
 

   

 

Renditeobjekt in Winterthur 

 
 
8404 Winterthur, Frauenfelderstrasse 74 

Freistehendes Wohn- und Geschäftshaus (Renditeobjekt) an werbewirksamer Lage im 

Stadtkreis Oberwinterthur, Quartier Talacker, voll vermietet; sehr gute Parkierungsmög-

lichkeiten direkt vor der Liegenschaft; Baujahr 1964, Grundstückfläche 1’176 m2; 

Bauzone W3G (Wohnzone 3 mit Gewerbeerleichterung). 

 

 
 
 

 
Hux AG 
 
 

Dr. iur. Thomas Hux 
Landstrasse 43a 
8450 Andelfingen 
Telefon: 052 368 77 77 
thomas.hux@hux.ch 

Wohn- und Geschäftsliegenschaft mit Laden- und Gewerberäumen im EG so-
wie 5 x 3 ½-Zimmer-(65-70 m2) und 12 x 1-Zimmerwohnungen (31-35 m2), 

verteilt auf 4 Obergeschosse; 1 Garage; zweckmässige Raumkonzepte auf al-
len Geschossen; es wurden während der vergangenen Jahre diverse Investi-

tionen und Sanierungsarbeiten durchgeführt, insbesondere Lifterneuerung, 
Dachsanierung, Attikawohnung etc. 
 

Verkaufsrichtpreis (aktuelles Schätzungsgutachten):       CHF 4’790'000.00 
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Objektdaten 

 

Kat.-Nr. OB11305 
Gebäude Vers.-Nr.  230-OB03211 
Gebäudevolumen  6'131 m3 

Gebäudeversicherungswert CHF 5'166'341.00 
Grundstückfläche 1’176 m2 

Baujahr 1964 
Nutzungsmix Erdgeschoss: 3 x Laden-/Gewerberaum 

  1 x Lager 
  1 x Garage 

1. Obergeschoss: 4 x 1-Zimmerwohnung 
 1 x 3 ½-Zimmerwohnung 

2. Obergeschoss: 4 x 1-Zimmerwohnung 
 1 x 3 ½-Zimmerwohnung 

3. Obergeschoss: 4 x 1-Zimmerwohnung 
 1 x 3 ½-Zimmerwohnung 

4. Obergeschoss: 2 x 3 ½-Zimmerwohnung 
Untergeschoss: Nebenflächen wie Keller, Technik, Waschkü- 
 che, Trocknungsraum 

Bauzone W3G (Wohnzone 3 mit Gewerbeerleichterung 
Altlasten Aus dem Altlastenkataster aufgrund Verfügung AWEL Zürich 

vom 17. März 2025 entlassen 
Denkmalschutz keine Auflagen 

Naturgefahrenkarte kein Eintrag 
Mietertrag netto CHF 236’208.00 / Jahr 

Entspricht bei einem Richtpreis von CHF 4'790'000.00 einer 
Bruttorendite von 4,93 % 

Weiteres Mietzinspotenzial vorhanden 
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Makrolage 

 

Winterthur als sechstgrösste Stadt der Schweiz ist Zentrum einer mittelgrossen Agglomeration. Von Winterthur 
aus können innerhalb einer halben Stunde über 1'300'000 Einwohner und fast eine Million Beschäftigte erreicht 

werden.  
Die Stadt Win-

terthur verfügt 
über hervorra-
gende Infrastruk-

turen. Schulen, 
Einkaufsmöglich-

keiten und öf-
fentlicher Ver-

kehr befinden 
sich in unmittel-

barer Nähe. 
Auch in kulturel-

ler Hinsicht lässt 
Winterthur kaum Wünsche offen. 

Der Hauptbahnhof Winterthur (diverse S-Bahnen, Regional- und Intercityzüge, Buslinien) ist nur 1’400 m vom 
Verkaufsobjekt entfernt und ist zu Fuss in 15 Minuten zu erreichen, mit dem Fahrrad in 5 Minuten. 

Die Leerstandsquote bei Mehrfamilienhauswohnungen lag im Mittel der letzten fünf Jahre in der Stadt Win-
terthur mit 0,7 % deutlich unter dem Schweizer Referenzwert von 2,0 %. 
Winterthur gilt als Ort mit exzellenter Standortqualität für Mietwohnungen. Das hervorragende Standort- und 

Marktrating für Mietwohnungen für Winterthur hat sich in den letzten Jahren kaum verändert. 
 

 
 

Zahlen und Fakten Gemeinde Winterthur 

 
Einwohnerzahl  122'466’000 (per 31.12.2024) 

Fläche    68,07 km2 

Steuern nat. Pers.  125 % (ohne Kirchen) 

ÖV    Zugang zu umfassendem SBB-Bahnnetz 
Autobahnanschlüsse A1 (Oberwinterthur, Ohringen, Wülflingen, Töss) 

Distanz Oberwinterthur 3,4 km 
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Mikrolage / Standort 

 
Das Verkaufsobjekt liegt im Stadtkreis Oberwinterthur, Quartier Talacker. Erschlossen ist das Grundstück von 

der stark frequentierten Frauenfelderstrasse her, welche nach Wiesendangen und direkt zum Autobahnan-
schluss A1 Oberwinterthur führt. 

Die Lage ist äusserst werbewirksam, die Schaufenster der Ladenlokale sind bei der Durchfahrt gut einsehbar. Es 
bestehen sehr gute Parkmöglichkeiten in der blauen Zone direkt vor der Liegenschaft und entlang der Frauen-

felderstrasse. 
Die Bushaltestelle Hohlandweg liegt in unmittelbarer Nähe zum Verkaufsobjekt, die Bahnhöfe Oberwinterthur 
und Grüze auch nur in einer Entfernung von 650 m bzw. 850 m. 

Diverse Einkaufsmöglichkeiten bestehen in kurzer Gehdistanz. Von den oberen Geschossen existiert eine gute 
Sicht über Teile der Stadt sowie in die Ferne. Die Hauptwohnseite ist gegen Süden ausgerichtet, die Besonnung 

ist gut. 
 

 

 
 Verkaufsobjekt Einkauf Bahnhof 
 
 Schulhaus Talacker Kindergarten Mittelschulen 
 
 

 

 

  



 

 5 
 

Situation Grundstück / Katasterplan 

 

 
 
Das Grundstück ist rechteckig mit einem dreieckigen Spickel in der östlichen Grundstücksecke. Das Terrain fällt 

von Nordwesten gegen Südosten ca. 6 m ab. Umgebung und Liegenschaft hinterlassen insgesamt einen gepfleg-
ten Eindruck. 
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Konstruktion / Bauqualität 

 
Allgemein Soweit ersichtlich sind die Konstruktionen über dem Erdreich intakt. Die 

Gebäudehülle macht generell einen guten Eindruck. 1995 wurde eine Fas-
sadensanierung durchgeführt. Es wurde eine Aussenisolation mit Hinter-

lüftung und Eternitverkleidung angebracht. 2013 wurde ein Teil der Fens-
ter ersetzt, 2019 wurde das Hauptdach saniert. 

Zustand Laufender Unterhalt wurde stets vorgenommen. Das Gebäudeinnere prä-
sentiert sich trotz des Alters in einem gepflegten Zustand. Dennoch sind 
in absehbarer Zeit Erneuerungen angezeigt, der Ausbau ist generell eher 

einfach. Die gemeinschaftliche Ölheizung kann die Vorgaben des neuen 
Energiegesetzes (in Kraft seit 1 September 2022) nicht mehr erfüllen. Die 

Heizung ist in absehbarer Zeit durch ein klimaneutrales Heizsystem zu er-
setzen. 

Konstruktionsart Massivbauweise 
Decken Geschossdecken in Beton 

Innenwände Backsteinmauerwerk/Zellton, Zwischenwände im Keller mit Kalksandstei-
nen. Unterteilung der Ladenlokale teilweise in Leichtbauweise. 

Aussenwände Fassade mit Backsteinmauerwerk, Aussenisolation, Hinterlüftung und E-
ternitverkleidung 

Dach Flachdach mit Kieseindeckung (im Jahre 2019 totalsaniert) 
Heizung / Wärmeverteilung Wärmeerzeugung via gemeinschaftliche Oelzentralheizung (Baujahr 

2017). Die Heizung befindet sich im Nachbarsgebäude (vgl. Dienstbarkeit 
im Grundbuch); die Wärmeverteilung erfolgt über Radiatoren 

Technik Elektrohauptverteilung mit Kipp- und Schmelzsicherungen. Personenlift 

(erneuert im Jahre 2018) mit Traglast 320 kg / 4 Personen. Gemeinschaft-
liche Waschküche im UG, Attikawohnungen je mit eigenem Waschturm. 

Küchen Wohnungen 1.-3. OG mit Chromstahlabdeckung, freistehender Herd 
(Elektroplatten oder Keramikkochfeld), Backofen, Spüle und Kühlschrank, 

kein Dampfabzug, kein Geschirrspüler, Attikawohnungen mit Kunstharz-
fronten, Granitabdeckung und allen üblichen Geräten 

Nasszellen Wohnungen 1.-3. OG mit Bad/WC, Lavabo, Spiegelschrank, Badewanne, 
Standklosett und Abluft. Attikawohnungen mit DU/WC, Lavabo, Spiegel-

schrank, Wandklosett und Handtuchradiator. 
Bodenbeläge Platten, Linoleum, Parkett oder Laminat 

Fenster /Wetterschutz Holzfenster mit Isolierverglasung, strassenseitig teilweise ersetzt 2013. 
Rollläden 
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Einteilung / Mietertrag 

 
Das 5-geschossige Wohnhaus verfügt über insgesamt 17 Wohnungen sowie – im Erdgeschoss – 3 Ladenräume, 

grosse Lagerräume sowie eine Garage. Die Lagerräume könnten mit kleinem Aufwand wieder in eine Garage mit 
diversen Parkplätzen zurückgebaut werden (entsprechend der ursprünglichen Nutzung und wie in der Nachbar-

liegenschaft, mit welcher eine gemeinsame Garageneinfahrt besteht). Die Raumkonzepte der Wohnungen sind 
allesamt praktisch und zweckmässig. 

 
Gemäss Standort- und Marktrating von Wüest Partner gilt Winterthur als Ort mit exzellenter Standortqualität 
für Mietwohnungen (4.9 Punkte auf einer Skala von 1 [schlechte Standortqualität] bis 5 [exzellente Standort-

qualität]), exzellenter Standortqualität für Büronutzungen (4.8 Punkte) und exzellenter Standortqualität für Ver-
kaufsflächen (5.0 Punkte). In den letzten 3 Jahren hat sich das Standort- und Marktrating für Mietwohnungen in 

Winterthur nicht verändert. Jenes für Büroflächen und für Verkaufsflächen hat sich kaum verändert. 
 

 
Untergeschoss 

 
Keller, Technik, Waschküche und Trocknungsraum 

 
 

Erdgeschoss 
 

3 x Laden 
1 x grosse Lagerräume 
1 x Garage 

 
 

1., 2. und 3. Obergeschoss 
 

4 x 1-Zimmerwohnung 
1 x 3,5-Zimmerwohnung 

 
 

4. Obergeschoss / Attikageschoss 
 

2 x 3,5-Zimmerwohnung mit grossen Terrassen 
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Mietertrag 
 

Mietobjekt Hauptnutzfläche m2 Ist-Miete p.m. Ist-Miete p.a. 
EG Garage  108.00 1'296.00 

EG Lager 247 1'235.00 14'820.00 
EG Laden/Gewerbe Ost 119 1'288.00 15'456.00 

EG Laden/Gewerbe Mitte 87 1'600.00 19'200.00 
EG Laden/Gewerbe West 9 329.00 3'948.00 
1.OG 1-Zimmerwohnung 31 700.00 8'400.00 

1.OG 1-Zimmerwohnung 31 640.00 7’6800.00 
1.OG 1-Zimmerwohnung 33 734.00 8’808.00 

1.OG 1-Zimmerwohnung 35 600.00 7’200.00 
1.OG 3,5-Zimmerwohnung 65 1'280.00 15'360.00 

2.OG 1-Zimmerwohnung 31 658.00 7’896.00 
2.OG 1-Zimmerwohnung 31 730.00 8’760.00 

2.OG 1-Zimmerwohnung 33 597.00 7'164.00 
2.OG 1-Zimmerwohnung 35 772.00 9’264.00 

2.OG 3,5-Zimmerwohnung 65 1'337.00 16’044.00 
3.OG 1-Zimmerwohnung 31 770.00 9’240.00 

3.OG 1-Zimmerwohnung 31 741.00 8’892.00 
3.OG 1-Zimmerwohnung 33 744.00 8’928.00 

3.OG 1-Zimmerwohnung 35 701.00 8’412.00 
3.OG 3,5-Zimmerwohnung 65 1'262.00 15’144.00 
4.OG 3,5-Zimmerwohnung 70 1’398.00 16’776.00 

4.OG 3,5-Zimmerwohnung 70 1’460.00 17’520.00 

 

  1’187.00 19’684.00 236’208 

 
Es sind sämtliche Wohnungen und Ladenlokale vermietet. 

Aufgrund der Wohnlage und des Preissegmentes besteht eine sehr gute Vermietbarkeit. 
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Besichtigungen / Verkaufskonditionen 

 
Besichtigungen mit Rücksicht auf die Mieter nur nach telefonischer Voranmel-

dung (052 368 77 77) möglich und nur unter Angabe von Kon-
taktdaten (Telefonnummer und E-Mail). Es sind folgende Be-

sichtigungstermine vorgesehen: 
 Freitag, 20. Juni 2025, nachmittags 

 Samstag, 21. Juni 2025, vormittags/nachmittags 
 Dienstag, 24. Juni 2025, nachmittags 
Richtpreis CHF 4'790’000.00 (aktuelles Schätzungsgutachten HEV) 

Angebote bis 11. Juli 2025 per E-Mail oder per Post an 
 Hux AG, Landstrasse 43a, 8450 Andelfingen 

 thomas.hux@hux.ch 
 unter Einreichung einer Finanzierungsbestätigung 

Antritt  sofort bzw. nach Vereinbarung 
Anzahlung CHF 40'000 bei Unterzeichnung Reservationsvereinbarung 

Notariatskosten je hälftig Käuferschaft und Verkäuferschaft 
Grundstückgewinnsteuer zu Lasten Verkäuferschaft, sichergestellt 

 

 

 

 

 

 

 

Sind Sie interessiert? 
Für einen Besichtigungstermin nehmen Sie bitte Kontakt mit uns auf. 

052 368 77 77 / thomas.hux@hux.ch 

Hux AG 
Landstrasse 43a 
8450 Andelfingen Dr. iur. Thomas Hux 

Die Hux AG verkauft die Immobilie im Auftrag der Eigentümerschaft. Für die Angaben in diesem Beschrieb, die 
Pläne und den Zustand der Immobilie wird nicht gehaftet. Jegliche Gewährleistung für Rechts- und Sachmängel 
wird somit ausdrücklich wegbedungen. Die Angaben in dieser Dokumentation bilden nicht Bestandteil einer 
vertraglichen Vereinbarung. Eine Über- oder Weitergabe dieser Verkaufsdokumentation berechtigt den Emp-
fänger im Falle einer Vermittlung nicht zur Geltendmachung einer Provision oder irgendwelcher anderer Ent-
schädigungen. 

 

mailto:thomas.hux@hux.ch
mailto:thomas.hux@hux.ch
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Grundbuchauszug / Altlasten / Gebäudeversicherung 
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Impressionen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Ansicht von Süden 

Terrasse 1. OG 

Ansicht von Südosten Dachterrasse 3,5-Zimmerwohnungen 

Ansicht von Osten 

Ladenlokal West 
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Ladenlokal Ost Ladenlokal Ost 

Lager EG 
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Treppenhaus Küche 1-Zimmer-Whg. 

1-Zimmer-Whg. 1-Zimmer-Whg. 

Kellerabteile Keller / Lager 



 

 17 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

Bad 1-Zimmer-Whg. Treppenhaus 

Treppenhaus 
 

Dachsanierung 2019 
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Dachsanierung 2019 Dachsanierung 2019 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


