זיקת הנאה עם המתרגלת ואח"כ חוזרים למשכון מוסווה:
זכות קניינית במק של אחר. אחת מ5 הזכויות הקנייניות הקבועות בחוק המק. ס' 92-98.
ס' 5 לחוק המק= עוסק בזיקת הנאה.
זכות מיוחדת ומסויימת ומצומצמת. מדובר בזכות שלא כוללת את זכות ההחזקה אלא רק זכות שימוש.
המק עומדים לרשותו של אחד ולכן נוקטים בלשון שיעבוד. העמדת מק לרשותו של אחר.
2 מק ומק מסוג אחד יקראו מק כפופים=המק האחרים. המק שיועמדו לרשות המק הזכאים.                    והמק השניים יהיו מק זכאים= המק שיהנו מהמק האחרים.
זיקת הנאה קיימת אך ורק כשמדובר במק. 
הספרות והפסיקה פירשו את ס' 5 ככולל 2 יסודות:
1.יסוד חיובי- אותו שיעבוד שדיברנו עליו. למעשה יש לנו זכות שמצד אחד מרחיבה את זכות הבעלות במק ומצד שני היא גורעת מזכות הבעלות במק הכפופים. מעניקים שימוש למק הזכאים.
2.יסוד שלילי- הסיפא של ס' 5 שקובע שאין עמה זכות להחזיק בהם. מדובר על זכות לשימוש ללא החזקה.
רישום הזכות: זיקת הנאה היא זכות קניינית שיחול עליה ס' 7(ב) לחוק המק ויש לרשום אותה אחרת היא תחייב אך ורק את הצדדים הספציפיים.
מרגע שהיא נרשמת, הזכות משודרגת ועולה ברמה ולכן גם אם יהיה חילופי בעלים היא עדיין תחייב..
מיהם הזכאים לזיקת הנאה? : ס' 92 לחוק המ: ס' 92 מבחין בין 2 סוגים של זיקות הנאה:
לטובת מק או לטובת אדם או סוג של בני אדם.
זיקת הנאה לטובת מק:
במקרה כזה הזכאי עפ"י זיקת ההנאה הם המק. היא לא נותנת לטובת אדם מסויים אלא היא ניתנת למק. מקום שהזיקה היא בלתי נפרדת מהזכויות בקרקע, הנטייה תהיה להכניס את זה כזיקת הנאה לטובת מק.
דוגמא: כדי להכנס לבית שלי בחלקה א', חייבת לעבור בשביל בחלקה ב'.
גם אם בחלקה א' יתחלפו הבעלים, עדיין הבעלים החדשים של חלקה א' יוכלו לעבור דרך אותו השביל בחלקה ב'.
לטובת אדם או סוג בני אדם: מצב בו הזיקה היא אישית. מקורה בזהות המשתמש ואין קשר לזכויות בקרקע.
ס' 95 לחוק המק: 
זכות קניינית היא זכות עבירה מעצם טבעה ואפשר להעביר אותה ואילו בס' 95 יש פה זכות קניינית שהיא לא עבירה ויש לה מימד אישי!!!
מצד אחד יש לנו זכות שנותנת שימוש מאוד ספציפי אבל מצד שני יכולות להיות השלכות ממש קריטיות וזה גורע מאחר. יכול לפגוע באינטרסים כלכליים של בניה וטיפוח מק. והמחוקק ובימ"ש מנסה כמה שיותר לצמצם זכות זו.
זה גורע מזכות של בעלות של אחר.
צורות של זיקות הנאה: ס' 93 לחוק המק קובע 3 צורות של זיקת הנאה:
1.מצב שבו בעל המק הזכאים,
 זכאי לשימוש מסויים במק הכפופים מבלי להחזיק בהם.
דוגמא: חלקה פנימית וחלקה חיצונית. א' רוצה לעבור ולהשתמש בקרקע כדי להגיע לכביש. לא רוצה להחזיק בהם. או שא' רוצה להחנות את הרכב שלו בחלקה ב'. רק להשתמש בה.
2.מצב שבו למק הכפופים אסור לעשות פעולה מסויימת. הוא מוגבל! כמו לדוגמא אסור לו לחפור בור בעומק של יותר ממטר.
או לנטוע עצים עמוקי שורש. כל מיני מגבלות.
3.בעל המק הכפופים חייב לבצע פעולה מסויימת או לא למנוע עשיית פעולה מסויימת.
איך נוצרת זיקת הנאה?
1.מכוח הסכם- הצדדים עושים ביניהם הסכם. זו עסקה במק טעונה רישום.
2.זיקת הנאה שנוצרת מכוח הדין- צוואה, פס"ד, החלטה מנהלית.
לדוגמא: לפעמים רשויות התכנון והבניה מתכננות אזור מסויים וחלוקה לחלקים ואז יוצא שיש חלקה פנימית. במצב כזה תוכנית המתאר יכולה לקבוע זיקת הנאה כמו לדוגמא שלבעל החלקה הפנימית יש זיקת המאה והוא יכול לעבור דרך החלקה החיצונית.
ע"א 87\103 קו מוצרי דלק בע"מ נ' מנהל מס רכוש: 
בפס"ד זה דובר על חברה ממשלתית- דלק- שהודיעה לבעלים של קרקע שהיא מתכוונת להעביר צינור נפט מתחת לפני הקרקע.
הדבר נעשה מכוח פקודת הקרקעות (רכישה לצורכי ציבור) שהיא מאפשרת לרשויות בתנאים מסויימים להפקיע שטח ולעתים גם היא מאפשרת להטיל מגבלות מצומצמות יותר. 
באותו מקרה, המשיב שזה מנהל מס רכוש, שלח דרישה לאותה חברה ממשלתית לשלם מס רכוש בגין אותה רצועת קרקע שהניחו את צינור הדלק.
המחוזי קבע כי קו מוצרי דלק נכנסת לגדר הגדרה של בעלים ולכן היא צריכה לשלם לפי הדרישה.
העליון קבע כי לדלק יש זיקת הנאה- זכות מצומצמת להשתמש ולא להחזיק. באותו מקרה, הקרקע נשארה עדיין בידי הבעלים המקורי והוא המשיך להשתמש בקרקע חוץ ממגבלה שהייתה לו שהוא לא יכל לטעת עצים עמוקי שורש, הוא המשיך ועשה אותו שימוש ולכן העליון קבע כי זוהי לא בעלות והוא לא נכנס להגדרה של בעלים כהגדרה בחוק מס רכוש לטובת קו מוצרי דלק היה בסה"כ זיקת הנאה.
זוהי דוגמא לזיקת הנאה שמטילה על מגבלות על הקרקע מכוח דין- פקודת הקרקעות.
3.זיקת הנאה מכוח כורח- במשפט המקובל זיקת הנאה זו קיימת מכוח כורח הנסיבות. זיקת הנאה זו נוצרת בשל סיטואציה שמכריחה ומחייבת את בעל הזיקה להשתמש במק הכפופים.
כדי ליצור זיקת הנאה מסוג זה, הכורח חייב להיות מוחלט ואין ברירה אחרת.
למשל: תמיכה למק סמוכים. ס' 48 לפקודת הנזיקין. אם מק א' מהווים תמיכה למק ב' ומישהו מונע את אותה תמיכה, הוא בעצם מבצע עוולה נזיקית ופה יש מצב שבעל מק צריך להימנע מעשיית פעולה מסויימת..
מצב שאין ברירה והוא מכורח הנסיבות. בנוסף יש גם תנאי מכללא במישור החוזי.
בארץ קיים פס"ד ישן, 67\153 שלב נ' הררי מואב:מכיר בארץ בזיקת הנאה מכורח הנסיבות. אם כי באותו מקרה נקבע שלא מדובר בזיקת הנאה מכוח כורח כי היה ברירה אחרת.
4.זיקת הנאה מכוח השנים- זיקת הנאה שאינה רצונית.
זיקת הנאה שנובעת מכוח שימוש אינטנסיבי שנעשה במשך השנים. ללא התנגדות של בעל המק, אפשר לרכוש זיקת הנאה.
ס' 94 לחוק המק: ממש מוזר כי יש פה רכישה של זכות קניינית מכוח התיישנות. גם ס' 159(ב) לחוק המק מוסיף זאת.
פס"ד בן חורין: משפחת אסטרחן נהגו לעבור דרך חלקה ב'. אח"כ נהגו להחנות רכבים שלהם... הרגישו בבית בחלקה ב'.
באיזהשהוא שלב בן-חורין היה קבלן והוא רכש את חלקה ב' ורצה לבנות שם פרוייקט.
המשפחה פנתה לבימ"ש בדרך של המרצת פתיחה= שבימ"ש יכריז על זכות כלשהיא, שיש למשפחה זיקת הנאה שנולדה מכוח השנים שכוללת זכות מעבר וגם זכות החנייה.
בימ"ש עליון בדעת רוב, לוין ומצא מתחיל ואומר כי ספק אם מבחינה משפטית הוכחה במקרה דנן תקופה מצטברת של 30 שנים. בנוסף, ספק אם יש מקום לצרף את תקופת השימוש שעשו ההורים יחד עם תקופת השימוש שעשו הילדים במשפחה. יש מקום לאבחנה בין ההורים לבין הילדים.
מבחינה עקרונית אכן זכות חנייה וזכות מעבר יכולות להיחשב לזיקות הנאה לפי ס' 94. יחד עם זאת, במקרה שלנו, הוא רשאי והוא מוסמך לקבוע שלא להכיר בזיקת הנאה מכוח השנים מאחר שלא היה צידוק בנסיבות העניין. אין צידוק לפי הנסיבות.
כך למשל, ממשיך השופט, שהוכח שלמשפחה כן היה דרך מעבר וחנייה אחרות. מסובכת יותר אבל היא קיימת.
בנסיבות אלה, כשיש דרכים חלופיות, בימ"ש מוסמך לעשות את מה שהיה מוסמך לעשות בעל המק הכפופים טרם שחלפו 30 שנים= להודיע על ביטול זיקת הנאה מס' 94(ב).
בימ"ש לא אוהב תא המושג של זיקת הנאה כי היא מעניקה זכות מאוד מסויימת ומצומצמת ומצד שני היא מטילה מגבלה חמורה בעל הקרקע.
בימ"ש מבטח חוסר נוחות על זיקת הנאה מכוח השנים ויש למנוע ככל האפשר פגיעה בלתי ראויה בזכויות הקניין ע"י זיקת הנאה.
דעת המיעוט בן יאיר אומר הרבה דברים וחשוב לקרוא את זה:
השופט עושה סקירה רחבה על זיקת הנאה, והוא אומר כי למעשה 94 כולל בחובו תנאים ודרישות והוא מפרט אותן. מה קורה אם במשך השנים מתחלפים המשתמשים? או מה קורה אם סוג השימוש משתנה? 
ס' 96: בנסיבות מסויימות ניתן לבטל או להגביל את זיקת ההנאה. בעיקר רלוונטי לזיקת הנאה מכוח השנים.
המחוקק נותן אופציה לבטל זיקת הנאה בשל הבעיות שעלולות לצוץ מעצם אופייה של זיקת הנאה.
כמו למשל נסיבות שכבר לא תקפות. שיבושים בפעילות כלכלית.
גם הקושי בחיזוי תרחישים עתידיים מהווה שיקול שבגינו יכול בימ"ש לבוא ולבטל או להגביל זכות קניינית.
3 מצבים להגביל את הזכות או לצמצם את זיקת ההנאה ע"י בימ"ש, מס' 96:
א.אי הפעלת הזיקה. 
ב.שינוי שחל בנסיבות השימוש.
ג.שינוי שחל במצב המק הזכאים או במצב המק הכפופים.
כדי להבין את ס' 96, נפנה לפס"ד 04\1769 עירית אורן נ' רן כהן ואחרים: במקרה זה המשיבים היו משתמשים בחלקה של המערערים לצורך מעבר וניהול של המשק החקלאי. המערערים הגישו תביעה לבימ"ש המחוזי שיורה על ביטולה של זיקת הנאה.
טענו שבאותו מקרה קיימת הצדקה לביטול בשל 2 סיבות:
א.שינוי שחל במק הכפופים- החלקה הפסיקה לשמש לצרכים חקלאיים.
ב.יש שינוי בנסיבות השימוש- כעת כבר אין צורך במעבר של משאיות שהיו הכרחיות לצורך תפעול לולים.
המחוזי פסק לטובת המשיבים בטענה שלא היה כאן שינוי נסיבות ואז הגישו ערעור לעליון ושאלו האם יש שינוי שבגינו ניתן להפעיל את ס' 96 לחוק המק?
בימ"ש העליון קיבל את הערעור ואמר כי במקרה שלנו אכן היה שינוי שיכול להיכנס לגדר ס' 96. בימ"ש העליון קובע כי ההגיון מחייב שזיקת ההנאה תופקע מקום שהיא כבר לא משרתת את המטרה שלשמה היא הוענקה. מקום שכבר לא צומחת תועלת למק הזכאים, בימ"ש אומר כי במצב כזה ראוי לבטל את זיקת ההנאה.
השימוש העיקרי בזיקת ההנאה היה לצורך ניהול משק חלקאי וברגע שהמטרה הזו כבר לא נמצאת אז אין מקום להתיר את זיקת ההנאה. יותר מכך, בימ"ש קובע כי התועלת הצפויה בביטולה של זיקת ההנאה והרווח שיופק אם תבוטל זיקת ההנאה גדול לאין שיעור מהנזק שייגרם אם תבוטל זיקת ההנאה.
ס' 96 מאפשר לפסוק פיצויים אבל בימ"ש קובע כי במקרה זה אין צורך לפסוק פיצויים.
השופט אדמונד לוי אומר כי אפילו שבימ"ש ממעט להתערב בזיקת ההנאה, ההתערבות חיונית מאחר שזו יכולה להימשך לצמיתות ואין ברירה בימ"ש חייב להגביל זכויות קנייניות אלו.
בג"צ 00\6268 קיבוץ החותרים נ' מנהל מקרקעי ישראל:
העותרים שהם בעצם היו הכורים הותיקים. עסקו שנים רבות בכריית חולות בקרקעות של המדינה.
בשנת 1973, מועצת מנהל מקרקעי ישראל קיבלה החלטה מספר 121 שקבעה שהרשאות לכריית חולות תינתנה עפ"י מכרזים פומביים למעט לכורים הותיקים שהם יקבלו הרשאות עיתיות מעת לעת.
בשנת 1993 נקבעה תקנה 25 לתקנת חובת מכרזים ואותה תקנה קבעה פטור ממכרז לכורים הותיקים.
בשנת 2000 קיבלה מועצת מקרקעי ישראל החלטה נוספת בעקבות המלצה של היועמ"ש מספר 833, אותה החלטה ביטלה את החלטה 121 וקבעה שבכל מקרה ולא משנה אם הכורים ותיקים או לא, הרשאות לכריית חולות תינתנה לפי מכרזים פומביים.
העותרים פנו לבג"צ וטענו שיש פגיעה בחופש העיסוק, זכות הקניין, הפרה של הבטחה מנהלית, פגיעה בכללי מנהל תקין כאשר הטענה הרלוונטית לעניינו היא כי הם טענו שמכוח החלטה 121 והחלטה מספר 105, ניתנה להם זכות של זיקת הנאה וכעת החלטה 833 מבטלת את הזכות הזו שלא כדין.
השופטת שטרסברג כהן בפסקאות 9-14 דנה בהרחבה בזכות של זיקת הנאה. אומרת כי זיקת הנאה היא זכות קניינית אם כי קיימת דעה שמדובר על זכות חוזית במהותה..
ס' 93 מפרט כמה צורות של זיקת הנאה שזה לא רלוונטי לעניינו וזיקת הנאה לטובת אדם או סוג בני אדם שזה רלוונטי לנו לפס"ד זה. היא שואלת האם נולדה כאן זיקת הנאה לעותרים?
מתחילה והולכת לפי הסדר שעשינו ובודקת באיזה דרך נולדה כאן זיקת הנאה.
היא מתחילה ואומרת אם יש כאן זיקת הנאה מכוח הסכם- מגיעה למסקנה שלא וההפך כי מהסכמי ההרשאה עולה כי לא הייתה כוונה לתת זכות קניינית כי אחד מסעיפי ההרשאות קבעו שהכורים אינם יכולים למשכן או לשעבד או לרשום לטובתם ה"א. ועצם קביעה זו מראה כי הכוונה לא הייתה להעניק להם זכות מסוג זיקת הנאה.
ממשיכה ואומרת כי זיקת הנאה שנוצרת מכוח הסכם זה בעצם עסקה במק שחל עליה ס' 6 ו7(ב) והיו צריכים לרשום אותה והכורים לא רשמו וזה מחזק מסקנה שלא הייתה כוונה ליתן להם והם בעצמם לא ראו בזה אז זיקת הנאה. 
אין גם זיקת הנאה מכוח דין או החלטה והכוונה בהחלטה היא לא הייתה לתת זכות קניינית אלא העניקו להם זה רק הרשאות עיתיות ולא משהו קבוע..
זיקת הנאה מכוח השנים גם אין כי אין כאן רצף והיא לא נמשכת והיא זכות שמתחדשת מדי שנה ולא יכולה להיחשב זיקת הנאה. 
כלומר אין להם זיקת הנאה.
ס' 46 לפקודת הנזיקין: 
מטרד ליחיד, לא תהיה הגנה בלבד שהמטרד היה קיים לפני שהתובע תפס או רכש את המק הנדונים.
ע"א 63\302 רייס נ' כופף:
המערערת הפעילה בסמוך לבית המשיבים מסעדה. העסק היה צולה בשר ועושה ריח ועשן ומקבלים לקוחות בשבתות וחגים ולילה ולמשיבים נמאס והאם הגישו תביעה בעילה של מטרד וביקשו צו מניעה קבוע שיורה לא לקבל אורחים ולא ליצור עשן מעבר לשעה 22 בלילה ובשבתות-חגים-שעות מנוחה.
בימ"ש השלום הלך למקום וקבע כי מדובר בהפרעה רצינית ואי אפשר לחיות כך.
רייס טוענת שהם הסכימו מכללא לשימוש והיא גם טוענת לשיהוי= מחכים כ"כ הרבה זמן ורק עכשיו הם נזכרים והיא טוענת כי העסק הזה היה מופעל גם בטרם שהגיעו המשיבים לגור שם? זה שנים העסק הזה..
המשיבים טענו כי מדובר בפעילות שהחומרה בזמן האחרון ותמיד הפריע ובמיוחד בזמן האחרון ולא הייתה להם ברירה וגם לצורך ס' 46 נדרשת הסכמה מפורשת.
הערעור נדחה.
העליון אומר כי יש צורך בהסכמה שניתנה ע"י המתלונן+לצורך הפעלת ס' 46 יש צורך להשלים עם המצב ולהראות שהמתלוננים השלימו עם המצב וזה לא המקרה שלנו כי הרעש והעשן הוחמר ולכן הגיעו לבימ"ש וגם במצב הקודם הם לא השלימו עם המצב כי הם פנו לעירייה וזה מראה שהם לא השלימו עם המצב.
בימ"ש דוחה טענת שיהוי והוא אומר כי בחקיקה הישראלית אין שום הוראה המעניקה זכות לגרום מטרד מכוח פעילות מתמשכת וגם אם הייתה הוראה כזו אז בוודאי שהיה מדובר על פעילות רצופה, באותה מידה ולא פעילות שהוחמרה.
אין כל נפקות לזה שהעסק היה פועל בטרם שהגיעו המשיבים להתגורר במקום. 
מה הקשר לזיקת הנאה?
כי יש פגיעה במק ובבעלות אם יש רעש וריחות לא נעימים...
זיקת הנאה זה משהו שמפריע שגורע מהבעלות!!
סיכום סעיפים:
92- זכאים לזיקת הנאה. אדם, תאגידים וכדומה. ואז יש לטובת מק\לטובת בנ"א.
93- צורות של זיקת הנאה ואמרנו כי יש 3 צורות.
94- זיקת הנאה מכוח השנים. 30 שנים ורשאי לדרוש רישום.
95- הגבלה על העבירות. זיקת הנאה לטובת בני אדם לא ניתן להעביר זכות אלא בהסכמת בעל המק הכפופים.
96- ביטול זיקת הנאה.
97- אם המק חולקו אז לא תבוטל זיקת ההנאה אלא היא תוצמד לחלק הרלוונטי.
98- (א)- בעל 2 חלקות רשאי לשעבד אחת לטובת השניה (אם ירצה רווח).
מה ההבדל בין ס"ק ב לס"ק ג?
שמתמזגת הבעלות זיקת ההנאה לא מתבטלת. לעומת זאת כשאוחדה החלקה-הזיקה מתבטלת.
בבעלות יש חלקה אחת בלבד ויש איחוד ולא ניתן למכור חלק ממנו לפי ס' 13.
ג' זה מצב שאוחדו המק ואז במצב כזה שיש חלקה אחת אין צורך בזיקת הנאה כי זה חלקה אחת ולעומת זאת כאשר בעל מק כפופים רוכש מק זכאים זה עדיין 2 חלקות ואם מחר ימכור חלקה מסויימת, עדיין תישאר זיקת ההנאה.
1.מיוחדת מאוד- שימוש ללא בעלות.
2.יש התיישנות- חריג לכלל שבדר"כ אין בעלות או פגיעה בקניין מכוח התיישנות.
3.פגיעה בקניין של אחר.
4.בימ"ש, בניגוד לזכויות קנייניות אחרות, יכול להגביל להתערב ולפגוע ולבטל זכות קניין.
5.חריג לס' 13- לא ניתן לעשות עסקה בחלק מסויים למעט שכירות וזיקת הנאה. בעצם אפשר להגביל שטח מסויים שרק הוא יהווה את השביל ואת זיקת ההנאה.
צו עשה או מניעה עדיף לי קניינית בגלל שיקול דעת מצומצם.
פקנ"ז- בימ"ש יכול לחפות על המטרד בעזרת פיצויים ובעילה קניינית אין את זה.
