
ירושה של דירה משועבדת היא אחת הסיטואציות המורכבות ביותר שבהן נפגשים דיני משפחה, דיני מקרקעין ומימון
בנקאי. כאשר בני הגיל השלישי שוקלים לקחת משכנתא הפוכה או מהלך של שחרור הון מהנכס, שאלת ההסדרה

העתידית של זכויות היורשים וההתמודדות עם השעבוד הופכת לשיקול מרכזי עוד לפני החתימה על ההלוואה.

הבסיס: מהי דירה משועבדת בהקשר של ירושה ומשכנתא הפוכה
דירה משועבדת היא נכס שמוטלת עליו משכנתא או שיעבוד אחר לטובת בנק או גוף מימון. בעת נטילת משכנתא לגיל

השלישי או משכנתא לפנסיונרים, בדרך כלל כל הזכויות בנכס נרשמות כמשועבדות לטובת המלווה עד לפירעון מלא של
ההלוואה. כאשר בעל הדירה נפטר, הזכויות שלו בנכס כולל השעבוד עוברות ליורשים, בכפוף לצוואה או לדין הירושה.

במילים אחרות, היורשים לא מקבלים "דירה נקייה", אלא דירה עם משכנתא קיימת או עם שעבוד דירה קיימת. הם
נדרשים להתמודד עם החוב, עם תנאי ההלוואה, עם לוח סילוקין מותאם שנחתם על ידי המוריש, ועם זכויות וחובות מול

הבנק. כאשר מדובר במשכנתא הפוכה, המבנה המשפטי והפיננסי שונה ממשכנתא "רגילה", ולכן גם ההשלכות על
הירושה שונות.

כיצד פועלת משכנתא הפוכה בגיל השלישי
משכנתא הפוכה היא כלי מימון ייעודי לבני גיל פרישה, שמאפשר לקבל הלוואה כנגד הנכס בלי החזר חודשי שוטף, לרוב
עד לפטירת הלווה או מכירת הנכס. בניגוד למשכנתאות קלאסיות, בהן יש החזר חודשי מותאם לפנסיונרים או לשכירים,

כאן העיקרון הוא דחיית ההחזר לסוף התקופה, כאשר הריבית וההצמדות מצטברות לקרן.

לבנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר יש מוצרים ייעודיים
שבנויים על מאפיינים אלה: שיעור אחוז מימון לגיל מבוגר מוגבל, הגנות מסוימות ליורשים, ולעיתים שילוב של תקופת

גרייס במשכנתא או אפשרות להסדיר את החוב אחרי הפטירה במסגרת פרק זמן מוגדר מראש.

הקשר בין משכנתא הפוכה לירושה

ברוב המסלולים, ביום פטירת בעל הנכס, החוב הכולל לבנק הופך ל"חוב נפרע" ומתחיל מרוץ זמנים. הבנק פונה ליורשים,
והם נדרשים לבחור בין שלוש אפשרויות עיקריות: פירעון מלא של החוב ממקורותיהם, לקיחת משכנתא חלופית על שמם

לצורך פרעון ההלוואה הישנה, או מכירת הנכס ותשלום החוב מתוך התמורה. לכן, עוד לפני לקיחת המשכנתא, חשוב
שהלווה יחשוב כיצד היורשים שלו יוכלו וירצו לפעול.

הערכת שמאי, אחוז מימון והשלכות על היורשים
הנקודה הראשונה שכל איש מקצוע צריך להתייחס אליה היא הערכת שמאי מקרקעין לנכס. שמאי הבנק קובע את שווי
הדירה המהווה בסיס לאחוז מימון לגיל מבוגר. בגיל השלישי אחוז המימון המקסימלי בדרך כלל נמוך מאשר אצל לווים

צעירים, אבל עדיין הוא יכול להגיע ל-40%-50% ולעיתים אף יותר, תלוי בגיל הלווה ובמדיניות הבנק.

עבור היורשים, אחוז המימון הוא פרמטר קריטי: ככל שההלוואה קרובה יותר לשווי הנכס, כך מרחב הפעולה שלהם לאחר
פטירת הלווה מצטמצם. במצב קיצון, הצטברות ריבית במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד או ריבית פריים למשכנתא

יכולה להביא לכך שחלק גדול משווי הדירה "נאכל" על ידי החוב, והיתרה שתישאר לאחר מכירתה תהיה נמוכה
משמעותית מהציפייה המקורית של המשפחה.

בחירת מסלולי ריבית והשפעתם על הירושה

במסגרת תכנון מהלך של שחרור הון מהנכס, חשוב להבין את ההבדלים בין מסלולי ריבית לקשישים. מסלול של ריבית
קבועה לא צמודה אמנם יקר יותר בנקודת הזמן הנוכחית, אך מעניק ודאות: החוב גדל בקצב צפוי וניתן להעריך מראש



כיצד ייראה החוב בעוד 10 או 15 שנה. לעומת זאת, מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד חושפים את המשפחה לסיכון
של אינפלציה וריביות עולות, שיכולות להגדיל באופן דרמטי את סכום החוב העתידי שיורשיה יידרשו לפרוע.

הסדרת זכויות בדירה משועבדת: שלב אחר שלב
כאשר בוחנים נטילת משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי על דירה שהמוריש מתכוון להוריש, יש לייצר

מראש תכנית להסדרת הזכויות. לא די במבט על יחס המימון והתנאים המיידיים, אלא יש למפות גם את מנגנון ההורשה
העתידי, את כמות היורשים ואת היכולת שלהם לשתף פעולה מול הבנק.

1. בדיקת מצב רישום הזכויות והשיעבודים

לפני כל מהלך של שעבוד דירה קיימת, יש לוודא שרישום הזכויות בטאבו, במנהל או בחברה המשכנת ברור ומעודכן. אם
יש יורשים שעתידים לקבל חלקים בדירה לפי צוואה קיימת, כדאי לוודא שהמנגנון בצוואה עולה בקנה אחד עם השעבוד

הצפוי. במצבים של ריבוי יורשים או בעלויות חלקיות עוד לפני הפטירה, הבנק ידרוש לרוב את חתימת כל בעלי הזכויות על
הסכם המשכנתא.

2. תיאום ציפיות עם היורשים הפוטנציאליים

אחד השלבים המעשיים החשובים הוא שיחה פתוחה עם היורשים העתידיים. כאשר בן משפחה בגיל פרישה בוחן מוצרים
כמו משכנתא לגיל השלישי או מחזור משכנתא בגיל השלישי, מומלץ להציג ליורשים את המספרים: כמה הון משתחרר

מהנכס, מה צפוי להיות החוב לאחר מספר שנים, ומהן האלטרנטיבות שלהם מתי כדאי לבצע איחוד הלוואות לאחר
פטירתו. הסכמה משפחתית מוקדמת יכולה למנוע סכסוכים יקרים בבתי משפט.

3. התאמת הצוואה למציאות הפיננסית החדשה

לאחר סיכום המבנה ההלוואתי, כדאי לעדכן צוואה קיימת או לנסח צוואה חדשה שתתייחס מפורשות לירושה והסדרת
זכויות בדירה משועבדת. ניתן, לדוגמה, לקבוע כי יורש מסוים יוכל לרכוש את חלקיהם של האחרים בנכס באמצעות

לקיחת משכנתא לטובת פירעון ההלוואה ההפוכה, או לקבוע מנגנוני חלוקה של יתרת כספי מכירה לאחר פרעון החוב
לבנק.

מסגרת רגולטורית: תקנות בנק ישראל והשלכותיהן בגיל השלישי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים משפיעות הן על יכולת קבלת ההלוואה והן על גמישות ההסדרים ליורשים.

התקנות מתייחסות לנושאים כמו מגבלות אחוז מימון לגיל מבוגר, דרישת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר,
התייחסות להכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ויחס החזר סביר ביחס להכנסה.

במוצרים שבהם יש החזר חודשי, הבנק נדרש לבחון בקפידה את יחס החזר מהכנסה לפנסיה כדי לוודא שהלווה לא
יקרוס תזרימית. במוצרים ללא החזר שוטף, הדגש עובר לניתוח שווי הנכס, תוחלת החיים המשוערת, והסיכון שהיתרה

לנכס לאחר פירעון החוב תהיה נמוכה מדי.

ביטוח חיים וביטוח נכס בהקשר ירושתי

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא סוגיה מורכבת: בגילאים מתקדמים, פרמיית הביטוח יקרה ולעיתים בלתי
כלכלית, ובמוצרים מסוימים כלל לא נדרש ביטוח חיים. מצד שני, היעדר ביטוח חיים מעביר את הנטל במלואו ליורשים

במקרה של פטירה מוקדמת. לעומת זאת, ביטוח נכס למשכנתא הוא בדרך כלל חובה, ומגן הן על הבנק והן על היורשים
מפני נזקים פיזיים לנכס שיכולים לפגוע ביכולת למכור אותו או להשתמש בו לפירעון החוב.

הלוואת גישור ומשכנתאות "משולבות" בגיל השלישי
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מלבד משכנתא הפוכה, קיימים פתרונות כמו הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא "רגילה" עם תקופת גרייס
במשכנתא. בהלוואות גישור, ההחזר עשוי להיות חלקי או להידחות, אך בסוף התקופה יש נקודת פירעון ברורה. עבור

היורשים, המשמעות היא לוח זמנים קשיח יותר להסדרת החוב, לעיתים תוך מספר שנים ספורות.

קיימים גם פתרונות היברידיים, שבהם חלק מההלוואה נפרע בתשלומים שוטפים עם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים,
וחלק אחר נדחה לסוף התקופה. שילוב נכון של מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית

משתנה צמודה למדד מאפשר להתאים את רמת הסיכון ואת תחזית החוב העתידי לציפיות המשפחתיות סביב הירושה.

מחזור משכנתא קיימת בגיל השלישי

מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לשמש כלי משמעותי בהסדרת זכויות בדירה משועבדת. לעיתים קרובות, קיימת
משכנתא ותיקה עם ריבית גבוהה או מסלולים לא גמישים. באמצעות מחזור, ניתן להאריך תקופות, להתאים את

התשלומים לרמת הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, לשלב מרכיב של גרייס חלקי, או להפחית עמלת פירעון מוקדם
עתידית באמצעות מעבר למסלולים מתאימים יותר.

בדיקת זכאות, מסמכים וניתוח כלכלי בגיל פרישה
לפני שנכנסים לתהליך, יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בנק או יועץ משכנתאות מומחה לגיל
השלישי יבדקו את תמונת ההכנסות, הוצאות הקבע, התחייבויות קיימות ורמת הסיכון. במקביל, יש לאסוף את כל

המסמכים הנדרשים למשכנתא פנסיונרים כמו דפי חשבון, אישורי פנסיה, דוחות קרנות, נסח טאבו עדכני ושמאות.

כאן נכנסים לשימוש כלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמאפשרים לדמות תרחישים שונים של סכום הלוואה,
ריביות, פריסת תקופות והשפעתם על החוב העתידי. לצד הניתוח הכספי, יש לשלב ניתוח משפחתי-משפטי: כמה יורשים

יש, מהי מערכת היחסים ביניהם, ומהי עמדתם ביחס למימוש עתידי של הנכס.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והגבלת סיכון

במוצרים עם החזר חודשי, פרמטר יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא קריטי. הכלל השמרני מדבר על כך שסך התשלומים
למשכנתא לא יעלה על כ-30% מההכנסה הפנויה של הפנסיונר. חריגה מהיחס הזה עלולה לייצר לחץ תזרימי שיוביל

לפיגורים, להליכים משפטיים, ולבסוף לפגיעה קשה גם ביורשים, שיקבלו נכס מעוקל או נמכר.

ניהול סיכונים: עיקולים, פירעון מוקדם ולוח סילוקין
ניהול נכון של סיכונים בהלוואה על דירת מגורים משפיע ישירות על היכולת להעביר אותה הלאה לדור הבא. אחד הכלים
העיקריים הוא תכנון לוח סילוקין מותאם שעונה על שני צרכים: מצד אחד, שימור איכות החיים של הלווה בגיל השלישי,

ומצד שני, השארת שווי נטו משמעותי ככל הניתן ליורשים אחרי פירעון החוב.

יחד עם זאת, יש לקחת בחשבון גם את סוגיית עמלת פירעון מוקדם. במידה והיורשים ירצו למחזר את ההלוואה או לפרוע
אותה בטרם מועד, גובה העמלה יכול להיות שיקול משמעותי. לכן, בעת בחירת מסלולי הריבית, כדאי להעדיף מסלולים

עם גמישות מסוימת, גם אם הריבית הראשונית מעט גבוהה יותר, כדי להעניק ליורשים מרחב תמרון עתידי.

עיקולים והשלכות על זכויות הירושה

פיגורים מתמשכים בהחזר המשכנתא עלולים להוביל לנקיטת הליכים משפטיים מצד הבנק, לרישום עיקולים ולבקשות
למימוש משכנתא. כאשר תהליכים כאלה מתרחשים סמוך לפטירת הלווה, היורשים מוצאים עצמם מול מציאות מורכבת

מאוד: הם נדרשים להסדיר חוב מיידי, לעיתים תחת לוחות זמנים קצרים, תוך שהם עדיין מטפלים בענייני העיזבון. תכנון
שמרני של רמות המימון והריבית יכול להפחית משמעותית את הסבירות להתרחשות תרחיש כזה.

הון עצמי, ניצול נכס ותכנון רב-דורי



מושג ההון העצמי וניצול נכס הופך בגיל השלישי מעניין תאורטי לתחליף אמיתי לפנסיה. אנשים רבים מחזיקים נכסי
מגורים יקרי ערך, אך הכנסתם החודשית נמוכה. שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה או פתרון משולב יכול

לשפר דרמטית את רמת החיים, לממן טיפולים רפואיים, לסייע לילדים ברכישת דירה, ולהעניק שקט כלכלי בשנים
המאוחרות.

יחד עם זאת, כל שקל שנמשך היום כנגד הנכס מקטין את "כרית הביטחון" שתישאר ליורשים. לכן, תכנון נכון אמור
להסתכל על התמונה הרב-דורית: מהו הצורך הכלכלי של הדור המבוגר כעת, מה מצבם הכלכלי של הילדים, ועד כמה

חשוב מבחינה ערכית להשאיר אחריך נכס נקי או בניית קרן חירום למשפחה לפחות יתרה משמעותית לאחר פירעון
המשכנתא.

שילוב יועץ משכנתאות ועורך דין משפחה

בגלל המורכבות המשולבת של מימון, ירושה ומשפט, כדאי מאוד לערב בו זמנית יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
ועורך דין לענייני משפחה וירושה. היועץ יסייע בבחירת מסלולים, בבחינת הצעות של בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל

השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר וגופים נוספים, ובשימוש בכלי סימולציה כמו מחשבון משכנתא לגיל
השלישי. עורך הדין יוודא שההסכמות המשפחתיות מעוגנות משפטית, שהצוואה מעודכנת, ושזכויות היורשים נשמרות

ככל שניתן.

מה יכולים היורשים לעשות ביום שאחרי
לאחר פטירת בעל הדירה, היורשים נתקלים בפועל במנגנון של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. הם צריכים
להודיע לבנק, להציג צו ירושה או צו קיום צוואה, ולקבל מהבנק פירוט מעודכן של יתרת החוב. מכאן, עומדות בפניהם

מספר אפשרויות פרקטיות, בהתאם להסכמות המשפחתיות וליכולת הכלכלית של כל אחד מהם.

פירעון מלא של החוב מכספים קיימים או באמצעות משכנתא חדשה על שמם, תוך שחרור השעבוד ורישום
הנכס על שמם בלבד.

מכירת הנכס בשוק החופשי, תשלום החוב מתוך התמורה וחלוקת היתרה בהתאם לכללי הירושה או צוואה.

נטילת הלוואה נוספת או מחזור של ההלוואה הקיימת בתנאים חדשים, במידה והבנק מאפשר זאת ובהתאם
ליכולות ההחזר שלהם.

בכל אחד מהתרחישים הללו, רמת המורכבות הפרקטית והמשפטית תלויה בתכנון המקדים שנעשה בעת לקיחת
המשכנתא על ידי המוריש. כאשר כל הצדדים היו ערים לסיכונים מראש, מעבר הזכויות יכול להתבצע באופן חלק יותר,

בלי "הפתעות" מצד הבנק או בין היורשים עצמם.

מבט קדימה: תכנון חכם של משכנתא בגיל השלישי כבסיס לירושה בריאה
תכנון מהלך של משכנתא לגיל השלישי, בין אם בצורת משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי או מחזור

הלוואה קיימת, הוא הזדמנות לבחון מחדש את מכלול הנכסים וההתחייבויות של המשפחה. במקום לראות במשכנתא
"אויב" של הירושה, ניתן להפוך אותה לכלי לניהול הון רב-דורי, כל עוד בוחרים נכון את רמת המימון, מסלולי הריבית

ומנגנון ההורשה העתידי.

התייחסות מקצועית לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, בניית לוח סילוקין מותאם, ניתוח יחס החזר
מהכנסה לפנסיה, בחינת הצעות של בנקים שונים, והסתייעות ביועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, מאפשרים

ללווה ליהנות מהנכס בזמן חייו, תוך שמירה על סיכוי ממשי שיורשיו יקבלו דירה בעלת שווי נטו משמעותי לאחר סילוק
החוב.

בשורה התחתונה, ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת אינן מהוות מכשול בלתי עביר, אלא אתגר תכנוני הדורש
ראייה מערכתית, שקיפות משפחתית וליווי מקצועי הולם. כאשר ההלוואה, הצוואה וההסכמות בתוך המשפחה מדברות

באותה שפה, ניתן ליהנות מהיתרונות של שחרור הון מהנכס בגיל השלישי, מבלי לפגוע שלא לצורך בדור הבא.

https://unsplash.com/@eregowxjxp


גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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