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Spannendes Ensemble zweier 
Mehrfamilienhäuser in schöner 
Lage von Zerbst/Anhalt  

-Zentrumnahe Lage- 
-Hohes Renditepotenzial- 
-12 Wohneinheiten- 

Bahnhofstraße  80-82
39261 Zerbst/Anhalt 
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Objektvorstellung
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Kaufpreis: 298.000 EUR
Wohnfläche: 617 m²
Grundstücksgröße: 1.163 m²
Baujahr: 1939 (1992)
Mieteinnahmen p.a.: 10.303 EUR (Ist) 
Provision: 4,76% incl.19 % USt.

Das hier angebotene Ensemble bestehend aus zwei 
zusammenhängenden Mehrfamilienhäuser in guter und 
zentrumsnaher Wohnlage von Zerbst/Anhalt stellt ein gutes 
Investment dar und ist umgeben von einzigartiger Natur- 
und Kulturlandschaft.
Sie finden hier ein gepflegtes aber in Teilen 
modernisierungsbedürftiges Objekt vor, welches über 
erhebliches Renditepotenzial verfügt.
Davon zeugen auch der teils sehr ansprechende Mix aus 
den im Ursprung erhaltenen Gründerzeitelementen (Türen 
und Zargen in den Wohn- und Flurbereichen) und des 
originalen Treppenhauses aus der Zeit.
Das Gebäude NR.80 umfasst sechs Wohneinheiten und 
das Gebäude NR.82 ebenfalls sechs Wohneinheiten mit 
einer Gesamtwohnfläche von 654 qm, welche sich auf 
jeweils vier Ebenen verteilen.                                                      
Eine Ausbaureserve von circa 100 qm in den 
Dachgeschossen runden das Angebot ab.  

Den Mietparteien steht ein schöner Innenhof mit 
Parkflächen und Gartenanteilen zur freien Nutzung, sowie 
jeweils ein Kellerabteil zur Verfügung.   



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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© OpenStreetMap.org

Das Mehrfamilienhaus befindet sich am Rand des 
historischen Kerns der Stadt Zerbst/Anhalt und ist 
an der gut ausgebauten Durchfahrtstraße B 187a 
gelegen.


Selbst Fußläufig sind Behörden, Ärzte, 
Einkaufsgelegenheiten und Gastronomie z.B. 
Rephuns Garten, sowie Sehenswürdigkeiten wie 
das Zerbster Schloß mit seinem Schlosspark gut  
zu erreichen.


Allein 9 Buslinien verkehren in Zerbst mit 
nahegelegenen Haltepunkten, welche Sie in der 
Zeit von 5 Uhr bis 19 Uhr zum Bahnhof, ins 
Zentrum oder Zielen der näheren Umgebung 
bringen.


Der Zerbster Bahnhof ist ca. 200 m entfernt und 
liegt an der Bahnstrecke Magdeburg-Dessau-
Leipzig. 


Hier erreichen Sie mit stündlich fahrenden 
Regionalzügen die Sachsen-Anhaltinische 
Landeshauptstadt Magdeburg in ca. 35 min und 
den Hbf Leipzig in ca. 50min.  




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 298.000 EUR

Grunderwerbssteuer (5 %)   14.900 EUR

Notar/Grundbuch (2 %)     5.960 EUR

Maklerprovision (4,76%)   14.184 EUR

Gesamtinvestition 333.044 EUR

Kennzahlen

Jahresnettokaltmiete IST   10.123 EUR

Jahresnettokaltmiete SOLL   47.000 EUR

Preis pro m² Wohnfläche        482 EUR

Bruttomietrendite (IST)         3,4
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Hauspreis-Index EXP. (2024, Juni. Europace. https://report.europace.de/epx-hedonic/



Ertragssituation -Bahnhofstraße 80-

Der Mietspiegel von Zerbst/Anhalt sieht für das Jahr 2024 für eine gute Wohnlage im sanierten
Altbau eine Nettokaltmiete von 6,27 EUR/m² bis 6,35 EUR/m² vor.                                                            
(Quelle: www.immoportal.com)

Somit besteht hier unserer Meinung nach ein erhebliches Renditepotenzial und wir prognostizieren nach
moderater Modernisierung eine erzielbare Jahresnettokaltmiete für die NR.80 von ca.26.000 EUR.

  

Wohneinheiten Kaltmiete pro m² Kaltmiete pro Monat     vermietet seit

             EG links        36,60 m²                       Leerstand                        -                -

             EG rechts        44,55 m²                       Leerstand                        -                -

          1.OG links        88,18 m²                     3,02 EUR/m²                266,36 EUR         01.10.2013

          2.OG links        81,06 m²                     4,19 EUR/m²                340,00 EUR         01.09.2020

          2.OG rechts        52,50 m²                     4,52 EUR/m²                237,30 EUR         01.06.2020

                DG        38,20 m²                       Leerstand                238,46 EUR                -

            Gesamt      341,09 m²                     3,91 EUR/m²                843,66 EUR
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Ertragssituation -Bahnhofstraße 82-

Der Mietspiegel von Zerbst/Anhalt sieht für das Jahr 2024 für eine gute Wohnlage im sanierten
Altbau eine Nettokaltmiete von 6,27 EUR/m² bis 6,35 EUR/m² vor.                                                            
(Quelle: www.immoportal.com)

Somit besteht hier unserer Meinung nach ein erhebliches Renditepotenzial und wir prognostizieren nach
umfangreicher Modernisierung eine erzielbare Jahresnettokaltmiete für die NR.82 von ca.21.000 EUR.

  

Wohneinheiten Fläche Kaltmiete pro m² Kaltmiete pro Monat     vermietet seit

             EG Mitte        78,54 m²                       Leerstand                        -                -

          1.OG links        42,80 m²                       Leerstand - -

          1.OG rechts        37,40 m²                       Leerstand                        -                -

          2.OG links        42,80 m²                       Leerstand - -

          2.OG rechts        36,00 m²                       Leerstand - -

                DG        38,20 m²                       Leerstand -                -

            Gesamt      275,74 m² - -

            Garage 1                   15 EUR
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OBJEKTFOTOS
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Hofansicht mit Garage
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Flur & Treppenhaus
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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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