
 זיקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין

 מאמ

י ק ס ד  פרופ׳ גז• ט

.1 

יקה ה בין שני סוגי הז  א, ההבחנ

ת ב ו ט : ״זיקת הנאה יכול שתהא ל ר מ ו , א ׳ 1 , תשכ״ט-1969 ן ק המקרקעי ף 92 לחו  סעי
י אדם או ג בנ ת סו ב ו ט , ל י נ ת אדם פלו ב ו ט ן זכאים) או ל ן (להלן — מקרקעי  מקרקעי

ת הציבור״. ב ו ט  ל
ה שאין עמו זכות א נ ה ן ל ד מקרקעי יקות ההנאה הוא ״שעבו ל ז כ ף ל ת ו ש מ  היסוד ה
ן הכפופים״ ת ב״שימוש מםויים במקרקעי א ט ב ת מ ף 5), כלומר זכות ה י ע ס ) ״ ם ה ק ב י  להחז
ימת י לה מסו ע פעו צו ע מבי פים ״להימנ ן הכפו ת בעל המקרקעי ב ו ח  (סעיף 93(א)(1)) או ב
יה ללבוש יקה עשו ״ (סעיף 93(א)(2)) — ואילו צורה שלישית שהז ן  באותם המקרקעי

. ( ן בלבד (סעיף 93(ב) ת מקרקעי ב ו ט קה ל י ז רה ל תה היא שמו  או

; ובצדק, ( ת (מצד הזכאי י ב ו י ח אה ה קת ההנ י ר החוק רק בקי2ר לז ב ד  ב״שימוש״ מ
ם כגון ״זכות הבאה״ או , ביטויים אחרי לית) יה (הזיקה השלי  כי, לגבי הצורה השנ
ותר מאשר ״זכות שימוש״. הם עשויים גם לציין באופן ם י מי ״ מתאי ת ו ב ר ע ת ת ה כו  ״ז

ה של כל זיקה. נ כ ת ת י א נ לל ו  כ
ג יכים לסו ף משתי ת הפריטים האחרים שבסעי ש ו ל ן שבם׳ 92, ש ג הראשו ת הסו מ ו ע  ל
י נ ת ב ב ו ט ה ל א נ קת ה י ר ז כל לציין בתו ו את לא נ ת הז ל ל ו כ צה ה ת הקבו ך א  אחד. א
: כל דין ( ן ת מקרקעי ב ו ט ה ל א נ ן (זיקת ה ר כך גם בסוג הראשו ב ד , כאילו אין ה ם ד  א
ן ת הם מקרקעי כו ן נושאי הז ה הראשו ר ק מ ב מר ש . ואף לא נזבל לו ם 2 ד ת בני א ב ו ט  קיים ל
ת רק בני אדם (לרבו ך ו ת א ו , כיון שגם כאן זכאים עשויים להי ן זכאים״)  (״מקרקעי
ר ש פ ה א ל א ש ן ה ת תאגידים) ורק בלשו לרבו י אדם ( ל בנ ות הן ש י כו : כל הז ם) די י  תאג

. ן ס מקרקעי י זכאים ה  לומר כ

ר בעלים. ן מםויימים בתו ם למקרקעי ן זכאים הבעלי ל הוא כי רק במקרה הראשו ד ב ה  ה
ן מםויימים. ר בעלים למקרקעי כה בתו ו ם אין הזכאי מז  ביתר המקרי

ה א נ יקת ה ר ״ז מ א ״ל לסעיף 92— אפשר היה ל — הסיפא הנ ן ו ד נ  לציה הנושא ה
ט הרומאי (המאוחרת, פ ש מ ת ה ר ו ת ב י Servitutes personarum ש י הביטו  אישית״, לפ

 1 להלן: חוק המקרקעין או החוק. בכל אמכור לסעיפי חוק ללא ציון נוסף, הכוונה לסעיפי
 החוק הזה.

.Dig. I, V, 2: "Cum [...] hominum causa omne ius constitum sit [...]" 2 

456 



יקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין  ז

נה היא ו י הכו י זה, ״אישי״ אין פירושו ״לא ריאלי״, כ . בביטו ת) ה הקלאסי פ ו ק ת  אחרי ה
י הרומאי ו נ ם אין הכי . אמנ ן ת מקרקעי ב ו ט אה ל יקות ההנ יות, כמו ז נ י י -לזכויות שאף הן קנ
ות י כו בר בסיפא לסעיף 92, כי אם לז ות עצמן שעליהן מדו י כו תן הז ן לאו ו ר מכו  האמו
ה ל י בין א נ ך השו habitation usus*n ,usufructus) א ה משלהן ̂( נ  שעיצובן שו
ן) ת מקרקעי ב ו ט א ל ל ת ש ו זיקות ההנאה הישראלי ת ( ו מ ד ו ק ן ה ת (הרומאיות) לבי ו נ ו ר ח א  ה
ן י ם בענ ת בלתי מתאי ל להיראו נוי ההוא. נכון גם כי ״אישי״ היה עלו ף בכי ק ת ש  אינו מ
Servitutes personarum־,TO ר (שעה בו ת הצי ב ו ט י אדם או ל ג בנ ת סו ב ו ט ה ל א נ יקת ה  ז
ץ ם זה א . ואולם ״אישי״ במקו ר) י אדם או לציבו ג בנ כות לסו י ת שי ו  לא יכלו להי
ת ב ו ט ן, לא ל : לא של מקרקעי ק ר ך ו תו ״אינדוידואלי״, ״של יחיד״, אלא א  משמעו

ר שכזה. ן בתו ל מקרקעי ע ב מר לא שייך ל , כלו ן  מקרקעי

־ י הרומאי ו נ רגם מהכי ל המתו ׳ ׳ י הנ ו נ ו את הכי ר נמצא כי, אילו אימצנ ב פו של ד  בסו
סכמת, שלפירושו ת מו ו ע מ ש מ ו ב נ י י שיש להב תו כביטו י היינו צריכים לראו נ נטי ז  הבי

ת מםויימות. חו ב בהנ ש ח ת ה ן היינו צריכים ל  הנכו
ב לפי י י י (בשינוי המחו ל ג ח מן המשפט האנ י לקו ו נ ל כי ב גם ע ו ש ח ר היה ל ש פ  א
; ו ת ו ע מ ש י מ ן לפ ם לנושא הנדו : servitudes in gross, שהוא די מתאי ים) נ י בדי נ  השו

ם מילולית. רג ת מתו ו ם להי ך אינו מתאי  א
צר לנושא — נוי מקו ר כי ״ בתו ן ת מקרקעי ב ו ט ה שלא ל א נ דבר כאן, איפוא, על ״זיקת ה  נ
יימים ן מסו ת בעל מקרקעי ב ו ט ה שלא ל א נ קת ה י : ז ת ו י ה י השלם צריך ל ו נ  שעה שהכי

ר שכזה.  בתו
ן אה שהדי יקות ההנ ל ז ל כ : מ י ל י ל ן הוא ש ן המבחי ו , כיון שעצם הקריטרי י שלילי ו נ  הכי
ת, רת הקלאסי ת לפי המסו כרו ת אלה המו מ ו ע ם יוצאי־דופן ל ר בהן מפרישים מקרי  מכי

ן זכאים. ת במקרקעי ו כ ו ה הכר ל מר א  כלו

 ב. הפער בהסדר שני הסוגים

י הסוגים ? ה בין שנ נ ח ב ה ת ה : למה לא לחסל א ה נ ע ט ת ה ת א ע ד ת על ה ו ל ע ה ר ל ש פ  א
ן ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל י בדינים. הז נ ח משקף שו ו נ ני במי ה היא כי השו ב ו ש ת  ה
נה, ל מן האחרו ד ב ה . ב ן ת מקרקעי ב ו ט ל הזיקה ל ת ע ו ל ח ת ה ראו ה לאותן ההו נ ו ת  איבה נ
ק יטיבית ולא ר ז ן כפופים עשייה פו ת כאשר מטילים על מקרקעי י ר ש פ ה א נ  אין הראשו
א ייתכן זיכוי ן ל ת מקרקעי ב ו ט יקה ל ר גם פער בזה, שבז ב ת ס ת. מ לו ת או סבי עו מנ  הי
ל ע ב ת כ בי יקטי בי ת הזכאי האו ב ו ום ט ן עצמם, כלומר בקי ת למקרקעי ל ע ו ם ת ו  אלא בקי
ן (ראה להלן, ס׳ ג). ת מקרקעי ב ו ט ך בזיקה שלא ל כ ה ל ל ב ק ן האלה, ושאין ה  המקרקעי
גים נפרדים, גי הזיקה הם שבי סו י המקרים. שבי סו ה בשנ נ ת שו רו : כל הסדר העבי ד ו ע  ו
ל ט ב : ל ה ג האחר אלא במובן ז יקה מהסו ד לז ח ג א יקה מסו ך ז ת להפו ו ר ש פ  ואין אף א
ן ת מקרקעי ב ו ט ם זיקה ל ה במקומה. כך, כאשר הופכי י ת השנ ן א נ לכו ה ו נ ת הראשו  א
ד ר פ נ ן ב י ע ק ר ק מ ־ ת ב ו ט ל ־ ה ק י ם ז רי מרת שמעבי את או ת אדם פלוני, אין ז ב ו ט יקה ל  לז
יקת ם ז יקה האישית במקו ת הז ים א נ נ ו אפשרי) כי אם מכו נ ן (דבר שאי  מן המקרקעי

. ת ל ט ב ת מ ן ה  המקרקעי

ת ר ו ס מ ד ל ו חס כב ת אין יסודה איפוא רק בי ח פה א גים בכפי י הסו ת שנ ל ל כ ה ־ י  א
. ן ת מקרקעי ב ו ט קת הגאה אלא ל י ז רה ב ת שלא הכי י ט פ ש מ  ה
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 מאמרים

ה הנ״ל בצורה אחרת. ת הטענ ר שהופרכה לפי שיקולים אלה, אפשר שיעלו א ח א  גם ל
בתם, ן זיקה שלא לטו ן לבי ת מקרקעי ב ו ט ל בין זיקה ל ם להבדי : למה, במקו ר ו מ א  ל
ת הזיקה ה״אישית״ ם להציג א גי הזיקה ? ובמקו י סו ת היחס הזה בין שנ ך א  לא נהפו
ל וחד ש ה כמקרה מי נ ו ת האחר א ת ז ה לא נציג א מ ן, ל ת מקרקעי ב ו ט יקה ל ג מן הז  כחרי
ן ת הזיקה בכללה) ? לפיכך, בסעיף 92 לחוק המקרקעי כ פ ו ה (שהיתה אז ה נ  הראשו

נים) לרישא. ם האחרו ת הסיפא (שלושת המקרי  היינו מקדימים א

ק סדר בחו סד המו רית של המו סטו ו ההי ת ו ח ת פ ת ה ת ל ו ר כ נ ת ת יש משום ה א ז ה כ  בטענ
ה דוגמטי ג ש ת החוק שלנו, יהיה בזה משום מ ש לפרש לפיה א ק ב , ואם נ ן  המקרקעי

 (להלן, ס׳ ז).
(servitus) ד ת היא מוסד השיעבו אה הישראלי קת ההנ י ה העיקרית, ז ת י נ ב י ת  לפ
, ושיטות ן ת מקרקעי ב ו ט ט הרומאי. משפט זה לא הכיר בו אלא ל פ ש מ צר ב ו י שנ  כפ
ין במגמה זו םה״ח . מצטי ו אנו נ רת ההיא גם בימי ות למסו ת נשארו באמנ ו ב ט ר פ ש  מ
בים ית הבטלים הפיאודליים המרו י תחי ת מפנ פ ר צ ה חששו ב כ פ ה מ . אחרי ה  הצרפתי
יקת הבאה ן ז ת האיסור של כינו ד םיויל״ (סעיף 686) א לכן הטעימו ב״קו , ו  שבוטלו
סד ר המו מ ש ת שבהן נ ר כי, בארצו . יש להעי ן ת מקרקעי ב ו ט ת בן אדם ולא ל ב ו ט  ל
ת ב ו ט ותר מאשר ל ו כאשר, י ת ב ח ר ה ת הרומאית, מרגישים בלחץ ל ר ו ס מ ת ה ר ג ס מ  ב
ט אחדות, פ ש . שיטות מ ה או מפעל מסחרי ת מפעל תעשי ב ו ט יקה ל ת הז נ ו ו , מכ ן  מקרקעי
ד יסו שיעבו ן הכנ ת מקרקעי ב ו ט ד ל ד השיעבו י ־ ל ע רת ו ת מן המסו צ ת זאת, סטו ק מ ו ע  ל
בל״ ג ד אישי מו קרא גם ״שיעבוד בלתי סדיר״ או ״שיעבו , הנ ן ת מקרקעי ב ו ט  שלא ל
ם מסויימים של שיעבוד . מקרי 3 ( י נ ו ו י , סעיף 1188 לסה״ח ה  (סעיף 1090 לסה״ח הגרמני
ן ק המקרקעי ט ארה״ב. חו פ ש מ ב יותר, ב י ובהיקף ר ל ג  in gross מוכרים גם במשפט האנ
ג אנשים (גם ת סו ב ו ט ל ר ו בו ת הצי ב ו ט  הישראלי הרחיק לכת, כיוון שהרשה זיקה אף ל
ת סדו ת מו ר ג ס מ ת דואגים להם ב ת משפט אחרו טו — צרכים שבשי ( ד נ ג בע ו  כשהוא סו

קת ההנאה. י סד ז נים ממו  שו

יקת הבאה — בר בז ת השיטה הישראלית, כל עוד מדו ו ב ר ת, ל זכרו ת הנ טו  בכל השי
ס, הדגם. פו ן נשאר האבטי ת מקרקעי ב ו ט ד ל — השיעבו ן י ע ק ר ק ת מ ב ו ט  גם בזו שלא ל
ת ב ו ט יקה שלא ל גי הזיקה, הז י סו ת הסוג השני של שנ דד א ה כי אין לבו א צ ו ת ן ה א כ  מ
י היבטיהם פ ג האחר, ל ם מעיון בסו ל ע ת ה ו בו, ל נ נ ו ן, מן הראשון. אין גם, בדי  מקרקעי

 המשותפים.
ז סעיף 160 הדוחק ק מכרי ת החו על עצמאו , ו ן הוא חוק ישראלי עצמאי ק המקרקעי  חו
ימת ק קי ת החו ו א מ צ . אין ע ן י מקרקעי נ י ר משלים בענ י כמקו ל ג נ א ט ה פ ש מ ת רגלי ה  א
ם מסויים ו דג ט ל , כיון שלא ק ״ל אלא לפי עצם מהותו ת הנ בי רמטי ו צאה הנ י התו ק לפ  ר
ו קודם בארץ הג נים שנ ת הדי ק א ע לחו ק ר ר טת משפט זו או אחרת, ולא ראו בתו  משי
ל זאת אין כ ר משלים. ב ת הדינים האנגליים אשר שימשו להם מקו ו ב ר ת הנדון, ל נ ע  ב
ת, ת המערבי ר ו ס מ ם ה ל ת לך ב קת ההנאה בפרט, הו י ן ז י , ובענ ק בכללו  לשלול שהחו
ם מכך, ל ע ת ת ת ו ת. לא ייתכן שהפרשנ נבטלי נטי ת הרומאית־הקו ר ו ס מ ם ה ל ת ד ב ביחו  ו
. ק הישראלי מרקעו ההיסטורי ת החו ו ק ת נ י ה ם אין סימן ל ה ב י כל היבטי ההסדר ש ב  לג

 3 ראה גם: סעיף 781 לסה״ח השוויצרי, סעיף 529 לסה״ח האוסטרי, סעיפים 531, 604-600
 לסה״ח הספרדי, סעיף 2972 לסה׳־דו הארגנטיני, סעיף 296 לשה״ח הפולני.
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 זיקת ההנאח שלא לטובת מקרקעין

 ג. בין זיקה ״לטובת מישהו״ לבין זיקה ״של מישהו״

ף 92 ז כר, שבסעי ני״, ו בת אדם פלו ״לטו ן״ ו ת מקרקעי ב ו ט ל ו לפרש ״ נ  כיצד עלי
ל ל , תשל״ג-1973, בדרך כ ( ק חוק החוזים (חלק כללי ק ח ם כי, בטרם נ  . כאשר קובעי
ר מ א נה ל ו ת אדם שלישי, אין בוודאי הכו ב ו ט והג בארץ בחוזים ל ט הנ פ ש מ ר ה  לא הכי
לה ת פעו ו ש ע י נ׳ (״נושה״) ל ב ח׳ (״חייב״) כלפ י ו מתחי ל חוזה שלפי ט ב ב אז כ ש ח  כי נ
ן זה הנדו ר כי לא היה אז בכוח החו מ א נה היא ל ו  למען ש׳ (״אדם שלישי״). הכו
בן חוזים ת אדם שלישי במו ב ו ט ר אז המשפט בחוזים ל מר שלא הכי ת ש׳, כלו ת א כו  לז
א בסעיף 34 צ מ ת אדם שלישי״ נ ב ו ט י ״חוזה ל ה בביטו נ י אדם שלישי. שימוש שו ו כ י ז  ל
ת עף ב ו ט זה ל : שהחו ם י ד ד צ ת ה נ ו ו ם לכ א ת ה י המקרים, ב ם בין שנ לי ״ל שבו מבדי ק הנ  לחו
ן זיכויו. ת האדם השלישי לבי ב ו ה בין ט נ ח ב ימת ה  ישמש או לא ישמש גם לזיכויו. כאן קי
ר ״חיקוק בו ר כי בדי ב ת ס בה חקוקה״, מ ת הנזיקין, בענין ״הפרת חו ד ו ק פ  כן בסעיף 63 ל
- ע ב ת נ ת (בזכות כלפי ה י בזכו נ ת פלו נה רק לחיקוק שיזכה א ו ני״ אין הכו ת פלו ב ו ט  ל
י ם מציין הביטו . בהרבה מקרי ת בכלל) כו ו בז ל , או אפי ״ ה ק ו ק ח ־ ה ב ו ח ־ ת ר פ ה ״ ־ ת ע י ב ת  ב
י ת המוטב, הנהנה, כמוהו כביטו י הדין, אלא א נ ת הזכאי בעי , לא א ״ . . . ת ב ו ט ל  ״
ת ״מקרקעי יעוד״ , המגדיר א ן פיע בסעיף 107 לחוק המקרקעי ״ המו . . . ת ל ע ו ת ל  ״

א. ר״ 3 ת הציבו ל ע ו ת ר המיועדים ל בו  כ״מקרקעי צי

נת החוק היא ו פים 98-92 כו ״ שבסעי . . . ת ב ו ט ל י ״ ראה כי בביטו אה נ יקת ההנ ת ז נ ע  ב
ית. קיים קשר בין נ ת והראשו נתו העיקרי ו ת זוהי כו ו ח פ , או שלכל ה ״ . . . ת ו כ ז ל  ״
י האדם : בעליהם) או בנ קרי ן ( : המקרקעי ב ט ו מ ת של ה כו ן קיום ז ״ לבי . . . ת ב ו ט ל  ״
ר ם (סעיף 92), רשאים (או לא רשאים) להעבי י א כ יקה הם ז צרה הז ו ם נ ת ב ו ט ל  ש

. ם (סעיף95) ת ו כ ת ז  א
־ ת ב ו ט ל י ״ לו הביטו ין ״הציבור״. אי י אדם״ ובענ ן ״סוג בנ י לי בענ רר או ה יתעו מ ־ ק פ  ם
ם י בכללי ת הביטו ו ע מ ש ב כי, לפי מ ו ש ח ר היה ל ש פ כלל בהוראה בודדת, א י אלה היה נ  שנ
ם ואילו בעל רק המוטבי ך ו ר הם א בו ג בני אדם או הצי ה סו ב יקה ש נה לז ו  אחרים, הכו
זה טב במקרה של חו ת יהיה מישהו אחר, בהקבלה לנושה ולאדם השלישי המו כו  הז
ק החוזים : סעיף 34 לחו ת ו כ ת לו ז ו נ ק ה ו הצדדים ל נ ו ם שלישי, כשלא התכו ד ת א ב ו ט  ל
ה ש כ ר נת ההוראה היתה, למשל, לעיריה ש ו , תשל״ג-1973. כלומר, כי כו ( חלק כללי ) 

ם. ח מסויים, והעיריה ההא הזכאית, ואזרחיה — המוטבי ט ר על ש ב ע מ  זיקה ל

ר לבן אדם ש ק ב ן ו ״ מופיע גם בקשר למקרקעי . . . ת ב ו ט ל י ״ טו תו הבי , כיון שאו  אבל
כך גם ביתר המקרים. אמר בנשימה אחת, יש לפרשו לפי , והכל נ ו ת שאמרנ י במשמעו נ ו  פל
ת הזיקה, ר צ ו בתם נ ה שלטו ל א י זכות שונים מ ל ע ב ק ל ן החו ו לו במקרים אלה התכו  אי
י אדם היא הזיקה ג בנ ת סו ב ו ט ר או ל בו ת הצי ב ו ט ת זאת. זיקה ל ת א ו ל ג  הלא צריך היה ל
ד או אדם פלוני. י ה שזכאי יהיה תאג ח נ ה ה ל מ ג הם הזכאים, להבדי ר או הסו בו ה הצי ב  ש
ן החוק ו ת הציבור, התכו ב ו ט ף 95 : אילו, בדברו על זיקה ל ו בסעי ך מוצאים אנ כ ר ל  אישו
טב ולא בעל הזכות, למה יוציא סעיף 95 ה הציבור הוא רק המו ב ף 92 לזיקה ש  בסעי
ת ו ש ר ה ר ל י ב ת י האם לא היה ס ו ר י ב ע ת הציבור מהוראה זו בענין ה ב ו ט ת הזיקה ל  א
ת ו ש ר ת (למשל, מ כו ל ז ע ב ל זכות ל ע ב ה מ ר ב ע ה ת ה תו הסעיף) א  (ולו בסייגים שבאו

ת ציבורית אחרת) י ו ש ר מת ל י י ת מסו רי בו  צי

 3א והשווה: ״לצרכי ציבור״ בחוק התכנון והבניה, תשכ״די-1965, סעיף 183.
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ן עצמו, ת הציבור״ בחוק המקרקעי ב ו ט ל י ״ פיע הביטו ת מו ר ח ת א ו ע מ ש מ ם ב  אמנ
בר שם 2 שלה. מדו 4 ף 8 ר סעי ת הנזיקין בתו ד ו ק פ ם ב י ראה שסעיף 165 מכנ מר בהו  כלו
ן נעשה חה כי השימוש הנדו י ת הציבור״. ההוראה מנ ב ו ט ן הדרוש ל  ב״שימוש במקרקעי
ל ר עצמו או ש בו ו על סמך זכות. זכותו של מי ? האם היא זכות של הצי נ י  כדין, דהי
יכת לציבור, ת זכות השי ו רה איבה עשויה להי ת האמו כו ו שהז נ ת ז נראה ל ר ח  ישות א
ט להטיל פ ש מ ה ־ ת י ת ב כים א ה מסמי נ דו ה הנ א ר ו ה ב ר, כיון ש ת של הציבו ו ל ע ב ת ב ו כ  ז
ל בעל הזכות, וכיון י ע ת הפיצו ל ט ה ונה תהא ל ש: בוודאי הכו מו תו השי ד או ע י ב  פיצו
ה נ ק ס מ ת ה ש ק ב ת ט יטיל פיצוי על הציבור סתם, מ פ ש מ ה ־ ת י ת כי ב ע ד ת על ה ו ל ע ה  שאין ל
״ . . . ת ב ו ט ל י ״ ן מופיע הביטו . לפיכך בחוק המקרקעי נו הציבור עצמו ת אי כו  כי בעל הז

ת שונות. ו י בת הציבור״ דווקא) בשתי משמעו ״לטו ו ) 

ר ב ה אם ד ל א ש ת ה ל א ש ״ שבסעיפים 98-92, נ . . . ת ב ו ט ל י ״  על אף פירוש הביטו
ת הזיקה), אלא גם ו ל ע ו (כלומר, ב נ ת שאמר ו ע מ ש מ , לא רק ב ן בה״ יבוא בחשבו  ה״טו
ת בי יקטי בי ר מידה דרושה או בתו ה, ו יקה לבעלי ת הז ל ע ו ת אחרת, כלומר ת ו ע מ ש מ  ב
ת ב ו ט : אם תיתכן זיקה ל ם י י ת ש ת ל ל צ פ ת ן הזכות. ושאלה זו מ כ ת י ה לא ת י ד ע ל ב  ש
יקה ן ז תכ ; ואם תי ם מ צ ן ע ת למקרקעי ל ע ו א ת ל ת בעליהם) אף ל כו : לז י ר ק ן (  מקרקעי
י השופט נ ימת בעי נה קי וכה אי ת המז ל ע ו : לזכותו) אף כאשר ת י ר ק י ( נ ו ת פל ב ו ט  ל

ת סבירה. ל ע ו ת לו ת י א ר נה נ  או אי

בית כדי לאפשר יקטי בי ן האו ת המקרקעי ב ו ם ט י ת כי תתקי ש ר ו ת ד ת הרומאי ר ו ס מ  ה
ות, י ט המודרנ פ ש מ יקה היחידה שהיא מכירה בה. גם שיטות ה כותם — הז  זיקה לז
ת רו ה המכי ל : הן א ו ת כאחת, שומרות, רובן, מידה ז קאי ־אמרי ו ל ג האנ ת ו ו י טל נ נ טי נ  הקו

. ן ת מקרקעי כו יקה שלא לז ת אף בז רו ה המכי ל ן והן א קת המקרקעי י ז ך ורק ב  א
י פ ־ ל ע ־ ף תו ההסדר, א ק באו ק הישראלי ביקש לדבו ה שגם החו ר ב ס ים ל  יש רגלי
יקה ת רק ז מ י י ה ק ב ס ש פ ש טת מ י בשי נ ו י ה הג א ר ן זה נ ר במפורש. פתרו ב ד אמר ה א נ ל  ש
י סוגי ה קיימים שנ ב ת בשיטה ש ו ח , לפי המסורת. אך זה הגיוני לא פ ן ת מקרקעי ב ו ט  ל
ת ב ו ט יקה ל ת הז מ ו ע ת לפי דינים שונים ל ר ד ס ו ן מ ת מקרקעי ב ו ט  זיקה והזיקה שלא ל
ך נה לטובתם, ועל־ידי כ את שאי ת ז ן א ת מקרקעי ב ו ט יקה ל ג כז . לא ייתכן להצי ן  מקרקעי
ר ש פ ם א י מ י ד ס ן מ ת למקרקעי ל ע ו ם. זיקת שאין בה ת נים המתאימי ת הדי ל ו ח ת ט מ ל מ י ה  ל
ת לכך. ת הדרושו דו ת מקרקעין — אם ישבן בה המי ב ו ט ר זיקה שלא ל ק בתו ה ר ת ו ן א נ  לכו
ה ת ו נו א נ , הצדדים יכו ן ת מקרקעי ל ע ו ת את אין שום מניעה כי זיקה שהיא ל ת ז מ ו ע  ל
ת אדם פלוני״•׳. ב ו ט ל ר זיקה ״ תה בתו ו או נ נ כו ת בעליהם, כלומר שי ב ו ט ר זיקה ל  בתו
. ו — תועלתו ת מקרקעי ל ע ו , אבל כל ת ו ת למקרקעי ל ע ו ת הזכאי היא ת ל ע ו : לא כל ת ה נ ה  ו
ר ו ת ן ב כות בעל מקרקעי ן פירושה זיקה שלא לז ת מקרקעי ב ו ט ד זאת, זיקה שלא ל ב ל  מ
. ( ת בה (ר׳ להלן ת הדרושו דו ת המי ח ת בעליה) א ל ע ו בן ת ה (במו ת בעלי ב ו  שכזה, ואין ט
גי י סו ר משנ ח ג זה או א י הזיקה לסו נ נ ו מכו נ ו ע אם התכו ו ב ק ת ל ו נ ש ר ת פ ל א  תהא זו ש

רה ביניהם. ת הברי ת א בו סי ת הנ ו ר ש פ א  הזיקה, כאשר מ

ת ל א ו , לא נראה שיש לכל ן ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל ת בז ו ש ו ר ד ה - ת ו ד י מ  בין ה

Comments on the Law of Servitudes" ראה לעומת זאת את דברי אופיר )Ophir, 4 
", Is.L.Rev., 7 (1972), 528, 542): "[...] restriction so imposed wouldin Israël 
operate for the bencfit of land held by tbe granlee and, accordingly, the ser-

.vitude would not be in gross in any event" 
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קת ההנאה שלא לטובת מקרקעין י  ז

, ( זים (חלק כללי ק החו ת בהסכמים. סעיף 34 לחו ש ר ד ה נ נ ת אי א ז ת הזכאי ״. מידה כ ל ע ו  ת
ת ו כ ז ה ל ז ו בעלי החו נ ו ו ה שבו התכ ר ק מ ן בין ה ת אדם שלישי, מבחי ב ו ט ה ל ז ע לחו ג ו  הנ
ת לה א ט תו פ ש מ ; אך בין כה וכה אין ה ך ו פ ה ה ה ר ק מ ת לבין ה ו כ ז ת האדם השלישי ב  א
ך י השופט, ואינו מסמי נ ה בעי ש ע מ ם ל י ת האדם השלישי תתקי ב ו ט זה בזה, ש ף החו ק ו  ת
ת רו ת סבי ק דורש א תו החו ל אין סעיף 30 לאו ל בדרך כ ת הדבר. ו ק א פט לבדו ת השו  א
ת הציבור. נ ק ת ת א ת איסורי הדינים והמוסר ו גוחו א י ת אי״נ רק א ך ו א א ל זה א  החו
ים אין כוחם רי גטו זים האובלי ת החולשים על החו ו נ ו ו אולי כי העקר ימוק זה יטענ ד נ ג נ  כ
ק כי סעיף 30 פ ך אין ס ים אותן. א נ נ ם המכו להסכמי ן ו י ות הקנ י כו ד בקשר לז י מ  יפה ת
־ י בל ת שאינן חוזים או ו ת משפטי לו ת גם על פעו י נ ל עקרו ת לחו ו ר ו מ א ת ה ראו יך להו  שי
ת ש ר ד כאי נ ת הז ל ע ו למעשה אין ת . ו ק) תו החו  גטוריים גרידא (ראה סעיף 61(ב) לאו
ולת. ס הז כ יות על נ ת או זכו ו ל ע , ב ת בכללן ו י אל ם זכויות רי י נ נ ו ם המכ בר בהסכמי  כשהמדו
ת ו ל ע ב ת ל נ ו ו תה כמכ ו או , וכר״, פירשנ י נ ת אדם פלו ב ו ט י החוק, ״זיקה ל טו  ואשר לבי
י בין נ ו ו רואים קשר הגי ה. אנ כאי יפיק ממנ בית שהז יקטי בי ת האו ל ע ו ת ת ולא ל ו כ ז  ה
ן והנעדר בזיקה האישית — יקת המקרקעי יקטיבית — הקיים בז בי ת האו ל ע ו ת  מבחן ה
ת ו יה להי ן עשו יקת מקרקעי י המקרים. ז ש בשנ ו ב ל ת שהזיקה יכולה ל רו ון הצו ן מגו  לבי
 קטי י בי ה האו ל ב ג מ מת כאן ה י ן הכפופים, כיון שקי ל המקרקעי ה עשייה ע ל י ט מ יקה ה  גם ז
ת זו, כדי לל אפשרו ק שו ן החו ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל ל בז ב נה. א ו נ ״ל לכי ת הנ י  ב
ים ומשונים. נ ן לפי טעמים אישיים שו ם על מקרקעי ת בנטלי ו ב ר ה תר ולא ל ו ד בי י  לא להכב

בת מפעל יקה לטו  ד. ז

ת ב ו ט ן — זיקה ל ת מקרקעי ב ו ט — זיקה שלא ל י נ ש י הסוגים, יש לשייך לסוג ה ן שנ  מבי
ל יסודות המהווים ו ד ממכל ח ן הם רק יסוד א ה שהמקרקעי ע תי או מסחרי ש י ל תעשי ע פ  מ
נם ן אי ה שהמקרקעי ע ש — י א ל ק ל ח ע פ יקה למען מ . והוא הדין לגבי ז זם כלכלי י נ  אורג
ת צרכי המפעל — ק א פ ס ו ל נ ו יקה התכו י הז נ נ . אם מכו ד היחידי ואף לא העיקרי שלו סו  הי
ום ן לקי ו ן כמכו ו נ ת הכי ת א ו א ר ן שעליהם הוא נמצא — יש ל ת צרכי המקרקעי  ולא א
ל עצמו. טבעי יהיה ע פ מ תו ה ר בהישארו או ח ר למקום א ל יעבו ע פ מ ה ה ש ר ק מ יקה אף ב  הז
כחי ו ל הנ ע פ מ ל ה ע ב ת הזיקה מ ר ב ע ת ה א א ל ל כ ה הכינון כמרשה מ ש ע ת מ ש א ר פ  גם ל

ת זו במפורש. ו ש ה ר ר כ ז , אף אם לא נ  לחליפו

 ה. זכאים ומוטבים

ת מעמד הזכאי, בעל זיקת מ ו ע ל (ס׳ ג) כי, ל ו לעי נ ר הער ב ן ה״טובה״, כ י  בקשר לענ
ה שכאשר מישהו ר ק מ נה היא ל ו ד המוטב. הכו מ ע , מ ד אפשרי מ ע ר מ  ההנאה, קיים, בתו

 5 בדעה אחרת, כנראה, אופיר, שפ, בעמי 541 ואילך. מסתבר שהוא מפרש את דברי החוק
 ״לטובת אדם פלוני, וכר״ כאילו דרשו כי תועלת הזכאי תהיה קיימת מבחינה אובייקטיבית
"It is suggested that the benefit alleged to be derived : 542 ראה למשל, בעמי) 
from a restriction imposed by a grantee must ciearly be shown if such a restric-
 "tion is to be upheld as a servitude in gross. אבל, לעומת זאת, הוא קובע (שפ, שם):
"The individual grantee[...] présents no problem because, in this context, 

.his judgment is the only one that matters" 
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ם אחרים ד אה מצד בני א ת ההנ ר ת ו יקה מ אי הז ד גיסא, לפי תנ ה ת הזיקה, מ ש א כ  ר
ה , ומאידך גיסא, לפי היחס הקיים בין הזכאי לבין אדם שלישי, תהי  מטעם הזכאי
ת לו שייהנה א זכות כזאת, ברצון הזכאי להרשו ל ת להלה זכות להבאת (או שאף ל י נ ק ו  מ
ן בין הזכאי, שהוא בעל ן יש להבחי ה מקרקעי ב ו ט יקה ל ת הז ר ג ס מ . גם ב יקה) ת הז א נ ה  מ
ם (מלבד המקרים ות מוטבים מטעם הבעלי , לבין בני אדם אחרים העשויים להי ן  המקרקעי
. יקת הימנעות) בר בז ום הזיקה, למשל, כשמדו ת ממילא מקי ע ב ו ת המוטבים נ א נ  שבהם ה
ע מי ומי ו ב ק ת יש ל רו זה השכי : לפי חו ת ו ר י כ ש ם ה ב הרגיל בתחו צ מ ל ל י ב ק ב מ צ מ  ה
ן כר לבי ; והיחסים בין השו ו מ צ ד השוכר ע ב ל  רשאי לשימוש במושכר מטעם השוכר, מ

ש במושכר. מ ת ש ה ו ל ם יקבעו אם הם זכאים או רשאים כלפי  אנשים אחרי

י ילדים, ה או לשימוש בשטח מםויים למשחק י ר או להתנ ב ע מ ת זיקה ל ש כ ו  אם עיריה ר
ר ח ד א י בר בכל תאג ר כשמדו ב ד ; וכן ה ה י ח ר ז כשת זיקה זו למען א  ברור שהיא רו
ר ח א ד ה י החבר בתאג ה בזיקה. האזרח בעיר ו נ דו אה הנ נטרס עצמי בהנ ן לו אי  שאי
י ו אין להם זכות, לפ ן הכפופים, כי כלפי ת זכותם — לא כלפי בעל המקרקעי לו א  יפעי
ת כאי ידאג לאפשר להם א ד האחר כדי שהז י ג א ת ו — אלא כלפי העיריה או ה נ ת ח נ  ה

י הגוף הנדון. פ ל את כ ם בהנאה — אם יש להם זכות כז ת ו פ ת ת ש  ה
ת ר היו מוצאים אולי א בו געים לצי ו ם הנ ם אחרי ל העיריה וכן מקרי גמה ש ם הדו  אמנ
י . אך לפ ט הפרטי פ ש מ ם ה ת המשפט הציבורי יותר מאשר בתחו ר ג ס מ י ב  מקומם הראו
ת הציבור. ב ו ט ב במפורש בזיקה ל ש ח ת מ ת סעיף 92 ה ל ו ח ת ת ל א והג אין לשלו ו הנ  משפטנ

 ו. "אדם פלוני״, ״סוג בני אדם״ ו״הציבור״ בתור זכאים

יקת״הנאה־שלא* ת ז ק להרשו ן החו ו לו התכו י מסעיף 92 כאי ת החלק השנ ש א ר פ  אין ל
 ס מ נתו ה ו ם אחרים. כו , ולהוציא מקרי ם י ר ק ה מ ש ו ל ש ק ב ן ר י ע ק ר ק מ ־ ת ב ו ט  ל
י אדם או ג בנ ת לסו נ ת י ר נ ש א ף כ ״ל א ה כנ א נ קת ה י ר כי תיתכן ז מ א ת היא ל ר ב  ת
ני״, ת ״אדם פלו ב ו ט ת אלא ל י ר ש פ נה א ; ולא כי, חוץ מהמקרים האלה, היא אי ר ו ב י צ  ל
תו לא, היינו בת אדם״ ו ק ״לטו ר החו מ י אדם אחדים או תאגידים. אילו א ט בנ ע מ  ל
ם (סעיף 1 די י ד או תאג י ם או רבים וגם חאג לל גם בני אדם אחדי ת דיבורו ככו ם א  מפרשי
ת צ ו ב ת ק ב ו ט י גם ל ן אפשר ו נ ר כי הכי ק ביקש להבהי . אך החו ת) ו ת הפרשנ ד ו ק פ  ל
יחשבו כזכאים צה ״פתוחה״ אחרת, כך שי ר או קבו בו י מסויימים כגון הצי ת ל ם ב  אנשי
ן ורק יצטרפו לה בהמשך הזמן. כיון ו נ ה בזמן הכי יכים ל  גם בגי אדם שאינם משתי
ם ״אדם״, ת ט הקודם, לא ס ת הפרי ק א נה החו ים, כי נ ת שני הפריטים האחרו  שהוסיף א
נה ליצור ״חלל ו ת כאן כו ר ב ת ס ה מ נ נ ל אי ב ע חפיפה, א ו נ מ א ״אדם פלוני״, כדי ל ל  א

ת הפריטים. ש ו ל  ריק״ בין ש

ה ל א ש ת ה ב א ו ר בחי י אדם, יש לפתו ג בנ ת סו ב ו ט ת הזיקה ל ר ת ו מ  זאת ועוד. מכיון ש
י , לפ ת גם זה שלא זוהה אישית אלא צויין לפי תוארו ו י להי ני״ עשו  אם ״אדם פלו
ת ב ו ט ם זיקה ל ת כזאת אם כבר מאפשרי ל אפשרו . אין טעם לשלו א , וכדומה י נתו  כהו

ת הציבור. ב ו ט ל ג ו  סו

 5א ובלבד שדרך הכינון תאפשר ציון כזה של הזכאי. על־ידי השכם אין לכונן זיקה לאדם
 שלישי, בכלל (להלן, ם׳ יס). וברכישה מכוח שנים אין כל שאלה של ציון הזכאי, כמובן.
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ת ד ח א ימת מ י ת מסו פ ת ו ש ה מ נ ו כ ת ת אנשים ש צ ו ב ר ״סוג בני אדם״ נבין כל ק  בתו
ב ב״םוג בני אדם״ קו נ רך ל ק ראה צו י האדם האחרים. החו נ תם מב לה או תם בהבדי  או
ר כך, ב ד ע ונד״. כאשר אין ה ח״ או ״נ ו אותו ״פתו נ י נ י אדם שכי ג בנ ב בסו ש ח ת ה ל שום ש  ע
ם ת ב ו ט ה ל א נ יקת ה ם בסוג הם בגדר ״אדם פלוני״, וכדי לאפשר ז תפסי י האדם הנ  בנ

י״. נ ת ״אדם״ או ״אדם פלו ב י ק ת שום פריט אחר אחרי נ פ ס ו ה רך ב  לא היה צו

ת ע ד ל ה ת ע ו ל ע ה ר היה ל ש פ י אדם א ג בנ ת סו ב ו ט יקה ל בז ר ו בו ת הצי ב ו ט  בזיקה ל
ה. לכך היה דרוש ת מחברי ל ד ב ת, נ ות משפטי ר אישי י אדם בתו נ ת ב צ ו ב ת כאן ק כאי  שז
ה נ דו ראה הנ נים אחרים או שההו ח די ת מכו י ט פ ש ה אישיות מ ה תהי נ ו ד נ צה ה  שלקבו
ות זאת, בכלל או לצרכי קה לה בעצמה אישי י ש כמענ ר פ ת ף 92) ת י ע ס ) ן י ע ק ר ק מ  בחוק ה
ג לכל ״סו ר״ ו בו ת ל״הצי ק אישיות משפטי י ן להענ ו ת הזיקה. אך אין סעיף 92 מכו ש י כ  ר
תם ק לאו ראתו ר ת כוח הו , ולא לצמצם א  בני אדם״ (לכך היחד. דרושה לשון מפורשת)
נים אחרים — י די ת לפ י ט פ ש ת אישיות מ ל ע ת היא ב ר ח י אדם זו או א ת בנ צ ו ב ק  המקרים ש

י ״הציבור״. ב ג ר שוודאי איבו קיים ל ב  ד

מת או י י ר תאגיד, למשל עיריה מסו ן ומוכר בתו י אדם״ מאורג  אף כאשר ״סוג בנ
י יקת הבאה לתאגיד. לכך לא היה דרוש הביטו ן לז ו ת עורכי הדין, אין סעיף 92 מתכו כ ש  ל

זכר בהוראה. ר נ ב כ ני״ ש ל ב״אדם פלו ל כ ד נ י  ״סוג בני אדם״, כי התאג
ם ב״ציבור״ כללי י האדם הנ ע הזיקה לזיכוי בנ ב ק י ת ה ש ר ק מ י כאן ה ה היא כי צפו נ ק ס מ  ה
ך לו (כמו י ג הנדון עשויים להשתי י הסו נ ב ד ש י ל מן התאג ג״ הנדון — להבדי  וב״סו
ד מהם (ולא התאגיד, אף אם זה קיים) יהיה ח ו לעיל) — כך שכל א ת שהבאנ גמאו  בדו

. ת מזכותו ע ב ו נ ה ה ע י ב ת ת ה ע א ו ב ת כך רשאי ל לפי  זכאי, ו

.11 
 ז. זכות קניינית

ה ״שעבוד״ ל מ ת ה ת א ר ח כל לפרש א ו ת ריאלית. לא נ כו אה היא ז יקת ההנ י ז ק כ פ  אין ס
ן (סעיף 1 פיעה בהגדרת המשכו ד (סעיף 5), כשם שהיא מו ס פיעה בהגדרת המו  המו
והג לפי הנ נית, ו י י כות הקנ ת הז ד מציין יפה א : שיעבו ן, תשכ״ז-1967) 8 ק המשכו  לחו
חס ל י ס הזולת. כן מרמז ע כ ת על נ ת החפצי כו ת הז וחד א בל בא הוא לציין במי  המקו
ת ר ו ס מ ת ה פ ק ת ש נחים האלה מ פיע בחוק. במו ן כפופים״ המו י ״מקרקעי י הביטו נ י י  קנ
) הוא ן ת מקרקעי ב ו ט ל ד ( תו הכיוון, לפי ההשקפה כי השיעבו ת שהיא כולה באו י ט פ ש מ  ה

ן הזכאים. ת המקרקעי ו ל ע ב ה ל ב ח ר  כעין ה
ו תנ ן או י ה המענ ר ק מ ם ל ן כי אין הוא מתאי ן זה אפשר לטעו ת שיקול אחרו מ ו ע ם ל נ מ  א
ת ב ו ט ד ל ו כי השיעבו ר הערנ ב ך כ . א ן ת מקרקעי ב ו ט אה שלא ל קת ההנ י מר לז  כאן, כלו
ף בחוק ק ת ש יים מ ס והדגם לסוג השני, כי היחס הזה בין השנ פו ן נשאר האבטי  מקרקעי
ד גם הדין ת מעי י נ י י ה הקנ פ ק ש ה ת ה ב ו ט ת הדינים. ל ש א ר פ ו ל נ כך עלי ן וכי לפי  המקרקעי
ת קנין, ו י כו י לז נ פי סד או ח השימוש הממושך, שהוא דומה למו ת מכו כו ל רכישת הז  ע
ה של זיקה ר ק מ יה ל יקה שבעשי ן ז נ ת לכו ת האפשרו ל א בי ק הרגיש להג  וכן הצורך שהחו

. ן בלבד ת מקרקעי ב ו ט  ל

 6 השווה גם סעיף 126(ג) לחוק התכנון והבניה, תשכ׳׳ה-1965.
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י המסורת, יש טוענים כי כל זכות פ ן על־ ת מקרקעי ב ו ט  ואולם, גם בקשר לזיקה ל
ת ו ל ע ב ת. ב , שובה בטיבה מן הבעלו ת ק פ ק ו פ ת מ י נ י י ת קנ כו ת היא ז ל ו ז ס ה כ ל נ  ע
ם על הנכם, ת של הבעלי י ע צ מ א ־ י ת ל ת ב ו נ ד , כלומר א ת י ד י י ת מ ו נ ד ת א רו ימת ברו  קי
בה רק החו ך ו ת א ל ט ו לם מ ן הנכס, ועל כל העו וך״ בינם ולבי רך בשום ״מתו א צו ל  ל
כה ת זאת, כך ממשי מ ו ע ת פוגעת. ל ו ב ר ע ת ה ם ולהימנע מ ת זכות הבעלי לית לכבד א  השלי
־ ל ע ת ב ו ע צ מ א לת אין בידי הזכאי לבוא על סיפוקו אלא ב ו כס הז ל נ ת ע כו  הטענה, בז
בה : זאת חו ו ת ו כ ת מימוש ז ר לזכאי א ש פ א בה ל ו ת הח ל ט ו ס מ כ נ ה ־ ל ע  הנכס, ולכן על ב

כס עצמו. ת הנ ר ב ע ס עתידים עם ה כ נ ה ־ י ל ע ל ב כ ר ל ו ב ע ת  ש

לה ת הפעו ע א ו ו למנ כס לבד לת בעל הנ כו ת נכונה. אין לאמר שבי נה נראי ה זו אי  טענ
יקה זכאי שלא תיעשה. ל הז ע ב לה ש ת הפעו ת א תה או לעשו יקה זכאי לעשו ל הז ע ב  ש
ה ל א יעה או עשיר, כ ב המאפשר לו מנ צ מ ם, הוא יהיה ב ל מן הבעלי ד ב ם קיים מחזיק נ  א
ע או למבוע ל להפרי ת והחזקה עלו ו ל ע ו ב ת מאשר לבעלים. ואף אדם שאין ל חו ו תר נ  בי
יסו שם ן מסויימים בהכנ ה במקרקעי ע ע מן הזכאי מר מנ קה; למשל, אם י י ז ת השימוש ב  א
ה ת ו ם חובה, אך היא א ת אמנ ל ט ו יק) מ ל המחז ס (וכן ע כ נ ה ־ ל ע ח הצאן שלו. על ב  א
ת זכותו. ל ע פ ת ה כאי א ע מן הז ו בה שלא למנ ת על כל העולם, החו ל ט ו מ ה ה מ צ בה ע חו  ה
ר (ומכאן הביטויים ח ל אדם א כ ותר מאשר ב ס י כ נ ה ־ ל ע ב געת ב ה זו פו ב ו ח י ש פ ־ ל ע ־ ף  א
 י נ לה האו בה הסבי בר הוא באותה החו , בעצם המדו ן כפופים״)  ״שיעבוד״ ו״מקרקעי
ר שכאן מ א ית אחרת. משום כך אין ל נ י י ת וכל זכות קנ ו ל ע ב ת ה ת א נ י י ת המאפ י ל ס ר  ב
ס כ נ בר ב ל הנכס, אף כאשר מדו , של הזכאי ע ת י ע צ מ א ־ י ת ל ב ת המיידית, ה ו  חסרה האדנ
ג לכך, מי ומי הם טלת על כל העולם, אין הזכאי צריך לדאו בה מו  הזולת. כיוון שהחו

ם מהם. ל ע ת ה בדתי מסויים לנכס, והוא רשאי ל ם ביחס עו י האדם הנמצאי  בנ

ל יקה לפעו ה זכאי בעל הז יקה שלפי בר בז ת כל עוד מדו כ ר פ ו וצאת מ ״ל י  הטעבה הנ
ן יעה במקרקעי ה שהיה בחשב פג ש ע ע מ צ ב לת או, אף מחוצה להם, ל ו י הז ע ק ר ק מ לה ב  פעו
ימת תיעשה י ה מסו ל ו ע פ ת ש ר ס ו א ו (כגון מטרד) לולא קיום הזיקה, או בזיקה ה  אל
תם כו ת מז ע ב ו לה שהיתה נ ם להימנע מפעו ם ולכן מטילה גם על הבעלי פי ן הכפו  במקרקעי
יה ללבוש צורה ד אופיה הריאלי של הזיקה עשו ג ה נ לא קיום הזיקה. אלא הטענ  לו
ת או עו מנ ת בעשייה (ולא בהי א ט ב ת מ בר בזיקה ה ותר כאשר מדו רה י ת וחמו ר ח  א
ת ב ו ט י זיקה ל ב ג ן מרשה ל ק המקרקעי פים — כפי שחו ן הכפו ת) מצד המקרקעי לו  בסבי

. ן  מקרקעי

ד ת כל עו ע ד ל על ה ב ק ת ד מ ו הריאלי של השיעבו פי : או ת ו י ה יה ל ה זו עשו  לשון טענ
ט הרומאי וכפי פ ש מ ל servitus in faciendo consistere nequit, כפי שהיה ב ג הכל ה  נ
ן בר הוא בעשייה מצד בעל המקרקעי ; אבל, כשהמדו ת ו ר ח ד בשיטות משפט א ו  שנוהגים ע

ינית. י ת ולא זכות קנ רי גטו בלי ה אלא דרישה או ת מ ו ע ת ל ו א ר  הכפופים, אין ל
קה י ז געת רק ל ו ה נ י קה שבעשי י ז ת היריעה ל ב ח ר ה כי ה ר ע ה ם יש כאן מקום ל  אמנ
ת כי ו נ ע יתן ל לם נ ו עוסקים בה. ואו י שאנ ג השנ קה מהסו י ז ן ולא ל ת מקרקעי ב ו ט  ל
ת ו ת הריאלי ע א ק ע ק ״ל ל ה הנ ב ח ר ה ח ה יקה הוא בעיקרו אחד, ואילו היה בכו סד הז  מו
וצאת תה י ן הי י ע ק ר ק מ ־ ת ב ו ט ל ־ א ל ש ־ ה ק י ז ות של ה אלי יקה בכללה, אף הרי ל הז  ש

 מעורערת.

ן י ת זכויות קנ ו ב ש ח נ ת ה יות אחרו יה ובקשר לזכו יקה שבעשי ה הנ״ל — בקשר לז  הטענ
ת ע נ כ ש ת מרשימה. היא היתה מ ראי ת למען הזכאי — נ ל ו ז ית ה  ושגם בהן יש משום עשי
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ה ב ו ת מול ח ח ת א כו ל ז דו ע , שיש להעמי ט ו ש ו יחס משפטי פ נ י נ ה לפ לו הי  אי
ם וכבגד ד הבעלי ג נ , כלומר כ ייבים) ב (או המחו י י ת המחו ב ו ד ח ג נ , זכות הזכאי כ ת ח  א
ו לא. ת , ו ס הנדון. אז יהיה זה יחס אובליגטורי כ נ ב שליטה ביחס ל צ מ ה הנמצאים ב ל  כל א
ת בי בה הפאםי גדה החו כנ ו ת ( י נ י י : זכות קנ ב כ ר ו ת בו יחם מ ו א ר ך לא כן כאשר יש ל  א
ר ח נטל של א ד ו ח ל א ה ש ב ו ל (או ח ט בה או נ ך חו נוסף על כ , ו ת הרגילה) י ברסל י נ  האו

.  או של אחרים)
ת כס א ק הוא עצמו מן הנ כלתו להפי ת בי א ט ב ת ת הזכאי מ כו ט הראשון, ז ב י ה  לפי ה
; ל ע ו פ לתו הישירה או בדרכי המשפט, דרכי ההוצאה ל כת לו, בפעו י אה השי ת ההנ ב ו  ט
י ידובר, י ההיבט השנ יב לכבדה. לפ לם חי ל העו כ ת זו, כשם ש כו ד ז ב כ ס ל כ נ ה ־ ל ע  ועל ב
ם ה הנמצאי ל — ושל כל א ( ם י ל ע ב ה ם ( ד בה (אובליגטורית) של א י המקרים, בחו  לפ
ה זו י טל המוטל עליהם לעשי נה, או בנ ן — לעשייה הנדו טה במקרקעי ב של שלי צ מ  ב
־ נ ם המעו ם אחרי ; ואפשר שגם לאנשי כאי ת מצד הז כו ת הז ל ע פ ת ה ת א נ מ ם ל נ  אם ברצו
ת ג ש ה ל ל ט לה (שתהא בגדר נ ת הפעו ת א ו ש ע ת ל ו ש ר תן ה נ את תי עה כז י ם במנ י ע  י

.  מבוקשם)

ת ו ג ה נ ת ל ה כ ע מ מנ ם חייב להי פי ן הכפו : (א) בעל המקרקעי ה י י ש ע ב יקה ש ן הז י  כך, בענ
פי עצים ל ענ ב ק ן הזכאים (למשל, אם אלה זכאים ל ת המקרקעי כו ת עם ז ב ש י ת ה מ נ  שאי
ך כ ב להימנע מ י ם אסורה עליו) — כשם שחי צאתם מן המקו ן הכפופים, הו ך המקרקעי ו ת  מ
ה ב ו ת הענפים, לפי הדוגמה) היא ח ק פ ס ה ט אם העשייה ( ; (ב) יש להחלי ם ל ו ע  כל ה
, או אם היא ת הקרקע) ו ל ע ב ם (ושל חליפיו ב פי ן הכפו ל בעל המקרקעי  (אובליגטורית) ש
לתו הישירה די פעו י , על־ ל את זכותו ע מן הזכאי שיפעי ו ו כדי למנ טל עלי ל המו ט  רק נ

ת. ו ת דרכים משפטי ו ע צ מ א  או ב

נית. י י ת קנ כו ה כז א נ ה קת ה י ת ז ו א נ ט פ ש מ ת ב ו א ר ל יש ל ו לעי י השיקולים שהבאנ  לפ
יים כגון ״חייב״ ב לביטו ן נטל, יש לשים ל ת לבי רי גטו בלי ה או ב ו ה בין ח ר י ר ב  ובענין ה
ת ו ר ש פ א ל ה ל כ ם אין להוציא מ , ״חובה״ (סעיף 97) המופיעים בחוק. אמנ (  (סעיף 93(ב)
ת ו א ר ו ל נ י רוש כזה, על ימוק לפי י בהם. אך, באין שום נ נ קק לא עשה שימוש טכ  שהמחו
ת ר ב ע ר עם ה ו ב ע ת ה ש ב ו ; ח ם י פ ו פ כ ן ה ד בעל המקרקעי צ ה מ ב ו ל אלא ח ט  כאן לא נ

ת. ו  הבעל

ת ו ר ח ת ית: עדיפות בין זכויות מ נ י י  רו. תוצאות הזכומ הקנ
יקה  והגנה על הז

ם ת הבעלים — א א נ ה ת בעל הזיקה מ א נ , עדיפה ה i u s i n r e a l i e n a ר  בתו
ם יקה והבעלי ל הז ע ב ע ש ב חוזי יוכל לקבו ו ל שניים (רק חי ת להנאה המלאה ש ו ר ש פ  אין א
יקה וזה ת בעל הז ם בהנאתם א מת או אפילו שיקדימו הבעלי י י ה מסו א נ ניהם ה ו בי חלק  י
ת — ר ח ו א יקה מ ת מז מ ד ו ק ר זכות קניינית, עדיפה הזיקה ה בתו . ו  ייהנה מן העודף בלבד)
ת ו ל ע יקות הן ב י ז ת ק אם ש ות להתגשם במלואן. ר י נן עשו ה אי א נ ת ה קו י י ז ת  אם ש

ת ביניהן. ו ה להצטמצם עד כדי התישב נ כ ר ט צ תק אחד ת  ו

ן״ ל ״מחזיק במקרקעי בר בו ע ל זיקה, כי מדו ע ב ד ל י לעמו ף 17 עשו יסוחו אין סעי י נ פ  ל
ת ו כ ו ז מ ן ע י א אה ש ן להנ ד מקרקעי ה דווקא כשעבו א נ יקת ה לו סעיף 5 מגדיר ז  ואי
ה ע ר פ ה ימנע מ י י א כ ז ־ י ת ל ב ה ל דרישה ש בר בסעיף 17 ע ; כן מדו ם ה ק ב י ז ח ה  ל
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 מאמרים

ת של ל ב ג ו מ תו ה כו ר שז ב ן בכללם — ד ן — כלומר הפרעה למקרקעי  לשימוש במקרקעי
ת י ג ו ל ה אנ ל ו ח ט ת ל ח ה צדקת ב ך נראה לבו כי מו ת אותו. א כו ה יכולה לז נ  בעל זיקה אי
ל כ דת הנזיקין) יוכל לדרוש מ יקה (מלבד זכותו לפי פקו ה בעל הז ף 17, שלפי  לסעי
ר שיש בו ב יסלק כל ד ע מהפרעה לשימוש שהוא, בעל הזיקה, זכאי לו, ו מנ ע להי  מפרי

ה כזאת. ע ר פ  משום ה
יקה יהיה רשאי ף 18 (א) ושבעל הז ת לסעי י ג ו ל ה אנ ל ו ח ת ם ל ו שיש מקו ראה לנ  כמו כן נ
. ל ו ו ת ע ע י נ מ , כלומר ל געת בשימושו ת פו ו ב ר ע ת ת ה ע י נ מ ש בכוח ל מ ת ש ה ך ל כ י פ  ל
ת ק ח ר ת סעיף 18(ב) בדבר ה א ר ו ת של ה י ג ו ל לתו האנ ו תחו ת לנ י א ר ת יותר נ ק פ ק ו פ  מ
ית דין לעצמו די עשי י ל על־ ו ו ן ע ו ק י ת יקה אין החזקה, ו ל הז ע ב ל פס, כיון ש  התו

ה יותר מצד מחזיק מאשר מצד לא מחזיק. ב ר ר ה סבי  הוא טבעי ו

ימת״ י  ט. הנאה ״מסו

פים״ וסעיף 93(א)(2) ן הכפו ם במקרקעי י י ו ס ר על ״שימוש מ ב ד ף 93(א)(1) מ  סעי
לה מ ס ו י י מ ת ״. סעיף 93(ב) ע ״פעו ה להימנע מביצו ל א ן ה בתו של בעל המקרקעי ל חו  ע
יקה ב הז אג ת ו ו ל י ב ס ב ב הזיקה ש ג , א לה מ ס ו י י מ ת ״ י ״פעו זר פעמיים על הביטו  חו

ת. עו מנ  שבהי
ם י בנ י המו גבל. יש לפרשו כאן בשנ  ״מסויים״ פירושו גם ידוע, מוגדר, וגם מיוחד, מו
ה היחידה ת י ה ה נ ת הראשו . אילו המשמעו ה ד י ת השנ ו ע מ ש מ מת הדגש על ה  האלה, בשי
ר הנדון ל״שימוש״ א ו ת ספת שם ה י המחוקק, לא היה אולי צורך בהו נ ת בעי  או העיקרי
בר על שימוש  ול״פעולה״, ומכל שכן לא בחזרה עליו. בקשר לשכירות ולשאילה מדו
רך להוסיף עליו ״מסויים״, כיון ששימוש ך לא הורגש הצו כס המושכר או המושאל א  בנ
ס הנדון. כ נ ק מן ה ג להפי נהו ת שאפשר ו ל ע ו ת , לפי כל סוגי ה  זה הוא ברגיל שימוש כללי
ד או, לכל היותר, אי אלו שימושים ספציפיים. ב ל ן שימוש אחד ב לו כאן יבוא בחשבו  ואי

ות גם לא ן או עשויות להי ת מקרקעי ב ו ט ה שאינן ל א נ ת ה קו י ת לז גמאו ר דו  בתו
ים נ ן הנדו ר במקרקעי ו : זכות הזכאי או הזכאים לעב ת ו א ב ת ה א א ר להבי ש פ בתם, א  לטו
רט זה או אחר, לקחת־ שם ק בספו ל חומרים או נוסעים, לטייל בהם ולעסו בי  או להו
ת ו ב מים, לרחוץ בבריכה, להחנ ים, עץ, פירות, פרהים, לשאו נימ כגון הול, אבנ  חומרים שו
ר חוטי ד ולאחסן שם חומרים וסחורות, להעבי נית, להעמיד שלטי פרסומת, להעמי  מכו
ק שם חומרים, ו ולטלוויזיה, לפרו ה לרדי טנ ד אנ נורות, להעמי ן וצי  חשמל, חוטי טלפו
ם במקום ש בשירותים הנמצאי מ ת ש ה ס כבסים, ל ב כ ; ל ן י פכ ך מים ומי שו  אשפה, לשפו
ים (או נ ן הנדו יקבר במקרקעי י כי, בבוא העת, י נ ; זכוח פלו ת שימוש)  (למשל, בבי
ם ם לא ייצאו דברי פי ן הכפו ; זכות הזכאי או הזכאים שמן המקרקעי ( ו בי יקברו שם קרו  שי

spécifie use ד לפיבד יש להסתייג מדעת מר אופיר (ש=, בעמ׳ 535), המדבר אמנם על 
 אך מדגים אותו, בין היתר, על־ידי fanning. אולי יש מקום להערה דומה ביחס למאמרו
 של השופט לנדוי, ״חוק המקרקעין (כללי) וזיקת הנאה לפי חוק המקרקעין״, עיוני נלשפצ, ג׳
 (תשל״ג), 86, שהוא קובע בעמי 91), מצד אחד, כי ״הסכם שלפיו נמסרת ההנאה והשימוש
 המלאים בנכס כולו לזולת [...] לא תיחשב, לדעתי, לזיקת הנאה בעלת תוקף״, אך,
 מצד אתר, מעלה (בעמ׳ 90) את האפשרות להלביש רשיון (שהוא צופה אותו כתחליף

 לשכירות ולכן, מן הסתם, כנוגע לשימוש כללי) ״בלבוש של זיקת הנאה אישית״.
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יקת ההנאח שלא לטובת מקרקעין  ז

ם ת שיש בהן משו ו ל ו ע וחד פ ת ובמי ימו י ת מסו ו ל ו ע ו שם פ פעל א י ל ת ש ו כ ם; ז קי י  מז
פים רעש, עשן, פיח, ן הכפו ס למקרקעי י ; זכות הוכאי להכנ כאי ת עם עיסוק הז ו ר ח ת  ה

ת־חרושת. ת בי ל ע פ ה גרם מ ת, וכיוצא באלה, כנ  חום, ריחו
ת הנ״ל, כיון גמאו ת מהדו ו ד ח ה לפי* א א נ יקת ה ו ז ם אם תיתכן במשפטנ  יש מפקפקי
ן הכפופים. טוענים כי תפישה זו ע במקרקעי ב ש חלל מסויים בדרך של ק פ ת  שבהן נ
ת לנו. נה נראי ה זו אי קת הזכאי יא. השג ללת החז ת הזיקה (סעיף 5), השו ר ד ג ת את ה ר ת ו  ס
ן הכפופים, אם מצד ל במקרקעי ל ת ח ש י פ ימת ת ה יש עשייה מצד הזכאי קי ב ל זיקה ש כ  ב
ה נ ת מבחי נ ש נכסים גם יחד), ואין זה מ י אדם ו נ ם (או מצד ב י אדם ואם מצד נכסי  בנ
ע ע או לא קבו ; אם היא במקום קבו ה פ ו צ פה או ר ת אם התפישה היא בלתי רצו י נ  עקרו
ן או הזכאי. אי הזיקה, יבחר במקום בעל המקרקעי ; ואם, לפי תנ ם י פ ו פ כ ן ה ך המקרקעי  בתו
ש ת התוצאה שהמקום התפו בת א י ם אינה מחי פש מקו ס התו כ ס נ י ת הזכאי להכנ כו ל ז ב  א

. ס עצמו) יהיה בהחזקתו כנ כס המו ו הנ ל  (או אפי

־ ת ב ו ט ל ־ א ל ש ־ ה ק י ז ת כי, בהיתר ה ות הנאה מיוחדת, אין לראו בת להי י  כיון שההנאה חי
ות י כו ט הישראלי כגון ז פ ש מ ין שאינן ידועות ל יות קנ ן זכו נ ק לכו ר החו , התי ן  מקרקעי
ט פ ש ה שיטות מ ב ר ה ב ת במשפט הרומאי ו כרו ס וה־13110״131ן, המו ^ ־  ה־18ג1101א511!!1, ה

קת הנאה. י ל ז ת יותר מהיקפה האפשרי ש ו י ל יות כל ה הן זכו ל . כל א ו ת ממנ ו ע ב ו נ  ה

גבל, של היקף ההנאה. ו המיוחד, המו ת אופי ת מטעימה א ר ו ס מ אה ה קת ההנ י  בעבין ז
ת תו ם לצמי י יה להתקי ת העשו י נ י י ת קנ כו ות כללית, ז לה להי כו ר מובן, כי, אילו היתד, י ב ד  ה

ת, למעשה. ו ד כדי ביטול הבעל ת מדי, ע ע ל ו ה ב ת י  ה

י ב ג אה מובן ומוצדק ל יקת ההנ ה של ז וחד הז פיה המי לי יטען כאן הטוען כי או  או
ה ר ב ע ה ת ל נ ת י ה נ נ ן שאי ת מקרקעי ב ו ט ך לא לגבי הזיקה שלא ל ן א ת מקרקעי ב ו ט  הזיקה ל
ל ב ת בעליה. א ע עם מו ק פ ת ם (סעיף 95), כך ש פי ן הכפו ת בעל המקרקעי מ כ ס ה א ב ל  א
ו ק ממנ י ס ה ת בין החיים מצד בעל ההנאה, וספק אם ישי ל י נ ה רצו ר ב ע פה ה  סעיף 95 צו
זיטיבי ולא ו הדיספו ר אופי ב ת ס ם מ ; ומכל מקו ( ב ה (להלן, ס׳ ל ת י ת מ מ ח ה מ ר ב ע ה ־ י  א
קת י ל ז ה ע ל יסוחה אין הוראה זו ח בי ולפי עצם נ יקטי בי ב האו צ מ י ה ס ית, ל . שנ  הקוגנטי
ן י אדם״, יש להבי ת ״סוג בנ ב ו ט ימת ל יקה הקי י הז ב ג ; וגם ל ר ו ב ת הצי ב ו ט ה ל א נ  ה
ת ע י נ מ ך לא ל ) א י נ ו לאדם פלו א ) ו ה נ ש מ ג מסויים ל יקה מסו ת הז ר ב ע ה בענין ה ל  שהיא ח
לדו אחרי ו לו נ ן אחרי כינון הזיקה, אפי ג הנדו ם לסו ה המצטרפי ל ד כל א צ  ההנאה מ
. ולבסוף, ל לזמן הנאתו ה גבו ב י צ ה מ נ דו ד אין ההוראה הנ י י תאג ב ג ל מקום, ל כ  הכינון. מ
אה הטיפוסית, ת ההנ ק י ז ר ל ש ק ב ב י רו פ ־ ל ת ע ו ע ב ק יקה נ ת הז ו נ ו כ ו כבר, ת נ ר מ א  כפי ש
ת ב ו ט ה שהיא הזיקה שלא ל נ ש מ ג ה ה ממילא גם על סו נ ל תחו , ו ן ת מקרקעי ב ו ט את ל  ז

ן זה. י ם מיוחדים בענ ק כללי בע החו ם קו ה ב , חוץ מן המקרים ש ן  מקרקעי

ת י ל ל ה כ א נ ת ה ע ב ו ק , עיסקה ה ת מ י י ו ם ת הנאה מ ע י ב ק ק ל ת החו ש י ר ד צאה מ  כתו
ת נ ו ו ה מכ ת י לה (או, כאשר לא ה ת או כשאי רו ק כשכי פ ש במקרה של ס ר פ ת ת ת י מ ת  או ס
בר בסעיף 31 תה ״כעין־שאילה״ שבהן מדו ן־שכירות״ או כאו ן החזקה, כאותה ״כעי ת מ  ל
נה ו ו כי הכו נ יקת הנאה. ואם ברי ל ת והשאילה, תשל״א-1971) ולא כז רו  לחוק השכי

ת דווקא, נאמר כי היא בטלה. י ל ל קת הנאה כ י ם לז  היתה אמנ

 דא ביתר דיוק, אין הגדרת סעיף 5 גורסת אי״החישבות בין זיקת הנאה לבין החזקה. היא רק
 קובעת כי מן הזיקה כשלעצמה אינה נובעת לזכאי החזקה במקרקעין הכפופים,
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ד בלבד, למשל שימוש בו ח ן מסויימים הוא א  אפשר כי השימוש האפשרי במקרקעי
ת ם קודם כל לפרש א ה למרעה י גם כאן יש מקו א נ יקת ה ה זה ז ר ק מ  כמרעה. התיתכן ב
לה (או ת או שאי רו ה ואם לשכי א נ קת ה י ם לז ת אמנ נ ו ו  העיסקה ולהחליט אם היא מכ
ו הצדדים לייחום ההנאה נ ו ו  ״כעין שכירות״ או ״כעין שאילה״) או — כאשר התכ
ר ש פ קת הנאה, א י ז ה כי יש לפרשה כ ח נ ה . ב ה) ת (מכר או מתנ ו ל ע ת ב ר ב ע ה  הסופי — ל
ת — בייחוד אם מ ס ו י י י שתהא מ ד כ — ה א נ ה רך בפירוט סוג ה ר כי אין כאן צו מ א  ל
ד צאן הזכאי. אך יש ב ל ת המרעה מ וסף ינצל א ת שצאן נ ת אין אפשרו ו ב סי  לפי הנ
ר ח ת העיסקה כל שימוש א ו ב י ס לפי נ ונת הצדדים ו ת השאלה אם לפי כו ד א  להעמי
ר ת ו ן כמרעה) יהיה מ וסף על שימוש במקרקעי ר שימוש נ ד (בתו ה כאפשרי בעתי ל ג ת י  ש
י בה יקת הנאה תקפה, כיון שהשימוש הצפו ו אומרים שזוהי ז נ י ם לאו. אם כן, הי ם א  לבעלי

. פי  נשאר שימוש ספצי

י ז  י. שימוש המשכי או חו

ר או חוזר. לא בהכרח ש מ י בה הוא שימוש נ קת הנאה, השימוש הצפו י בה של ז י טי  לפ
י מ ע פ ־ ד ה ח ש ע . אף מ ף 96 (ברישא ובאמצע) בע מסעי ו ת, כפי שנ  יהיה זה שימוש לצמיתו
לף י וחו מ ע פ ־ ד , כי יחם ח ן י בת־מקרקע לטו קה־שלא־ י ז י לזיקה, אף לא ל כן אפשר ו תו נ  אי

ו בגדר ״זיקה״. נ  אי

יקה  יא. חופש העיצוב וסוגי הז

ר דפוסים בלעדיים — ; לא בתו אה 8 יקות ההנ ם לז סי ב דפו צ ע ט הישראלי אין הדין מ פ ש מ  ב
ם ומוסדרים י י בלעד ־ ם והקלאסי — ואף לא בדפוסים בלתי ט הרומאי הקדו פ ש מ ל ה ה ש ל א  כ
ו כל ההסדר יבוא נ ל צ — כאלה הקיימים בשיטות משפט אחרות. א י ב י ט י ז ו פ ס י ר ד ד ס  ה
תר ו חו ן שאלי ר בחופש העיצוב של הפרטים, לפי העיקרו נים, והמשפט מכי נ ד המכו צ  מ
ימת גם ם קי ק אם הושג בימי רומא העתיקה. אמנ פ ך ס ו א ת ו ח ת פ ת ה  המשפט הרומאי ב
נה, זיקת ה הנדו רי ו ף הקטג ך בתו ל זכויות קנין, א ט הישראלי ״רשימה סגורה״ ש פ ש מ  ב

זים האובליגטוריים. ם ההו והג בתחו ה הנ ה לז מ ב ת  הנאה, קיים חופש עיצו

ת תנאיה. ת א ו מר לשנ ת זיקה קיימת, כלו ו ת החופש לשנ ו א ב זה גורר אחרי  חופש עיצו
רו כי אפשרית, לא רק ת עדיין בעולם בהבהי ל ב ו ק מ בלה ה ל אף הג ט ב ן מ  חוק המקרקעי
ה י את שבעשי א גם ז ל ן הכפופים, א יה מצד המקרקעי ת או באי־עשי ו ל י ב ם ב קה ש י  הז
ת י ל ט נ נ י ט נ ו ק ־ ת י א מ ו ר ת ה ר ו ס מ ת המוסד, לעומת ה ו ד ל ו ת ה ב כ פ ה בזה יש משום מ ; ו ם ד צ  מ

. 9 ת ח א ת כ לי ג האנ  ו

, ולא ן ת מקרקעי ב ו ט אה הרגילה, זאת ל קת ההנ י וגע רק לז ה זו נ ל ב ג ם ביטול ה  אמנ
ת דו : צמי ב ו צ י ע ת בחופש ה פ ס ו ה נ ל ב ג ו מ ר גם כן בבטל י ת ן מ ק המקרקעי את שחו  לז
ה ל ב ג ו ביטול מ . ביטול זה גורר אחרי ן הזכאים) ן מסויימים (המקרקעי יקה למקרקעי  הז

S u l e i m a n v. L a t i n Patriarchate, על המצב שלפני חוק המקרקעיז ראהCA. 1 5 6 / 4 2 8 
. ( P . L . R 9 ,(1942. 641 

 9 במה דבריש אמורים ז בזיקה שעיקרה בעשייה — להבדיל מזיקה שבה העשייה טפלה בלבד.
 בזאת האחרונה מכירים בדרך כלל גם בשיטות המשפט האחרות.
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ה אה תהי יקת ההנ : הדרישה שז ( ו לעיל, ס׳ ג נ כפי שראי ת ההיא ( דו כה בצמי ת הכרו ר ח  א
ת זו. ל ע ו ת ת ל נ ו ו ה כאשר אין היא מכ ל ס ב ב כ ש ח י ת ך ש ן הזכאים, כ ת המקרקעי ל ע ו ת  ל

ר ח ד א ל תפקי ב ק ו אלא שהוא מ נ ט פ ש מ עלם מ ו נ נ ״ אי ן בת המקרקעי ן ״טו ח ב ם מ נ מ  א
י ל בין שנ פך לגבו הו ר לאסור, ו ת ו ל בין מ ו ב ת ג ו ת המסורת. הוא חדל להו ט י ת ש מ ו ע  ל

. ן זאת שלא למען מקרקעי ן ו את למען מקרקעי גי הזיקה, ז  סו

ן הכפופיס  יג. מיקוש הזיקוז במקרקעי

ת ו ל ב ג ד מ ב ל ב השיעבוד. אך, מ זציה בעיצו ת בדרך הליברלי כ ק ל ן מרחי  חוק המקרקעי
יקה ד עומד איתן, מיקום הז ח ל א בו ל או שידובר להלן, ג ר לעי ב ו הן ד ת שעלי ו ר ח  א
ת ב ו ט קה ל י ם הז י ה תתקי ר ק ל מ כ ב ל הדרישה ש ותר ע ק מו ן הכפופים. כיון שהחו  במקרקעי
ן בלי ל מקרקעי ל הדרישה שתרבץ ע יתור ע ו ת הו ר זה א יתו ץ להוסיף על ו , א ן  מקרקעי

. ן ר יחם משפטי כרוך במקרקעי ו ת ל מושג הזיקה ב י  שייעלם כל
ת ו ל מקום צריכה היא להי כ ן זכאים ובין שלא, מ ימת למען מקרקעי  בין שהזיקה קי
גע ו ל סעיף 93(א) הנ סוח ש י א בעצם הנ ט ב ת ר זה מ ב ן הכפופים. ד ת מן המקרקעי ק פ ו ס  מ
יקה ר הז תו ל אי ה (2) כאחת, ע ק ס פ ב ה (1) ו ק ס פ המדבר תמיד, ב י הזיקה, ו ג י סו  לשנ
כאי ד הז צ ה (בסייגים) מ ר ב ע ה ת ל נ ת י ד שזיקה זו נ ם כך, בעו ן כפופים. משו  במקרקעי

ן הכפופים. רה כלל ועיקר מצד המקרקעי  (סעיף 95), אין היא עבי

גים שלפי מיון סעיף 93 ת הסו ע ב ר א גי הזיקה. מ י סו ת לפ ו נ רות שו ת צו ש ב ו  דרישה זו ל
א ל קה ש י ז ם גם ל געי ו ף 93(א), שהם נ ה שבסעי ל נים, א י הראשו ו כאן שנ תנ ים או נ י י  מענ

. ן ת מקרקעי ב ו ט  ל
ד הזכאי צ בר בשימוש מסויים מ לא כאשר מדו ם קיים ממי פי ן הכפו  הקשר למקרקעי
ת עו מנ ת בהי א ט ב ת מ ת זאת, הזיקה ה מ ו ע ת קשיים, ל ר ר ו ע . מ ם י פ ו פ כ ן ה י ע ק ר ק מ  ב
ד מסויים, כלום י ק במשלח־ ב שלא לעסו י ן הכפופים. אם הוא מתחי  מצד בעל המקרקעי
? ה ק י ס ז סו ק לבי י פ ס מ פים ה ן הכפו בה במקרקעי ר החו תו ם אי ת בזה משו ו א ר ר ל ש פ  א
ק בה ב הוא שלא לעסו י ת דין, למשל, מתחי כו ק בערי ב שלא לעסו י  כאשר אדם מתחי
י כל ב ג ו (כלומר, ל ן של י המקרקעי ב ג ס זיקה ל סו ה לבי ם, אך האם די בז  בשום מקו
ת שלילית, כיון שזוהי ו בה צריכה להי ם מרובים) ך התשו , אף אם ה ן שלו  המקרקעי
בר ם מדו ם זה או אחר. הקשר יתקיים, א ימי במקו ת אישית, בלתי קשורה קשר פנ בו י  התחי
 ר ק מ ם ב י ל ע ב ש ה ו מ י ט ש ו ע ה היה מ נ דו לה הנ ת מפעולה, כאשר בפעו עו מנ  בהי
ץ המדובר, יצולם במישרין• א מר נ ו , כל ן ל המקרקעי יצו ה בנ ל ב ג ן ה , כגו ם ה ל ן ש י ע  ק
ס ח י ת ב ו ע נ מ י ה , אלא ב טו כמשמעו , פשו ן י ע ק ר ק מ קומה ב ת שמי עו מנ  איפוא, בהי
ם סי כנ ו היו נ ת א צ ו ת כ ד ש י ־ ח ל ש מ ת מ עו מנ , למשל, הי ן א בחשבו ו ב . ת ן י ע ק ר ק מ  ל

לה להפריע לתושבי הסביבה. תם עלו כחו ו ה אנשים שנ ב ר ן ה  במקרקעי

. הזיקה ה האפשרי נ כ ו ת ת ל ר ח ה א ל ב ג ת גם מ ר ש ק ם נ פי ן הכפו ר הזיקה במקרקעי תו  באי
ל י ד ב ה ה או לסבלה, ל נ מ ע מ מנ , שצריכים להי ת י ר מ ו לה ח ו פעו ז ד לאי ת תמי ע ג ו  נ
תו רת רואה או ת זה שכל המסו רך אולי להדגיש א ה מ ש פ ט י ת לא היה צו ל ו ע פ  מ
־ ר ק מ ק ה ל בסעיף 93(א)(2) לחו ו ן ישראלי לא ראו לכל י ד לו בפםק־ ו אי י בן מאל ר מו ב ד  כ

. ••}״. ] למעשים פיסייםנ . . . ]מתיחסת זיקת ההנאה[ . . . ] ׳  10 השווה: לנדוי, שפ, בעמ׳ 91: ׳
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ת לפי חוק זה, ו א ר י שאפשר ל ת מסויימת: ״נראה ל י ט פ ש ה מ ל ו ע פ ־ י א  קעין הסכם ל
ך בדברים . א 1 1 ״ ן י ע ק ר ק מ ה ב א נ יקת ה — כז ד ו ב ע תא או ש ת משכנ ת שלא לעשו ו ב י י ח ת  ה
ר ב ד מ , ה ן רת המשפטית, אלא גם לחוק המקרקעי ת, לא רק למסו ה יש משום התנכרו ל א  ה
ם ת ו א ימת ב י לה מסו ע פעו ב מביצו י ף הנזכר, סעיף 93(א)(2), על הימנעות החי  בסעי
ר ר לאסו ת סבי לה חומרי . לגבי פעו ת י ר מ ו לה ח ת מפעו עו מנ מר הי , כלו ן י ע ק ר ק  מ
ת אין כל טעם לאיסור לה משפטי צה לו. לגבי פעו ר מסויים ולהרשותה מחו ת א ה ב ת ו  א
ה ע צ ב תן ל י פים — במידה שנ ן הכפו ת במקרקעי ע צ ו ב  כזה שיחול רק במקרה שהיא מ
, י נ אסר על פלו ת שתי ע ד ת על ה ו ל ע ה ת אפשר ל י ט פ ש ה מ ל ו ע י פ ב ג ם זה דווקא. ל  במקו
ם; ימי י ן מסו ת למקרקעי ע ג ו ן מסויימים, אלא אם היא נ ת במקרקעי  לא אם היא נעשי
ת ר ג ס מ ב רת סעיף 93 ו ל במסג ל כ ר זה נ ב ל אין ד ב ק אותם. א ל ח ר או ל  למשל, איסור להעבי

ת ההנאה. קו י  ז

 יג. זיקה בתור ״הסדר כובל״

ימת באותם י לה מסו ע פעו ע מביצו מנ ם חייב להי פי ן הכפו ה ״בעל המקרקעי  זיקה שלפי
ם עסקים הלי ־אדם המנ י רת הסדר בין בנ ן״ (סעיף 93(א)(2)) עשויה ללבוש צו  מקרקעי
ר הסדרים נים המנויים בתו י ם־להסדר באחד הענ ד הצדדי ח ת א ל א בי ע או להג ו נ מ א ל ב  ה
, , כמותו , דרכיו ו וחד בעיסוק, תנאי ם העסקיים, תשי״ט-1959, ובמי י ל ב ג ה ם בחוק ה י ל ב  ט
ן ך יהיה ההסדר נתו כ י פ . ל ק הנ״ל) ו יעסוק (סעיף 2 לחו ב כותו או סוגו ובמקום ש  אי

ת חוק זה. ראו  להו

די י ת הזיקה על־ נים א נ ה לא רק כאשר מכו נ ל ו ח ה אם הוראות אלה ת ל א ש ת ה ל א ש  נ
א על הסדר ל ר על הסכם א בר בסעיף 2 האמו א גם במקרים אחרים. לא מדו ל  הסכם א
י ד י ־ יקה על צרה הז ו י לחול גם כאשר לא נ ק עשו כך נראה שהחו לפי על צדדים להסדר, ו  ו
ק במובן כי הסדר בין הצדדים ייחשב רק זה י החו ת דבר לו היינו מפרשים א  הסכם. ואפי
ראת די הו י וצרת על־ לם גם לגבי זיקה הנ ו שיש להפעי נ מו לו איכשהו, נראה ל י  שהם הסכ
ה ה המקבל אח המנ כה־במנ ו הז ל את הירושה ו ב ק מ ח שנים. היורש ה  צוואה או מכו
תו הסדר. כן גם בזיקה מכוח שנים, ה נעשים צדדים לאו נ דו ת הזיקה הנ ה לו א נ ק מ  ה
ן הכפופים ת מצד בעל המקרקעי עו מנ ן זיקה כזאת דרוש כי ההי ו נ ה זה לכי ר ק מ ב  כיון ש
ה פ ו ק ת ם ה ; כאשר, בתו ( ב ר הזכאי (להלן, ס׳ כ סו צאה מדרישה או מאי ם כתו י  תתקי

ן להוראות החוק. ת לזכאי, ההסדר הנדון יהיה נתו כו ת הז ח מ ו  הדרושה, צ

ן הכפופים יים מן המקרקעי ר הזיקה בחלק מסו  יד. איתו

ו ״מסוייפ״, כלשין סעיף 27 לחוק נ ל על חלק יחסי (על חלק שאי כל לחו  זיקה לא תו
פים הופכים ן הכפו קה כאשר המקרקעי ת לחלו נ ת י , ולכן אינה נ ן ) ממקרקעי ן  המקרקעי
ו ע ב ק יקה ש אי הז ת של אחדים. לעומת זאת, אפשר כי, לפי תנ פ ת ו ש ת מ ו ל ע ב ם ל י נ תו  נ
ן כפי שהם שייכים ל חלק חומרי בלבד מהמקרקעי ה יחול ע ניה, השימוש ב נ  מכו
גע ו ם נ י ח שנ יקה מכו ת הז ש י כ ר ת שהוא היסוד ל כו ר כי השימוש בז ש פ הם. כן א  לבעלי

 לחלק כזה.

ק ארץ מזראל בריטניה נ׳ בכי, לאומי לייצראל, פ״מ ע״ו 36,29.  11 ח״א 1993/63 מ

470 



יקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין  ז

תו ה רק או ל א ם כ ן כפופים״ במקרי ך להיקרא ״מקרקעי תו של דבר, היה צרי  לאמי
ית כאשר נ ו י ה הג נ ק ס כך סעיף 97 מסיק רק מ געת לו. לפי ו ן שהזיקה נ ק מן המקרקעי ל ח  ה
ה ת י יקה ה ה שהז ק ל ח אה ל קת ההנ י ד ז מ צ ו ן הכפופים, ת לקו המקרקעי בע כי, אם חו  הוא קו
מר י בלבד, כלו קה במובן הטכנ ו יחסים לחל ם האלה שמתי ת הדברי ן א בתה. אין להבי  לחו
 ר ק מ ל בכל המקרים שבהם ה וה פירוק לשיחוף. ההוראה תחו ה שהיא מהו ק ו ל ח ה ה ת ו א  ל
ת פ ת ו ש ת מ ו ל ע ל יחיד ואם ב ת ש ו ל ע ת (אם ב ח ת א ת בעלו ק ל ח ו מ כ פ ם ה פי ן הכפו  קעי

געת לכולן. ו ת אחדות, והזיקה אינה נ ו ל ע ת ב ו ק ל ח  לאחדים) ל

ם ו ח ת ה הנכון. צימצום ל מ ו ח ל ת ה ע ת ד מ ע ם הזיקה אלא ה ו ח ת  כאן אין כל צימצום ל
ה — ת ע ק פ עד כדי ה ם בזיקה, ו ד עם שינויים אחרי ח י — י ר ש פ  הזיקה, לעומת זאת, א
י , והשינוי עשו ( ן (קונסטיטוטיבי נ ן מכו די ך נדרש פסק־ ראת סעיף 96. לכ  לפי הו

ת הזכאי. ב ו ט י ל ך בפיצו ת כרו ו  להי
ם כולם פי ן הכפו ל המקרקעי מת הוטלה ע י י ע אם זיקה מסו ו ב ק ת היא ל ו נ ש ר ת פ ל א  ש
ל ה או ע ק י ם ה ז בר על תחו ע אם דו ה מכרי ל חלק מהם בלבד. אין ז  בשלמותם, או ע
 ר ק מ ב ת ש י נ ו ל ן אך ורק שימוש ברצועה פ : אם הובא בחשבו ה ש ב ו מ י ש  תחום ה
ו נ ו ו ר כי התכ ש פ ל א ב תה הרצועה בלבד. א יקה על או ת הז ע י ב ד ק ג ל הדבר כנ  קעין, שקו
ך הזמן ש מ ה תגלה ב ת הרגילות, בסייג כי, אם זה י ו ב סי י הנ פ יקה ל ם הז קו ם למי  הצדדי

ר השימוש למקום אחר. , יעבו י מעשי ת ל ב י אפשרי או כ ת ל ב  כ

ת נטילה א נ  שי. ה

אה האפשרית י ומר אופיר מעוררים את השאלה אם ההנ פט לנדו  פרופ׳ ויסמן, השו
פים ן הכפו ו שיש בהן זכות ליטול מן המקרקעי ל גם כאל ו יה לכל אה עשו ת ההנ קו י  בז
ד easements. הם ב ל 1 מ 2 p r o f i t s a prendre ל ו מר לכל יים בהם, כלו ם המצו  דברי

ה ברורה. ב ו ש ים על כי אין בחוק ת נ  מלי
כר ת השו כו לה בענין השכירות, כלומר אם ז ר שלא היו שואלים שאלה מקבי ב ת ס  מ
ת, אם זכות ; ומכל שכן בענין הבעלו ת ו ר י פ ת ה ש י כ ת ר ל ל ו 1 כ 3 ר כ ש ו מ ש ב מ ת ש ה  ל
ע מבכסם. ב ו נ ר אחר ה ב ת וכל ד רו ת זכות לרכישת פי ל ל ו 1 כ * ס כ נ ש ב מ ת ש ה ם ל  הבעלי
ב י ו מחי נ ת והשכירות) אי ו ל ע ב ב ה ג בר א ו מדו ן כי ״שימוש״ (שעלי ר לטעו ש פ  ואולם א
אה קת ההנ י ב ז ג את ״הנאה״ (וגם א ת ז בת א י ותר מאשר מחי  באורח חד־משמעי רכישה י

, ( ! ק ב״שימוש״ ס ר החו ב ד  מ

ה נ ח ב ה י ומר אופיר היא ב״רקע ה פט לנדו ם פרופ׳ ויסמן, השו עי  הסיבה לספק שמבי
קת י ר ז ב ד ב ו ו ן — בכלל ל חוק המקרקעי ב ״ל. א ת הנ י ל ג ה האנ נ ח ב ה מר ה , כלו בלת״  המקו
. י ברקעו ל ג נ א ט ה פ ש מ ת ה י ואינו רואה א ל ג ל המשפט האנ ס ע ס ו ב נו מ — אי ט ר פ  ההנאה ב
,profits a prendre ל ו ות לכל י ות עשו אה הישראלי יקות ההנ ק אם ז פ ל ס  לפיכך, להטי
מה ת דו ת יסוד הרכישה האפשרי ד easements, משום שאין מדגישים בהגדרתן א ב ל  מ

 12 ראה: ויסמן, היק ועהןדקעייו, תשב״ם-ג1%, בעמ׳ 68; לנדוי, יגיב, בעמי 91; אופיר, עום,
 בעמ׳ 536-535.

 13 סעיף 1 לחוק השכירות והשאילה, תשל״א-1971; סעיף 3 לחוק המקרקעין.
 14 סעיף 2 לחוק המקרקעין; סעיף 2 לחוק המיטלטלין, השל״א-1971.

 15 סעיף 93(א)(1) לחוק המקרקעין.
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 ו ר פ י ל נ מ ת ו ע דקס ה ים פירשו בארץ את סעיף 111 לקו גלי ו שופטים אנ  לפירוש שלפי
דת צידוק היה לו כולל זה רק damages ולא penalty. באותה מי ת כאי רחי  צדורה אז
ללת גם ו ו כ נ ת של רו ם השכי י א ט הגרמנ פ ש מ נך על ברכי ה ל משפטן שחו  יכול לשאו

.Pacht גם  Miete ו

ה האפשרי של זיקה בכך, שהשימוש בה לא יפגע בעצם נ כ ת ת לו לצמצם א  אין אפי
salva rerum substantia הסייג : usufructus^ בל בזכות י הכלל המקו פ ל ) ן י ע ק ר ק מ  ה
ת ח ק ת כי בעל הזיקה יהיה זכאי ל ו ר ש פ א ; אין להוציא מכלל ה ( רה על גוף הנכס)  [בשמי

ן הכפופים. ת המקרקעי ת א תו  חומרים שהוצאתם תרושש לצמי
ם אם ב״שימוש״ ו להכיר בדעת אלה המפקפקי ים אנ כנ ת מו מ  ואולם קורטוב של א
: ( ל (ס׳ ט ו לעי ו עלי ם מן השיקול שכבר עמדנ ל ע ת ה ל גם רכישה. אין ל ו ר לכל ש פ  א
לכן גבלת, ו ת הנאה מיוחדת, מו ו ע מ ש מ , ב א הנאה מ ס ו י י מ ת ל נה א ה אי א נ יקת ה  ז
תה את לא הי ן הכפופים. זכות כז רות של המקרקעי א ברכישת כל חפי ט ב ת ה כל ל  לא תו

u ולא ל־1נת^ t i נה ^ ת בראש וראשו נ ו ו יקת הנאה, שהיא מכ  ז
רת (לעיל, ס׳ י), ומשום כך, ז ת או חו כ ש מ : לפי טבעה, הזיקה היא הנאה נ ד ו ע  זאת ו
ם ברי יקת הנאה, אף אם העצים עדיין מחו ת אין להציגה כז י מ ע פ ־ ד רת עצים ח  מכי

 בקרקע.

יקה שבעשייה וגבולותיו ר הז סו  טז. אי

ת עדיין בעולם ל ב ו ק מ ת הרומאית ה ר ו ס מ ה ן הישראלי סטה מ ק המקרקעי ר שחו ב ו כ נ  ראי
פים ן הכפו ה בעל המקרקעי ב י בזה שהרשה גם זיקה שבעשייה — כלומר זיקה ש דרנ  המו
. ( ף 93(ב) י ע ס ) ן י ע ק ר ק ת מ ב ו ט בר בזיקה ל — כשהמדו ת מ י י ו ס לה מ ע בהם פעו צ ב יב ל  חי
ת ת הרומאית, שמר א ר ו ס מ ן, שהיא זרה ל ת מקרקעי ב ו ט , דווקא בזיקה שלא ל  אבל
ף 93(א) ר יוצא ברור מסעי ב ד ה יקה שבעשייה, כפי ש א על ז ת ההי ר ו ס מ  איסור ה

ואתו עם סעיף 93(ב).  ומהשו

ת א ביתר ש ט הרומאי עצמו ו פ ש מ ם ל ל זיקה שבעשייה ידועה אמנ ה לאיסור ע מ ־ ת ק ת מ  ה
: ה ל פ ן עשייה ט ת לבי ה בין עשייה עיקרי נ ח ב ה די ה י ות, על־ י ת המשפט המודרנ  לשיטו
ך ר ד ת ה ק ז ח רק לאפשר לזכאי את השימוש בזיקה, כגון ה ך ו ה א א ב  טפלה היא זאת ה

ב תקין. צ מ ה הוא זכאי לעבור — ב ב  ש

וצרה ו זיקה שנ נ י נ ת ההסכם (אם לפ ו ה של פרשנ ל א ן כאן בין שתי שאלות, ש  יש להבחי
ר שהצדדים הטילו במפורש עשייה טפלה ש פ ת הדינים. א ו  בהסכם) ושאלה של פרשנ
ל ש מ יימוח, ל ת מסו בו סי רה בנ את סבי ״ל על החייב. אם אין הוראה מפורשת, כוונה כז  כנ
ת. ת אחרו בו סי ה בנ ר י ב נה ס , ואפשר שאי יב עצמו ש גם החי מ ת ש  כאשר באותה הדרך מ

. טל ה או בנ ב ו ח בר ב ם מדו ע א ו ב ק , יש ל קה על הזכאי ת ההחז ל ט ו כאשר מ  ו

ת מכירה בו כסייג ר ו ס מ ה יג ש ת לפרשם כמסכימים לסי ע ד וטה ה ת הדינים, נ נ י ח ב  מ
ים אחרים. י בדל מחוקים מודרנ כר לסייג כזה, במו ן ז ם אין בחוק המקרקעי  לאיסור. אמנ
ת אותו רק ר מ ו ש ת ה ט הישראלי פ ש מ נית בשיטת ה ו י ה סבירה לאיסור הג ק ת מ ך ה  א

ם האחר. תו כליל בתחו בה או ת מקרקעין — שעה שעז ב ו ט ם הזיקה שלא ל  בתחו
רה ב תקין, לכאו צ מ ת מקום ב ק ז ח קת מחקן או ה יקה דורש החז  כאשר השימוש בז
ן בה אם בעל המקרקעי ר חו , ואף בתו ל ט ר נ ה זו על הזכאי — בתו ק ז ח ת ה ל ט ו  מ
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ת ר ח ר א ם הצדדים להסדי ״ל לחוק, רשאי רוש הנ ן גם הוא בכך. אבל, לפי הפי י י נ  מעו
ת הענין.  א

 יז. שינוי השימוש בהמשך הזמן

גבר , אפשר כי, בהמשך הזמן, י ן יקת המקרקעי , כמו בז ן ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל  גם בז
ת לפי ל ב ג ו מ יקה כ ת הז ת א ו א ר ם יש ל ת השאלה א ל א ש רך בשימוש מצד הזכאי. נ  הצו

ת בזמן הכינון. מ י י ק ה — ו דת הצורך ב י מי ו לפ א — ש ו מ י ש ת ה ד י  מ
ראת ו הסכם או הו נ נ ו ת הזיקה כ א ל פעם ש ת, כ ו ת פרשנ ל א ש כאן ש ר כי י מ א ר ל ש פ  א
ב ש ח ת ה , יש ל ת אינה משתמעת ר ח נה א ו . אך, כאשר כו ה מנהלי ש ע ן או מ  צוואה, פםק־די
ת א פ ק ישב עם ה נה עשויה להתי בל אי ג ך או לזמן בלתי מו ו ה לזמן אר א נ ת ה ק י ז  בכך, ש
ל הדעת. ת ע ל ב ק ת ת מ ה גמישו ת הכינון, ומשום כך יש לייחס ל ע ש רך ב  השימוש לפי הצו
רך יגבר. אם אין עוברים ם עם הסיכון שהצו ב להשלי י ל החי ת סבירים, ע ו ל ו ב ג  ב
להטלת ו י סעיף 96 ( פ ־ ל ) ע נסטיטוטיבי ן (קו נ ן מכו י ד ם לפסק־ , אין מקו ת אלו לו בו  ג
יס . סעיף 96 דן בשינוי שיכנ , כפי שהיא צפויה באותה ההוראה)  פיצוי על הזכאי
ע אם שימוש ו היא לקבו ת ל ע פ ה ת ל מ ד ק ו אי הזיקה, ולכן שאלה מ ת תנ מ ו ע  בית״המשפט ל

ם לאו. ת הזיקה עצמה א ר ג ס מ יים חורג מ  מםו

ת ביתיהמשפט לשנות ו כ מ ר השימוש לרעה; ס סו  יח. אי
קה י ת תנאי הז  א

. ( חלק כללי ק החוזים ( ראת סעיף 41 לחו תר הו ל בין הי ו ח ן זיקה ת נ ם המכו כ ס ה  על ה
רה יקה שמקו גע לז ו . כלל זה, הנ ב ל ־ ם ו ת ב ת ו ל ב ו ק מ ד ה י ד  תשל״ג-1973, הדורשת קיום ב
ר אמרו הרומאים ב ל זיקות ההנאה. כ כ וגעים ל ם הנ ם אחרי ר כאן לכללי ש ק  בהסכם, נ
ך ר ד ר ב ח ב לכן י ב הזכאי בבעלים, ו ש ח ת י ך ש לה civiliter, כ י זיקת הגאה יש להפעי  כ
ם ומחזקים נם עד כמה שאפשר פחות. במשפט הישראלי משלימי י געת בענ ו  ביצוע הפ
ז ד הוא סעיף 14 המכרי ח א . ה ן ק המקרקעי י כללים שבחו י הזה שנ ת ר ו ס מ ת הכלל ה  א
ר ב ית ד ק עשי , אין בהן כשלעצמן כדי להצדי ן ת במקרקעי ו ר ח ת וזכויות א ו ל ע ב  כי ״
ט פ ש מ ה ־ ת י ת ב ך א ף 96 המסמי ת לאחר״. והאחר הוא הכלל שבסעי חו ו נ ־ זק או אי  הגורם נ
ת הזיקה או ל ע פ ה ־ י לל א ת כן בג ו ש ע ת תנאיה, אם ראה ל ו נ ש ת הזיקה או ל ל א ט ב  ל

ן הכפופים. ב המקרקעי צ מ ה או ב ת השימוש ב ו ב י ס נ י ב ו נ לל שי  בג

ת זיקה כ י פ ל גם ה ל מ אי הזיקה כ יס בתנ סמך להכנ ט מו פ ש מ ה ־ ת י ב ת השינוי ש ן א בי  נ
י נ ו ת פל ב ו ם יקה ל ן לז ת מקרקעי ב ו ט יקה ל כת ו י לי הפ ת או ו ב ר יקה אחרת, ל ימת לז י  מםו
סמך ט מו פ ש מ ה ־ ת י ב י הנ״ל ש ו נ ל השי ה ע ר הבעי ר ו ע ת ו לעיל, לא ת  אך, כפי שהזכרנ
— ד ח ד א ע כי אין צ ב ק ) כל עוד לא נ ן (קונסטיטוטיבי נ ן מכו י ד י פסק־ ד י ־ ו על ע ב ק  ל
ם ך הכללי מ י השימוש הקודם על ס א נ ת ת ת בעצמו א ו נ ש יב — רשאי ל ם הזכאי ואם החי  א

ו לעיל. נ כר  שהז
ם אי־שימוש בה. בעוד שהשימוש הממושך ל זיקה משו ט ב סמך גם ל ט מו פ ש מ ה ־ ת י  ב
ע אותה. מכאן י ק פ ת (סעיף 94), אין אי־השימוש הממושך כשלעצמו מ כו ת הז ה א נ ק  מ

. ל ט ן מב די רך בפסק־  הצו
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.111 

ם כ ס  יט. כינון הזיקה לטובת אדם פלוני: א) על־ידי ה

ה ל א ל דרכי הכינון, אם בזיקות ההבאה בכללן ואם ב כ ק מציין רשימה ל  אין החו
סכם ף למו בע כי שוכר בשכירות שנרשמה רשאי, בכפו . הוא קו ן ת מקרקעי ב ו ט  שלא ל
ח ת מכו ש כ ר ה (סעיף 81(ב)); כי זיקה, סתם, נ א נ יקת ה ה בז ד ב ע ש אי השכירות, ל  בתנ
ימת (סעיף 96). יקה קי ה של ז י א נ ת ת ו ט לשנ פ ש מ ה ־ ת י ת ב ך א  שנים (סעיף 94); וכן מסמי
ר ש פ ן — א ת מקרקעי ב ו ט ה ככל זיקה ל ני — כמו ת אדם פלו ב ו ט ק כי זיקה ל פ  אין ס
ת ו ל ע יה של ב ן״ שהיא ״הקנ ל במושג ״עסקה במקרקעי ל כ ה בהסכם. הסכם זה נ נ נ ו  לכ
י צוואה״ (סעיף 6). פ ־ ל ן לפי רצון המקנה, למעט הורשה ע ת במקרקעי ר ח  או של זכות א

. ן כך יחולו כאן סעיפים 10-7 לחוק המקרקעי  לפי
כן ההסכם) ד (הנוגע לתו בר ביסו ד לפי הטיפוס שלו, המדו ח ותר מאשר בהסכם א  י
, ה ת אחרות, כגון מכר, מתנ ו נ י ח ב ם שונים ביניהם מ תף להסכמי ת משו ו י להי  העשו
לו איפוא ם יחו ה לפירוק שיתוף). לפי המקרי ק ו ל יה בהסכם ח י ת תנ ו  פשרה (או להי
ם אלו ם כללי סחי ו ם מנ תי זה זה או אחר. לעי ם הנוהגים בענין חו  על הכינון הכללי
ת. אין זו ו ת הבעל ר ב ע ה זה נוגע ל ד בלבד, דהיינו במקרה שהחו ח ה א ר ק מ ת ב ו ב ש ח ת ה  ב
יסוח כשלעצמו י שהנ פ ־ ל ע ־ ף ר הפירוש כי, א ב ת ס לתם, אם מ ת תחו י ת לדחי ק פ ס בה מ  סי
קק נימוקים , בכל זאת לא היו למחו ת) ת הבעלו ר ב ע תר (הוא ה ו ה השכיח בי ר ק מ ם ל  מתאי

ן זיקה. ן כינו ת לבי ו ל ע ב ת ה ר ב ע ל בין ה  להבדי

ת כל השותפים. מ כ ס ת הזיקה ה י י תפת, דרושה להקנ ת משו ו ל ע ב ן הם ב  אם המקרקעי
ה שימזש א נ יקת ה , כי בז ם על חלקו היחסי ד השותפי ח יקה מצד א  לא ייתכן כינון הז

יתן לחלוקה. ו נ נ  הזכאי אי
ה ם מסויימים. אך זיקה שהקנ אי ת זיקה גם שוכר, בתנ ו נ ק ה ם, יכול ל ד הבעלי ב ל  מ
יקה בכלל — ך ימים מימי שבירותו (בהנחה כי גם זיקה זו — כמו הז כר לא תארי  שו
ת רו י של השכי נ י י פיה הקנ ד או ע ראת סעיף 81(ב) נימוק ב ת הו ש מ ש ינית, מ י ת קנ כו  היא ז
ק זכות חפצית. י ת גרידא להענ רי גטו בלי ם לא יוכל בעל זכות או ת ס , כי מן ה ו  במשפטנ
ים ם גם יסודות אובליגטורי ו מתרוצצי ב ר ק ב רב ש ר כי השכירות הינד. יצור מעו ב ת ס  אולם מ
ק לא הסדירן). ות שהחו ן בעי ת חשובה לפתרו חסי לתם הי ם; ושקי י י אל ת רי דו סו גם י  ו
ן ת המקרקעי ב ו ט ה לסעיף 81(ב) בענין רכישת זיקה מצד שוכר ל ל י ב ק  אין בחוק הוראה מ
מר בתו האישית, כלו א זיקה לטו ה ר איפוא שהזיקה שירכוש ת ב ת ס  שהוא שכרם. מ
על היוצא הוא שזיקה זו . הפו ו « ״ ן י ע ק ר ק ת מ ב ו ט י״ ולא ״זיקה ל נ ת אדם פלו ב ו ט  ״זיקה ל
ת עו מנ יקה שבהי ן הכפופים אלא רק ז ד המקרקעי צ יה מ ת זיקה שבעשי ו כל להי  לא תו
ת משנה — ר כ ש ת או עם ה רו ת השכי ר ב ע ר זיקה זו עם ה ו ב ע ת. כמו כן לא ת לו  או בסבי

ם לעבירותה. פי ן הכפו ם בעל המקרקעי ם לא הסכי  א

פסו אלא דרוש ת אפוטרו מ כ ס ה , לא די ב ן ן או פסול־די ן הוא קטי ל המקרקעי ע  אם ב
ת, ת והאפוטרופסו ת המשפטי ק הכשרו ט (סעיפים 20(2), 47(3) לחו פ ש מ ה ־ ת י ר ב  אישו
ל עזבון, דרוש ה נ ל בידי מ ה נ ת מ ן ה ן שייכים לעזבו . כן, אם המקרקעי  תשכ״ב-1962)

. ק הירושה, תשכ״ה-1965) ט (סעיף 97(3) לחו פ ש מ ה ־ ת י סקה אישור ב  לעי

 16 אך ראה את דברי אופיר, שם, בעמ׳ 537 ואת דברי ויסמן, שפ, בעמ׳ 69.
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ן ל בעל מקרקעי תו ש כו ת בז ע ג ו נה פ ה אי ת נ כ ש , מ ן ק המקרקעי י סעיף 85 לחו פ ־ ל  ע
ת י מי שרכש א פ ל ה אין להעמידה כ ת נ כ ש מ נן אחרי מתן ה יקה שכו ן זיקה, אך הז נ  לכו
ע ג פ ר ת . כן לא ייתכן כי זיקה שכונן משכי תה ן בהוצאה לפועל של המשכנ  המקרקעי

רות שנרשמה לפניה.  בשכי
לת כו , אין בי ( ן ן ואם זיקה שלא למקרקעי יקת מקרקעי ימת זיקה (אם ז ר קי ב  כאשר כ
ה ת ת א ב ש י י ת ותה בלתי מ ימת בהי ע בזיקה הקי ג פ ת ת ש פ ס ו ן זיקה נ נ ם לכו י ל ע ב  ה

. ל, ס׳ ח)  (ראה גס לעי
ו קובעת. נ ב, ובוודאי אין לשו ו ן לזיקה או לחי ו ק אם ההסכם מכו פ רר ס  אפשר כי יתעו
רך הזכות, ב בהן להכרעה הן שיעור התמורה, תארי הצדדים, או ש ח ת ה ת שיש ל ו ב י ס  נ
ה ת הבעי ר א ו ח פ ך יש ל ן שההסכם צופה מצד הזכאי. א ת במקרקעי ו ב ר ע ת ה ת ה ד י  מ
נת ההסכם לכינון יחם קנייני. ו ת כו ב בלבד כל פעם שהזכאי לא הוכיח א ו ת חי ב ו ט  ל
 ב ו ל כי, בין שתי העיסקאות — הסכם מכוון לזיקה וחוזה א קו ת מהשי ע ב ו ה זו נ נ ק ס  מ
בסן ם היחס ביניהן לפי הי קה לכת. זהו אמנ ה היא המרחי נ ד — הראשו ב ל  ליגטורי ב
רי גטו plus est in re quam in obügat. אך, כאשר חוזה אובלי ione : סי פו  העיקרי והטי
ן זיקה, נ ו — היחס הפוך. אם, במקום לכו בט שלפי ש צורה מסויימת, קיים גם הי ב ו  ל
בה למעשה של אדם שלישי, ת אף ערו ל ל ו כ ה ה ח ט ב י ה נ ן לפלו ח בעל מקרקעי י ט ב  מ
זה הני׳ל ת החו דת א ג ו לה הנ ע לדין אדם שלישי שעשה פעו ו ב ת י זכאי ל נ ו  לא יהיה פל
ע פיצוי מן המבטיח, ו ב ת ל יהיה זכאי ל ב תה קיימת זיקה) א לו הי  (כפי שהיה זכאי אי
plus est in obügatione ה זו, כאן נ י ח ב ה של זיקה. מ ר ק מ ע ב ו ב ת ה שלא היה זכאי ל  מ

,quam in re 

. גם בכוחו הוא ון הארעי רי הוא הרשי גטו בלי זה או ן זיקה והן מחו ו נ ל הן מכי ד ב  נ
ר , והמתי — חד־צדדי ה ש ע מ ר למותר. אבל כאן ה ש מאסו מ ת ש מ ת שימוש ה ך א ו פ ה  ל

ו בכל עת. ר בו ממנ ו  רשאי לחז
ס שהוא נמצא פו סרו ות הזכאי עצמו או שלוחו או האפי י להסכם צריך להי  הצד השנ
ל או להקדש לצרכי , גם הנאמן לפושט רג ן שהוא ירש. כמובן הל לעזבו תו או המנ  בחסו
ך אין לרכוש . א ן די ־ פי ם־על־ ר בעלי הל בתו ת זיקה לרכוש שהוא מנ ו נ ק  צדקה יכול ל
ד יהיו י ת ע ב בת כל אלה ש ן זיקה שתהא לטו נ ך אין לכו ם כ ; משו  זיקה לאדם שלישי
ד יהיה י ת ע ב ת כל מי ש ב ו ט ן שהיא ל קת מקרקעי י ימת (בדומה לז י י פירמה מסו  בעל
, תשל״ג-1973, ( ק החוזים (חלק כללי ת סעיף 34 לחו א ר ו . ה נים) ן הנדו  בעל המקרקעי
ים גרידא כפי שמגלה זים האובליגטורי געת לחו ו לה כאן כיון שהיא נ ה בת תחו מ  א
ן הוא ״חוזה״ לפי ם הנדו כ ס ה . עם זאת, גם ה וב״) ה (״זכות לדרוש את קיום החי נ  לשו
ם שאינם מי ו המתאי ן הוא להוראות החוק בכל כללי ) ולכן נתו זים (חלק כללי ק החו  חו

רי בלבד. גטו בלי זה או ים לחו נ ו  מכו

 כ. ב) צוואה; ג) פסק־דין

ימת בהוראה , קי ן ת מקרקעי ב ו ט ן זיקה, וגם זיקה שלא ל ו נ ת לכי פ ס ו ק כי דרך נ פ  אין ס
ת ה שיזכה בה הזוכה במו ן של המוריש. תהא זו מנ ת זיקה על מקרקעי נ נ ו כ מ  בצוואה ה
ל ן ש ל מקרקעי וכה ע ה לז ת ו נ ק ה ל על היורש ל יקה שהמוריש הטי ל מז ה; להבדי ו  המצו
ן די די פםקי י ה (או על־ נ מ ב ־ ה כ ו ז ן ה  היורש עצמו, שהיא תיווצר בהסכם בין היורש לבי
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: ו ר ו ב יקה ולא עמד בדי ן ז נ ב לכו י י התחי נ ה שפלו ר ק מ ם כזה, בדומה ל כ ס נתן באין ה י  שי
. ח חוזה), תשל״א־1970) ר פ ת בשל ה פו ק החוזים (תרו  סעיפים 3 ו־5 לחו

ן זיקה, כאשר נ יחשב כמכו ״ל י י סעיף 96 הנ פ ימת על־ ה זיקה קי ן המשנ די  גם פסק־
ה ש ד יקה ח יצירת ז ה ז יקה הישנ ת הז ע ק פ ם ה ת בו משו ו א ר ה שיש ל י הוא מ ו נ  השי
ן במקום זיקה ת מקרקעי ב ו ט ן זיקה שלא ל נ ט יהיה גם לכו פ ש מ ה ־ ת י ת ב  במקומה. ברשו

. ן ת מקרקעי ב ו ט ימת ל  קי

 כא. ד) רכישה מכוח שנים

ת ברכישת רו ה המכי ל א ח שנים, אף מ ת רכישת זיקה מכו ו לל  ישנן שיטות משפט השו
יקה ת שבהן, בקשר לרכישת ז ת בדרך זו. וישנן אחרו ו ר ח ן א י ות קנ י זכו ת ו ו ל ע ב  ה
יימים י זיקה מסו ג תה בסו ם: מחייבים או י נ יקות שו גי ז לים בין סו ח שנים, מבדי  מכו
י המבחן פה, לפ ־רצו ן זיקה בלתי לים בין זיקה רצופה לבי תה באחרים. מבדי  ושוללים או
־אדם (כגון ים אף ללא מעשה אקטואלי של בן  אם השימוש בה קיים או יכול להתקי
ם בין זיקה לי בת מים). כמו כן יש שמבדי ם) אם לאו (כגון מעבר, מרעה, שאי מי  אמת־
ע ב י ק נ ק ת די מ י ת על־ י ל ג ת ה, לפי המבחן אם היא מ י ־גלו ן זיקה בלתי  גלויה לבי
ן הכפופים) ר שבמקרקעי א ב ל ל בי ן והמעידים על קיום הזיקה (כגון שער המו ם לעי  הנראי
יקה יימות, בין ז ים, בשיטות משפט מסו נ . ועוד מבחי ת) ו  אם לאו (כגון איסור לבנ
ן ן זיקה שלילית. חוק המקרקעי ) לבי ובית מצד הזכאי לה חי ת בפעו א ט ב ת מ ה ת ( בי ו  חי
ג ח שנים בסו ת הרכישה מכו ל י ל ש ה ל ל א גודים ה י יגוד מהנ ר בשום נ נו מכי  הישראלי אי
ת, ת משפט אחרו טו ה שי ב ר ה ר ראוי לציון יען כי, בניגוד ל ב ד יקות זה או אחר. ה  ז
תר י י ב ג ה ל ת ו ו א יקות־ההנאה, בשלל י ז ב ג ח שנים רק ל ו כ ת הרכישה מ  מרשה הוא א

ן המוסדרים. יות הקבין, במקרקעי  זכו

ת ח ת משפט א ט י ך ש ת זאף בתו ו נ ת בולט בין שיטות המשפט השו ו ד מ , פער ע  ובכן
לים ק מגוון השיקו פ ס ר לכך מ ב ס ת. ה יות ק:ין אחרו ן זכו קת הנאה לבי י ן ז  ביחס שבי
ת נוגדים. מצד אחד, מרגישים ו נ ו ר ת פ יע להגיע ל ן זה ולהנ י ע בענ  העשויים להשפי
ת במיוחד, ומצד אחר, ו נ כ ש , ביחסי ה ב העובדתי צ מ ב המשפטי ל צ מ ת ה ם א  בצורך להתאי
חס י רצוף, ומן הי ת ל יות כתוצאה משימוש נסבל, ביהוד כשהוא ב ס זכו סו  חוששים מבי
ל ל כ ת ב ו י ר ב ן כלפי ה ע על בעלי המקרקעי ל להשפי י כזה עלו ט פ ש ב מ צ מ י ש  החשדנ
ת תו א ה בהרשו ת הבעי ר א ו ת פ ן הישראלי ראה ל ים בפרט. חוק המקרקעי כלפי השכנ  ו
כה ושימוש ממשי ה ארו פ ו ק ה אך בדרשו לשם כך ת ל ל כ ח שנים ב יקה מכו  רכישת הז
ת ו נ ש יקה או ל ל ז ט ב ט ל פ ש מ ה ־ י ת ב ת ל ו ב ח ר ת נ ו י ו תו סמכ ו בהקנ  במשך כל הזמן הזה, ו

ת. בו י בנסי נו ם לשי א ת ה ה ב אי ת תנ  א

ה רק על ל ב אילו ח ו ד לא קר י ת ע ר ל ת סעיף 94 היה בגדר מזמו א ר ו ה ב  כל ההסדר ש
ת נ ק ס ם עם מ נואר 1970). אבל אנו מסכימי ק (1 בי ת החו ל י ח ר ת ח א ל  השימוש ש
ם בדרך כלל לה למפרע. אמנ ת תחו ל ע ב » כי יש לפרש את ההוראה הזאת כ ן מ כ י י  מר ר
ת מצד ש ר ו פ ת רצון מ ע ב י ה לה למפרע בענין רכישת זכות אלא בפנ ל תחו ב ק  אין ל

 17 ראה רייכמן, ״השפעת זיקת ההנאה על הלכות שכנים — שעבודי נזיקין מכוח שנים״,
 עיוני משפ», ד׳ (תשל״ה), 368.
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 זיקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין

ן הישראלי יקות ההנאה. חוק המקרקעי ק בענין ז ת החו מ ג מ ב ב ש ח ת ה ך יש ל  המחוקק. א
ת הקודמים. רו ת המקו מ ו ע ד עליה, ל י ים ולא להכב ח שנ ו כ  בא להקל רכישת זיקה מ
ת 1970 וסיכול נ י ש נ ת לשימושים שלפ פקו ב עם מגמה זו ביטול כל נ ש י ת  ולא היה מ
: ה ר י ר ב ק ה ק ו ח מ כך היתה ל ו עליהם. לפי ש לרכוש זיקה בהסתמכ מ ת ש מ ית ה  כל צפי
ת 1970 נ י ש ו לפנ י השימושים שהחל ב ת הקודמים לג רו ת המקו ך ולקיים א  (א) להמשי
ני המגילה, או, באורח חלוף, יקה לפי די ת הז ש היה יכול לרכוש א מ ת ש מ במקרה זה ה ו ) 
ל ) להחי ב ) ו ת 1970) א נ ש ל ב ח ל השימוש ה ו ע כ מ ת ס ה ק החדש, ב י החו פ ־ ל תה ע  לרכוש או
ת ו א ל ט ב ך זו ב ר ה וחסם ד נ פה הראשו ר בהלו ח ת ההסדר החדש. כיון שלא ב ע א ר פ מ  ל

ק למפרע. ת החו ל ו ח ת ת ר ב ת ס ת המגילה, מ ראו  הו

ר מצד הרוכש כתנאי לרכישתו, בזיקות שבהימנעות סו ת אי ל ט  כב. ה

גי זיקה ח שנים. עם זאת, סו יקה לרכישה מכו ת כל ז נ ת י י נ ט הישראל פ ש מ  כאמור, ב
ך זו. ר ד חדת בקשר לרכישה אותן ב ו ה מי יימים מעוררים בעי  מסו

ע נ מ , נ ן , בעל המקרקעי י נ ם סגי שפלו ת הבעלים, האמנ ו ע נ מ ה ב יקה ש בר בז  אם מדו
ה מכך, יש ״שימוש״ ן הנ , הנ י נ ע כי לאלמו ב כדי לקבו ו הטו נ  משימוש מסויים מרצו
ם נהנים מיפי הנוף שמציאות י ו הטוב. השכנ נ ל מגרשו מרצו ת ע ו נ ב ע ל מנ י נ נ  פלו
תו המגרש אין יוצאים בה נהנים שמאו ת להם. וכל תושבי הסבי ר ש פ א י מ ו  המגרש הפנ
, ת במגרשו ש ו ר ח ־ ת י ת ב ו נ ב י ל נ ו ט פל ם אחרים מפריעים. אם יחלי  רעש, עשן או דברי
ה א נ יקת ה ה בז ך ״שימושו״ במשך שלושים שנ מ ל ס ד לכך, ע ג נ ת י י נ  הייתכן שאלמו
ת ו ב ו ט ב ך על סמך ״שימושם״ באוויר הצח ו כ דו ל ג תנ ף ז או שהוא ואחרים י ו  ליפי הנ

ת ו ו ר ח ה א א נ  ה
ולת. ס זכות לז סו ת מצד הבעלים — לא די בה כשלעצמה לבי עו מנ בדת ההי ראה כי עו  נ
ם הדרך להיזקק לסעיף 94(ב) י ל ע ב חה ל ת כיצד פתו ע ד ל ה ת ע ו ל ע ה ה גם שכאן קשה ל  מ
ת דו ג , ״התנ י נ ל מצד אלמו בר בשימוש פעי לת. כאשר מדו ו ת ביסוסה של זכות הז ע י נ מ  ל
ם ו הבעלי נ ת ת ברורה. אם קודם נ ם — יש לה משמעו י ל ע ב ד ה צ  לשימוש המשתמש״ מ
ת השימוש ך א להפו ו ו ת לבטל ו ד ג נ ת ה ח הודעת ה רש או מכללא, בכו , במפו י נ  רשיון לאלמו
ם עומדים על זכותם ושאין ל מקום מעידה ההודעה על כך, שהבעלי כ ר לאסור. מ ת ו מ  ה
ת ע ב ו נ ת ה בי אה פאסי בר בהנ ת זאת, כשמדו מ ו ע ת שימוש המשתמש. ל ל א ו ב ס נם ל  ברצו
ל ר ע ת כזאת. אין בכוחה לאסו ו ע מ ש — אין לה מ ״ ת ו ד ג נ ת ה ״ ת הבעלים, ה ו ע נ מ י ה  מ
. ת״ גדו ת על אף ה״התנ ר ת ו ת לו קודם ותישאר מ ר ת ו את היתה מ . ז ת הנאתו ה א ע ז ע  ז
ת דו ג ל התנ ת הנהנה, כי אם ע א נ ה ת ל״שימוש״, כלומר ל ו ד ג נ ת ל ה ר ע ב ד ם ל  אין מקו
ק פ סח סעיף 94(ב). ס ו ר בנ מ א נ ה נה מ ח שנים — דבר שו ת לרכישת זיקה מכו י ר ש פ  א
ת למי שלא עשה ע ג ו נ רה ה ת האמו ת לפי המשמעו ו ד ג נ ת ה ת גם ל נ ו ו כ ת ם הוראה זו מ  א
ת ע ב ו נ ימת ה י אה מסו ת מהנ ו הנ לי ך ו  שום שימוש חיובי ואף לא גילה רצון להמשי
ת גם כאן, אין זה י ר ש פ ת סעיף 94(ב) א ל ו ח ח כי ת י נ לו נ ת הבעלים. ואפי עו מנ לא מהי  ממי
ל כ ור ולהודיע מזמן לזמן — ל — ולחז ע י ד ו ה ל ל ט נ ן את ה ר להטיל על בעל המקרקעי  סבי
ב צ מ ה ד ל״שימוש״ בכל זיקה ש ג נ ת בור — שהוא מ ים״ האפשריים — או לצי  ה״נהנ

. ר אותו ש פ א  מ

ם ת הבעלי עו מנ ו שיתקיים כאשר הי י ש הרכישה יש להב ק ב כות״ מצד מ  ״שימוש בז
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ם — כלומר, אחרי איסור מצדו שהבעלי 1 ם הטוב אלא לפי דרישתו 8 נ ת מרצו עו מנ ה הי נ  אי
ו במגרש הנדון. ; וכך, למשל, איסור עליהם שיבנ ם ת ו כ ז עותם משימוש ב מנ  יחדלו מהי
ת הרוכש אף אם, כו ס את ז ס ב יה ל ת כעשו עו מנ ב ההי ש ח י ת איסור כזה, ת ע ד ו י ה  אחר

ן מהשימוש הנדון בזכותו בשל נימוקים אחרים. ימנע בעל המקרקעי  למעשה, י

י ב ג ת רכישת הזיקה מכוח שנים ל ללת א ו היא הדעה השו ת יותר מדעתנ קאלי  רדי
י כי רק ביחס ם 9 י . טוענ  זיקה שאין בה לזכאי שימוש פעיל, כלומר אין עשייה מצדו
ש בזכות, כדרישת מ ת ש ח שנים מ ית הזכאי הרוכש מכו ת בעשי א ט ב ת מ  לזיקה ה
ש מ ת ש ר לטעון כי הרוכש מ ש פ ם א ת הבעלי עו מנ  סעיף 94. אבל גם בקשר לזיקה שבהי
י פ ם על־ ת הבעלי ו ד ג נ ת ה ו לעיל. ואשר ל אי שאמרנ  בזכות הזיקה — שעה שקיים התנ
לו עליהם שלא כדין. ת לאיסור שהטי ו ד ג נ ת ר ה ת וסבירה בתו י ר ש פ  סעיף 94(ב), תהא זו א

ה ק ז ח ה  כג. שימוש ו

קת הנאה. י ת ז ו יה להו ת הראו כו ש בז ו מ י ת על ש ס ס ו ב י סעיף 94 רכישת הזיקה מ  לפ
ת ק ז ח ה יקה (להבדיל מ ת הז ק ז ח , כלומר ה ה ק ז ח בר על ה ת מדו ו ר ח ט א פ ש  בשיטות מ
בר בשימוש, מבהירה ; או, אף כאשר מדו ( ם ת ו ל ע קת ב ן עצמם, דהיינו החז  המקרקעי
י כך מחילים על רכישת הזיקה ד י י ת כי ״שימוש״ זה אינו אלא החזקה. על ר ו ס מ  ה

יות במיוחד. קה לרכישת זכו להחז ה ו ל ל כ קה ב ת להחז ת הדרושו דו ת המי ים א ח שנ ו כ  מ
סד הזיקה אין בחוק ת כל, מחוץ למו י ש א ט הישראלי. ר פ ש מ ב ב צ מ ב זה ה צ מ ה מ נ  שו
יות מכוח שנים, לא על ן (וגם בחוק המיטלטלין, תשל׳יא-1ד19) רכישת זכו  המקרקעי
ן מקדיש ק המקרקעי ית, בסעיפים המעטים שחו קה ולא על יסוד שימוש. שנ  יסוד החז
ני המשפט, יה בעי קה ראו ת לקיום החז ת הדרושו דו ר המי ב ד  להחזקה, כמעט שאין הסדר ב
ת הו קק לז ן המחו ת מאשר usucapió. שלישית, אין שום רמז שברצו ו נ ת שו צאו  אף לתו
ות ק או להשו ל החו מן ב׳ לפרק ג׳ ש ״ שבסי ־ ק ז ח ה ״ ף 94 עם ה ת ה״שימוש״ שבסעי  א

. 2 0 ( ל ש מ ה (דוגמת סעיף 919, פסקה שניה, לסה״ח השוויצרי, ל י ן לשנ ת הראשו  א
י להוכיח דל בין השניים, כפי שעשו ה האפשרית שלא קיים כל הב  אין שחר לטענ
;usu suum faceré) ם ה הזאת, כמו גם בביטויים אחרי ל מ ח usucapió. ב נ  עצם המו
נח ת המו ר ו ת ית, ב ת טכנ  capere usu; per usum adquirere), בא usus במשמעו

 18 ברשימתו הנ״ל, בעמ׳ 552, משווה מר אופיר אה מעיף 94(א) לחוק המקרקעין עס סעיף 48
 לפקודת הנזיקין (״הפרעה לאור שמש״) ומציין שני תנאים שלפיהם ההוראה האחרונה נוהה
 יותר למשתמש מאשר הוראת סעיף 94(א) הנ״ל— כלומר, התקופה (שהיא רק החצי)
 והאפשרות לצרף את םרקי־הזכץ שבהם נהנו מהאור אנשים שונים זה אחרי זה. אבל
 דבר שלישי לטובת הנהנה הוא שלפי סעיף 43 לפקודת הנזיקין אין להבין שיש צורך
 כי נמנעו הבעלים משימוש בזכותם אחרי איסור מצד המשתמש. ודבר רביעי — כי במסגרת
 סעיף 48 אין מקום להודעת הבעלים לפי סעיף 94(ב), והמניעה האפשרית היחידה הפתוחה
 לבעל מגרש לא בנוי היא מניעה פיסית : העמדת מסך או מכשול פיסי אחר להעברת האור.
 המחוקק יצטרך להימלך ולתאם ביניהם את דיני המקרקעין ואת דיני הנזיקין בהיבט זה

 (ובהיבטים אחרים).
 19 רייכמן, שפ.

 20 השווה דברי השופט ח׳ כהן בע״א 259/74, 283/74 בו?ובשה נ׳ המצונה על המרשפ; מדינת
 מוראל נ׳ בוקבפח, פד״י כ״ט (1) 242, 247: ״לא הרי ׳השימוש כהרי ׳החזקה׳״.
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 זיקת ההנאה שלא לסובת מקרקעין

ת ו ר ח ט א פ ש קה י2. מצד אחד, בשיטות מ ונה היא להחז ת ההחזקה, והכו  הארכאי המציין א
. מצד אחר, 2 ם אין שימוש ממשי בה 2 ה ב קת הזיקה אף במקרים ש רים בדרך כלל בהחז  מכי
ת קה לרכישת זיקה א ת על ההחז י טל נ נ טי נ ו הק ת־ מאי רת הרו לה המסו , מחי ו  כפי שאמרנ

יות קנין אחרות. ת וזכו ו וגעים להחזקה בקשר לרכישת הבעל ים הנ נ  הדי
ית, כי דרוש שימוש ממשי וכי כל שימוש ממשי נ ו להבין, עקרו נ  לפי סעיף 94 עלי

ת. וספו ת נ דו  מספיק, ללא צורך במי
ת הבעלים. וכן , או ברשו ת השימוש הנעשה בסתר, בכוח ״ פקו ת נ  אין החוק שולל א
animus ו נו שיש לו זכות לכך, ושהיה ל ש פעל bona fide בהאמי מ ת ש מ ה  איבו דורש ש

 מסויים.
ה ב ח קהו היתה ר ל כך, שהחז ך ע מ ת ס ה גבל לא יוכל ל ש שימוש מו מ ת ש מ  מצד אחר, ה
ם הודו ך שהבעלי ע א נים רק פעם בשבו ן הנדו ר במקרקעי ב ם ע ותר (למשל, שהוא אמנ  י
ת השימוש ך ורק א ן א מת שירצה): כיון שיש להביא בחשבו ד שם כל אי  שהוא רשאי לעבו
ן פסק לא יוכל לטעו ת הזיקה. כמו כן, המשתמש אשר שימושו הו ק ז ח ת ה  הממשי ולא א
תו ש או מ ת ש ה ך ל לת להמשי כו ו הטוב, וכי היתה לו הי נ ע מן השימוש מרצו מנ  כי נ
גרמה ת השימוש נ ק ס פ ן כי ה ; או, במקרים אחרים, לטעו ך כ לו רק רצה ב  השימוש אי
ת ק א ה אין בכוחן להפסי ל א ת ה ו ב סי י הטבע. אף אם הנ תנ י כוח עליון כגון אי ד י ־  על

. ש ו מ י ש פסק ה ר כי אכן הו מ א ו ל נ ק החל בה, עלי י קה לאחר שהמחז  קיום ההחז

, אישי. כאשר ד שימוש ישיר, בלתי״אמצעי י מ  ואולם שימוש ממשי אין פירושו ת
ו נ ו אמר ל , לא פלוני. אי י הוא המשתמש האמיתי נ , אלמו י נ י מטעם אלמו נ ו ש פל מ ת ש  מ
ת דתו נעשי ל עובד שעבו כ ת הימים, ל  אחרת, היינו צריכים ליחס רכישת זיקה, ברבו

ב ההחזקה. ג ן סעיף 15 א ל לפתרו ן יהיה כאן בהכרח מקבי . הפתרו  במקרקעי מעבידו
ך זכות, מ ל ס ה ע ש ש ע מ ת ש מ ה את ועוד. האם ייתכן שסעיף 94(א) יחול על שימוש ש  ז
ב ש ח ה נ ת הי י מנ קת הנאה ז י ה (כך שכל שוכר או זכאי לז א נ קת ה י ת או ז רו  כגון שכי
א ב בה היא שלילית, כי השימוש ה תה ההוראה) י התשו ת המידה הדרושה באו א א ל מ מ  כ
ר ב י סעיף 94(ב), ד פ ־ ל ד לו ע ג נ ת ה ן בסעיף 94(א) הוא זה שהבעלים רשאים ל  בחשבו
ן י י ובענ נ י מטעם אלמו נ יתן להם כאן. שיקולים אלה בענין שימושו של פלו  שלא נ
ר בין הסדר החוק ע פ ת ה ן בהיבטים מסויימים א ך זכות, בכוהם להקטי מ  השימוש על ס

ת ההחזקה. ר ו ת אחרי ת לכו ת ההו ו ר ח בל בשיטות משפט א  לבין ההסדר המקו
לת כו ת י מר א ת ״צירוף השימוש״, כלו ת סעיף 94 א ר ג ס מ ס ב י ב אם יש להכנ ק ר פ  ס
ת ר ו ס מ י ה נ ת הזמן שבו השתמש קודמו, בדומה לדי ש לצרף לזמן שימושו א מ ת ש מ  ה
כות ל succession ועל ^accessio possessionis. כיון שלרכישת הז ת ע  הרומאי
ש ענין חיוני כי ייזקף לו גם שימוש קודמיו. אך בשיטת מ ת ש מ  נדרש זמן כה ארוך, יש ל
ו כי לשם כך היה צורך בהוראה מפורשת, וכי בהעדר נ ו נראה ל טת משפטנ ט כשי פ ש  מ
יב , השימוש הדרוש בסעיף 94 חי 2 1 ה ק ז ח ה את בענין השימוש ואף בענין ה  הוראה כז
ו נ ל מקום, אף אילו ראי כ רך כל הזמן. מ ת שימושו של הרוכש עצמו, שימושו לאו ו  להי

 21 במה שנוגע לזיקות ההנאה בפרט, הכיר קודם המשפט הרומאי usucapion לגבז, אך אחר
 כך אסר חוק מן החוקים (lex Scriboniavr) את זאת.

 22 אך ראה סעיף 919, פסקה שניה, לסה״ח השוויצרי שכבר הזכרנו.
 23 בדעה אחרת, לנדוי, שפ, בעמ׳ 92.

 24 להבדיל מענין ההתישנות: סעיף 18 לחוק ההתישנות, תשי״ח-1958.
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 מאמרים

ה הסוכה, מה יהיה כוחה ? שלרכישת זיקה נ ק ס מ ו ל ת והגענ ו ק ההתישנ ם להיקש מחו  מקו
ו רשאי לצרף את הזמן ת מקרקעי ב ו ט לת ל ו , המשתמש במקרקעי הז ן ת מקרקעי ב ו ט  ל
לי . או ו ת מקרקעי ה ואם בין החיים) א ת י ת מ מ ח ר לו (אם מ ש זה שהעבי מ ת ש ו ה ב  ש
ן במקרה שמישהו ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל ת הדין הזה לז ב א  היה גם מקום להרחי
ת מפעל מסויים שהוא עומד בראשו לאחר שקודמו ב ו ט לת ל ו ש במקרקעי הז מ ת ש  מ
י נ ה כזאת, פלו ר ב ע ש גם הוא אותו השימוש. אך לא כן כאשר, באין ה מ ת ש ד זה ה מ ע מ  ב
ים י ר בין השנ ס תו השימוש. כאן ח י קדם לו באו נ ר שאלמו ח א לת ל ו ש במקרקעי הז מ ת ש  מ
ת אדם פ ל ח ת בין החיים (ולא רק יחס של ה כו ת הז ר ב ע ל ירושה או ה תו היחס ש  או

.accessio possess ionisב־  באדם, למעשה) שהוא דרוש succession ו

ת פו ת שלושים שבים רצופות. הרצי פ ו ק  סעיף 94(א) דורש שימוש בזכות במשך ת
ת ט ל ח ו ת מ פו ם ולא לשימוש עצמו. אין איפוא דרישה לרצי י נ ש וחסת כאן ל  מי
ת י ר ש פ לו בלתי א ת אפי ט ל ח ו י רצופה״, כגון מעבר, רציפות מ ת ל ב ״ יקה ה בז  בשימוש — ו
: שימוש במידה סבירה) ן א נפרש כ ו ים השימוש ( ים שבהן התקי  למעשה. דורשים שהשנ
ה ם רצופות, כך שלא ייתכן לצרף שנים של שימוש — כאשר ביניהן היתד. שנ י  היו שנ

ל אי־שימוש. ותר ש  או י
תו פו א רצי ה ע ת ב ט ך ה ר ד ב ה אקטואלי של בן אדם, לא רק ש ש ע  בכל שימוש הדורש מ
ת ו ל א ש תה הצירה. נ זר ילבש תמיד או ח כי השימוש החו י ה להנ ש ק א ש ל ת בלבד, א  יחסי
י בין השימושים ה אי־זיהו ל ג ת ה יהיה הדין לפי סעיף 94 כאשר מ ת מ ו  איפוא השאל
י ו נ נה לעיל, ס׳ יז) על שי ה (הנדו ט מן הבעי ל ח ה נה ב ה כאן שו  הבאים זה אחרי זה. הבעי

 השימוש לאחר שהזיקה נרכשה (בכל דרך שהיא).

ת ולא היה די ו נ ת שו קו י ר כי, כאשר השימוש היה שימוש בשתי ז מ א ת יש ל י נ ו  עקר
ת) לרכישת הזכות, ו בי נטנסי ה ואם לפי האי פ ו ק ת רך ה י או פ ת משתי אלה (אם ל ח ל א כ  ב
לו יקות או אפי י השימושים ולטעון שרכש את שתי הז ת שנ  לא יוכל המשתמש לצרף א

ת מהן בלבד. לא רכש דבר. ח  א
ת ת א י ק ל ת ח פ פ ו ת שהיה שימוש בהן ח קו י י הז ת ש ת מ ח א דך גיסא, כל פעם ש  מאי
ך ר ר ד ב ע ך כל הזמן. זה ש ש מ נ ת כ ערי ת שימוש הזיקה המז ת א ו א ר ר ל  השניה, סבי
ת ר ר ג ת בלי נ במשאי ה ו נ ת במשך המש־עשרה ש ר ר ג ת נ ל ע ת ב נים במשאי ן הנדו  המקרקעי

נה. ר לפי הצורה האחרו ב ע מ ספות — ירכש זיקה ל ו ים נ ה שנ ר ש ע ־ ש מ ך ח ש מ  ב
ה א נ יקות ה ם בז י ח שנ ו כ ת בכלל ךכישה מ ל ל ו ש ו הדעה ה נ  לפי שיקול זה, לא נראית ל
ה ת ש ע לה שהיתה מהווה מטרד אילו נ ות לפעו נ ו  מםויימות. אלה הן זיקות ההנאה המכו
ת ו ר ח ת א ה בארצו ת ל ע ו ה ה ש ן מסויימים. הטענ ת עשן למקרקעי ס נ כ  ללא זכות, כגון ה
: ת א , היא ז ן ק חוק המקרקעי ק ח ב שנאמרה בטרם נ ג א ־ ת ר מ י מ  ומצאה הד גם בישראל, ב
ת ו ע צ מ א מת מטרד ב רי ה זכות לג יתן לרכוש ע״י פרםקריפצי ל נ ם בכל  ״ספק גדול הוא א
ת על־ידיהן מ ר ג נ יקת וההטרדה ה י דה מדו ם ביתנים למדי נ  עשן, דיה או רעש, דברים שאי
א ה ת ד בלי ש ר ט מת מ רי ; ואין רכישת זכות לג ם ע פ ת מפעם ל ק ס פ ת ואף נ ו פ ו כ ה ת נ ת ש  מ
H u t i e y v. suvensprings : ת ק י י ו ד עה ומדידה מ יתן לקבי ד הנ ר ט מ רם ה ו יציבות בג ת ו  ודאו

? * C h 2 268. B l e a c h i n g C o . [1922], , 281 

ת ו מ ר ת מבין ה ערי בה היא שהזיקה חירכש לפי הרמה המז ת הרמה, התשו ו  בדבר השתנ

 25 מפי השופט ברנזון בפ״א 302/63 דייש נ׳ קד2ף, פדיי י״ח (3) 309, 314.

480 



ן יקת ההנאה שלא לטובת מקרקעי  ז

. ך ביותר״) מו תף הנ ה הדרושה (״המכנה המשו פ ו ק ת ות שהמשתמש נהג בהן במשך ה נ  השו
נה דו ה הנ ר ב ס ת עד כדי כך. אילו ה פו ק דורש רצי ו שאין החו נ ת, ראי ר ההפסקו ב ד ב  ו
יקות ת גט לגבי ז ע ד ת על ה ל ב ק ת ר ״זיקות המטרד״, כי אז היתה מ ב ד ת ב ע נ כ ש  היתה מ
בות בכל יצי ת, ו ח שימוש ללא הפסקו י , כי גם בה קשה להנ ת כגון זיקת המעבר  אחרו

ך כל הזמן. ש מ ו ב  היבטי
ת בו סי פה כה ארוכה כל נ ו במשך תקו ת, ללא ספק, ישתנ בו ם קרו תי יקות לעי ב הז  ברו
ת ערב. ו נ פ חר יותר ל תם בזמן מאו ב או א קר ש ת הבו אב מים בשעו  השימוש, זה שש
ך בשעתו ל ר בשביל שבו ה ב ת, לא ע י נ ו בהמשך הזמן במכו ר מקודם ברגל, בעבר ב ע  זה ש
ל ועיקר, ל ש זיקה כ כ נה היא אם ר ה עדי ל א . ש ן ר מהמקרקעי ח ם בחלק א  ברגל כי א
ר ש פ בר בהחזקה, במקרים המתאימים א ה שכן — איזו זיקה. אילו בסעיף 94 דו ר ק מ ב  ו
ב מים בכל זמן ה הוא החזיק בזכות לשאו פ ו ק ת ן שבמשך כל ה ש לטעו מ ת ש מ  היה ל
ל ב בדרך זו או אחרת, לפי רצונו. א ה ברגל או ברכב, ו ז ר דרך האחו ו  שירצה — או לעב
ן ד בעל המקרקעי צ קה כהסכמה מ בר אלא בשימוש. לשתי קה מדו ו שלא בהחז  ידוע לנ
ת זיקה כו ע אם היה שימוש המשכי בז ו ב ק ת כדי ל ו ק פ ו אין נ נ ש ינהג כרצו מ ת ש מ ה  ש
ב בו ש ח ת ה , אין ל ן י המקרקעי קס ימת. ואפילו היה הסכם בין השניים, שלא נרשם בפנ י  מסו

ה המטרה. ת ו א  ל

ה כגון ע י ב ה ק ש ר מ ק כ ת החו ש א ר פ ת למחוקק, נ רו ו לייחס סבי נ י  ואולם, כיון שעל
ת ביממה, ח ב מים שעה א ת לשאו כו ע בז ב ו ת ש ה מ ת ש ה ה נ : ״במשך שלושים ש ה א ב  ה
כך לפי , ו ( ן ל המקרקעי ע ל ב רתו ש י בדי : לפ או י בדירתו ( ב לפ ר ת ע ו נ פ ר ואם ל ק ו ב  אם ב

ת הזיקה הזאת״. ש לו א כ  ר
יקה ת ז ב ח ר ף 94, יועיל גם לבעל זיקה לשם ה י סעי פ ־ ל  השימוש במשך שלושים שנה, ע
אי הזיקה. הוא י תנ ותר מכפ ב י ח ה היה השימוש ר פ ו ק ת ל ה כ ו כבר — כאשר ב כת ל י  השי

יקתו הקודמת. ת ז ן זיקה המשלימה א  ירכש מעי

 כד. הודעת התנגדות מצד הבעלים

די הודעתו הצפויה י ע את רכישת המשתמש על־ ו ן למנ כלתו של בעל מקרקעי  בי
ת השימוש פ ו ק ת ת ק א י ס פ ה ת ל א ז ר דיוק, בכוחה של הודעה כ ת י  בסעיף 94(ב). ב
ת שימוש פ ו ק ל ת י ח ת ת שאחרי ההודעה ת ע נ ו נה מ ת הזיקה, כיון שאי ש י כ ר  הדרושה ל

 חדשה.
ך יש להבין — כ — ד ב ל ב ; ו ר ו ב י צ ם מתן הודעה ל י ההוראה, מרשים לבעלי ר ב י ד  לפ

ת עליה. ע ד ו ל עת המשתמש, או שעלי די י ע ל י דעה תג  שההו
ר לרכוש ש פ א ת לכל זיקה ש ע ג ו נ ה, ה ת, כללי ה אם די בהודעה סתמי ל א ש ת ה ל א ש  נ
ש ר ו ק ד כיח שאין החו ר מו בו ר שתיתכן הודעה לצי ב ד . עצם ה ם י נ מ נ ן ה  על המקרקעי
ת א ש ר ה ק העיקרי ל ימו ר כי הנ ב ת ס רשה ספציפית. עם זאת מ ת בפ ב ש ח ת מ דעה ה  שתהא הו
ל ש מ ת המשתמש, ל ת א הו ם לז לים להימצא הבעלי ר הוא בקושי שבו עלו בו דעה לצי  ההו
תר ראה הי ן ההו ן שלהם. לפיכך לא היינו מסיקים מלשו ת העוברים דרך המקרקעי  א
ותר שהיא צריכה ר י ה סבי א ר ת. נ יקה אפשרי ת לכל ז ע ג ו נ רה גורפת, ה  להודעה בצו

. קת מעבר י ימת כגון ז י קה מסו י ז חם ל  להתי

481 



 מאמרים

י ל ה מ  כה. ה) מעשה מ

ת ק י ת — על אף ש י ל ה נ י ה מ ש ע ות, כנראה, מ י להי ן זיקה עשו ו נ וסף לכי ר נ  מקו
ק י ק להענ י החו פ ־ ל ת ע כ מ ס ו ת מ הלי נ ת מי ם, כאשר רשו  סעיפים 98-92 בענין זה. אמנ
נה ו ר שהכו ש פ י אדם על מקרקעי הזולת, א ג בנ י או לסו נ ו ת שימוש מסויים לאדם פל כו  ז
ת (בדומה רי גטו בלי ת או כו נה לז ו ה דווקא. עליה אין לדבר אם הכו א נ ת ה ק י ז ה ל נ  אי
. אך כאשר נת בעלי העסקה) ו ד על כו ו מ ע להוראה בצוואה, שגם בהם יש ל  להסכם ו
ת הו ה לז ת הנטי י ע ב יות הקבין ט ות של זכו סי פו נית, לפי הטי י י ה הקנ מ ג מ ת ה ע מ ת ש  מ
י המקרים — , לפ ן ת מקרקעי ב ו ט ן או זיקת שלא ל יקת הנאה — זיקת מקרקעי ת כז כו ח הז  א
וגעים ה להסדר הסעיפים 98-92 במידה שאין סטיה מהם בדינים הנ נ תו תה נ לראו  ו

ין המיוחד.  לענ

ר שעשויה ב ע מ ת זכות ה ה א א נ קת ה י ז ו זיהו כ ן מחוזי שב די חלט בפסק־  בכיוון זה הו
ן והבניה, תשכ״ה-1965 ו ק התכנ י סעיפים 63(1) ו־69 לחו פ ת על־ מי ע ועדה מקו ו ב ק  ל

 כו. ו) הי׳דין״

וה ״משבצת נו כבר, אין עוד דרך אחרת, המהו י ד הדרכים שצו ב ל ת השאלה אם, מ ל א ש  נ
. ( ך (היקוק או מנהג י ד ״ וחדות האלה, דהיינו ה ת המי ת המשבצו מ ו ע  עודף״ ל

ו הנוהג קיימות זיקות הנאה שנוצרו ת והמעשית — אם במשפטנ ד הבעיה החומרי י  על־
ימות ת ועיונית. אם קי י רמל ת כאן בעיה פו ר ר ו ע ת ו — מ ות שכבר הזכרנ רי ו  מחוץ לקטג
ת הקודמים ? כאשר רו ל למקו י מקב ת הדין במקורן — ב יקות כאלה, כלום אפשר לציין א  ז
ב צ מ ו ב את בהתחשב ת ז ת האלה, בוודאי הוא עושה א ו ר ג ס מ ן זיקה מחוץ ל נ  הדין מכו
ל להסכם, להוראה י ב ק מ ב המסויים הזה הוא ה צ מ כך יש לאמר כי ה לפי בדתי מםויים, ו  עו
ט ולכן פ ש מ ר לכל יחסי ה ו הרחב, הדין הוא המקו בנ י השימוש. במו ו  בצוואה או לשנ
ת ה א ים, כי הדין הוא שמקנ נ גים האחרו ה מהסו ל ח א ת א ו ב ר  גם לכל זיקות ההנאה, ל
ת א ז בדה ה ת העו ר א ר מקו ת הזיקה. אבל, אם מציינים בתו ת א ל ל ו ח מ בדה ה  כוחה לעו
קות שהדין מכובנן צריכים י צאה המשפטית, כי אז גם בז ת התו ר לה א ש ק  שהדין מ
לם יצויין יים הנ״ל. שיקול זה נכון הוא. ואו בדתי המסו ב העו צ מ ת ה ר א  לציין כמקו
יקות הנאה, כי ם ז י נ נ נהלי המכו ן ועל המעשה המי ל גם על פסק־הדי  שהוא עשוי לחו
ו מוסמכים בדתי מסויים שלפי ב עו צ נח מ נהלי מו ן והמעשה המי  גם ביסוד פסק־הדי
ה ל ל ג ב בה ש ת זאת, הסי מ ו ע ת הזיקה. ל נן א ת לכו י הל נ ת המי ט או הרשו פ ש מ ה ־ ת י  ב
ים היא נ נ יקות שהם מכו ר לז נהלי כמקו ת המעשה המי א ן ו ת פסק־הדי  כדאי לציין א
ח להזכיר את ו ניהם ומשום כך אין זה נ ות שובים בי ם הצפויים עשויים להי  שהמקרי
ב עוד יותר לגבי רמלי להכרתם. אך שיקול זה — כוחו ר ם המקור הפו  כולם, במקו
ר מהדינים הנוהגים ומהדיבים העשויים ח ם המוכרים בדין זה או א ספי ו ם הנ  המקרי

ה דוגמטית, נ ותר מבחי קן בי וח שאינו מתו נ  להיחקק בעתיד. מכאן הצידוק למי

 26 ע״א ת״א 2ד/619 ;צינות הבית המשרהךי כדה׳ ששילוב 2, הרצליה נ׳ בלז זקפ בע״מ, פ״מ
 (3) תשל״ד, 452, 457-456.
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 זיקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין

יקה ומגבלות הבעלות  כז. ז

ם צ ע ת ל געו ו ת הנ ו ת לזיקה, נדון בשתי שאל ו ר ך כמקו י ד ״ ל י ו נהל  בקשר למעשה המי
 מושג הזיקה.

ה א נ יקות ה ? אם נזהה בז ת ו ל ע ב ת ה ו ל ב ג ן מ ה לבי א נ יקות ה ה בין ז : מ א י ת מהן ה ח  א
ר פ ס ה מ ב ר ת נהל או הדין במישרין, י ה מי ש ע ת שקובעים אותן מ ו ל ע ב ת ה ו ל ב ג ת כל מ  א
ת כו קת הנאה — כל ז י ל מז — להבדי ת ו ל ע ב ת ל ו בל ה במג כנ ת זאת, נ מ ו ע  הזיקות. ואם, ל
ן המעשה לת כלפי הבעלים, ייעלמו לחלוטי ו ים לז נהלי או הדין במישרין מקנ  שמעשה מי

ת הזיקה. רו י והדין ממקו נהל  המי
ם ג היחידי המוכר, רבי ן הן הסו ת מקרקעי ב ו ט  בשיטות המשפט שבהן הזיקות ל
. ן ת מקרקעי ב ו ט ימת ל נה קי ום זיקה — שעה שאי ה לקי ת בקש כל טענ ו ח ד  נוהגים ל
יקה על רה בז י דין המזכה לכאו ל הכל, כי, בפנ ת ע ל ב ו ק ה מ ע ת אלו אין זו ד  אף בשיטו
ת משום זיקה ״בלתי ת אחרת, ניתן לראו ן מםויימים אדם או ישות משפטי  מקרקעי
ת די ה׳׳דין״ בשיטו י גד כינון על־ ק הנ״ל כנ מו י ם לנ ם אין מקו י נ פ ־ ל כ ־ ל  סדירה״. ע

גי הזיקה. י סו ו שבהן קיימים שנ ט בשיטתנ פ ש מ  ה

ע אם בשיטת המשפט הישראלי יחול : לקבו בי יטי ז ה היא בעיה של משפט פו  הבעי
ת ל ו ח — הסדר הזיקה (למשל, ת ל ל כ בת ה לטו ת הפרט ו ב ו ט ת — ל ו ל ע ב ת ה ו ל ב ג  על מ
ת ו ס נ א ל ל ה זו, אין א קק בבעי ת המחו ד מ  סעיף 96) אם לאו. אך, באין רמז בדינים על ע

ע. דו י י ן סביר, ולהקיש מן הידוע על הבלתי ה פתרו ת ו ר א לפתו  ו
ה פרטית, שימוש ק ס די ע י ק (כלומר, על־ ת בחו כרו ז ים בדרכים הנ נ נ  בזיקה שמכו
ת מ ו ע פים ל ן הכפו ת על המקרקעי ו ל ע ב ת ה כו ם גריעה מז ) יש משו ן  במשך שנים, פסק־די
לת ו ת הז ב ו ט ה ל א נ יקת ה ם ז ם זה לא נראה משו ה הרגיל. לפי דג ב צ מ ת זו ב  קיום זכו
ק ; כאשר, למשל, סעיף 11 לחו ת מ י י ו ס י שולל מן הבעלים רשות מ ל ל כ  כאשר הדין ה
ת הדינים ל הרום ומזכיר א ל ח ר ב ב ע ת למבוע מ כו ת הז לל מן הבעלים א ן שו  המקרקעי
ת ו ל ע ב ה ת לשטח, או סעיף 14 שולל מ ח ת ם הבמצאים מ ל דברי ת זכותם ע ללים א  השו
ים אחרים ראו ת לאחר. בזמנ חו ו נ ־ ר הגורם נזק או אי ב ת ד ת לעשו כו ת הז  כשלעצמה א
ת ו ל ע ב ה ת, לפי ההנחה ש ע מן הבעלו י ק פ ת כגון אלה משום הפקעה שהדין מ ו ל ב ג מ  ב
ד הפקעה. ג לה כנ ת ושקו תי ו ה היא מלאכ ל ב ג ת ולכן כל מ ל ב ג ו ת״ היא בלתי מ  ה״טבעי
ב אותה, כך שסעיפים 11 ו־14 צ ע ת כפי שהדין מ ו ל ע ב ימת ה ל שיטה ושיטה קי כ ך ב  א
ת כפי שהוא ו ל ע ב ם ה ב לתחו ק מצי ת שהחו לו בו ת, מהווים ג ותר מאשר מגבלו  הנ״ל, י
ם שהמשפט לת מחוץ לתחו ו ת לז י קנ ת הנאה המו ב ו ט בר איפוא ב . כאן מדו ר אותו די  מג
ת, שאיבה ך הבעלו ת מתו ל צ א ה נ נ ת הנאה שאי ב ו ט , כלומר ב ן ת המקרקעי ו ל ע ב ה ל צ ק  מ
ius in re) לת ו ת על בכס הז כו יקה שהיא ז נה״, ומשום כך לא בז ימת ״על חשבו  קי

.(aliena 

בים שבהם ם המרו ת המקרי ת בזיקות הנאה א ו א ר  לפי שיקול אחר, לא היינו נוטים ל
, ת הפרט לשם בדיקה והשגחה (ראה, למשל כנס ברשו ך הדין פקיד ציבורי להי  מסמי
ש; אין גריעה של מו ה ואף לא שי א נ . אין כאן ה ק המים, תש״ט-1959)  סעיף 17 לחו
יות ת הזכו כ ר ע מ ת ב צ ב ת ש נה מ ת ציבורית שאי ו ב ר ע ת ת. יש משום ה ו ת הבעל ו כ ז ש מ מ  מ

ת. ו  הפרסי
ם מסויים, חוק או מעשה נקרטי מסויים או בסוג מקרי ב כאשר, במקרה קו צ מ  שונה ה
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די עסקה י ת על־ וצרו ת מישהו בזכות הנאה, כגון זיקות ההנאה הנ נהלי מזכים א  מי
ת גמאו ו דו ־אל א אי בי סד זה. נ ן מזכירן בקשר למו יתר הדרכים שחוק המקרקעי ת ו י ט פ ש  מ

. ־ קה ז א בתחי ת שאפשר למצו ו ב ן ר  מבי

ת בע שהרשו ל (הגנה ופקוח), 91943-, סעיף 6 קו ת הברז לו ת הדרכים ומסי ד ו ק פ  ב
י פ ־ ל ך ע ר ת ד ל י ל ע הדרושה לשם ס ק ר ק ת ב ל ב ו ג ע ה ק ר ק ש ב מ ת ש ה ת רשאית ל כ מ ס ו מ  ה
ן והבניה, תשכ״ה-1965, בסעיפים 63 ו־69 שכבר ו ק התכנ דה עצמה. חו ת הפקו ראו  הו
ע ק ר ק ר תנאי שימוש ב ב ד ת ב ראו ע הו ת לקבו מי ת הוועדה המקו ך א , מסמי ו  הזכרנ
ש בהם למטרה מ ת ש ה ים, וכן לקבוע, למשל, שטחי קרקע או בנינים שאין ל נ י  ובבנ
ת ק ח ר ה ל ת ו ו ל ב ז מ ת ל מו ; מקו ת י נ ו ל ש בהם אלא למטרה פ מ ת ש ה ת או שאין ל י נ ו  פל
ע ק ר ; ק ם י ר ח ל ושירותים א מ ש ת מים, ח ק פ ס א ם ל י ; רשת ומתקנ ת ל ו ס פ בל ו  אשפה, ז
יצר הצץ; חיוב בעלי קרקע או ת עפר או הול או לי ים או לכרו ב בה אבנ תר לחצו  שמו
ר כות להעבי ת הז ת מקומית, א י קרקע או בנין גובלים בהם, או לרשו ק לבעל י ן להענ י  בנ
ת ו ל ע ת מים או ת ו ל ע ת מים או ת ק פ ס ה ת ל רו ו נ ן מי ניקוז או ביוב, צי י ע או בבנ ק ר ק  ב
פים 30-29 תו החוק, ובסעי ם לאו ת בסעיפים אחרי ו א צ מ ת נ ו ר ח ת א גמאו נים. דו ו  מים עלי
ת זכיון חשמל ד ו ק פ וסח הדש], תשכ״ט-1969. ב נ ן [ יות במקרקעי ת הסדר זכו ד ו ק פ  ל
לסדר ת ו ו נ ב ה ל ר ב ח תר ל בע כי מו ת קו פ ס ו ת ת 291930, סעיף 14 ל נ ש  (ירושלים) מ
ח גבוה, ממוצע ת ה של מ ר ב ע ם קוי ה ש נסים ל ה ולהקים עמודים ו רמצי ספו ת טרנ ו נ ח  ת
יח ת היחיד, ולהנ ו ש ל אדמה שהיא ר כ ת או ב בו רחו ת ו ו רי בו ל לדרכים צי ע מ ך מ מו נ  ו
בע , קו 8 ורות הנפט, תשי״ט-1959 ° נ ק זכיון צי ת א׳ לחו פ ס ו ת ת להם. ב ח ת ם מ  כבלי
ה כ ו ת ב ה ש מ ד ת א ע ו צ ל כל ר ל הדכיון זכות דרך ע ע ב ק ל י ה תענ ל ש מ מ  סעיף 6(א) כי ה
ת האדמה, ע ו צ ת בעל ר ; ושכל אדם, לרבו ל ע פ מ ור של ה נ י־הצי ת קו ה יניחו א  או שעלי
רה לשם כל שימוש העלול ש ברצועה האמו מ ת ש ה  הוכרה או מחזיקה, ייאסר עליו ל
, ור הנפט, תשכ״ת-1968 ״ נ ק זכיון צי ת א׳ לחו פ ס ו ת נור. כן ב וי־הצי ת קו ל ע פ ה ע ל  להפרי
ך ר ט ד פ ור נ נ ל בצי בי תר להו ל הזכיון את ההי ע ב קה ל י ה מענ ל ש מ מ ה ף 2 ש בע סעי  קו
ה כ ו ת ב ה ש מ ד ת א ע ו צ ק לו זכות שימוש על כל ר י ח ישראל, וסעיף 6 שהממשלה תענ ט  ש
עת האדמה, הוכרה או ת בעל רצו ר ושכל אדם, לרבו ו נ ־הצי ה יניחו את קו  או שעלי

ת קו הצינור. ל ע פ ה ל להפריע ל ו  מחזיקה, ייאסר עליו כל שימוש העל

ם שמוצג בז אור — ו כל מקי ת כוזבים״ שלפי רו ר ״או ב ד והג דין ב ס נ ני הטי י  בענ
ן אווירון ורים שלו, לסכ ו ר הסנ ת או מ ה פה, מ ת שדה־תעו ב ר ק ותו ב ל, בהי  (א) העלו
ב לחשו ת ו ו ע ט ת ל ת האפשרו א פ מ ; או (ב) ש ו נ מ ה או היוצא מ פ ו ע ת ה ־ ה ד ש  המגיע ל
בה להציגם ת אורות שחו ש ר ר אווירי או כאור או כהלל מ ר היוצא ממגדלו תו כאו  או
ל הוא ל לטיס, עלו ך לו או לציין בהם מציאותו של מכשו ה או סמו פ ו ע ת ־ ה ד ד ש י ־ ל  ע
ר ם שמוצג בו האו ל המקו ע ב ח הודעה ל ו ה לשל ר ו ב ח ת ן אווירונים, יכול שר ה  לסכ

 27 תודתנו נתונה למר א׳ פיגנבוים, מהמכון למחקרי חקיקה ולמשפט השוואתי, שלפי בקשתנו
 עיין במקורות.

) 40, (א) 55. ע ) ׳ מ  28 ע׳׳ד 1943,1305, תום׳ 1, ע
 29 חזקי א׳׳י, פרק נג, בעמי 635.

 30 פה״ח 294, בעמי 249.
 31 פה׳׳ח 526, בעמ׳ 63.
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אה שלא לטובת מקרקעין יקת ההנ  ז

ת להבא ו ס כ ת האור או כדי ל ת א ו ב כ ים כדי ל ז באמצעים ממשי ו לאחו בה יצווה עלי  ו
. 8 ה 2 ר דומה לז ל כל או ת הצגתו ש  א

ות שימוש י לת שהן זכו ו ל מקרקעי הז יות ע ת זכו ק נ ע ה יש משום ה ל א ת ה גמאו  בדו
תן ן יש לראו י ות הקנ י ות של זכו סי פו ת הנאה, ושלפי הטי ק י ז ב ה ש ל א ות ל ת כשו  •המסתברו

. ת מהסדרן טו ת שאין בחוק הוראות הסו מ י ה כל א א נ יקות ה  בז

זיקות ציבוריות ות ו יקות פרטי  כח. ז

, שהוא ן ק המקרקעי ק אם ההסדר שבחו פ ס ם ל ם מקו ה יש אמנ נ ו ו האחר נ ת נ ק ס מ ר ל ש ק  ב
ת ציבורית. זוהי השאלה ו ש ת ר ב ו ט מת ל י קה הקי י ז ם ל ט פרטי, מתאי פ ש ל מ  הסדר ש
די הדין. י נהלי או על־ ה מי ש ע די מ י ב כינון הזיקה על־ ג ו לעיין בה א נ י ה שעל י  השנ
ך אלה ן זיקה ציבורית, א ו נ ת לכי ו י  לאמיתו של דבר אין הדרכים האלה הדרכים הבלעד

ה לפי הדבק הדברים. ת ביותר, ומכאן איתור הבעי חו  בוודאי השכי
רית ת ציבו ך רשו ת הזיקה, או המסמי ן א נ ק כי הדין המכו פ  לגופו של הענין, אין ס
אמר ה כזאת, לא נ . אך, באין סטי ן ק המקרקעי ת מן ההסדר שבהו ה, יוכל לסטו נ נ  לכו

מו לה. ת ושעל הפרשן להתאי רי בו לם זיקה צי נו הו  שהסדר זה אי

 כט. בינון זיקה לטובת הציבור או לטובת סוג בני אדם, במיוחד

בן י רו נ ת אדם פלו ב ו ט ן זיקה ל ו נ ת לכי ו ר דרכים אפשרי ו ת ו ב נ י ״ל שצי  מן הדרכים הנ
ב המוריש ת כ ה ש בת הציבור. הן המנ לטו י אדם ו ג בנ ת סו ב ו ט ת בוודאי גם לכינון ל ו ח ו ת  פ

נהלי וה״דין״. תיהמשפט, המעשה המי ימת שקבע בי יקה קי י לז ו נ  בצוואתו, השי
ו שהן נ ראה ל ח שנים, לא נ ת, ההסכם והרכישה מכו ותרו  לגבי שתי הדרכים הנ
ה זכאים ב , ש ׳ ת סוג ״פתוח׳ ב ו ט יקה ל בז ר ו ת הציבו ב ו ט בר בזיקה ל ת כאן. המדו ו  אפשרי
ה לא יהיו זכאים ב יקה ש בר בז לו דו ו אחרי הכינון. אי ג שיצטרפו אלי תו הסו י או  גם בנ
ו מעוררים ה שאנ ימת הבעי ג מסויים, לא היתד. קי ת לסו ע כים כ י  כי אס האנשים המשתי

 כאן.
די י ו כולם בהסכם, אישית או על־ פ ת ת ש י כי חברי קבוצה ״פתוחה״ י  אין זה אפשר
י לזיכוי אדם שלישי, לפי סעיף 34 ו לעיל, לא ייתכן הסכם ריאל נ ; וכפי שאמר ח ו ל  ש
ק ק ח , טרם נ ן ק חוק המקרקעי ק ח ו נ ב . יצויין גם כי, בזמן ש ( ים (חלק כללי ז ק החו  לחו
כר אז זה לזיכוי אדם שלישי לא היה מו , וחו ( חקק חוק החוזים (חלק כללי  או עמד להי
ו וחר מפירושנ ב י ח ך על פירוש ר מ ן ס קק חוק המקרקעי ר כי מחו מ א ; כך שאין ל ו ל ל כ  ב

ב כזה. ח א חייב פירוש ר מ ת ס מ ״ל ו ף 34 הנ  לסעי
ת כל לוחמי צה״ל, ב ו ט קת הנאה ל י תו ז ז ן באחו נ כן לכו ן מו ל מקרקעי ע ב יח ש נ  נ
ם ם אנשי ע ט ו לבין שלוח מ נ ך בי ר ע ם בעתיד. ההסכם נ ח ל י ה יים ל ה העשו ל ת א ת א ו ב ר  ל
ח אלה שהיו אז השולחים — או שיאשררו כו כים לאותו סוג. הזיקה תיווצר רק לז י  המשתי
ני״. כל לוחם יקה ׳־לטובת אדם פלו נה מז ה זו לא תהא שו ק י ז ו — ה ק ס י ע ת ה ר כך א ח  א

ה או בדיעבד, לא יהיה בין הזכאים. ל י ח ת כ ל  שלא היה מיוצג, מ

 32 ראה Drayton, Laws of Palestine, III, 2411, 2420, לפי התיקון מס׳ 2 משנת 1938
 (ע״ר 756, 1938, תוס׳ 2).
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ג נע ונד ת רק בין אנשים מסויימים, לא עם ״הציבור״, או עם כל סו ר כ  כל הסכם נ
תו הסוג. אמנם, אם כך ו לאו לדו או טרם הצטרפ ו י אדם שטרם נ לל גם בנ ו ר הכ ח  א
ר זה ב ת צדדים נוספים. אין ד ח להצטרפו ד פתו ם, ההסכם עשוי לעמו  רצונם של המתקשרי
ם יימים וכי בכל רגע הוא יהיה קיים בי? אנשי ך בין אנשים מסו ר ע  שולל כי ההסכם נ

 מסויימים.
ולת אם ל אותה, ז ב ק ה, חזקה על המקבל שהסכים ל בר במתנ  נכון גם כי, אם מדו
ה, ק המתנ ר לאהר שנודע לו עליה (סעיף 3 לחו ך זמן סבי ותן על דחייתה תו  הודיע לנ
י הציבור או בני כל ת עם זכא־ הזיקה גם בנ ו מנ כך עשויים להי . לפי  תשכ״ח-1968)
ת בעל ל עם מו ב ר הזיקה. א ב ודע להם על ד ר שלא הסכימו במפורש, לאחר שנ ח  סוג א

ל מפורש או משוער. בודה קיבו ג הצעתו ולא יהיה עוד מקום לקי ן תפו  המקרקעי

ת אדם שלישי ב ו ט ן זיקה ל ו נ ימת בעינינו לכי ת הקי ו ר ש פ א ה ־ י  יש עוד להוסיף כי א
ן יכול ה: בעל מקרקעי ו רי גרידא בעל תוכן דומה או שו גטו געת ליחס אובלי ו ה נ נ  אי
ל כ ד ל ן האלה תעמו גע למקרקעי ו ימת בנ י רית מסו גטו בלי ת או כו י שז נ ת עם פלו ו נ ת ה  ל
ך חוזה זה, ג בעתיד. א ת האנשים שיצטרפו לאותו הסו ו ב ר ג מסויים, ל יכים אתו לסו  המשתי
ן ת בעלי המקרקעי את יורשיו אך לא א ת החייב ו זים האובליגטוריים, יחייב א  ככל החו

. ן ר בעלים לאותם המקרקעי נים שיבואו אחריו, בתו  הנדו

 ל. תחליפים

ל ק ת נ י אדם ו ג בנ ת סו ב ו ט ת הציבור או ל ב ו ט ן זיקה ל נ ש לכו ק ב מ יימות, ה ת מסו בו סי  בנ
ף, כפי שמוסד זה מוסדר זקק להקדש לצרכי צדקה כתחלי ו יוכל להי ל שאמרנ  במכשו
. * 3 ע ק ר ק ת ה ו ל ע ת ב ם א י ר לנאמנ ך יצטרך להעבי ת. א ו רי ת המנדאטו דו ת הפקו ח א  ב
יקות הנאה לפי נה בגדר ז י יות שירכשו הציבור או סוג האנשים האחר לא תהי  והזכו
ה נה הבעי ן (ואף לא בגדר profits a prendre^ easements, אילו נדו  חוק המקרקעי

ות. יטבילי ) אלא זכויות אקו גלי ת המשפט האנ ר ג ס מ  ב
ן מוטבים ות בין זכאים לבי י ם גם הם על שנ ססי פים אחרים המבו ו תחלי יתכנ  כמו כן י
יתה י , וכן הקנ ן) ן או בעקיפי י ר ש י מ ב ) ו י ר ב ח ב ל טי ד תי י ת זיקה לתאג י י . הקנ  (לעיל, ס׳ ה)
ד י יכת לתאג נה — לאזרחיה. כל זיקה השי יתה למדי י הקנ י העיר, ו ב ש ו ת  לעיריה — ל
י ב ג ר כי זהו הדין גם ל מ א  היא למען אנשים פיסיים, במישרין או בעקיפין. אין צורך ל
ת ״הציבור״ ו ל ע ב ) אינם ב ן ת. ״מקרקעי הציבור״ (סעיף 107 לחוק המקרקעי  הבעלו
ת הציבור — ל ע ו ת ך כולם הם נכסים ל ה וגופים משפטיים אחרים, א נ ת המדי ו ל ע ב  אלא ב

עלת עקיפה. ת זו תהיה בשימוש והנאה במישרין ובין שתהיה תו ל ע ו ת  בין ש

 לא. למי מנועה הרכישה מכוח שנים

ו ירכשו זיקה הציבור או סוג אנשים ״פתוח״ אחר, כפי שנטען  כמו לגבי הסכם שלפי
ת ם למעשה ירכשו א : המשתמשי ם י נ ח ש יהם הדרך לרכישתה מכו  •לעיל, כן חסומה בפנ
ד י לחם או לתאג ; או שירכשו לשו ( ת ל ו ז לת (או גם לזיכוי ה ו  הזיקה לעצמם, לא לזיכוי הז

 שהם אורגן שלו, אם השימוש נעשה בתארים הנ״ל.

.Charitable Trust Ordinance^ 2 33 ראה סעיף 
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 זיקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין

ג — תו הסו ה הדרושה השתמשו לסירוגין אנשים שונים השייכים לאו פ ו ק ת  אם במשך ה
. כו ג ולא לשום אדם מתו יקת ההנאה לא לסו רכש ז ת ביניהם — לא תי פו  אף אם היתד. רצי
ת ו ב ר ל ם ״ ת סעיף 94(ב) ולטעון שלפי המלי ד א גד השיקולים הנ״ל אין להעמי  כנ
ני״ >•3. כוחן של המלים הב״ל הוא אך כלל הציבור בביטוי ״אדם פלו  הודעה לציבור״ נ

ש היחיד והודעה לציבור. מ ת ש מ ת הודעה ל ח ד בשורה א רק להעמי  ו

יקה ומרשם  לב. ז

א ל ל ת בלבד היא כרוכה במרשם, כך ש ח יקות ההנאה א ת לז ו י ן האפשר ו נ ן דרכי הכי  מבי
ן (סעיף 6), יחול ה במקרקעי ק ס ר ע  רישום לא תיווצר הזיקה. זהו ההסכם, שעליו, בתו
ת רו בע ברו ו ת הזיקה ללא רישום, כפי שהדבר נ ים א נ נ ם מכו . ביתר המקרי ״  סעיף 7
ראת סעיף 94(א) : הו ה ל א ם ה 8 הצופה את הרישום בקשר למקרי  מן ההוראה היחידה 9
ר ב ח שנים — שעה שהוא כ ת לרוכש זיקה מכו נ ת י נ ת ה נת את הרישום כרשו י  המצי

. י א כ ר ז כר בתו ז ה ומשום כך נ ת ו ש א כ  ר

ר מ א ת הזכות, ואף לא נ ד מ ע ה ת אין הרישום דרוש בהן ל ו ר ת ו נ ן ה ו נ  אשר לדרכי הכי
ת אחרות. צאו ת תו ג ש ה ק אם הוא אפשרי ל  בחו

י וההפקעה ו נ ר השי ב ד ר הכינון — ועוד יותר ב ב ד ר ב ס ח קה איפוא ב ת המרשם לו ט י  ש
פה ף 96 הצו ט לסעי ר ת הוראות בחוק, פ ל חסרו ל כ ן זה ב ן אחרו י יקות ההנאה. בענ ל ז  ש

די בית־המשפט. י הפקעה על־ י ו ו נ  שי

ת מיתה מ ח מ ים ו יקה בין החי  לג. עבירות הז

ן הזכאים, ותה צמודה למקרקעי ן עבירה ״עבירות תלויה״, בהי ת מקרקעי ב ו ט יקה ל  ז
ים ו לקי נ ק שברצו פ ק פ ה מלא, אין ל פ ת ב א ת ו קק הישראלי אומר א  אף אם אין המחו
ת הן ע ג ו נ ה ״תוצמד״ ה ל מ ב ו ברמז (בסעיף 97) ש ן זה, ודי לנ י ת בענ ר ו ס מ  את ה

ן הכפופים. ן הזכאים והן למקרקעי  למקרקעי
ק אין צמידות ואין ״עבירות תלויה״. , בהסדר החו ן ת מקרקעי ב ו ט  לגבי זיקה שלא ל
מה בה להסדר דו ם הסי ה אמנ ר ס ל מסויים לא היתד. ח ע פ ת מ ב ו ט ימת ל  כאשר היא קי
ת זכאי מסויים כרוכה ב ו ט ת את הזיקה ל בדרך כלל אפשר היה לראו ; ו ל ״ נ  להסדר ה
לו סייגים ת זאת, סעיף 95, בהטי מ ו ע ולת. ל ה לז ת ר ב ע תכן ה ות הזכאי, כך שלא תי  באישי
ל ל ן הוא כ ימת בכוח וכי הסייג הנדו ת זו קי רו ח ומאשר כי עבי י ת הזיקה, מנ ו ר י  לעב

בי בלבד. יטי ז  דיספו

 34 ראה בכיוון הנאמר, אופיר, שפ, בעמי 550.
 35 סעיף ד לא יחול על התקנון המצוי בבית משותף — אשר הוראותיו בסעיף 2(ב) ו־(ג)
 בכוננות זיקת הנאה, למעשה; אף־על־פי שהתקנון המצוי צריך להיחשב הסדר הסכמתי

 מבחינה דוגמטית טהורה.
 36 באופן שלילי מזכירים את הרישום בסעיף 6, כדי להוציא מגדר עסקה במקרקעין (הטעונה

 רישום לפי סעיף ד) הורשה על־פי צוואה — ולכן גם כינון זיקת הנאה על־ידי צוואה.
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ו נוטים לדעה החיובית. . אנ 3 ת י לי ה יש נוטים לדעה השלי ת י ת מ מ ח ת מ רו  בדבר העבי
ת ר ח ף 95 (״והוא באין הוראה א ר היה לאמר, בדומה לסיפא שבסעי ש פ ותר א ל הי כ  ל
ו אם לא נ י זיטיבית, דהי ת לא תהא אלא דיספו נ ע ט נ ת ה רו ־העבי אי הזיקה״}, כי אי  בתנ
ת אף עד כדי כך. סעיף 95, באמרו כ ל לא היינו מרחיקים ל ב אי הזיקה. א ת בתנ ר ח ע א ב ק  נ
ו נ ף 22 לחוק השכירות והשאילה, תשל״א-1971 (״אי ל לסעי י / מקב ׳ ם י א ש  ״אין [...] ר
ר הזיקה ב ד ו כי גם ההוראה ב ראה לנ כך נ לפי , ו ן ״) ולסעיף 87 לחוק המקרקעי  רשאי

ת בין החיים. י נ ה רצו ר ב ע ה רק ל ך ו ת א ע ג ו  נ

ל ) לשלו ה מינהלי ש ע מ ן או ב י ד ם (בהסכם, בצוואה, בפסק־ י נ נ ל המכו  בוודאי בכוחם ש
א ה בין החיים, ותבו ר ב ע ל ה ל כלי ו ר להם לשל ת ו מ ת מיתה, כשם ש מ ח ה מ ר ב ע  כל ה
ם כה באישיותו של הזכאי. אמנ י אופיר. של הזיקה הכרו לתם מכללא, לפ ן אף שלי  בחשבו
ב ו בר בחי ת חיובים, תשכ״ט-1969, כיון שלא מדו א ח מ ף 1 לחוק ה לה לסעי  אין כאן תחו
ט הישראלי פ ש מ ת ה מ ג ק שאין מ יתן להסי ״ל נ ף 95 הנ נית, אך מסעי י י ת קנ כו א בז ל  א
ימת בשיטות כה הקי יה ההפו לעומת הנטי ר ( ם שלא להעבי כ ס ו של ה פ ק ת ם גם כאן ב  למאו

. ת) ט אחרו פ ש  מ

לה ת בהכבדה העלו א ש יב ל ת השאלה אם על החי ר ר ו ע ת ה מותרת, מ ר ב ע ה  כאשר ה
ה שימוש איי£י נ כ ת ם זיקה ש  להיגרם לו משום כך. זה יהיה במקרה שאהד יעביר לרבי
ו ר עמדנ ב כ ה ש ל א ש ס ב נ כ ה מיוחד הנ ר ק ם. ענין זה הוא מ בר עם ריבוי המשתמשי ו  הג

רך בשימוש (לעיל, ס׳ יז). י הצו ו נ : שי ה י ל  ע
ת מצד הזכאי כלפי בו י רה התחי ת או להעברה, לא בהכרח אסו ו ר י תר לעב  כאשר אין הי
אי הזיקה י שזה ייהנה משימוש בזיקה — אם אין זו אישית בהחלט לפי טיבה. תנ נ ו  פל

ם יקבעו אם איסור כזה קיים אם לאו.  המפורשים או המשתמעי

התחלפות  לד. העברה ו

י אדם, ואנשים חדשים מצטרפים ג בנ ת סו ב ו ט ר או ל בו ת הצי ב ו ט ימת ל  כאשר הזיקה קי
ם וצרת למצטרפי ה חלקית. הזיקה נ ר ב ע תו הסוג, אין זאת העברה, אף לא ה ר או לאו בו  לצי
ה בזמן הכינון, ומשום כך גם צ ו ב ק כו ל י ה שהשתי ל א ה ל ת ע ש וצרה ב  החדשים כפי שנ

ל מהעברה. , להבדי ת ו ה יש התחלפ צ ו ב ק ך ה ו ת  החדשים הם זכאים מקוריים. ב
ל בעל־ כ ימת הזיקה ל ן קי ת מקרקעי ב ו ט יקה ל ת הרעיון שגם בז ע ד עלה על ה  אולי י
ו י להידחות. ממנ ם, כך שגם שם לא החיה העברה. אבל רעיון זה ראו  האדמה המתחלפי
ת הזיקה או ע ק פ ה ם ל ו יכול להסכי נ ן כעת, אי צאה כי פלוני, בעל המקרקעי ת התו ע ב ו  נ
ת זאת מאז מ ו ע ם העתידים. ל ת הבעלי כו י כך היה פוגע בז ד י ־ י בה, כיון שעל ו נ  לשי
ל עיםקה כ סמך ל ת מלאה, ולכן מו ו ל ע ב ל הזיקה ב ע ב י כ נ ו ת את פל ר ו ס מ ה ה ת א לם ר  ומעו
ם סעיף 96 נ מ ת זו. א ר ו ס מ ת מ ן לסטו ו ן התכו ח כי חוק המקרקעי י ת לה. אין להנ ע ג ו נ  ה
ר י ה סב ת את תנאיה, אך אין ז ו ת הזיקה ולשנ ע א ט רשאי להפקי פ ש מ ה ״ ת י ב בע ש  קו
לל ר לחו ב ד וגעים ב כלתם של הנ ת י ת א ל ל ו ת השינויים הזאת ש ב כי אפשרו ו ש ח  ל
ם הוא ן הוא בעל הזיקה. אמנ אמר איפוא כי בעל המקרקעי ת השינויים. נ  בעצמם א

 37 ראה: רייכמן, ״הערות להגדרת זיקת הנאה״, עדני משפצ, א׳ (תשל׳׳ב), 346-345; אופיר,
 שס, בעמ׳ 539.
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יקת ההנאה שלא לטובת מקרקעין  ז

ן ת נכו מ . א ד י ח י ך הוא בעל הזיקה ה נים, א ן הנדו ר בעל המקרקעי יקה בתו  בעל הז
ו גם ר אלי ו ב ע ן האלה, ת ר בעל המקרקעי תו בתו ר כי כאשר מישהו אחר יחליף או ב ד  ה
ף י ; ואין לחל ז ש א ב ל ת ה עוד קיימת, ובצורה ש אי שאז תהי ר בתנ ו ב ע ך היא ת  הזיקה, א

ה שינויים. ס ב י יקה ומלהכנ ת הז ע א דמו יימנע מלהפקי ת שקו ו כ ז  ה
ימת י נה מםו ת בכהו ע י אדם — זה המכהן כ רת בנ ת שו ב ו ט יקה ל ר בז ב ו ד מ ר ה ש א  כ
י ת ימות ש ד — קי י ת ע תו ב אלה שיחליפו או ם, וכדומה) ו ד מסמי מ ע מ א ב צ מ נ  (או ה
, ן ת מקרקעי ב ו ט יקה ל ״ל בענין הז והג הנ לה להסדר הנ ה מקבי נ ות. הראשו י  אפשרו
ה הנוכחי, כך שהוא מוסמך להסכים נ ת יהיה בעל הכהו ע  שלפיה בעל הזיקה היחידי כ
ימת אז. ה קי ה תהי ב רה ש בצו ימת ו ה קי ת אם תהי כו ת הז ו ירכשו א ; וחליפי י ו נ ל שי כ  ל
ו זכאים גם , שלפי ן י זיקת המקרקעי ב ג ו ל נ ה להסדר שדחי ל י ב ק יה מ ת השנ ו ר ש פ א  ה
ת מאומה, כיון שהוא ו ו יכול לשנ נ ן אי ך שהראשו כחי וגם חליפיו, כ ו ה הנ נ  בעל הכהו
ת ו ח ד את אין ל ה הז י ת השנ ת האפשרו ו כי אף א נ ראה ל י הזכות. נ ן בעל ד מבי ח ק א  ר
ה ב ם זה אחרי זה, ש ת האנשים הבאי ר ו ש , כיון ש ן ת מקרקעי ב ו ט יקה שלא ל  כאן, בענין הז
ת שתי ת א ו א ר וטה איפוא ל ו נ נ ת ע י אדם״ לפי סעיף 92. ד ג בנ ב כ״סו ש ח י בר, ת  המדו
ט י ת להחל ו נ ש ר ת פ ל א תהא ש , ו ן ת מקרקעי ב ו ט ת בזיקה שלא ל ו י ת אפשר ו נ ו ד ת הנ רו  הצו

אי הזיקה. ו תנ נ ו ים התכו ו מן השתי ז  לאי

 לה. זיקה שחסרים בה הזכאים להעבירה

ל ג בני אדם ״פתוח״ — להבדי ת סו ב ו ט ר או ל בו ת הצי ב ו ט יקה ל ם בז ה א ל א ש ת ה ל א ש  נ
ף 95). ה (בסייגים שבסעי ר ב ע ה ת ה ו ר ש פ ימת למעשה א ני — קי ת אדם פלו ב ו ט  מן הזיקה ל
בע קו י אדם ו ג בנ ת סו ב ו ט ר על הזיקה ל ב ד ת אדם, סעיף 95 מ ב ו ט ל הזיקה ל  נוסף ע
. לא ייאמר ד מקומו ק פ בור — נ ת זכותם. הצי ר א ם רשאים בעלי הזיקה להעבי  באילו תנאי
: ר ו ב י צ ן ה י ר לפי ענ י ן סב ו נו רעי ולת, אי ר לז ב ע ו ר ת בו יקת הצי ן הזה, שז ו  כי עצם הרעי
יה גד היתד. עשו ת הזיקה לידי גוף ציבורי מאו ר ב ע ת שבהן ה ו ב י ס ת נ ע ד ל ה ת ע לו  עו
ן זה אפשרי כי ״הציבור״ יסכים קק שאי ך בוודאי ראה המחו ת הענין. א ב ו ט ת ל ו  להי
ים יסכימו אלא גם וכחי ר הנ בו ; לא רק משום שזה לא מעשי שכל בני הצי ה ר ב ע ה  ל
ף א ת אלה העתידים להצטרף אליהם להבא, ש י שיסכימו הם, להוציא א  משום שלא סג

י הזיקה.  הם בכלל בעל

ס ו כך נראה שאין מנ צה ״פתוחה״. לפי  אך שיקול אחרון זה כוחו יפה גם בענין כל קבו
ת סוג ב ו ט י הזיקה״ בקשר לזיקה ל בר בסעיף 95 ב״בעל ה כי, כאשר מדו נ ק ס מ  מן ה
ה ם לחברי גבלי ה מו את שחברי ה ״סגורה״, ז צ ו ב ק ת ל ו נה צריכה להי ו י אדם, הכו  בנ

. ים בלבד וכחי  הנ
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