
ירושה של דירה משועבדת לבנק היא אחד המצבים המורכבים ביותר מבחינה משפטית, פיננסית ומשפחתית. היורשים
נדרשים מצד אחד להסדיר את הזכויות בדירה לצורכי רישום, מכירה או מגורים, ומצד שני להתמודד עם חוב המשכנתא,

דרישות הבנק ועמידה בתקנות בנק ישראל. ניהול נכון של התהליך, במיוחד כאשר המוריש היה בגיל השלישי ונוטל
משכנתאות ייעודיות לגיל מבוגר או משכנתא הפוכה, יכול לחסוך למשפחה כסף, זמן וחיכוכים מול המערכת הבנקאית.

הבסיס המשפטי: מה קורה למשכנתא בעת פטירה?
ברגע פטירת בעל הנכס, הזכויות בדירה והחובות המשועבדים אליה עוברים לעיזבון. המשמעות היא שהבנק ממשיך

לראות בדירה בטוחה לחוב הקיים, והיורשים נכנסים "לנעלי" המוריש בכל הקשור להסכם המשכנתא. הסדרת הזכויות
בדירה המשועבדת מותנית בהבנת תנאי ההלוואה המקורית, קיומו או העדרו של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר,

וגובה החוב המעודכן לפי לוח סילוקין מותאם והפרשי ריבית והצמדה.

מבחינת הבנק, אין "אירוע פירעון אוטומטי" עם הפטירה, אלא אם הוגדר בהסכם המשכנתא תנאי המגדיר את הפטירה
כאירוע מימוש. בפועל, הבנקים הגדולים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות

לגיל מבוגר, פועלים לפי נוהל מסודר הכולל קבלת מסמכי ירושה, בדיקת ביטוחים והצבת לוחות זמנים להסדרה.

סוגי משכנתאות בגיל השלישי והשפעתם על הירושה
בשנים האחרונות התפתחו מוצרים ייעודיים ללוווים מבוגרים, כמו משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים,

הלוואת גישור לגיל השלישי ופתרונות שונים של שחרור הון מהנכס. כל אחד מהמוצרים האלו מייצר תרחיש ירושה
אחר, ולכן נדרשת התאמה של אסטרטגיית ההתנהלות מול הבנק לאחר הפטירה.

משכנתא רגילה שבה הלווה יצא לפנסיה במהלך התקופה

במקרים רבים נלקחה משכנתא "רגילה" לפני גיל הפרישה, ולאחר מכן ההחזר הותאם, בין אם דרך מחזור משכנתא בגיל
השלישי, ובין אם באמצעות שינוי מסלול. כאן הכללים הרגילים של ירושה חלים באופן מלא, אך צריך לבחון האם ההחזר

החודשי היה מותאם ליכולת המבוגר, מה היה יחס החזר מהכנסה לפנסיה והאם נותרה תקופת הלוואה ארוכה
המשפיעה על כדאיות מימוש או שימור הנכס.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר שבו המבוגר מקבל תזרים מהנכס, בדרך כלל ללא החזר חודשי, והחוב נפרע בעת פטירה או
מכירת הדירה. במקרה כזה, סוגיית הירושה מורכבת במיוחד, משום שהחוב יכול לתפוח לאורך שנים בעקבות מסלולי

ריבית לקשישים המבוססים על ריבית מצטברת. היורשים צריכים לבדוק את היתרה המעודכנת, להעריך את שווי השוק
של הנכס באמצעות הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ולהחליט אם כדאי לפרוע את החוב ולשמור על הדירה או לאפשר

לבנק לממש את השעבוד.

הלוואת גישור לגיל השלישי ומשכנתאות לצורכי תכנון ירושה

הלוואת גישור לגיל השלישי או הלוואות קצרות מועד על בסיס שעבוד דירה קיימת משמשות לא פעם למימון מעבר
לדיור מוגן, לסיוע לילדים ברכישת דירה או להסדרת חובות אחרים. כאן לתנאי הלווה, לאחוז מימון לגיל מבוגר ולעמידה

בתקנות בנק ישראל יש משקל גבוה בקביעת יכולת הפירעון לאחר הפטירה. ניהול נכון של הון עצמי וניצול נכס עוד בחיי
המוריש יכול לצמצם את העומס על היורשים.

השלבים הפרקטיים להסדרת זכויות בדירה משועבדת לאחר פטירה
כדי להקטין סיכונים ולשמור על גמישות אפשרויות, מומלץ לפעול לפי סדר פעולות מובנה, מרגע קבלת הבשורה ועד

להסדרת הרישום והחוב מול הבנק והרשויות.



1. איסוף מסמכים ראשוני

השלב הראשון הוא ריכוז כל המסמכים הקשורים לדירה ולמשכנתא. ברמה המעשית, זהו גם השלב שבו הבנק ידרוש
תיעוד כתנאי למסירת מידע מלא על החוב הקיים ועל אפשרויות ההמשך. בין מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

ולניהול העיזבון נכללים:

צו ירושה או צו קיום צוואה )מקורי או העתק מאומת(

תעודת פטירה

אישור זכויות עדכני מלשכת רישום המקרקעין/חברה משכנת/רמ"י

הסכם המשכנתא המלא, כולל כל השעבודים והנספחים

פוליסת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס למשכנתא אם קיימים

2. יצירת קשר מסודר עם הבנק מיד לאחר הפטירה

הנטייה הטבעית היא לדחות את השיחה עם הבנק, אך בפועל פניה יזומה ומסודרת מקטינה לחץ ומסייעת בקבלת
גמישות. יש להודיע לבנק על הפטירה, להעביר מסמכים ראשוניים ולבקש הקפאה זמנית של הליכים. בחלק

מהמשכנתאות קיימת תקופת גרייס במשכנתא, או לפחות נכונות של הבנק לייצר "גרייס יזום" עד להשלמת הצו
המשפטי והחלטת היורשים לגבי הנכס.

3. בדיקת היקף החוב ומבנה המסלולים

כדי לקבל החלטות נכונות, היורשים זקוקים לתמונה פיננסית מלאה: יתרת הקרן, הפרשי הצמדה, ריביות, מסלולים, אורכי
תקופות ועמלות אפשריות. יש לבקש מהבנק לוח סילוקין עדכני הכולל פירוט של:

ריבית פריים למשכנתא במסלולים צמודי פריים

ריבית קבועה לא צמודה במסלולים שקליים קבועים

ריבית משתנה צמודה למדד במסלולים הצמודים למדד המחירים לצרכן

מועדי שינוי ריבית קרובים במסלולים משתנים

הבנה של מבנה הריביות קריטית בין היתר להערכת גובה עמלת פירעון מוקדם במקרה שבו היורשים שוקלים לסלק את
המשכנתא מידית או למחזר אותה בתנאים עדכניים.

4. הערכת שווי הנכס ובדיקת פוטנציאל המימון

בשלב זה רצוי לשלב גורם מקצועי בלתי יועץ משכנתאות פרטי תלוי, בדרך כלל שמאי מקרקעין, לביצוע הערכת שמאי
מקרקעין לנכס. ההערכה נדרשת הן לצורכי שיקולי ירושה פנימיים בין האחים והן לצורכי הבנק, במיוחד אם אחד

היורשים מעוניין "לקנות" את חלקם של אחרים באמצעות שעבוד דירה קיימת וקבלת מימון נוסף. כאן נכנסים לפעולה
פרמטרים כמו אחוז מימון לגיל מבוגר של היורש, גובה הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ומדיניות תקנות בנק ישראל

למשכנתאות מבוגרים.

אפשרויות פעולה של היורשים: שמירה, מכירה או מיחזור
לאחר מיפוי המצב, נפתחות בפני היורשים מספר אסטרטגיות. ההחלטה אינה רק פיננסית, אלא גם רגשית ומשפחתית,

אך חשוב לבסס אותה על נתונים ועל סימולציות מקצועיות.

שמירת הדירה והמשך תשלום המשכנתא הקיימת

https://gilfinance.co/he/services/senior


בתרחיש זה, אחד היורשים או כמה מהם לוקחים על עצמם את המשך תשלום המשכנתא בתנאים הקיימים. כאן עולה
השאלה האם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים מבחינת הבנק, והאם יכולת ההחזר של היורש עומדת בכללי יחס החזר

מהכנסה לפנסיה. לעתים הבנק יתנה העברת המשכנתא על שם היורש בבדיקת בדיקת זכאות משכנתא לאחר
פרישה מלאה, לרבות הצגת תלושי פנסיה, קצבאות, וחישובי הכנסות מוכרות.

מכירת הנכס וסילוק מלא של החוב

אם הנכס אינו חיוני למגורי המשפחה, או כאשר נטל החוב גבוה ביחס לשווי השוק, מכירה בשוק החופשי מאפשרת בדרך
כלל השגת מחיר טוב יותר מאשר מימוש על ידי הבנק. גם כאן יש לבחון את עמלת פירעון מוקדם, במיוחד במסלולים של
ריבית קבועה לא צמודה שבהן לעתים קיימת עמלה משמעותית. ניהול מתואם של מועדי המכירה, החוזה והפירעון לבנק

מצמצם עלויות פיננסיות ומונע קנסות מיותרים.

מיחזור או הסדר מחדש של המשכנתא

במצבים רבים, במיוחד כאשר יש יורש יחיד המעוניין לשמור את הדירה אך מתקשה לעמוד בהחזר, כדאי לבחון מחזור
משכנתא בגיל השלישי. באמצעות יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי ניתן לעתים להאריך תקופות, לשלב תקופת

גרייס במשכנתא, להתאים מסלולים על בסיס ריבית פריים למשכנתא או ריבית משתנה צמודה למדד, ולהפחית את
ההחזר החודשי לרמה סבירה. כאן כלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מסייעים לסמלוץ תרחישים שונים לפני

החלטה.

ביטוחים והגנות: מתי החוב "נמחק" ומתי לא?
אחת השאלות הקריטיות בהתנהלות מול הבנק לאחר הפטירה היא האם קיימת פוליסת ביטוח חיים פעילה המשויכת

למשכנתא. במוצרים רבים למשכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, ביטוח החיים מוגבל בגיל או היקף,
ולעתים הוחלט מראש לוותר עליו משיקולי עלות. הבנת מצב הביטוח היא מפתח לאסטרטגיית ההמשך.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר נוטה להיות יקר ומוגבל, אך כאשר הוא קיים ופועל במועד הפטירה, חברת הביטוח
מעבירה לבנק את סכום הביטוח, ובמקרים רבים המשכנתא נפרעת במלואה או ברובה. חשוב לוודא שהבנק אכן הגיש

תביעה לחברת הביטוח, ולעקוב אחרי זיכוי החשבון. לעתים נדרשת גם מעורבות היורשים כדי להשלים מסמכים רפואיים
או חתימות.

ביטוח נכס למשכנתא לאחר הפטירה

ביטוח נכס למשכנתא ממשיך להיות קריטי גם לאחר הפטירה, במיוחד כאשר הנכס נותר ריק או בתקופת ביניים עד
מכירה. הבנק יתעקש לרוב על המשך קיום הביטוח, שכן הוא מגן על הבטוחה. היורשים צריכים לוודא שהפוליסה לא

בוטלה אוטומטית, ולעדכן פרטי קשר ותשלום שוטף כדי לא להישאר חשופים לנזקים פיזיים בנכס ללא כיסוי.

היבטי רגולציה ומדיניות בנק ישראל לגבי מבוגרים ויורשיהם
מערכת המשכנתאות בישראל פועלת תחת מסגרת של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הכוללות הנחיות

לגבי אחוז מימון לגיל מבוגר, בחינת יכולת החזר על בסיס הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ויחס בין תקופת ההלוואה
לגיל הלווה. בעת פטירה, חלק מההנחיות הללו עוברות להתמקד ביורשים, במיוחד אם הם מבקשים להעביר את

ההלוואה על שמם או למחזר אותה.

הבנקים מחויבים היום להיות רגישים יותר למצבי פטירה וללווים בגיל השלישי, אך במקביל הם מחויבים לשמור על
יציבות פיננסית ואי חריגה ממסגרות המימון המותרות. לכן, בתיקים מורכבים, שילוב של יועץ משכנתאות מומחה לגיל

השלישי, עו"ד ירושה ורו"ח יכול לייצר תוצאה מאוזנת יותר, המגנה הן על זכויות היורשים והן על האינטרס של הבנק.



התאמת ההחזר החודשי ליורשים מבוגרים
במקרים רבים, אחד היורשים עצמו נמצא כבר בגיל פרישה או סמוך לו, ומבקש להסדיר את החוב באמצעות נטילת

משכנתא לפנסיונרים על שמו. כאן נבחנים לעומק פרמטרים כמו יחס החזר מהכנסה לפנסיה, סוגי ההכנסות המוכרות,
ויכולת ההתמודדות עם שינויים עתידיים בריבית.

באמצעות בניית לוח סילוקין מותאם, ניתן לעתים לפרוס חלק מהחוב לתקופות שונות, לשלב מסלולים בריבית קבועה
עם מסלולים צמודי פריים, ולהגיע להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים שאינו מכביד מדי על תקציב המשפחה. שימוש

במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לדמות תרחישים בהם הריבית משתנה, הקצבאות מתעדכנות, או חלק
מהחוב נפרע מוקדם באמצעות הון עתידי שיופיע )לדוגמה, קרנות השתלמות או ירושות נוספות(.

אסטרטגיות תכנון מוקדם עוד בחיי המוריש
למרות שהמאמר מתמקד בהתנהלות לאחר פטירה, תכנון נכון של שחרור הון מהנכס ולקיחת משכנתאות בגיל השלישי

עוד בחיי המוריש יכול לצמצם משמעותית את הנטל על היורשים. בעלי נכסים מבוגרים רבים מבקשים לנצל את הנכס
כדי לשפר איכות חיים, לסייע לילדים או לממן מעבר לדיור מוגן, אך מבלי לפגוע קשות בירושה העתידית.

שימוש מושכל במוצרים כמו משכנתא לגיל השלישי, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה מחייב בחינה
של תרחישי ירושה מבעוד מועד: מה יהיה גובה החוב בתום התקופה, מה צפוי להיות שווי השוק של הנכס, וכיצד יתמודדו

הילדים עם מצב שבו חלק גדול מהעיזבון משועבד. כאן מעורבות מוקדמת של היועץ המשפחתי, לצד יועץ משכנתאות
מומחה לגיל השלישי, יכולה למנוע הפתעות כואבות בהמשך.

עבודה מול בנקים שונים: מזרחי טפחות, הפועלים ושאר המערכת
לכל בנק מדיניות פנימית מעט שונה לגבי ניהול תיקים של ירושה בדירה משועבדת, אם כי כולם כפופים לאותן הנחיות

רגולטוריות. בבנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, קיימות
מחלקות ייעודיות ללווים מבוגרים, ולעתים גם לצורך טיפול בירושות מורכבות. הכרת הנהלים של כל בנק תסייע לכם

להבין איפה יש גמישות ואיפה הקווים האדומים.

באופן כללי, בנקים נוטים לשתף פעולה כאשר מוצגת להם תוכנית ברורה, ריאלית ומגובה במסמכים, הכוללת הערכת
שמאי, תזרים הכנסות של היורשים, והצעה לסילוק או למחזור מסודר. התנהלות יזומה ומקצועית משדרת לבנק שהנכס

מנוהל באחריות, ומפחיתה את הסיכוי להליך מימוש חד צדדי מצד המערכת הבנקאית.

ניהול סיכונים ומשברים לאורך הדרך
התהליך של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת עלול להימשך חודשים ואף יותר, במיוחד כאשר מעורבים סכסוכי

ירושה, צוואות מורכבות או מספר יורשים רב. בתקופה זו, נדרש ניהול סיכונים מודע כדי לא לאבד שליטה ולהיקלע
לפיגורים, קנסות או מימוש מהיר של הנכס.

שמירה על תשלום שוטף של המשכנתא ככל שניתן, אפילו מינימלי, כדי למנוע דירוג אשראי שלילי וצעדי גבייה
אגרסיביים

תיעוד מסודר של כל שיחה והתכתבות עם הבנק, כולל הסכמות על דחיית תשלומים או הסדרי ביניים

בדיקה מתמדת האם חלו שינויים בשווי הנכס, בשוק הריביות או במדיניות המימון שעשויים להצדיק שינוי
אסטרטגיה

מבט קדימה: איך להפוך ירושה בדירה משועבדת להזדמנות ולא רק לנטל
למרות המורכבות, ירושה של דירה משועבדת יכולה להפוך להזדמנות לבנייה מחודשת של איתנות פיננסית משפחתית,

כאשר פועלים נכון: בוחנים באופן מקצועי את כל האפשרויות, מתייעצים עם מומחים לאורך הדרך, ומנהלים דיאלוג פתוח



הן בתוך המשפחה והן מול הבנק. שילוב מושכל בין הון עצמי וניצול נכס, פתרונות מימון מותאמים לגיל השלישי, וראייה
ארוכת טווח של צרכי היורשים, מאפשר להפיק מהנכס המשועבד ערך כלכלי ורגשי גם יחד.

הנקודה המרכזית היא לא להישאר פסיביים: להשתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, להבין לעומק את
תנאי ההלוואה, למפות את היכולת האמיתית של היורשים, ולרתום לטובתכם את הידע והניסיון של אנשי מקצוע. כך, גם
כאשר הדירה משועבדת והמצב מורכב, ניתן לייצר תרחיש שבו המשפחה שומרת על שליטה, ממזערת עלויות, ומקבלת

החלטות שמתאימות הן להווה והן לדורות הבאים.

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:

   

mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/
https://gilfinance.co/
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https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
https://www.facebook.com/gilfinance/

