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 פירוק שיתוף

 מה שחשוב ללקוח דעת 

 ( 2026יוני, מהדורה שניה )
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 פתח דבר

 .הספר הזה התחיל בשיחות

לא במחקר משפטי, לא בכנס, לא בפסק דין תקדימי. בשיחות. עם אנשים שקיבלו מכתב ממשרד עורכי דין  

ולא הבינו מה הם אמורים לעשות איתו. עם יורשים שמצאו את עצמם שותפים בדירה שמעולם לא ביקשו.  

 .שם שניהם עם בני זוג שכבר נפרדו, אבל הדירה לא קראה את פסק הגירושין, והיא עדיין רשומה על

פירוק שיתוף הוא אחד הכלים החזקים שיש בדיני הקניין בישראל. הוא נותן לכל שותף בנכס, גם  

למי שמחזיק בעשרה אחוזים וגם למי שמחזיק בתשעים, את הזכות לדרוש שהשותפות תיגמר. בלי הסכמה  

 .זה נשמע פשוט. הביצוע הוא כל הסיפור .של האחרים. כמעט בלי קשר לנסיבות

כשמישהו מגיש נגדך תביעת פירוק שיתוף, הוא לא רק מבקש למכור נכס. הוא לוקח ממך את השליטה.  

 .מעכשיו אתה זז בקצב שלו, בתנאים שהוא קבע, בשוק שהוא כבר הספיק להתכונן אליו. ואתה, אולי, לא

 

הוא מדבר לשני הצדדים. למי שמגיש את    .את הספר הזה כתבתי כדי להחזיר לך את הצד שלך במשוואה

התביעה ורוצה לדעת איך להוציא ממנה את המקסימום, ולמי שקיבל אותה ורוצה לא לצאת חבול. הוא  

מדבר גם למי שעוד לא קיבל שום מכתב, אבל יודע, אי שם בבטן, שהשותפות בנכס שלו היא עניין שיצטרך  

 .לסגור יום אחד

כתבתי אותו בשפה של בני אדם, לא בשפה של עורכי דין. יש בו חוק, אבל הוא לא נעצר בחוק. הוא מדבר על  

או    שלי, ומנסה לתת לך כלים לחשוב לבד, עוד לפני שאתה נכנס לאולם משרדאסטרטגיה, מביא מקרים מה

כל השמות בספר בדויים, וכל מקרה מורכב מכמה מקרים אמיתיים שראיתי לאורך השנים.  עולם המשפט.  

 .הקווים המשפטיים, לעומת זאת, אמיתיים לגמרי. בדקתי אותם. ואז בדקתי שוב
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 פרק ראשון: מה זו תביעת פירוק שיתוף, ולמה היא בכלל קיימת 

 .נתחיל בסיפור. לא בחוק

רות ודוד הם אח ואחות. כשאמא שלהם נפטרה, הם ירשו יחד דירת ארבעה חדרים בחולון. רות גרה בחיפה  

כבר עשרים שנה, נשואה, אמא לילדים, ואין לה שום כוונה לעבור לחולון. דוד גרוש, עצמאי, גר במקום אחר,  

 .חצי-וגם הוא לא רוצה את הדירה הזאת כדי לגור בה. אבל שניהם מחזיקים בה. חצי

עברו שנתיים. הדירה עומדת ריקה. כל חודש יוצא כסף על ועד בית, ארנונה וביטוח, וכלום לא חוזר. שניהם  

 .מסכימים שצריך לעשות משהו. על מה הם לא מסכימים? על מה זה המשהו הזה

רות רוצה למכור עכשיו. דוד רוצה להשכיר, לראות הכנסה חודשית, ואולי בעוד כמה שנים, כשהמחיר יעלה,  

אז למכור. הם מדברים. הם רבים. ואז מפסיקים לדבר. ומישהו אומר לרות משפט אחד: תגישי תביעת פירוק  

 .שיתוף

 ? הזאתהתביעה מה זאת בעצם  היא שאלה מה זה.

, אומר את זה בלי להתאמץ: כל שותף במקרקעין משותפים  1969- )א( לחוק המקרקעין, התשכ"ט37סעיף  

לא צריך סיבה. לא    בכל עת.שתי מילים נושאות את כל המשקל.    .זכאי בכל עת לדרוש את פירוק השיתוף

צריך את הסכמת השותף השני. לא צריך להוכיח שהשותפות לא עובדת, שרבתם, שמישהו אשם. מספיק  

 .שאתה שותף, ושנמאס לך

זאת זכות כמעט מוחלטת. וכמעט היא מילה שכדאי לזכור, כי כאן בדיוק מסתתרים כל המאבקים שעוד  

 .נדבר עליהם

 ? למה בכלל קיים חוק כזה

כי המדינה לא אוהבת נכסים תקועים. נכס שמחזיקים בו חמישה יורשים שלא מדברים זה נכס מת. אף אחד  

לא משפץ אותו, אף אחד לא משכיר אותו כמו שצריך, אף אחד לא מפתח אותו. הוא יושב שם ומאבד ערך,  

החוק בא להגיד דבר פשוט: אף אחד לא צריך להישאר כלוא בשותפות    .ויחד איתו מפסידה גם הכלכלה

שהוא לא רוצה בה. רוצה לצאת? יש לך דרך. זה ההיגיון שמאחורי הזכות, וזאת גם הסיבה שבתי המשפט  

 .נוטים לאשר פירוק בלי יותר מדי התלבטות

 ?מי יכול להפעיל את זה נגדך 

כל מי שרשום בנסח כבעלים. בכל שיעור שהוא. שותף עם עשרה אחוזים יכול לדרוש פירוק בדיוק כמו שותף  

ובכוונה הבחין,  לא  המחוקק  תשעים.  על    .עם  עין  שומרים  הם  מפספסים.  שאנשים  הנקודה  בדיוק  וזאת 

השותף הגדול, ולא שמים לב לקטן. אבל מי שקנה, או ירש, שליש מהנכס שלך, ואפילו פחות, יכול לפתוח  

 .הסכנה לא חייבת לבוא מהצד הגדול .הליך שיגרור את כולם פנימה. לא בעוד כמה שנים. עכשיו

 שלוש הדרכים שבהן זה נגמר

 .תביעת פירוק מבקשת אחת משלוש: חלוקה בעין, רישום בית משותף, או מכירה

חלוקה בעין היא פיצול פיזי. גוזרים את הנכס לחלקים, וכל שותף מקבל חלק. בדירה זה כמעט לא קורה, אי  

 .אפשר לחתוך סלון לשניים. בקרקע גדולה זה כבר אפשרי
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יחידות נפרדות. במקום שכל אחד יחזיק אחוז ערטילאי בכל   לבניין עם כמה  רישום בית משותף מתאים 

ומכירה. כשאי אפשר לחלק בעין ובית משותף לא    .הבניין, רושמים יחידות, וכל שותף מקבל יחידה משלו

רלוונטי, בית המשפט מורה למכור. ברוב תיקי הדירות זה מה שקורה בסוף, ובשביל זה רוב האנשים מגישים  

 .את התביעה מלכתחילה. הם רוצים לאלץ מכירה

 ? מה בית המשפט יכול לעצור, ומה לא

כאן צריך לדייק, כי כאן אנשים הכי מתבלבלים. בית המשפט לא יכול לסרב לפרק. אין לו סמכות להגיד  

 ., לא על האםהאיך ועל הקצבלשותף תישאר בשותפות בעל כורחך. מה שיש לו זה שליטה על 

)ב( מאפשר לשותפים להסכים ביניהם  37שלושה דברים כן יכולים לעכב. הראשון הוא הסכם שיתוף. סעיף  

שלא לדרוש פירוק לתקופה מסוימת, אבל אם ההסכם מגביל את הזכות ליותר משלוש שנים, בית המשפט  

 .לנצח רשאי, בתום שלוש שנים, להורות על פירוק בכל זאת. כלומר הסכם יכול לדחות, לא לכלוא

סעיף   משפחה.  של  מגורים  דירת  הוא  בית  40השני  קטינים,  ילדים  בה  שגרים  בדירה  שכשמדובר  קובע  א 

המשפט לא יורה על מכירה לפני שהוסדר להם, ולהורה שמחזיק בהם, מקום מגורים חלופי. זאת לא מניעה  

 .של הפירוק, אבל זה מעכב אותו, ונותן קלף אמיתי לצד שהילדים אצלו

השלישי הוא דרך הפירוק. בית המשפט הוא שמחליט אם לחלק בעין או למכור, ואיך בדיוק תתנהל המכירה.  

 .שם, בפרטים האלה, מתנהל חלק גדול מהקרב האמיתי

לב למה שאין ברשימה הזאת. אין עילה כללית לדחות פירוק סתם כי לא נוח עכשיו, כי השוק לא משהו,    מושי

או כי הנכס יקר למישהו רגשית. מי שנכנס לאולם עם טיעונים מהסוג הזה לבדם, יוצא בדרך כלל בידיים  

 .ריקות

 ? כמה זמן זה באמת לוקח

 .בין חצי שנה לשלוש שנים. תלוי כמה רבים

תיק פשוט, שבו הצדדים לא מתווכחים על עצם הפירוק אלא רק על התנאים, יכול להיסגר בתוך שנה. אבל  

ברגע שנכנסות מחלוקות על השומה, על חובות, על מי השקיע כמה בנכס ומי גבה שכירות ולא חילק, הזמן  

 .ם לדיוןמתחיל להימתח. ממנים שמאי, השמאי מגיש חוות דעת, הצדדים חולקים עליה, וחוזרי

ופירוק שיתוף הוא לא טופס שממלאים ומחכים. זה הליך שמכריח אותך להחליט לאורך כל הדרך. רוצה  

לרכוש את חלק השותף? באיזה מחיר? מסכים לשומה, או חולק עליה? כל צומת כזה הוא הזדמנות. וגם  

 .סיכון

 דוגמה: שני אחים ודירה ריקה בחולון

 .רות ודוד ירשו דירה, חצי לכל אחד. שנתיים היא עמדה ריקה

 .דוד התנגד למכור. רות הגישה תביעת פירוק שיתוף

 .שקל 1,800,000בית המשפט מינה שמאי. השומה: 

 .דוד ביקש לרכוש את חלקה של רות בתשע מאות אלף שקל

 .הוא לא הספיק לגייס מימון בזמן. הנכס יצא להתמחרות 

 .860,000שקל. כל אחד קיבל  1,720,000: )לציבור( מחיר המכירה בפועל

 .. לא כי טעה בדין, אלא כי לא היה מוכן בזמןמאותדוד הפסיד ארבעים אלף שקל מול הש
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 דוגמה: שותף עם עשרה אחוזים שלקח את ההגה 

 .שמואל קנה עשרה אחוזים מחנות מסחרית, מיורש שהיה צריך כסף מהר

 .חצי שנה אחר כך הגיש תביעת פירוק שיתוף

 .בעל תשעים האחוזים לא רצה למכור. החנות הניבה לו יפה

 .בית המשפט: הזכות לפירוק עומדת גם לבעל עשרה אחוזים. הגודל לא קובע

 .שקל, או לראות את כל הנכס נמכר 320,000-בעל התשעים נאלץ לרכוש את חלקו של שמואל ב

 .הוא שילם. שמואל עשה תשואה של שישים אחוז בתוך שנה

רגע לרות ודוד. הם לא רבו על החוק, החוק היה ברור מהיום הראשון. הם רבו על הקצב, על המחיר,    נחזור 

על מי מוביל. וזה בדיוק המקום שבו תיק פירוק שיתוף נחתך. לא בשאלה אם יפרקו, אלא איך, מתי, ובכמה.  

 .כל יתר הספר הזה הוא על האיך הזה

 37פרק שני: הזכות וגבולותיה, מה באמת אומר סעיף 

יש משפט אחד שאני שומע שוב ושוב במשרד. אבל יש לנו הסכם. או: אבל אני מחזיק שני שליש. אנשים  

בפרק הקודם ראינו את הזכות. עכשיו    .בדרך כלל הם טועיםמגיעים בטוחים שמשהו מגן עליהם מפני פירוק.  

נסתכל על הקצוות שלה. איפה היא נעצרת, אם בכלל, ומה הדברים שנראים כמו חומה אבל הם בעצם גדר  

 .נמוכה

 הזכות היא ברירת המחדל, לא הפריבילגיה 

התרגיל המנטלי הכי חשוב בפירוק שיתוף הוא להבין על מי מוטל הנטל. אתה, השותף שרוצה לצאת, לא  

צריך להוכיח כלום מעבר לכך שאתה רשום כבעלים. לא צריך להראות שהשותפות נכשלה, שהתעללו בך,  

 .שאין ברירה. הזכות שלך היא נקודת הפתיחה

הצד השני הוא שצריך לעבוד. הוא זה שצריך לשכנע למה דווקא לא, ולמה דווקא עכשיו לא. וכפי שנראה  

זה משנה את כל הדינמיקה של משא ומתן עוד לפני    .מיד, הסל שממנו הוא יכול לשלוף טיעונים הוא קטן

 .שנכנסים לאולם. כשאתה יודע שברירת המחדל לטובתך, אתה מנהל אחרת

 הסכם שיתוף, הבלם היחיד שבאמת עובד, וגם הוא לא לנצח 

)ב( מאפשר לשותפים  37הדבר היחיד שבאמת יכול לעכב פירוק לתקופה מובטחת הוא הסכם שיתוף. סעיף  

 .לקבוע ביניהם שלא תידרש חלוקה במשך תקופה. בית המשפט מכבד הסכמות כאלה 

אבל יש תקרה. אם ההסכם מגביל את הזכות לתקופה העולה על שלוש שנים, בית המשפט רשאי, בתום שלוש  

השנים, להורות על פירוק על אף ההסכם. במילים אחרות, אתה יכול לקנות שלוש שנים של ודאות. לכלוא  

 .נכס לעשור, אתה לא יכול

הבעיה המעשית: לרוב פשוט אין הסכם. בשותפות שנולדה מירושה כמעט אף פעם אין. בשותפות שנולדה  

 .מרכישה משותפת לפעמים יש, ולפעמים מישהו התכוון ולא הספיק

אם יש לך עדיין זמן ושקט, ואתה צופה שותפות שעלולה להסתבך, הסכם שיתוף הוא ההשקעה הזולה ביותר  

 .שתעשה. גם כזה שמגביל פירוק לשנתיים נותן לך מרווח לנשום ולהיערך
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 א 40דירת המשפחה וסעיף  

א  40יש מצב אחד שבו החוק עוצר את היד הרבה יותר חזק. דירת מגורים שבה גרים ילדים קטינים. סעיף  

יורה על מכירת דירה כזאת לפני שהובטח לילדים, ולהורה שמחזיק בהם, מקום   קובע שבית המשפט לא 

 .מגורים חלופי

הרבה אנשים שומעים על הסעיף הזה וחושבים שהוא מבטל פירוק. הוא לא. הוא דוחה את המכירה עד שיש  

 .פתרון דיור. זה הבדל עצום. הזכות לפרק נשארת, אבל לוח הזמנים והתנאים משתנים לחלוטין

מבחינה מעשית, זה אחד הקלפים החזקים שיש להורה המשמורן בתיק גירושין. הוא לא מונע את הפירוק,  

אבל הוא קונה זמן ומכופף את התנאים, ולעיתים מוביל לכך שאותו הורה רוכש את החלק השני בפריסה  

 .במקום שהדירה תימכר לזרים

 

 

 תום לב, הגבול שאי אפשר לכתוב במספרים

הזכות לפרק רחבה, אבל היא לא מנותקת מהעיקרון הכללי של תום לב. שותף לא יכול להשתמש בה אך ורק  

כדי להתעלל, לסחוט, או להזיק לשם הזק. בתי המשפט הכירו, במקרים מצומצמים, באפשרות לרסן הפעלה  

 .של הזכות בחוסר תום לב בולט

אבל כאן צריך אזהרה כנה. אל תבנה אסטרטגיה על תום לב לבדו. ברוב המוחלט של המקרים הוא לא יעצור  

הצד  "פירוק. לכל היותר הוא ישפיע על העיתוי או על התנאים. מי שנכנס לאולם כשקו ההגנה היחיד שלו הוא  

 ., נכנס חלש"לא בא בידיים נקיות שכנגד 

 

 מה לקחת מכאן

אם אתה רוצה להשפיע על מה שיקרה, אל    .הזכות חזקה. הבלמים מעטים, וכמעט כולם קונים זמן בלבד

תבזבז אנרגיה על השאלה אם יפרקו. תפנה אותה לשאלות של איך ומתי ובכמה. שם, ורק שם, נמצא הכוח  

 .שלך

 דוגמה: ההסכם שהחזיק שלוש שנים, לא חמש 

 .ההסכם קבע: לא תידרש חלוקה במשך חמש שנים .שלושה שותפים בנכס מסחרי חתמו על הסכם שיתוף

 .בשנה הרביעית אחד מהם נקלע לקשיים וביקש לצאת

 .בית המשפט: חלפו שלוש שנים, ולכן ניתן להורות על פירוק על אף ההסכם

 .ההסכם נתן לשותפים שלוש שנים של יציבות. לא חמש

 .מי שתכנן על חמש, גילה שהחוק מודד אחרת

 דוגמה: דירת הילדים שדחתה את המכירה 

 .חצי-יהודה ודינה התגרשו. הדירה רשומה על שם שניהם, חצי

 .הילדים גרים בדירה עם דינה
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 .יהודה הגיש פירוק שיתוף וביקש מכירה מיידית

 .א, אין מכירה לפני שמוסדר דיור חלופי לילדים40בית המשפט: לפי סעיף  

 .המכירה נדחתה. בינתיים הצדדים הגיעו להסדר

 .דינה רכשה את חלקו של יהודה בפריסה, והילדים נשארו בבית

 ? ומה עם רוב, למה שני שליש לא מצילים אותך

אחת ההפתעות הכי כואבות שאני רואה היא של בעל הרוב. אדם מחזיק שני שליש מנכס, בטוח שהשליש  

 .הקטן ממול הוא נטל זניח, ומגלה שאותו שליש יכול לפתוח תביעה ולאלץ את כולם לזוז

הרוב נותן לך יתרון אמיתי. בהתמחרות פנימית קל לך יותר לרכוש, ובחלוקת התמורה אתה מקבל את החלק  

המסקנה    .הגדול. אבל הוא לא מקנה לך זכות וטו על עצם הפירוק. הזכות לדרוש חלוקה לא נמדדת באחוזים

המעשית פשוטה. אם אתה בעל רוב, אל תישען על הגודל שלך כאילו הוא חומה. תיערך כאילו השליש הקטן  

 .יכול להזיז אותך, כי הוא יכול

 דוגמה: בעל הרוב שהופתע

וחמישה עשרים  ושמעון  ממגרש,  אחוזים  וחמישה  שבעים  החזיק  בטוח    .ראובן  הצעה,  לכל  סירב  ראובן 

 .שמעון הגיש תביעת פירוק שיתוף .שהמיעוט לא יכול לכפות עליו דבר

 .בית המשפט: הזכות עומדת גם לבעל המיעוט. הגודל לא חוסם

 .ראובן נאלץ לבחור: לרכוש את חלקו של שמעון, או לראות את המגרש נמכר

 

 פרק שלישי: שלוש דרכי הפירוק, חלוקה בעין, בית משותף, מכירה 

בפרק הראשון מנינו שלוש דרכים. עכשיו ניכנס פנימה, כי הבחירה ביניהן היא לא טכניקה יבשה. היא קובעת  

 .מי יוצא מרוויח ומי משלם את המחיר

 חלוקה בעין, מה שהחוק מעדיף

מורה לבית    39אנשים מופתעים לשמוע את זה, אבל ברירת המחדל של החוק היא דווקא לא למכור. סעיף  

 .המשפט להעדיף חלוקה בעין, כלומר פיצול פיזי של הנכס, כל מקום שזה אפשרי וסביר

בקרקע חקלאית, במגרש גדול, לפעמים גם בבית עם חצר נדיבה, אפשר ממש לשרטט קו. רושמים שתי חלקות  

מה קורה כשהחלקים לא יוצאים שווים בדיוק? למשל כשחלק    .נפרדות, וכל שותף הולך לדרכו עם נכס משלו

אחד גובל בכביש וחלק שני תקוע מאחור. כאן נכנסים תשלומי איזון. מי שקיבל את החלק היקר יותר משלם  

 .לשני את ההפרש בכסף, כך שבסוף כל אחד יוצא עם השווי שמגיע לו

ואי אפשר לתת לאחד את חדר   הבעיה: בדירת מגורים רגילה זה כמעט לא עובד. אי אפשר לחתוך סלון, 

 .השינה ולשני את המטבח. לכן ברוב תיקי הדירות הדרך הזאת מתה כבר בהתחלה

 רישום בית משותף, כשיש מספיק יחידות 

הדרך השנייה רלוונטית כשהנכס הוא בעצם כמה יחידות שחיות יחד תחת בעלות אחת. בניין עם כמה דירות,  

במקום שכל שותף יחזיק אחוז מעורפל בכל הבניין, רושמים אותו    .משפחתי, מבנה עם קומות נפרדות-בית דו 
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זה פתרון    .כבית משותף. כל יחידה מקבלת רישום עצמאי, וכל שותף יוצא עם דירה ספציפית במקום עם שבר

אלגנטי כשהוא מתאים. הבעיה היא שהוא מתאים לעיתים רחוקות יחסית, כי רוב הנכסים שמגיעים לפירוק  

 .הם יחידה אחת, לא בניין

 מכירה, לאן רוב התיקים מגיעים

קובע שבמקרה כזה הנכס יימכר,    40כשאי אפשר לחלק בעין ובית משותף לא רלוונטי, נשארת המכירה. סעיף  

בפועל בית המשפט ממנה לרוב כונס נכסים    .והמכירה מתנהלת בדרך שבה נמכרים מקרקעין בהוצאה לפועל

שמנהל את המכירה, מפרסם, אוסף הצעות, ומביא את התוצאה לאישור. זה לא מכר חופשי שאתה שולט  

 .בו. זה הליך מנוהל

 התמחרות פנימית מול מכירה לשוק, ההבדל ששווה כסף

כאן נמצאת אחת הנקודות הכי חשובות בכל הספר. לפני שזורקים נכס לשוק החיצוני, בית המשפט מתיר  

, בהתמחרות פנימית. מי שמציע הכי גבוה רוכש את חלקו  )כפוף להסכמתם(  לרוב לשותפים להתמודד ביניהם

למה זה כל כך משמעותי? כי מכירה כפויה לשוק כמעט תמיד מביאה    .של השני, והנכס בכלל לא יוצא החוצה

פחות ממחיר שוק. הקונה מבחוץ יודע שמדובר בהליך כפוי, הוא יודע שאתה חייב למכור, והוא מתמחר את  

לכן, אם יש לך יכולת כלכלית או גישה למימון, ההתמחרות הפנימית היא בדרך כלל    .הלחץ הזה כלפי מטה

 .יע אליה מוכן, מנצח אותההמקום שבו אתה שומר ערך, לפעמים מאות אלפי שקלים. מי שמג

 מי בוחר את הדרך 

בסוף, ההכרעה היא של בית המשפט, מתוך העדפה לחלוקה בעין במקום שהיא מעשית, ובשאר המקרים  

מי שיש לו מזומן בכיס ידחוף למכירה ולהתמחרות, כי    .מכירה. אבל לצדדים יש השפעה אמיתית על הכיוון

בזול. מי שרוצה להישאר ידחוף לחלוקה בעין או לרכישה פנימית. להבין לאיזו    , ולעתים שם הוא יכול לקנות

 .דרך אתה שואף, ולמה, זה חצי מהקרב

 דוגמה: מגרש שחולק בקו על המפה 

 .אהרון ומשה ירשו מגרש גדול בפאתי מושב

 .בית המשפט העדיף חלוקה בעין: קו אחד, שתי חלקות נפרדות

 .חלקו של אהרון יצא שווה יותר בגלל גישה ישירה לכביש

 .שקל 150,000אהרון שילם למשה תשלומי איזון של 

 .שניהם יצאו עם קרקע רשומה על שמם. שום דבר לא נמכר בלחץ

 דוגמה: הדירה שנשמרה בהתמחרות פנימית 

בית המשפט הורה    .חלוקה בעין לא אפשרית, ובית משותף לא רלוונטי  .חצי-נעמי וגדעון שותפים בדירה, חצי

נעמי הציעה את ההצעה הגבוהה ורכשה את חלקו של    .על מכירה, אך התיר קודם התמחרות בין השותפים

 .הדירה לא יצאה לשוק החיצוני כלל. גדעון קיבל את חלקו במחיר מלא  .גדעון

 .נעמי שמרה על הדירה, ולא שילמה את מס הלחץ של מכירה כפויה

 וכשאחד רוצה לחלק והשני רוצה למכור
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מה קורה כשהצדדים לא מסכימים אפילו על המסלול? אחד דורש חלוקה בעין כדי להישאר, השני דורש  

והוא לא בוחר לפי מי צועק חזק יותר. הוא בודק אם    .מכירה כדי לממש ההכרעה עוברת לבית המשפט, 

לכן, אם אתה    .מטה אותו לכיוונה. אם לא, הולכים למכירה  39חלוקה בעין מעשית וסבירה. אם כן, סעיף  

רוצה להישאר, אל תסתפק באמירה אני מעדיף לחלק. בוא עם תוכנית. איך בדיוק מחלקים, איפה עובר הקו,  

 .ומה תשלום האיזון. צד שמגיע עם פתרון מעשי מנצח צד שמגיע עם רצון בלבד

 משפחתי שהפך לשתי יחידות -דוגמה: בית דו

בית    .אחד רצה למכור, השני רצה להישאר ולגור  .משפחתי עם שתי כניסות נפרדות -שני אחים ירשו בית דו 

כל אח קיבל יחידה רשומה על שמו, עם תשלום    .המשפט בחר ברישום בית משותף: שתי יחידות עצמאיות

 .שום דבר לא נמכר בלחץ, ואיש לא נאלץ לעזוב  .איזון קטן על הפרש השווי

שלוש דרכים, תוצאה אחת לרוב: מישהו קונה, מישהו מקבל כסף. השאלה האמיתית היא מי משלם פחות  

 .ומי מקבל יותר. וזה כבר תלוי בך, לא בחוק

 פרק רביעי: מי בכלל נחשב שותף, וכשהשותף קטין, נעדר, או רשות 

בפרק הראשון אמרנו: שותף הוא כל מי שרשום בנסח, בכל שיעור. זה נכון. אבל יש שותפים שמסבכים את  

 .ההליך כולו, לא בגלל גודל החלק שלהם, אלא בגלל מי שהם

 20השותף הקטין, והבלם של סעיף 

ירושה מגלגלת לעיתים קרובות חלק בנכס לידי ילד קטין. הקטין הוא בעלים לכל דבר, אבל הוא לא יכול  

לחוק    20כאן נכנס סעיף  .  לחתום, ולא יכול לנהל את ההליך בעצמו. ההורה או האפוטרופוס מייצגים אותו

הכשרות המשפטית והאפוטרופסות. מכירת מקרקעין של קטין טעונה אישור מראש של בית המשפט. חוזה  

זה לא אומר שאי אפשר לפרק. זה אומר    .למכור את חלקו של קטין בלי אישור כזה פשוט לא מחייב אותו

שבית המשפט שומר על הקטין. המחיר חייב להיות הוגן, התמורה נשמרת לטובתו, והמכירה טעונה אישור.  

 .ביל זהמי שחשב לקנות חלק של קטין בזול יגלה שהשופט יושב שם בדיוק בש

 השותף הנעדר, כשאי אפשר בכלל לאתר אותו 

לפעמים אחד השותפים פשוט נעלם. היגר לפני שנים, ניתק קשר, או שמדובר ביורש שאיש לא יודע איפה  

 ?הוא. השאלה הראשונה שאנשים שואלים היא: אז עכשיו הנכס תקוע לנצח

לא. הנעדר לא עוצר את ההליך. בית המשפט מאפשר המצאה חלופית, כלומר דרך חלופית להמציא לו את  

ומה עם חלקו בכסף? הוא נשמר.    .כתבי בית הדין, אבל רק אחרי שתוכיח שעשית כל מאמץ סביר לאתר אותו

חלקו של הנעדר מופקד בנאמנות וממתין לו. אם יופיע יום אחד, הכסף שם. במקרים המתאימים אפשר גם  

העיקרון פשוט. נכס לא יישאר כלוא רק מפני ששותף נעלם. החוק    .לבקש מינוי אפוטרופוס שינהל את ענייניו

 .מצא דרך לאזן בין זכות השותפים האחרים לבין ההגנה על הנעדר

 השותף הציבורי, מדינה, רשות, עירייה

יש שותפויות שבהן בצד השני יושב גוף ציבורי. רשות מקרקעי ישראל, עירייה, קרן. זה משנה את הקצב, לא  

מולם יש בירוקרטיה, יש אישורים, ולעיתים מתברר שמדובר בכלל בחכירה מרשות מקרקעי    .את הזכות

העצה המעשית כאן היא    .ישראל ולא בבעלות מלאה. הזכות לפרק עדיין קיימת, אבל הדרך ארוכה יותר
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פשוטה. לפני שאתה נכנס להליך מול גוף ציבורי, תוודא מה בדיוק רשום, בעלות או חכירה, ומול מי אתה  

 .באמת מתכתב. זה חוסך חודשים

 ? מה משותף לכל המקרים

לכן, לפני שאתה מגיש,    .בכל שלושת המצבים הזכות לפרק שורדת. מה שמשתנה הוא מנגנון ההגנה והקצב

 .תזהה איזה סוג של שותף יש לך מולך. זה ישנה את ההיערכות, את לוח הזמנים, ואת הציפיות

 דוגמה: חלק של קטין שחייב אישור 

 .האם רצתה למכור ולעבור לדירה קטנה יותר  .אלמנה ובנה הקטין ירשו דירה יחד, אחרי פטירת האב

בית המשפט בדק שהמחיר הוגן ושהכסף    .20מכירת חלקו של הקטין חייבה אישור בית משפט לפי סעיף  

   .המכירה יצאה לפועל בלי לפגוע בקטין, ובלי לעכב את האם לנצח  .יישמר לטובת הילד, ואישר

 דוגמה: השותף שנעלם לפני עשרים שנה 

 .ארבעה אחים ירשו מגרש. אחד מהם היגר לחו"ל ונעלם

בית המשפט אישר המצאה חלופית, אחרי שהוכיחו    .שלושת הנותרים רצו למכור, אך לא הצליחו לאתר אותו

אם יופיע, הכסף ממתין לו. הנכס לא    .הפירוק התקדם, וחלקו של הנעדר הופקד בנאמנות  .שניסו כל דרך

 .נשאר תקוע בגללו

 השותף שפשט רגל, או שיש עיקול על חלקו

יש עוד סוג של שותף שמשנה את כל התמונה: שותף שנקלע לחדלות פירעון, או שעל חלקו בנכס רובץ עיקול  

במצב כזה, מי שמדבר בשם החלק הזה הוא לא בהכרח השותף עצמו. נאמן בהליך חדלות פירעון,    .של נושה

או נושה שהטיל עיקול, יכול להיכנס לנעליו ולפעול למימוש החלק, ובכלל זה ליזום פירוק שיתוף. המטרה  

החוב את  שיכסה  לכסף  החלק  להפוך את  פשוטה:  עלול    .שלו  אומר שאתה  זה  מבחינתך, השותף האחר, 

זר, ענייני וקר, במקום מול בן המשפחה שהכרת. לפעמים זה דווקא מקל, כי   גורם  למצוא את עצמך מול 

 .מולך יושב מישהו שרק רוצה כסף ומוכן לעסקה מהירה

 דוגמה: הנושה שיזם את הפירוק

הנושה פעל למימוש    .נושה הטיל עיקול על חלקו בנכס   .לאחד מארבעה שותפים במגרש הצטבר חוב גדול

שלושת השותפים האחרים רכשו את החלק המעוקל לפי שומה, וכך שמרו    .החלק ודרש את פירוק השיתוף

 .החוב כוסה מהתמורה, והשותפות נשארה נקייה מגורם זר  .על המגרש
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 שער שני 

 שתי נקודות מבט: התובע והנתבע 

  



12 

 פרק חמישי: הצד התוקף, למה מגישים ואיך מוציאים מזה את המקסימום

הרבה אנשים מגיעים אליי אחרי שכבר קיבלו    .על ההדק. הצד שמגיש  האצבע בואו נדבר על הצד שמחזיק את  

תביעה, ואז אנחנו מתגוננים. אבל יש רגע מוקדם יותר, חשוב יותר, שבו אתה זה ששוקל אם לפתוח את  

 .ההליך. הרגע הזה שווה הרבה כסף, אם יודעים לנצל אותו

 למה אנשים באמת מגישים 

על פני השטח כולם אומרים אותו דבר: נמאס לי, אני רוצה לצאת. מתחת לפני השטח יש כמה מניעים שונים  

יש מי שרוצה פשוט לממש. למכור, לקחת את הכסף, ולסגור    .לגמרי, וכל אחד מהם מוביל לאסטרטגיה אחרת

פרק. יש מי שדווקא רוצה לקנות את הנכס כולו, ומשתמש בתביעה כדי לאלץ את השני להגיע להתמחרות  

  .שבה הוא יזכה. ויש מי שרוצה רק לשבור קיפאון, להזיז שותף שמסרב לכל הצעה ומשאיר את הנכס מקפיא

תשאל את עצמך מה אתה באמת רוצה. לא מה נעים להגיד, אלא מה התוצאה שאתה הולך עליה. כל מה  

 .שתעשה אחר כך נגזר מהתשובה הזאת

 הנשק הכי גדול שלך: אתה זה שמתחיל 

כשאתה היוזם, אתה שולט בעיתוי. אתה בוחר מתי להגיש, ואתה יכול להתכונן חודשים לפני שהצד השני  

מה זה אומר בפועל? שאתה יכול לסדר מראש אישור מימון לרכישה, להחזיק שמאי    .בכלל יודע שמשהו קורה

מטעמך, למפות את החובות וההשקעות, ולהיכנס להליך כשאתה דרוך ומוכן. הצד השני, לעומת זאת, מקבל  

את היתרון הזה אנשים שורפים כל הזמן. הם מגישים מתוך רוגז,    .בבוקר ומתחיל לרוץ  ראשוןמכתב ביום  

 .בלי תוכנית, ואז מגלים שהם רצים אותו מרוץ כמו הנתבע. אל תהיה הבן אדם הזה

 אם המטרה היא למכור ולממש

אם אתה רוצה כסף, האויב שלך הוא לא השותף. האויב שלך הוא מכירה בזול. מכירה כפויה שמתבצעת מהר  

לכן,   .ובלי שיווק ראוי מביאה מחיר נמוך, וגם אתה תיפגע ממנו, כי אתה מקבל אחוז מאותה תמורה נמוכה

גם כשאתה התובע, עמוד על כך שהנכס ישווק כמו שצריך לפני שמורידים את הפטיש. בקש שכונס הנכסים  

על   עוד לחץ כלפי מעלה  נוסף הוא  יותר ממתעניין אחד. כל מתעניין  ויביא  זמן סביר,  לשוק  ייתן  יפרסם, 

 .המחיר

 אם המטרה היא דווקא לקנות

כאן הסיפור הפוך. אתה לא רוצה מחיר גבוה, אתה רוצה לזכות בנכס. והמקום שבו זוכים הוא ההתמחרות  

הכלל פשוט עד כדי אכזריות: מי שמגיע להתמחרות עם מימון מאושר ביד, מנצח    .הפנימית בין השותפים

 .את מי שמגיע עם כוונות טובות. אם סידרת אשראי מראש, ואתה היחיד שיכול לשלם במועד, הנכס שלך

זאת בדיוק הסיבה ששותף קטן, עם חלק קטן אבל עם ארנק מוכן, יכול לקחת נכס שלם מתחת לאף של  

 .שותף גדול שלא התארגן בזמן

 הכסף שמסביב: הוצאות ודמי שימוש 

עוד לפני שמגישים, שב ומפה את החשבון. מי שילם את הארנונה, את ועד הבית, את המשכנתא? מי גר בנכס  

לחוק אומר שמי שנשא בהוצאות מעבר לחלקו זכאי להשתתפות מהאחרים. סעיף    32סעיף    ?לבד ונהנה ממנו

אומר ששותף שהשתמש בנכס לבדו חייב לאחרים שכר ראוי לפי חלקיהם. שני הסעיפים האלה נכנסים    33



13 

אם הצד השני גר בדירה המשותפת שנים בלי לשלם לך כלום, יש   .לחשבון הסופי, ולפעמים הם משנים אותו

 .לך כאן קלף. דע עליו לפני שאתה מגיש, לא אחרי

 איך לא להרוס לעצמך 

הטעויות החוזרות של התובע הן כמעט תמיד אותן טעויות. להגיש מתוך כעס במקום מתוך תוכנית. לא לסדר  

מסעיף   ולהתעלם  גוזל.  שההליך  ובעלויות  בזמן  לזלזל  התמחרות.  לפני  קטינים  40מימון  ילדים  כשיש  א 

תובע חכם נכנס קר. הוא יודע מה הוא רוצה, הוא מוכן כספית,    .בדירה, ואז להיתקע בעיכוב שלא ציפית לו

 .והוא לא נותן לרגש לבחור בשבילו

 דוגמה: הגיש כדי למכור, ועמד על שיווק אמיתי 

בועז הגיש פירוק שיתוף, אך עמד על שיווק    .בועז וחנה ירשו דירה. חנה רצתה למכור מהר, בועז רצה למקסם

לפני ההתמחרות כמה מתעניינים  .מסודר  והביא  זמן,  לשוק  נתן  פרסם,  הנכסים  ב  .כונס  נמכרה  - הדירה 

 .שניהם הרוויחו. בועז פשוט סירב להימכר בזול .שהוצעו בהתחלה 2,050,000שקל במקום  2,300,000

 דוגמה: הגיש כדי לקנות, והגיע מוכן

הוא הגיש פירוק שיתוף, ובמקביל סידר    .חצי. אבנר רצה את כולה- אבנר ויואב שותפים בחנות מסחרית, חצי

-הוא רכש את חלקו של יואב ב   ."כסף ביד"בהתמחרות הפנימית רק אבנר הגיע עם    .אישור מימון מראש

 .. אבנר קנה בזול כי בא מוכן900,000-שנה אחר כך העריך שמאי את אותו חלק ב .שקל 780,000

 מה לבדוק לפני שאתה לוחץ על ההדק 

לפני שמגישים, יש רשימה קצרה שאני עובר עליה עם כל לקוח. נסח טאבו עדכני, כדי לדעת בדיוק מי רשום  

מצב   ומה  תאריך.  ומאיזה  פיזית,  בנכס  מחזיק  מי  הנכס.  על  והעיקולים  המשכנתאות  מצב  חלק.  ובאיזה 

חמש דקות של בדיקה כזאת חוסכות חודשים של הפתעות. שותף    .ההוצאות, מי שילם מה לאורך השנים

שמגיש בלי לדעת מי בכלל הצד השני, או בלי לדעת שיש עיקול על הנכס, נכנס עיוור. ועיוור, בהליך הזה,  

 .משלם

 פרק שישי: הצד המתגונן, הגנות, דחייה, ומאזן החשבונות 

הדבר הראשון    ?קיבלת את המכתב. עורך הדין של השותף הודיע שהוגשה תביעת פירוק שיתוף. מה עכשיו

שאנשים עושים, בצדק, הוא להיכנס ללחץ. הדבר השני, בטעות, הוא להניח שאין מה לעשות. הדבר השלישי,  

 ?מה האפשרויות שליאם קיבלו ייעוץ טוב, הוא לשאול את השאלה הנכונה: 

 קודם כול, מה אי אפשר לעשות

בוא נסיר אשליה כבר עכשיו. ברוב המקרים אתה לא תבטל את התביעה. הזכות לפרק חזקה, וראינו את זה  

ההגנה   .בשערים הקודמים. אם נכנסת לאולם כדי לשמוע את השופט אומר אין פירוק, סביר שתצא מאוכזב

בפירוק שיתוף היא לא על אם. היא על איך, מתי, ובכמה. לשנות את התנאים, לקנות זמן, להשפיע על המחיר,  

 .ולוודא שאתה לא יוצא מההליך בידיים ריקות. זה המגרש האמיתי, ויש בו הרבה מה לשחק

 הגנה: הסכם שיתוף 
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)ב( מכבד הסכם כזה, 37אם יש הסכם שיתוף שמגביל פירוק, זה הכלי הכי נקי שלך. ראינו בפרק השני שסעיף  

הבעיה, שוב, היא    .עד תקרה של שלוש שנים. אם ההסכם בתוקף ובתוך התקופה, הוא קונה לך זמן מובטח

 .שלרוב אין הסכם. אם זה המצב שלך, הסעיף הזה לא יעזור, ועוברים הלאה

 א 40הגנה: דירת הילדים, סעיף  

א הוא נכס יקר בידך. בית המשפט לא יורה על מכירה לפני שמובטח  40אם בנכס גרים ילדים קטינים, סעיף 

זה לא עוצר את הפירוק, אבל הוא מעכב את המכירה ומכופף את    .לילדים, ולך כהורה המשמורן, דיור חלופי

חלקו   את  רוכש  שאתה  לכך  ולפעמים  לשולחן,  השני  הצד  את  שמוביל  מה  הוא  רבים  במקרים  התנאים. 

 .בפריסה במקום שהבית יימכר לזרים

 הקלף החזק: מאזן החשבונות

בינך לבין השותף. כאן שותפים רבים   לגמרי: החשבון הכספי  נפרד  יש שדה קרב  יאושר,  גם אם הפירוק 

אם שיפצת את הנכס מכספך, אם שילמת לבדך ארנונה,    .מפסידים כסף סתם, כי הם לא יודעים שמגיע להם

. ההשקעה שלך לא נעלמת, היא נכנסת לחשבון  32ועד בית או משכנתא, אתה זכאי להשתתפות לפי סעיף  

תביעת איזון טובה לא רק מחזירה לך כסף. היא משנה את הדינמיקה.    .ומתקזזת מהתמורה לפני החלוקה

על   פתאום הצד שהגיש את הפירוק מגלה שהוא זה שצריך לשלם, ופתאום הוא הרבה יותר מוכן לשוחח 

חשבון, עצור. החשבון  לפני שאתה רץ לפתוח את ה   אבל זהירות, החרב כפולת הלהב של דמי שימוש  .הסדר

עלול לחייב אותך בשכר    33אם אתה זה שגר בנכס לבדך, או נהנה ממנו לבדך, סעיף    .עובד לשני הכיוונים

ראוי כלפי השותפים, לפי חלקיהם. כלומר, מי שדורש החזר הוצאות עלול לגלות שמנגד נזקפים לחובתו דמי  

לכן, אל תפתח את מאזן החשבונות בעיניים עצומות. תחשב קודם מה יש    .שימוש על השנים שגר שם לבד

 .בשני הצדדים. לפעמים כדאי, ולפעמים עדיף לא להעיר את הכלב הישן

 ההגנה הטובה ביותר: לקנות

אם יש לך יכולת כלכלית, ההגנה החזקה מכולן היא פשוט לרכוש את חלקו של השותף לפני שהנכס יוצא  

בהתמחרות הפנימית, ובמיוחד כשהשומה שמרנית, אתה יכול לרכוש את הנכס שלך במחיר    .למכירה כפויה

הוגן ולשמור עליו. זאת לא כניעה, זאת אסטרטגיה. מי שבא מוכן עם מימון, יוצא מההליך כשהנכס נשאר  

 .אצלו

 דוגמה: תביעת איזון ששינתה את המאזן

האחות הגישה פירוק שיתוף ודרשה    .שקל מכספה  200,000-שרה ואחותה ירשו בית. שרה שיפצה אותו ב

 .32שרה דרשה איזון: מחצית השיפוץ, וארבע שנות ארנונה וועד ששילמה לבדה, לפי סעיף   .מכירה מיידית

האחות קיבלה פחות ממה שציפתה.    .בית המשפט קבע שתקבל סכום לאיזון מתוך התמורה לפני החלוקה

 .שרה לא ויתרה על מה ששילמה

 דוגמה: החרב שחזרה אל המתגונן

כשאחיו הגיש פירוק שיתוף, יעקב דרש החזר על    .יעקב גר לבדו בדירת הירושה המשותפת במשך שש שנים

נזקף לחובתו    .: יעקב נהנה מהדירה לבדו33אבל אז עלתה שאלת דמי השימוש לפי סעיף    .הוצאות שנשא

לפי חלקי האחים מי שפותח את החשבון,    .שכר ראוי עבור השימוש,  בסוף החשבון התקזז כמעט לאפס. 

 .שיידע מה יש משני הצדדים

 הטעות שהורגת מתגוננים: לחכות
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הטעות הכי נפוצה של הנתבע היא לא מה שהוא עושה, אלא מה שהוא לא עושה. הוא מקבל את התביעה,  

בזמן הזה הצד השני מתקדם. הוא כבר סידר מימון, כבר    .נלחץ, ודוחה את הטיפול. שבוע, חודש, שלושה

  .הביא שמאי, כבר בנה את התיק. וכשהנתבע סוף סוף מתעורר, הוא רץ אחרי רכבת שכבר יצאה מהתחנה

אם קיבלת תביעת פירוק, היום הראשון הוא הנכס היקר ביותר שלך. אל תבזבז אותו על פאניקה. תבזבז  

 .אותו על תוכנית

 פרק שביעי: אסטרטגיית מסלול, לאן הולכים ואיך בוחרים 

 .בכל תיק פירוק יש צומת. למכור, לקנות, או לחלק. רוב האנשים מגיעים אליו בלי לחשוב, ומשלמים על זה

 .הפרק הזה הוא מפה. לא מה החוק מאפשר, אלא מה כדאי לך, ולמה

 שלושת המסלולים, מנקודת מבט אסטרטגית 

ראינו את שלוש הדרכים מהזווית המשפטית. עכשיו נסתכל עליהן מהזווית שלך. מכירה ופיזור התמורה,  

לכל מסלול יש מנצח טבעי. מכירה משרתת    .רכישה של הצד השני, או חלוקה בעין שבה כל אחד שומר חתיכה

את מי שרוצה כסף. רכישה משרתת את מי שרוצה להחזיק. חלוקה בעין משרתת את מי שיש לו נכס שאפשר  

 .לחתוך, ושני הצדדים מעדיפים להישאר בעלים

 מתי כדאי לדחוף למכירה 

מכירה היא הבחירה שלך כשאתה רוצה נזילות, אין לך קשר רגשי לנכס, והשוק במצב סביר. אתה מוציא  

הסיכון היחיד הוא המחיר. לכן, גם כשאתה הולך על מכירה, תילחם    .כסף, סוגר את הפרק, וממשיך הלאה

 .על שיווק אמיתי ועל זמן סביר, כדי שלא תשלם את מס המכירה הכפויה

 מתי כדאי לדחוף לרכישה 

רכישה היא הבחירה כשהנכס שווה לך יותר מהמחיר. אולי אתה גר בו, אולי הוא מניב לך, אולי יש לו ערך  

התנאי הוא מימון. בלי כסף מאושר מראש, אסטרטגיית הרכישה היא רק משאלה.   .עתידי שאתה מאמין בו

 .עם מימון, היא הקלף החזק ביותר בהתמחרות הפנימית

 מתי חלוקה בעין היא הזהב 

בקרקע, במגרש גדול, לפעמים בבית עם חצר, חלוקה בעין היא לעיתים הפתרון הטוב ביותר לכולם. אף אחד  

גם כאן    ., וכל צד יוצא עם נכס רשום על שמוומיסים מיותרים  לא נמכר, אף אחד לא משלם עמלות מכירה

יש פרטים שצריך לסדר, כמו תשלומי איזון אם החלקים לא יוצאים שווים, אבל בתמונה הגדולה זה לרוב  

 .המסלול הזול והשקט ביותר, כשהוא אפשרי

 עלות מול תועלת: המספרים שלפני שמגישים 

לפני שאתה רץ לבית המשפט, תעשה חשבון פשוט. כמה ההליך יעלה לך באמת? שכר טרחת עורך דין, שמאי,  

עכשיו תשווה את זה למה שאתה צפוי להרוויח. לפעמים    .שכר כונס נכסים, תיווך, מסים, וזמן, הרבה זמן

התשובה ברורה ושווה להילחם. ולפעמים, כשהפער קטן, הסדר מחוץ לכותלי בית המשפט, או גישור, מביא  

 .אותך לאותו מקום בחצי מהעלות ובלי שנתיים של דיונים

 הכלל המנחה 
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 .תחליט קודם מה המטרה שלך: כסף ביד, להחזיק את הנכס, או לחלק ולהמשיך. רק אחר כך תבחר מסלול

 .כל מי שבוחר מסלול לפני שהגדיר מטרה, נגרר. וכל מי שמגדיר מטרה קודם, מוביל

 דוגמה: בחר לקנות במקום למכור

גדעון רצה את חלקו בכסף. מכירה לשוק היתה מפזרת את שניהם    .מרים וגדעון ירשו דירה שמרים גרה בה

לפי שומה, בפריסה מוסכמת  .בהפסד זה מרים רכשה את חלקו  עלויות    .במקום  עמלות תיווך,  הם חסכו 

 .כינוס, ומס מכירה

 .גדעון קיבל את כספו, ומרים נשארה בבית. שום נכס לא נזרק לשוק בלחץ

 דוגמה: כשפשרה היתה זולה מהמלחמה 

אחרי שנה, עלויות עורכי הדין, השמאי    .שקל  1,500,000-שני שותפים נכנסו לתביעת פירוק על מגרש ששוויו כ 

הם חסכו עשרות אלפי    .בגישור הם בחרו לחלק את המגרש בעין, עם תשלום איזון קטן  .והכינוס טיפסו והלכו

 .לפעמים הניצחון הגדול הוא דווקא לא להילחם עד הסוף .שקלים בעלויות, ושנתיים של דיונים

 הטעות שבחוסר החלטה 

יש צד שלישי בכל סכסוך פירוק, והוא לא אחד הצדדים. הוא הזמן. כל חודש שעובר בלי החלטה הוא חודש  

אנשים נתקעים כי הם מנסים לנצח בכל    .של ארנונה, ועד בית, ריבית על משכנתא, ונכס שלא עובד בשבילך

ובלי לוותר על שום דבר. וזה בדיוק מה שמשאיר אותם   החזיתות בבת אחת. הכי הרבה כסף, הכי מהר, 

תבחר. גם בחירה לא מושלמת, שמתקדמת, עדיפה על השלמות שעומדת במקום ומדממת    .תקועים שנים

 .כסף בכל חודש
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 שער שלישי 

 הכסף: שווי, שמאות ותמחור 
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 פרק שמיני: כמה הנכס שלך באמת שווה, שיטות הערכה 

סביב המספר הזה נסוב הכול:    .כמעט כל תיק פירוק מתכווץ בסוף למספר אחד. השומה. כמה שווה הנכס

כמה תקבל אם הנכס יימכר, כמה תשלם אם תרכוש, ואיך תתחלק התמורה. מי שמבין איך השומה נבנית,  

 .מבין איפה אפשר להשפיע עליה. מי שלא, מקבל מספר מהשמאי ומתייחס אליו כמו לגזרת גורל

 היא לב התיק  מאותלמה הש

בתיק פירוק, השמאי הוא לרוב הדמות המשפיעה ביותר אחרי השופט. המספר שהוא כותב הופך לבסיס  

לכן אסור להתייחס לשומה כאל טקס.    .לרכישה פנימית, למחיר פתיחה בהתמחרות, ולחלוקת הכסף בסוף

 .צריך להבין מה עומד מאחוריה, ומתי יש בסיס לחלוק עליה. זה לא תפקיד של השמאי בלבד, זה גם שלך

 גישת ההשוואה, מה שכולם מבינים 

השיטה הנפוצה ביותר בדירות היא גישת ההשוואה. השמאי מוצא עסקאות דומות שנעשו לאחרונה באזור,  

כאן בדיוק נולדות מחלוקות. אילו    .מתאים אותן לנכס שלך לפי גודל, מצב, קומה ומיקום, ומגיע למספר

עסקאות נבחרו? האם הן באמת דומות? דירה משופצת בקומה גבוהה עם מעלית היא לא אותו דבר כמו דירה  

 .זהה בגודלה, בקומה שנייה, בלי מעלית, גם אם הן באותו רחוב

 גישת ההכנסה, כשהנכס מייצר כסף

כשמדובר בנכס מניב, חנות, משרד או דירה מושכרת, נכנסת גישת ההכנסה. השמאי מסתכל על ההכנסה  

במילים פשוטות, נכס שמכניס יותר, ובסיכון נמוך יותר, שווה    .השנתית שהנכס מייצר, ומהוון אותה לשווי

 .יותר. שינוי קטן בהנחת התשואה יכול להזיז את השווי בעשרות אחוזים, ולכן זה שדה מחלוקת מובהק

 גישת העלות וגישת החילוץ 

יש נכסים ייחודיים שאין להם עסקאות השוואה ואין להם הכנסה ברורה. שם משתמשים לעיתים בגישת  

וכשהשאלה היא כמה שווה    .העלות: כמה יעלה להקים נכס כזה היום, פחות בלאי, בתוספת שווי הקרקע

הקרקע לבדה, בלי המבנה, משתמשים בגישת החילוץ: לוקחים את שווי הנכס הבנוי ומחסרים את עלות  

מהשותפים   כשחלק  או  בנייה,  פוטנציאל  כשיש  במיוחד  רלוונטי  זה  הקרקע.  שווי  את  לחלץ  כדי  הבנייה, 

 .השקיעו בבנייה וחלק לא

 מה מזיז את המספר למעלה ולמטה

שווי הוא לא מספר מקודש. הוא מושפע ממצב פיזי, מזכויות בנייה לא מנוצלות, מחריגות בנייה, מדיירים  

מוגנים, משעבודים, ומפוטנציאל תכנוני. כל אחד מאלה יכול להזיז את השומה בעשרות ואף מאות אלפי  

לכן, לפני שאתה מקבל שומה או חולק עליה, שאל את עצמך: מה  ובנכסים יקרים אף במיליונים.    שקלים

 .השמאי לקח בחשבון, ומה הוא אולי פספס? שם נמצא הכסף

 דוגמה: שתי שומות, פער של חצי מיליון

, השמאי מטעם הבעל  2,800,000- השמאי מטעם האישה הגיע ל  .בני זוג לשעבר חלקו על שווי דירת מגורים

השמאי מטעם בית המשפט בדק את שתי    .הפער נבע מעסקאות השוואה שונות שכל צד בחר  .2,300,000-ל

 .חצי מיליון שקל של מחלוקת, כולו בשאלה אילו עסקאות באמת דומות .2,550,000הרשימות והכריע על 
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 דוגמה: חנות שתומחרה לפי ההכנסה 

  .גישת ההשוואה היתה קשה, כי כמעט לא היו עסקאות דומות  .אחים ירשו חנות מושכרת ברחוב מסחרי

כך נקבע שווי החנות, ועליו התנהלה    .השמאי היוון את דמי השכירות השנתיים לפי תשואה מקובלת באזור

אל תפחד מהשומה, תבין אותה. ברגע שאתה יודע איך בנו את המספר, אתה יודע    .ההתמחרות בין האחים

 .גם איפה לדחוף

 פרק תשיעי: השמאי על השולחן, חוות דעת, טעויות, וזמני משבר 

בהכרח   ולא  השולחן,  על  כשהיא  איתה  עושים  מה  על  נדבר  עכשיו  שומה.  נבנית  איך  הבנו  הקודם  בפרק 

ברוב תיקי הפירוק בית המשפט ממנה שמאי מטעמו,   .השמאי מטעם בית המשפט, ולמה הוא חזק .לטובתך

זה לא אומר שהיא    .מומחה ניטרלי. חוות הדעת שלו נהנית ממשקל רב, בדיוק מפני שהוא לא מייצג אף צד

 .חסינה. זה אומר שכדי לזוז ממנה צריך נימוק טוב, לא סתם תחושת בטן שהמספר נמוך מדי

 איך מתמודדים עם שומה שלא מקובלת עליך 

אם השומה נראית לך שגויה, אל תכעס, תעבוד. בקש את חוות הדעת המלאה, ובדוק את עסקאות ההשוואה.  

אפשר להגיש שאלות    ?האם הן דומות? האם השמאי לקח בחשבון את מצב הנכס, זכויות בנייה, ליקויים

הבהרה לשמאי, אפשר לבקש לחקור אותו, ובמקרים מתאימים לבקש שומה נוספת. צד שמגיע עם הערות  

 .ממוקדות ומנומקות מזיז שומות. צד שרק מתלונן, לא

 הטעויות הנפוצות של שמאים

שמאים הם בני אדם. הם מפספסים לעיתים זכויות בנייה לא מנוצלות, מתעלמים מליקוי שלא נראה בביקור  

ערך שמורידה  בנייה  לחריגת  משקל  נותנים  לא  או  מייצגות,  לא  השוואה  עסקאות  בוחרים  הכרת    .קצר, 

 .הטעויות האלה היא חצי מהעבודה. כשאתה יודע איפה שמאים נוטים לטעות, אתה יודע איפה לבדוק

 שמאות בזמן משבר, מלחמה, ריבית, מגפה

בתוך   מחירים  להזיז  יכולים  כלכלי  משבר  או  מלחמה,  חדה,  ריבית  עליית  ריק.  בחלל  חי  לא  נדל"ן  שווי 

בתיקים שנמשכים, שווה    .חודשים. שומה שנכונה לתאריך אחד עשויה להיות לא רלוונטית חצי שנה אחר כך

 .לשים לב למועד הקובע של השומה, ולשקול בקשה לעדכון אם השוק זז משמעותית. עיתוי, שוב, הוא כסף

 שמאי מטעמך, מתי שווה

או   יקר  נכס  עם  בתיק  אבל  כסף,  עולה  זה  מטעמך.  שמאי  להחזיק  אפשר  המשפט,  בית  של  השמאי  לצד 

 .מחלוקת שווי גדולה, חוות דעת נגדית טובה יכולה להחזיר את ההשקעה פי כמה

 .הכלל: ככל שהפער הפוטנציאלי בשווי גדול יותר, כך משתלם יותר להביא חוות דעת משלך

 דוגמה: השומה שתוקנה בזכות זכויות בנייה 

אחד הצדדים הצביע על זכויות בנייה לא מנוצלות    .שמאי בית המשפט העריך מגרש לפי הבנוי עליו בלבד

הצד שהעיר על כך    .שקל  380,000-אחרי בדיקה, השמאי עדכן את השומה כלפי מעלה ב   .שלא נלקחו בחשבון

 .הרוויח מאות אלפי שקלים, בזכות הערה אחת ממוקדת

 דוגמה: השוק שזז בין שומה למכירה 
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נמוכה ריבית  של  בתקופה  נקבעה  נחלש  .שומה  והביקוש  עלתה  הריבית  למכירה,  הגיע  שהנכס  אחד    .עד 

בפועל למכירה  קרוב  למועד  שומה  עדכון  ביקש  למציאות    .הצדדים  הותאם  והמחיר  נעתר,  המשפט  בית 

   .שומה היא לא גזר דין. היא חוות דעת. ואת חוות הדעת אפשר לבחון, לחקור, ולפעמים לשנות .החדשה

 

 פרק עשירי: תמחור לרכישה ולהתמחרות, איך לא לשלם יותר ולא לקבל פחות

כאן לא מנצח מי שצודק. מנצח מי שמוכן, ומי    .הגענו לחדר שבו נחתכים הכי הרבה כספים. ההתמחרות

 .ששומר על קור רוח כשמסביב מתחממים

 ההתמחרות הפנימית, תזכורת קצרה 

)ככל וקיימת ביניהם   ראינו שלפני שזורקים נכס לשוק, בית המשפט מתיר לרוב לשותפים להתמודד ביניהם

זה המגרש שלך, ובו    .. מי שמציע הכי גבוה רוכש את חלקו של השני, והנכס נשאר בידיים מוכרות הסכמה(

 .אתה צריך לדעת בדיוק שני מספרים: כמה אתה מוכן לשלם, וכמה אתה מוכן לקבל 

 התקרה והרצפה שלך 

התקרה היא המחיר הגבוה ביותר שבו עוד משתלם לך לרכוש, במקום לתת לנכס להימכר ולקחת את חלקך  

את שני   .בכסף. הרצפה היא המחיר הנמוך ביותר שבו אתה מוכן למכור את חלקך במקום להמשיך להילחם

המספרים האלה מחשבים בשקט, מראש, על דף. לא באולם, לא בלחץ, ולא מול שותף שמנסה להכעיס אותך.  

 .מי שנכנס בלי המספרים האלה, נכנס למלכודת

 מימון מראש, הקלף שמכריע

אפשר לכתוב את ההצעה הכי יפה, אבל אם אין לך כסף לשלם במועד, היא לא שווה כלום. בהתמחרות מנצח  

לכן, אם אתה מתכוון לרכוש, סדר אישור מימון לפני שאתה נכנס. שותף    .מי שיכול לשלם, לא מי שרוצה

 .שמגיע עם אשראי מאושר מנצח שותף עם כוונות, גם אם השני מחזיק חלק גדול יותר

 מתי לעצור, משמעת בהתמחרות

התמחרות מציתה את היצרים. פתאום זה כבר לא על הנכס, זה על לנצח את הצד השני. כאן אנשים משלמים  

קבע לעצמך תקרה מראש, וכבד אותה.    .מאות אלפי שקלים מיותרים, רק כדי לא להפסיד מול גיס או אח

 .אם המחיר עבר אותה, עדיף לקחת את הכסף ולצאת מאשר לקנות נכס במחיר שתתחרט עליו מחר

 מכירה לשוק, מתי היא דווקא לטובתך

לפעמים אתה לא רוצה את הנכס בכלל, אתה רוצה כסף. אז דווקא מכירה לשוק, אם היא מנוהלת עם שיווק  

יותר מהתמחרות פנימית בין שני שותפים יכולה להביא לך מחיר טוב  הכול חוזר לשאלה מפרק    .אמיתי, 

האסטרטגיה: מה המטרה שלך, להחזיק או לממש? התשובה קובעת אם אתה רוצה התמחרות פנימית או  

 .חשיפה מלאה לשוק

 דוגמה: הקונה ששמר על התקרה

 .שקל, ולא שקל מעבר  1,400,000הוא קבע מראש תקרה:    .נדב רצה לרכוש את חלקו של אחיו בדירת הירושה

 .הוא רכש בדיוק במחיר שתכנן, ויצא בלי חרטות .בהתמחרות אחיו דחף את המחיר, אבל נדב עצר בתקרה

 דוגמה: מי שנסחף, ושילם על זה 
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הוא    .אחד מהם העלה הצעות רק כדי לא להפסיד לשני  .בהתמחרות בין שני שותפים, הגאווה תפסה פיקוד

שנה אחר כך, כשניסה למכור, הוא הבין כמה עלתה לו    .שקל משוויו  200,000-רכש את הנכס במחיר גבוה בכ

 .בהתמחרות, המשמעת שווה כסף. תכנן את המספרים בשקט, והיצמד אליהם כשמסביב מתחמם .הגאווה

 פרק אחד עשר: כמה זה עולה, אגרות, כונס, עורך דין ומסים 

הרבה אנשים נכנסים לפירוק שיתוף    ?לפני שמגישים, עוצרים ועושים חשבון. כמה ההליך הזה באמת יעלה לי

 .בלי לדעת את המספר הזה, ומגלים אותו בדרך הקשה. בוא נפרק אותו לחלקים

 אגרת בית המשפט 

נכון לשנת   )לפירוק שיתוף    3,447סך  היא עומדת על    2026פתיחת תביעת פירוק שיתוף כרוכה באגרה.   ₪

זאת העלות הקטנה    .. זה הסכום שמתחיל את ההליך, והוא משולם עם הגשת התביעהשאינו בין בני זוג(

 .יחסית. הגדולות מגיעות אחר כך

 שכר כונס הנכסים, העלות שאפשר לחסוך 

כשבית המשפט ממנה כונס נכסים שמנהל את המכירה, נכנס שכר הכונס. לפי תקנות ההוצאה לפועל, שכר  

עשה את החשבון    .כונס בגין מימוש בדרך של מכירה לא יעלה על ארבעה אחוזים מהתקבולים, בתוספת מע"מ

על נכס של שני מיליון שקל. ארבעה אחוזים הם שמונים אלף שקל, ועוד מע"מ. זאת אחת הסיבות החזקות  

 .להגיע להסכמה או לרכישה פנימית, כי הסכמה בין השותפים חוסכת את העלות הזאת כמעט כולה

 שכר טרחת עורך דין 

העלות המשמעותית האחרת היא שכר טרחת עורך הדין. הוא נקבע לפי שעות, כסכום קבוע, או כאחוז משווי  

   - ין עשרות אלפים למאות אלפי שקלים חדשים  הנכס, ולעיתים שילוב. בתיקים פשוטים יחסית הוא נע ב

ככל שהתיק מסתבך, מחלוקות שווי, חובות, חשבונות, כך השכר  )תלוי במורכבות התיק(.    בתוספת מע"מ

 .עד הסוף מים בועולה. תיק שמסתיים בהסכמה עולה הרבה פחות מתיק שנלח

 שמאי, מסים ועלויות נלוות 

יש גם שכר שמאי, חוות דעת עולה כמה אלפי שקלים, ויותר אם צריך חוות דעת נגדית. ויש מסים. מכירה  

המסים הם עולם    ., ורכישה עשויה לגרור מס רכישהותשלום היטל השבחה  עשויה להוליד חבות במס שבח

בפני עצמו, ויש לו פרק נפרד בהמשך הספר. כאן רק תזכור: אל תשכח אותם בחשבון, כי הם יכולים לשנות  

 .את כדאיות כל המהלך

 מי משלם מה, והחשבון שלפני שמגישים 

ככלל, כל צד נושא בשכר טרחת עורך הדין של עצמו. העלויות המשותפות, כמו שמאי בית המשפט וכונס  

עכשיו חבר את    .הנכסים, מתחלקות בין השותפים לפי חלקיהם, או יורדות מתמורת המכירה לפני החלוקה

הכול והשווה למה שאתה צפוי להרוויח. לפעמים הפער ענק וברור ששווה להילחם. ולפעמים, בנכס לא יקר  

או בפער קטן בין הצדדים, מתברר שהסכמה או גישור יביאו אותך לאותו מקום בשבריר מהעלות. החשבון  

 .הזה הוא חמש דקות שיכולות לחסוך עשרות אלפי שקלים

 דוגמה: פירוק נכס של שני מיליון, פירוט עלויות
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כ בשווי  בהליך מלא  2,000,000-נכס  לפירוק  הגיע  כ  .שקל  בית משפט:  נכסים  ₪.    3,447- אגרת  כונס  שכר 

שכר עורך דין ושמאי: עוד עשרות אלפי    .במכירה: עד ארבעה אחוזים, כשמונים אלף שקל בתוספת מע"מ

 .בסך הכול, ההליך המלא גזל נתח משמעותי מהתמורה .שקלים

 

 דוגמה: ההסכמה שחסכה את שכר הכונס 

 .במקום זה הם הסכימו על שומה, ואחד רכש את חלק השני .שני שותפים עמדו לפתוח הליך מלא על דירה

רב וזמן  הדין,  עורכי  שכר  עיקר  את  הנכסים,  כונס  שכר  את  חסכו  בשבריר    .הם  כלכלית,  תוצאה  אותה 

 .פירוק שיתוף הוא מהלך כלכלי, לא רק משפטי. עשה את החשבון לפני, לא אחרי .מהעלות
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 שער רביעי 

 מימוש: מכירה, שכירות והכנסות 
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 פרק שנים עשר: שיווק ומכירת הנכס נכון

הרבה אנשים    .הגיע הרגע שבו הנכס נמכר. כאן ההבדל בין מחיר טוב למחיר עלוב הוא לא החוק, הוא השיווק

יודעים   כך, אם  לא חייב להיות  זה  נמוך.  למחיר  נגזרת אוטומטית  כפויה כאילו היא  מתייחסים למכירה 

 .ללחוץ במקומות הנכונים

 מכירה כפויה היא לא גזירה למחיר נמוך

נכון, מכירה דרך כונס נכסים נושאת סטיגמה. קונים יודעים שמדובר בהליך כפוי, ומנסים לנצל את זה. אבל  

המטרה שלך, גם אם אתה רק    .הפער בין מכירה מרושלת למכירה מנוהלת היטב יכול להגיע לעשרות אחוזים

רוצה לממש, היא שהנכס יימכר קרוב ככל האפשר למחיר שוק אמיתי. כל שקל שנגרע מהמחיר נגרע גם  

 .מחלקך

 התפקיד של כונס הנכסים, ואיך לוחצים עליו לעבוד

כונס הנכסים הוא לא אויב ולא חבר. הוא בעל תפקיד שממונה על ידי בית המשפט כדי לנהל את המכירה  

אבל לא כל כונס עובד באותה מרץ. אתה יכול, ולעיתים צריך, לדרוש שהנכס יפורסם כמו    .ביעילות ובהגינות

שצריך, שתינתן לשוק חשיפה אמיתית, ושלא ימכרו אותו בחיפזון להצעה הראשונה. אם הכונס מקצר בדרך,  

 .פנה לבית המשפט

 זמן, האויב ובן הברית

זמן הוא חרב פיפיות. מצד אחד, הליך מתמשך מדמם כסף, ארנונה, ריבית, ועד בית. מצד שני, מכירה חפוזה  

האיזון הנכון הוא לתת לנכס חלון שיווק סביר.    .מדי, בלי לתת לשוק להגיב, מבריחה קונים ומורידה מחיר

 .מספיק כדי שמתעניינים אמיתיים יגיעו, אבל לא כל כך ארוך שהעלויות אוכלות את הרווח

 הצגת הנכס, מה שמרים מחיר בזול 

דירה ריקה, מוזנחת, עם תמונות חשוכות, נמכרת בפחות. ניקיון בסיסי, תאורה ותמונות טובות עולים מעט  

אם הנכס פנוי, שווה לשקול אפילו סידור מינימלי לפני הצגה. הקונה קונה תחושה לא פחות   .ומחזירים הרבה

הכוח שלך   הקונים, ואיך מביאים יותר מאחד .ממטרים, וגם בהליך כפוי אפשר לתת לו תחושה טובה יותר

לכן כל מה שמרחיב את  .במכירה הוא תחרות. קונה אחד מכתיב מחיר. שני קונים, ופתאום המחיר עולה לבד

מעגל הקונים, פרסום רחב, נגישות לצפייה, מידע מלא על הנכס, עובד לטובתך. אל תיתן למכירה להתנהל  

 .בשקט, בחושך, מול קונה בודד שיודע שהוא היחיד

 מתי לקבל הצעה ומתי לחכות

לא כל הצעה צריך לקבל, ולא על כל הצעה כדאי לוותר. השווה כל הצעה לשומה ולמצב השוק, לא לתקוות  

הצעה שקרובה לשומה, בשוק חלש, היא לרוב הצעה טובה. המתנה לקונה חלומי שאולי יגיע עולה כסף   .שלך

 .אמיתי בכל חודש. תהיה ענייני, לא חמדן

 דוגמה: שתי דירות, אותו בניין, מחיר שונה 

  1,750,000-האחת נמכרה מהר להצעה ראשונה, ב  . שתי דירות זהות באותו בניין הגיעו לפירוק באותה שנה

מאתיים אלף שקל    .1,950,000-השנייה שווקה כמה שבועות, עם פרסום וכמה מתעניינים, ונמכרה בל.  שק

 .הפרש, על אותו נכס, רק בגלל איך שמכרו אותו



25 

 דוגמה: הכונס שלחצו עליו לפרסם

אחד הצדדים פנה לבית המשפט וביקש    .כונס נכסים הסתפק בפרסום מצומצם ובהצעה אחת שהתקבלה

הלחיצה על הכונס לעבוד שווה    .הנכס פורסם מחדש, הגיעו כמה מתעניינים, והמחיר עלה  .שיווק מסודר

גם מכירה כפויה אפשר לנהל בחוכמה. אל תיתן לאף אחד למכור את הנכס    .לצדדים עשרות אלפי שקלים

 .שלך בזול רק כי ככה נוח לו

 פרק שלושה עשר: שכירות והכנסות בזמן השותפות וההליך 

  .בזמן שהמריבה נמשכת, הנכס לא עומד בחלל ריק. הוא יכול לייצר הכנסה. השאלה היא למי היא הולכת

 .כאן מסתתרים סכומים שאנשים שוכחים לדרוש, ולפעמים סכומים שאנשים שוכחים שהם חייבים

 מי גובה את השכירות, ומי זכאי לה 

שכירות שמפיק הנכס המשותף היא פרי של הנכס, והיא שייכת לכל השותפים לפי חלקיהם. שותף שגובה  

אם שותף השכיר את הנכס וגבה את הכסף, עליו    .דמי שכירות מצד שלישי לא רשאי להחזיק בהם לעצמו

ובדיני עשיית    לחוק  33להעביר לאחרים את חלקם. זה נגזר מעצם השותפות, ומעוגן גם בהיגיון של סעיף  

 .עושר ולא במשפט

 השותף שגר לבד, או נהנה לבד

סעיף   .ומה אם אף אחד לא השכיר, אבל שותף אחד פשוט גר בנכס לבדו, או מנהל בו עסק? גם אז יש חשבון

קובע ששותף שהשתמש במקרקעין המשותפים חייב ליתר השותפים שכר ראוי, לפי חלקיהם. כלומר, מי   33

 .שנהנה מהנכס לבדו עשוי לחוב לאחרים דמי שימוש ראויים, גם בלי שגבה שקל משכירות

 להשכיר את הנכס בזמן ההליך 

נכס ריק שמחכה למכירה הוא נכס שמפסיד כסף. במקרים מתאימים אפשר להשכיר אותו בזמן ההליך, כך  

זה דורש תיאום, ולעיתים אישור, כי השכרה    .שההכנסה תכסה חלק מההוצאות במקום שהן יצטברו על כולם

עלולה להיחשב פעולה שחורגת מניהול רגיל. אבל כשהיא מתבצעת נכון, היא מקטינה את הדימום של שני  

 .הצדדים עד המכירה

 הוצאות מול הכנסות, החשבון השוטף 

קובע שמי    32מול ההכנסות עומדות ההוצאות. ארנונה, ועד בית, ביטוח, אחזקה, ולעיתים משכנתא. סעיף  

בסוף ההליך עורכים חשבון אחד גדול. הכנסות    .שנשא בהוצאות מעבר לחלקו זכאי להשתתפות מהאחרים

 .שנגבו מול הוצאות ששולמו, הכל לפי חלקים. מי שניהל את הנכס בלי לתעד, מגיע לחשבון הזה חלש

 תיעוד, מה ששומר עליך בחשבון הסופי 

כל קבלה, כל העברה, כל חוזה שכירות, כל תשלום ארנונה, שמור אותם. החשבון הסופי בפירוק נחתך לפי  

שותף שמגיע עם תיק מסודר של הוצאות והכנסות מכתיב את    .מה שאפשר להוכיח, לא לפי מה שזוכרים

 .החשבון. שותף שמגיע עם זיכרון וטענות, מפסיד אותו
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 דוגמה: השותף שגבה שכירות שש שנים 

כשאחותו דרשה פירוק,    .יששכר השכיר את דירת הירושה המשותפת וגבה את דמי השכירות לבדו, שש שנים

בית המשפט קבע שעליו להעביר לה את חלקה בדמי השכירות, לפי חלקה    .עלתה שאלת השכירות שנגבתה

 .מה שנראה לו רווח שקט במשך שנים, חזר אליו כחוב בחשבון הסופי .בנכס

 דוגמה: ההשכרה שכיסתה את ההוצאות 

במקום שתעמוד ריקה ותדמם ארנונה וועד, הם הסכימו    .שני שותפים נתקעו בהליך ארוך על דירה ריקה

שניהם הגיעו לסוף ההליך   .דמי השכירות כיסו את ההוצאות השוטפות עד המכירה .להשכיר אותה בינתיים

הנכס יכול לעבוד בשבילך גם בזמן המריבה. רק תעד הכל, ותדע מה מגיע לך    .בלי חור שנפער סתם בכיס

 .לקבל ומה אתה עלול לחוב

 שכן - פרק ארבעה עשר: נכס מניב ושותף

יש סוג שותפות שמייצר חיכוך יומיומי. נכס מניב, חנות, בניין או משרד, שמוחזק בשותפות, ולצדך שותף  

 .כאן הכסף זורם כל חודש, וכל החלטה קטנה הופכת לזירה  .שהוא גם המנהל, גם השכן, ולפעמים גם הבעיה

 הנכס המניב, יתרון שהופך למוקש

נכס שמייצר הכנסה הוא נכס טוב להחזיק בו. אבל בשותפות, ההכנסה הזאת היא גם מקור הסכסוך. כמה  

ככל שהנכס מכניס יותר, כך יש יותר   .דמי שכירות לגבות, את מי להשכיר, מתי לשפץ, איך לחלק את הרווח

 .על מה לריב. ולכן דווקא נכסים מניבים מגיעים לפירוק שיתוף, גם כשהם רווחיים

 מי מנהל, ומי מחליט 

קובע שניהול רגיל ושימוש רגיל בנכס המשותף נקבעים על ידי בעלי    30החוק נותן תשובה ברורה למדי. סעיף  

אבל פעולה שחורגת מהניהול הרגיל, למשל שינוי    .רוב החלקים. מי שמחזיק ברוב, מכתיב את הניהול השוטף

ייעוד או עסקה גדולה, טעונה הסכמת כל השותפים. וזה בדיוק המקום שבו שותף מיעוט יכול לתקוע, או  

 .למנף

 כשהשותף גם מפעיל את העסק

מצב נפוץ ומורכב: שותף אחד מפעיל בנכס את העסק שלו, חנות, מסעדה, מוסך. הוא נהנה מהמקום, לפעמים  

. שותף שמשתמש בנכס לעסק שלו עשוי לחוב  33גם כאן חוזר סעיף    .בלי לשלם דמי שימוש מלאים לשותפים

 .לאחרים שכר ראוי בעבור השימוש. מי שחושב שהוא יושב בנכס המשפחתי בחינם, מוזמן לבדוק שוב

 פירוק שיתוף כמנוף בנכס מניב

בנכס מניב, עצם האיום בפירוק הוא קלף. שותף שלא מרוצה מהניהול יכול לאיים: אם לא ננהל כפי שאני  

לפעמים זה לחץ לגיטימי, ולפעמים זה ניצול. אם נכס מניב פתאום מגיע לפירוק מיד    .רוצה, אגיש פירוק

 .אחרי ויכוח ניהולי, שווה לבחון אם המניע האמיתי הוא מכירה, או סתם הפעלת לחץ 
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 לפצל או להמשיך יחד 

ניהול, לחתום הסכם שיתוף ברור,   לא תמיד פירוק הוא הפתרון הנכון לנכס מניב. לפעמים עדיף להסדיר 

השאלה פשוטה. האם אתם יכולים לעבוד יחד עם כללים ברורים, או שהאמון    .ולהמשיך לגזור קופון יחד

 .נשבר עד הסוף? אם נשבר, פירוק. אם לא, לפעמים הסכם טוב שווה יותר ממכירה

 דוגמה: החנות שהשותף הפעיל בחינם 

האח השני לא קיבל דמי שימוש, והרגיש    .זבולון ואחיו ירשו חנות. זבולון הפעיל בה את העסק שלו שנים

השימוש הנוח הפך    .33כשהגיע פירוק, נדרש זבולון לשלם שכר ראוי בעבור השימוש בחנות, לפי סעיף    .מנוצל

 .לחוב, והחשבון התאזן

 דוגמה: הבניין שנשאר בשותפות

הניהול על  והסתכסכו  מניב  בבניין  שותפים החזיקו  ולמכור בהפסד, הם חתמו הסכם    .שני  לפרק  במקום 

הרווח ואיך מתחלק  מנהל  מי  ליהנות ממנו  .שיתוף שמסדיר  ושניהם המשיכו  רווחי,  נשאר  כל    .הנכס  לא 

במכירה להסתיים  חייב  לפרק,    .סכסוך  אומר  זה  לפעמים  נכון.  עליו  להילחם  ששווה  נכס  הוא  מניב  נכס 

 .ולפעמים זה אומר להסדיר ולהישאר. תדע להבדיל
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 שער חמישי 

 נכסים מורכבים ומצבים מיוחדים 
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 פרק חמישה עשר: נכס ממושכן ושעבודים, כשהבנק שותף סמוי 

עד עכשיו דיברנו על שותפים בשר ודם. אבל לפעמים יש בתמונה שותף שלישי, שקט, שלא הזמנת, ושיש לו  

משכנתא או שעבוד על הנכס משנים את כל כללי המשחק, וכדאי להבין    .חברת הביטוח/כוח עצום. הבנק 

 .אותם לפני שמגישים, לא אחרי

 הבנק הוא שותף שלא הזמנת

כשעל הנכס רשומה משכנתא, הבנק הוא נושה מובטח. זה אומר שהחוב שלו מובטח בנכס עצמו, ושום מכירה  

בפועל, הבנק הוא שותף סמוי אך מכריע. אי    .או חלוקה לא תתבצע בלי שהחוב שלו ייפרע או שהוא יסכים

 .אפשר לעקוף אותו, ואי אפשר להעביר נכס נקי לקונה כל עוד החוב לא סולק

 איך משכנתא מטופלת במכירה

הדרך הנקייה ביותר היא פשוטה. הנכס נמכר, ומתוך התמורה משלמים קודם כל את יתרת המשכנתא לבנק.  

כך הקונה מקבל נכס נקי משעבוד, הבנק מקבל    .רק מה שנשאר אחרי זה מתחלק בין השותפים לפי חלקיהם

 .את שלו, והשותפים מקבלים את היתרה. זה הפתרון שבתי המשפט וכונסי הנכסים מעדיפים

 שעבוד על חלקו של שותף אחד

מצב אחר הוא כששעבוד או עיקול רובצים על חלקו של שותף אחד בלבד, בגלל חוב פרטי שלו. כאן הנכס  

גם זה לא עוצר את הפירוק. הנכס מתפרק, ומתוך חלקו של אותו    .כולו לא משועבד, רק חלקו של אותו שותף

 .שותף בתמורה נפרע קודם החוב לנושה שלו. השותפים האחרים מקבלים את חלקם המלא

 יתרת המשכנתא בחשבון בין השותפים

  32מי שילם את תשלומי המשכנתא לאורך השנים? אם שותף אחד נשא בהם לבדו, זה נכנס לחשבון. סעיף  

בסוף עורכים חשבון אחד. יתרת ההלוואה    .מאפשר לו לדרוש את חלקם של האחרים בתשלומים ששילם

מקוזזת, התשלומים ששולמו נבדקים, והכל מתחלק לפי חלקים. מי שניהל את המשכנתא בלי תיעוד, מגיע  

 .לחשבון הזה חלש

 מה לבדוק לפני שמגישים 

לפני כל הליך, הוצא נסח טאבו עדכני ובדוק מה רשום עליו. משכנתאות, עיקולים, הערות אזהרה, שעבודים.  

שותף שמגיש בלי לדעת מה רשום על הנכס, או מה יתרת    .כל אחד מאלה משנה את התמונה ואת המספרים

 .המשכנתא, נכנס עיוור למשחק שיש בו שחקן נוסף חזק ממנו

 דוגמה: הנכס שנמכר נקי, והבנק קיבל ראשון

, ומתוך התמורה סולקה  2,000,000-הנכס נמכר ב  .שקל  600,000דירה משותפת היתה ממושכנת ביתרה של  

הקונה קיבל נכס נקי,    .לכל אחד  700,000, שהתחלקו בין שני השותפים,  1,400,000נותרו    .קודם המשכנתא

   .והבנק יצא מהתמונה

 דוגמה: העיקול שרבץ על חלק אחד בלבד 

בפירוק, הנכס נמכר, וחלקו של השותף    .לאחד משני שותפים במגרש היה חוב פרטי, ונרשם עיקול על חלקו

השותף השני קיבל את מחצית התמורה במלואה, בלי קשר לחוב של    .שימש קודם לפירעון החוב לנושה שלו
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כשיש בנק או נושה בתמונה, אתה לא משחק אחד על אחד.    .העיקול פגע רק במי שחב, לא בשותף הנקי  .חברו

 .תכיר את כל השחקנים על הלוח לפני המהלך הראשון

 פרק שישה עשר: דיירים מוגנים, זיקות הנאה, ובנייה לא חוקית 

יש שלושה דברים ששוחקים בשקט את שוויו של נכס, ומסבכים כל פירוק. דייר מוגן, זיקת הנאה, ובנייה לא  

אנשים רבים מגלים אותם רק כשהשמאי מוריד את המחיר, או כשקונה בורח ברגע האחרון. עדיף    .חוקית

 .לדעת עליהם מראש

 דייר מוגן, הנכס שקשה לרוקן

דייר מוגן לפי חוק הגנת הדייר הוא לא שוכר רגיל. קשה מאוד לפנות אותו, הוא משלם לרוב דמי שכירות  

נכס תפוס בדייר מוגן שווה הרבה פחות מנכס פנוי.    התוצאה:   .נמוכים, והוא יכול לשבת בנכס שנים רבות

 .קונים נרתעים, והשמאי מוריד את המחיר בהתאם

 איך דייר מוגן משפיע על הפירוק

בפירוק, הנכס נמכר או מחולק כשהוא כפוף לדיירות המוגנת. כלומר, מי שקונה אותו יורש גם את הדייר.  

מצד שני, המתנה עולה    .זה מוריד מחיר, ולעיתים שווה לשקול אם להמתין לסיום הדיירות לפני המכירה

 .זמן וכסף. כמו תמיד, זאת שאלה של חשבון, לא של רגש

 זיקת הנאה, זכות של אחר בקרקע שלך 

שימוש   זכות  או  לשכן,  מעבר  זכות  למשל  שלך,  מהקרקע  ליהנות  אחר  מישהו  של  זכות  היא  הנאה  זיקת 

נכס שעליו רובצת זיקת הנאה גמיש פחות ושווה פחות, כי הקונה יודע    .מסוימת. היא רשומה ונצמדת לנכס

 .שהוא לא מקבל שליטה מלאה. גם זה נכנס לשומה, וגם על זה צריך לדעת מראש

 בנייה לא חוקית וחריגות בנייה 

  תוספת שנבנתה בלי היתר, חריגה מקווי הבניין, מרפסת שנסגרה שלא כדין, כל אלה הם פצצות מתקתקות. 

קונה שמגלה חריגת בנייה או מוריד    .הם מורידים ערך, חושפים לקנסות ולצווי הריסה, ומבריחים קונים

 .מחיר, או פשוט הולך. ובפירוק, החריגה הזאת הופכת לבעיה משותפת של כל השותפים

 מי אחראי, ומי משלם 

אם שותף אחד בנה את החריגה ונהנה ממנה, זה נכנס לחשבון. בית המשפט יכול לקחת בחשבון מי יצר את  

השווי בהפחתת  או  התיקון  בעלות  לשאת  צריך  ומי  ממנה,  נהנה  מי  תתעלם    .הבעיה,  אל  המעשי:  הכלל 

 .מחריגות בתקווה שיעברו. הן לא עוברות, הן מתגלות בדיוק ברגע הכי גרוע, בשלב המכירה

 דוגמה: הדירה התפוסה בדייר מוגן

הם בחרו    .השמאי העריך אותה בכשליש פחות מדירה פנויה דומה  .אחים ירשו דירה ובה דייר מוגן ותיק

כפי שהיא, תפוסה, במחיר מופחת מי שלא הבין מראש את משמעות הדייר המוגן, הופתע    .למכור אותה 

 .מהמחיר

 דוגמה: התוספת שנבנתה בלי היתר 



31 

בשלב המכירה, קונים נרתעו, ואחד אף ביטל   .בנכס משותף נבנתה תוספת בנייה ללא היתר, שנים קודם לכן

בעיה שאיש לא טיפל בה    .הנכס נמכר בסוף במחיר נמוך יותר, והחריגה ירדה מהתמורה של כולם  .עסקה

דייר מוגן, זיקת הנאה, חריגת בנייה. שלושתם מורידים מחיר בשקט.    .בזמן, שילמו עליה כל השותפים בסוף

 .תכיר אותם לפני השומה, לא אחריה

 פרק שבעה עשר: קרקעות חקלאיות ונכסים ייחודיים

ייחודי, משחקים לפי   דירת מגורים היא נכס שקל יחסית להעריך ולמכור. קרקע חקלאית, נחלה, או נכס 

מי שנכנס לפירוק של נכס כזה עם ההיגיון של דירה רגילה, מגלה מהר שהוא בשטח    .כללים אחרים לגמרי

 .לא מוכר

 הנחלה, יחידה שלא אוהבים לפצל 

פיצול, כלומר  - נחלה חקלאית נחשבת יחידה משקית שלמה. המדיניות של רשות מקרקעי ישראל היא של אי

  .היא לרוב לא מאפשרת לחלק נחלה לכמה חלקים נפרדים או לרשום עליה מספר בעלים שמתחלקים בה

חלוקה בעין של נחלה היא לרוב לא אפשרית. הפתרון המעשי הוא לרוב שאחד היורשים    המשמעות לפירוק:

 .מקבל את הנחלה ומפצה את האחרים, או שהזכויות נמכרות כיחידה אחת

 רמ"י בתמונה, חכירה ולא בעלות

בקרקע חקלאית רבים מגלים שהם בכלל לא בעלים, אלא חוכרים מרשות מקרקעי ישראל. זה משנה הכל.  

לפני שנכנסים להליך,    .העברת זכויות טעונה הסכמת הרשות, ולעיתים תשלום דמי הסכמה או דמי היוון

 .חובה לבדוק מה בדיוק רשום ומול מי. בעלות פרטית, או חכירה מרמ"י? התשובה קובעת את כל הדרך

 זכויות מיוחדות במגזר החקלאי 

בעולם החקלאי יש זכויות שאין להן מקבילה בעיר. בן ממשיך, זכויות במשבצת, הסכמי משק. הן יכולות  

לכן פירוק של נחלה הוא כמעט תמיד עניין    .לקבוע מי בכלל זכאי לנחלה, ולעקוף את חלוקת הירושה הרגילה

 .למומחה בתחום. מי שמתייחס אליה כמו לדירה, עלול לגלות שהזכויות בכלל לא מתחלקות כפי שחשב

 נכסים ייחודיים, כשאין עם מה להשוות

יש נכסים שפשוט אין להם דומה. מבנה היסטורי, נכס עם שימוש חריג, חלקה במיקום נדיר. בלי עסקאות  

בנכס כזה יש פחות קונים פוטנציאליים, ולכן מכירה כפויה    .השוואה, השומה קשה, וטווח המחירים רחב

 .עלולה להניב פחות. שווה לחשוב היטב אם מכירה לשוק היא הדרך, או שעדיף שאחד הצדדים ירכוש

 הדרך המעשית בקרקע חקלאית 

בשורה התחתונה, בקרקע חקלאית ובנחלה, הפתרון הריאלי הוא לרוב לא חלוקה פיזית. זה רכישה של צד  

תכנן את המהלך מראש מול    .אחד את חלקי האחרים, או מכירת הזכויות כמכלול, תוך תיאום מול רמ"י

 .הרשות. נכס חקלאי שמנהלים אותו כמו דירה רגילה, נתקע

 דוגמה: הנחלה שלא ניתן היה לפצל 
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אחד האחים, שהיה מעורה    .רמ"י לא אפשרה לפצל אותה בין השלושה  .שלושה אחים ירשו נחלה במושב

הנחלה נשארה שלמה, וכל אח קיבל את חלקו, חלקם    .בחקלאות, רכש את חלקי האחים ופיצה אותם בכסף

 .בכסף וחלקם בקרקע

 דוגמה: הנכס הייחודי שקשה היה לתמחר 

השמאים התקשו, וטווח ההערכות    .שותפים החזיקו מבנה ישן עם שימוש חריג, בלי עסקאות דומות באזור

בדיעבד, רכישה פנימית    .במכירה לשוק הגיעו מעט מתעניינים, והמחיר נפל מתחת לציפיות  .היה רחב מאוד

קרקע חקלאית ונכס ייחודי דורשים מומחיות ותכנון מול רמ"י.    .היתה כנראה משתלמת יותר לשני הצדדים

 .אל תתייחס אליהם כמו לעוד דירה, כי הם לא

 פרק שמונה עשר: שותפות עסקית, מקרקעין מול מניות 

שאלה אחת קובעת אם כל הספר הזה רלוונטי אליך, או בכלל לא. האם אתה בעלים של הקרקע, או בעל  

 ?מניות בחברה שמחזיקה בקרקע

 .זה נשמע כמו דקדוק. זה לא. זה ההבדל בין שני עולמות משפטיים שונים לחלוטין

 מי הבעלים, אתה או החברה 

אם אתה רשום בטאבו כבעלים משותף של הנכס, אתה בתוך דיני המקרקעין, וכל מה שדיברנו עליו, סעיף  

אבל אם הנכס רשום על שם חברה, ואתה מחזיק במניות החברה, אתה בכלל לא   .והזכות לפרק, חל עליך 37

 .שותף בקרקע. אתה בעל מניות. וזה שינוי מהותי

 כשהנכס בבעלות חברה, אין פירוק שיתוף

על נכס שבבעלות חברה. אתה לא שותף במקרקעין, אתה   37אי אפשר להגיש תביעת פירוק שיתוף לפי סעיף 

הרבה אנשים מגיעים בטוחים    .מוחלטת שלמדנו עליה פשוט לא קיימת כאן-מחזיק בנייר ערך. הזכות הכמעט

 .שהם הולכים לפרק שיתוף, ומגלים שהם בכלל בסכסוך בעלי מניות. עולם אחר, כלים אחרים

 הכלים של דיני החברות, קיפוח ופירוק חברה

לחוק החברות מאפשר לבית    191מה כן עומד לרשותך? אם אתה בעל מניות מיעוט שמרגיש מקופח, סעיף  

בנוסף, במקרים    .המשפט לתת סעד על קיפוח, ובכלל זה להורות לרוב לרכוש את מניות המיעוט במחיר הוגן

פירוק   ויושר. אלה הכלים שמחליפים את  פירוק החברה עצמה, מטעמי צדק  מתאימים אפשר לבקש את 

 .השיתוף בעולם החברות

 למה ההבחנה משנה כל כך 

זה משנה את בית המשפט שאליו פונים, את הסעד שאפשר לבקש, את לוח הזמנים, ואפילו את המס. תיק  

מי שלא עושה את ההבחנה הזאת בהתחלה, מבזבז    .קיפוח מתנהל אחרת לגמרי מתביעת פירוק שיתוף רגילה 

 .זמן וכסף על הליך לא נכון

 מה לבדוק לפני הכל 
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הבדיקה פשוטה ומהירה. הוצא נסח טאבו, ובדוק על שם מי רשום הנכס. אדם פרטי, או חברה? אם חברה,  

בשותפויות עסקיות אמיתיות, הסכם    .בדוק מי בעלי המניות ומה אומר תקנון החברה או הסכם בעלי המניות

 .37המייסדים או הסכם בעלי המניות הוא המפה שלך ליציאה, לא סעיף 

 דוגמה: הם חשבו לפרק, והיו בכלל בחברה 

כשהיחסים התקלקלו, אחד מהם ביקש להגיש    .שני שותפים לעסק החזיקו מבנה מסחרי דרך חברה משותפת

הוא נאלץ לפנות למסלול של קיפוח מיעוט    .לא חל  37התברר שהנכס בבעלות החברה, וסעיף    .פירוק שיתוף

 .בסוף בית המשפט הורה על רכישת מניותיו במחיר הוגן .לפי חוק החברות

 דוגמה: הסכם המייסדים שהגדיר יציאה נקייה 

ההסכם קבע מנגנון ברור ליציאה    .שלושה הקימו חברה שהחזיקה בנכס מניב, וחתמו הסכם בעלי מניות

הסכם טוב מראש    .כשאחד רצה לצאת, הפעילו את המנגנון בלי תביעה ובלי דרמה  .והערכת שווי המניות

לפני שאתה חושב פירוק שיתוף, ענה על שאלה אחת: קרקע על שמך, או מניות    .חסך מהם שנים של התדיינות

 .בחברה? התשובה קובעת באיזה ספר אתה נמצא

 , שיתוף בתוך פרויקט 38פרק תשעה עשר: פינוי בינוי ותמ"א  

יש מצב שבו השותפות בנכס פוגשת את עולם ההתחדשות העירונית. פתאום לא מדברים רק על למכור או  

ולהרוויח מזה ולבנות מחדש,  להרוס  על  יכול להיות    .לחלק, אלא  וכאן, כמו תמיד בשותפות, שותף אחד 

 .ההבדל בין פרויקט שקורה לפרויקט שתקוע

 שני מסלולים, אותה התנגשות

שהיא חיזוק מבנה קיים או הריסתו ובנייתו    ז"ל,  38יש שני עולמות עיקריים בהתחדשות עירונית. תמ"א  

בשני המסלולים, הפרויקט לא יכול לקרות    .מחדש, ופינוי בינוי, שבו מפנים מתחם שלם ובונים אותו מהיסוד

 .בלי הסכמה של רוב מספיק מבעלי הזכויות. וזה בדיוק המקום שבו שותף או שכן הופך לגורם מכריע

 הרוב הדרוש, המספרים שמזיזים פרויקט 

נדרש רוב של כשני שלישים מבעלי הדירות. בהריסה ובנייה    38המספרים תלויים במסלול. בחיזוק לפי תמ"א  

  .מחדש הרוב הופחת עם השנים לכיוון שני שלישים. בפינוי בינוי נדרש רוב גבוה יותר, בסביבות שמונים אחוז

חשוב לדעת: השיעורים האלה השתנו לא פעם בתיקוני חקיקה. לפני שמסתמכים על מספר מדויק, בודקים  

 .מה אומר החוק במועד הרלוונטי

 הסרבן, ומתי אפשר לכפות

מה קורה עם מי שמסרב? החוק מאפשר, כשמושג הרוב הנדרש, לנקוט הליך נגד בעל זכויות שמתנגד באופן  

כלומר, שותף בודד לא    .בלתי סביר. בית המשפט יכול, במקרים המתאימים, להתגבר על סירוב לא סביר

תמיד יכול לתקוע פרויקט שלם. אבל יש הבדל בין התנגדות לא סבירה לבין התנגדות עניינית, וזה בדיוק מה  

 .שנבחן

 איפה פירוק שיתוף נכנס לתמונה

שותף שלא מעוניין להמתין שנים לפרויקט יכול להשתמש בפירוק שיתוף כדי לצאת עכשיו, לממש את חלקו,  

ועל   השומה  על  משפיע  וזה  הנכס,  שווי  את  מעלה  התחדשות  של  הפוטנציאל  עצם  מנגד,  לחכות.  ולא 
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ולפעמים הוא דרך מילוט ממי שלא מאמין    .ההתמחרות בפירוק הוא מנוף מול שותפים,  לפעמים האיום 

 .שהפרויקט יקרה

 הזדמנות וסיכון בנכס לפני התחדשות 

שנים,  נמשכים  כאלה  פרויקטים  אמיתי.  סיכון  הוא  הזמן  אבל  יותר,  שווה  התחדשות  פוטנציאל  עם  נכס 

 .נתקעים בוועדות, ומתעכבים. מי שמוכר עכשיו מממש ודאות, מי שממתין מהמר על עתיד

 .אין כאן תשובה אחת נכונה. יש חשבון של ודאות מול תוחלת רווח, ושל הסבלנות והנזילות שלך

 מה לעשות מעשית 

אם הנכס המשותף שלך הוא מועמד להתחדשות, אל תפעל לבד. זה תחום שמשלב דיני מקרקעין, תכנון,  

קבל ייעוץ ממוקד לפני שאתה מגיש פירוק או חותם על מסמכי    .ומיסוי, והמספרים והרוב הדרוש משתנים

 .פרויקט. החלטה כאן שווה הרבה כסף, לכאן או לכאן

 

 דוגמה: השותף שיצא לפני הפרויקט הארוך

הוא העדיף ודאות עכשיו על פני    .בעלים משותף בבניין ישן לא האמין שפרויקט ההתחדשות יקרה בקרוב

הפרויקט אכן יצא לדרך, אבל רק    .הוא מימש את חלקו בהליך פירוק, וקיבל את כספו  .הבטחה לעתיד רחוק

 .שנים אחר כך

 דוגמה: הסרבן שהרוב התגבר עליו

יתר הבעלים נקטו    .דייר אחד סירב, בלי נימוק ענייני של ממש  .בבניין הושג הרוב הדרוש לפרויקט התחדשות

התחדשות    .בית המשפט אפשר לפרויקט להתקדם, והסרבן לא עצר את כולם  .הליך נגד הסירוב הבלתי סביר

עירונית בנכס משותף היא הזדמנות עם לוח זמנים ארוך. תכיר את הרוב הדרוש, את מעמד הסרבן, ואת  

 .האפשרות לצאת דרך פירוק, לפני שאתה בוחר צד
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 שער שישי 

 ירושה ומשפחה 
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 פרק עשרים: פירוק שיתוף בנכסי ירושה 

כורחם, סביב הבית של   יורשים. אחים שהפכו לשותפים בעל  בין  כואבים שאני רואה הם  הכי  הפירוקים 

כאן מתערבבים שני עולמות, רכוש ורגש, וצריך לדעת להפריד ביניהם כדי לא להפסיד    .ההורים שכבר אינם

 .בשניהם

 השותפות שאף אחד לא בחר 

כשהורה נפטר, הילדים יורשים יחד. אף אחד לא ביקש להיות שותף של אחיו, אבל פתאום כולם מחזיקים  

זאת שותפות כפויה, והיא טעונה ברגש. בדיוק בגלל זה    .יחד בדירה, ואף אחד לא יכול לעשות בה דבר לבד

 .היא מתפוצצת כל כך הרבה לפירוק שיתוף

 קודם צו ירושה, אחר כך חלוקה

לפני שמחלקים, צריך לדעת מי בכלל היורשים ומה חלקו של כל אחד. לשם כך מוציאים צו ירושה, או צו  

בלי הצו, אין בסיס רשמי לחלוקה. הוא הצעד הראשון, והוא לפעמים גם הצעד    .קיום צוואה אם יש צוואה

 .שבו מתגלות הפתעות, יורשים נוספים, צוואה שלא הכרתם

 מי מחלק, היורשים או מנהל העיזבון

לחוק הירושה קובע שהיורשים עצמם מחלקים את העיזבון ביניהם. אם הם לא מצליחים, ממונה   121סעיף 

כלומר, הדרך הראשונה היא תמיד לנסות להסכים. רק כשזה נכשל נכנס    .מנהל עיזבון שיעשה זאת במקומם

 .גורם חיצוני שמחלק, ולעיתים מוכר, את הנכסים

 בית המשפט לענייני משפחה, לא האזרחי 

בבית המשפט לענייני משפחה, לא בבית  עשוי לידון  הנה נקודה שרבים מפספסים. פירוק שיתוף בין יורשים  

בית המשפט לענייני משפחה רגיל לראות את  .  המשפט האזרחי הרגיל. זאת ערכאה אחרת, עם גישה אחרת

 .ההקשר המשפחתי, את הרגש, את ההיסטוריה. זה משפיע על איך מתנהל התיק, ולפעמים גם על התוצאה

 הגנות מיוחדות, הדירה ובן הזוג שנותר

חוק הירושה מקנה הגנה למי שהיו תלויים במנוח וגרו איתו. בן הזוג שנותר, ולעיתים ילדים או הורים שגרו  

זה אומר   .בנכס, עשויים ליהנות מזכות קדימה לרכוש את דירת המגורים, או מהגנה על המשך מגוריהם בה

שגם אם הרוב רוצה למכור, מי שגר בדירה עם המנוח לא בהכרח נזרק לרחוב. יש לו מעמד, ויש לו לעיתים  

 .זכות ראשונים לקנות

 114המשק החקלאי בעיזבון, סעיף 

לחוק הירושה קובע שבהיעדר הוראה אחרת של המוריש, המשק    114למשק חקלאי יש דין מיוחד. סעיף  

אם היורשים לא    .יימסר ליורש המוכן ומסוגל לקיים אותו, והוא יפצה את האחרים על החלק העודף שקיבל

מסכימים מי יקבל את המשק, מה שוויו, או איך יפוצו האחרים, בית המשפט לענייני משפחה הוא שיכריע.  

 .המשק נשאר שלם, והאחרים מקבלים כסף

 דוגמה: שלושה אחים ודירת ההורים
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  .הוציאו צו ירושה, ואז התחילו לריב על מה לעשות  .שלושה אחים ירשו את דירת ההורים, שליש כל אחד

הדירה נשארה במשפחה, והאחים קיבלו את    .בסוף אחד מהם רכש את חלקי האחים לפי שומה, בפריסה

 .חלקם בכסף

 דוגמה: המשק שנמסר ליורש אחד 

 .רק אחד מהם היה מסוגל ומוכן להמשיך לעבד את המשק .משק חקלאי נכלל בעיזבון של ארבעה יורשים

המשק נשאר יחידה אחת מתפקדת, במקום    ., המשק נמסר לו, והוא פיצה את האחרים בכסף114לפי סעיף  

בירושה, קודם מבססים מי היורשים, אחר כך מנסים להסכים, ורק בסוף נלחמים. ובכל   .להתפרק לחלקים

רגילה אזרחית  במלחמה  לא  משפחה,  לענייני  המשפט  בבית  שאתה  זכור  בין    .שלב,  אם  כי  לב  לשים  יש 

 ההליך יתנהל בבית משפט השלום/מחוזי לפי סוג הנכס.  – היורשים יש מי שאינם אחים או בני זוג של המנוח  

 פרק עשרים ואחד: דורות וגיל, הצד האנושי בירושה

תיק ירושה הוא אף פעם לא רק משפטי. הוא נושא על גבו עשרות שנים של משפחה, של יחסים, ושל פצעים  

 .מי שמתעלם מהצד הזה, מנהל את התיק חצי עיוור. אז בוא נדבר עליו בכנות .ישנים

 כשהשותפים הם אחים 

אין שותפות טעונה כמו שותפות בין אחים. כל ויכוח על הדירה גורר איתו את כל מה שהיה בילדות. מי היה  

יותר ככל    .האהוב, מי טיפל בהורים, מי קיבל  על דברים אחרים לגמרי.  נלחמים  לזירה שבה  הנכס הופך 

 .שמזהים את זה מוקדם יותר, קל יותר להפריד בין הכסף לרגש

 היורש המבוגר, ושאלת הכשרות

לפעמים אחד היורשים מבוגר וכבר מתקשה לנהל את ענייניו. במצב כזה צריך להיזהר. אם אדם אינו כשיר  

שלו האינטרס  על  שישמור  אפוטרופוס  לו  למנות  שיש  ייתכן  החלטות,  בית    .לקבל  כזה.  מצב  לנצל  אסור 

 .המשפט ער לכך, ועסקה שנעשתה עם מי שלא הבין מה הוא חותם עליה עלולה להתבטל

 הקטינים בתמונה 

לפי סעיף   בית משפט  יש קטין, חוזר הכלל שראינו. מכירת חלקו טעונה אישור  לחוק    20כשבין היורשים 

זה מגן על הילד, אבל גם מאט את ההליך. תכנן    .הכשרות המשפטית והאפוטרופסות, וחלקו נשמר לטובתו

 .את זה מראש, ואל תופתע שהמכירה דורשת אישור נוסף

 דור שלישי, ירושת ירושה 

הנה מה שקורה כשמתמהמהים. יורש נפטר באמצע, וחלקו עובר ליורשיו שלו. פתאום, במקום שלושה אחים,  

כל שנה שעוברת בלי לחלק עלולה להכפיל את    .עשר בני דודים, חלקם בקושי מכירים זה את זה- יש אחד

 .מספר השותפים ואת מורכבות הסכסוך. זמן, בירושה, הוא לא ניטרלי. הוא מסבך

 הבית של אמא, הצד הרגשי 

יש משקל אמיתי לדירה שגדלתם בה. למכור אותה זה לפעמים להיפרד סופית מההורים. אני מבין את זה,  

אבל החוק לא עוצר בשביל רגש. אפשר לכבד את הכאב, ובמקביל    .ואני רואה את זה בחדר שלי כל הזמן

 .לקבל החלטה נכונה. מי שנותן לרגש לבד לנהל, לרוב מפסיד גם את הכסף וגם את השקט
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 לסגור בעודכם מדברים

העצה הכי חשובה שלי ליורשים היא זאת. תסגרו את העניין בעודכם עוד מדברים זה עם זה. כל עוד הדור  

יותר    .שמכיר אחד את השני קיים, יש סיכוי להסכמה דחייה לא מרגיעה את הסכסוך, היא מעבה אותו. 

 .שותפים, יותר אינטרסים, פחות אנשים שזוכרים למה בכלל הכל התחיל

 עשר יורשים -דוגמה: העיזבון שתפח לאחד

במהלך השנים נפטרו שניים מהם, וחלקיהם    .שלושה אחים ירשו מגרש ולא חילקו אותו, שנה אחרי שנה

מה שיכול היה להסתיים בשיחה    .עשר בעלים-כשמישהו סוף סוף רצה למכור, היו כבר אחד  .עברו לילדיהם

 .עשר-בין שלושה, דרש עכשיו תיאום של אחד

 

 דוגמה: המשפחה שסגרה מוקדם

אחת    .הם בחרו לחלק מוקדם, בהסכמה, בעזרת גישור  .ארבעה אחים ירשו דירה, וידעו שהיחסים שבירים

 .הם שמרו גם על הכסף וגם על מערכת היחסים  .קנתה את הדירה, השאר קיבלו את חלקם, והכל נסגר בשנה

זמנית, של רכוש ושל רגש. תכבד את שניהם, אבל אל תיתן לרגש לקבל  -בירושה אתה מנהל שני תיקים בו

 .את ההחלטות הכלכליות במקומך

 פרק עשרים ושניים: גירושין, הסכם ממון וחלוקת רכוש 

דירת    .בפתח הספר הזכרתי בני זוג שנפרדו, אבל הדירה לא קראה את פסק הגירושין. נחזור אליהם עכשיו

בני זוג לשעבר היא אחת הזירות הנפוצות ביותר של פירוק שיתוף, וגם אחת המורכבות, כי כאן הפירוק פוגש  

 .את דיני המשפחה

 הדירה שנשארה משותפת אחרי הפרידה 

הרבה זוגות מתגרשים, אבל הדירה נשארת רשומה על שם שניהם. הנייר המשפטי של הגירושין לא משנה  

כל עוד שניהם רשומים כבעלים, הם שותפים, על כל המשתמע מכך. וכאן    .אוטומטית את הרישום בטאבו

 .נכנסת תביעת פירוק שיתוף, לצד הליכי הגירושין

 שני מסלולים, יחסי ממון ופירוק שיתוף

ואילך חל חוק יחסי ממון, שקובע הסדר של איזון משאבים בסיום הנישואין.    1974בזוגות שנישאו משנת  

לצד האיזון, הדירה המשותפת מתחלקת. שני המסלולים    .בזוגות שנישאו קודם לכן חלה לרוב חזקת השיתוף

 .רצים יחד, ולכן חשוב לנהל אותם בתיאום, ולא כשני תיקים נפרדים שמושכים לכיוונים שונים

 מתי אפשר לאזן, ומועד הקרע

לחוק יחסי ממון קובע שהאיזון נעשה בסיום הנישואין. אבל אפשר להקדים אותו, ואחת העילות לכך    5סעיף  

מושג חשוב כאן הוא מועד   .היא הגשת תביעה לחלוקת רכוש, לרבות תביעת פירוק שיתוף בדירה המשותפת

הקרע, היום שבו נקרעה השותפות הזוגית בפועל. בית המשפט קובע אותו, והוא משפיע על מה נכנס לאיזון  

 .ומה כבר לא

 א חוזר, דירת הילדים40סעיף 
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א מהשערים הראשונים? בגירושין הוא חוזר במלוא העוצמה. אם בדירה גרים ילדים  40זוכרים את סעיף  

זה אחד הקלפים החזקים של ההורה    .קטינים, בית המשפט לא יורה על מכירה לפני שהוסדר להם דיור חלופי

המשמורן. הוא לא מבטל את הפירוק, אבל הוא דוחה את המכירה ומכופף את התנאים, ולעיתים מוביל לכך  

 .שאותו הורה רוכש את הדירה

 הסכם ממון, המגן שצריך אישור

הסכם ממון יכול לקבוע מראש מה ייעשה בדירה ובשאר הרכוש. אבל יש תנאי קריטי לתוקפו. הוא חייב  

הסכם ממון שלא    .אישור של בית המשפט לענייני משפחה, או של רושם הנישואין אם נחתם לפני הנישואין

אושר כדין עלול להיות חסר תוקף בדיוק כשצריך אותו. אם יש לכם הסכם, ודאו שהוא אושר. אם אין, ושעוד  

 .מוקדם, זה אחד הדברים החכמים שתוכלו לעשות

 דוגמה: הדירה שנמכרה רק אחרי שסודר דיור לילדים 

 .האב הגיש פירוק שיתוף וביקש מכירה מיידית  .בני זוג התגרשו, והילדים נשארו עם האם בדירה המשותפת

בסוף האם רכשה את חלקו של האב בפריסה,    .א, המכירה נדחתה עד שהוסדר דיור חלופי לילדים40לפי סעיף  

 .והילדים נשארו בבית

 

 דוגמה: הסכם הממון שמנע מלחמה 

  .ההסכם קבע מה ייעשה בדירה במקרה של פרידה  .זוג חתם לפני הנישואין על הסכם ממון, ואישר אותו כדין 

מה שנראה לא רומנטי בזמנו, חסך להם מלחמה יקרה    .כשהתגרשו, פעלו לפי ההסכם בלי תביעות ארוכות

בגירושין, פירוק השיתוף הוא רק חלק מתמונה גדולה של חלוקת רכוש. נהל אותו בתיאום עם הליך    .בסוף

 .הגירושין, ובבית המשפט לענייני משפחה, ולא כקרב נפרד 
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 שער שביעי 

 ההליך מקרוב: פרוצדורה, מיסוי ופסיקה 
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 פרק עשרים ושלושה: כתב התביעה, מה כותבים ואיך זה מתנהל 

כל הליך מתחיל בכתב תביעה. הוא נראה כמו טופס יבש, אבל הוא בעצם מהלך הפתיחה שלך, וכמו בשחמט,  

בוא נראה מה צריך להיות שם, ואיך לנסח אותו כך שישרת אותך, לא רק יפתח    .פתיחה טובה קובעת הרבה

 .תיק

 מה חייב להיות בכתב התביעה

כתב תביעה לפירוק שיתוף צריך לזהות במדויק את הצדדים, את הנכס לפי גוש וחלקה, ואת חלקו של כל  

אליו מצרפים נסח טאבו עדכני, ואם יש, הסכם שיתוף. ככל שהתמונה    .שותף לפי הרישום. בלי זה אין בסיס

 .העובדתית ברורה ומגובה במסמכים, כך התיק מתחיל חזק יותר

 מה לבקש, ולמה הניסוח חשוב

כאן נמצא הלב. אתה לא רק מבקש לפרק, אתה מבקש לפרק בדרך מסוימת. אם אתה רוצה להישאר, בקש  

אפשר וכדאי לבקש גם    .חלוקה בעין או רישום בית משותף. אם אתה רוצה לצאת, בקש מכירה והתמחרות

מינוי שמאי, ובמקרים המתאימים מינוי כונס נכסים, וסעדים זמניים אם יש חשש שהצד השני יזיק לנכס.  

 .מה שלא תבקש, לא תקבל

 מה לצרף, הראיות שמחזקות אותך

אם יש לך טענות לחשבון, הוצאות ששילמת, השקעות שהשבחת, שכירות שנגבתה, זה הזמן להתחיל לבנות  

תיק מסודר של ראיות הוא מה שיכריע את החשבון    .את התשתית. שמור קבלות, חוזים, אישורי תשלום

 .הסופי. כתב תביעה שמתעלם מהחשבון מוותר על כסף עוד לפני שהתחילו

 ההליך כשאין מחלוקת על עצם הפירוק

בית   יחסית.  יכול להיות מהיר  וחלוקים רק על התנאים, ההליך  כששני הצדדים מסכימים שצריך לפרק, 

במצב כזה, הרבה תלוי בנכונות    .המשפט עובר במהירות לשאלת הדרך, ממנה שמאי, ולעיתים כונס, ומתקדם

 .להגיע להסכמות נקודתיות. כל הסכמה חוסכת דיון, וכל דיון עולה זמן וכסף

 ההליך כשיש מלחמה 

כשהמחלוקת היא על הכל, על השווי, על החשבון, על הדרך, ההליך מתארך. שמאי מגיש חוות דעת, הצדדים  

נוספת דעת  חוות  ולעיתים  ודיונים,  חקירות  יש  על    .חולקים,  נחושה  מלחמה  לפעמים  רע.  בהכרח  לא  זה 

השומה או על החשבון מחזירה מאות אלפי שקלים. העניין הוא לבחור את הקרבות, לא להילחם על הכל  

 .מתוך עיקרון

 דוגמה: כתב התביעה שביקש התמחרות פנימית 

ניסח את תביעתו בקפידה על הנכס  הוא ביקש מפורשות מכירה בכפוף להתמחרות    .שותף שרצה לשמור 

הניסוח הנכון בכתב התביעה הוא    .כשהגיע השלב, הוא היה מוכן עם מימון, וזכה בנכס  .פנימית בין השותפים

 .שפתח לו את הדלת

 דוגמה: הכתב המעורפל שעלה ביוקר 



42 

הנכס נדחף ישר למכירה לשוק, בלי שלב התמחרות  .  תובע אחר ביקש סתם פירוק, בלי לפרט דרך מועדפת

נסח    .מה שלא ביקש בכתב התביעה, פשוט לא קיבל  .הוא איבד את ההזדמנות לרכוש בתנאים נוחים  .מסודר

 .את כתב התביעה כשאתה כבר חושב על הסוף. הוא לא רק פותח תיק, הוא מתווה את הדרך שבה הוא ייסגר

 פרק עשרים וארבעה: ייפוי כוח, ניהול שוטף והליכי ביניים 

תיק פירוק הוא לא רק פסק הדין בסוף. בין ההגשה להכרעה עובר זמן, ובזמן הזה קורים דברים. מי שישן  

 .בו, מפסיד בו

 ייפוי כוח, מי מדבר בשם מי 

אתה מייפה את כוחו של עורך הדין שלך לפעול עבורך. ובשלב המכירה, כונס הנכסים מקבל לרוב סמכות  

הבן בדיוק מה אתה מסמיך ומתי. ייפוי כוח הוא כלי חזק, וכדאי   .לחתום בשם הצדדים על מסמכי המכירה

 .לדעת מה גבולותיו לפני שחותמים

 ניהול הנכס בזמן ההליך 

שסעיף   ראינו  ההליך?  שמסתיים  עד  הנכס  את  מנהל  רוב    30מי  לבעלי  הרגיל  בניהול  ההכרעה  את  נותן 

סעיפים   לפי  לחשבון,  נכנסות  הזאת  בתקופה  וההוצאות  ההכנסות  את    .33-ו  32החלקים.  להסדיר  כדאי 

 .התקופה הזאת, ולו זמנית. נכס שמתנהל בלי סדר בזמן ההליך מייצר חובות וסכסוכים שמסבכים את הסוף

 הליכי ביניים, הכלים בזמן ההמתנה 

יש ארגז כלים שלם לתקופת הביניים. צו מניעה שימנע מהצד השני למכור או לפגוע בנכס, עיקול, מינוי כונס  

וצווים לשמירת הנכס הסעדים האלה לא דקורטיביים. הם מה שמונע מצד אחד לרוקן את    .נכסים זמני, 

 .הנכס או ליצור עובדות בשטח בזמן שאתה ממתין להכרעה

 כשצד אחד פועל לבד 

מה אם השותף מנסה למכור את חלקו, לשעבד את הנכס, או פשוט להזניח אותו עד שיתמוטט? כאן בדיוק  

פנייה מהירה לבית המשפט לסעד זמני יכולה לעצור נזק בלתי הפיך. מי שמחכה    .נכנסים הליכי הביניים

 .ומגיב באיחור, לפעמים מגלה שכבר אין מה להציל

 שמירה על הסטטוס קוו

בתי המשפט נוטים לשמור על המצב הקיים עד ההכרעה, כדי שאף צד לא ירוויח מיצירת עובדות בשטח. זה  

בזמן זה  את  לבקש  יודע  אתה  אם  הקרבות    .לטובתך,  הביניים.  בתקופת  פסיבי  תהיה  אל  הפשוט:  הכלל 

 .הקטנים האלה מעצבים את התוצאה הגדולה

 דוגמה: הצו שעצר הברחת נכס

בית המשפט    .הצד השני פנה מיד וביקש צו מניעה  .בזמן ההליך  השכיר את הנכס לצד שלישישותף ניסה ל 

 .תגובה מהירה מנעה נזק שהיה קשה לתקן בדיעבד  .הקפיא את הפעולה ושמר על הנכס

 דוגמה: הכונס הזמני שניהל נכס מניב 

בית המשפט מינה כונס נכסים זמני שינהל    .נכס מסחרי משותף הניב הכנסות, והצדדים לא הסכימו על ניהולו

במקום מלחמת ניהול, היה    .ההכנסות נאספו ונשמרו במסודר, והחשבון הסופי היה נקי  .אותו עד ההכרעה
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זירה. דע אילו כלים    .גורם ניטרלי ששמר על הכסף הזמן שבין ההגשה לפסק הדין הוא לא זמן מת. הוא 

 .עומדים לרשותך, והשתמש בהם

 פרק עשרים וחמישה: הוצאה לפועל ואכיפת פסק הדין 

ניצחת. קיבלת פסק דין לפירוק. סוף הסיפור? לא בהכרח. לפעמים הקרב האמיתי הוא דווקא לאכוף את מה  

 .שכבר הוכרע

 פסק הדין הוא לא הסוף 

פסק דין שמורה על מכירה צריך להתבצע בפועל. אם הצד השני משתף פעולה, מצוין. אם הוא מתחיל לסחב,  

הרבה אנשים מופתעים לגלות שאחרי כל ההליך, יש עוד שלב. תכנן אותו    .לא חותם, לא מפנה, צריך לאכוף

 .מראש, אל תופתע ממנו בסוף

 מימוש דרך כונס נכסים 

כדי לבצע את המכירה, בית המשפט ממנה לרוב כונס נכסים. הוא זה שמנהל את המכירה בפועל, ראינו שזה  

הכונס מפרסם, אוסף הצעות, מנהל את ההתמחרות,    .נעשה בדרך הדומה למכירת מקרקעין בהוצאה לפועל

 .ומביא את התוצאה לאישור. הוא הזרוע המבצעת של פסק הדין

 הוצאה לפועל, כשצריך לאכוף

אם צד מסרב לשתף פעולה, לחתום על מסמכים או לפנות את הנכס, פונים לאכיפה, דרך בית המשפט או  

זה לא נעים, אבל זה קיים    .לשכת ההוצאה לפועל. אפשר לחייב חתימה, ובמקרים מתאימים לאכוף פינוי

 .בדיוק בשביל מי שמנסה לסכל פסק דין בכוח של סחבת

 פינוי, החלק הכי לא נעים

ובמיוחד   רגיש,  הליך  זה  בכפייה.  פינוי  שיידרש  ייתכן  שנמכר,  גם אחרי  לעזוב  ומסרב  בנכס  גר  שותף  אם 

בית המשפט מאזן בין זכות הקונה והשותפים לבין ההגנות על    .א40כשמעורבים ילדים, כאן שוב עולה סעיף 

 .מי שגר בנכס. צפה את זה מראש, כי פינוי מתעכב יכול לתקוע עסקה שלמה

 חלוקת התמורה בפועל 

בסוף מגיע הכסף, וגם הוא מתחלק לפי סדר. קודם נפרעים חובות מובטחים כמו משכנתא, אחר כך עלויות  

מי    .ההליך כמו שכר הכונס, ורק מה שנשאר מתחלק בין השותפים, לפי חלקיהם ובכפוף לחשבון ביניהם

שעקב אחרי ההוצאות וההכנסות לאורך הדרך, מקבל כאן את הפירות. מי שלא, מגלה שהחלק שלו קטן  

 .ממה שחשב

 דוגמה: הסחבת שנשברה באכיפה

 .מונה כונס נכסים, והאכיפה הופעלה דרך בית המשפט .אחרי פסק דין למכירה, שותף סירב לחתום ולפנות

 .הסחבת רק עיכבה, היא לא מנעה .המכירה הושלמה למרות ההתנגדות, והכסף חולק

 דוגמה: חלוקת התמורה לפי הסדר

קודם סולקה המשכנתא, אחר כך שולמו    .נכס נמכר בשני מיליון שקל, ועליו רבצה משכנתא של חצי מיליון

 .היתרה חולקה בין השותפים לפי חלקיהם, בקיזוז חשבון ההוצאות  .שכר הכונס והעלויות
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פסק דין הוא הבטחה על הנייר. אכיפה היא    .הסדר התשלומים הוא שקבע כמה כל אחד באמת לקח הביתה

 .מה שהופך אותו לכסף. אל תזניח את השלב האחרון, הוא זה שסוגר את המעגל

 פרק עשרים ושישה: מס שבח ומיסוי בפירוק שיתוף 

אפשר לנהל תיק פירוק מושלם, ואז לגלות שהמס בלע נתח ענק מהרווח. מסים הם לא הערת שוליים, הם  

 .חלק מהחשבון. בוא נבין אותם

 67הבשורה הטובה, סעיף 

לחוק מיסוי מקרקעין נותן הקלה משמעותית. חלוקה של נכס אחד בין שותפיו, בלי תשלומי איזון,   67סעיף 

ההיגיון פשוט. כשרק מסדירים את מה שכבר היה, כל אחד    .פטורה ממס שבח, ולפי התקנות גם ממס רכישה

 .מקבל את חלקו שלו, זה לא נחשב מכירה אמיתית. אין כאן רווח חדש, רק חלוקה של הקיים

 כשיש תשלומי איזון, המס חוזר

אבל ברגע שנכנס תשלום איזון, התמונה משתנה. רשות המסים רואה בכך מכירה חלקית. מי שמקבל את  

תשלום האיזון נחשב כמי שמכר חלק, ועלול לחוב במס שבח עליו. מי שמשלם, עלול לחוב במס רכישה על  

זה אומר שדרך החלוקה משפיעה ישירות על המס. אותו פירוק, במבנה אחר, יכול להיות פטור    .אותו חלק

 .או חייב. כאן בדיוק נכנס תכנון נכון

 מכירה לצד שלישי, אירוע מס מלא 

כשהנכס נמכר לקונה מבחוץ, זאת מכירה רגילה לכל דבר. היא מולידה חבות במס שבח על הרווח, בכפוף  

לכן, לפני מכירה, בדוק אם אתה זכאי לפטור    .לפטורים הרגילים, כמו פטור דירת מגורים יחידה, כשהם חלים

 .כלשהו. הוא יכול לשנות את התוצאה בעשרות ומאות אלפי שקלים

 מס רכישה, הצד הקונה 

מי שרוכש את חלקו של השותף, בין בהתמחרות ובין בהסכמה, נכנס לנעלי קונה. עליו לשקול חבות במס  

שרכש על החלק  בפרק    .רכישה  עליו  התקרה שדיברנו  אותו בחשבון  לכלול  ויש  זה חלק מעלות הרכישה, 

 .ההתמחרות. מי ששוכח את מס הרכישה, מגלה שהרכישה יקרה ממה שתכנן

 הזהירות, התנאים והפרטים

כפוף לתנאים. הוא חל על חלוקת נכס אחד, ויש מצבים, למשל חלקות שאינן רצופות    67הפטור של סעיף  

מיסוי מקרקעין הוא תחום עדין שמשתנה, ובו    .פיזית, שבהם הוא עלול לא לחול. אל תניח פטור אוטומטי

 .לפרט קטן יש משמעות גדולה. כאן יותר מבכל מקום, שווה חוות דעת מקצועית מראש

 דוגמה: חלוקה בעין שהיתה פטורה

 .כל אחד קיבל חלקה בשווי חלקו המקורי .שני שותפים חילקו מגרש לשתי חלקות שוות, בלי תשלומי איזון

 .תכנון נכון של החלוקה חסך להם מס מיותר ., החלוקה היתה פטורה ממס שבח וממס רכישה67לפי סעיף 

 דוגמה: הרכישה שגררה מס 

מי שקיבל את התשלום נבחן לחבות    .בנכס שלא ניתן לחלק, אחד השותפים רכש את חלקו של השני בתשלום

 .הרוכש נדרש לשקול מס רכישה על החלק שרכש  .במס שבח על החלק שמכר
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אל תתכנן פירוק בלי לתכנן מס. ההבדל בין מהלך פטור    .אותה עסקה, בלי תכנון, היתה יקרה הרבה יותר

 .למהלך חייב הוא לרוב ההבדל בין עסקה טובה לעסקה שמתחרטים עליה

 פרק עשרים ושבעה: מה אומרת הפסיקה, מגמות בתי המשפט

החוק הוא השלד. הפסיקה היא הבשר. ובפירוק שיתוף, פסק דין אחד עיצב יותר מכל את האופן שבו בתי  

בפרק הזה נביא את הקווים המנחים של הפסיקה. שים לב, אני מצטט כאן באחריות, ורק    .המשפט פועלים

 .את מה שאפשר לעמוד מאחוריו

 הלכת רידלביץ, הדרך המלכותית

רידלביץ נגד מודעי. השופט מישאל חשין קבע שכאשר ניתן לחלק    1017/97ההלכה המרכזית נקבעה ברע"א  

חשין   .נכס בעין, זאת הדרך שבית המשפט צריך להעדיף, לרבות דרך רישום בית משותף, ולא למהר למכירה

כינה את החלוקה בעין הדרך המלכותית לפירוק. המכירה הכפויה היא המוצא האחרון, לא ברירת המחדל.  

 .זה היפוך של מה שהרבה אנשים מניחים

 החריג, הפסד ניכר 

ההעדפה לחלוקה בעין אינה מוחלטת. כשחלוקה בעין תגרום הפסד ניכר, כשהיא תפגע משמעותית בערך או  

לכן הוויכוח המעשי הוא לרוב סביב השאלה הזאת. מי שרוצה    .באפשרות השימוש, בית המשפט יפנה למכירה

להישאר מנסה להראות שחלוקה בעין אפשרית וסבירה. מי שרוצה למכור מנסה להראות שהיא תגרום הפסד  

 .ניכר

 תום לב שולט בשיקול הדעת 

לחוק    14הפסיקה הדגישה שהזכות לפרק, רחבה ככל שתהיה, כפופה לעיקרון תום הלב. הוא נגזר מסעיף  

משמעות הדבר: הזכות חזקה, אבל היא לא רישיון להתעלל. בית    .המקרקעין, שאוסר על שימוש בזכות לרעה

 .המשפט יכול לרסן הפעלה של הזכות בחוסר תום לב בולט, גם אם לא יבטל אותה

 הקו הכללי, נוטים לאשר פירוק

מעבר למקרה כזה או אחר, הקו ברור. בתי המשפט נוטים לאשר את הזכות לפירוק. המאבקים האמיתיים  

זה חוזר לאורך כל הספר, כי זה לב    .הם על הדרך, על העיתוי, ועל החשבון, לא על עצם השאלה אם יפרקו

 .העניין. אל תבזבז את כוחך על להוכיח שאסור לפרק. תפנה אותו לאיך, מתי, ובכמה

 אזהרה, פסיקה מתעדכנת 

פסיקה היא דבר חי. הלכות מתפרשות מחדש, נסיבות משתנות, ובתי המשפט מדייקים את עצמם עם השנים.  

לכן אל תסתמך על אזכור בודד כאילו הוא חוק חרוט.    .מה שנכון לעיקרון, לא תמיד נכון לכל פרט בכל מקרה

 .השתמש בפסיקה כמצפן לכיוון, ובדוק את הדין המעודכן ואת נסיבות המקרה שלך מול עורך דין

 דוגמה: מי שנאחז ברידלביץ ונשאר 

בית משותף לרישום  בין מכירה  נחלקו  ישן  בבניין  רידלביץ    .שותפים  על הלכת  נשען  שרצה להישאר  הצד 

הדרך    .בית המשפט העדיף את החלוקה בעין על פני מכירה כפויה  .והראה שחלוקה לבית משותף אפשרית

 .המלכותית שמרה לו את הנכס
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 דוגמה: כשחלוקה בעין גרמה הפסד ניכר 

הצד שרצה למכור הראה    .במקרה אחר, חלוקה פיזית היתה הופכת את הנכס לשתי יחידות לא שמישות

אותו עיקרון, תוצאה    .בית המשפט הפעיל את החריג והורה על מכירה   .שחלוקה בעין תגרום הפסד ניכר בערך

הפסיקה נותנת לך מצפן: העדפה לחלוקה בעין, חריג של הפסד ניכר, ושלטון של תום    .הפוכה, לפי העובדות

 .לב. למד את הכיוון, אבל בדוק תמיד את הדין המעודכן לגופו של מקרה
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 פרק עשרים ושמונה: ההבדל בין הערכאות, שלום, מחוזי, משפחה 

שאלה שנשמעת טכנית, אבל היא לא. לאיזה בית משפט מגישים? התשובה קובעת את האווירה, את הקצב,  

 .ולפעמים את התוצאה. והגשה לערכאה הלא נכונה עולה חודשים

 בית משפט השלום, ברירת המחדל לפירוק 

זה מפתיע רבים. תביעה לפירוק שיתוף במקרקעין מוגשת לבית משפט השלום, גם אם הנכס שווה עשרות  

סעיף   מקרקעין3)א()51מיליונים.  חלוקת  בדבר  בתביעות  הסמכות  את  לשלום  נותן  המשפט  בתי  לחוק   ).  

 .הסמכות כאן נקבעת לפי הנושא, לא לפי השווי. נכס יקר אינו מעלה את התיק לערכאה גבוהה יותר

 המיתוס של המחוזי 

אנשים רבים מניחים שנכס יקר שווה אוטומטית בית משפט מחוזי. בפירוק שיתוף, זה פשוט לא נכון. המחוזי  

מי שמגיש למחוזי בהנחה שהשווי הגבוה מחייב    .הוא ערכאה שיורית, והוא לא היעד הרגיל לתביעות פירוק

עם זאת, כאשר מדובר בזכויות שאינן    .זאת, עלול לגלות שהתיק יועבר, ושאיבד זמן יקר על טעות בסיסית

רשומות בפנקסי המקרקעין, ההליך יתנהל בבית המשפט המחוזי. כך למשל במקרים בהם זכות החכירה  

 מיליון ₪.   2.5רשומה במשותף בספרי רשות מקרקעי ישראל והמקרקעין עולים בשווים על  

 בית המשפט לענייני משפחה, כשזה משפחתי 

בין   הוא  כשהפירוק  חשוב.  חריג  משפחהיש  לבית  בני  עוברת  הסמכות  המשפחה,  בתוך  סכסוך  ועילתו   ,

  .( לחוק בית המשפט לענייני משפחה. שם אין הגבלת סמכות לפי שווי2)1המשפט לענייני משפחה, מכוח סעיף  

 .כך, פירוק בין אחים יורשים, או בין בני זוג, יתנהל ברוב המקרים בבית המשפט לענייני משפחה, לא בשלום

 למה זה משנה כל כך 

את   הרגש,  המשפחתי, את  רואה את ההקשר  משפחה  לענייני  בית המשפט  כתובת.  רק  לא  היא  הערכאה 

אותו תיק בדיוק יכול    .ההיסטוריה, ויש לו כלים וגישה משלו. בית משפט השלום ניגש לזה כסכסוך אזרחי

 .להתנהל אחרת לגמרי בשתי הערכאות. לדעת לאן אתה הולך זה חלק מהאסטרטגיה

 הקריטריון המכריע 

אז איך יודעים? השאלה היא לא השווי, אלא הזהות והעילה. האם זה סכסוך בתוך משפחה? אם כן, משפחה.  

זהה את הקריטריון הזה    .אם מדובר בצדדים שאינם בני משפחה, או בשותפות עסקית, בית משפט השלום

 .לפני שאתה מגיש. הוא קובע את כל המסלול

 דוגמה: הנכס המסחרי היקר שנדון בשלום

למרות השווי הגבוה, התביעה הוגשה    .שני שותפים עסקיים חלקו על מבנה מסחרי בשווי עשרות מיליונים

מי שחשב שהמחוזי הוא    .הסמכות נקבעה לפי הנושא, חלוקת מקרקעין, לא לפי הסכום  .לבית משפט השלום

 .הכתובת, טעה

 דוגמה: פירוק בין אחים שנדון במשפחה

ירושה דירת  על  נחלקו  אחים  המשפט    .שלושה  לבית  היתה  הסמכות  המשפחה,  בתוך  סכסוך  שזה  מאחר 

נדון התיק, עם הרגישות וההקשר המשפחתי המתאימים  .לענייני משפחה אותו סוג תביעה, ערכאה    .שם 
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לפני שאתה מגיש, שאל: משפחה או לא? יקר או זול, זה פחות חשוב. זהות הצדדים והעילה    .אחרת לגמרי

 .הן שקובעות אם אתה בשלום או במשפחה
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 שער שמיני 

 סביב ההליך: סכסוך, רגש וטעויות 
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 פרק עשרים ותשעה: גישור ופשרה כחלופה

, הגיע הזמן להגיד את האמת הכי פשוטה. הפירוק  אחרי כל מה שאמרנו על תביעות, שמאים, כונסים ומסים 

גישור ופשרה הם לא סימן לחולשה. הם לרוב המהלך החכם    .הזול והמהיר ביותר הוא זה שנסגר בהסכמה

 .ביותר

 למה גישור כמעט תמיד עדיף

תחשוב על מה שהסכמה חוסכת. את שכר כונס הנכסים, שיכול להגיע לארבעה אחוזים מהתמורה. את עיקר  

אותה תוצאה כלכלית, מי קונה    .דיונים. ולעיתים, את מערכת היחסים המשפחתית  שנותשכר עורכי הדין.  

 .ומי מקבל כסף, אפשר להשיג בהסכמה בשבריר מהעלות והכאב. זאת לא פשרה על העיקרון, זאת חוכמה

 מה זה גישור, בפועל 

בגישור יושב גורם ניטרלי, מגשר, שתפקידו לעזור לצדדים להגיע להסכמה. הוא לא שופט, הוא לא מכריע,  

זה בדיוק ההפך מבית המשפט. שם זר בגלימה מחליט    .וההליך חסוי. אתם שולטים בתוצאה, לא מישהו אחר

 .על גורל הנכס שלך. בגישור, ההחלטה נשארת בידיים שלך

 בית המשפט מעודד, ולפעמים מפנה

בתי המשפט מעודדים גישור ופשרה, ולעיתים מפנים אליהם. בענייני משפחה יש אפילו הליך מקדמי שנועד  

הסכם שמגיעים אליו אפשר להגיש לבית המשפט    .לבחון יישוב מוסכם של הסכסוך לפני שצוללים להתדיינות

 .ולקבל לו תוקף של פסק דין. כך מקבלים גם את הוודאות של פסק דין, וגם את החיסכון של הסכמה

 מתי גישור לא יעבוד

או   נכסים  מסתיר  לב,  תום  בחוסר  פועל  אחד  כשצד  לזוז.  במעט,  ולו  שמוכנים,  צדדים  שני  דורש  גישור 

במצב כזה, אל תבזבז עליו אינסוף זמן. לפעמים    .הכנסות, או מסרב לכל פשרה מתוך עיקרון, גישור יתקע 

 .צריך להגיש תביעה דווקא כדי להביא את הצד השני לשולחן בכובד ראש

 פשרה חכמה מול פשרה מטופשת

פשרה חכמה נמדדת מול החלופה. כמה הייתי מקבל בהתדיינות, בניכוי העלות והסיכון? אם הפשרה קרובה  

פשרה מטופשת היא כניעה מתוך עייפות, או סירוב מתוך גאווה. אל תיתן    .לזה, ובלי המלחמה, היא טובה

 .לרגש לתמחר. תן למספרים לתמחר

 איך להגיע מוכן לגישור

ועם   ורצפה ברורות,  לגישור מוכנים. עם השומה, עם החשבון, עם תקרה  בדיוק כמו להתמחרות, מגיעים 

ייכשל הגישור  אם  החלופה  מה  את    .הבנה  מוביל  מוכן,  שמגיע  מי  נגרר.  מספרים,  בלי  לגישור  שמגיע  מי 

 .ההסכמה לכיוון שמשרת אותו

 דוגמה: הגישור שחילק מגרש בזול 

 .בגישור הם בחרו לחלק אותו בעין, עם תשלום איזון קטן .שני שותפים עמדו לפתוח הליך יקר על מגרש

אותה תוצאה, בשבריר מהעלות ובלי לשרוף את    .הם חסכו את שכר הכונס, עורכי דין, ושנתיים של דיונים

 .היחסים
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 דוגמה: הגישור שנכשל בגלל הסתרה 

  .האמון קרס, והגישור לא יכול היה להתקדם   .בגישור אחר, התברר שצד אחד הסתיר דמי שכירות שגבה

יש מקרים שבהם רק בית המשפט מצליח לחשוף את    .הצד הנפגע הגיש תביעה, ושם נחשף החשבון האמיתי

נסה גישור לפני מלחמה. הוא זול יותר, מהיר יותר, ולרוב מותיר את שני הצדדים פגועים    .מה שמסתירים

 .פחות. רק תגיע אליו מוכן, לא תמים

 פרק שלושים: הרשימה האדומה, טעויות שעולות ביוקר 

אחרי שנים בחדר הזה, אני רואה את אותן טעויות חוזרות שוב ושוב. כל אחת מהן עולה למישהו כסף אמיתי.  

 .אם תזכור רק את הפרק הזה, כבר הרווחת את מחיר הספר  .ריכזתי אותן לרשימה אחת

 הטעות של הפסיביות 

הטעות הנפוצה ביותר היא לא לעשות כלום. לקבל מכתב, להיכנס ללחץ, ולדחות את הטיפול. בזמן הזה הצד  

בפירוק שיתוף, מי שזז ראשון ומוכן, מנצח. מי שמחכה,    .השני בונה את התיק שלו, ואתה נשאר מאחור

 .משלם

 הטעות של הרגש 

לתת לכעס, לגאווה או לכאב לקבל את ההחלטות. לסרב לכל הצעה רק כדי לא לתת לצד השני לנצח. להעלות  

הרגש בתיק פירוק יקר מאוד. תרגיש אותו, אבל אל תיתן לו לחתום    .הצעות בהתמחרות רק מתוך עקשנות

 .על ההמחאות

 הטעות של חוסר מימון

להגיע להתמחרות בלי כסף מוכן זה כמו להגיע לקרב בלי נשק. אם אתה רוצה לרכוש את הנכס, סדר מימון  

 .ראינו את זה לאורך הספר. שותף קטן ומוכן מנצח שותף גדול שלא התארגן בזמן .מאושר מראש

 הטעות של התעלמות מהחשבון

לשכוח שמגיע לך. הוצאות ששילמת לבדך, השקעות שהשבחת, שכירות שהצד השני גבה. כל אלה נכנסים  

מי שמגיע בלי תיק מסודר של קבלות, מוותר על    ., אבל רק אם תדרוש ותוכיח 33- ו  32לחשבון לפי סעיפים  

 .כסף שהיה שלו. מי שמתעד, גובה אותו בסוף

 הטעות של התעלמות מהמס 

לבין מהלך חייב במס שבח ומס רכישה    67לתכנן פירוק בלי לתכנן מס. ההבדל בין חלוקה פטורה לפי סעיף  

תמיד בדוק את המס לפני שאתה קובע את מבנה העסקה. אחרי, כבר    .הוא לעיתים עשרות אלפי שקלים

 .מאוחר

 מפת הסיכונים, מה יכול להשתבש 

בנייה לא חוקית שמתגלים    גם כשעושים הכל  ליקויים נסתרים או  נמוך,  סיכונים. מחיר מכירה  יש  נכון, 

אי אפשר לאפס סיכונים, אבל אפשר לצמצם אותם. כל   .מאוחר, שותף סרבן, הפתעת מס, ועיכוב באכיפה

 .אחד מהם הופיע בספר הזה, ולכל אחד יש דרך התמודדות. הכר אותם מראש, כדי שלא יפתיעו אותך בסוף
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 דוגמה: מי שצבר שלוש טעויות

הוא איבד את הנכס למי שבא מוכן,    .שותף חיכה חודשים, הגיע להתמחרות בלי מימון, ולא תיעד הוצאות

 .יחד, הן עלו לו מאות אלפי שקלים .אף אחת מהטעויות לא היתה גורלית לבדה  .וגם ויתר על החזר הוצאות

 דוגמה: מי שהכין מראש את הכל 

היא ידעה בדיוק את התקרה    .שותפה אחרת ניגשה בצורה הפוכה. נסח, מימון, תיק הוצאות, וחוות דעת מס

אותו הליך בדיוק,    .היא רכשה את הנכס במחיר טוב, וקיבלה איזון על הוצאותיה  .שלה ואת מה שמגיע לה

הרשימה האדומה היא לא תיאוריה. זה מה שאני רואה נכשל בפועל. עבור    .תוצאה הפוכה, רק בזכות הכנה

 .עליה לפני כל מהלך, ותחסוך לעצמך הרבה כסף וכאב

 פרק שלושים ואחד: הצד הרגשי, לנהל את הלב לא רק את הכיס 

דיברנו הרבה על כסף, על חוק, על אסטרטגיה. אבל תיק פירוק הוא כמעט תמיד גם משהו אחר לגמרי. הוא  

 .מי שמתעלם מזה, מנהל חצי תיק. אז בוא נדבר על החצי השני .סיפור על משפחה, על אובדן, ועל פצעים

 למה זה כל כך כואב 

חיים, או כל מה שנשאר מהורה  הנכס הוא לעיתים רחוקות רק נכס. הוא הבית שגדלת בו, ההשקעה של  

אנשים בוכים בחדר שלי על בתים שצריך למכור.    .שאיננו. כשנלחמים עליו, נלחמים על הרבה יותר ממטרים 

 .אני מבין את זה. אבל הבנת הכאב היא גם הצעד הראשון בניהול נכון שלו

 כשהרגש מקבל את ההחלטות

הסכנה הגדולה היא שהרגש יתפוס את ההגה. לסרב למכור נכס מפסיד רק כי הוא של אבא. להילחם שנים  

מותר וצריך להרגיש. אסור לתת לרגש לקבל לבדו    .בשביל לנצח אח, גם כשזה עולה יותר ממה שמרוויחים

 .את ההחלטות הכלכליות. הפרדה בין השניים היא חצי מהניצחון

 הבית של ההורים, פרידה אמיתית 

למכור את בית ההורים זה לפעמים להיפרד מהם שוב. זה לא רק עסקה, זאת סגירת מעגל רגשית. כדאי  

לפעמים שווה לקחת רגע, להיפרד מהבית כמו שצריך, ורק    .להכיר בזה במקום להעמיד פנים שזה רק כסף

 .אז להתקדם. זה לא מעכב את העסקה, זה מאפשר לך לעבור אותה בשלום

 לשמור על היחסים, אם אפשר

פירוק חייב להרוס משפחה. הרבה תלוי באיך מנהלים אותו. צדדים שמכבדים זה את זה,   לא כל סכסוך 

שאל את עצמך מה  .ששומרים על תקשורת, שמוכנים לפשרה, יוצאים פעמים רבות עם היחסים על הרגליים

חשוב לך באמת בעוד עשר שנים. עוד עשרים אלף שקל, או אח שעדיין מדבר איתך? לפעמים זאת השאלה  

 .האמיתית

 מתי לשחרר 

יש רגע שבו ההיאחזות עולה יותר ממה שהיא שווה. כשהמלחמה אוכלת את הרווח, את הזמן, ואת השקט  

ולהתקדם הוא לשחרר  הניצחון האמיתי  לפעמים  הוא ההחלטה    .הנפשי,  לפעמים  לא הפסד.  הוא  שחרור 

 .הבוגרת והרווחית ביותר
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 לקבל עזרה, לא רק משפטית

אם הסכסוך טעון רגשית, אין בושה להיעזר. מגשר, יועץ, ולעיתים גם תמיכה נפשית. אלה לא מותרות, הם  

עורך דין טוב יודע גם מתי להפנות אותך לעזרה כזאת. ניהול    .כלים שמאפשרים לך לקבל החלטות צלולות

 .הצד הרגשי הוא חלק מניהול נכון של התיק כולו

 דוגמה: מי ששילם על הגאווה

לנצח את השני רצה  רק  שני אחים, אחד מהם  בין  בהרבה    .בהתמחרות  גבוה  במחיר  הנכס  רכש את  הוא 

הגאווה היתה יקרה הרבה יותר ממה    .הוא ניצח את האח, אבל הפסיד כסף, ואיבד גם את הקשר  .משוויו

 .שחשב

 דוגמה: מי ששמרו על המשפחה

 .הם ניהלו את הפירוק בכבוד, עם פשרות הדדיות  .אחים אחרים החליטו מראש שהמשפחה חשובה מהנכס

משפחה נשארו  והם  התחלק,  הכסף  נמכרה,  מהמקסימום    .הדירה  יותר  ששווים  דברים  שיש  הבינו  הם 

תיק פירוק הוא של רכוש ושל רגש גם יחד. כבד את שניהם, אבל תן למספרים לקבל את ההחלטות    .הכלכלי

 .הכספיות, ולא ללב הפצוע

 פרק שלושים ושניים: תכנון מניעתי, איך נמנעים מפירוק מלכתחילה 

הפירוק    .הספר הזה כולו על איך מנהלים פירוק שיתוף. הפרק הזה על משהו אחר. איך לא מגיעים לשם בכלל

 .הטוב ביותר הוא זה שלעולם לא תצטרך. וקצת תכנון מראש שווה הרבה מלחמה בדיעבד

 הסכם שיתוף, ההשקעה הזולה ביותר

אם אתה נכנס לשותפות בנכס, או כבר נמצא באחת, הסכם שיתוף הוא הכלי החשוב ביותר שלך. הוא מסדיר  

)ב( מאפשר אפילו להגביל את הזכות לפרק לתקופה, עד  37ראינו שסעיף    .מראש מה קורה כשמתעורר סכסוך

 .שלוש שנים. אבל מעבר לזה, הסכם שיתוף מסדיר ניהול, שימוש, חלוקת הוצאות, ודרך יציאה מסודרת

 מה לכלול בהסכם שיתוף

הסכם טוב קובע מי מנהל את הנכס ואיך, איך מתחלקות ההוצאות וההכנסות, ומה קורה כשמישהו רוצה  

כל סעיף כזה הוא מוקש    .לצאת. מנגנון של זכות סירוב ראשונה, שיטת הערכת שווי, ודרך ליישוב מחלוקות

 .שנפרק מראש. במקום לריב בעוד עשר שנים על מה התכוונו, הכל כתוב וברור

 תיעוד מהיום הראשון

גם בלי הסכם פורמלי, תתעד. מי שילם את המשכנתא, את הארנונה, את השיפוץ. מי גבה שכירות. שמור  

התיעוד הזה הוא מה שיכריע את החשבון אם יום אחד יגיע פירוק. עדיף להתחיל    .קבלות, חוזים, העברות

 .אותו כשהכל טוב, לא כשכבר רבים

 ירושה, לתכנן מראש 

הרבה שותפויות כפויות נולדות מירושה בלי תכנון. צוואה ברורה, או הסדר מראש, יכולים למנוע מהילדים  

במשק חקלאי זה קריטי במיוחד, כי סעיף    .להפוך לשותפים בעל כורחם בנכס שאיש מהם לא רוצה לנהל יחד

 .ממילא לא מאפשר פיצול. הוראה ברורה של המוריש מי יקבל את המשק חוסכת שנים של סכסוך 114



54 

 בני זוג, הסכם ממון

לזוגות, הסכם ממון שאושר כדין קובע מראש מה ייעשה בדירה ובשאר הרכוש. הוא לא רומנטי, אבל הוא  

רק זכור, הסכם ממון חייב אישור של בית המשפט או של רושם הנישואין    .חוסך מלחמה אם הדרכים נפרדות

 .כדי שיהיה תקף. הסכם במגירה בלי אישור לא שווה הרבה

 הכלל, לדבר לפני שצריך 

  .כל התכנון המניעתי מסתכם בעיקרון אחד. לדבר ולהסדיר כשהיחסים עוד טובים, לא כשהם כבר עלו באש

 .נעימות עכשיו, במקום מלחמה יקרה אחר כך-זאת הפוליסה הכי זולה שתקנה. קצת אי

 דוגמה: ההסכם שמנע את המלחמה 

 .ההסכם קבע מנגנון יציאה והערכת שווי .שלושה חברים קנו יחד נכס מניב, וחתמו הסכם שיתוף מפורט

מה שעלה כמה שעות של עריכה, חסך    .כשאחד רצה לצאת שנים אחר כך, הפעילו את המנגנון בלי תביעה

   .להם הליך שלם

 דוגמה: המשפחה שלא תכננה

 .חמישה ילדים מצאו את עצמם שותפים כפויים בדירה ובמגרש .הורים נפטרו בלי צוואה ובלי הסדר

אם אתה   .צוואה אחת פשוטה היתה מונעת את הכל .בלי תכנון, הם נגררו לפירוק שיתוף ולשנים של סכסוך

יכול לתכנן מראש, תכנן. הסכם שיתוף, תיעוד, צוואה, הסכם ממון. כל אחד מהם זול לאין שיעור מהמלחמה  

 .שהוא מונע
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 שער תשיעי 

 סיכום וכלים 
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 פרק שלושים ושלושה: מקרה בוחן שלם, תיק מתחילתו לסופו

 .עד כאן פירקנו את העולם הזה לחלקים. עכשיו נחבר אותו בחזרה לסיפור אחד, שלם, מההתחלה ועד הסוף

בדוי, וכל הדמויות מורכבות ממקרים רבים. אבל כל צעד כאן אמיתי, וכל אחד מהם נשען על מה שלמדנו    הכל

 .בספר

 ההתחלה, הירושה והסכסוך

נעמי, איתן ותמר, שלושה אחים, ירשו מאמם דירת ארבעה חדרים ברמת גן ומגרש קטן בפריפריה. כל אחד  

נעמי גרה בחו"ל ורצתה לממש מהר. איתן גר בדירה כבר שנתיים, לבדו, ולא רצה לזוז. תמר התלבטה.    .שליש

 .שנה עברה, הדירה הניבה מתחים אבל לא כסף, והמתח גבר

 הצעד הראשון, צו ירושה וניסיון הסכמה

לפני הכל, הם הוציאו צו ירושה שקבע במדויק את חלקיהם. אחר כך ישבו לנסות להסכים, כי ידעו שהסכמה  

הם כמעט הגיעו להבנה, אבל נתקעו על שתי שאלות. כמה שווה הדירה, ומה עם השנתיים    .זולה ממלחמה

 .שאיתן גר בה לבד. בלי תשובות לשתיהן, לא היתה הסכמה

 התביעה, ומה ביקשו בה 

נעמי הגישה תביעת פירוק שיתוף לבית המשפט לענייני משפחה, כי זה סכסוך בין בני משפחה. היא ביקשה  

איתן, מהצד שלו, ביקש    .מכירה בכפוף להתמחרות פנימית, מינוי שמאי, ודרישת חשבון על דמי השימוש

 .לרכוש את חלקי האחיות, ודרש איזון על הוצאות שנשא, ארנונה וועד ששילם לבדו

 השמאי והחשבון 

שקל. איתן חלק עליה, הצביע על ליקויים, והשמאי עדכן    2,400,000בית המשפט מינה שמאי. השומה לדירה:  

.  32במקביל נערך החשבון. מצד אחד, הוצאות שאיתן שילם לבדו, לפי סעיף    .2,350,000- מעט כלפי מטה, ל

 .. השניים כמעט התקזזו33מצד שני, דמי שימוש על השנתיים שגר בדירה לבדו, לפי סעיף 

 ההכרעה, התמחרות פנימית 

בית המשפט הורה על מכירה, אך התיר תחילה התמחרות בין האחים. איתן, שרצה להישאר, הגיע מוכן עם  

, מעט מעל השומה, ורכש את חלקי נעמי ותמר. הדירה לא יצאה לשוק  2,380,000הוא הציע    .מימון מאושר

 .החיצוני כלל, וכל אחת מהאחיות קיבלה את חלקה במחיר מלא

 המס והסגירה

איתן בדק מס לפני שסגר. הרכישה גררה מס רכישה על החלקים שקנה, והוא הכניס אותו לחשבון התקרה  

בסוף, מתוך התמורה סולקה    .שלו מראש. האחיות בדקו את חבות מס השבח שלהן ואת הפטורים האפשריים

 .יתרת משכנתא קטנה, שולמו ההוצאות, והכסף חולק לפי החלקים בקיזוז החשבון. הכל נסגר בתוך כשנה

 מה אפשר ללמוד

שים לב מה עבד. צו ירושה מסודר בהתחלה. ניסיון הסכמה לפני מלחמה. כתב תביעה שביקש בדיוק את מה  

 .שצריך. הכנה לחשבון משני הכיוונים. מימון מראש להתמחרות. ובדיקת מס לפני סגירה
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אף אחד מהצעדים האלה לא היה מקרי. כולם מופיעים בספר הזה. ככה נראה תיק שמנוהל נכון, לא בהכרח  

 .בלי כאב, אבל בלי טעויות מיותרות

 דוגמה: התיק במספרים

חשבון הוצאות מול דמי    .שקל  2,380,000רכישה פנימית בידי איתן:    .שקל  2,350,000שומה סופית לדירה:  

התוצאה: איתן נשאר בדירה,    .משך ההליך: כשנה, בלי מכירה לשוק החיצוני  .שימוש: התקזז כמעט לאפס 

תיק אחד, כל העקרונות. זה מה שאני מאחל לך, פירוק שמנוהל בראש צלול,    .האחיות קיבלו את חלקן המלא

 .צעד אחרי צעד, ולא נגרר אחרי הרגש או אחרי הצד השני

 פרק שלושים וארבעה: בחירת עורך הדין, והעבודה מולו

פירוק שיתוף הוא הליך שאפשר להרוויח או להפסיד בו מאות אלפי שקלים. עורך הדין שתבחר הוא חלק  

 ?אז איך בוחרים נכון, ואיך עובדים נכון מול מי שבחרת .גדול מההבדל

 למה הבחירה חשובה 

פירוק שיתוף משלב מקרקעין, שמאות, מס, ולעיתים דיני משפחה וירושה. עורך דין שמכיר את כל הצמתים  

עורך דין טוב לא רק מנהל את התיק. הוא חוסך   .האלה יודע איפה הכסף מסתתר, ואיפה אורבים הסיכונים

 .לך טעויות שעולות הרבה יותר משכר הטרחה שלו

 מה לחפש בעורך דין לפירוק 

חפש ניסיון ספציפי בפירוק שיתוף, לא רק במקרקעין באופן כללי. שאל כמה תיקים כאלה הוא ניהל, ומה  

חפש גם מישהו שמדבר איתך בגובה העיניים, מסביר את האפשרויות, ולא רק מבטיח ניצחון.    .היו התוצאות

 .מי שמבטיח לך הכל, כדאי לחשוד בו

 שאלות לשאול בפגישה הראשונה

מה האפשרויות שלי, ומה אתה ממליץ ולמה. כמה זמן זה ייקח בערך. כמה זה יעלה, ואיך נסגור שכר טרחה.  

התשובות, והאופן שבו הן ניתנות, יגידו לך הרבה. עורך דין שעונה    .מי מטפל בתיק בפועל, אתה או מתמחה

 .בכנות, כולל על מה שלא בטוח, עדיף על מי שמוכר לך ודאות מזויפת

 שכר טרחה, איך לסכם נכון

ראינו שבתיקים   שילוב.  ולעיתים  או אחוז משווי,  קבוע,  שעות, סכום  לפי  ברור.  בכתב,  סכם שכר טרחה 

שאל מה כלול ומה לא. שמאי, אגרות,    .פשוטים זה נע סביב אחוז וחצי עד שניים וחצי אחוזים, בתוספת מע"מ

 .הבנות יקרות בהמשך -כונס, אלה לרוב בנפרד. הסכם שכר טרחה ברור מראש מונע אי

 מתי לנהל לבד, ומתי לא 

משפטית   במעורבות  להסתדר  לפעמים  אפשר  בהסכמה,  חלוקה  רושמים  רק  שבו  ומוסכם,  פשוט  בתיק 

מינימלית. אבל ברגע שיש מחלוקת על שווי, על חשבון, על דרך הפירוק, או נכס מורכב, ניהול לבד הוא לרוב  

הסיכון בניהול עצמאי הוא לא בשכר הטרחה שחסכת, אלא בכסף שהפסדת בלי לדעת. בתיק    .חיסכון מדומה

 .לא טריוויאלי, ייצוג טוב מחזיר את עצמו

 העבודה המשותפת, מה תפקידך
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גם עם עורך דין מצוין, יש לך תפקיד. לספק מסמכים, לתעד הוצאות, להחליט על יעדים, ולהישאר מעורב.  

תיק מתנהל הכי טוב כשהלקוח ועורך הדין עובדים יחד. אתה מביא    .עורך הדין מנווט, אבל אתה הקברניט

 .את העובדות והמטרות, הוא מביא את המומחיות והדרך 

 דוגמה: הייצוג ששילם על עצמו

עורך הדין זיהה זכויות בנייה שהשמאי פספס, ודרש איזון על    .בעל נכס שכר עורך דין מנוסה בפירוק שיתוף

 .הלקוח הרוויח מאות אלפי שקלים מעבר לשכר הטרחה ששילם  .הוצאות

 .הייצוג הנכון לא היה הוצאה, הוא היה השקעה

 דוגמה: הניהול העצמאי שהתפוצץ

הוא פספס את שלב ההתמחרות הפנימית ולא דרש   .שותף ניסה לנהל תיק מורכב לבד, כדי לחסוך בעלויות

  .מה שחסך בשכר טרחה, הפסיד פי כמה בתוצאה  .הוא איבד את הנכס וגם ויתר על כסף שהגיע לו  .חשבון

בחר עורך דין מנוסה, סכם איתו ברור, והישאר מעורב. בתיק שבו על הכף מאות אלפי שקלים, הייצוג הנכון  

 .הוא אחת ההחלטות החשובות שתקבל

 פרק שלושים וחמישה: רשימת בדיקה, מילון מונחים וטפסים 

 .הפרק הזה הוא כלי עבודה. שמור עליו בהישג יד, וחזור אליו לפני כל צעד

 רשימת בדיקה, לפני שאתה מגיש  .1

 .הוצאתי נסח טאבו עדכני ובדקתי מי רשום ובאיזה חלק .2

 .בדקתי משכנתאות, עיקולים והערות אזהרה על הנכס .3

 .החלטתי מה המטרה שלי, להחזיק את הנכס או לממש .4

 .אם אני רוצה לרכוש, סידרתי מימון מאושר מראש .5

 .ריכזתי תיק הוצאות והשקעות, לקראת החשבון .6

 .בדקתי את חבות המס הצפויה, שבח ורכישה .7

 .שקלתי גישור או הסכמה לפני הגשת תביעה .8

 -במקרה שהוגשה נגדך תביעה 

 .לא נכנסתי לפאניקה, ולא דחיתי את הטיפול. פעלתי מהיום הראשון .1

 .בדקתי אם יש הסכם שיתוף שיכול לעכב .2

 .א, כלומר אם יש ילדים קטינים בדירה40בדקתי אם חל סעיף  .3

 .בניתי את מאזן החשבונות, מה מגיע לי ומה אני עלול לחוב .4

 .שקלתי אם כדאי וניתן לי לרכוש את חלק השותף .5

 .בדקתי אם הסכמה או גישור עדיפים על מלחמה .6

 מילון מונחים 

 .פירוק שיתוף, הליך לסיום בעלות משותפת בנכס, בדרך של חלוקה או מכירה

 .חלוקה בעין, פיצול פיזי של הנכס בין השותפים

 .התמחרות, מכרז בין השותפים או לשוק, שבו הנכס נמכר למרבה במחיר
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 .כונס נכסים, בעל תפקיד שממנה בית המשפט כדי לנהל את מכירת הנכס

 .תשלומי איזון, תשלום שמשווה בין שותפים כשהחלוקה הפיזית אינה שווה בדיוק

 .שומה, הערכת שווי הנכס בידי שמאי

 .33דמי שימוש ראויים, תשלום שחב שותף שהשתמש בנכס לבדו, לפי סעיף 

 .הסכם שיתוף, הסכם בין שותפים המסדיר ניהול, שימוש ודרך פירוק

 .צו ירושה, מסמך הקובע מי היורשים ומה חלקו של כל אחד

 .מס שבח, מס על הרווח ממכירת מקרקעין

 .מס רכישה, מס שמשלם רוכש זכות במקרקעין

 המסמכים שכדאי לאסוף 

נסח טאבו, הסכם שיתוף אם יש, צו ירושה או צו קיום צוואה, חוזי שכירות, קבלות על הוצאות והשקעות,  

תיק מסמכים מסודר הוא חצי מהעבודה. הוא מה    .אישורי תשלום משכנתא, וכל חוות דעת שמאית קיימת

 .שמכריע את החשבון, ומה שמקצר את ההליך

 שאלות נפוצות, תשובות קצרות

האם שותף יכול למנוע פירוק? כמעט אף פעם לא. הוא יכול להשפיע על הדרך ועל העיתוי, לא על   .1

 .עצם הזכות

 .כמה זמן זה לוקח? בין חצי שנה לשלוש שנים, תלוי במידת המחלוקת .2

האם חייבים למכור? לא בהכרח. אם אפשר לחלק בעין, זה מועדף, ולפעמים אחד הצדדים פשוט   .3

 .רוכש את חלק האחר

מי משלם את העלויות? כל צד את עורך דינו, והעלויות המשותפות מתחלקות לפי חלקים או יורדות   .4

 .מהתמורה

 .בית המשפט ידחה כי השוק גרוע? כמעט אף פעם. מצב השוק אינו עילה לעצור פירוק .5
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 פרק שלושים ושישה: השורה התחתונה, עקרונות לחיים אחרי 

הגענו לסוף. אם תשכח את כל הפרטים, ותזכור רק כמה עקרונות, אלה העקרונות שהייתי רוצה שתיקח  

 .איתך

 הזכות חזקה, הקרב על האיך

הזכות לפרק שיתוף היא כמעט מוחלטת. כמעט אי אפשר לעצור אותה. לכן, אל תבזבז את כוחך על השאלה  

 .הקרב האמיתי הוא תמיד על האיך, המתי, והבכמה. שם נמצא הכוח שלך, ושם נחתכת התוצאה  .אם יפרקו

 תכנן, אל תיגרר 

מי שמתכנן מוביל. מי שמגיב נגרר. בין אם אתה מגיש ובין אם קיבלת תביעה, היום הראשון הוא הנכס היקר  

הכנה מראש, נסח, מימון, חשבון, מס, היא ההבדל בין מי שמנהל את התיק לבין מי שהתיק    .ביותר שלך

 .מנהל אותו

 הפרד רגש מכסף

לקבל את   וצריך. אבל אל תיתן לרגש  ובירושה. מותר להרגיש,  רגש, במיוחד במשפחה  נושא  נכס משותף 

 .מי שנותן לכעס או לגאווה לנהל, משלם פעמיים. פעם בכסף, ופעם ביחסים .ההחלטות הכספיות

 המספרים, לא הגאווה 

תן   תמורה.  מול  סיכון  תועלת,  מול  עלות  ורצפה,  תקרה  חשבון.  בסוף  היא  כזה  בתיק  גדולה  החלטה  כל 

 .לנצח את הצד השני בכל מחיר זה לרוב להפסיד. לנצח את החשבון, זה לנצח באמת .למספרים לדבר

 ולפעמים, פשוט להסכים

הפתרון הזול, המהיר והשקט ביותר הוא כמעט תמיד הסכמה. גישור, פשרה, רכישה מוסכמת. הם חוסכים  

לא כל קרב צריך להילחם עד הסוף. לפעמים הניצחון הגדול ביותר הוא לסגור,    .כסף, זמן, ולעיתים משפחה

   .לשחרר, ולהמשיך הלאה בשלום

 

הספר הזה התחיל בשיחות, עם אנשים שלא ידעו מה לעשות עם המכתב שקיבלו. עכשיו יש לך  

הכלים. אתה יודע מה הזכות, מה הסיכונים, ואיפה הכוח שלך. תשתמש בהם בחוכמה, ובשקט 

 .נפשי. בהצלחה

 


