
ירושה של דירה המשועבדת במסגרת משכנתא הפוכה מציבה לבני משפחה שאלות מורכבות: מה יקרה לדירה לאחר
לכת בעליה, מי אחראי לפרוע את ההלוואה, כיצד זה משפיע על חלוקת העיזבון, ואיך נכון להיערך מראש כדי לצמצם

סיכונים וסכסוכים בין יורשים. ניהול נכון של תהליך התכנון, בשילוב הבנה מדויקת של ההסכם מול הבנק, יכול לעשות את
ההבדל בין פתרון מימוני חכם לבין מקור למתח משפחתי ולאי ודאות משפטית.

מהי משכנתא הפוכה וכיצד היא שונה ממשכנתא רגילה
משכנתא הפוכה היא מסלול אשראי ייעודי לבעלי דירה בגיל מבוגר, לרוב במסגרת פתרונות מסוג משכנתא לגיל השלישי

או משכנתא לפנסיונרים. במקום שהלווה יחזיר לבנק תשלום חודשי שוטף, הבנק מלווה כסף לבעל הדירה, כנגד שעבוד
הדירה, והחוב נפרע בדרך כלל כאשר הדירה נמכרת או לאחר פטירת בעליה. ההלוואה מצטברת לאורך זמן, כולל הריבית

וההצמדות, ורק במועד הסיום מתבצע סילוק מלא של החוב מתוך תמורת המימוש.

בניגוד למשכנתא רגילה, בה נדרש החזר חודשי מותאם לפנסיונרים או לשאר הלווים בהתאם ליחס החזר מהכנסה,
במשכנתא הפוכה הדגש הוא על שחרור הון מהנכס בלי לפגוע בתזרים השוטף. הבנק בוחן את שווי הדירה, גיל הלווה

ומסלול הריבית, וקובע אחוז מימון לגיל מבוגר העומד לרוב על 15%-50% משווי הנכס, תלוי בגיל וברמת הסיכון.

ירושה ומשכנתא הפוכה: העיקרון המשפטי הבסיסי
כאשר בעל דירה עם משכנתא הפוכה הולך לעולמו, הדירה עוברת ליורשים בהתאם לצוואה או לפי דין, אך הזכויות בדירה

כפופות לשעבוד הקיים לטובת הבנק. כלומר, היורשים מקבלים נכס שהוא חלק מהעיזבון, אך הנכס "מגיע" עם חוב. הבנק
מחזיק בזכות שעבוד, ולכן אינו חלק משאלת חלוקת הירושה, אלא בעל זכות קניינית קודמת בעדיפות עליונה כלפי הנכס.

למעשה, ההסדר מול הבנק קודם להסדרים בין היורשים. רק לאחר סילוק ההלוואה והסרת השעבוד ניתן לרשום את
הדירה על שם היורשים חופשית משעבוד, או למכור אותה בשוק החופשי ולחלק את התמורה נטו ביניהם. זו נקודה

קריטית בתכנון: כל מי ששוקל שעבוד דירה קיימת לטובת משכנתא הפוכה, צריך להבין מראש את המשמעויות עבור
היורשים העתידיים.

תרחישים אפשריים לאחר פטירת בעל הדירה

תרחיש 1: היורשים מוכרים את הדירה ומפרעים את ההלוואה

זהו התרחיש השכיח ביותר. היורשים פונים לבנק, מקבלים מידע מלא על יתרת החוב, כולל ריביות, הצמדות ועמלות
רלוונטיות כגון עמלת פירעון מוקדם אם קיימת, ומנהלים תהליך של מכירת הדירה. מתוך התמורה משולמת לבנק יתרת

ההלוואה והיתרה מחולקת בין היורשים לפי חלקם בעיזבון. לעיתים הבנק מעניק ליורשים פרק זמן מוגדר, למשל 6-12
חודשים, כדי להשלים את המכירה לפני נקיטת הליכי מימוש.

תרחיש 2: אחד היורשים רוצה לשמור את הדירה

כאשר אחד היורשים מעוניין לרכוש את חלקם של האחרים ולשמור על הדירה במשפחה, נוצרת עסקה כפולה: מצד אחד,
צריך לסלק את ההלוואה הקיימת, ומצד שני להסדיר תשלום לבני המשפחה האחרים. כאן נכנסות לתמונה אפשרויות

כמו מחזור משכנתא בגיל השלישי או לקיחת משכנתא חדשה על שם היורש, בהתאם ליכולת ההחזר ולמסגרות
שקובעות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ולכלל הלווים.

היועץ הבנקאי או יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יכול לבנות תמהיל הכולל ריבית פריים למשכנתא, ריבית
קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, לצד בחינת לוח סילוקין מותאם והחזר חודשי שמתאים להכנסה

הקיימת של היורש, כולל שיקולים של יחס החזר מהכנסה לפנסיה אם מדובר ביורש פנסיונר.

תרחיש 3: יתרת החוב גדולה משווי הדירה



במקרים קיצוניים, במיוחד לאחר שנים ארוכות של ריבית והצמדה, יכולה להיווצר סיטואציה שבה יתרת ההלוואה
מתקרבת או אף עוברת את שווי הדירה. בחלק מן המוצרים של משכנתא הפוכה קיימת התחייבות של הגוף המממן
שהחוב לא יעלה על שווי הנכס, כך שהיורשים לא יצטרכו להביא כסף מהבית מעבר לשווי הדירה בפועל. עם זאת, יש

לבדוק היטב את ההסכמים, שכן לא בכל מוצר ובכל גוף מימון קיים מנגנון כזה באופן מלא.

בתרחיש בו שווי הדירה אינו מכסה את החוב, ייתכן שהבנק יסתפק במימוש הנכס ללא תביעה אישית כלפי היורשים. כדי
להבין את החשיפה, מומלץ לבחון מראש את סעיפי השעבוד ואת מנגנון החישוב, ולהתייעץ עם מומחה מימון לצד עו"ד

המתמחה בירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הקשר בין ירושה, צוואה וחוזה המשכנתא הפוכה
צוואה אינה יכולה לעקוף את זכות השעבוד של הבנק. בעל הנכס רשאי להחליט למי תעבור הדירה, אך הוא אינו יכול

"להוריש" דירה נקייה מחובות אם קיימת עליה משכנתא הפוכה. לכן, תכנון צמוד בין תוכן הצוואה לבין חוזה המשכנתא
הוא מהלך קריטי שיכול למנוע מחלוקות ולצמצם אי בהירות לגבי הציפיות של היורשים.

למשל, ניתן לקבוע בצוואה מנגנון שבו יורש אחד מקבל זכות ראשונים לרכוש את חלקם של האחרים, בכפוף ליכולת
למחזר או לפרוע את ההלוואה. לחלופין, אפשר לקבוע הוראה מפורשת שמטרת היורשים היא למכור את הדירה, לפרוע

את המשכנתא, ולהתחלק ביתרת התמורה. יצירת הלימה כזו בין הוראות הצוואה להסכם המשכנתא מפחיתה
משמעותית את הסיכון לסכסוכים משפחתיים.

תפקידו של שמאי המקרקעין והערכת הנכס
בבסיס כל עסקת משכנתא הפוכה עומדת הערכת שמאי מקרקעין לנכס, המהווה בסיס לחישוב אחוז המימון. הערכה זו
משפיעה על היקף ההלוואה שניתן לקבל, ועל הפער שיישאר בין החוב לשווי הדירה בעתיד. ככל שהערכת השווי שמרנית

יותר, כך גדל מרווח הביטחון ליורשים, אך קטן ההון שניתן לשחרר לבעל הדירה בחייו.

לאחר הפטירה, ייתכן שהיורשים יבקשו הערכת שמאי עדכנית לצורך קבלת החלטה אם עדיף למכור את הדירה, למחזר
את ההלוואה או להשאיר את הנכס בבעלות המשפחה. תנודות בשוק הנדל"ן, התחדשות עירונית, ושינויים תכנוניים

עשויים לשנות דרמטית את התמונה בהשוואה להערכה המקורית שבוצעה בעת נטילת המשכנתא.

היבטי ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא הפוכה
במשכנתא רגילה, הבנקים מחייבים כמעט תמיד רכישה של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר )ככל שהגיל מאפשר(

וביטוח נכס למשכנתא. במשכנתא הפוכה המודל עשוי להיות שונה: יש גופים המוותרים על ביטוח חיים אך דורשים
ביטוח מבנה מלא, ויש גופים הבונים מוצר הכולל מרכיב ביטוחי שמקטין את הסיכון לבנק וליורשים במקרה של פערים

גדולים בין יתרת החוב לשווי הנכס במימוש.

מבחינת היורשים, קיומו של ביטוח חיים רלוונטי יכול לאפשר סילוק חלקי או מלא של החוב ללא צורך במכירת הדירה.
לכן, בעת בחינת מסלול של הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, כדאי להבין לעומק האם יש מרכיב ביטוחי,

מי המוטבים, ומהם התנאים לקבלת תגמולי הביטוח במקרה פטירה.

מסלולי ריבית, גרייס והשפעתם על הירושה
מבנה הריבית ומנגנון הצבירה משפיעים ישירות על הגובה העתידי של החוב שיועבר ליורשים. שילוב בין מסלולי ריבית
לקשישים, כגון ריבית קבועה או משתנה, לבין הצמדה למדד, יקבע כמה החוב "יתנפח" לאורך השנים. ברוב המסלולים
אין החזר חודשי, כך שהריבית נצברת ומתווספת לקרן, לעיתים יחד עם מנגנון של תקופת גרייס במשכנתא או דחיית

תשלום מסוימים עד למועד המימוש.

תכנון נכון של מסלול הריבית יכול לשמור טוב יותר על ערך הירושה, למשל באמצעות שילוב של ריבית קבועה לא
צמודה על חלק מההלוואה כדי לצמצם אי ודאות, או ניצול מסלול ריבית פריים למשכנתא כאשר סביבת הריבית הכללית



נמוכה. מנגד, מסלול של ריבית משתנה צמודה למדד עלול ליצור חוסר ודאות גבוה יותר לגבי יתרת החוב בעתיד, במיוחד
בפרקי זמן ארוכים מאוד.

בדיקת זכאות, הכנסות וקצבאות בגיל השלישי
למרות שבמשכנתא הפוכה בדיקת ההחזר החודשי פחות מרכזית, הבנקים וגופי המימון מבצעים עדיין בדיקת זכאות

משכנתא לאחר פרישה, כולל ניתוח של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה והון עצמי נזיל. בבחינת לקוח פנסיונר עשויות
לעלות גם שאלות של מצב בריאותי, תוחלת חיים סטטיסטית, ויציבות כלכלית כללית כדי להעריך את סיכוני האשראי.

הלקוח יתבקש להציג מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, כגון דוחות קרנות פנסיה, אישורי קצבאות מביטוח לאומי,
דפי חשבון בנק ואישורי בעלות על הנכס. גם אם אין דרישה רשמית לעמידה ביחס החזר חודשי קלאסי, גופי המימון עדיין

בוחנים את התמונה הכלכלית הכוללת ואת ניהול הסיכונים העתידי, כולל ההשפעה האפשרית על היורשים.

תכנון משפחתי ואסטרטגיית ניצול הנכס
החלטה לקחת משכנתא הפוכה היא חלק מאסטרטגיה רחבה יותר של הון עצמי וניצול נכס. מצד אחד, ניצול הדירה

מאפשר לפנסיונר לשפר את רמת החיים, לממן טיפולים רפואיים, לסייע לילדים ברכישת דירה או לגשר על פערים
בתזרים באמצעות הלוואת גישור לגיל השלישי. מחשבון משכנתא מצד שני, הדבר מצמצם את הערך הנקי שיועבר

בירושה, במיוחד אם החוב מצטבר לאורך שנים רבות.

הדרך הנכונה לגשת להחלטה כזו היא שיח משפחתי פתוח, בליווי מקצועי. כדאי להציג לשאר בני המשפחה סימולציות
המבוססות על מחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמראה כיצד יתרת החוב עשויה לגדול לאורך זמן ולמה ניתן לצפות

ביום שבו הנכס יועבר בירושה. לעיתים, יעד משפחתי משותף, כמו השארת נכס אחד ללא שעבוד, ישנה את אופן התכנון
ואת היקף המימון שיילקח כנגד הדירה.

ניהול חוב משכנתא הפוכה במערכת הבנקאית
משכנתא הפוכה יכולה להיות מנוהלת בבנקים המסחריים הגדולים או בגופי מימון חוץ בנקאיים. במסלולים בנקאיים,
למשל בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בבנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ההסדרים כפופים
ישירות לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ולהנחיות מפקח הבנקים. הדבר משפיע על מגבלות המימון, על

דרישות הביטוח ועל מבנה התקשורת מול היורשים.

כדי להבין את המשמעויות ליורשים, כדאי לעיין כבר במעמד החתימה בסעיפים המתייחסים למועד הפטירה: תוך כמה זמן
נדרשים היורשים להודיע לבנק, מהי תקופת הזמן המוקצבת למכירת הדירה, האם לבנק יש זכות לבצע מימוש מהיר,

והאם ההסכם כולל מנגנונים מיוחדים כגון ריבית קנסית במקרה של עיכוב בתשלום החוב לאחר הפטירה. כל אלה ישפיעו
על מרחב הפעולה שיעמוד לרשות בני המשפחה.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת: נקודות מפתח
רישום זכויות: היורשים חייבים לדאוג להעברת הזכויות בטאבו או במנהל מקרקעי ישראל, אך רישום זה יתבצע

בכפוף לשעבוד קיים. רק לאחר פרעון החוב ניתן להסיר את השעבוד ולרשום זכות נקייה.

הסכמות בין יורשים: כאשר יש מספר יורשים, רצוי לגבש הסכם כתוב באשר לדרך הפעולה: מכירה, החזקת
הדירה להשכרה, או רכישת חלקם של אחרים באמצעות משכנתא חדשה.

ייצוג משפטי: לעיתים יש צורך בעו"ד נפרד לכל יורש, במיוחד כאשר קיימים פערי אינטרסים, לדוגמה בין מי
שמתגורר בדירה לבין מי שמעדיף לממש אותה מהר ככל האפשר.

תיאום לוחות זמנים: הבנק, היורשים והרוכשים הפוטנציאליים פועלים לפי לוחות זמנים שונים. תיאום נכון
מונע עיכובים בעסקה וחשיפה לעלויות נוספות.

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


היבטי מס במימוש דירה עם משכנתא הפוכה
מכירת דירה שהתקבלה בירושה, גם אם יש עליה משכנתא הפוכה, כפופה להוראות חוק מיסוי מקרקעין. במקרה של

דירת מגורים מזכה יחידה, היורשים עשויים ליהנות מפטור או מהקלות מסוימות, אך נדרשת בדיקה יסודית של מצבו של
המוריש ושל היורשים מבחינת מספר הדירות שבבעלותם. נוכחות המשכנתא אינה משנה כשלעצמה את חישוב מס

השבח, אך היא משפיעה על התמורה נטו שתיוותר לאחר פרעון החוב.

תכנון מס מוקדם, ביחד עם תכנון המשכנתא הפוכה, מאפשר לעתים לבחור בעיתוי מכירה אופטימלי, לקבוע מי מן
היורשים יבצע את המכירה, ולבחון אפשרויות של איחוד או פירוק בעלויות לפני המימוש. עבודה מתואמת בין יועץ המס,

עו"ד ויועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יוצרת פתרונות יעילים יותר הן לבעל הנכס בחייו והן ליורשיו בעתיד.

כיצד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יכול לסייע
תכנון משכנתא בגיל מתקדם דורש הסתכלות ארוכת טווח הכוללת לא רק את צרכי המזומן של בעל הדירה, אלא גם את

ההשפעה על יורשיו. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לבחון מסלולים שונים של משכנתא הפוכה, משכנתא
לגיל השלישי הקלאסית עם החזר חודשי, או הלוואת גישור לגיל השלישי, ולבנות תמהיל המותאם גם לאינטרסים של

הדור הבא.

היועץ יכול להציג סימולציות של לוח סילוקין מותאם למסלולים שונים, להשוות בין פתרונות בבנקים כמו בנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר ובנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, ולבחון את ההשלכות של כל מסלול על יתרת

הירושה הצפויה. בנוסף, הוא מסייע ללקוח להבין היטב את הדרישות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, את
מגבלות המימון ואת הוראות השעבוד שישפיעו על היורשים.

מסמכים ונהלים שכדאי להכיר
בעת נטילת משכנתא הפוכה יידרש הלווה להציג סט מלא של מסמכים, כולל מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים,

אישורי בעלות על הדירה, מסמכי זיהוי, דוחות פנסיה, ואישורי הכנסה. כמו כן, יידרש חתימה על מסמכי שעבוד, על הסכמי
ריבית ועל טפסי גילוי נאות, לעיתים יחד עם הסבר מפורט על ההשלכות ליורשים.

מומלץ שהלווה ישמור עותק מסודר ונגיש של כל המסמכים, ויידע את בני משפחתו היכן הם נמצאים. לאחר הפטירה,
הגשת בקשה לבנק לקבלת מידע על החוב תצריך הצגת צו ירושה או צו קיום צוואה, ולעיתים גם ייפוי כוח או הסכמה של

כל היורשים לניהול ההליך. הכנה מראש של המסמכים, לרבות צוואה מעודכנת, מקלה משמעותית על התנהלות בני
המשפחה בעת קשה זו.

שילוב משכנתא הפוכה עם פתרונות מימון נוספים
במקרים מסוימים, משכנתא הפוכה אינה הפתרון היחיד. ניתן לשלב אותה עם מסלולים של משכנתא לפנסיונרים

הכוללת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, או עם הלוואת גישור לגיל השלישי שנועדה לגשר עד למימוש נכס אחר.
שילוב חכם בין פתרונות יכול לצמצם את ההיקף הכולל של השעבוד על הדירה המיועדת לירושה, ובמקביל לענות על

צרכים מיידיים של בעל הנכס בחייו.

לדוגמה, ייתכן שעדיף לקחת מסלול עם החזר חודשי חלקי, קטן ומותאם, תוך ניצול יחסי של יחס החזר מהכנסה
לפנסיה, מאשר להגדיל מקסימלית את ההלוואה הפוכה ולהגיע למצב שבו יתרת החוב "אוכלת" כמעט לחלוטין את ערך

הדירה ביום שבו היורשים יצטרכו לממש אותה.

איזון בין רווחת ההורים לשמירת ערך הירושה
הדיון על משכנתא הפוכה נוגע בשאלות ערכיות לא פחות מאשר בשאלות פיננסיות. מצד אחד, לאדם בגיל השלישי יש

זכות מלאה להשתמש בהון שצבר בדירתו כדי להתחזק כלכלית ולשמור על איכות חיים, בלי להיות
https://hfca.org.il/advisors/%D7%92%D7%99%D7%9C-%D7%90%D7%A9%D7%A8-a69b70 תלוי בילדיו. מצד שני,

https://hfca.org.il/advisors/%D7%92%D7%99%D7%9C-%D7%90%D7%A9%D7%A8-a69b70


בני המשפחה צריכים להבין כיצד השימוש במכשיר כזה ישפיע על הסכומים שיישארו אחר כך בירושה, ולהתאים את
הציפיות ואת תכנון העתיד בהתאם.

תהליך פתוח ושקוף, הכולל התייעצות עם מומחים וניתוח של תרחישים אמיתיים באמצעות כלים כגון מחשבון משכנתא
לגיל השלישי, מאפשר להגיע להסכמות מאוזנות. כאשר ההורים והילדים מבינים יחד את המשמעות של משכנתא הפוכה

על ירושה, ניתן לבנות פתרון שמכבד את צרכי ההורים בחייהם, וגם שומר במידת האפשר על יציבות כלכלית של 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

שעות פעילות
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ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00
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