
ירושה בדירה משועבדת בגיל השלישי היא אחד המצבים המורכבים ביותר מבחינה משפטית, כלכלית ומשפחתית. כאשר
קיימת משכנתא פעילה על הנכס, או נלקחה למד עוד משכנתא לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, נדרשת תכנון מוקפד

כדי להגן על הילדים, לצמצם סיכוני חוב לבנק ולהימנע מסכסוכים בין יורשים.

למה דירה משועבדת בירושה היא סוגיה רגישה במיוחד
כאשר ההורים מחזיקים דירה ללא חובות, חלוקת הירושה פשוטה יחסית. בדירה משועבדת התמונה שונה לגמרי: לבנק

יש זכות קדימה, והיורשים נכנסים לנעליים של הלווה. אם ההורים נטלו משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל
השלישי או ביצעו שעבוד דירה קיימת לטובת מימון אחר, השעבוד ממשיך גם לאחר הפטירה, עד לסילוק ההלוואה או

למחזור.

מבחינת הבנק, פטירת הלווה היא "אירוע אשראי" משמעותי. הבנק בוחן מחדש את רמת הסיכון, את ביטוח החיים
למשכנתא, את שווי הנכס לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס ואת היכולת של היורשים לקחת על עצמם את ההלוואה.

מי שלא מתכנן את הירושה מראש, עלול להשאיר לילדים דירה בעייתית מבחינת מימון, עם חוב גבוה ביחס לשווי הנכס או
הכנסות היורשים.
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מה קורה למשכנתא בעת פטירה

בעת פטירת בעל הדירה, המשכנתא אינה "נעלמת". השעבוד שרשום בלשכת רישום המקרקעין או במינהל ממשיך
להתקיים. הבנק רשאי לממש את הנכס אם ההלוואה לא משולמת, גם אם הדירה עברה בירושה לילדים. היורשים אמנם

יורשים את הזכויות בדירה, אך הן כפופות לזכות השעבוד של הבנק עד לסילוק החוב.

אם קיים ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, חברת הביטוח עשויה לפרוע את יתרת ההלוואה, בהתאם לתנאי הפוליסה.
אולם בגיל השלישי לא תמיד ניתן לקבל ביטוח חיים מלא, לעיתים ההלוואה נלקחת ללא ביטוח או עם כיסוי חלקי בלבד,
במיוחד במוצרים כמו משכנתא הפוכה. לכן אסור להניח שהירושה תהיה "נקייה מחוב" מבלי בדיקה מדויקת מול הבנק

וחברת הביטוח.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

במקרים של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, נדרשת עבודה משולבת של עו"ד ירושה, יועץ משכנתאות ומומחה
מיסוי. יש להסדיר צו ירושה או צו קיום צוואה, לעדכן את רישום הזכויות, ובהמשך לתאם מול הבנק את המשך ניהול

ההלוואה או את סילוקה. כל עיכוב, ויכוח בין היורשים או אי תשלום בזמן עלול לגרום להחרפת יחסי האמון מול הבנק.

סוגי משכנתאות בגיל השלישי וכיצד הם משפיעים על הירושה

משכנתא רגילה לפנסיונרים

משכנתא לפנסיונרים היא הלוואת דיור רגילה שנלקחת לאחר הפרישה. הבנקים בוחנים בדיקת זכאות משכנתא לאחר
פרישה על בסיס שילוב של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, חסכונות והכנסות נוספות. במקרים רבים מוגבל אחוז

מימון לגיל מבוגר, ונדרש הון עצמי וניצול נכס גבוה יותר.

הבנק בוחן בקפידה את יחס החזר מהכנסה לפנסיה ומבנה החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. לוח סילוקין מותאם
בגיל השלישי ייטה להיות קצר יותר, עם דגש על יכולת החזר שמרנית, אך עדיין מדובר בהחזר חודשי שוטף שעל היורשים
להכיר, שכן לאחר הפטירה, ובהיעדר ביטוח חיים אפקטיבי, הם אלה שעלולים לשאת בהמשך התשלומים או לבצע מחזור

משכנתא.
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משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי מימון ייחודי לגיל השלישי, שמטרתו שחרור הון מהנכס מבלי למכור את הדירה. הלווה מקבל
סכום חד פעמי או קצבה חודשית, ובדרך כלל אינו מחזיר תשלומים שוטפים. ההלוואה נפרעת בעת מכירת הדירה, מעבר

לדיור מוגן, או לאחר הפטירה, בדרך כלל מתוך מימוש הנכס.

מבחינת הילדים, משמעות הדבר היא ירושה "ממונפת": הם מקבלים דירה עם חוב שהולך וגדל בשל ריבית מצטברת.
לעיתים ריביות ריבית משתנה צמודה למדד או שילוב של ריבית קבועה לא צמודה ומדד מייקרים את עלות ההלוואה

לאורך השנים. לכן כאשר ההורים בוחרים במוצר כזה, יש צורך בשיחה גלויה עם הילדים והסבר על המשמעות העתידית
של הירושה.

הלוואת גישור לגיל השלישי ושעבוד דירה קיימת

הלוואת גישור לגיל השלישי נפוצה בעיקר במצבים של מעבר מדירה גדולה לדירה קטנה, רכישת דירה לפני מכירת
הקיימת או מימון סיעודי. במבנה כזה, הלווה מבצע שעבוד דירה קיימת לתקופה קצובה, לעיתים תוך שימוש במנגנונים

כמו תקופת גרייס במשכנתא, שבמהלכה משלמים רק ריבית או אפילו לא משלמים כלל, ומפרעים את הקרן עם מכירת
הנכס.

אם ההורה נפטר לפני סיום תקופת הגישור, הילדים עלולים להיקלע ללוח זמנים לחוץ למימוש הנכס או למחזור. כאן
נכנסת לתמונה מומחיות של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שבוחן האם עדיף למכור, למחזר או לנסות לפרוס

את החוב מחדש על שם אחד היורשים.

בחירת מסלולי ריבית ומבנה ההלוואה עם מבט קדימה לילדים

מסלולי ריבית לקשישים והשלכות על הירושה

בגיל השלישי ניהול סיכוני ריבית הופך קריטי, לא רק עבור הלווים אלא גם עבור היורשים העתידיים. תמהיל משכנתא
חכם ישלב בין ריבית פריים למשכנתא, מסלולי ריבית קבועה לא צמודה ומסלולי ריבית משתנה צמודה למדד, תוך

הבנה מי צפוי להחזיר את החוב בטווח הארוך.

כאשר יודעים מראש שהילדים צפויים להמשיך לשלם את ההלוואה או לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי על שמם,
מומלץ לשמור על גמישות גבוהה. לדוגמה, מסלולים עם עמלת פירעון מוקדם נמוכה יחסית, אפשרות שינוי תמהיל, או

תקופות גרייס נקודתיות שעשויות לסייע לילדים לבצע התאמות לאחר פטירת ההורה.

לוח סילוקין מותאם והחזר חודשי שמתחשב ביורשים

בניית לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי שונה לחלוטין מלוח סילוקין של זוג צעיר. כאן יש חשיבות לפריסה שאינה
מכבידה מדי על הפנסיה מצד אחד, אך מצד שני אינה משאירה לילדים חוב מנופח לטווח ארוך. שילוב בין מסלולי שפיצר

לבין גרייס חלקי יכול לאפשר החזר חודשי מותאם לפנסיונרים לצד יכולת יחסית נוחה למחזור עתידי.

הבנה מוקדמת של הילדים את גובה ההחזר ואת משך ההלוואה מונעת הפתעות. עבודה עם מחשבון משכנתא לגיל
השלישי מאפשרת לדמות תרחישים שונים, כולל מצב של שינוי בעלות או מחזור על שם אחד היורשים בעתיד, לפי טווחי

גיל ורמת הכנסה צפויה.

בדיקת זכאות והמסמכים הדרושים בגיל השלישי

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת בראש ובראשונה ביכולת ההחזר מתוך קצבאות הפנסיה והזכאות
מביטוח לאומי. הבנקים עובדים לפי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, המגבילות יחס החזר מהכנסה לפנסיה,

מקצרות לעיתים את תקופת ההלוואה ומגבילות את אחוז מימון לגיל מבוגר.



הכנה טובה של לקוח בגיל השלישי תכלול מיפוי מלא של הכנסות, נכסים, התחייבויות קיימות וסטטוס בריאותי בהקשר
של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. לא פחות חשוב, נדרש תיאום ציפיות עם הילדים: האם הם מתכננים בעתיד

לרכוש את זכויות האחים בדירה, האם מחשבון משכנתא ירצו למחזר את המשכנתא או דווקא יעדיפו למכור את הנכס
ולחלק את התמורה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל: אישורי פנסיה תקציבית או צוברת, דוחות קרנות
השתלמות וחסכונות, אישורי קצבאות זקנה ונכות, תדפיסי בנק ותלושי תשלום פנסיה. בנוסף נדרשים מסמכי בעלות על

הנכס, נסח טאבו עדכני, אישורי מיסים ותוכניות בניין.

במצבים של ירושה עתידית, רצוי להכין גם טיוטת צוואה שמסדירה במפורש מי מהילדים צפוי לרשת את הדירה או לנהל
את ההלוואה. שילוב נכון בין תכנון פיננסי, תכנון מיסוי ותכנון ירושה מפחית משמעותית את הסיכון שילדים ימצאו עצמם

מול בנק שמבקש לממש דירה שהייתה אמורה לשמש להם בסיס כלכלי.

ניהול הסיכון לבנק ולמשפחה בדירה משועבדת

ביטוח נכס וביטוח חיים בגיל מבוגר

ביטוח נכס למשכנתא נדרש כמעט תמיד ומהווה שכבת הגנה מפני נזקים פיזיים לנכס. השאלה המורכבת יותר היא
סביב ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בגילאים מתקדמים הפרמיות גבוהות, לעיתים קיימות החרגות ונדרשות

בדיקות רפואיות. חלק מהלווים מעדיפים לוותר על הכיסוי כדי לחסוך בעלויות החודשיות, אך בכך הם למעשה מעבירים
את סיכון הפטירה המוקדמת במלואו לילדים.

כאשר יש כוונה ברורה להשאיר את הדירה לילדים, רצוי לבחון תרחישים של פטירה בשנים הראשונות להלוואה, לעומת
פטירה לאחר תקופה ארוכה. יועץ מקצועי ידע להעריך האם הפרש הפרמיה בביטוח החיים מצדיק את רמת ההגנה
שנוצרת עבור היורשים, או שעדיף לבנות מבנה מימון אחר, למשל הקטנת אחוז מימון לגיל מבוגר באמצעות ניצול

חסכונות קיימים.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים והשפעתן על הילדים

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים נועדו להגן על הלווים ועל היציבות הפיננסית של המערכת. מגבלות על
תקופת ההלוואה, יחס מימון ועלות הריבית נראות לעיתים כמכשול, אך בפועל הן מונעות מצבים שבהם הילדים מקבלים

ירושה של נכס משועבד בשיעורים קיצוניים עם לוח סילוקין לא ריאלי.

הבנת התקנות מאפשרת לבנות אסטרטגיה: האם לקחת הלוואה קצרה יחסית ולהשאיר לילדים נכס נקי יותר מחוב, או
למתוח את התקופה, להקל על תזרים המזומנים הנוכחי של ההורים אך להשאיר חוב גבוה יותר ליורשים. לעיתים עדיף

לשלב מימון בנקאי עם מסלולי חיסכון ייעודיים לילדים, כך שחלק מחוב המשכנתא ייפרע מתוך כספים שנצברו מראש
עבורם.

אסטרטגיות להגנה על הילדים כשיש משכנתא בגיל השלישי

תכנון ירושה סביב המשכנתא ולא בנפרד ממנה

ירושה בדירה משועבדת צריכה להיבחן כתיק אחד משולב: נכס, הלוואה, ביטוחים, חיסכון והסכמות משפחתיות. במקום
לצוות "הדירה תעבור לשלושת הילדים בחלקים שווים" מבלי להתייחס לחוב, מומלץ לקבוע מנגנון מפורט יותר: מי רשאי
להמשיך להתגורר בדירה, מי אחראי לפירעון המשכנתא, והאם יש זכות קדימה לאחד הילדים לרכוש את חלק האחרים.

באמצעות ייעוץ משפטי ניתן לעגן בצוואה הוראות ברורות לגבי מימוש הדירה רק בהסכמה, קביעת טווח זמן שבו מותר
למכור את הנכס, והנחיות לגבי מחזור הלוואה על שם אחד היורשים. כללים ברורים כאלה מאפשרים לנהל מו"מ מסודר
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מול הבנק, במקום לקבל החלטות בלחץ זמן לאחר פטירה.

שימוש מחושב בשחרור הון מהנכס

שחרור הון מהנכס בגיל השלישי נועד לשפר את איכות החיים: סיוע לילדים, מימון בריאות, מגורים בסטנדרט נוח. עם
זאת, כל שקל שמושך ההורה כנגד הנכס משפיע על מצבם של הילדים בעתיד. שימוש מושכל בפתרונות כמו משכנתא

הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי צריך להתבסס על שיחה פתוחה במשפחה ועל סימולציה אמיתית של מצב
הירושה בעוד 10-20 שנה.

במקרים רבים ניתן לשלב מימון חלקי מהנכס עם רכיבים אחרים: מכירת נכס משני, שימוש בחלק מחסכונות הפנסיה, או
הלוואות בני משפחה בתנאים ברורים. כך מפחיתים את הצורך בשעבוד עמוק מדי של הדירה הראשית, שהיא בדרך כלל

הנכס המרכזי שההורים מבקשים להעביר לילדים.

הגדרת תפקיד ליועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מאפשרת לנהל את המשא ומתן מול הבנקים מנקודת מבט רחבה,
שאינה רואה רק את הריבית ואת גובה התשלום החודשי. היועץ בוחן את גובה החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, אך

במקביל מדמה את תרחיש ההמשך שבו הילדים נכנסים לתמונה כיורשים או כלווים חדשים.

יועץ כזה מכיר לעומק את מדיניות הגופים המרכזיים, למשל בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק
הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ויודע אילו מסלולים וגמישויות קיימים בכל בנק. הוא יידע היכן ניתן לקבל תקופת
גרייס במשכנתא בעתיד, היכן עמלות הפירעון המוקדם נמוכות יותר, ואילו בנקים נוטים לגלות גמישות כלפי יורשים

המבקשים למחזר משכנתא קיימת.

היבטי עבודה מול בנקים ספציפיים בגיל השלישי

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי מתמחה שנים ארוכות בפתרונות מימון ללקוחות מבוגרים, תוך דגש על ליווי
אישי. הבנק מציע מגוון מסלולים המותאמים ללקוח הפנסיונר, לרבות תמהילים המשלבים ריבית פריים למשכנתא עם

מסלולים קבועים והצמדות שונות. כאשר בונים תמהיל עם מבט על הירושה, ניתן לבחון עם מזרחי טפחות אפשרויות
עתידיות למחזור על שם הילדים, כולל הגדלת מסגרת מימון אם שווי הנכס עולה.

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר פועל לפי מדיניות סיכון מובנית, עם התאמה ללקוח המבוגר ולבני משפחתו.
במקרים של ירושה בדירה משועבדת, הפועלים נוטה לבחון בחיוב בקשות של היורשים להיכנס כנושים חדשים, כל עוד

עומדים בקריטריונים של הכנסה ויחס החזר. הבנה מוקדמת של המדיניות מאפשרת לתכנן מראש את מבנה ההלוואה כך
שתהיה "ידידותית למיחזור" עבור הדור הבא.

תרחישים נפוצים בירושה של דירה משועבדת וכיצד להיערך אליהם

כאשר אחד הילדים מעוניין לגור בדירה

תרחיש שכיח הוא מצב שבו אחד הילדים מבקש להמשיך לגור בדירה, בעוד האחים מעוניינים בחלקם הכספי בירושה.
במקרה זה יש צורך בהערכת שווי מעודכנת באמצעות הערכת שמאי מקרקעין לנכס, בחישוב יתרת החוב לבנק ובבניית

מהלך של מחזור משכנתא בגיל השלישי או משכנתא חדשה על שם הילד שמעוניין להישאר בנכס.

התכנון הנבון הוא לייצר עוד בחיי ההורים מנגנון שמסביר מהו השווי לפיו יפסוק השמאי, האם יש הנחה לאח שממשיך
לגור בדירה, ומהו לוח הזמנים למימון חלק האחים. כך ניתן לבנות מראש תמהיל הלוואה על שם הילד שיישאר בנכס,

בהתאם ליכולת ההכנסה האישית ולמדיניות הבנק הנבחר.



כאשר כל הילדים מעוניינים במימוש מהיר

כאשר כולם מעוניינים למכור את הנכס, האתגר המרכזי הוא ניהול נכון של תקופת הביניים מול הבנק. יש להמשיך לשלם
את המשכנתא עד למימוש, או להגיע להסכמה עם הבנק על תקופת גרייס במשכנתא קצרה. שימוש נכון בנתוני

מחשבון משכנתא לגיל השלישי יאפשר להעריך מהו פרק הזמן שבו ניתן להחזיק בנכס עד למכירה מבלי לפגוע בכלכלת
היורשים.

במצבים שבהם יחס החוב לשווי הנכס גבוה, תיתכן רגישות גבוהה יותר מצד הבנק. כאן ליווי מקצועי של יועץ ידע למנוע
מימוש כפוי, להציג לבנק תכנית ריאלית למכירה מסודרת ולשמור על אינטרס היורשים לקבל את הערך המקסימלי

מהנכס.

צעדים פרקטיים להורים שרוצים להגן על הילדים
מיפוי מלא של כלל ההתחייבויות על הדירה, כולל סוג המשכנתא, יתרה, תמהיל ריביות ותאריך סיום כל

מסלול.

בדיקה מסודרת של כיסויי הביטוח - ביטוח נכס למשכנתא וביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר - והבנת
התרחישים שבהם יתרת החוב נסלקת או נשארת על הילדים.

שיחה פתוחה עם הילדים על הרצונות, היכולות, והאם מישהו מהם מעוניין להמשיך ולהחזיק בדירה, לגור בה
או לממש אותה.

עדכון צוואה שמסדירה את אופן חלוקת הדירה המשועבדת, כולל מנגנוני איזון בין ילדים שיישארו בנכס לבין
אלה שיקבלו מזומן.

פנייה ליועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי לבחינת מבנה ההלוואה הקיים והאם כדאי לבצע מחזור,
קיצור תקופה או שינוי מסלולים כדי לצמצם את הסיכון העתידי לילדים.

מבט קדימה: אחריות הדור הבוגר כלפי הדור הבא
משכנתא בגיל השלישי אינה רק כלי למימון דיור או שיפור רמת החיים, אלא גם החלטה ארוכת טווח שמשפיעה באופן

ישיר על מצבם הכלכלי של הילדים. כל בחירה במוצר כמו משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה או הלוואת גישור
לגיל השלישי צריכה לעבור גם דרך הפריזמה של הירושה: מה הילדים יקבלו, באיזה מצב הנכס יהיה, ומה יהיה גובה

החוב שיישאר על שמם.

שילוב בין תכנון פיננסי מקצועי, היכרות מעמיקה עם מסלולי ריבית לקשישים, הבנה של תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים ותכנון ירושה שקוף מול הילדים, מאפשר להפוך את הדירה המשועבדת מנקודת תורפה לנכס

משפחתי מנוהל היטב. כאשר ההחלטות מתקבלות בשיקול דעת, ובהתייעצות עם גורמים מקצועיים, ניתן ליהנות משקט
כלכלי בגיל השלישי לצד הגנה מרבית על הדור הבא.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


