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Placení rezervačního poplatku před koupí 
nemovitosti přes realitní kancelář je natolik 
obvyklé, že jej lze označit za tržní zvyklost. 
Pokud transakce dopadne úspěšně, rezer-
vační poplatek se v  drtivé většině případů 
započte na kupní cenu a žádný problém pro 
kupujícího nenastane. Pokud ale kupující 
koupi nerealizuje, může se stát, že realitní 
kancelář odmítne platbu vrátit, případně ji 
nevrátí v plné výši. Velmi často je to na zá-
kladě smluvní pokuty ve výši rezervačního 
poplatku, která má sankcionovat neuzavře-

ní kupní smlouvy na nemovitost kupujícím, 
z  jakýchkoliv důvodů. Tato praxe je velmi 
kontroverzní a  soudy ji už několikrát ome-
zily. Kategorický zákaz pak přišel s  novým 
zákonem o  realitních zprostředkovatelích 
a  s  jeho výkladem, který nedávno přijal 
Nejvyšší soud.
  
Rezervační smlouvy a zákon 
o realitních zprostředkovatelích
Kupní smlouvy na nemovitosti jsou zcela klasic-
kým smluvním typem, na který český občanský 
zákoník myslel od počátku. Naproti tomu tzv. re-
zervační smlouvy, jejichž podpis zpravidla realit-
ní kancelář vyžaduje, aby příslušný byt či jinou 
nemovitost stáhla z  inzerce a  iniciovala jednání 
mezi stranami, získaly specifickou regulaci tepr-
ve nedávno.

Stalo se tak zákonem č. 39/2020 Sb., o realit-
ním zprostředkování a o změně souvisejících 
zákonů, účinným od 1. 7. 2020. Zákon upravuje 
především pravidla pro činnost realitních zpro-
středkovatelů a klade relativně přísné podmín-
ky na ty, kteří se chtějí realitním zprostředkova-
telem stát.

Za smlouvu o realitním zprostředkování je dle zá-
kona považována každá smlouva, jejímž účelem 
je  zprostředkovat uzavření tzv. realitní smlouvy, 
což jsou zejména klasické kupní smlouvy. Při 
zprostředkování obvykle jde o  smlouvu mezi 
vlastníkem (prodávajícím) nemovitosti a  realit-
ním zprostředkovatelem. Zda se jedná i o smlou-
vy realitního zprostředkovatele s kupujícím, resp. 
zájemcem, bylo dlouho nejasné. Jde přitom 
o velmi praktickou otázku: často jsou totiž rezer-

Rezervační poplatky při koupi nemovitostí 
již spotřebiteli nemohou propadnout
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Reservation fees before purchasing a prop-
erty through a real estate agency are so 
common that they can be described as mar-
ket standard. If the transaction goes well, in 
vast majority of cases the reservation fee 
gets set off  against the purchase price and 
there is no problem for the buyer. However, 
if the buyer does not complete the purchase, 
the real estate agency may refuse to refund 
the reservation fee or will not refund in full. 
Very often, this is because of a contractual 
penalty in the amount of the reservation fee, 
which is intended to sanction the failure by 

the buyer to conclude a purchase contract 
for any reason. This practice is highly con-
troversial and has been restricted by the 
courts on several occasions. A relatively 
categorical ban came with the new Real 
Estate Brokerage Act and its interpretation, 
which has been recently adopted by the 
Czech Supreme Court.
  
Reservation contracts and the Real 
Estate Brokerage Act
Real	 estate	 purchase	 contracts	 are	 a	 classical	
type	of	contract	and	have	been	regulated	 in	 the	
Czech	Civil	Code	from	the	outset.	In	contrast,	so-
called	“reservation	contracts”,	the	signing	of	which	
is	 usually	 required	 by	 the	 real	 estate	 agency	 to	
remove	the	relevant	apartment	or	other	property	
from	the	listing	and	initiate	negotiations	between	
the	parties,	have	been	regulated	only	recently.

     

Namely,	this	occurred	by the Act No. 39/2020 
Sb., on Real Estate Brokerage	 and	 on	
Amendments	 to	 Related	 Acts,	 eff	ective	 from	
1	July	2020.	The	Act	regulates	mainly	the	activi-
ties	of	real	estate	brokers	and	imposes	relatively	
strict	conditions	on	 those	who	want	 to	become	
real	estate	brokers.

Under	the	Act,	a	real	estate	brokerage	contract	
means	any	contract	 the	purpose	of	which	 is	 to	
broker	 the	 conclusion	 of	 so-called	 real	 estate	
contracts,	 which	 include	 chiefl	y	 standard	 pur-
chase	contracts.	The	brokerage	is	usually	a	con-
tract	between	the	owner	(seller)	of	the	property	
and	the	real	estate	broker.	Whether	this	broker-
age	also	includes	the	contracts	between	the	real	
estate	broker	and	the	buyer,	or	 the	prospective	
buyer,	has	been	unclear	for	a	 long	time.	This	 is	
a	 very	 practical	 issue:	 often,	 reservation	 con-
tracts	are	trilateral,	 involving	both	parties	to	 the	
future	purchase	and	the	real	estate	broker.
 
Historically,	one	of	the	reasons	for	this	was	that	
the	Czech	Supreme	Court	declared	contractual	
penalties	for	a	failure	to	conclude	the	purchase	
contract	invalid,	if	the	seller	was	not	the	entitled	
party	 in	 such	a	 contract.	That is, the real es-
tate broker may not, without the seller, con-
tractually bind the buyer to buy the prop-
erty.	This	was	addressed	by	real	estate	brokers	
with	 trilateral	contracts,	albeit	often	 imprecisely.	
According to case law, the contractual pen-
alty had to be (and still must be) an entitle-
ment of the seller, not of the broker,	which	got	
neglected.	Theoretically,	it	was	then	possible	for	

 RESERvATION FEES in property purchases
by consumers can no longer be forfeited

Mgr.	Martin	Ráž,	M.Jur.,	Partner,
HAVEL	&	PARTNERS

Petr	Kunčík,	Legal	Assistant,
HAVEL	&	PARTNERS
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vační smlouvy trojstranné, zahrnující obě strany 
budoucí koupě a zprostředkovatele.
 
Jedním z  důvodů historicky bylo, že Nejvyšší 
soud ČR prohlásil za neplatné smluvní pokuty 
za neuzavření koupě, pokud oprávněným z  ní 
nebyl prodávající. Tj., realitní zprostředkova-
tel sám bez prodávajícího nemůže smluv-
ně zavázat kupujícího, že nemovitost kou-
pit musí. Toto pak zprostředkovatelé sanovali 
trojstrannými smlouvami, byť často nepřesně. 
Smluvní pokuta totiž musela (a  nadále 
musí) být dle judikatury nárokem prodáva-
jícího, nikoliv zprostředkovatele, na což se 
zapomínalo. Teoreticky bylo možné, aby měl 
pak zprostředkovatel „v  druhém kroku“ nárok 
od prodávajícího na zvláštní odměnu v částce 
odpovídající smluvní pokutě, ale existovalo rizi-
ko, že takové ujednání bude vnímáno jako ob-
cházení zákona.
  
Zpět k otázce aplikace zákona o realitním zpro-
středkování na rezervační smlouvy uzavřené 
mezi zprostředkovatelem a kupujícím, resp. troj-
stranné i  s  prodávajícím. Ve prospěch aplikace 
zákona hovoří fakt, že hlavní premisou přijetí 
byla snaha o zvýšení ochrany spotřebitele, kte-
rý jedná s  realitní kanceláří. Dále, § 11 zákona 

počítá s  tím, že realitní zprostředkovatel uzavře 
smlouvou o  realitním zprostředkování nejen 
s vlastníkem nemovitosti, ale také se zájemcem 
o nemovitost. Tomu pak nejpozději v den podpi-
su smlouvy předá výpis z katastru nemovitostí. 
Ustanovení § 12 ukládá realitnímu zprostřed-
kovateli povinnost informovat zájemce o  záva-
dách a  omezeních váznoucích na nemovitosti. 
Podle ustanovení § 15 je zájemce oprávněn po-
dat námitku neplatnosti, pokud by byla spojena 
smlouva o  realitním zprostředkování s  realitní 
(= zde kupní) smlouvou v jedné listině.

Zákon o  realitním zprostředkování tedy přímo 
předpokládá, že realitní kancelář bude smlou-
vu o  realitním zprostředkování uzavírat nejen 
s  vlastníkem nemovitosti, ale i  se zájemcem 
o nemovitost.

Další právní předpisy: úprava 
ochrany spotřebitele & ochrana 
slabší strany
Na  rezervační smlouvu lze aplikovat rovněž 
obecná ustanovení na ochranu spotřebitele ob-
sažená v občanském zákoníku, pokud je zájem-
ce spotřebitelem (což bude např. většina běž-
ných zájemců o  byty, alespoň pokud nejsou 
profesionálními investory).

Úprava ochrany spotřebitele vychází z  my-
šlenky, že se spotřebitel v  právních vztazích 
s podnikatelem nachází v nerovném postavení, 
a  to hlavně z  hlediska jeho informovanosti, vy-
jednávací síly atd., což v  konečném důsledku 
může vést k  tomu, že přijímá obsah smlouvy, 
který připravil podnikatel.

Jedním z častých prohřešků realitních kance-
láří vystupujících v pozici podnikatele bývá, že 
chtějí sankcionovat zájemce smluvní poku-
tou za porušení povinností zájemce, avšak 
nesjednají obdobnou sankci za porušení 
povinností realitní kanceláře, přičemž tuto 
nerovnováhu nevyváží jiným, pro spotřebite-
le výhodnějším ujednáním. Ve svém důsledku 
může vytvořená nerovnováha v  podmínkách 
smluvních ujednání vést až k neplatnosti uve-
deného ujednání o smluvní pokutě.

Nad rámec výše uvedené ochrany spotřebite-
le, lze za určitých skutkových situací uvažovat 
i  o  aplikaci ustanovení občanského zákoní-
ku na ochranu slabší smluvní strany. V praxi 
často připravuje rezervační smlouvu samotná 
realitní kancelář, přičemž zájemce nemá mož-
nost, resp. jen v omezené míře, ovlivnit výši re-
zervačního poplatku ani skutečnost, že rezer-
vační poplatek propadne jako smluvní pokuta 
realitní kanceláři.

Z tohoto důvodu bylo a je v případném sporu ješ-
tě i vedle níže popsaných zápovědí zákona o rea
litních zprostředkovatelích možné tvrdit zneužití 
postavení realitní kanceláře jako odborníka, kte-
rým vytvořila nedůvodnou nerovnováhu ve vzá-
jemných právech a  povinnostech. Důsledkem 
takového jednání může opět být neplatnost 
smlouvy, popřípadě její konkrétní problema-
tické části – ujednání o smluvní pokutě.

Smluvní pokuty 
v rezervačních smlouvách
Dle klíčového ustanovení § 14 zákona o realitním 
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the	broker,	“in	the	second	step”,	to	claim	from	the	
seller	 a	 special	 fee	 in	 an	 amount	 equivalent	 to	
the	contractual	penalty,	but	there	was	a	risk	that	
such	an	arrangement	would	be	perceived	as	cir-
cumventing	the	law.
  
Back	to	the	question	of	the	application	of	the	Real	
Estate	 Brokerage	 Act	 to	 reservation	 contracts	
concluded	between	 the	broker	and	 the	buyer,	or	
trilateral	 contracts	 also	 including	 the	 seller.	 	 An	
argument	in	favour	of	the	application	of	the	Act	is	
that	 the	main	premise	of	 the	adoption	was	 to	 in-
crease	the	protection	of	the	consumer	who	deals	
with	a	real	estate	agency.	Furthermore,	Section	11	
of	the	Act	counts	with	the	real	estate	broker	possi-
bly	concluding	a	real	estate	brokerage	contract	not	
only	with	the	property	owner	but	also	with	the	pro-
spective	buyer.	The	real	estate	broker	then	hands	
over	the	land	registry	extract	to	the	buyer	no	later	
than	on	 the	signing	date	of	 the	contract.	Section	
12	of	the	Act	imposes	an	obligation	on	the	real	es-
tate	broker	 to	 inform	the	prospective	buyer	about	
defects	 and	 restrictions	 attached	 to	 the	 property.	
Under	Section	15	of	the	Act,	the	prospective	buyer	
may	fi	le	an	objection	of	invalidity	if	the	real	estate	
brokerage	contract	is	combined	with	the	real	estate	
contract	(=	here,	purchase	contract)	in	one	deed.

The	Real	Estate	Brokerage	Act	 therefore	directly	
assumes	 that	 a	 real	 estate	agency	will	 conclude	
a	real	estate	brokerage	contract	not	only	with	the	
property	owner,	but	also	with	the	prospective	buyer.

Other legislation: consumer 
regulation and weaker party 
protection
General	 consumer	 protection	 provisions	 of	 the	
Civil	Code	may	also	be	applied	to	a	reservation	
contract	 if	 the	prospective	buyer	 is	a	consumer	
(which,	for	example,	will	be	the	majority	of	ordi-
nary prospective buyers of apartments,	 in-
sofar	as	they	are	not	professional	investors).

The consumer protection regulation	is	based	
on	the	 idea	that	 the	consumer	 is	 in	an	unequal	

position	in	legal	relations	with	the	entrepreneur,	
especially	in	terms	of	his	information,	bargaining	
power,	etc.,	which	may	ultimately	lead	to	his	ac-
ceptance	of	the	content	of	the	contract	prepared	
by	the	entrepreneur.

One	 of	 the	 frequent	 off	ences	 of real estate 
agencies	acting	 in	 the	position	of	an	entrepre-
neur	 is	 that	 they want to sanction the pro-
spective buyer with a contractual penalty 
for breach of the prospective buyer’s obli-
gations, but they do not negotiate a similar 
penalty for breach of obligations of the real 
estate agency,	and	they	do	not	compensate	for	
this	imbalance	with	another,	more	advantageous	
arrangement	 for	 the	consumer.	As	a	 result,	 the	
imbalance	created	in	the	terms	of	the	contractual	
arrangements	may	lead	to the invalidity of the 
contractual penalty clause.

Beyond	the	above	consumer	protection,	 in	cer-
tain	 cases	 the application of the Civil Code 
provisions on the weaker party protection 
may be considered.	In	practice,	the	real	estate	
agency	itself	often	prepares	the	reservation	con-
tract,	 while	 the	 prospective	 buyer	 has	 no	 pos-
sibility,	 or	 only	 to	 a	 limited	 extent,	 to	 infl	uence	
the	 reservation	 fee	 amount	 or	 the	 fact	 that	 the	

reservation	fee	will	be	forfeited	as	a	contractual	
penalty	to	the	real	estate	agency.

For	this	reason,	it	was	and	is	still	possible	to	al-
lege	in	a	potential	dispute,	in	addition	to	the	be-
low-described	bans	of	the	Real	Estate	Brokerage	
Act,	an	abuse	of	position	by	the	real	estate	agent	
as	a	professional,	which	has	created	an	unjusti-
fi	ed	 imbalance	in	mutual	rights	and	obligations.	
The consequence of such an action may 
again be the invalidity of the contract, or its 
specifi c problematic part –	 the	 contractual	
penalty	clause.

Contractual penalties in reservation 
contracts
Under	the	key	provision	of	Section	14	of	the	Real	
Estate	Brokerage	Act:	“A real estate brokerage 
contract cannot impose an obligation on the 
prospective buyer who is a consumer to 
conclude a real estate contract or a contract 
on future real estate contract.”

Therefore,	 if	a	person	who	is	 in	the	position	of	
a	consumer	(and,	as	already	mentioned,	this	in-
cludes	almost	all	ordinary	prospective	buyers)	
concludes	a	reservation	contract	with	a	real	es-
tate	broker,	such	a	person	cannot	be	 imposed	

Ilustrační	foto	/	Illustrative	photo
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zprostředkování platí: „Ve smlouvě o realitním 
zprostředkování nelze uložit zájemci, který 
je spotřebitelem, povinnost uzavřít realitní 
smlouvu nebo smlouvu o uzavření budoucí 
realitní smlouvy.“

Proto pokud rezervační smlouvu uzavře s realit-
ním zprostředkovatelem osoba, která je v posta-
vení spotřebitele (a  jak již zaznělo, to zahrnuje 
téměř všechny běžné zájemce o  koupi bytu), 
nelze jí uložit povinnost k uzavření kupní smlou-
vy. V případě, že by i přesto tato povinnost 
uložena byla, jednalo by se o absolutně ne-
platné ujednání. Smluvní pokutou pak nelze 
zajistit závazek, který platně nevznikl, a proto by 
i ujednání o smluvní pokutě bylo nutné posoudit 
jako neplatné.

I pokud by se na rezervační smlouvu neuplatnil 
zákon o  realitním zprostředkování, stále by se 
jevilo ujednání o smluvní pokutě připadající rea
litní kanceláři jako problematické. Důvody jsme 
popsali výše v souvislosti s obecnou spotřebitel-
skou úpravou.
 
Nejvyšší soud vyslovil propadnutí 
rezervačních poplatků jasné NE
Nedávno bylo publikováno významné rozhod-

nutí Nejvyššího soudu České republiky, sp. zn. 
33 Cdo 1507/2022 ze dne 20. 6. 2023. Nejvyšší 
soud nejprve dovodil širokou působnost záko-
na o  realitním zprostředkování, a  to zejména 
s ohledem na široké vymezení činností realitní-
ho zprostředkování, které nejsou výslovně vy-
jmenovány, ale zahrnují veškeré činnosti, jejichž 
účelem je zprostředkování realitní smlouvy. Z to-
hoto důvodu by mělo jít o realitní zprostředkování 
i při výkonu činností, které za úplatu směřují ke 
zprostředkování realitního obchodu (opět hlavně 
uzavření kupní smlouvy).

Nejvyšší soud dále dovodil, že v situaci, kdy se 
v  rezervační smlouvě zavazuje realitní kancelář 
vykonávat činnost směřující k  uzavření kupní 
smlouvy a  zároveň k  tomu, nesjednávat dal-
ší rezervační smlouvy, vypracovat návrh kupní 
smlouvy, zajistit advokátní úschovu kupní ceny 
nebo zajistit ověření podpisu vlastníka nemovi-
tosti i zájemce, a realitní kancelář vykonává tuto 
činnost úplatně ve výši a  formě rezervačního 
poplatku, pak realitní kancelář vyvíjí realitní zpro-
středkování pro obě strany smlouvy, tzn. i  pro 
zájemce. Ostatně Nejvyšší soud podpořil svou 
argumentaci také odkazem na § 11 a § 12 zá-
kona o realitním zprostředkování, v něž jsou sta-
noveny pro realitní kancelář povinnosti a činnosti 

nejen vůči vlastníkovi nemovitosti, ale i zájemci. 
Naopak se neztotožnil s  argumentací realitní 
kanceláře, podle které zájemce nebyl klientem 
realitní kanceláře, a  ta svou činnost pro něj ne-
vykonávala.

Nejvyšší soud potvrdil i logický závěr, že pak se 
na danou smlouvu vztahuje § 14 zákona o rea-
litním zprostředkování a  smluvní pokutu ne-
lze platně sjednat, resp. neuzavření kupní 
smlouvy dle rezervační smlouvy nemůže 
být platně sankcionováno ve prospěch rea
litní kanceláře. Též proto, že realitní kancelář 
nevystupuje ve vztahu věřitel-dlužník. 

Závěr
Z ekonomického pohledu přenáší výše uvedený 
právní vývoj náklady spojené s neúspěšným jed-
náním o kupní smlouvě na nemovitosti více na 
prodávající stranu, resp. na zprostředkovatele. 
Druhý jmenovaný si stále může do své provize 
z úspěšného prodeje kalkulovat i riziko, že jí mo-
hou předcházet neúspěšné pokusy. Nebo si pro 
případ neúspěšného pokusu sjednat s prodáva-
jícím (nikoliv s kupujícím) zvláštní odměnu za své 
služby. 

Rovněž prodávajícímu zůstává možnost 
sankcionovat nesplnění smlouvy o smlouvě 
budoucí kupní ze strany kupujícího, ovšem 
smlouvy dvoustranné, kde by realitní kancelář fi-
gurovat neměla. Samozřejmě, smlouva o smlou-
vě budoucí je jiným a  pozdějším krokem, než 
smlouva rezervační, tedy toto z  pohledu zpro-
středkovatele není nijak spásné. V  konečném 
důsledku tedy zákonodárce ve spojení se soudy 
významně změnil dosud obvyklou alokaci rizik 
na realitním trhu.    

Autor: HAVEL & PARTNERS

Ilustrační foto / Illustrative photo



LA
W

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AW

  L
AWLA

W
  

55

investment	|	city	|	development	|	office	|	shopping	centres	|	tenants	|	law	|	residential
logistics	and	industry	|	construction	|	design	|	facility	management	|	faces	|	trade	fairs

an	 obligation	 to	 conclude	 a	 purchase	 contract.	 If such an obligation 
were nevertheless imposed, it would be a void clause.	A	contractual	
penalty	cannot	be	used	to	secure	an	obligation	that	has	not	been	validly	
created,	and	therefore	the	contractual	penalty	clause	must	also	be	con-
sidered	invalid.

Even	if	the	Real	Estate	Brokerage	Act	did	not	apply	to	the	reservation	con-
tract,	clauses	on	contractual	penalty	pertaining	to	the	real	estate	agency	
would	still	appear	problematic.	We	have	described	the	reasons	above	 in	
the	context	of	the	general	consumer	regulation.
 
Supreme Court decision: no more forfeited reservation fees
An	 important	 decision	 of	 the	 Czech	 Supreme	 Court,	 Case	 No.	 33	 Cdo	
1507/2022	of 20 June 2023,	has	been	recently	published.	The	Supreme	
Court	fi	rst	concluded	the	broad	scope	of	the	Real	Estate	Brokerage	Act,	
especially	with	regard	to	the	broad	defi	nition	of	real	estate	brokerage	activi-
ties,	which	are	not	explicitly	listed	but	include	all	activities	whose	purpose	
is	 to	broker	a	real	estate	contract.	For	 this	reason,	real	estate	brokerage	
should	also	include	the	performance	of	activities	which,	for	consideration,	
lead	to	the	brokerage	of	a	real	estate	transaction	(again,	mainly	the	conclu-
sion	of	a	purchase	contract).

The	Supreme	Court	 further	 reasoned	 that	 in	 a	 situation	where	 a	 real	
estate	 agency	 undertakes	 in	 a	 reservation	 contract	 to	 perform	 activi-
ties	 leading	 to	 concluding	 a	 purchase	 contract	 and	 at	 the	 same	 time	
not	 to	 negotiate	 other	 reservation	 contracts,	 to	 draft	 a	 purchase	 con-
tract,	 to	provide	a	 lawyer’s	escrow	of	 the	purchase	price	or	 to	ensure	
the	certification	of	the	signatures	of	the	property	owner	and	of	the	pro-
spective	buyer,	and	the	real	estate	agency	performs	these	activities	for	
consideration	in	the	amount	and	form	of	a	reservation	fee,	then	the	real	
estate	agency	carries	out	real	estate	brokerage	for	both	parties	to	the	
contract,	 i.e.,	also	 for	 the	prospective	buyer.	The	Supreme	Court	also	
supported	its	reasoning	by	referring	to	Sections	11	and	12	of	the	Real	
Estate	 Brokerage	 Act,	 which	 set	 out	 the	 obligations	 and	 activities	 of	
a	 real	estate	agency	not	only	 towards	 the	property	owner	but	also	 to-
wards	 the	prospective	buyer.	On	 the	other	hand,	 it	disagreed	with	 the	
real	estate	agency’s	argumentation	that	the	prospective	buyer	was	not	
a	client	of	the	real	estate	agency	and	that	the	real	estate	agency	did	not	
perform	its	activities	for	him.

The	 Supreme	 Court	 also	 confirmed	 the	 logical	 conclusion	 that	 the	
contract	 in	 question	 is	 then	 subject	 to	 Section	 14	 of	 the	Real	 Estate	
Brokerage	Act	and	the	contractual penalty cannot be validly agreed, 
or more precisely, the failure to conclude the purchase contract 
under the reservation contract cannot be validly sanctioned in 

favour of the real estate agency.	This	is	also	because	the	real	estate	
agency	does	not	act	in	a	creditor-debtor	relationship.
 
Conclusion
From	an	economic	point	of	view,	 the	above	 legal	developments	shift	 the	
costs	associated	with	 the	unsuccessful	 negotiation	of	 a	 real	 estate	pur-
chase	contract	more	to	the	seller,	or	the	broker.	The	broker	still	can	calcu-
late	into	his	commission	on	a	successful	sale	the	risk	that	this	may	be	pre-
ceded	by	unsuccessful	attempts.	Or	the	broker	may	agree	a	special	fee	for	
his	services	with	the	seller	(not	the	buyer)	in	the	event	of	a	failed	attempt.	
It also remains possible for the seller to sanction the buyer’s non-
fulfi lment of the contract on future purchase contract,	 but	 it	 ought	
to	be	a	bilateral	contract,	 to	which	 the	 real	estate	agency	should	not	be	
a	party.	Of	course,	the	contract	on	a	future	purchase	contract	is	a	diff	erent	
and	later	step	than	the	reservation	contract,	so	this	is	not	a	saving	grace	
from	the	broker’s	point	of	view.	As	a	result,	the	legislator,	in	conjunction	with	
the	courts,	has	signifi	cantly	changed	the	hitherto	customary	allocation	of	
risks	in	the	real	estate	market.
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