Mr. A24-006296
w.W.

Offentliche Beurkundung

Begriindung von Stockwerkeigentum
(Begrundungserklarung)

Grundeigentiimer

AD Architekten AG/Fumata AG, als Gesamteigentimer infolge einfache Ge-
sellschaft

AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID
CHE-342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster,

Fumata AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Nurensdorf, UID CHE-
108.304.148, Zelgliweg 10, 8309 Nurensdorf,

beide heute mit schriftlicher Volimacht vertreten durch Herrn Giro Ponsillo,
geb. 23.02.1967, von Gossau ZH, Kirchstrasse 30, 8625 Gossau ZH

Grundstiick

Beschreibung des in Stockwerkeigentum aufzuteilenden Grundstiicks
(gemeinschaftliches Grundstiick)

Gemeinde Uster

Grundbuch Blatt 12410, Liegenschaft, Kataster A5159, EGRID
CH840631777317, Oberuster

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster A5159, EGRID CH840631777317, Oberuster, Plan A13
1090 m?, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:

- Gebaude Wohnen, Nr. 19800063, Talweg 3 228 m?
- Nebengebaude, Nr. 19802816, Talweg 3.1 31 m?
Bodenbedeckungsarten:

- Gartenanlage 386 m?
- befestigte Flache 445 m?
- Gebaude 259 m?

Anmerkungen, Dienstbarkeiten und Grundpfandrecht: Laut Grundbuch
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Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkei-
gentum

Der Grundeigentiimer teilt hiermit sein Eigentum am vorn bezeichneten
Grundstiick in 15 (funfzehn) Miteigentumsanteile auf und gestaltet diese zu
Stockwerkeigentum aus (Art. 712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB).

Massgebend sind folgende Pidne, welche Bestandteile dieser Urkunde sind:
— Grundriss Untergeschoss

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Erdgeschoss Umgebung

Grundriss 1. Obergeschoss

Grundriss 2. Obergeschoss

Grundriss 1. Dachgeschoss

— Grundriss 2. Dachgeschoss

alle archiviert unter Planakten Nr. 3518

Die zu Stockwerkeigentum mit Sonderrecht ausgeschiedenen Raume sind in
den Aufteilungsplanen farbig eingezeichnet.

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

Die ausschliesslichen Benutzungsrechte sind in den Aufteilungsplanen mit
gleicher Farbe wie die berechtigte Stockwerkeinheit gekennzeichnet.

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

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

Stockwerkeinheiten

Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt:

1.
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Grundbuch Blatt 51272, Stockwerkeigentum, EGRID CH138878347161,
50 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 001 im Erdgeschoss, mit Keller Nr.
001 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
orange bemalt.

Grundbuch Blatt 51273, Stockwerkeigentum, EGRID CH143488787152,
84 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CH840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 002 im Erdgeschoss, mit Keller Nr.
002 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518) tir-
kis bemalt.

Grundbuch Blatt 51274, Stockwerkeigentum, EGRID CH157188783476,
61/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 003 im Erdgeschoss, mit Keller Nr.
003 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
hellgriin bemalt.

Grundbuch Blatt 51275, Stockwerkeigentum, EGRID CH167888347195,
51/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 101 im 1. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 101 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
rot bemalt.

Grundbuch Blatt 51276, Stockwerkeigentum, EGRID CH273478718863,
85 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5158, EGRID
CHB840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 102 im 1. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 102 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
rosa bemait.

Grundbuch Blatt 51277, Stockwerkeigentum, EGRID CH287188347881,
57 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 103 im 1. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 103 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
violett bemalt.

Grundbuch Blatt 51278, Stockwerkeigentum, EGRID CH298878713449,
77 1 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CH840631777317, Uster

mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 104 im 1. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 104 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
dunkelblau bemailt.
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8. Grundbuch Blatt 51279, Stockwerkeigentum, EGRID CH207834718832,
51 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5158, EGRID
CH840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 201 im 2. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplénen (Planakten Nr. 3518)
griin bemalit.

9. Grundbuch Blatt 51280, Stockwerkeigentum, EGRID CH213471887886,
85/ 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A51588, EGRID
CH840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 202 im 2. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
hellblau bemalt.

10. Grundbuch Blatt'’51281, Stockwerkeigentum, EGRID CH227871883425,
58 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5158, EGRID
CH840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 203 im 2. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 203 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
gelb bemalt.

11. Grundbuch Blatt 51282, Stockwerkeigentum, EGRID CH238878347127,
78 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 204 im 2. Obergeschoss, mit Keller
Nr. 204 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
graublau bemalt.

12. Grundbuch Blatt 51283, Stockwerkeigentum, EGRID CH243488787118,
66 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CH840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 301 im 1. Dachgeschoss, mit Keller
Nr. 301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
braun bemalt.

13. Grundbuch Blatt 51284, Stockwerkeigentum, EGRID CH257188783442,
96 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 302 im 1. Dachgeschoss, mit Keller
Nr. 302 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518)
pink bemalt.

14. Grundbuch Blatt 51285, Stockwerkeigentum, EGRID CH267888347161,
68 / 1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CHB840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Wohnung Nr. 401 im 2. Dachgeschoss mit Trep-
penaufgang vom 1. Dachgeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten
Nr. 3518) dunkelgriin bemalt.

15. Grundbuch Blatt 51286, Stockwerkeigentum, EGRID CH373478718829,
33 /1000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 12410, Kataster A5159, EGRID
CH840631777317, Uster
mit Sonderrecht an der Unterniveaugarage mit 11 Autoeinstellplatzen im
Untergeschoss, in den Aufteilungsplanen (Planakten Nr. 3518) grau be-
mailt.
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V.

Reglement

Die Benitzung der gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen des
gemeinschaftlichen Grundstiickes, die Verwendung derselben, die Kostenre-
gelung, die ausschliesslichen Benltzungsrechte der einzelnen Stockwerkei-
gentimer etc. erfolgen geméass dem Reglement fir die Gemeinschaft der
Stockwerkeigentimer (s. Beleg 2021 Nr. 40%1), welches heute bei allen
Stockwerkeinheiten wie folgt anzumerken ist:

«Reglement der Stockwerkeigentumergemeinschaft»

VL

Begriindung vor Erstellung der Baute

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

«Begrindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes»

Der Grundeigentumer 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-
ausflihrung berichtigten Aufteilungspléane, anzuzeigen ist. Die Folgen bei Un-
terlassung dieser Pflicht geméass Art. 69 Abs. 4 der genannten Verordnung ist
ebenfalls bekannt.

Vil

Bildung von Miteigentumsanteilen am Unterniveaugaragegrundstiick
Blatt 51286

Aufteilung von Grundbuch Blatt 51286 in 11 (elf) Miteigentumsanteile und
Aufnahme derselben ins Grundbuch unter Anlegung der obgenannten Grund-
buch Blatter (51287-51297).

Der Grundeigentumer halt fest, dass die zu erstellende Unterniveaugarage fur
einen dauernden Zweck bestimmt ist und demzufolge der Anspruch auf Auf-
hebung des Miteigentums ausgeschlossen ist.

Das Vorkaufsrecht der Miteigentimer geméass ZGB Art. 682 Abs. 1 wird auf-
gehoben, was bezlglich der Miteigentumsgrundsticke wie folgt vorzumerken
ist:

«Aufhebung des Vorkaufsrechts»

Fir das Miteigentum gilt die separate Nutzungs- und Verwaltungsordnung (s.
Beleg 2021 Nr. 4082.), die bei den einzelnen Miteigentumsanteilen wie folgt
anzumerken ist;

«Nutzungs- und Verwaltungsordnung»
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viii

Pfandanderung

Das auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick lastende Grundpfandrecht ist auf
die Stockwerkanteile (chne UN-Garagengrundstiick) und die Miteigentumsan-
teile an der UN-Garage zu verlegen, unter gleichzeitiger Pfandentlassung des
gemeinschaftlichen Grundstiickes, gestitzt auf die entsprechende Bewilligung
des Glaubigers.

Bei den gemeinschaftlichen Grundstucken ist sodann anzumerken:

— beim StWE-Grundstick: «Stockwerkanteile verpfandet»
~ beim UN-Garagegrundstlick: «Miteigentumsanteile verpfandet»

1IX.

Vorkaufsrecht / Einspracherecht

Auf die Begrundung 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).

X.

Zugangsrecht zum Technikraum

Neue Dienstbarkeit: Zugangsrecht zum Technikraum
zulasten Blatt 51286
zugunsten Blatt 12410, Kataster A5159

Die berechtigten Eigentimer haben auf dem belasteten Grundstiick das Zu-
gangsrecht Gber die freien Verkehrsflachen zum Technikraum, im Dienstbar-
keitsplan (Planakten Nr. 3519) mit "Technik 2" bezeichnet.
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XI.

Beniitzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 1

Neue Dienstbarkeit: Benlitzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 1
zulasten Blatt 12410, Kataster A5159
zugunsten

AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID CHE-
342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster,

Fumata AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Nurensdorf, UID CHE-
108.304.148, Zelgliweg 10, 8309 Nirensdorf,

Die berechtigte Person hat auf dem belasteten Grundstiick das ausschliessli-
che Benitzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 1. Der Abstellplatz ist im
Dienstbarkeitsplan (Planakten Nr. 3520) mit "PP 1" bezeichnet.

Xil.

Beniitzungsrecht am Aussenabsteliplatz Nr. 2

Neue Dienstbarkeit: Benttzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 2
zulasten Blatt 12410, Kataster A5159
zugunsten

AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID CHE-
342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster,

Fumata AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Nurensdorf, UID CHE-
108.304.148, Zelgliweg 10, 8309 Nurensdorf,

Die berechtigte Person hat auf dem belasteten Grundstiick das ausschliessli-
che Benitzungsrecht am Aussenabstelliplatz Nr. 2. Der Abstellplatz ist im
Dienstbarkeitsplan (Planakten Nr. 3520) mit "PP 2" bezeichnet.

Uster, 26. Oktober 2021

Fir die AD Architekten AG
und die Fumata AG;
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Diese Urkunde enthalt in Verbindung mit den Aufteilungspléanen (Planakten
Nr. 3518) und den Dienstbarkeitsplanen (Planakten Nr. 3519 und 3520) den
mir mitgeteilten Parteiwillen. Die in der Urkunde genannte erschienene Person
hat die Urkunde mit Planen gelesen und eingesehen, als richtig anerkannt und
unterzeichnet.
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Anmeldung

Zur Eintragung wird angemeldet durch:

AD Architekten AG/Fumata AG, als Gesamteigentimer infolge einfache Ge-
sellschaft

AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID
CHE-342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster,

Fumata AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in NOrensdorf, UID CHE-
108.304.148, Zelgliweg 10, 8309 Nirensdorf,

Gemeinde: Uster
Grundbuch Blatt 12410
Grundbuch Blatt 51272 - 51297

1. Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwer-
keigentum, Aufnahme der Miteigentumsanteile (Stockwerkeigentum) als
Grundsticke, unter Erdéffnung von 15 neuen Grundbuchblattern (Blatt
51272-51286).

2. Anmerkung bei allen Stockwerkeinheiten:
Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

3. Anmerkung beim gemeinschaftlichen Grundstiick und bei allen Stockwer-
keinheiten: Begrindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes

4. Bildung von Miteigentumsanteilen
Aufteilung von Blatt 51286 in 11 Miteigentumsanteile zu je 1/11, Aufnahme
derselben ins Grundbuch unter Eréffnung von 11 Grundbuchblattern.

5. Vormerkung: Aufhebung des Vorkaufsrechts
beziglich der Miteigentumsgrundstiicke gemass Zf. 4:

6. Anmerkung beziglich der Miteigentumsgrundstiicke geméss Zf. 4.
Nutzungs- und Verwaltungsordnung

7. Pfanddnderung zum Register-Schuldbrief, datiet am 06.07.1922, 1.
Pfandstelle: Verlegung des Grundpfandrechtes an bisheriger Pfandstelle
als Gesamtpfandrecht auf die Stockwerkanteile (ohne UN-
Garagengrundstiick) und die Miteigentumsanteile an der UN-Garage, un-
ter gleichzeitiger Pfandentlassung von Grundbuch Blatt 12410.

8. Anmerkung beim gemeinschaftlichen StWE-Grundstlck:
Stockwerkanteile verpfandet

9. Anmerkung beim gemeinschaftlichen UN-Garagegrundstuick:
Miteigentumsanteile verpfandet
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10.

11.

12.

Neue Dienstbarkeit: Zugangsrecht zum Technikraum
zulasten Blatt 51286
zugunsten Blatt 12410

Neue Dienstbarkeit: Beniitzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 1
zulasten Blatt 51286

zugunsten AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster,
UID CHE-342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster, und Fumata AG, Ak-
tiengesellschaft (AG), mit Sitz in Nurensdorf, UID CHE-108.304.148,
Zelgliweg 10, 8309 Nirensdorf,

Neue Dienstbarkeit: Beniitzungsrecht am Aussenabstellplatz Nr. 2
zulasten Blatt 51286

zugunsten AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster,
UID CHE-342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster, und Fumata AG, Ak-
tiengesellschaft (AG), mit Sitz in Norensdorf, UID CHE-108.304.148,
Zelgliweg 10, 8309 Nurensdorf,

gestutzt auf die vorstehende Urkunde.

Uster, 26. Oktober 2021

FUr die AD Architekten AG
und die Fumata AG:

Giro
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