arlon, de la Cloche d'Or et
du centre-ville de Luxembourg, avec de nombreuses possibilités de
stationnement pour votre clientèle. Une opportunité rare pour établir
votre activité dans l'une des communes les plus dynamiques du pays !

INFORMATIONS

Type Commerce

Transaction Vente

Etat Libre

Région Centre

Visite 360 Disponible

Reference #20086486

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

4b, Rue Pletzer, Bertrange 8080

Scannez-moi !
Ouvrez votre navigation GPS vers ce bien
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SIMULATIONS FINANCIERES
Prix de reference : 849 000 €   -   Toutes les valeurs ci-dessous sont calculees sur ce montant.

FRAIS D'ACQUISITION

 INVEST. 1 ACQ. 2 ACQ. 

 Droits enreg. + transcr. (7 %) 59 430 € 59 430 € 59 430 € 

 Bellegen Akt - non applicable - - - 

 Droits nets dus a l'Etat 59 430 € 59 430 € 59 430 € 

 Honoraires notaire (HT) 1 999 € 1 999 € 1 999 € 

 TVA 17 % sur honoraires 340 € 340 € 340 € 

 Debours & frais admin. 550 € 550 € 550 € 

 TOTAL FRAIS 62 319 € 62 319 € 62 319 € 

 En % du prix 7,34 % 7,34 % 7,34 % 

 PRIX + FRAIS 911 319 € 911 319 € 911 319 € 

Bellegen Akt non applicable ici (objet non destine a l'habitation) : le credit d'impot est reserve a l'acquisition d'un
logement ou d'un terrain a batir destine a la residence principale. Estimation indicative - le decompte definitif est
etabli par le notaire.

FINANCEMENT - PRET HYPOTHECAIRE

 Apport personnel (20 %) 169 800 € 

 Montant emprunte 679 200 € 

 Duree 25 ans 

 Taux d'interet (fixe) 3,50 % 

 MENSUALITE ESTIMEE 3 400 €/mois 

 Interets totaux 340 871 € 

 Cout total du credit 1 020 071 € 

MENSUALITE SELON DUREE ET TAUX

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

 15 ans 4 690 € 4 855 € 5 024 € 

 20 ans 3 767 € 3 939 € 4 116 € 

 25 ans 3 221 € 3 400 € 3 585 € 

 30 ans 2 864 € 3 050 € 3 243 € 

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 2 476 €/mois 

 Fourchette 2 303 € - 2 650 € 

 Revenus annuels 29 715 € 

 Rendement net approx. 2,70 % 

 RENDEMENT BRUT LOYER / MOIS REVENUS / AN 

 3,00 % 2 123 € 25 470 € 

 3,50 % 2 476 € 29 715 € 

 4,00 % 2 830 € 33 960 € 

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 40 803 € 17 307 € 23 496 € 661 893 € 57,6 % 

 5 ans 204 014 € 92 912 € 111 102 € 586 288 € 54,5 % 

 10 ans 408 028 € 203 564 € 204 464 € 475 636 € 50,1 % 

 15 ans 612 042 € 335 345 € 276 697 € 343 855 € 45,2 % 

 20 ans 816 056 € 492 289 € 323 767 € 186 911 € 39,7 % 

 25 ans 1 020 071 € 679 200 € 340 871 € 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

849 000 €

FRAIS D'ACQUISITION

62 319 €

INTERETS DU CREDIT

340 871 €

COUT TOTAL

1 252 189 €

Liquidites necessaires a la signature (apport 169 800 € + frais 62 319 €) : 232 119 €
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 16/08/2026 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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