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 זצ"ל לוין יצחק ברוך רבי הגאון ממו"ר דיןפסקי
  חיים" -מקור  ור"מרב

 בירושלים לממונות הדין  ביפ וראשסייסי

 ן 1 ד  יבנ
 ישראל מקרקעי למינהל השייכת מגינה חלקמכר

הנידון

 מקוני לאחד הציעו - הקונים עם החוזים את חתמו שהם והעו"ד היוזם שהם - דירותמוכרי
 הארי חלק או אחרים, ודיירים לגינה, המיועד הבנין שסביב מהמוטח חלק לקנותהדירות
 חלק למכור לבעלים רשות שיש 5.3 בסעיף בחוזה כתוב אמנם ומוחים. מתנגדיםובהם,
 הגינה. על או המחסנים על אם מדובר, חלק איזה על נתפרסו לא אבל המשותף,מהרכוש

 להלכהר,נמקורות

 לקכלניס ס"כת סדירות על הכטבת ס6מנס ס6דמות, על מנעלים מס מי %רר יט כל קודםפנס
 קותן סתררס וסממםלס יטר6ל מקרקעי מיטפל טל פיו מקדמות 6כל לכנותן, כדי כספם 6תטססקיעו
 דירות. O~su סיכנו מנת על לקכלליס *ותןוממרס
 ולקכלנימ ל%ינסל, טייכות מן %6 מקדמות על שכעלת 6ת לקכלניס מסרס hS כ% ססממםלסונרסס
 לקכלניס, ל6 6כל סדירות לבעלי רק זס יפיס פעם, 6י זכאות יתנו ממינהל ו6ס 63דמס, זכויות שוס6ין

 על סנונו דירות %ע4 קום6ניס נחנו כענר 6מנס סדירות. %ע* קוס6ניס פעס 6י יתנו 06ומטופקגי
 ול6 ביטלו למ"כ 6כל on~ho, על ול6 סדירות על רק כעלים תיו סדירות שעלי למרות קק"ל,קדמת
 סדירות 6ת סכנו סקכלניס זס וכמקרס כחכירס, 6ל6 כבעלות נקנית אינס בסיומם כיון קום6ניסכתנו
 ליוזם ולפי"ז סמינסל. עם חכירה חוזס לפתוס גריך ודייר דייר כל ורק ~onvb, על חוכרים 6פי*כינס
 כסף פרכס לקח מסגינם חלק מכירת סמך על ו6ס ט*, יפיס ול6 טלו ט6ינו דור למכור זכות טוס6ין
 1bnh ו6ת זכין לכוך לי' ולימרו תוד"ס קנט כ"כ ועי' למחזיר. י5טרך סלמו, 6חריס מדיירים ממסיותר
 חלק למכור יוכל טסיוזס סעיף כתום כחו(ס ו6ס וכו'.מפקת

 6ו סמחסניס על מיינו סמסותף, מסרכוזי
 כגינס. על ל6 6ופן כטוס 6כלמגג,

 טחי סככל  כזמנים  כיניסס  ותלקו כ"ומפות ועלים כיח למס מסיס כמניס (~Sb קעט סי' מו"מוכמת"ס
 חמיו יחליפו וכן חלילך, יחזור כניס טתי ושתר סעליונס, סדירס ולטני סתחתונס דירס לכחד יסיסטניס



צטממונות

 לדירס, ר6ויה מג'ינס ונתקלקלה העליס נטרפס הכניס כתי DStbst וקירע טניס, טחי ככלוירותיהס
 והטיב התחתונות. כדירות ויחלקו סניהם על 6ו כעלים גר טהיה זס על ס6ס מי, על ההפסדונטלל
 הכית סייגו סקרן 6כל הדירה, תסמיט היינו הפירות לגכי וקנין גמורם מלוקס סוי לזמן חלוקהדודניי
 ההפסד 6כל הנימס, על מהפסד קרנף דכלי6 טנטרף העליס גוף כספסר h~no כטותפות, תמידנטמר
 טניס מתי כתחתון מעליה כעל וידור מדירתו התחתון 6ת העליון יו5י6 עכ"פ העליה נכנה לoh 6מטניס טתי תטלוס ולפתר העליס, לכעל דהיינו כזמנו ט6ירע למי סהפסד הוי ממניס סתי דירת סייגוכפירות
 עכ"ל. לקדמותם. ויחזרו מעליס טניהס טימנועי

 ס6דמה 6כל טכניס, 6ל6 טותפיס 6ינס דירתו 6חד לכל פיט כיון מכותף, ככיח דהדייריס פרוטונרפה
 לומר 5ין הכית נסרס ו6ס מסויימים, ט6ינס כחלקיס כולס טל כטותפות b~o המטותף ספית נכנסטעליה
 מפסק מה מהכיף כח סי' מהו"מ ל6כרסס חמד כטו"ת ועי' רולס, 6ני כ6דמס חלקי 6ת ממס 5חדל5ף

 חלוקה, דין כה כקין סוי מחומם יותר חלוקתה ע"י טיפמיד רכל התה"ד כטס ה סעי' קט6 כמי'הרמ"ח
 יודעיס 6נו ומסנםיון טלו. החלק על קטן כיח 6מד כל יכנה מקטר הרכה כזה ירוימו גדול כנין יכנוד6ס

 עיי"ם. O"hSJ1 ד"ה יכ סי' חו"מ כחת"מ ועי' גדול. 6תד כית כונים וכמקומם קטנים כתיסטהורסיס
 סטטח כל 6ל6 חלוקה, דין כס ם6ין כיון תמידיים טותפיס המה הכנין כנו טעליה ה5דמס רק דל6וניקה
 סתם זה 6ין עומד הכנין מעליו הקדמה טל ססטירייס כיון עומד, סכנין טעליו כקדמה דינו לכניןמסכיכ
 6פמר מסמטת כמס על מוק ים דסל6 מתמעט, פיה סכנין סכנין, כטטח ס6לס סמירייס דלולךמיריים
 טה5דמה וכמס כנוי, הכנין מעליו מהטטח חלק הו5 "גינה" לו מקור6יס סטטח דגם מזה יו65לכנות,
 לחלק. ניתן ל6 סגינם סל המטח כך מלוקס, כדי בו 6ין הכנין עומדטעליו

 דהמטת לומר מפטרוקולי
~fo 

 6ת כלל מ5מ5ס וקינו מחי5ס ע"י טיחלק 5חר 6ף עליו דטמו הגינה טל
 כן ים הגינס מטח 6כל חלוקה דין כה 6ין הזו דה6דמה הכנין, מעליו ס6דמס עס קמור קינו הכניהפטם
 הרי לחלוק כולם הסכימו טל5 זמן כל 6כל חלוקה דין 13 יט מזה מהמטח נימק 6י ד6ף ונר5ס חלוקה.דין
 כמס ודקי טכגינס סטומפות לדין כנוגע פטוט וזס DD .6 כ"מ ועי' לך, פלג ומקן לכולם, מטותףסו6

 לכולם, מטותף הגינה טטח כגס מחייב זה כצנין, הטכניס הדייריס לכל מטותפת סכנין טעליהטס6דמס
 למחמניס כלל דמי ול6 כוס. גודל כסדר הכנין 5ת לכנות יכולים סין ל6 המטח ככל מותפות היה ל6ד6ילו
 טותפות. סדייריס לכל טיסיה מוכרח ל6 דוסולגג
 6ין הכנין עומד מעליס מה6דמס כמס המינהל, סל ול6 היוזם, סל פרטית היחס טס6דמה S"nh 6ףלכן
 סי6 טה6דמס מסוחף כית כע5ס נכלל דוה מזו, הקדמה 6ת כאכילי מטייר טכני להגיד יכולסיוזס

 סו6 סרי לצנין סמסכיכ ממטח כל ה"ה החת"מ, כטס כנ"ל לכולס טייך דסקרן סדייריס, לכלמטותפת
 הדיירים. לכלמטותף
 דבר מכר במכר מה וכבמכר זכות, טוס ליוזס 6ין למטח טנוגע מה כי לדעת העלינו ככר דין מןוכר
 לתכניות. כסת6ס סמיכניס ובניית לפיתוח רצות 6ל6 ליוזס 6ין ממינהל עס המוזה לפי כי טלו,"קינו
 ל6 המכירם מוזם על לכדה סיוזס חתימת 5כל המטורף חכירס חוזם על גם לחתום מתמייני סיוזסו6מנס
 חוזס על ואיכות כרטטי טחתם וסחתימס החוזם, על המינהל חתם ל6 עוד כל b~ot כל זכות לותקנה
 טיחתס. מחכירה לחוזה כלכד דוגמנן רם יסמטסמכירס
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 11 וכמעיף מסקוניס. 6הד 6ף עם ו% סיוזס עם ל6 חכירס חוזם על חתם bS סמינסל כי למניחויט
 סחוזס לפי זכויותיו 6ת לסנפיר ליוזס וקמור כלסד 6יטית סי6 סמוזס לפי ליוזם סניתנת מרמותנקמר:
 למסור 16 ממגרם 6ת לסמכיר 15 בעקיפין וכין כמיטרין כין ססי6 קורס ככל כחלקן 16כטלמותן

~prn 16סחכירס חוזם על סמינסל מתס טל5 זמן כל ל6חריס. כחלקו 16 כן הימוט h~b חל לפיתום סרם6ס נתן 
 מזכויות. מל וסיעכוד סע3רס ליסור זסעל
 סכונם מסמסותף חלק למכור רם5י פסיוזס 5.1 סעיף כמוזם ס6מור 06 סו6 דסדיון כיון ם5מר מיוים
 5ודייס, ענינים על לחרוג 5ין %ן מגג, 16 סמחסניס על דוקק ססכונס 16 ממכיס, סגינס על גססי6
 סגינס oh סו6 מסדיון 6מת 06 טגס כרקס המנס מסמטמ. למכור זכות סוס ליוזס ככלל ים 06היינו
 ט%. ט6ינו ד3ר זס סל6 זס, נענין לפסוק יכוליס 6יך 6כל ססו6, כסעיףנכללת
 וס"ז ממטח כל 6ת טפיתמ ע"י סמטת 5ת סיוזס קנס ז6ת ככל הולי 5דדיס ולדי ס5דויס כל עלחזרתי
 חזר 06 36ל סטטח, 6ת לפתח סמינסל טל מלית ססו6 6ף מפקר, ססטח סיס 06 כד"ק מעלייתה,חזקם
 דעת הריך סל6 ספקר הינו ססטח 06 6כל 6, י ככ"מ כמנ61ר ללגמו, זוכם לעלמו וקנס מסליחותוכו

 מקנס קמרת דעת ל6 כ6ן 6ין מביהרנו וכפי סיוזס, תיקנס סכטליס רמות נתינת לפחות 6ו מקנסהחרת
 מנסט ומס טלו. ם6ינו דגר לתקנות יכל מקונס 5יך 5"כ סיוזס, היקנס סכעליס טל רטות נתינת1ל6

 זס 6ין דעתי ולפי סמנסג. מקור ידעתי ל6 נמורס גינס עס דירות מוכרים טסקכלניס טכונסכ6ותס
 כ%. ותיקיןמנהג
 6ת ממקכלת כזקת רמות ם6ין מפני ספקר מס סמטחיס מכל 3דעס סיס טסמזו"6 טמעתי כעת36ל

 pSn למיטסו מכר ו6ס סטטמ כל 6ת טקונס מזקס זו סרי סחטת 6ת פיתח סיוזס 06 %ן סנככטו,סנכסיס
 ול6 גינס דיס6ר ס3ניס טטח 6ת י5מ5ס טל6 63ופן מסגינם חלק מכר ו6ס מלו, חלק מכר סרימסטטח
 מסני וכמעינן וז"ל: רכו סי' חזקת פרק לכ"כ רמס כיד רזייתי 6בל למכור. רטות לו ים עליו,יכנס

 סגר כנכסי ד6פילו מסוכרך מיסו וכו', 3עי לקנות כונס הגר נכסי דגתי כתים וסני ביות דטתיטמטתמ6
 3עלמ6 כי' דקיימ6 מעמס כי' עציו וק6 סו6 דספקיר6 דידע סיכ6 כל 6ל6 כעינן מפורטת כונהל6ו
 סו6 דספקיר6 ירע דל6 סיכם %פוקי לקנות, סמעתת6 כסני 6י5טריך וכי לקנות מתכוון מסתמקתזקס
 יורטין לו סים 16 קייס כסגר כמכור 16 סן מצירו יטר6ל טל 16 מן ט% וכמכור סגר כנכסי מעודרכשן
 מילתך ד6יגל6י לע"ג סו6 דספקיר6 יום דל6 היכף רכל בסדיך מינה טמעת וממילך וכו'. קנידל6

 רכס דרפויי סתם ם6ני רכ6 וכסקס וכו' טסת מי כפרק נמי וגרמי' וכו'. קני ל6 דספקיר6,למפרע
 ולקו ל6, ו6י מעוכרת ם6מתו 16 3ן % ים 6י סוי ספק כחזקת נמי דמעיקר6 מעיקרך, 3ייייסומרפיון
 עכ"ל. המזיק. ווכי למפקר6דעת6
 ברור ו% סמינסל, טל מיינו סן, תכירו יסר6ל וסל דמכור מחזיק ודקי ומפקר bnD~b ל6ו דירןוכניוון
 מילתך ותיגללי ספקר, טל סו6 דססטמ הזמנים מן כזמן ביתורר 6ף ספקר, טל סו6 דסטטח%56

 וממזיק דקדיס מ6ן ספקר לס סויף ד6רע5 וכיון חל % טמכר ומס לקמיית6 סדרן לכן קני. ל6למפרע,
 6מר נממן רב 6מר וסלח מותפיס, כולס ודקי סכנין נכנס מעליס לקדמה כנוגע ומס 3ס. זכי כדחויכס
 6גכ דמינטרו כיון דלתות למן ומעמיו סגר כנכסי גדולים פלטרין סכונס כ גג כמ"כ לכסו כרר3ס

 טס6דמס יודע קינו ס% כנוי, סכנין מעליו קדמה יקנס 6יך 5"ע עדיין 6כל ל6רע6. חסני סל6סדלהות
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קאממונות

 מעמיד 06 ולכן הגר נכסי מהן יודע מהוך מיירי הגר כנכסי ומס optn, כ6ן וקין וכנ"ל, הפקרהי6
 tDtfs כעניננו 6כל הקרקע, גס קנהדלתות

 המכותף מרכוס חלק 6ו סכל למכור סיוזס טרם6י ס6ומר כחוזם 5.1 ט0עיף נחליט ob גס הנדון:למכום
 הו6 לכנין טממכיכ ססטח וגס מטייר יפה כעין דהמסייר גדול כלל כי לבנין, מסכיכ לגינה גסהכונס
 מ5ד החכירם חוזה נחתם טל6 זמן כל כלס לעלמו לטייר יכל ל6 דהיוזס ברור זה 6כל מסוחף.רכוס

 זכות למעכיר סמינסל לפני כטימלין ימפום דהט6ר hSh כטטח, זכויות מוס לו 6ין 6ז רעדהמינהל,
 סיוזס ימלין rb ob ורק הממותף, סרכוט טל המטח ושדל סדירס גודל ולפי מסדייריס טסו5 למימכירם
 על גס חכירה חוזה על סמינסל 5תו יחתום לדירה למוד מהגינה חלק למטל לו להעכיר סדייריס 6תדעל
 ממודם מככיכול כגינה זכות "וס הדירה לכעל 6ין המינסל לפני היוזם טהמלין טרם 6כל מסגינה.חלק

 הקונה, צוירת טיו5מד מהגינה, חלק מיינו המטותף, מהרכוס חלק מכר 6כן טסיוזס ננימ 06 6ףלדירתו
 מטייר 5דס 6יןכי

~"bb 
 סכעליס, סו6 המינהל 06 6ף דנן וכמקרס מסייר, טסו6 הדבר על מעליס סו6

 לסמלין. מטות נתינת bSh זכויות טוס לו 6ין היוזס6כל
 5מוד מהגינס חלק על גס חכירה זכות לקונה להעכיר ממינהל לפני היוזס ימלין 6כן oh הקמורולפי

 לו ~1sh ותתם כתב סהיוזס טרדינו מה לפי 6כל לדירתו. הלמוד מהגינס כמלק הקונה יזכה 6זלדירתו,
 לדירת ה5מודס סגינס 6ת לסעכיר המינהל לפני ימלין מל6 היינו הדיון, נמוק מהגינה כחלק עניןמוס

 טל זכויות מוס לו 6ין היחס כי לדירתו, טיו5מד מהגינה כחלק לזכות לקונה פה פתחון טוס 6יןמקונה,
 גריד6. כממלין bSh המכותף כרכוםכעלות
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