Offentliche Beurkundung

Begriindung von Stockwerkeigentum
(Begriindungserklarung)

Grundeigentiimer

Himmelblau Immobilien AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Hinwil, UID
CHE-386.905.468, Diensbach 54b, 8340 Hinwil, als Alleineigentiimerin

heute vertreten durch den gemass Handelsregisterauszug befugten

Herr Yves Thalmann, von Jonschwil, in Hinwil, als Prasident des Verwaltungs-
rates mit Einzelunterschrift

Grundstiick

Beschreibung des in Stockwerkeigentum aufzuteilenden Grundstiicks
(gemeinschaftliches Grundstiick)

Grundbuchamtskreis: Pfiffikon

Gemeinde Hittnau

Grundbuch Blatt 50496, Liegenschaft, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Oberhittnau

- Beschreibung siehe hinten
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Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkei-
gentum

Der Grundeigentimer teilt hiermit sein Eigentum am vorn bezeichneten
Grundstiick in 11 (elf) Miteigentumsanteile auf und gestaltet diese zu Stock-
werkeigentum aus (Art. 712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB).

Massgebend sind folgende Plane, welche Bestandteile dieser Urkunde sind:

— Haus B Untergeschoss Plan-Nr. .50
— Haus B Erdgeschoss Plan-Nr. .j@i)ﬁlb
— Haus B Obergeschoss Plan-Nr. .2 25C..
- Haus B 1. Dachgeschoss Plan-Nr. .(}3._---:’-.‘).3?.(_33.
— Haus B 2. Dachgeschoss Plan-Nr. . £25T,
— Haus B Dachaufsicht Plan-Nr. .42 3)&
— Haus B Umgebung Plan-Nr. .flfi)f)%

Die zu Stockwerkeigentum mit Sonderrecht ausgeschiedenen Raume sind in
den Aufteilungsplénen farbig bemailt.

Die dem Stockwerkeigentiimer gemass dem mit separater Urkunde angemel-
deten Reglement zur ausschliesslichen Benutzung Uberlassenen gemein-
schaftlichen Teile des Gebaudes oder der Bodenfliche der Liegenschaft sind
in den vorerwahnten Aufteilungsplanen schraffiert eingezeichnet (Balkone,
Terrassen, Sitzplatze mit Vorgarten etc.).

Die ausschliesslichen Benitzungsrechte sind in den Aufteilungspl&nen mit
gleicher Farbe wie die berechtigte Stockwerkeinheit gekennzeichnet.

Die genannten Aufteilungsplédne sind lediglich privatrechtliche Hilfsmittel zur
Beschreibung der dinglichen Rechte und nehmen am &ffentlichen Glauben
des Grundbuches nicht teil. Massgebend sind die tatséchlichen baulichen
Verhaltnisse. Jeder Erwerber hat selbst zu priifen, ob der entsprechende Auf-
teilungsplan mit den tatséchlichen Verhaltnissen Gbereinstimmt.

Jede Stockwerkeinheit ist mit eigenem Zugang versehen und in sich abge-
schlossen; die Voraussetzungen gemass Art. 712b ZGB sind gegeben.
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Stockwerkeinheiten

Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt:
Grundbuchamtskreis: Pfaffikon
Gemeinde Hitthau

1. Grundbuch Blatt 50555, Stockwerkeigentum, EGRID CH167798048214,
140/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B1 im Erdgeschoss samt Keller B1 im
Untergeschoss, in den Aufteilungspldnen orange bemailt,

gemass Begriindungserklarung Beleg 2022;'“1;{‘2.... Hittnau sowie Planakte
2%

2. Grundbuch Blatt 50556, Stockwerkeigentum, EGRID CH270477829863,
70/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B2 im Erdgeschoss samt Keller B2 im
Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen gelb bemailt,

gf_méss Begrindungserklarung Beleg 2022/...11.{2“.. Hittnau sowie Planakte
ok

3. Grundbuch Blatt 50557, Stockwerkeigentum, EGRID CH288298047776,
117 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B3 im Erdgeschoss samt Keller B3 im
Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen braun bemalt,

%err]éss Begrundungserklarung Beleg 2022/..1,12.... Hittnau sowie Planakte
&5 Fo

4. Grundbuch Blatt 50558, Stockwerkeigentum, EGRID CH299877820476,
116 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B101 im Obergeschoss samt Keller
B101 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplénen violett bemalt,

gemass Begrundungserklarung Beleg 2022/, L“l Hittnau sowie Planakte

o %)
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5. Grundbuch Blatt 50559, Stockwerkeigentum, EGRID CH207704829892,
66 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B102 im Obergeschoss samt Keller
B102 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen rot bemalt,

gemass Begrundungserklarung Beleg 2022/..{12.,.. Hittnau sowie Planakte
A

6. Grundbuch Blatt 50560, Stockwerkeigentum, EGRID CH210482987789,
106 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hitthau
mit Sonderrecht an der Wohnung B103 im Obergeschoss samt Keller
B103 im Untergeschoss, in den Aufteilungspldnen dunkelblau bemalt,

gemass Begrundungserklarung Beleg 2022/..!12.‘.‘ Hittnau sowie Planakte
293

7. Grundbuch Blatt 50561, Stockwerkeigentum, EGRID CH227782980450,
109 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B201 im 1. Dachgeschoss samt Keller
B201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen dunkelgriin bemait,

geméass Begrindungserktarung Beleg 2022/..&1... Hittnau sowie Planakte
25

8. Grundbuch Blatt 50562, Stockwerkeigentum, EGRID CH239877048239,
137 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B202 im 1. Dachgeschoss samt Keller
B202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplénen hellgrin bemalt,

g‘zepméss Begrindungserklarung Beleg 2022!.&1... Hittnau sowie Planakte
,‘ '-Xb.

9. Grundbuch Blatt 50563, Stockwerkeigentum, EGRID CH240498778251,
133/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht an der Wohnung B301 im 1. und 2. Dachgeschoss samt
Keller B301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen hellblau bemailt,

(

emaéss Begrundungserklarung Beleg 2022/.42..... Hittnau sowie Planakte

LN
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10. Grundbuch Blatt 50564, Stockwerkeigentum, EGRID CH258298770476,
3/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht am Keller BA im Untergeschoss, in den Aufteilungspléanen
rosa bemailt,

gfméss Begriindungserklarung Beleg 2022/..[].2.... Hittnau sowie Planakte
Ao’

11. Grundbuch Blatt 50565, Stockwerkeigentum, EGRID CH267798048277,
3/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278, EGRID
CH332677859544, Hittnau
mit Sonderrecht am Keller BB im Untergeschoss, in den Aufteilungspléanen
beige bemalt,

gembéss Begrundungserklarung Beleg 2022/..H2... Hittnau sowie Planakte
ylsX

V.
Reglement

Die Benitzung der gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen des
gemeinschaftlichen Grundstiickes, die Verwendung derselben, die Kostenre-
gelung, die ausschliesslichen Benutzungsrechte der einzelnen Stockwerkei-
gentumer etc. erfolgen gemass dem Reglement flr die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentimer, welches heute bei allen Stockwerkeinheiten wie folgt
anzumerken ist:

«Reglement der Stockwerkeigentimergemeinschaft geméass Beleg
2022/ 4D....»

VL.

Begriindung vor Erstellung der Baute

Das Gebaude ist noch nicht erstellt. Im Grundbuch ist somit bei den Stock-
werkeinheiten und beim gemeinschaftlichen Grundstiick anzumerken:

«Begriindung des Stockwerkeigentums vor der Erstellung des Gebaudes»

Der Grundeigentimer wird auf Art. 69 Abs. 3 der eidgendssischen Grund-
buchverordnung aufmerksam gemacht, wonach dem Grundbuchamt die Fer-
tigstellung der Gebaude, gegebenenfalls unter Einreichung der nach der Bau-
ausfuhrung berichtigten Aufteilungsplane, anzuzeigen ist. Die Folgen bei Un-
terlassung dieser Pflicht geméass Art. 69 Abs. 4 der genannten Verordnung ist
ebenfalls bekannt.
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ViL.

Vorkaufsrecht / Einspracherecht

Auf die Begrindung und Vormerkung eines Vorkaufsrechtes im Sinne von Art.
712c Abs. 1 ZGB (gegenseitiges Vorkaufsrecht aller Stockwerkeigentimer)
wird verzichtet.

Ebenso wird auf die Begriindung eines Einspracherechtes bei Verausserung,
Belastung mit einer Nutzniessung oder mit einem Wohnrecht oder bei Vermie-
tung einer Stockwerkeinheit verzichtet (Art. 712c Abs. 2 ZGB).

Pfaffikon ZH, 3. Marz 2022

Fur die Himmelblau Immobilien AG:
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Diese Urkunde enthdlt in Verbindung mit den Aufteilungsplanen Nr.

VD2 ... den mir mitgeteilten Parteiwillen. Die in der Urkunde genannte
erschienene Person hat die Urkunde mit Plan gelesen und eingesehen, als
richtig anerkannt und unterzeichn

et.
Pfaffikon ZH, 3. Marz 2022, % ° \‘“

OTARIAT PFAFFIKON

Jennifer Brunner, Notariatsassistentin

03.03.2022/Begriindung Haus B v"[ 7.



Anmeldung

Zur Eintragung wird angemeldet durch die:

Himmelblau Immobilien AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Hinwil, UID
CHE-386.905.468, Diensbach 54b, 8340 Hinwil, als Alleineigentimerin

heute vertreten durch den geméass Handelsregisterauszug befugten

Herr Yves Thalmann, von Jonschwil, in Hinwil, als Prasident des Verwaltungs-

rates mit Einzelunterschrift

Gemeinde: Hitthau
Grundbuch Blatt 50496, Kataster 4278
Grundbuch Blatt 50555
Grundbuch Blatt 50556
Grundbuch Blatt 50557
Grundbuch Blatt 50558
Grundbuch Blatt 50559
Grundbuch Blatt 50560
Grundbuch Blatt 50561
Grundbuch Blatt 50562
Grundbuch Biatt 50563
Grundbuch Blatt 50564
Grundbuch Blatt 50565

Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkeigen-
tum, Aufnahme der Miteigentumsanteile (Stockwerkeigentum) als Grund-
stlicke, unter Eréffnung von 11 neuen Grundbuchblattern (Blatter 50555 -

50565).

2. Anmerkung bei allen Stockwerkeinheiten, Blatter 50555 - 50565:

Reglement der Stockwerkeigentimergemeinschaft geméss Beleg

2022/ 45

3. Anmerkung beim gemeinschaftlichen Grundstiick (Blatt 50496) und bei

allen Stockwerkeinheiten, Blatter 50555 - 50565:
Begriindung des Stockwerkeigentums vor der Erstellung des Gebaudes
gemass vorstehender Urkunde.

Pfaffikon ZH, 3. Méarz 2022

Far die Himmelblau Immobilien AG:

f Tfj il ,[.M:’E.?f‘(_ ...........................

Yves Thalmann
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Gesetzliches Pfandrecht fiir die Grundstiickgewinnsteuer

\FUr die Grundstiickgewinnsteuer bei einer Handénderung steht den Gemeinden im Kanton Zirich ein gesetzliches
Pfandrecht am betroffenen Grundstiick zu.

Wird diese Steuer vom Pflichtigen nicht bezahlt, so kann die Gemeinde das gesetzliche Pfandrecht eintragen lassen
und letztlich die Zwangsverwertung des Grundstiickes zu ihren Gunsten verlangen.

Steuerpflichtig ist der Verzusserer. Dieser hat dem Gemeindesteueramt innert 30 Tagen nach der Handanderung (Ei-
gentumsibertragung) eine Steuererkldrung einzureichen. Das Notariat ubergibt dem Verdusserer das Steuererkla-
rungsformular.

Hand&anderungen im Sinne dieser Vorschriften sind

- die zivilrechtlichen Eigentumsiibertragungen, welche in der Regel eine Eintragung im Grundbuch erfordern,
wie Kauf und Tausch, und

- die sogenannten wirtschaftlichen Handidnderungen, d.h. Rechtsgeschafte, die in Bezug auf die Verfiigungsge-
walt Gber ein Grundstiick wirtschaftlich wie eine Handanderung wirken,

soweit sie nicht von der Steuerpflicht befreit sind oder diese aufgeschoben wird (wie bei Schenkung, Erbvorbezug,
Ersatzbeschaffung, Grenzbereinigung, Quartierplan).

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde besteht fiir

— die aufgrund der aktuellen Handénderung geschuldete Grundstiickgewinnsteuer (inkl. allfalligem aufgrund frihe-
rer Ersatzbeschaffung aufgeschobenem Grundstiickgewinn) und

- die aufgrund von friiheren zivilrechtlichen und/oder wirtschaftlichen Handanderungen am selben Grundstiick
noch geschuldeten Grundsteuern.

Es erlischt indessen, wenn es nicht innerhalb von drei Jahren nach der Handanderung im Grundbuch eingetragen
wird (bei wirtschaftlichen Handanderungen beginnt diese Frist mit der Wahrnehmung der Handanderung durch die
Steuerbehérde).

Die Grundstickgewinnsteuer wird aufgeschoben bei Verdusserung einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten
Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung), soweit der Erlés innert angemessener Frist zum Er-
werb oder zum Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft verwendet wird. Wird ein Steueraufschub infolge Er-
satzbeschaffung gewahrt, auch wenn dieser erst spéter, d.h. nach erfolgter Eigentumsiibertragung des gegenwartigen
Verdusserungsgeschaftes geltend gemacht wird, so wird der bereits beim Steueramt zur Sicherstellung einbezahlte
Steuerbetrag dem Veréusserer erstattet.

Aufgrund der allgemeinen Anwendung der Einheitsmethode kommt das Recht zur Besteuerung des aufgeschobenen
Grundstiuckgewinns bei Wegfall des Steueraufschubs grundsatziich der Zuzugsgemeinde zu.

Die Steuerbehorde hat den infolge der Ersatzbeschaffung aufgeschobenen Grundstiickgewinn sowie die massgeben-
de Besitzesdauer durch eine mit Rechtsmitteln anfechtbare Verfigung verbindlich festzusetzen.

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde fir den aufgeschobenen Grundstiickgewinn kann wahrend der Eintragungs-
frist dennoch bestehen, sofern die Voraussetzungen des Steueraufschubs nicht gegeben waren oder ein Rechtsmiss-
brauch vorliegt. Zum Beispiel klart die Steuerbehorde ab, ob beim Steuerpflichtigen urspringlich eine Absicht des dau-
ernden Verbleibens im Ersatzobjekt vorhanden war, wenn der Steuerpflichtige nach einer Verbleibdauer von weniger als
einem Jahr seinen Wohnsitz an einem anderen Ort begriindet.

Der Erwerber kann beim zustadndigen Gemeindesteueramt Auskunft Uber die fiir das fragliche Grundstiick noch nicht
veranlagte und noch nicht bezahlte Grundstlickgewinnsteuer verlangen. Das Notariat stellt ihm auf Wunsch das ent-
sprechende amtliche Formular zur Verfugung.

Eine geeignete Sicherstellung der Bezahlung der Grundstiickgewinnsteuer durch den Verdusserer kann von den
Parteien im Kaufvertrag vereinbart werden.

Weitere Auskiinfte erteilt das Notariat oder das Gemeindesteueramt, insbesondere auch bei Vorliegen von besonde-
ren Umsténden (wie z.B. bei Steueraufschub und -befreiung infolge Ersatzbeschaffung durch den Verkaufer, bei kombi-
nierten Rechtsgeschaften, bei allfalligem Vorliegen von wirtschaftlichen Handanderungen).

Ein elektronisches Steuererklarungsformular mit einer Méglichkeit zur Berechnung der mutmasslichen Grundstiickge-
winnsteuer ist im Internet erhaltlich unter:

http://steueramt. formular.stzh.ch/default.aspx?gemnr=1

Datum: 3. Marz 2022
Zur Kenntnis genommen, und Steuererklarungsformular erhalten,

der/die Erwerber/in: der/die Verausserer/in:

Uy hetammm

v



