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Historismus-Perle                     
in Bestlage von Zerbst/Anhalt  

-Zentrumnah- 
-Hohes Renditepotenzial- 
-Vielfäl8ge Nutzung- 

Frauentorplatz 5
39261 Zerbst/Anhalt 
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Objektvorstellung

Pietrek & Partner Immobilien GbR Tel.: 0159 068 058 60
Zipsdorfer Str. 5 | 39264 Reuden/Anhalt info@pietrek-immobilien.de

Kaufpreis: 535.000 EUR
Gewerbliche Fläche: 257 m²
Wohnfläche: 250 m²
Grundstücksgröße: 897 m²
Baujahr: 1898 (2019)
Courtage: 4,76% 

Dieses Kultur- und Baudenkmal ist einer der wenigen 
erhaltenen Prachtbauten der früheren Fürstenresidenz 
Zerbst, welche damals liebevoll das Rothenburg 
Mitteldeutschlands genannt wurde und dessen berühmteste 
Tochter, die Zarin Katharina die Große, hier ihre Jugend 
verbrachte.
In den Jahren 2017 bis 2020 erwachte diese Perle des 
Historismus mit enormen Aufwand und Investitionsmitteln 
aus dem Dornröschenschlaf und verzaubert seitdem den 
geneigten Betrachter wieder mit seiner Schönheit.
Es entstand im Erdgeschoss eine gehobene Gastronomie 
und im Obergeschoss wurden zwei hochwertig sanierte 
Wohnbereiche geschaffen. 
Der Eigentümer selbst betrieb bis zuletzt die Gastronomie 
und bewohnt bis heute mit seiner Familie die 
Räumlichkeiten im Obergeschoss.  
Prädestiniert ist dieses Objekt für eine Mischnutzung aus 
Gastronomie bzw. Gewerbe und exklusivem Wohnen.
Ein schöner Innenhof mit Parkflächen und Gartenanteilen 
zur freien Nutzung der etwaigen Mieterschaft, sowie etwas 
Nebengelass mit Abstellräumen runden das Angebot ab .   

 



Objektmerkmale (Features)
-Kultur- und Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes LSA

-2008 Erwerb durch den jetzigen Eigentümer 

-2016 Sicherung der bestehenden Gebäudesubstanz 

-2016 Entkernung unter Beibehaltung der tragenden Struktur

-2017 Austausch des Dachstuhls und Neueindeckung mit
aufwendiger Mansarddach-Verschieferung nach altem Vorbild

-2017 Einbau der neuen Junkers-Heizungsanlage 

-2018-2019 Hochwertige Sanierung aller sanitärer Anlagen und Elektrik

-2018-2019 Neuaufbau der entnommenen Böden, sowie Innenwände und 
Schaffung der jetzigen Flächenstruktur

-2018-2019 Einbau energieeffizienter Dreifach-Isolierglas-Fenster Climatop

-2019-2020 Professionelle Fassaden- und Sockelsanierung

-2020 Gestaltung und Pflasterung des zauberhaften Gastgartens 

-2020 Neuerrichtung der Einfriedungsmauer mit Zaun- und Toranlage nach 
historischem Vorbild 

-05/2020 Eröffnung des gehobenen Gastronomie- und Restaurantbetriebes   
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Auszug aus der Denkmalbegründung nach §2 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt

„Das Bauwerk ist von bau- und kunstgeschichtlicher, sowie kultur- und sozialgeschichtlicher Bedeutung. An seiner 
Bewahrung und fachkundigen Restaurierung besteht ein öffentliches Interesse.

Architektonisch bemerkenswerte Dreiflügelanlage in neubarocken Formen mit ehrenhofartig vorgelagertem kleinen Garten, 
erbaut 1898-1900 durch den Zerbster Zimmermeister Wilhelm Friedrich.

Der für ein bürgerliches Wohnhaus ungewöhnliche Bautyp auf spätbarocke Lustschlossanlagen zurückgehend, auch in 
Fortführung barocker Bautradition in der ehemaligen Fürstenresidenz Zerbst.

Eingeschossiger Putzbau mit schiefergedeckten Mansarddächern. Der pavillonartig hervorgehobene Mittelteil durch 
segmentbogig übergiebeltes Zwerchhaus betont. Zurückhaltende Gliederung mit profilierten Fenstergewänden und 
Verdachungen.

Platz- und straßenbildprägend für den Frauentorplatz, sowie im Ensemble mit dem Zugang zum historischen Friedhofsareal, 
der mittelalterlichen Stadtbefestigung, sowie dem nahegelegenen Frauentor und Frauenkloster.“
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MAKROLAGE
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Die Stadt Zerbst/Anhalt besitzt im Land Sachsen-Anhalt 
den Status eines Mittelzentrums und zählt zu den 
wichtigsten Wirtschaftsstandorten der Region.

Durch die zentrale Lage Zerbst/Anhalts und die vorzügliche 
Anbindung an Straßen- und Bahnnetz sind die 
Landeshauptstadt Magdeburg oder Städte, wie Berlin, Halle 
und Leipzig zeitnah erreichbar.  

Mit 22.500 Einwohnern erstreckt sich das Stadtgebiet über 
467,77 Km2. Die Stadt verfügt über eine entsprechende 
solide ausgebaute Infrastruktur.

Die Stadt ist geprägt durch eine gemischte und vom 
Dienstleistungssektor bestimmte Wirtschaftsstruktur.

In den letzten Jahren hat sich mit der Produktion von 
erneuerbaren Energien ein weiterer Wirtschaftszweig 
etabliert.
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MIKROLAGE
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Der Frauentorplatz verdankt seinen Namen dem 
schräg gegenüber liegenden historisch 
bedeutenden Frauenkloster, welches kürzlich 
selbst hochwertig durch die Stadt saniert wurde.

Die Liegenschaft befindet sich zentrumsnah am 
Rand des historischen Stadtkerns von Zerbst/
Anhalt.

In 50m Entfernung erreicht man den Gartenweg, 
welcher an der historischen Stadtmauer entlang als 
grüner Gürtel das Stadtzentrum umspannt.

Fußläufig sind Sehenswürdigkeiten, wie das 
Zerbster Schloss, Einkaufsgelegenheiten, 
Gastronomie, Freizeiteinrichtungen und das 
Zerbster Krankenhaus zu erreichen.

Allein 9 Buslinien mit Haltepunkten auf der 
nahegelegen Breite verkehren von 5 Uhr bis 18 Uhr 
stündlich zwischen Stadtzentrum und Bahnhof.

Der Zerbster Bahnhof ist ca. 1,0 km entfernt und 
liegt an der Strecke Magdeburg-Dessau-Leipzig.   




WIRTSCHAFTLICHKEIT

Die Mietrendite (Brutto) berechnet sich aus dem Verhältnis von Jahresnettokaltmiete zum Kaufpreis einer Immobilie.

Generell gilt eine Rendite von 4% und mehr als gut.

 

Investition

Kaufpreis 535.000 EUR

Grunderwerbssteuer (5 %)   26.750 EUR

Notar/Grundbuch (2 %)   10.700 EUR

Maklerprovision (4,76%)   25.466 EUR

Gesamtinvestition 597.916 EUR

Kennzahlen

Jahresnettokaltmiete SOLL   41.030 EUR

Kaufpreisfaktor 13

Preis pro m² Gew/Wohnfläche     1.055 EUR

Bruttomietrendite Soll 7,67
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Hauspreis-Index EXP. (2024, Juni. Europace. https://report.europace.de/epx-hedonic/



Ertragssituation -Soll-Betrachtung-

Der Mietspiegel von Zerbst/Anhalt sieht für das Jahr 2024 für eine gute Wohnlage im sanierten
Altbau eine Nettokaltmiete von 6,83 EUR/m² bis 8,03 EUR/m² vor.                                                            
(Quelle: www.immoportal.com)

Somit besteht hier unserer Meinung nach ein erhebliches Renditepotenzial und wir prognostizieren daher
bei entsprechender Vollvermietung eine Jahresnettokaltmiete von mindestens 41.030 EUR.

  

           Einheiten         Fläche                   Soll-Kaltmiete pro m²    Soll-Kaltmiete pro Monat     vermietet seit

Gewerbeeinheit EG        256,91 m²                       6,00 EUR/m²             1.541,46 EUR Leerstand seit 01/25

Bier- bzw. Gastgarten zzgl.(ca.100 m²)    (in vorgenannter Kaltmiete inkludiert)

Wohnung 1 1.OG li        185,98 m²                       7,50 EUR/m²             1.394,85 EUR Bewohnt d. Eigentümer

Wohnung 2 1.OG re          64,39 m²                       7,50 EUR/m²                482,92 EUR Bewohnt d. Eigentümer

            Gesamt        507,28 m²                                 3.419,23 EUR
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OBJEKTFOTOS
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Vorderansicht mit Hofblick
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Gewerbe im Erdgeschoss      Restaurant Gastraum 1 
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Gewerbe im Erdgeschoss   Restaurant Gastraum 2
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Gewerbe im Erdgeschoss    Restaurant Bar & Küche
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Gewerbe im Erdgeschoss    Restaurant WC-Bereiche 
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Gewerbe im Erdgeschoss   Restaurant WC-Bereiche
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Gewerbe im Erdgeschoss   Restaurant Gastgarten
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Flur & Treppenhaus
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Wohnung 1 Flur Entree & Badezimmer 1
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Wohnung 1  Schlafzimmer & Küche
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Wohnung 1   Wohnzimmer & Badezimmer 2
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 Wohnung 1  Kinderzimmer & Flur
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Wohnung 2    Flur & Badezimmer  
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Wohnung 2  Wohn- und Schlafzimmer
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Heizungsanlage & Stromverteilung Gewerbe 
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Elektroverteilung
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Sonstiges 
Provisionshinweis:
Käuferprovision: 4,76% inkl.19% USt.  
 
Verdient und fällig bei Beurkundung 
 
Wir haben dieses Exposé auf Grundlage der Angaben des Eigentümers erstellt und übernehmen keine Gewähr für Richtig- und 
Vollständigkeit. 

Sind Ihre finanziellen Angelegenheiten geklärt und kann somit durch uns ein entsprechender Eigenkapital- oder persönlicher 
Finanzierbarkeitsnachweis abgefordert werden?  
 
Dann steht einer Besichtigung und einem baldigen Erwerb nichts im Wege.

Sollten Sie Finanzierungsbedarf haben, welcher aber noch nicht geprüft wurde, kommen Sie gern auf uns zu.  
 
Wir vermitteln Ihnen einen Finanzierungsspezialisten aus unserem Netzwerk.  
 
Bitte haben Sie Verständnis, dass wir nur Anfragen mit vollständiger Absender- und Telefonnummernangabe beantworten.

Wir haben dem Verkäufer darüber Nachweis zu bringen.

besuchen Sie uns im Netz: 
  
www.pietrek-immobilien.de 
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