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Öffentliche Beurkundung 

Begründung von Stockwerkeigentum 
(Begründungserklärung) 

I.  

Grundeigentümer 

Einfache Gesellschaft Hittnau 2, einfache Gesellschaft, c/o R. Fuchs AG, 
Vivian-Strasse 8, 8604 Volketswil, als Gesamteigentümer / einfache Gesell-
schaft  
 
1. AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID CHE-

342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster, als Gesamteigentümer,  
 
2. R. Fuchs AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Volketswil, UID CHE-

103.413.072, Vivian-Strasse 8, 8604 Volketswil, als Gesamteigentümer,  
 
beide heute mit schriftlicher Vollmacht (N-Beleg 2021 Nrn. …….) vertreten 
durch Herrn Giro Ponsillo, geb. 23.02.1967, von Gossau ZH, wohnhaft 
Kirchstrasse 30, 8625 Gossau ZH 

 
 
 

II.  

Grundstück 

Beschreibung des in Stockwerkeigentum aufzuteilenden Grundstücks 
(gemeinschaftliches Grundstück) 

Grundbuchamtskreis: Pfäffikon 

Gemeinde Hittnau 

Grundbuch Blatt 541, Liegenschaft, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Oberhittnau 

Angaben der amtlichen Vermessung: 
Kataster 4272, EGRID CH448526779382, Oberhittnau, Plan 9 
3470 m2, mit folgender Aufteilung: 

Gebäude: 
- Gebäude Wohnen, Nr. 17301068, Hinterbachstrasse 3 189 m2 

- Gebäude Wohnen, Nr. 17300900, Breitistrasse 16 257 m2 
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Bodenbedeckungsarten: 
- Gebäude 446 m2 

- befestigte Fläche 369 m2 

- Gartenanlage 2655 m2 

Anmerkungen, Vormerkungen und Grundlasten 

Keine Eintragungen.  

Dienstbarkeiten 

- Recht / Grunddienstbarkeit 
Überbaurecht für Teile der Unterniveaugarage mit Fusswegrecht 
dat. heute, Beleg ……. 

- Recht / Last / Grunddienstbarkeit 
Durchleitungs- und Anschlussrechte für Werk- und andere Leitungen 
dat. heute, Beleg ……. 

- Last / Grunddienstbarkeit 
Durchbruch- und Anschlussrecht an Unterniveaugarage für Fussweg-
Durchgang 
dat. heute, Beleg ……. 

- Last / Personaldienstbarkeit / selbständiges und dauerndes Recht 
Selbständiges und dauerndes Benützungsrecht am Autoabstellplatz Nr. 37 
in der Tiefgarageneinfahrt  
dat. heute, Beleg ……. 

- Last / Personaldienstbarkeit 
Durchleitungsrecht für Schmutz- und Mischwasserleitung 
zugunsten Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-
114.884.694,  
dat. 07.06.2016, Beleg 73,  

- Last / Personaldienstbarkeit 
Durchleitungsrecht für Wasserleitung 
zugunsten Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-
114.884.694,  
dat. 07.06.2016, Beleg 73,  

- Last / Personaldienstbarkeit 
Baubeschränkung entlang der Breitistrasse 
zugunsten Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-
114.884.694,  
dat. 07.06.2016, Beleg 73,  

- Last / Personaldienstbarkeit 
Durchleitungsrecht für Schmutz- und Mischwasserleitung 
zugunsten Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-
114.884.694,  
dat. 07.06.2016, Beleg 73,  

- Last / Personaldienstbarkeit 
Durchleitungsrecht für Wasserleitung 
zugunsten Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-
114.884.694,  
dat. 07.06.2016, Beleg 73,  
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Grundpfandrecht 

Fr. 14'000'000.00 Register-Schuldbrief, dat. 04.05.2020, Beleg 100, 
EREID CH3721-0000-0015-713541. Pfandstelle, 
Maximalzinsfuss 10 % 
Eingetragene Gläubigerin: Zürcher Kantonalbank, 
besondere Rechtsformen, Zürich, UID CHE-
108.954.607,  

 

III. 

Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkei-
gentum 

Der Grundeigentümer teilt hiermit sein Eigentum am vorn bezeichneten 
Grundstück in 40 (vierzig) Miteigentumsanteile auf und gestaltet diese zu 
Stockwerkeigentum aus (Art. 712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB). 

Massgebend sind folgende Pläne, welche Bestandteile dieser Urkunde sind: 

 Erdgeschoss / Umgebung Sondernutzen Plan-Nr. 250a 

 Haus A Untergeschoss Plan-Nr. 250b 

 Haus A Erdgeschoss Plan-Nr. 250c 

 Haus A Obergeschoss Plan-Nr. 250d 

 Haus A 1. Dachgeschoss Plan-Nr. 250e 

 Haus A 2. Dachgeschoss Plan-Nr. 250f 

 Haus A Farblegende Plan-Nr. 250g 

 Haus B Untergeschoss Plan-Nr. 250h 

 Haus B Erdgeschoss Plan-Nr. 250i 

 Haus B Obergeschoss Plan-Nr. 250j 

 Haus B 1. Dachgeschoss Plan-Nr. 250k 

 Haus B 2. Dachgeschoss Plan-Nr. 250l 

 Haus B Farblegende Plan-Nr. 250m 

 Haus C Untergeschoss Plan-Nr. 250n 

 Haus C Erdgeschoss Plan-Nr. 250o 

 Haus C Obergeschoss Plan-Nr. 250p 

 Haus C 1. Dachgeschoss Plan-Nr. 250q 

 Haus C 2. Dachgeschoss Plan-Nr. 250r 

 Haus C Farblegende Plan-Nr. 250s 

 Haus D Untergeschoss Plan-Nr. 250u 

 Haus D Erdgeschoss  Plan-Nr. 250v 

 Haus D Obergeschoss Plan-Nr. 250w 

 Haus D 1. Dachgeschoss Plan-Nr. 250x 

 Haus D 2. Dachgeschoss  Plan-Nr. 250y 

 Haus D Farblegende Plan-Nr. 250z 

 Tiefgarage / Parkplatzzuteilung Plan-Nr. 250aa 
 

Die zu Stockwerkeigentum mit Sonderrecht ausgeschiedenen Räume sind in 
den Aufteilungsplänen farbig umrandet. 
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Die dem Stockwerkeigentümer gemäss dem mit separater Urkunde angemel-
deten Reglement zur ausschliesslichen Benützung überlassenen gemein-
schaftlichen Teile des Gebäudes oder der Bodenfläche der Liegenschaft sind 
in den vorerwähnten Aufteilungsplänen schraffiert eingezeichnet (Balkone, 
Terrassen, Sitzplätze mit Vorgarten etc.). 

Die ausschliesslichen Benützungsrechte sind in den Aufteilungsplänen mit 
gleicher Farbe wie die berechtigte Stockwerkeinheit gekennzeichnet. 

Die genannten Aufteilungspläne sind lediglich privatrechtliche Hilfsmittel zur 
Beschreibung der dinglichen Rechte und nehmen am öffentlichen Glauben 
des Grundbuches nicht teil. Massgebend sind die tatsächlichen baulichen 
Verhältnisse. Jeder Erwerber hat selbst zu prüfen, ob der entsprechende Auf-
teilungsplan mit den tatsächlichen Verhältnissen übereinstimmt. 

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

IV. 

Stockwerkeinheiten 

Die Stockwerkeinheiten beschreiben sich wie folgt: 

Grundbuchamtskreis: Pfäffikon 

Gemeinde Hittnau 

1. Grundbuch Blatt 50369, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH407704809830,  
320 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A001 im Erdgeschoss mit Keller A001 im 
Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 anthrazitgrau 
bemalt 

 

2. Grundbuch Blatt 50370, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH410480987739,  
348 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A002 im Erdgeschoss mit Keller A002 im 
Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 himmelblau 
bemalt 

 

3. Grundbuch Blatt 50371, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH427780980497,  
344 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A101 im Obergeschoss mit Keller A101 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 honiggelb 
bemalt 
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4. Grundbuch Blatt 50372, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH439877048070,  
340 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A102 im Obergeschoss mit Keller A102 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 elfenbein 
bemalt 

 

5. Grundbuch Blatt 50373, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH440498778082,  
309 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A201 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
A201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 gra-
phitgrau bemalt 

 

6. Grundbuch Blatt 50374, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH458098770462,  
348 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A202 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
A202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 pas-
tellviolette bemalt 

 

7. Grundbuch Blatt 50375, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH467798048011,  
320 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung A301 im 2. Dachgeschoss mit Keller 
A301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 zitro-
nengelb bemalt 

 

8. Grundbuch Blatt 50376, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH570477809864,  
5 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager A1 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 petrolblau bemalt 

 

9. Grundbuch Blatt 50377, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH588098047728,  
10 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager A2 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 leuchtgrün bemalt 
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10. Grundbuch Blatt 50378, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH599877800477,  
309 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B001 im Erdgeschoss mit Keller B001 im 
Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 schilfgrün be-
malt 

 

11. Grundbuch Blatt 50379, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH507704809893,  
348 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B002 im Erdgeschoss mit Keller B002 im 
Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 lehmbraun be-
malt 

 

12. Grundbuch Blatt 50380, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH510480987705,  
344 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B101 im Obergeschoss mit Keller B101 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 telemagenta 
bemalt 

 

13. Grundbuch Blatt 50381, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH527780980463,  
344 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B102 im Obergeschoss mit Keller B102 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 signaloran-
ge bemalt 

 

14. Grundbuch Blatt 50382, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH539877048036,  
313 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B201 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
B201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 perl-
grün bemalt 

 

15. Grundbuch Blatt 50383, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH540498778048,  
313 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B202 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
B202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 ver-
kehrsblau bemalt 

 



20.05.2021/02-Einf. GE Hittnau 2_Begründung STWE_mm - 7 - 

16. Grundbuch Blatt 50384, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH558098770428,  
306 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung B301 im 1. und 2. Dachgeschoss mit 
Keller B301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 
pink bemalt 

 

17. Grundbuch Blatt 50385, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH567798048074,  
10 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager B1 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 beige bemalt 

 

18. Grundbuch Blatt 50386, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH670477809830,  
15 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager B2 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 dunkelblau bemalt 

 

19. Grundbuch Blatt 50387, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH688098047791,  
9 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager B3 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 grau bemalt 

 

20. Grundbuch Blatt 50388, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH699877800443,  
320 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C001 im Erdgeschoss mit Keller C001 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 chromoxid-
grün bemalt 

 

21. Grundbuch Blatt 50389, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH607704809859,  
348 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C002 im Erdgeschoss mit Keller C002 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 signalgrün 
bemalt 
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22. Grundbuch Blatt 50390, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH610480987768,  
340 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C101 im Obergeschoss mit Keller C101 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 bordeauxvi-
olette bemalt 

 

23. Grundbuch Blatt 50391, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH627780980429,  
344 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C102 im Obergeschoss mit Keller C102 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 schwarz-
grün bemalt 

 

24. Grundbuch Blatt 50392, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH639877048002,  
309 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C201 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
C201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 perlvi-
olette bemalt 

 

25. Grundbuch Blatt 50393, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH640498778014,  
348 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C202 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
C202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 ok-
kerbraun bemalt 

 

26. Grundbuch Blatt 50394, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH658098770491,  
309 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung C301 im 2. Dachgeschoss mit Keller 
C301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 hell-
blau bemalt 

 

27. Grundbuch Blatt 50395, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH667798048040,  
5 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager C1 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 mittelblau bemalt 
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28. Grundbuch Blatt 50396, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH770477819890,  
9 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager C2 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 bordorot bemalt 

 

29. Grundbuch Blatt 50397, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH788198047730,  
10 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager C3 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 hellbraun bemalt 

 

30. Grundbuch Blatt 50398, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH799877810406,  
332 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D001 im Erdgeschoss mit Keller D001 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 rot bemalt 

 

31. Grundbuch Blatt 50399, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH707704819822,  
289 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D002 im Erdgeschoss mit Keller D002 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 pastelltürkis 
bemalt 

 

32. Grundbuch Blatt 50400, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH710481987725,  
328 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D101 im Obergeschoss mit Keller D101 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 perlorange 
bemalt 

 

33. Grundbuch Blatt 50401, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH727781980483,  
286 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D102 im Obergeschoss mit Keller D102 
im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 enzianblau 
bemalt 
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34. Grundbuch Blatt 50402, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH739877048164,  
324 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D201 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
D201 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 
braunbeige bemalt 

 

35. Grundbuch Blatt 50403, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH740498778176,  
283 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D202 im 1. Dachgeschoss mit Keller 
D202 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 ver-
kehrsorange bemalt 

 

36. Grundbuch Blatt 50404, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH758198770430,  
320 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Wohnung D301 im 1. und 2. Dachgeschoss mit 
Keller D301 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 
violett bemalt 

 

37. Grundbuch Blatt 50405, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH767798048105,  
5 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager D1 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 schiefergrau bemalt 

 

38. Grundbuch Blatt 50406, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH870477819856,  
11 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht am Lager D2 im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen 
Planakte Nr. 250 schokoladenbraun bemalt 

 

39. Grundbuch Blatt 50407, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH888198047793,  
540 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Tiefgarage ABC mit 36 Autoeinstellplätzen im Un-
tergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte Nr. 250 hellgrau bemalt 
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40. Grundbuch Blatt 50408, Stockwerkeigentum, EGRID 
CH899877810469,  
285 / 10000 Miteigentum an Grundbuch Blatt 541, Kataster 4272, EGRID 
CH448526779382, Hittnau 
mit Sonderrecht an der Tiefgarage D mit 17 Autoeinstellplätzen und 1 
Doppeleinstellplatz im Untergeschoss, in den Aufteilungsplänen Planakte 
Nr. 250 dunkelgrau bemalt 

 

V. 

Reglement 

Die Benützung der gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen des 
gemeinschaftlichen Grundstückes, die Verwendung derselben, die Kostenre-
gelung, die ausschliesslichen Benützungsrechte der einzelnen Stockwerkei-
gentümer etc. erfolgen gemäss dem Reglement für die Gemeinschaft der 
Stockwerkeigentümer, welches heute beim gemeinschaftlichen Grundstück 
wie folgt anzumerken ist: 

«Reglement für die Gemeinschaft der Stockwerkeigentümer gemäss Beleg 
2021 Nr. ………» 

VI. 

Begründung vor Erstellung der Baute 

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

«Begründung des StWE vor der Erstellung des Gebäudes» 

Der Grundeigentümer wird auf Art. 69 Abs. 3 der eidgenössischen Grund-
buchverordnung aufmerksam gemacht, wonach dem Grundbuchamt die Fer-
tigstellung der Gebäude, gegebenenfalls unter Einreichung der nach der Bau-
ausführung berichtigten Aufteilungspläne, anzuzeigen ist. Die Folgen bei Un-
terlassung dieser Pflicht gemäss Art. 69 Abs. 4 der genannten Verordnung ist 
ebenfalls bekannt. 
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VII. 

Bildung von Miteigentumsanteilen an den beiden Unterniveaugarage-
grundstücken Blatt 50407 und 50408 

1. 

Aufteilung von Blatt 50407 in 36 (sechsunddreissig) Miteigentumsanteile und 
Aufnahme derselben ins Grundbuch unter Anlegung von 36 Blättern wie folgt: 

Blatt 50410  –  50445 je 1/36 Miteigentum 

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

Das Vorkaufsrecht der Miteigentümer gemäss ZGB Art. 682 Abs. 1 wird auf-
gehoben, was bezüglich der Miteigentumsgrundstücke wie folgt vorzumerken 
ist: 

«Aufhebung des Miteigentümervorkaufsrechts zu Blatt 50407» 

Für das Miteigentum gilt die separate Nutzungs- und Verwaltungsordnung, die 
beim gemeinschaftlichen Grundstück Blatt 50407 wie folgt anzumerken ist: 

«Nutzungs- und Verwaltungsordnung der Miteigentümer gemäss Beleg 2021 
Nr. ……..» 

2. 

Aufteilung von Blatt 50408 in 18 (achtzehn) Miteigentumsanteile und Aufnah-
me derselben ins Grundbuch unter Anlegung von 18 Blättern wie folgt: 

Blatt 50446  –  50450 je 1/19 Miteigentum 

Blatt 50451 2/19 Miteigentum 

Blatt 50452  –  50463 je 1/19 Miteigentum 

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

Das Vorkaufsrecht der Miteigentümer gemäss ZGB Art. 682 Abs. 1 wird auf-
gehoben, was bezüglich der Miteigentumsgrundstücke wie folgt vorzumerken 
ist: 

«Aufhebung des Miteigentümervorkaufsrechts zu Blatt 50408» 

Für das Miteigentum gilt die separate Nutzungs- und Verwaltungsordnung, die 
beim gemeinschaftlichen Grundstück Blatt 50408 wie folgt anzumerken ist: 

«Nutzungs- und Verwaltungsordnung der Miteigentümer gemäss Beleg 2021 
Nr. ……..» 
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VIII.   

Pfandänderung 

Das auf dem gemeinschaftlichen Grundstück lastende Grundpfandrecht ist auf 
die Stockwerkanteile (ohne UN-Garagegrundstücke) und die Miteigentumsan-
teile an der UN-Garagen zu verlegen, unter gleichzeitiger Pfandentlassung 
des gemeinschaftlichen Grundstückes, gestützt auf die entsprechende Bewil-
ligung des Gläubigers. 

Bei den gemeinschaftlichen Grundstücken ist sodann anzumerken: 

– beim StWE-Grundstück: «Stockwerkanteile verpfändet» 
– bei den UN-Garagegrundstücken: «Miteigentumsanteile verpfändet» 

IX. 

Vorkaufsrecht / Einspracherecht 

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

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

Pfäffikon ZH, 9. Juni 2021  

Für die Einfache Gesellschaft Hittnau 2: 
 
 
Giro Ponsillo: 
 ................................................................. 
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Diese Urkunde enthält in Verbindung mit den Aufteilungsplänen Nr. 250 den 
mir mitgeteilten Parteiwillen. Die in der Urkunde genannte erschienene Person 
hat die Urkunde mit Plan gelesen und eingesehen, als richtig anerkannt und 
unterzeichnet. 

Pfäffikon ZH, 9. Juni 2021,          Uhr 

NOTARIAT PFÄFFIKON 

Melanie Moser, Notariatsassistentin  
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Anmeldung 

Zur Eintragung wird angemeldet durch: 

Einfache Gesellschaft Hittnau 2, einfache Gesellschaft, c/o R. Fuchs AG, 
Vivian-Strasse 8, 8604 Volketswil, als Gesamteigentümer / einfache Gesell-
schaft  
 
1. AD Architekten AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Uster, UID CHE-

342.580.131, Florastrasse 18a, 8610 Uster, als Gesamteigentümer,  
 
2. R. Fuchs AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in Volketswil, UID CHE-

103.413.072, Vivian-Strasse 8, 8604 Volketswil, als Gesamteigentümer,  
 
beide heute mit schriftlicher Vollmacht (N-Beleg 2021 Nrn. …….) vertreten 
durch Herrn Giro Ponsillo, geb. 23.02.1967, von Gossau ZH, wohnhaft 
Kirchstrasse 30, 8625 Gossau ZH 
 
 
Gemeinde Hittnau 
Grundbuch Blatt 541, Kat. Nr. 4272 
Grundbuch Blatt 50369 - 50408 (Stockwerkeinheiten) 
Grundbuch Blatt 50410 - 50445 (Miteigentumsanteile) 
Grundbuch Blatt 50446 - 50463 (Miteigentumsanteile)  
 
 
1. Bildung von Miteigentumsanteilen und Ausgestaltung zu Stockwerkeigen-

tum, Aufnahme der Miteigentumsanteile (Stockwerkeigentum) als Grund-
stücke, unter Eröffnung von 40 neuen Grundbuchblättern (Blatt 50369 – 
50408). 

2. Neue Anmerkung beim gemeinschaftlichen Blatt 541:  
Reglement für die Gemeinschaft der Stockwerkeigentümer gemäss Beleg 
2021 Nr. ……… 

3. Neue Anmerkung beim gemeinschaftlichen Grundstück und bei allen 
Stockwerkeinheiten:  
Begründung des StWE vor der Erstellung des Gebäudes 

4. Bildung von Miteigentumsanteilen 
a) Aufteilung von Blatt 50407 in 36 Miteigentumsanteile, Aufnahme der-

selben ins Grundbuch unter Eröffnung von 36 Grundbuchblättern 
(Grundbuch Blatt 50410 - 50445). 

b) Aufteilung von Blatt 50408 in 18 Miteigentumsanteile, Aufnahme der-
selben ins Grundbuch unter Eröffnung von 18 Grundbuchblättern 
(Grundbuch Blatt 50446 - 50463). 

5. Neue Vormerkung 
bezüglich der Miteigentumsgrundstücke gemäss Zf. 4: 
Aufhebung des Miteigentümervorkaufsrechts zu Blatt 50407 bzw. 50408 
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6. Neue Anmerkung bezüglich der gemeinschaftlichen Grundstücke Blatt 
50407 und 50408:  
Nutzungs- und Verwaltungsordnung der Miteigentümer gemäss Beleg 
2021 Nr. …….. 

7. Pfandänderung zum CHF 14'000'000.00 Register-Schuldbrief, 1. Pfand-
stelle:  
Verlegung des Grundpfandrechtes an bisheriger Pfandstelle als Gesamt-
pfandrecht auf die Stockwerkanteile (ohne UN-Garagegrundstücke) und 
die Miteigentumsanteile an den beiden UN-Garagen, unter gleichzeitiger 
Pfandentlassung von Kat.-Nr. 4272. 

8. Neue Anmerkung beim gemeinschaftlichen StWE-Grundstück:  
Stockwerkanteile verpfändet 

9. Neue Anmerkung bei den gemeinschaftlichen UN-Garagegrundstücken:  
Miteigentumsanteile verpfändet 

gemäss vorstehender Urkunde. 

Pfäffikon ZH, 9. Juni 2021  

Für die Einfache Gesellschaft Hittnau 2: 
 
 
Giro Ponsillo: 
 ................................................................. 
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Gesetzliches Pfandrecht für die Grundstückgewinnsteuer 

Für die Grundstückgewinnsteuer bei einer Handänderung steht den Gemeinden im 
Kanton Zürich ein gesetzliches Pfandrecht am betroffenen Grundstück zu.  

Wird diese Steuer vom Pflichtigen nicht bezahlt, so kann die Gemeinde das gesetzli-
che Pfandrecht eintragen lassen und letztlich die Zwangsverwertung des Grundstü-
ckes zu ihren Gunsten verlangen. 

Steuerpflichtig ist der Veräusserer. Dieser hat dem Gemeindesteueramt innert 30 
Tagen nach der Handänderung (Eigentumsübertragung) eine Steuererklärung einzu-
reichen. Das Notariat übergibt dem Veräusserer das Steuererklärungsformular. 

Handänderungen im Sinne dieser Vorschriften sind 

 die zivilrechtlichen Eigentumsübertragungen, welche in der Regel eine Ein-
tragung im Grundbuch erfordern, wie Kauf und Tausch, und 

 die sogenannten wirtschaftlichen Handänderungen, d.h. Rechtsgeschäfte, die 
in Bezug auf die Verfügungsgewalt über ein Grundstück wirtschaftlich wie eine Han-
dänderung 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 für 

 die aufgrund der aktuellen Handänderung geschuldete Grundstückgewinnsteu-

er (inkl. allfälligem aufgrund früherer Ersatzbeschaffung aufgeschobenem Grund-
stückgewinn) und 

 die aufgrund von früheren zivilrechtlichen und/oder wirtschaftlichen Handände-
rungen am selben Grundstück noch geschuldeten Grundsteuern. 

Es erlischt indessen, wenn es nicht innerhalb von drei Jahren nach der Handände-
rung im Grundbuch eingetragen wird (bei wirtschaftlichen Handänderungen beginnt 
diese Frist mit der Wahrnehmung der Handänderung durch die Steuerbehörde).  

Die Grundstückgewinnsteuer wird aufgeschoben bei Veräusserung einer dauernd 
und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigen-
tumswohnung), soweit der Erlös innert angemessener Frist zum Erwerb oder zum 
Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft verwendet wird. Wird ein Steuerauf-
schub infolge Ersatzbeschaffung gewährt, auch wenn dieser erst später, d.h. nach 
erfolgter Eigentumsübertragung des gegenwärtigen Veräusserungsgeschäftes gel-
tend gemacht wird, so wird der bereits beim Steueramt zur Sicherstellung einbezahl-
te Steuerbetrag dem Veräusserer erstattet. 

Aufgrund der allgemeinen Anwendung der Einheitsmethode kommt das Recht zur 
Besteuerung des aufgeschobenen Grundstückgewinns bei Wegfall des Steuerauf-
schubs grundsätzlich der Zuzugsgemeinde zu. 

Die Steuerbehörde hat den infolge der Ersatzbeschaffung aufgeschobenen Grund-
stückgewinn sowie die massgebende Besitzesdauer durch eine mit Rechtsmitteln 
anfechtbare Verfügung verbindlich festzusetzen. 

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde für den aufgeschobenen Grundstückge-
winn kann während der Eintragungsfrist dennoch bestehen, sofern die Voraussetzun-
gen des Steueraufschubs nicht gegeben waren oder ein Rechtsmissbrauch vorliegt. 
Zum Beispiel klärt die Steuerbehörde ab, ob beim Steuerpflichtigen ursprünglich eine 
Absicht des dauernden Verbleibens im Ersatzobjekt vorhanden war, wenn der Steuer-
pflichtige nach einer Verbleibdauer von weniger als einem Jahr seinen Wohnsitz an 
einem anderen Ort begründet. 
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Der Erwerber kann beim zuständigen Gemeindesteueramt Auskunft über die für das 
fragliche Grundstück noch nicht veranlagte und noch nicht bezahlte Grundstückge-
winnsteuer verlangen. Das Notariat stellt ihm auf Wunsch das entsprechende amtli-
che Formular zur Verfügung. 

Eine geeignete Sicherstellung der Bezahlung der Grundstückgewinnsteuer 
durch den Veräusserer kann von den Parteien im Kaufvertrag vereinbart werden. 

Weitere Auskünfte erteilt das Notariat oder das Gemeindesteueramt, insbesondere 
auch bei Vorliegen von besonderen Umständen (wie z.B. bei Steueraufschub und 
-befreiung infolge Ersatzbeschaffung durch den Verkäufer, bei kombinierten Rechts-
geschäften, bei allfälligem Vorliegen von wirtschaftlichen Handänderungen). 

Ein elektronisches Steuererklärungsformular mit einer Möglichkeit zur Berechnung der 
mutmasslichen Grundstückgewinnsteuer ist im Internet erhältlich unter: 

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

Datum: 9. Juni 2021  

Zur Kenntnis genommen, und Steuererklärungsformular erhalten, 

Für die Einfache Gesellschaft Hittnau 2: 
 
 
Giro Ponsillo: 
 ................................................................. 
 
 

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

