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Erwagungen

E. 1

Wenn - wie hier - an den Verfahren dieselben Parteien beteiligt sind und den Beschwerden
der gleiche Sachverhalt zugrunde liegt, behandelt das Bundesgericht die verschiedenen
Eingaben in der Regel in einem einzigen Urteil. Es rechtfertigt sich daher unter den
gegebenen Umstanden, die beiden Beschwerdeverfahren 4A_351/2010 und 4A_617/2011
Zu vereinigen.

E.21

Damit ein kantonaler Entscheid mit Beschwerde in Zivilsachen angefochten werden kann,
muss der Instanzenzug im Kanton erschopft sein ( Art. 75 Abs. 1 BGG ). Fir Rugen, die mit
der Beschwerde in Zivilsachen erhoben werden kdnnen, darf kein kantonales Rechtsmittel
mehr offenstehen ( BGE 134 [11 524 E. 1.3 S. 527). Auf Ruigen, die mit kantonal er
Nichtigkeitsbeschwerde einer weiteren kantonalen Instanz hétten vorgetragen werden
konnen, ist mangels Letztinstanzlichkeit nicht einzutreten.

Die Parteien kdnnen das Urteil des Obergerichts somit nur insoweit anfechten, alsim
Rahmen der Beschwerde in Zivilsachen zulssige Riigen dem Kassationsgericht nicht
unterbreitet werden konnten (vgl. BGE 134 111 92 E. 1.1 S. 93).

E.221

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Esist
somit weder an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente noch an die
Erwégungen der Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde aus einem anderen as
dem angerufenen Grund gutheissen und es kann eine Beschwerde mit einer von der
Argumentation der V orinstanz abweichenden Begriindung abweisen (vgl. BGE 133 11 249
E.14.1S.254; 13211 257 E. 25 S. 262; 130111 136 E. 1.4 S. 140). Immerhin prift das
Bundesgericht, unter Berticksichtigung der allgemeinen Begrindungspflicht der
Beschwerde ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), grundsétzlich nur die geltend gemachten Rlgen,
sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind. Esist jedenfalls nicht
gehalten, wie eine erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu
untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden ( BGE 135 11
384E.22.1S 389; 13311 249 E. 1.4.1 S. 254 mit Hinweisen). Eine qualifizierte
Rugepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und
interkantonalem Recht. Das Bundesgericht prift eine solche Rige nur insofern, alssiein
der Beschwerde prézise vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ).
Macht der Beschwerdefiihrer beispielsweise eine Verletzung des Willkurverbots (Art. 9
BV ) geltend, gentigt es nicht, wenn er einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sel
willkdrlich; er hat vielmehr im Einzelnen zu zeigen, inwiefern der angefochtene Entscheid
offensichtlich unhaltbar ist (BGE 134 11 349 E. 3S.352; 1331 1E.55S. 5; 133 111 439 E.



3.2S. 444),

Willkdr im Sinne von Art. 9 BV liegt nach stdndiger Rechtsprechung nicht schon dann vor,
wenn eine andere L 6sung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar vorzuziehen wére. Das
Bundesgericht hebt einen kantonalen Entscheid wegen Willkir nur auf, wenn er
offensichtlich unhaltbar ist, zur tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine
Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise
dem Gerechtigkeitsgrundsatz zuwiderlauft. Willkdr liegt zudem nur vor, wenn nicht bloss
die Begriindung eines Entscheids, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist (BGE 135V 2
E.13S.4f,;13411 124 E. 4.1 S.133; 132111 209 E. 2.1 S. 211; je mit Hinweisen).

Unerlésslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 sowie Art. 106 Abs. 2 BGG , dassdie
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen
aufzeigt, worin eine Rechtsverletzung liegt. Der Beschwerdefihrer soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die er im kantonalen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekréftigen, sondern mit seiner Kritik an den a's rechtsfehl erhaft
erachteten Erwégungen der Vorinstanz ansetzen (vgl. BGE 134 11 244 E. 2.1 S. 2451.; 121
[11 397 E. 2a S. 400; 116 11 745 E. 3 S. 749). Die Begrundung hat ferner in der
Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen und der blosse Verweis auf Ausfihrungen in anderen
Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht aus ( BGE 133 11 396 E. 3.1 S. 3991.; 131
[11 384 E. 2.3 S. 387 f.; je mit Hinweisen).

E.222

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG).
Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des V erfahrens entschei dend
sein (Art. 97 Abs. 1 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel durfen nur soweit
vorgebracht werden, als der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1
BGG).

Der BeschwerdefUhrer, der die Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz anfechten will,
muss substantiiert darlegen, inwiefern die V oraussetzungen einer Ausnahme gemass Art.
105 Abs. 2 BGG gegeben sind und das Verfahren bel rechtskonformer Ermittlung des
Sachverhalts anders ausgegangen wére; andernfalls kann ein Sachverhalt, der vom im
angefochtenen Entscheid festgestellten abweicht, nicht berticksichtigt werden. Auf eine
Kritik an den tatséchlichen Feststellungen der Vorinstanz, die diesen Anforderungen nicht
genugt, ist nicht einzutreten (vgl. BGE 133111 350 E. 1.3 S. 351 f., 393 E. 7.1 S. 398, 462 E.
2.4 S. 466 f.).

Beschwerde der Beklagten (4A_617/2011)

E.3
Die Beklagten verkennen die vorgenannten Grundsétze in mehrfacher Hinsicht:

E.31

Sie erkléren zwar, neben dem obergerichtlichen Entscheid auch den Zirkulationsbeschluss
des Kassationsgerichts anfechten zu wollen; ihrer Beschwerde lassen sich jedoch keine
hinreichend begriindeten Riigen gegen den Entscheid des K assati onsgerichts entnehmen,
soweit sie sich Uberhaupt mit dessen Erwdgungen auseinandersetzen. So behaupten sie



verschiedentlich, sie hétten sich entgegen dem kassationsgerichtlichen Entscheid sehr wohl
geniigend mit den obergerichtlichen Erwégungen ausei nandergesetzt, zeigen jedoch nicht
auf, inwiefern das Kassationsgericht die formellen Anforderungen an eine
Nichtigkeitsbeschwerde verfassungswidrig angewendet hétte.

Die Beklagten werfen dem Kassationsgericht zudem verschiedentlich eine offensichtlich
unrichtige Sachverhaltsfeststellung ( Art. 97 Abs. 1 BGG ) vor, ohne jedoch die
gesetzlichen Begrundungsanforderungen an eine Sachverhaltsriige zu erfuillen. So werfen
sie dem Kassationsgericht etwa im Zusammenhang mit den angeblichen Feststellungen des
Obergericht zu ihrem Wissen beziiglich der Diskrepanz zwischen den tatsachlichen
Gegebenheiten und dem Grundbucheintrag Willkir vor, zeigen jedoch nicht auf, inwiefern
sich der angebliche Widerspruch auf den Ausgang des Verfahrens ausgewirkt hétte. Soweit
sich ihre Ausfuhrungen zum angeblichen Konsens tberhaupt gegen den
kassationsgerichtlichen Entscheid richten, erschopfen sich diese in appellatorischer Kritik.
Ebenso wenig erheben die Beklagten hinreichende Sachverhaltsriigen, indem sie
verschiedene Sachverhaltsfeststellungen des Obergerichts kritisieren und dem
Kassationsgericht lediglich vorwerfen, es stelle "sich hinter die Behauptungen des
angefochtenen Entscheids’. Sie Uibergehen Uberdies teilweise, dass bereits das
Kassationsgericht auf ihre V orbringen mangels hinreichender Begriindung nicht eingetreten
ist.

Nicht einzutreten ist im Ubrigen auf die Ausfiihrungen der Beklagten zur beantragten
Parteibefragung des Beklagten 2 nach § 149 Abs. 3 aZPO/ZH, zumal sie nicht aufzeigen,
inwiefern dem Kassationsgericht eine verfassungswidrige Anwendung der erwahnten
kantonalen V erfahrensbestimmung vorzuwerfen wére.

E.3.2

Nachdem auf die Vorbringen der Beklagten gegen den Zirkul ationsbeschluss des
Kassationsgerichts nicht einzutreten ist, kann auf ihre zahlreich erhobenen Riigen, das
Obergericht habe den Sachverhalt offensichtlich unrichtig bzw. willkdrlich festgestellt (
Art. 97 Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG ), mangels Ausschopfung des kantonalen
Instanzenzugs (vgl. Art. 75 Abs. 1 BGG ) ebenfalls nicht eingetreten werden, da diese nach
8§ 281 aZPO/ZH zunéchst dem K assationsgericht zu unterbreiten gewesen wéren.
Insbesondere sind sémtliche tatsachlichen Vorbringen in der Beschwerdeschrift zum
tatsachlichen Willen der Parteien anlésslich des Vertragsschlusses vom 19. August 2002
unbeachtlich, so unter anderem die Behauptung, das von den Parteien als Kaufgegenstand
tatséchlich Ubereinstimmend Gewollte sei das Grundstiick mit dem Haus, jedoch ohne den
Kellerraum, gewesen.

Die Beklagten weichen in ihrer Beschwerdebegrindung beharrlich von den
obergerichtlichen Sachverhaltsfeststellungen ab oder erweitern diese, als ob dem
Bundesgericht eine freie Prifung sdmtlicher Tat- und Rechtsfragen zukdme. Sowelit sieihre
Rugen auf einen Sachverhalt stiitzen, der von den verbindlichen Feststellungen der
Vorinstanz abweicht, sind sie nicht zu hdren. Da die Beschwerdeschrift in unzulassiger
Weise tatséchliche und rechtliche V orbringen vermengt, ist Uber weite Strecken kaum mehr
erkennbar, welche Bundesrechtssétze und inwiefern sie durch den angefochtenen Entscheid
verletzt sein sollen, wenn die verbindlichen Feststellungen im angefochtenen Entscheid
zugrunde gelegt werden ( Art. 105 Abs. 1 BGG).

E.4



Die Beklagten bringen vor, der angefochtene Entscheid des Obergerichts verkenne "die
Regelung der gesetzlichen Eigentumsbeschrankungen und deren Verhadtnis zum
Grundbuch im schwei zerischen Recht sowohl im Allgemeinen als auch im Besonderen mit
Bezug auf das Uberbaurecht nach Art. 674 Abs. 3 ZGB ".

Ihren allgemein gehaltenen Ausfihrungen, in denen verschiedene gesetzliche
Beschrankungen des Grundeigentums aufgelistet und begrifflich eingeordnet werden,
lassen sich keine hinreichend begriindeten Rugen entnehmen (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ).
Die Beklagten zeigen nicht in Auseinandersetzung mit den konkreten Erwagungen des
angefochtenen Entscheids auf, inwiefern dieser im Ergebnis Bundesrecht verletzt; vielmehr
beschrénken sie sich darauf, ohne Hinweis auf den Kontext einzelne Sétze aus dem Urteil
zu zitieren und der Vorinstanz pauschal eine Verletzung der "materiell-bundesrechtlichen
Rechtslage” vorzuwerfen.

Entgegen dem, was die Beklagten anzunehmen scheinen, ist nicht erkennbar, inwiefern die
Vorinstanz verkannt hitte, dass ein Recht auf den Uberbau geméss Art. 674 Abs. 3 ZGB als
mittel bare gesetzliche Eigentumsbeschrankung bis zur erfolgten Eintragung nicht aus dem
Grundbuch ersichtlich ist oder dass sie davon ausgegangen wére, der 6ffentliche Glaube des
Grundbuchs bzw. der gute Glaube des Erwerbers andere etwas an den mittelbaren
Eigentumsbeschrénkungen am erworbenen Grundsttick. Vielmehr hat siedie
Voraussetzungen des Rechts auf den Uberbau ( Art. 674 Abs. 3 ZGB ) gepriift und einen
Anspruch der Beklagten auf Eintragung einer entsprechenden Dienstbarkeit, nachdem sie
deren Voraussetzungen als nicht erfullt ansah, mit ausfihrlicher Begriindung verneint.

Auch mit ihren Ausfihrungen zur Bedeutung von Art. 9 ZGB , die sich auf allgemeine
Bemerkungen zur genannten Gesetzesbestimmung beschrénken, verfehlen die Beklagten
die gesetzlichen Begrindungsanforderungen. Abgesehen davon ist entgegen der in der
Beschwerde vertretenen Meinung nicht ersichtlich, inwiefern die Vorinstanz "dem Wortlaut
des Vertrags einen Vorrang gegentiber dem tatséchlich gemeinsam Gewollten und
gegentber den gesetzlichen Eigentumsbeschrankungen eingerdumt™ hétte. Sie hat einen
tatsachlichen Willen hinsichtlich des Bastelraums gerade nicht feststellen kdnnen und hat
daher die Erklarungen der Vertragsparteien zutreffend nach dem Vertrauensprinzip
ausgelegt. Indem sie prifte, ob den Beklagten die Berufung auf eine tbereinstimmende,
vom objektiven Vertragsinhalt abwei chende Willenseinigung der Parteien weiterhelfen
konnte, und sie zur behaupteten tatsachlichen Einigung der Parteien hinsichtlich des
Ausschlusses des Bastelraums ein Beweisverfahren durchfihrte, bekréftigte die Vorinstanz
gerade den Vorrang des von den Parteien tatsachlich Gewollten.

Die weiteren Ausfuhrungen der Beklagten zum angeblichen Konsens zwischen den Parteien
sind rein appellatorisch und lassen keinen zul &ssigen Beschwerdegrund erkennen.

E.5
Die Beklagten werfen dem Obergericht eine Verletzung von Art. 674 Abs. 3 ZGB vor.

E.51

Sie gehen nicht auf die Erwagung der Vorinstanz ein, wonach eine der V oraussetzungen fir
die richterliche Zuweisung des Uberbaus nach Art. 674 Abs. 3 ZGB , namlich dass sich die
angestrebte Zuweisung des dinglichen Rechts angesichts der konkreten Umstande als
gerechtfertigt erweist, im konkreten Fall zu verneinen sei. Sie behaupten lediglich in
allgemeiner Weise, der strittige Spiel- und Bastelraum diene ihrem Grundstiick besser als



dem Nachbargrundstiick, zeigen jedoch weder auf, inwiefern die Vorinstanz Tatsachen
berticksichtigt hat, die fir den Entscheid im Einzelfall keine Rolle hétten spielen dirfen,
oder sie umgekehrt massgebende Umstande ausser Betracht gelassen hat, noch legen sie
dar, inwiefern sich der Ermessensentscheid ( Art. 4 ZGB ) der Vorinstanz als offensichtlich
unbillig oder alsin stossender Weise ungerecht erweisen soll (vgl. BGE 136 111 278 E. 2.2.1
S.279; 135111 121 E. 2 S. 123 f.; je mit Hinweisen). Die von der Vorinstanz angefuhrten
Gesichtspunkte (Bedeutung des Bastelraums, Lage jenseits der Brandmauer und ausserhalb
des von den Beklagten bewohnten Gebaudes sowie Verhinderung der weiteren
Verschachtelung des Hauses) und die getroffene I nteressenabwagung sind nachvollziehbar.
Ein Grund fur einen Eingriff in den vorinstanzlichen Ermessensentscheid ist nicht
ersichtlich.

E.5.2

Nachdem die Vorinstanz ein Recht auf den Uberbau ohne Bundesrechtsverletzung al's nach
den konkreten Umstéanden nicht gerechtfertigt erachtet hat, stossen die VVorbringen der
Beklagten, die sich auf weitere (kumulative) Voraussetzungen ihres widerklageweise
geltend gemachten Anspruchs auf Eintragung einer Dienstbarkeit nach Art. 674 Abs. 3
ZGB beziehen, von vornherein ins Leere. Es ertibrigt sich daher, auf die Ausfiihrungen in
der Beschwerde zum rechtzeitigen Einspruch bzw. zum guten Glauben einzugehen.

E.6

Die Beschwerde der Beklagten erweist sich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit
darauf eingetreten werden kann.

Beschwerde der Kléger (4A_351/2010)

E.7

Die Beklagten bringen zu Unrecht vor, das Streitwerterfordernis ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG
) sei nicht erfillt, dader Streitwert "zum sachlichen Thema dieses Beschwerdeverfahrens
4A_351/2010" geméss Angaben der Kléger lediglich zwischen Fr. 5'000.-- und Fr. 10'000.--
betrage. Bel Beschwerden gegen Endentscheide bestimmt sich der Streitwert nach den
Begehren, die vor der Vorinstanz streitig geblieben waren (Art. 51 Abs. 1 1it. aBGG).
Auch die Beklagten stellen nicht in Abrede, dass die vor Obergericht streitigen
Klagebegehren zusammengerechnet (vgl. Art. 52 BGG ) den Betrag von Fr. 30'000.--
ubersteigen. Die im bundesgerichtlichen Beschwerdeverfahren umstrittenen Klagebegehren
Ziffern 2 und 3 (Verpflichtung zur Rickgangigmachung der baulichen Massnahmen /
Berechtigung zur Ersatzvornahme) héangen mit dem nicht mehr streitigen Klagebegehren
Ziffer 1 zusammen, womit das Streitwerterfordernis nach Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG erfillt
ist (vgl. BGE 134 111 237 E. 1.2 S. 239). Da auch die Ubrigen Sachurteil svoraussetzungen
gegeben sind, ist auf die Beschwerde der Klager - unter VVorbehalt einer rechtsgeniigenden
Begrundung (Art. 42 Abs. 2 und 106 Abs. 2 BGG) - einzutreten.

E.8

Die Klé&ger rigen im Zusammenhang mit der Abweisung ihrer Klagebegehren Ziffern 2 und
3 (Verpflichtung zur Rickgéngigmachung der baulichen Massnahmen / Berechtigung zur
Ersatzvornahme) eine Verletzung von Art. 97 ff., Art. 184 und Art. 197 ff. OR .

E.81



Die Vorinstanz entschied, dass die Beklagten weder Eigentums- noch Nutzungsrechte am
fraglichen Spiel- und Bastelraum haben und sie entsprechend verpflichtet sind, den Klégern
den Besitz an diesem Raum zu verschaffen. Indessen bestehe keine Verpflichtung der
Beklagten, den Rickbau (Abtrennung vom Haus des Beklagten 1 sowie Erstellen eines
Zugangs vom Haus der Kl&ger) zu veranlassen bzw. die entsprechenden Kosten zu tragen.
Gemaéss Kaufvertrag vom 19. August 2002 sei ndmlich "jede Gewahrspflicht” der
Verkaufer ausgeschlossen worden. Bei aufmerksamer Priifung der Kaufsache vor dem Kauf
hétten die Klager den Mangel ausserdem entdecken konnen, weshalb sie sich mit dem
Zustand der Kaufsache abzufinden hétten. Entsprechend wies die Vorinstanz die
Klagebegehren Ziffern 2 und 3 ab.

E.821

Die Klé&ger bringen vor, das Kaufobjekt leide nicht an einem qualitativen, sondern einem
guantitativen Mangel, weil der Besitz nur an einem Teil des Kaufobjekts (und damit nach
Art. 184 Abs. 1 OR unzureichend) verschafft worden sei. Auf den Fall der
Unvollstandigkeit der Kaufsache seien - vom vorliegend nicht gegebenen Sonderfall
geméss Art. 219 Abs. 1 und 2 OR abgesehen - weder die Regeln Uber die kaufrechtliche
Gewdhrleistung (Art. 197 ff. OR ) noch diein Ziffer 4 Abs. 2 des Kaufvertrags vom 19.
August 2002 enthaltene Freizeichnung anwendbar. Entsprechend habe die Vorinstanz ihnen
diein Klagebegehren Ziffern 2 und 3 geltend gemachten Anspriche nicht unter Hinweis auf
die ungenitigende Wahrnehmung einer Prifungsobliegenheit verwehren dirfen. Die
"Nachlieferung" der fehlenden Quantitét durch Vornahme der erforderlichen baulichen
Massnahmen sei, so die Klager weliter, problemlos moglich und griinde auf den allgemeinen
Regeln gemass Art. 97 ff. OR Uber die Nichterflllung von Vertragen.

E.822

Die Klager haben, ohne dass ihnen dies bewusst gewesen ware, einen von ihrem Haus nicht
unmittelbar zuganglichen Kellerraum miterworben. Mit Eintragung ins Grundbuch haben
sie gestuitzt auf den 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrag das Eigentum am Grundstiick
mitsamt dem (den Klagern damals unbekannten) Kellerraum erlangt. Die Vorinstanz hat im
angefochtenen Urteil entschieden, dass den Beklagten keine Nutzungsrechte am fraglichen
Bastelraum zukommen und sie den Kl&gern den Besitz an diesem Raum zu verschaffen
(Dispositiv-Ziffer 1) haben, wobei diese dartiber hinaus fir die rechtsgrundlose Nutzung zu
entschadigen sind (Dispositiv-Ziffer 3). Demnach sind die Kl&ger allein nutzungsberechtigt.

Mit Erfullung der den Beklagten auferlegten Verpflichtung nach Dispositiv-Ziffer 1 des
angefochtenen Urteils, die nach der erfolglosen Beschwerde der Beklagten (Verfahren
4A 617/2011) in Rechtskraft erwéchst, wird der Kaufvertrag in quantitativer Hinsicht
vollstéandig erflillt. Entgegen der in der Beschwerde vertretenen Ansicht kann hinsichtlich
der bestehenden Zugangsverhaltnisse zum Spiel- und Bastelraum nicht von einer
unvollstandigen Kaufsache bzw. einer quantitativ ungehérigen Vertragserfillung
gesprochen werden. Den Klagern kann nicht gefolgt werden, wenn sie aus dem Begriff der
Besitzverschaffung eine Verpflichtung zur baulichen Veranderung der bestehenden
baulichen Vorrichtungen ableiten wollen. Ob das Kaufobjekt, insbesondere ein Gebaude,
vollstéandig oder unvollstandig ist, ergibt sich aus dem Vertragsinhalt (vgl. die von den
Klagern zitierten RAINER SCHUMACHER/ ERICH RUEGG, Die Haftung des
Grundstickverkaufers, in: Alfred Koller [Hrsg.], Der Grundstiickkauf, 2. Aufl. 2001, 8 5
Rz. 81). Die Kl&ger haben das Kaufgrundstiick mit sémtlichen sich innerhalb dessen



Grenzen befindlichen Bauten - einschliesslich des Kellerraums - in dem Umfang erhalten,
wie diese bereits im Zeitpunkt des V ertragsschlusses bestanden. Dass vertraglich noch
zusétzliche (zu erstellende) Bestandteile vorgesehen gewesen wéren, behaupten die Klager
zu Recht nicht. Sie berufen sich mit ihrem Einwand, es fehle dem fraglichen Kellerraum an
einem geeigneten Zugang von ihrem Haus aus und es sei ein Riickbau der damaligen
baulichen Massnahmen erforderlich, richtig besehen auf die Beschaffenheit eines
vorhandenen Gebaudebestandteils und damit auf einen Mangel, den siein einer fur sie -
aufgrund der derzeitigen Zugangsverhaltnisse - ausserst eingeschrankten Nutzbarkeit
erblicken.

Die Ruge der Klé&ger, ihr Anspruch auf den Riickbau ergebe sich aus einer quantitativ
unzureichenden Vertragserfillung, ist unbegrindet.

E.83

Die Kl&ger berufen sich eventualiter darauf, der bauliche Zustand des Kellerraums
hinsichtlich des Zugangs stelle einen Mangel dar, der ihnen jedoch arglistig verschwiegen
worden sei, weshalb er von der im Kaufvertrag enthaltenen Freizeichnungsklausel nicht
erfasst werde.

E.83.1

Ein Sachmangel ( Art. 197 Abs. 1 OR ) besteht in einer Abweichung des Zustands des
Kaufgrundstiicks vom vertraglich beschriebenen Zustand (JORG SCHMID,
Gewéhrleistung, in: Schmid [Hrsg.], Der Grundsttickkauf, 2010, S. 75). Die Vorinstanz, die
hinsichtlich des fraglichen Kellerraums keinen natirlichen Konsens der Parteien feststellen
konnte, ging gestiitzt auf ihre Auslegung des Kaufvertrags nach dem V ertrauensprinzip
davon aus, dass der umstrittene Bastelraum von den Parteien nicht zugunsten der Beklagten
ausgeschieden wurde und demzufolge - da er sich innerhalb der Grundstiicksgrenzen
befindet - zum Kaufobjekt gehort. Die Kléager berufen sich darauf, den Kellerraum erst
nachtraglich und zuféllig entdeckt zu haben. Gingen sie selbst bei Vertragsschluss von der
Vorstellung aus, es gehore kein weiterer Raum zu dem auf dem Kaufgrundstiick stehenden
Gebaude, den sie nutzen konnten, hatten sie keine nach Treu und Glauben schiitzenswerte
Erwartung an den Zustand des ihnen damals unbekannten Gebaudeteils und dessen
konkrete Gebrauchstauglichkeit bzw. Zuganglichkeit begriinden kénnen. Der Umstand,
dass der nachtréglich entdeckte Raum auf ihrem Grundstiick derzeit Uber keinen Zugang zu
ihrem Haus verfigt und daher fr sie unter den derzeitigen Verhaltnissen nur schwer
nutzbar ist, bedeutet daher keine Abweichung vom vertraglich vorgesehenen Zustand. Ein
Mangel im Sinne von Art. 197 Abs. 1 OR liegt demnach nicht vor, weshalb auch eine
Gewahrleistungspflicht der Beklagten nach Art. 197 ff. OR ausser Betracht fallt.

Dass nicht die bestehenden Zugangsverhaltnisse, sondern etwa die durchbrochene
Brandmauer - unter Berticksichtigung der baupolizeilicher Vorschriften des kantonalen
Rechts - einen Mangel darstellen wirde, machen die Kl&ger nicht geltend.

E.83.2

Selbst wenn von einem Mangel auszugehen wére, hétten die Parteien die Gewahrspflicht
vertraglich wegbedungen. Der Einwand der Klager, die Aufhebung der Gewahrleistung sei
ungultig, weil die Beklagten ihnen den angeblichen Mangel arglistig verschwiegen hétten (
Art. 199 OR ), verféangt nicht, zumal der vorinstanzliche Entscheid ein absichtliches
Verschweigen seitens der Beklagten nicht festgestellt hat und auch die in der Beschwerde



aufgefuhrten pauschalen Vorbringen im Rahmen des Berufungsverfahrens keine konkreten
Sachvorbringen enthalten, die auf ein arglistiges Verschweigen schliessen liessen.

Ausserdem stellte die Vorinstanz fest, und wird von den Kl&gern vor Bundesgericht nicht
angefochten, dass sie bel aufmerksamer Prifung der Kaufsache vor dem Kauf den Mangel
hétten entdecken kdnnen (vgl. Art. 200 Abs. 2 OR ). Von einer vertraglichen Zusicherung
kann entgegen der in der Beschwerde vertretenen Ansicht keine Rede sein. Insbesondere ist
nicht ersichtlich, inwiefern sich aus der von den Klégern erwahnten Umschreibung des
Grundstticks im Grundbuch oder aus dem im abgeschlossenen Kaufvertrag aufgefiihrten
Grundbuchplan ein Hinweis auf bestimmte Zugangsmoglichkeiten zum strittigen
Kellerraum ergeben soll.

Die Vorinstanz hat demnach kein Bundesrecht verletzt, indem sie die Klagebegehren
Ziffern 2 und 3 (Verpflichtung zur Rickgangigmachung der baulichen Massnahmen /
Berechtigung zur Ersatzvornahme) abwies.

E.9

Die Beschwerden erweisen sich al's unbegrindet und sind abzuwei sen, soweit darauf
eingetreten werden kann. Dem Ausgang des V erfahrens entsprechend werden die
Gerichtskosten den Parteien in Berilicksichtigung des verursachten Aufwands und unter
solidarischer Haftbarkeit auferlegt ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Die Parteientschadigungen
heben sich gegenseitig auf ( Art. 68 Abs. 1 BGG).
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