פרק 18: זיקת הנאה

למעשה מדובר בהנאה שאדם מקבל במקרקעין של אדם אחר. אותם מקרקעין שכפופים להנאה הזו נקראים מקרקעין כפופים. סעיף 5 לחוק המקרקעין מגדיר מהי זיקת הנאה וקובע כי זיקת הנאה היא שיעבוד מקרקעין להנאה ללא זכות להחזיק המקרקעין. המילה שיעבוד מטעה מאחר והכוונה איננה שיעבוד במובן של משכון, אלא לכפיפות. כלומר, המקרקעין כפופים לאדם אחר שאיננו הבעלים. סעיף 93 לחוק המקרקעין מפרט סוגים של זיקות הנאה, כאשר הסוג הנפוץ ביותר הוא זכות שימוש במקרקעין הכפופים וחשוב לזכור ולהדגיש כי מדובר בשימוש ללא החזקה במקרקעין.
המצבים הנפוצים של זיקת הנאה: 

דוגמא א: זכות מעבר- אדם משתמש במקרקעין של אדם אחר בכך שהוא עובר דרכם. מדובר במצב שבו יש חלקה פנימית שאין לה גישה ישירה ונוחה אל הכביש. מצב כזה התעורר בפס"ד שלב נ' הררי מואב
באותו מקרה החלקה הפנימית הייתה מחצבה והדרך היחידה שלה להגיע אל הכביש הייתה דרך אפר מאוד ארוכה ומפותלת. לכן, בעל החלקה הפנימית, ביקש לעבור אל הכביש דרך החלקה של השכן שסמוכה לכביש. למעשה מדובר בשימוש ללא החזקה. 
דוגמא ב: זכות חניה- המצב הזה התעורר בפס"ד אסטרחאן נ' בן חורין
מדובר במשפחת אסטרחאן שהיה לה בית גדול עם חצר ובני המשפחה נהגו להחנות את המכוניות שלהם במגרש ריק שהיה סמוך לחצר שלהם ושייך לאדם אחר. מדובר בזיקת הנאה מאחר והם לא החזיקו בחניה, לא גידרו ולא השתלטו, אלא רק השתמשו בו.  
עפ"י סעיף 93(ג) לחוק המקרקעין, זיקת הנאה יכולה להיות בחלק מסוים מהמקרקעין. סעיף 13 לחוק המקרקעין מדבר על כלל האחדות הקובע שלא ניתן לעשות עסקה בחלק מסוים מהמקרקעין. אך יש לכך חריגים, הראשון- הוא שכירות והשני- זיקת הנאה שניתן להקנות רק בחלק מסוים במקרקעין.
איך נוצרת זיקת הנאה? 
1. מכוח הסכם- לגבי רוב הזכויות הקנייניות, זכות קניינית נוצרת מכוח הסכם מכירה. החריג לכך, היא זכות העכבון. אמנם בדרך זכות זו נולדת מכוח חוזה, אך הזכות אינה חייבת להיוולד מכוח החוזה והיא נולדת מכוח הדין. זיקת הנאה יכולה להיוולד בחוזה בין הצדדים. החוזה יקבע את כל פרטי העסקה, האם הזכות בחינם או בתשלום. סעיף 96 לחוק המקרקעין קובע שזיקת הנאה תהיה לתקופה בלתי מוגבלת, אלא אם הצדדים קבעו אחרת. זיקת הנאה מכוח הסכם איננה שכירות, למרות שהדברים דומים, משום שבעסקת שכירות השוכר מקבל החזקה ושימוש בנכס, כאשר ההחזקה היא החזקה בלעדית שלו, אולם בזיקת הנאה בעל הזכות מקבל רק זכות שימוש והשימוש צריך להיות מצומצם ומוגדר. בדומה, אם זיקת ההנאה ניתנת בחינם יש לבדוק האם מדובר בשאילה או בזיקת הנאה. השאילה מקנה החזקה ושימוש, לעומת שזיקת הנאה חינם מקנה רק זכות שימוש מצומצם. מתעוררת השאלה מי יכול לתת את זיקת ההנאה? הראשון- הבעלים, בעל המקרקעין הכפופים. השני- סעיף 81(ב) לחוק המקרקעין קובע שגם שוכר רשום של המקרקעין יכול להקנות זיקת הנאה במקרקעין הכפופים, אבל הזיקה תהיה בתוקף כל עוד השכירות שלו בתוקף. בדר"כ המצב הזה מתעורר בחכירה לדורות שרשומה בטאבו. זיקת הנאה מכוח הסכם כפופה לדרישת הכתב בסעיף 8 לחוק המקרקעין. ברגע שהצדדים חותמים על ההסכם נולדת לבעל הזכות זכות אישית בלבד (נמליץ לבעל הזכות לשכלל את הזכות שלו ולהפוך אותה לזכות קניינית, כאשר הדרך היחידה לכך בזיקת הנאה היא רישום בטאבו). 
2. מכוח הדין- חוק התכנון והבנייה מסמיך את רשויות התו"ב כאשר הן מתכננות אזור מסוים לקבוע מראש זיקות הנאה בין החלקות השונות.
3. זיקת הנאה מכוח שנים- מוגדרת בסעיף 94 לחוק המקרקעין שקובע שמי שהשתמש בזכות הראויה להיות זיקת הנאה (שימוש מצומצם ומוגדר), במשך תקופה של 30 שנים רצופות, רכש את הזיקה ורשאי לדרוש את רישומה. רכש אין הכוונה שהוא קנה, אלא הכוונה היא שהוא קיבל את הזכות. הסעיף אומר שאם אדם מסוים משתמש במקרקעין של אדם אחר (שימוש ללא החזקה), במשך 30 שנים רצופות, בתום 30 השנים באופן אוטומטי, מבלי לעשות שום דבר, נולדה לטובתו זיקת הנאה קניינית. מדובר בזכות מאוד ייחודית וחריגה בדיני הקניין והסיבות לכך הן:
1. מדובר בזכות שנולדת מכוח התיישנות.
2. יש זכות קניינית במקרקעין שנולדת ללא הסכם בכתב. 
3. מדובר בזכות קניינית שנולדת ללא רישום בטאבו, כלומר ברגע שחלפו 30 שנים, המשתמש הפך להיות בעל זיקת הנאה קניינית אפילו אם הוא לא ירשום לעולם את הזכות בטאבו. מצב כזה הוא מצב בעייתי מאחר והוא יכול ליצור תאונות משפטיות של עסקאות נוגדות ולכן הסעיף קובע שאם בעל הזכות רוצה, הוא יוכל לגשת לטאבו ולרשום זיקת הנאה קניינית.
זיקת הנאה מכוח שנים נוצרת כאשר לא היה הסכם בין הצדדים שאפשר את השימוש במקרקעין. ברוב המקרים, בעל המקרקעין בכלל לא ידע שאדם אחר משתמש במקרקעין שלו. אולם, אם לבעל המקרקעין נודע על כך שמשתמשים לו בחלקה, הוא יכול להשתמש בסעיף 94(ב) לחוק המקרקעין הקובע שהודעה בכתב של בעל המקרקעין למי שמשתמש במקרקעין על כך שהוא מתנגד לשימוש האמור, מפסיקה את מניין השנים. עם זאת, אם אותו משתמש חוזר וממשיך להשתמש במקרקעין לאחר אותה דרישה, מתחילים לספור את מניין השנים מחדש. 
סעיף 113(ג9 לחוק המקרקעין קובע שזיקת הנאה מכוח שנים לא יכולה להיווצר במקרקעי ציבור (מקרקעין של המדינה או של רשות מקומית). היה חשש גדול שאנשים פרטיים יעשו שימוש במשך 30 שנים במקרקעין של המדינה ובתום 30 השנים, תהיה להם זכות קניינית במקרקעי המדינה. כדי למנוע מצבים כאלה קובע הסעיף שבמקרקעי ציבור אין זיקות הנאה מכוח שנים.
פס"ד אסטרחאן נ' בן חורין    
סעיעובדות: משפחת אסטרחאן גרה בבית פרטי מוקף חצר. במשך שנים, האבא נהג להחנות את המכונית שלו במגרש הסמוך שהיה שייך לאדם אחר. אחרי מספר שנים, האבא קנה משאית לצורכי עבודה וכל ערב החנה את המשאית במגרש של השכן. במשך השנים הילדים גדלו, כולם קיבלו מכוניות, והילדים מחנים את המכוניות שלהם במגרש הריק. אחר כך, הילדים התחתנו והמשיכו לגור בבית וכולם החנו את המכוניות במגרש הריק. כל זה נעשה במשך למעלה מ-30 שנים. בשלב כלשהו האבא נפטר, אבל שאר המשפחה ממשיכים לחנות. אחרי תקופה נוספת, השכן מכר את המגרש לקבלן בן חורין. הקבלן רוצה לבנות שם בניין מגורים, אבל משפחת אסטרחאן טוענת שיש להם זיקת הנאה מכוח שנים ולכן יש להם זכות קניינית ומשכך הקבלן כפוף לזכות הקניינית שלהם והם דורשים שהוא יקנה להם מקומות חנייה לרכבים שלהם. 
פס"ד: ביהמ"ש העליון פסק בדעת רוב לטובת הקבלן ולא הכיר בזיקת ההנאה וזאת מ-3 נימוקים:
1. ביהמ"ש פירש את סעיף 94 בצורה מאוד מצומצמת- סעיף 94 דורש שימוש רצוף של 30 שנים. ביהמ"ש קבע שבנסיבות לא היה שימוש רצוף משום שהמשתמשים התחלפו, הרכבים התחלפו ולכן לא התמלאו התנאים של סעיף 94. לעומת זאת, דעת המיעוט של השופט בן יאיר נקטה בפרשנות רחבה יותר ולדעתו היה רצף של 30 שנים. 
2. שופטי הרוב קבעו שגם אם מתקיימים תנאי סעיף 94, עדין לביהמ"ש יש שיקול דעת והוא יכול לבדוק את הנסיבות ולהחליט שבמקרה הנדון זה לא מתאים ולא צודק להכיר בזיקת ההנאה (שיקולי מדיניות). מתברר שלא הייתה שום בעיה להחנות את המכוניות ברחוב ולכן שופטי הרוב טוענים שזה לא מקרה מתאים להכיר בזיקת ההנאה. 
3. מתבסס על סעיף 96 לחוק המקרקעין- עפ"י הסעיף לביהמ"ש יש שיקול דעת והוא רשאי לבטל זיקה קיימת אם נסיבות השימוש בנכס השתנו. (סעיף 96 הוא סעיף מרחיק לכת מאחר וכאשר לאדם יש זכות קניינית שהושגה כדין, אין לביהמ"ש סמכות להתערב ולבטל אותה. למרות זאת, המחוקק קבע כך משום שזיקת הנאה נתפסת בצורה שלילית, היא מקנה בסה"כ הנאה מצומצמת לאדם מסוים, אבל במקביל היא עלולה לפגוע בפיתוח שוק הנדל"ן, היא עלולה למנוע עסקאות, היא עלולה למנוע בנייה). בפרשת אסטרחאן דעת הרוב מציינת שגם אם הייתה צומחת זיקת הנאה מכוח שנים, ביהמ"ש היה מבטל אותה מכוח סעיף 96. 
לסיכום, ביהמ"ש פסק לטובת הקבלן ומשפחת אסטרחאן תאלץ לחנות את המכוניות ברחוב הסמוך.
מי הזכאי בזיקת הנאה?
זיקת הנאה היא זכות קניינית ולכן היא רובצת על המקרקעין הכפופים ולכן אם בעל המקרקעין הכפופים ימכור אותם, אז הקונה ימשיך ויהיה כפוף לזיקת ההנאה הקניינית. השאלה היא לטובת מי פועלת הזיקה?
1. לטובת אדם או קבוצת אנשים- למשל, אני מאפשרת לשכן שלי לעבור בחלקה שלי ו/או לבני המשפחה שלו. סעיף 95 לחוק המקרקעין קובע שבעל הזיקה (מי שלטובתו הזיקה), לא רשאי להעביר את הזיקה לאדם אחר, אלא בהסכמת בעל המקרקעין הכפופים. אחד המאפיינים החשובים של זכות קניינית היא שהיא ניתנת להעברה, ואילו במקרה זה יש זכות קניינית שהיא מוגבלת. במילים אחרות, אם בעל החלקה ימכור את החלקה שלו, הקונה לא יוכל להמשיך עם זיקת ההנאה, אלא בהסכמת בעל המקרקעין הכפופים.
2. לטובת הציבור- בדר"כ כשמדובר על זיקת הנאה מכוח דין, כאשר ועדת התכנון והבניה קובעת מקומות מסוימים הניתנים כזיקת הנאה לציבור. 
3. לטובת מקרקעין- מדובר בדבר ייחודי שלא ראינו באף זכות קניינית אחרת. בעל זיקת ההנאה, כלומר בעל הזכות הקניינית, מי שלטובתו יש את הזכות הקניינית הוא לא אדם, אלא מקרקעין אחרים. למשל, המקרקעין השכנים. במצב כזה, זיקת ההנאה צמודה למקרקעין הזכאים ואם המקרקעין האלה ימכרו לאדם אחר, אז הקונה ימשיך באופן אוטומטי וייהנה מזיקת ההנאה, מאחר וזו זיקה לטובת המקרקעין באשר הם. 
אם ככה ברור שחשוב לקבוע לטובת מי בדיוק פועל הזיקה, מי הוא בדיוק הזכאי. אכן, כשמדובר בזיקת הנאה מכוח הסכם, בדר"כ ההסכם עצמו יציין לטובת מי הזיקה. יחד עם זאת, לא תמיד ההסכם מתייחס לסוגיה הזו. בנוסף, כשמדובר בזיקה מכוח שנים אין הסכם בין הצדדים ולכן במצבים כאלה קשה לדעת מיהו הזכאי. המבחן לכך נקבע ע"י השופט בן יאיר בפרשת אסטרחאן- אם הזיקה משרתת אדם באופן אישי ללא קשר לזכויותיו במקרקעין שלו אז מדובר בזיקה לטובת אדם. לעומת זאת, כאשר לא ניתן להפריד את הזיקה מהשימוש במקרקעין, אז מדובר בזיקה לטובת מקרקעין. המבחן הזה לא פשוט. לדוגמא, אני מסכימה שהשכן שלי יכול להחנות בחלקה שלי למרות שהוא יכול להחנות ברחוב. במקרה כזה מדובר בזיקה לטובת אדם כשברור לנו שאם הוא ימכור את החלקה, אין לי שום כוונה להמשיך כך גם ביחס לקונה. לעומת זאת, כאשר השכן שלי מבקש לעבור בחלקה שלי כי אין לו דרך קלה להגיע לכביש ואם אני לא יאשר לו זה יפגע קשות במקרקעין שלו. במצב כזה, אם אני נותנת הסכמה ולא סוכם במפורש שזה רק כלפיו באופן אישי, אז זיקה כזו עלולה להתפרש כזיקה לטובת המקרקעין. 
למבחן:
 החומר למבחן כולל את כל הסילבוס למעט: בפרק 12 (עסקאות נוגדות)- עסקאות נוגדות בזכויות. בפרק 15 (עסקאות קומבינציה). פרק 16 (משכון ומשכנתא)- משכון מוסווה. פרק 19 (שאילה)- רק מה שדיברנו עליו בכיתה. 
סיכום חזרה למבחן

את כל הזכויות בדיני קניין ניתן לסדר בפירמידה היררכית (מלמעלה): 
1. תקנת השוק: זו הזכות החזקה ביותר מ-2 סיבות:
1. היא מאפשרת להתגבר על זכות קניין שקדמה לו. 
2. היא מכשירה עסקאות מרמה ועסקאות חסרות תוקף. 
תקנת שוק במקרקעין: סעיף 10 בחוק המקרקעין, חל על כל העסקאות במקרקעין. 
תקנת שוק במיטלטלין: סעיף 34 לחוק המכר, חלה רק בעסקאות מכר, כלומר מי שקנה ירצה להראות כי הוא עומד בתנאים. סעיף 5 לחוק המשכון, חל רק בעסקאות משכון, כלומר מי שלטובתו משכון ינסה להראות כי הוא מקיים את התנאים.
תקנת שוק העכבון: חלה הן במקרקעין והן במיטלטלין מכוח הפסיקה. נשתמש במצבים של עכבון. 
2. זכות קניינית: ההמלצה היא תמיד לשכלל את הזכות ולהפוך לזכות קניינית.   
3. זכות אישית: הזכות האישית היא חלשה ולכן מומלץ תמיד כמה שיותר מהר לשדרג ולשכלל את הזכות האישית לזכות קניינית. עם זאת, בפרק של העסקאות הנוגדות ראינו שהזכות האישית לא כל כך חלשה כמו שנידמה לנו וזאת משום שבמצבים שונים של עסקאות נוגדות היא בכל זאת מנצחת ולכן ביהמ"ש נתן לה את השם "זכות מעין-קניינית". למשל, תחרות בין זכות אישית לאחריה עיקול וראינו שהזכות האישית מנצחת את העיקול. בנוסף, אם מסתכלים על המודל הקלאסי של עסקאות נוגדות- סעיף 9 לחוק המקרקעין, סעיף 12 לחוק המיטלטלין וסעיף 80 לחוק המקרקעין- שלושת הסעיפים קובעים את אותו המודל- זכות אישית קודמת בזמן מנצחת, אלא אם המתחרה המאוחר יותר מקיים שלושה תנאים מצטברים: תו"ל, תמורה וזכות קניינית. אם לא מתקיימים שלושת התנאים המצטברים, הזכות האישית מנצחת. במילים אחרות, הזכות האישית למרות שהיא חלשה יותר מהזכות הקניינית, עדין יש לה כוח משל עצמה.
4. זכות אישית לקבלת מתנה: זכות אישית לקבלת מתנה זה משהו מאוד שברירי, מאחר ולפי סעיף 5 לחוק המתנה, מקנה המתנה, המתחייב, יכול בתנאים מסוימים להתחרט ולבטל את המתנה. ביהמ"ש קרא לה "מעין זכות מעין- קניינית". ביחס למקרקעין ראינו את זה בפס"ד לניאדו. אותו ההיגיון יחול גם במיטלטלין.    
בעסקאות נוגדות ניתן להשתמש בסעיפים 4 ו-6 לחוק המשכון בתוספת לתקנת השוק- סעיף 5.
סעיף 85 לחוק המקרקעין- משכנתא קניינית ראשונה בזמן ואחריה עסקה אחרת.
בפרק של שכירות- סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה שחל על מצב ספציפי שבו הנכס הושכר בשכירות קניינית לשוכר מסוים ובמהלך תקופת השכירות המשכיר רוצה למכור את הנכס לצד שלישי.   
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