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TOPIC DISCUSSION

As real estate in Brooklyn is at high demand, many may approach a 
homeowner with an offer, that whenever you are ready to sell, I would like 
to be the purchaser. 

What happens if the seller sells to someone else; does the original buyer who 
had an agreement have a claim?

Does it matter if they agreed on a price?

Topic

דיני התחייבות במקח וממכר

Week 51

Index: 
Homeowner: seller 

Offerer: first buyer 

Purchaser: second buyer
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עבודה זרה דף עב.
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עבודה זרה דף עב.

Background to the wine case:
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עבודה זרה דף עב.
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עבודה זרה דף עב.
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רש"י: 

שהלוקח לא גמר בדעתו לקנות משום שחושש שמא יתחרט המוכר וידרוש דמים מרובים. 

Rashi: The buyer is not confident; the seller might ask an exorbitant price. 

רש"ש:

שחושש שמא ימצא המוכר לוקח אחר שיסכים לתת יותר מעות.

Rashash: The buyer is worried, that the seller will find someone who will offer more money. 

ריטב"א: 

שגם המוכר לא גמר בדעתו למכור, שחושש הוא שמא לא יתרצה הלוקח לקנות אלא בפחות משוויה. 

Ritva: The seller is worried that the buyer is planning on offering less than its market value.

HALACHA

Maran adds to the Gemarah: the word מעכשיו , (from now - retroactive).

The Gemarah states, "והא לא פסק, he did not set a price", for this reason the kinyan is invalid.

What is the reasoning behind this, why do we need a set price? 

מרן סימן רו א 

האומר לחבירו כשאמכור שדה זו הרי היא מכורה 
לך מעכשיו במנה, וקנה מידו על כך, ולאחר זמן 

מכרה לאחר במנה קנה ראשון.

If the seller says (with a kinyan), it’s yours 
from now, when I am ready to sell for 
100. If he sells to someone else for 100, 
the first buyer takes it. 
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פתחי חושן

פרק יג, כ

האומר לחבירו אמכור לך שדה זו, אע"פ שקנה 
מידו לא קנה, ואפילו אמר לו כשאמכור שדה זו 
הרי היא מכורה לך לא קנה, דהוי ליה אסמכתא 

או קנין דברים.

ופסק בדמים אבל אם לא  ודוקא שהזכיר סכום 
פסק דמים לא קנה.

מכרה ביותר על מנה, קנה האחרון, שלא אמר ליה 
כבתחלה,  מדעתו  מוכר  שיהיה  כשאמכור  אלא 
מפני  אלא  מכר  ולא  למכור,  רוצה  היה  לא  וזה 

התוספת שהוסיף זה ונמצא כמי שנאנס ומכר. 

להוסיף  הראשון  מתרצה  אפילו  אומרים,  ויש 
ההפרש קנה השני. 

אלא  תמכור  לא  להמוכר  לומר  הראשון  ויכול 
לי, ואם הסכים המוכר אז צריך למכור דוקא לו, 

ואפילו הוסיף השני. 

If he didn’t say the words “from now" the 
first buyer has no rights to it; because 
without the words “from now", it is not 
taken seriously. 

Also, this is only if there was a price set; 
without a set price the first buyer has 
no right. 

If the second buyer offered more (120), 
then the first buyer has no rights, since 
the agreement was when I sell for 100. 
Now that the offer from buyer 2 is at 
120, I am selling because it’s too good 
of an offer to let down.  

Some say, that even if the first is ready 
to match, you don’t have to sell to him. 

There is one way for the first person to 
lock in his agreement.  Get the seller to 
say: “I will only sell to you"; now, even if 
the second person offers more, the first 
person has first rights to buy the land. 

DISCUSSION

We have just learned; in the case that the second buyer offers more, then the first buyer 
has no rights.

One can question, how about if the first buyer is ready to match the new price, does he still 
lose his rights? 
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ראב"ד:

חייב הוא למוכרה לראשון כיון שהקנה לו אם ימכרנה, ואף שלא התנו אלא על מאה מכל מקום אם 
רוצה הוא ליתן מאה ועשרים הוא קודם, לפי שאם הקנה במאה כל שכן במאה ועשרים מקנה הוא לו. 

Raavad: If the first buyer wants to match the offer, since he made a kinyan to be the first 
purchaser, it’s his if he wants to pay. 

רשב"א: 

כיון שהתנה במאה כל שמוכרה ביותר אינו בכלל הקנין שעשו ויכול הוא למוכרה לאחר.

Rashba: They only agreed that he is the buyer at the $100 price; once it’s at $120, they have 
no agreement.

CASE TO PONDER

דירה  למכור  בחוזה  שהתחייב  בקבלן  מעשה 
לקבוצה מסוימת, ולאחר גמר הבנין מספר ימים 
לפני שהקבלן היה צריך למסור את הדירה לאנשי 
לראובן  הדירה  את  ומכר  הקבלן  הלך  הקבוצה, 
תמורת תשלום מלא )אותו סכום שדרש מאנשי 
גמורה  בהקנאה  הדירה  את  לו  והקנה  הקבוצה(, 
על  נודע  מכאן  לאחר  בדירה.  לגור  נכנס  וראובן 
כך לאנשי הקבוצה, ובאו עם החוזה שבו התחייב 
הקבלן )שבנתיים ברח לחו"ל( למכור להם הדירה. 

הדירה  את  קנה  שהוא  וטוען  מסרב  וראובן 
מהקבלן בקנין גמור כדת וכדין ולקבוצה הקבלן 
שהתחייבות  ואע"פ  הדירה,  למכור  התחייב  רק 
מקום  מכל  ראובן,  למכירת  קדמה  לעמותה 
וחזקה  עדיפה  גמורה  בעלות  המעבירה  מכירה 

יותר מהתחייבות. 

There was an incident that occurred, with a 
contractor who signed a contract in which he 
obligated himself to sell a building to a specific 
group of people. Shortly after the completion 
of the building, this contractor, disobeying his 
original commitment to the group, sold the 
building at its full rate to an individual by the 
name of Reuben.

After Reuben entered to live in the apartment, 
the group of people became aware of this 
transaction which took place behind their 
backs. They appeared to Reuben (seller is 
not around), presenting the document which 
stated that the contractor obligated himself 
to sell the apartment to them. Reuben 
however counterclaimed, that although they 
possess a document stating the commitment 
of the contractor, he had actually  purchased 
and acquired the apartment and received full 
ownership over it! This undoubtedly carries 
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לפי  אולם  הקבוצה,  שקנו  משמע  הסוגיא  ולפי 
והכא לא  מה שכתב מרן שצריך לומר מעכשיו 

אמר מעכשיו, יש לדון?

פסק של שו"ת תורת אמת למהר"א ששון:

כיון שאמר לשון חיוב אין צריך לומר מעכשיו, 
ודוקא שלא אמר בלשון חיוב אז צריך מעכשיו. 

וכתב דבלשון חיוב אפשר דחייב אפילו אם השני 
מוסיף. 

מדין  חלה  שהתחייבות  החושן,  הקצות  והסביר 
שעבוד דכיון שכתב בשטר בלשון חיוב שימכרנו 

לזה יש לזה דין שטר ממש.

 

הקצות  שכתב  במה  מסתפק  המשפט  בנתיבות 
החושן,

שכיון שאין כאן חיוב ממון אלא רק התחייב עצמו 
ואין לראשון קנין בגוף החפץ והשני  לו,  למכור 
קנה מן הדין נמצא שהתחייב על דבר שאינו בידו 
על  חל  חיוב  ואין  קנה השני,  כבר  שהרי עכשיו 

דבר שאינו בידו. 

חיוב  לשון  שאדרבה  למלך,  המשנה  למד  וכן 
אינו לשון מכירה, ואפילו מכרה לשני באותו סך 
אין לראשון שום זכות שמחייב עצמו אינו לשון 

more significance than a mere commitment 
in writing! 

Based on the Sugya, it would seem, that 
halacha grants the apartment to the group. 
However, according to Maran who holds that 
one needs ״מעכשיו״; here he did not write 
that, what would be the law? 

Sefer Torah Emet rules: that over here 
even Maran would agree that one does 
not require ״מעכשיו״. This is because the 
contractor employed a term of ‘obligation’. 
Maran only requires ״מעכשיו״ when one does 
not use a language of ‘obligation’, as will 
shortly be explained. Furthermore, since he 
used a term “obligated” even if the second 
individual (Reuben) offered more money, he 
is still required to sell it to the first group. 

In the Sefer Ketzot Ha’hoshen, an explanation 
is presented. When the owner obligates 
himself, the document has the power of a 
lien. 

Many argue that this term of obligation 
is not a monetary obligation, rather a 
personal obligation which is no longer 
available since the property is now in 
Rueben hands. 

Mishneh Le’melech says, that in this term 
even if he sold it for the same amount 
that he made up with the first group, 
the second buyer can keep it. Since this 
term is on the seller not on the property. 
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It comes out, that it’s a dispute in halacha 
without a clear proof either way; since 
Rueben is the current person living on 
the property, we allow him to keep it.

מכירה. 

העמק  וכתב  במחלוקת,  תלוי  זה  דין  כן  ואם 
יכול  מוחזק  שראובן  שכיון  כ',  סימן  א’  משפט 
וכל  להוציאו מהדירה,  ואי אפשר  לי  קים  לומר 
לקבלון  ורק  אך  הוא  לקבוצה  שיש  הטענות 

שעשה מעשה גמורה. 

SUMMARY

If one made a kinyan with the homeowner for 100 and he sold it to someone else for 100, 
only if he added the word מעכשיו does the first buyer deserve it. 

If no price was agreed upon, there is no agreement, and the second buyer keeps it.

If he agreed at a 100 and he sold for 120, the second buyer keeps it. 

If he used a different term like חייב, then the second buyer keeps it. 

If he had clearly stated that he will only sell to him, then the first person always gets it.
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