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Restaurant Rossli mit Einfamilienhaus
Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

LAGEBESCHRIEB

Lage

Die Nahe zu grossen Stadten wie Zirich und Winterthur, kombiniert mit der naturnahen Umgebung
mit Seeanstoss und der guten Anbindung durch &ffentliche Verkehrsmittel, machen Pfaffikon im
Zircher Oberland zu einem sehr attraktiven Geschafts- und Wohnort.

Zeitgemasse Arbeitsplatze, vielfaltige Einkaufsmaglichkeiten und ein reichhaltiges Bildungsangebot
sowie eine gute medizinische Versorgung runden das attraktive Profil fur Pfaffikon ab.

In der Gemeinde leben 13°025 Einwohner. Der Auslanderanteil betragt 21%.
Die Luftdistanz zu Zirich betragt 19 km und zu Winterthur 15 km. Wetzikon ist 4.5 km entfernt.

Die angebotenen Liegenschaften umfassen das Restaurant Réssli mit sechs Wohneinheiten sowie das
angebaute 6.5 Zimmer Einfamilienhaus an der Frohwiesstrasse 29 / 29a im Zentrum von Pfaffikon.

Weitere Informationen finden Sie unter:

Steuvern

Der attraktive Gemeindesteuerfuss betragt zurzeit 110%, exkl. Kirchensteuer.

Einkaufsméglichkeiten

Beim Einkaufzentrum ,Frohwies” bieten unter anderem Migros und Coop umfangreiche
Einkaufsmaglichkeiten an. Im Dorfkern befinden sich weitere Laden aller Branchen.

Diverse grossere Einkaufszentren in Wetzikon, Uster, Volketswil und Hinwil sind in ca. 10 Autominuten
erreichbar.

Verkehrsverbindungen

Ab Bahnhof Pfaffikon

S3 Verbindungen nach Zirich HB im Viertel-Stundentakt, Fahrzeit ca. 33 Minuten
S3 Verbindungen nach Winterthur im Halb-Stundentakt, Fahrzeit ca. 32 Minuten
Die Distanz zum S-Bahnhof misst 170 m.

Weitere Informationen unter:

Der Autobahnanschluss an die A15 befindet sich in Uster (Nord) und ist 4 km entfernt.
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

LAGEBESCHRIEB

Schulen

Die Distanz zum Kindergarten Obermatt betragt 220 m. Das Primarschulhaus Obermatt ist 450 m
entfernt. Zum Oberstufenschulhaus Pfaffberg sind es 820 m.

Das Gymnasium befindet sich in Wetzikon. Berufsschulunterricht wird in Riti, Wetzikon und Uster
erteilt.

Freizeit und Sport

Um den Pfaffikersee finden Erholungssuchende Naturstrandbader, Wanderwege und Rastplétze in
einer weitgehend intakten Landschaft.

Der Bevilkerung von Pfaffikon liegt der Seequai besonders am Herzen. Hier trifft man sich an lauen
Abenden zum Plaudern und Flanieren.

Zahlreiche Freizeit- und Sportvereine laden die Bevdlkerung zum Mitmachen ein.

Auf dem Gemeindegebiet gibt es ein Schwimmbad sowie eine Seebadi, Fussball- und Tennisplatze
und vieles mehr.

Weitere Sportanlagen in der Umgebung:

Golfplatz in Dirstelen mit Fernsicht auf den Pfaffiker- und Greifensee, Golfrange in Bubikon,
Tennisclubs in Uster und Wetzikon, Reitschulen in Auslikon, Uster, Wetzikon, Eishalle in Baretswil,
Kunsteisbahn und Curlinghalle in Wetzikon.

Im nahen Tésstal laden interessante Wanderrouten zu erholsamen Touren ein.
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KATASTERPLAN
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ROSSLI: GASTSTUBE / KUCHE
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ROSSLI: WC ANLAGEN / AUSSENANSICHT
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

ROSSLI: WOHNRAUME
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IMMOBILIENHANDEL Rest. Rossli mit Einfamilienhaus

”

ROSSLI: WOHNBEREICH NASSZELLE / KUCHE
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IMMOBILIENHANDEL Rest. Rossli mit Einfamilienhaus

EFH: WOHNEN / KUCHE
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EFH: ZIMMER ELTERN / ZIMMER KIND
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

EFH: GARTEN
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EFH: AUSSENANSICHTEN
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GRUNDRISS RESTAURANT EG
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Rest. Rossli mit Einfamilienhaus

S ImmoTrade AG Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
GRUNDRISS RESTAURANT 1. OG

IMMOBILIENHANDEL
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

BAUBESCHRIEB

Allgemeinbeschrieb
Sehr sonnige Zentrumslage beim Bahnhof Pfaffikon.

Pflegeleichte Umgebung mit grossem Parkplatz und finf Garagenplatzen gegen Norden sowie
intimer Gartenanlage mit Biotop des Einfamilienhauses gegen Stidwesten.

Das Restaurant Rssli ist denkmalgeschitzt. Der Schutzvertrag ist im Grundbuch eingetragen.

Grundkonstruktion und Ausbau Restaurant Rossli

Mischbauweise. Untergeschoss und Aussenwande sind massiv, die Decken bestehen grésstenteils aus
verkleideten Holzbalkenlagen, teilweise Beton. Dachstuhl in Holz mit Biberschwanzziegeleindeckung.
Fenster in Holz oder Kunststoff.

Im Erd-, Unter- und teilweise 1. Obergeschoss befinden sich die Raumlichkeiten des Restaurants Rdssli.
Ab dem 1. Ober- bis ins Dachgeschoss sind sechs Wohnungen / Studios eingebaut.
Im 2. Dachgeschoss befinden sich die Estrichraume.

Restaurant mit grésserem, ebenerdigem Gastraum, Saal im 1. Obergeschoss, Kiche, Kaltkiche und
WC-Anlagen.

Zustand

Das Réssli ist ein denkmalgeschiitztes Renovationsobjekt mit vielen historischen Bauteilen. Alle
Anderungen, Instandstellungs- und Umbauarbeiten an den schutzwirdigen Bauteilen sind in
Absprache und mit Zustimmung der Gemeinde Pfaffikon sowie der kommunalen Denkmalpflege
auszufihren.

MS ImmoTrade AG e Telefon 044 930 31 81 ® www.ms-immotrade.ch



Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

BAUBESCHRIEB

Schutzkatalog gemdéss Schutzvertrag
e Situierung, Volumen, Geschossigkeit, Firsthohe und Firstrichtung.

® Erscheinungsbild und Form des grossen, geschlossenen Krippelwalmdaches mit
Zwerghausgauben, Traufe sowie Dachuntersichten.

* Substanzieller Erhalt aller Umfassungswénde bzw. Fassaden inkl. der Fenster- und Tirgliederung
mit Gewdnden, insbesondere an der sidlichen Traufe sowie am dstlichen Giebel.

e Substanzieller und struktureller Erhalt der inneren Stockwerkseinteilung und der inneren vertikalen
wie horizontalen Tragstruktur. Die noch bauzeitlich (1878/1927) erhaltene Raumdisposition
im 1. Obergeschoss (Korridor, Zimmeraufteilung) ist zu erhalten, ebenso Lage und Form der
Erschliessung durch das Treppenhaus.

® Die hdlzernen Doppelkastenfenster mit Sprossengliederung und Beschlagen, Holzlamellenladen
(Erscheinungsbild) sowie substanziell die originalen Haustiren mit Ziergittern.

* Wirtshausausleger mit dem Réssli sowie Beschriftung auf beiden Trauffassaden.
® Raumstruktur des 1. Obergeschosses.
e Treppenanlage in ihrer Position: materiell kann sie erneuert werden.

® Raumausstattungselemente aus dem 19. Jahrhundert und frihen 20. Jahrhundert, wie
beispielsweise die Wand- und Deckentaferungen in den strassenseitigen Zimmern im 1. OG, die
der Bauphase 1878 zugewiesen werden kdnnen, und die historischen Tiren samt Beschlagen
des 19. Jahrhunderts.

Verdnderungsspielrdume

® Bei guter Gestaltung sind vereinzelte, kleine in die Ziegelebene bindig eingelassene
Dachflachenfenster mit innenliegendem Sonnenschutz denkbar; jedoch keine grésseren
Fensterbander.

* Bei einer allflligen Neueindeckung ist eine einheitliche naturrote Biberschwanzeindeckung zu
wahlen. Auf Solaranlagen ist zu verzichten.

e Fir die der Bahn zugewandten, sehr unregelmdassigen Fassadengliederung (insbesondere
im westlichen Abschnitt) sind bei guter Gestaltung kleine Verénderungen denkbar, wie
beispielsweise grossere hochrechteckige Wandéffnungen, die den Gbrigen Offnungen und
Gliederungen im Charakter entsprechen.

® Im Erdgeschoss und im 2. Obergeschoss bestehen aufgrund der tiefgreifenden jingeren
Eingriffe, die die historische Substanz beeintrachtigt haben, grossere Freiheiten in der Anpassung
von Raumaufteilung und Nutzung.

MS ImmoTrade AG e Telefon 044 930 31 81 ® www.ms-immotrade.ch



Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

BAUBESCHRIEB

Mietzinseinnahmen brutto

® Restaurationsbetrieb inkl. Parkierung: CHF 3100
® 2.5 Zi Wohnung im 1. OG CHF 700
e 2.5 Zi Studio 2. OG CHF 1°050
® 2.5 Zi Studio 2. OG CHF 1'050
® 4 Zi Wohnung 2. OG CHF 1470
® 4 Zi Wohnung 3. OG CHF 1530
* 3 Zi Wohnung 3. OG CHF 1248
Nebenkosten

Die Nebenkosten sind in den Mietvertragen als Pauschalen enthalten, wurden jedoch nicht
abgerechnet.

Potential

Auf den vier Geschossen, EG bis 3. OG, konnten insgesamt ca. 650 m2 Wohn- und Gewerbeflachen
erstellt werden.

MS ImmoTrade AG e Telefon 044 930 31 81 ® www.ms-immotrade.ch



Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

BAUBESCHRIEB

Grundkonstruktion und Ausbau Einfamilienhaus

Massivbauweise. Untergeschoss, Bodenplatte und Decken sind in Beton ausgefihrt. Erdgeschoss
und Obergeschoss in Backstein mit verputzter Kompaktaussenwarmedémmung, Obergeschoss mit
Faserzementverkleidung. Fenster in Kunststoff, 2-fach Isolierverglasung. Dachstuhl in Holz, gedammit,
Unterdach, Ziegeleindeckung.

e UG mit Keller, Schutzraum und Oltankraum.
® EG mit Eingang, offener Kiche, Wohnen / Essen, WC, Reduit, Abstellen, finf Garagen, Shop,

altem Kegelbahnraum und Heizung.

® OG mit Gang, funf Zimmern, Bad / Dusche / WC, Dusche / WC, Reduit, Waschkiche und
Durchgang zum R&ssli.

Eher grossere Zimmer sowie gerdumige Nasszelle zum Elternschlafzimmer mit Balkon im OG.
Grosszigiger Wohn- / Essbereich mit halboffener Kiche (56.5 m2) mit Ausgang zum gedeckten
Sitzplatz / Garten. Normaler Innenausbau mit Plattenbeldgen, verputzten Wanden und Decken, im
OG mit Dachschragen und Taferdecken. Der Shop und der alte Kegelbahnbereich sind rudimentar
ausgebaut.

Die elekirische Einfihrung / Hauptverteilung befindet sich im Réssli. Die Olheizung beliefert auch
das Rassli mit Warme. Die Waschkiche wird ebenfalls durch die Mieter der Wohneinheiten im Rossli
genutzt.

Zustand

Gute Bausubstanz, es sind keine offensichtlichen Mangel oder dringende Renovationsarbeiten
erkennbar. Die Liegenschaft ist gepflegt und ohne unmittelbaren Handlungsbedarf bezugsbereit.
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Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon

IMMOBILIENHANDEL

OBJEKTANGABEN

Restaurant Rossli, Frohwiesstrasse 29, Pfaffikon
Grundstick

Grundbuch Pfaffikon

Grundstiicksflache

Wohnhaus mit Restaurant

Baujahr

Kubatur Gebaudeversicherung Kt. Zirich
Versicherungswert Gebdudeversicherung Kt. Zirich
Versicherungsart

Restaurant- und Wohnfléche ab Innenkante der Aussenwdnde

EG bis 3 OG, exkl. Treppenhaus

6.5 Zi EFH, Frowiesstrasse 29a, Pfaffikon
Grundstick 1

Grundbuch Pfaffikon

Grundstiicksflache

Grundstick 2
Grundbuch Pfaffikon
Grundstiicksflédche

Wohnhaus

Baujahr

Kubatur Gebaudeversicherung Kt. Zirich
Versicherungswert Gebdaudeversicherung Kt. Zirich
Versicherungsart

Wohnfléche ab Innenkante der Aussenwdnde EG / OG
Nutzflache alte Kegelbahn / Tauchshop

ab Innenkante der Aussenwdnde (geschatzi)

Kat. Nr. 10846
Blatt 171
m2 684

Assek. Nr. 1100

1860

m3 2521
CHF 2'680'000
Neuwert

ca. m2 605
Kat. Nr. 10845
Blatt 5777
m2 429
Kat. Nr. 10844
Blatt 5776
m2 91

Assek. Nr. 2699

1996

m3 1491
CHF 1'270'000
Neuwert

ca. m2 210
ca. m2 45

MS ImmoTrade AG e Telefon 044 930 31 81 ® www.ms-immotrade.ch



Frohwiesstrasse 29 / 29a, 8330 Pfaffikon
IMMOBILIENHANDEL

OBJEKTANGABEN

Verkaufspreis CHF 3500000

Zahlungsbedingungen CHF 50’000 Anzahlung bei Reservation
10% Anzahlung bei Beurkundung des Kaufvertrages
Rest bei Eigentumsibertragung

Eigentumsibertragung nach Absprache

Verschreibungskosten Notariatsgebihren und Handanderungskosten werden je halftig
vom Kéufer und Verkdaufer Gbernommen

Grundstickgewinnsteuer zulasten Verkaufer

Ubergabe

Rossli: Die Ubergabe erfolgt mit der Eigentumsiibertragung. Alle Mietverhdltisse sind zu
Ubernehmen.

EFH: Die Ubergabe erfolgt mit der Eigentumsibertragung. Das Objekt wird leer und gereinigt
Ubergeben. Keine Miet- oder Pachtverhdltnisse.

Hinweis
Die in dieser Verkaufsdokumentation enthaltenen Angaben dienen der allgemeinen Information

und erfolgen ohne Gewdhr. Sie sind nicht Bestandteil vertraglicher Vereinbarungen. Ein allfalliger
Zwischenverkauf bleibt vorbehalten.

Bei einer Kaufervermittlung besteht kein Anspruch auf Ausrichtung einer Provision oder
Spesenentschadigung.

MS ImmoTrade AG e Telefon 044 930 31 81 ® www.ms-immotrade.ch
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GV GEBAUDEVERSICHERUNG SICHERN & VERSICHERN
m KANTON ZURICH

Thurgauerstrasse 56

Postfach - 8oso Ziirich
Tog443082111
versicherung@gvz.ch - www.gvz.ch

Policen-Nr. 184'958
Gemeinde/Quartier  Pfaffikon
Grundstiick-Nr. 177.10846
21. April 2026
Versicherungspolice
Eigentiimerschaft
Versicherungssumme Total CHF 2'680'000
Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)
Gemeinde GVZ-Nr. Gebiudeadresse Volumen Basiswert  Versicherungs-
Quartier Zweckbestimmung m? CHF summe CHF
Pféaffikon 177-01100 Frohwiesstrasse 29 2'521 225'210 2'680'000
8330 Pfaffikon
2881, Wohnhaus mit Restaurant,
Neuwert

Erstellungsjahr: 1860
Schétzung vom 17.04.2026
Schatzgrund: Revision

Rechtsmittel
Gegen diese Verfiigung kann innert 30 Tagen seit Mitteilung bei der Gebaudeversicherung Kanton Ziirich,

Rechtsdienst, Postfach, 8050 Ziirich, schriftlich Einsprache erhoben werden. Die Einsprache muss einen
Antrag enthalten.
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I GV

GEBAUDEVERSICHERUNG
KANTON ZURICH

Thurgauerstrasse 56
Postfach - 8os0 Zilrich

To44308 211
versicherung@gvz.ch - www.gvz.ch

Versicherungspolice

Eigentlimerschaft

Versicherungssumme Total CHF
Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde GVZ-Nr.
Quartier
Pfaffikon 177-02699

Gebdudeadresse
Zweckbestimmung

Frohwiesstrasse 29a

8330 Pfaffikon

2020, Wohnhaus, Neuwert
Erstellungsjahr: 1996
Schatzung vom 01.12.2025
Schatzgrund: Revision

SICHERN & VERSICHERN

Policen-Nr. 184'957
Gemeinde/Quartier  Pféffikon
Grundstlick-Nr. 177.10845

10. Januar 2026

1'270'000

Volumen Basiswert  Versicherungs-
m? CHF summe CHF

1'491 106'723 1'270'000



