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‏ב' ניסן תשס"ג

וייסמן- פירוק השיתוף   עמ' 278-209, 313-327
1. פירוק השיתוף כזכות יסוד של כל בעל משותף

שיטות משפט נוטות להתייחס אל בעלות משותפת כאל מצב זמני ובלתי נסבל, ובמקום לפתח כללים ולהשליט הרמוניה על מצב זה, הם בוחרים לקבוע כללים שתכליתם להקל על הבאת יחסי השיתוף לקיצם.

הניסיון מלמד ששיתוף מביא תמיד לריב ולמדון, שביהמ"ש מוגבל ביכולתו לטפל בעניינים אלה, וכי השיתוף עלול לעכב את פיתוח היחסים המשותפים ולהכביד על ביצוע עסקאות בהם. על- כן, הם יראו את הדרך של פירוק השיתוף כמוצא רצוי שיש לעודדו. ביטוי מובהק לכך הוא סעיף 37 לחוק המקרקעין, וכן גם בסעיף 10(א) לחוק המיטלטלין {בהבדל אחד- הסכם הגבלת פירוק השיתוף כפוף תמיד לסמכות ביהמ"ש להורות על הפירוק, אם נראה לו הדבר}. כמו- כן, הוראות כאלה מצויות גם בחוק הירושה, בסמכות שר המשפטים, המורה על פירוק כשהדבר הוא לטובת הציבור {בהנחה ששיתוף אינו רצוי על יורשים, השיתוף עלול שלא להיות לטובת הציבור}.

בתי המשפט מרחיקים לכת אף בפסיקתם, עקב קנאות לרעיון של פירוק השיתוף.

2. חריגים לזכות פירוק השיתוף

היעדר תו"ל

תביעה לפירוק שיתוף, שמוגשת בחוסר תו"ל, כלומר במטרה להציק, עשוייה להידחות, הן מעיקרון תו"ל והן מדוקטרינת "השימוש לרעה בזכות". בפסיקה ישנה גם דעה נוגדת לעמדה זו, בתשובה כי זכות הפירוק הינה זכות יסוד.

הסכם להגבלת הזכות לפירוק השיתוף

ניתן להגביל את זכותו של בעל משותף לתבוע פירוק מכוח הסכם. יש להבחין בין הסכם בין הבעלים ובין הסכם עם צד שלישי {החוק אינו מגביל תוקף של הסכם עם צד שלישי, אך כן מגבילו בין הבעלים}. גם במיטלטלין יכול ביהמ"ש להורות על על- אף ההסכם להגבלת הזכות לפירוק השיתוף. בשיתוף מקרקעין, לעומת זאת, מותרת הגבלה בזכות הפירוק לשלוש שנים, ורק אז מותרת התערבות משפטית {סעיף 37(ב)}.

חריג להגבלת הזכות הזו מצוי בהוראות סעיף 46 לחוק המקרקעין {בנייה או נטיעה של דבר בנכס שלא בהסכמת שאר הבעלים}. עצם העובדה הזו מעידה על יחסים לא תקינים בין הבעלים, ועל כן מתיר החוק פירוק, על אף האמור בכל הסכם אחר.

מכירת מנה של אחד הבעלים, כדי ליצור מוצא אחר במקום פירוק השיתוף, אינו משביע רצון. זוהי לא עסקה רווחית בד"כ. הפירוק יניב פיצוי רב יותר ע"י מכירת הנכס כולו וקבלת חלק יחסי בתמורה שתשולם.
ושוב, מכירת המנה סותרת את כוונת המחוקק להביא יחסי שיתוף לקיצם, ולכן הגבלת הזכות לפירוק היא פתרון ראוי ביותר למניעת הפירוק, אפילו אם רק לזמן מה.

בעניין הסכם עם צד שלישי- ע"י אי- הגבלת התוקף של יכולת הבעלים לתבוע פירוק של שיתוף, מעדיף המחוקק את האינטרס של מתן אפשרות לבעל משותף לבצע עסקאות בזכויותיו על- פני הקלות בהבאת השיתוף לקיצו.

ראוי שהגבלה על היכולת לתבוע פירוק תבחן לפי הדין הכללי החל על הגבלות העבירות של נכסים, בהתחשב במכלול הנסיבות {זמן, תנאי הגבלה וכד'}.

נכסים שאין לפרק בהם שיתוף
ישנם נכסים שסביר שיהיו בבעלות משותפת. לדוגמא: רצועת אדמה המשמשת כגישה לשני נכסים סמוכים; חצר משותפת; באר מים משותפת; קיר שמשמש מחיצה בין שתי חלקות סמוכות; רכוש משותף בבית משותף.
פירוק נכסים אלה ימנע את תפקידם ולכן החוק אינו מאפשר את פירוקם. בצרפת מכינם זאת כ"שיתוף כפוי". בעצם אין זה כך- המיוחד בנכסים אלה מנכסים משותפים אחרים הוא שאין לבעל האחר יכולת לכוף את פירוקו על הבעלים האחרים.

הוראה מיוחדת שזכתה להתייחסות בחוק היא מניעת פירוק השיתוף ברכוש המשותף שבבית המשותף {סעיף 56}. סעיף זה אינו מבחין בין פירוק שיתוף כפוי לבין פירוק שיתוף בהסכמה. ואולם, אם ישנה הסכמה כללית- ניתן ליצור מצב דומה של פירוק השיתוף, ע"H הצמדת חלקים פיסיים מוגדרים מהרכוש המשותף אל דירות הבית המשותף. שוב, לא הכל ניתן לחלק {מדרגות, מעליות, מקלטים וכד'}.

דוגמה נוספת היא הגבלת פירוק על דירת מגורים שבבעלות משותפת של בני זוג. לא תותר מסירת הדירה כל עוד אין הסדר מגורים לילדים הקטינים של בני הזוג ולבן הזוג שהם בהחזקתו, לתק' שייקבע ביהמ"ש {סעיף 40(א)}. עניינה הוא רק עיכוב בביצוע פירוק השיתוף ע"י מכירה.

3. פירוק שיתוף בהסכמה

הפירוק יכול להיעשות בהסכמת כל הבעלים או ע"י צו בימ"ש לבקשת אחד הבעלים {סעיף 37}. הסכמה כללית לפירוק אינה נחשבת כ"הסכם שיתוף". נושא הפירוק לא נכלל בנושאים שכלולים בהגדרה זו. הסכמי פירוק שיתוף לעניין חליפים חדשים אינם בעלי תחולה רטרואקטיבית, אלא צריכים להיעשות מחדש.
הפירוק יכול להיעשות ע"י חלוקה של הנכס והענקת בעלות ייחודית בחלקיו {חלוקה בעין} או מכירת הנכס כולו וחלוקת התמורה בין הבעלים המשותפים. ראוי להחיל את דיני החליפין שבחוק המכר על פירוק שיתוף בהסכמה בדרך של חלוקה בעין {סעיף 3 לחוק המכר}, בכפוף להוראות החוק בדבר פירוק השיתוף.
יש להבחין בין פירוק שיתוף במקרקעין ובין פירוק שיתוף בנכסים אחרים.

פירוק בהסכמה של שיתוף במקרקעין
תהליך הפירוק יושלם רק לאחר שהחלקות הנפרדות שנוצרו בעקבותיו יירשמו במרשם המקרקעין תחת הבעלות הנפרדת של הבעלים המשותפים {סעיפים 6-7 לחוק המקרקעין}.

אם היו לצד שלישי זכויות קנייניות בנכס המשותף, לא נפגעת זכותו של עקב הפירוק שנוצר. זכותו נמשכת בחלקים שנוצרו ע"י הפירוק, או כלפי רוכש הנכס החדש.

אם ישנה לטובת המקרקעין המשותפים זיקת הנאה, למשל למקרקעין סמוכים, תמשיך זיקה זו להתקיים, מבלי שהפירוק יפגע בה. אם הפירוק ייעשה במכירה, זיקת ההנאה תועמד לקונה. אם הפירוק ייעשה ע"י חלוקה בעין, לא תיפגע הזיקה ע"י חלוקה זו {סעיף 97}.
ואולם, יישום מצב שלעיל עשוי להיות כרוך בקשיים {זיקת ההנאה}. כאשר לא ניתן למקם את הזיקה באתר מוגדר במקרקעין הזכאים, כלומר שהיא משרתת אותם בשלמותם, ראוי לומר כי היא תמשיך לעשות מצב זה. זהו מצב טוב ואופטימאלי.

!! אם פירוק נעשה ע"י מכירה, לא המכירה תביא לפירוק, אלא חלוקת התמורה בין הבעלים. 

(א) התאמה לתוכניות שעפ"י חוק התכנון והבנייה
בניגוד למיטלטלין, שפירוקו יכול להיעשות בכל דרך שהיא, לא כך הדבר במקרקעין המשתפים. לציבור יש עניין {אינטרס הציבור} כי פירוק מקרקעין ישתלב בהלכת התכנון הסביבתי שהוכן ע"י רשויות התכנון. החוק מתנה על פירוק בהסכמה של מקרקעין רק אם יש אישור, מאת מפקח מקרקעין, כי החלוקה תואמת את דרישות חוק התכנון הבנייה {סעיף143} "וכל חיקוק אחר בנידון" {סעיף 38}.

מה קורה אם נרכשת חלקה בתו"ל, ואח"כ מגלים שהיא אינה תואמת את הוראות חוק התכנון והבנייה? האם סעיף 143 יגבר, או שמא יהא זה סעיף 10? נראה כי אין סתירה בינן, שכן תחולתן היא בפרק זמן שונה: סעיף 143 קודם לסעיף 10 {בזמן ההרשמה והסתמכות על ההרשמה, בהתאמה}. לכן, רכישה שכזו בתו"ל תקפה.

הגבלות החוק חלות רק על פירוק של חלוקה בעין. עדיין עומדת להם הזכות לפירוק ע"י מכירה וחלוקת התמורה.

(ב) פירוק שיתוף וחלוקת הנאה
אין צורך באישור מפקח מקרקעין, אם הפירוק נעשה בדרך של חלוקת השימוש בו לאזורים מוגדרים וייחודיים, ללא שינוי בבעלות. אין לראות בכך פירוק שיתוף מוסווה, שכן מצב זה הינו זמני בהחלט. הוא יכול להגיע לקיצו ע"י תביעה לפירוק שיגיש אחד השותפים.

(ג) פירוק שיתוף ע"י היצמדות בבית משותף
הצמדה זו אינה מצריכה אישור מפקח מקרקעין. פתח מילוט זה מתאפשר כיוון שלא נקבע לגבי בית משותף כל מנגנון פיקוח על יכולת ההצמדה של חלקים מן הרכוש המשותף לדירות שבבית.

(ד) פירוק שיתוף כאשר מנה מהנכס שועבדה לצד שלישי
במקרה זה חלוקת הנכס תתאפשר רק ע"י מקבל המשכון {הצד השלישי} או באישור ביהמ"ש. מצב זה נועד כדי למנוע קנוניה כנגד צד שלישי זה. יש למנוע את קיפוחו. בחוק אין אמצעי הגנה כאלה לבעלי זכויות אחרים, כמו שוכר. אולם, כעקרון, שכירות מגיעה לקיצה בעת הפירוק, ולכן זהו הסבר מניח דעת.
פירוק בהסכמה של שיתוף במיטלטלין ובזכויות
יש להניח כי בעלים משותפים במיטלטלין יבקשו לפרק את השיתוף מוקדם ככל האפשר, שכן קשה מאוד להשתמש בהם במשותף, יותר מאשר מקרקעין. במיטלטלין ובזכויות לרוב אין מעורבות של האינטרס הציבורי באופן הפירוק, ולכן אין צורך באישור לפירוקן. זוהי אוטונומיית הבעלים המשותפים. בעניין חלוקה בעין, יחולו דיני החליפין. בעניין מרשם, יחולו דיני הרישום.

      פירוק ע"י חלוקה בעין נעשה כשבעל מקבל ייחוד בחלקים שנועדו לו. שלב זה מתרחש במועד העברת הבעלות. באין מועד להעברה, תעבור הבעלות עם המסירה,{ס' 33, 8(ב) לחוק המכר}.

הוראות המקרקעין לגבי צד שלישי חלות גם על מיטלטלין בו לצד השלישי יש זכויות.

בפירוק המיטלטלין ע"י מכירה, השיתוף מגיע לקיצו עם חלוקת התמורה. עד החלוקה זו עדיין בעלות משותפת.
4. פירוק שיתוף באין הסכמה
באין הסכמה לפירוק, רשאי כל אחד מהבעלים לפנות לביהמ"ש בבקשה לפירוק. ביהמ"ש יוכל להורות על פירוק לפי חלוקה בעין, לפי מכירה או לפי שניהם.

· פירוק ע"י ייחוד נכסים: במקום לקבל חלקים בכל נכס, אפשרי מתן בעלות ייחודית נכלל הנכסים המשותפים {כלומר בהסכמה מהם}. אין זה שוב לעניין חלוקה בעין, שכן לא ניתן לכפות עליו מצב זה.                                                                                              לעניין המכירה, ניתן לראות את ייחוד הנכסים כסוג של מכירה. זוהי קבלת בעלות ייחודית תמורת קנייתה מהשותף האחר.                                                                     לעניין מיטלטלין וזכויות משותפים, שם שיקול דעתו של ביהמ"ש חופשי במצב של היעדר הסכמה.

· פירוק כעשיית דין עצמית: האם מותרת עשיית דין עצמית? שאלה זו מתעוררת בעניין מיטלטלין ובמיוחד בנכסים נחלפים {חיטה, נפט}. אין זה פועל לגבי מקרקעין ומיטלטלין שצרכים רישום.                                                                                                         בנכסים נחלפים {כמו כסף}, פירוק השיתוף ע"י עשיית דין עצמית היא לרוב דרך זולה ונוחה, אולם לאור העובדה כי בשיתוף אין חלק פיסי בנכס המשותף לטובת בעל משותף, אין הוא רשאי לעשיית דין עצמית שכזו, גם אם אין זה עולה על חלקו היחסי בנכס המשותף. נטילה זו אינה פירוק; הזכויות של כולם בכל החלקים נשמרות.                   שוב, באין הסכמה לפירוק, הדרך הטובה ביותר תהיה פנייה לביהמ"ש בבקשה למתן צו לפירוק השיתוף.
במקרקעין
הפירוק יכול להתייחס רק למקרקעין הרשומים במרשם, דהיינו "החלקות", יחידת הזכויות במקרקעין. גם אם יש יותר מחלקה אחת תחת הבעלות המשותפת, אין בעיה לפרקן אחת אחת.  היא אינה מאפשרת דיון בכל החלקות המשותפות כיחידת מקרקעין אחת.
(א) חלוקה בעין או מכר
כיצד באמת נבצע פירוק במקרקעין? במקרה של מקרקעין, שיקולו של ביהמ"ש לפירוק מוגבל. אין החוק מעניק לביהמ"ש להורות על מכירה, אם ישנה דרך לפירוק ע"י חלוקה בעין, הגם אם הרוב מסכים למכירה.

הוראות החלוקה בעין נמצאות בסעיפים 39(א), 40(א) לחוק המקרקעין. שניהם אינם מתיישבים זה עם זה: סעיף 39(א) יוצר חובת חלוקה, אם היא אפשרית. סעיף 40(א) אומר כי גם במצבים הניתנים לחלוקה, לא יורה על- כך ביהמ"ש, כדי למנוע הפסד ניכר לבעל המשותף.
לדעת וייסמן, ההוראה השנייה גוברת. עלינו לראות את ההוראה השנייה כמסייגת את הראשונה. הדבר יותיר משמעות לשני הסעיפים. פרשנות הפוכה תאלצנו להתעלם מן ההוראה השנייה. גם  עמדת הפסיקה זהה לשל וייסמן.
(1) "מקרקעין הניתנים לחלוקה"
הכוונה היא לתשריט חלוקה שאושר ע"י הרשויות מכוח חוק התכנון והבנייה. אם אין תשריט, אלה "מקרקעין שאינם ניתנים לחלוקה. שוב, המשפט האחרון אינו נכון- גם תשריט מאושר אינו מחייב בהכרח פירוק ע"י חלוקה בעין. התשריט רק מאשר את האפשרות. אם יוכח כי עדיפה מכירה, יהא מותר הדבר.
ומה עם "מקרקעין שאינם ניתנים לחלוקה", כלומר שהרשויות לא אמרו דברן עליהן? האם יש צורך לחכות למוצא פיהן? ביהמ"ש חשב שלא. אם רוצים פירוק, אין צורך לחכות לתשובת הרשויות. אם יתקבל התשריט מהר, תינתן ארכה למוצא פיהן של הרשויות. אם זהו תהליך ארוך, לא יינתן הנכס לחלוקה.

(2) חלוקה בעין המותנית בהסכמה
עד עכשיו דנו בתביעה של בעל משותף אחד בלבד, ללא הסכמת שאר הבעלים. אולם, חלוקה בעין עשוייה להיות מותרת בהסכמת חלק מן הבעלים המשותפים. שני מצבים לכך:

· לאחד הבעלים מנה זעירה בנכס המשותף, שלא תתיר חלוקה בעין לפי הרשויות. אם ירצה לצרף את חלקו למקרקעיו הסמוכים, יצווה ביהמ"ש על חלוקה בעין

· במקרים של שלושה בעלים או יותר, כאשר ישנם בעלים בעלי מנות קטנות מכדי לאפשר חלוקה בעין. אם יסכימו להתאחד וליצור מנה אחת סבירה, תותר חלוקה בעין ע"י ביהמ"ש.
בשני המקרים דרושה הסכמת הבעלים המשותפים להתקשר במנותיהם.

(3) חלוקה חלקית ומכר חלקי

זהו מצב בו בעלים בעלי חלק גדול יסכימו לקנות את המנות הקטנות של הבעלים האחרים, שלא יכולים לקבל חלוקה בעין על של מנותיהם.
אפשרי מצב שכזה גם במקרים בהם חלוקה פיזית אינם מאפשרת יצירת חלקות ששוויין היחסי יהיה בדיוק כשווי היחסי של המנות שהיו לבעלים בנכס המשותף. ביהמ"ש מוסמך לחייב חלק מהם  לאזן זאת ע"י תשלום לבעלים הללו, תשלום שאינו חד- פעמי, אלא לשיעורין.

תשלומי איזון אלה לא חייבים להיות בכסף- ניתן לחלק אחוזי בנייה, שישקפו את השווי היחסי של המנות שבשיתוף.

(4) חלוקה חלקית
ניתן לבצע חלוקה רק לחלק מן הבעלים המשותפים, כמו ע"י מכירת חלקם לבעלים חזק יותר, שהראנו לעיל. שוב, אין צורך באישור כל הבעלים לפירוק ולתנאיו. מספיקה תביעה של אחד מהם בפני ביהמ"ש.

ניתן לבצע חלוקה גם במקרים של שווי מנות, לגבי הצדדים הרוצים בפירוק, ולהשאיר את אלה הרוצים להישאר בבעלות משותפת כמו שהם. על הבעלים הנותרים, כמובן, להסכים על כך.

בבית משותף- חלוקה חלקית היא הקצאת הדירות לכל בעל דירה. על אף שהפסיקה דורשת כי תהא הסכמת כל הבעלים המשותפת לכך, נראה כי אין זה הגיוני באמת לדרוש זאת.

(5) חלוקה ע"י רישום כבית משותף
אם ניתנת חלוקה בעין, על ביהמ"ש לעשות כן. אם לא ניתנת, יש לבצע בדיקה נוספת לפני ההחלטה כי הפירוק ייעשה ע"י מכירת הנכס: יש לברר האם ניתן לפרק את השיתוף ע"י רישום הנכס כבית משותף, ולחלק את הדירות שבו בין הבעלים המשותפים. 

דעה זו עדיפה על- פני מכירה, שכן הדבר יותיר את הבעלים עם מקרקעין ולא עם כסף. זוהי גם כוונת המחוקק. אולם, כאן כבר ביהמ"ש יכול לבחור מה עדיף- בית משותף או מכירה.

בית משותף אינו מפריד בין השותפים כמו חלוקה בעין. בעלי הדירות קשורים זה לזה בחלקים המשותפים בבית. על ביהמ"ש לשקול האם יוכלו הבעלים ליהנות מהנכס כבית משותף.

נקודת המוצא של רישום כבית משותף יש שתהא עדיפה על- פני מכירת הנכס, אלא אם כן היו סיבות מיוחדות שלא לעשות כן. נדמה כי ניתן להכניס כאן גם את החלוקה בעין- הקצאת הדירות.

   שיקול דעתו של ביהמ"ש בעניין רישום כבית משותף יהיה רק אם "עיקר המקרקעין המשותפים היה ראוי להירשם כבית משותף", ולאחר חוות דעת של מפקח {סעיף 42}. סעיף 142 מפרט מה ראוי להיחשב כבית משותף.

תנאי נוסף הוא "עיקר המקרקעין המשותפים". רק כאשר תכלית הנכס משמשת בעיקרה כבית משותף, ניתן להשתמש במסגרת זו לצורך הפירוק. חוות הדעת של המפקח הינה על המצב העובדתי של הנכס והאם הוא ראוי להיות בית משותף.

סמכות רישום לפי בקשת אחד הבעלים אינה מתיישבת עם הוראת החוק כי רישום בית משותף צריך הסכמה של למעלה מבעלי מחצית שטח הדירות במבנה זה {סעיף 143}. הראשונה כאילו עוקפת את השנייה, ע"י תביעה. יש להבדיל בין שיקול דעת {הראשונה} לבין אי- שיקול דעת {השנייה}. ביהמ"ש אולי גם לא יתיר מצב של ללא הסכמה שכזו. מצב זה אינו מניח את הדעת.

(ב) פירוק שיתוף במקרקעין ע"י מכר
יתאפשר רק כאשר לא ניתן לבצע חלוקה עין, וכן כאשר נסיבות העניין אינן מתירות רישום הנכס כבית משותף. המכירה מתבצעת ע"י עיקול הנכס בהוצאה לפועל, אלא אם כן רואה ביהמ"ש דרך אחרת. המכירה הינה פומבית, לאחר קביעת שווי הנכס ורק אם אין ליו"ר ההוצל"פ סמכות להפחית ממחיר זה. הכל מצוי בסעיף 40(ב) לחוק המקרקעין.
בדין העותמני הייתה זכות קדימה של קניית החלק מהבעלים המשותפים, ורק אם סרב הקונה, עברו למכירה פומבית. כשראה המחוקק כי בכל מקרה ולרוב גולשים ישר למכירה, הוציא את הזכות קדימה. מכירה פומבית יכולה להניח מחיר גבוה יותר מעסקאות אחרות.

הפסיקה אינה החלטית בעניין זה- יש שיכירו בשיקול דעת ביהמ"ש לקבוע את סוג המכירה, ויש שיצוו על מכירה פומבית, אלא אם תימצא דרך טובה יותר. אולי כדאי גם להחיל את עניין הזכות קדימה כלפי מכר.

בחוק הירושה יש ליורשים זכות קדימה ברכישת נכסי העיזבון, בטרם יועמדו למכירה פומבית, במקרה של פירוק השיתוף.

שוב, בחלוקה ע"י מכר, שיקול דעתו של ביהמ"ש לקבוע הסדרים הוא רב.

ישנן גם הוראות שלא מאפשרות מכירת נכס עקב פירוק {דירת בני זוג עם ילדים קטינים, למשל}.

    לבימ"ש השלום סמכות ייחודית לדון בתביעה לפירוק השיתוף במקרקעין. סמכותו יכולה לעקוף את ההוצל"פ גם לאחר מתן הצו למכירת הנכס {סעיף 51(א)(3) לחוק בתי המשפט}.

(ג) השפעת חוק הדייר על הפירוק
לפי סעיף 33 לחוק הגנת הדייר, עשוי מחזיק {אחד הבעלים} בנכס להפוך לדייר מוגן בעקבות הפירוק. הוראה זו תעשיר את הדייר, ותעשוק את שאר הבעלים שהסכימו להחזקתו בנכס, ולא ידעו כי הוא יהפוך לדייר מוגן. 

על- כן, הצרו בתי המשפט את תחולתו של סעיף 33, עד כי רוקנוהו מכל תוכן.

בסעיף מצויין כי הבעל יהפוך לדייר מוגן אם "החזיק בנכס" בעת פירוק השיתוף. אין פירוט לגבי טיב ההחזקה ולנסיבות קבלת ההחזקה. ההשלמה נעשתה ע"י ביהמ"ש, כדי למנוע את קיפוח הבעלים האחרים. דוגמאות אחדות מקביעת בית המשפט:

נקבע כי עליו להיות מחזיק כדין; החזקה זו גם מותרת לכל שאר הבעלים; החזקה ייחודית מכוח הסכמת כל הבעלים המשותפים, ולא על סמכות הרוב; הוספת עקרון תו"ל לעניין; התובע לפירוק השיתוף לא יכול להחזיק בנכס; על ההחזקה להישאר בתוקף עד הפירוק עצמו; החזקה ייחודית וויתור הבעלים על זכותם הממונית הכרוכה בהחזקת הנכס.

לבסוף, קבע המחוקק בתיקון 17 לחוק הגנת הדייר, כי סעיף 33 לא יחול בפירוק ע"י מכירה, בדירה המשמשת למגוריהם של בני זוג.

יתרונות נוספים של אנשים המחזיקים בנכס בעקבות פירוק השיתוף:

חוק הירושה- יורש שגר עם הוריש עובר לפטירתו של המוריש, רשאי להחזיק בנכס לעוד חצי שנה. קטינים במצבים אלה יהפכו לשוכרים של שאר היורשים בנכס {סעיפים 108 ו-115 בהתאמה}. בשתי הוראות אלה אין צורך בפירוק השיתוף, ואין תלות בהסכמה לאיסוריו של אחד הבעלים בנכס. כמו- כן, בשני מקרים אלה אין מצב של דיירות מוגנת שעלולה להיווצר. המצב הראשון דומה לשאילה והשני לשכירות. שוב, עניין הפירוק יתעכב במקרה של ילדים קטינים של בני זוג, עד הימצא הסדר חלופי וראוי.

פירוק שיתוף באין הסכמה, במיטלטלין ובזכויות
כאן לא נקבעה בחוק עדיפות לחלוקה בעין על- פני מכירה. שיקול הדעת של ביהמ"ש לבחור {סעיף 10(ב) לחוק המיטלטלין}, כלומר לשתיהן מעמד שווה בהחלטה, אלא אם כן הוכחה דרך אחרת יעילה ויותר צודקת.

מהי אותה "דרך אחרת"? כנראה חלוקה חלקית ומכר חלקי. כמו במקרקעין, הפירוק של מיטלטלין וזכויות יתבצע ע"י עיקול ומכירה פומבית של ההוצל"פ, אלא אם נקבעה דרך אחרת ע"י ביהמ"ש.

5.השפעת פירוק השיתוף על זכויות צד שלישי
האם צד שלישי עם זכויות בנכס משפיע על הפירוק, וכיצד יושפע מעמדו שלו מהפירוק? שני מקרים:

צד שלישי שקיבל זכויות מאת כל הבעלים המשותפים או מרובם
מצב זה אינו מגביל את יכולת הבעלים לפירוק השיתוף, אלא אם כן הוסכם אחרת בין הצדדים. אם הוסכם למנוע את פירוק השיתוף עם צד שלישי, יימנעו מלעשות כן. הגבלת תוקף מניעת הפירוק במקרקעין, יפה היא בין הבעלים, אך אינה מוגבלת כלפי צד שלישי, אך גם זאת בנסיבות העניין.
פירוק השיתוף לא ישפיע על זכותו בנכס של צד שלישי, בין בחלוקה ובין בממכר. זוהי תכונת יסוד של הזכות הקניינית. אם זכותו הינה זיקת הנאה, תמשיך אף היא לרבוץ {סעיף 97}. אם זכותו היא משכנתה, לא תיפגע היא אם יימכר הנכס. אם תבוצע חלוקה בעין, יש לרשום בכל חלקה וחלקה את המשכנתה במלוא הסכום, כדי שיוכל אותו צד להיפרע ממנה, וכמובן שזה מותר לו רק פעם אחת בלבד.

צד שלישי שקיבל זכות במנה של שותף
זכות זו תובא לקיצה עם פירוק השיתוף. אין יכולת להעניק למחזיק זכויות יותר מאשר יש לבעל, כלומר מניעת פירוק השיתוף. גם אם התחייה אותו בעל כלפי צד שלישי, אין זה מונע מהאחרים לדרוש פירוק. אם ישנו הסכם למניעת פירוק שיתוף בין הבעלים במקרקעין, יוכל צד שלישי ליהנות מזכות ובוודאות לשלוש שנים {סעיף 37(ב)}. בנכסים שאינם מקרקעין, אין וודאות, ופקיעה יכולה להתבצע בכל רגע נתון.
אם מושכנה המנה לטובת צד שלישי, תושפע יכולת הבעלים לפירוק השיתוף. לפי סעיף 11(ב), שדורש הסכמת הנושה או אישור ביהמ"ש לפירוק. זה נועד כדי למנוע קנוניה כנגד אותו צד שלישי. 

צד שלישי המקבל זכות משכון, רשאי לתבוע את פירוק השיתוף. המשכון בעצם מעניק בעת פירוק את המנה מהנכס המקורי לנכס החדש שנוצר, בתמורה או בחלוקה.

6.פירוק שיתוף ע"י צד שלישי
חוק המקרקעין והמיטלטלין אינם מזכירים זכות של תביעת פירוק ע"י צד שלישי. חריגים: מקבל המשכון {דיון לעיל}, סמכות שר המשפטים {סעיף 68 לפק' הסדר זכויות במקרקעין}, חלוקת עיזבון בין היורשים המשותפים.

למעט הוראות אלה בחוק, זכות זו של צד שלישי שמורה לבעלים בלבד, אם ירצו להרחיב את מעגל הזכאים אם לאו. 
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