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Typischerweise enthdlt ein Side Letter Nebenvereinbarungen von Ver-tragsparteien, die diese nicht in den
Hauptvertrag aufnehmen wollen. Side Letter werden jedoch mit sehr unterschiedlichen Inhalten und zu
unter-schiedlichen Zwecken abgeschlossen. Die Verwendung eines Side Letter kann Auswirkungen auf
den zugehdrigen Hauptvertrag haben.

Ein Side Letter stellt in der Regel eine schuldrechtliche Zusatzvereinbarung zu einem Hauptvertrag dar. Die
inhaltliche Ausgestaltung einer solchen Vereinbarung ist keinen Zwéngen unterworfen, denn es gibt weder einen
gesetzlich zwingenden, rechtlich kennzeichnenden oder auch nur typischen Inhalt fur einen Side Letter. Die
inhaltliche Gestaltungsfreiheit ist neben dem Geheimhaltungsinteresse der Vertragsparteien haufig der
ausschlaggebende Grund dafir, einen Side Letter abschlieRen zu wollen. Das Gesetz enthalt auch keine
ausdrickliche Formvorschrift fir schuldrechtliche Zusatzvereinbarungen. Die grundsétzliche Formfreiheit und die
damit einhergehenden Kostenvorteile (bei Vermeidung einer notariellen Beurkundung, 6ffentlichen Beglaubigung
oder Vergleichsprotokollierung) kénnen Vertragsparteien ebenfalls dazu motivieren, Zusatzvereinbarungen neben
einem Hauptvertrag in einem Side Letter niederlegen zu wollen.

Notarielle Beurkundung von Grundstickskaufvertrdgen

Diese vermeintlichen Vorteile sind im Zusammenhang mit Grundstiickstransaktionen aber nur sehr eingeschrankt
glltig: GemalR § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB bedarf ein Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, das
Eigentum an einem Grundstlick zu Gbertragen oder zu erwerben, der notariellen Beurkundung. Die Norm verfolgt
den Zweck, die Vertragsparteien auf die Bedeutung des Rechtsgeschéfts hinzuweisen und vor Ubereilten
Entscheidungen zu schiitzen, wodurch dem Formzwang eine Warnfunktion zukommt. Zudem sollen Streitigkeiten
vermieden werden, indem die Parteien vor dem Abschluss des regelmaf3ig materiell bedeutsamen Geschafts eine
fachkundige Beratung erhalten.

Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschafts

Sofern ein Side Letter nun dem Formerfordernis des § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB unterliegt, fUhrt dessen form- loser
Abschluss nach § 125 Satz 1 BGB zur Nichtigkeit der in dem Side Letter enthaltenden Vereinbarungen. Die
Nichtigkeit eines Side Letter kann dariiber hinaus zur Unwirksamkeit eines an sich formgultig beurkundeten
Grundstiickskaufvertrages als Hauptvertrag filhren. Denn nach § 139 BGB ist das ganze Rechtsgeschéaft nicht,
wenn ein Teil des Rechtsgeschafts nichtig ist und wenn nicht anzunehmen ist, dass es auch ohne den nichtigen
Teil vorgenommen sein wirde. Hierbei ist entscheidend, ob die verschiedenen Vereinbarungen nach dem Willen
der Vertragsparteien des Grundstiickskaufvertrages derart voneinander abhangen sollen, dass sie ,miteinander
stehen und fallen” sollen. Dies kann wegen des vielgestaltigen Inhalts eines Side Letter nur im jeweiligen Einzelfall
entschieden werden.

Einbeziehungswille
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Von der Formbedurftigkeit eines Grundstiickskaufvertrages nach § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB werden alle
Vereinbarungen umfasst, aus denen sich nach dem Willen der Vertragsparteien das Veraul3erungsgeschaft
zusammensetzen soll. Insoweit genugt es bereits, wenn eine Partei die Abrede zum Vertragsbestandteil machen
will.

Kaufvertrag und Side Letter kdnnen demgeman ein einheitliches VerauRerungsgeschaft, eine rechtliche Einheit
bilden. Eine rechtliche Einheit liegt vor, wenn die Vereinbarungen nach dem Willen der Vertragsparteien nicht fir
sich alleine gelten, sondern voneinander abhéngig sind, wobei auch eine einseitige Abhangigkeit des
Grundstlckskaufvertrages vom Side Letter ausreicht.

Erlauterungen

Neben Erklarungen im Rahmen eines Grundstiickskaufvertrages, die auf die Herbeifiihrung einer Rechtsfolge
gerichtet sind, bedurfen auch solche Vereinbarungen der notariellen Beurkundung, die den Inhalt und den Umfang
der Leistungen beschreiben und konkretisieren. Mitunter kann es schwierig sein, solche Vereinbarungen von
bloRen Erlauterungen abzugrenzen. Ein Side Letter, der lediglich Erlauterungen zu einem Grundstiickskaufvertrag
enthalt, unterfallt nicht dem Formzwang des § 311b BGB. Eine Erlauterung liegt regelmaRig vor, wenn nur das
veranschaulicht wird, was der zu beurkundende Grundstiickskaufvertrag regelt. Die Grenze ist jedoch dort zu
ziehen, wo sich der Vertragsinhalt selbst erst aus der Erlauterung oder in Verbindung mit der Erlauterung erschliel3t
oder begreiflich wird.

Vereinbarungen mit einem Dritten

Es ist auch denkbar, dass ein Side Letter zwischen der Vertragspartei eines Grundstiickskaufvertrags und einem
Dritten geschlossen wird, der am Kauf nicht als verkaufende oder kaufende Partei beteiligt ist. Auch in dieser
Konstellation ist jedoch die Notwendigkeit einer notariellen Beurkundung nach § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB zu priifen
und davon abhéngig, welchen Inhalt ein derartiger Side Letter hat. Insoweit gelten dieselben Grundsatze wie bei
einem Side Letter zwischen Vertragsparteien. Entscheidend ist auch hier ein Wille der Vertragsparteien des
Kaufvertrages, die in einem solchen Side Letter enthaltenen Vereinbarung zu einem Bestandteil der
kaufvertraglichen Einigung machen zu wollen. Wirde mindestens eine Partei den Grundstiickskaufvertrag nicht
oder nicht so abschliel3en wollen, wenn es den Side Letter mit dem Dritten nicht gébe, belegt dies die
Notwendigkeit, auch den Side Letter zum Gegenstand der notariellen Kaufvertragsbeurkundung zu machen.

Praxishinweis

Bei Grundstuickstransaktionen ist beim Abschluss eines Side Letter stets hochste Vorsicht geboten, denn mit einem
formlos abgeschlossenen Side Letter riskieren die Vertragsparteien die Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschafts.
Es bedarf daher immer einer genauen Prifung des im jeweiligen Einzelfall angestrebten Regelungsinhalts des Side
Letter.
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