
תקנות בנק ישראל בשנים האחרונות שינו באופן מהותי את האפשרות לקבל משכנתא בגיל מבוגר, במיוחד עבור מבוגרים
מעל גיל 60, פנסיונרים ובני הגיל השלישי שמבקשים לנצל את הנכס הקיים, לשפר תזרים מזומנים או לסייע לילדים.

הבנת מגבלות אחוז המימון, דרישות ההכנסה מהפנסיה, סוגי המסלולים האפשריים והשלכות הביטוח והירושה היא תנאי
הכרחי לתכנון נכון של מהלך מימוני בנכס בגיל מתקדם.

הבסיס הרגולטורי: מה בנק ישראל מנסה להשיג
י למערכת הבנקאית תוך הגנה על מדיניות בנק ישראל בתחום המשכנתאות לגיל מבוגר נועדה לצמצם סיכון מערכתִ
הלווים עצמם. לצד הרצון לאפשר משכנתא לגיל השלישי ותזרים אשראי אחראי לפנסיונרים, עומדת מטרה ברורה:

מניעת מצבי חדלות פירעון בגיל שבו היכולת לחזור לשוק העבודה או לייצר הכנסה נוספת מוגבלת מאוד.

לשם כך, תקנות בנק ישראל מגבילות את אחוז המימון, את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, את משך ההלוואה המרבי לפי
גיל הלווה ואת אופן חישוב הסיכון במסלולי ריבית שונים. התוצאה היא מציאות מורכבת שבה בנקים שונים - כמו בנק

מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר - פועלים לפי כללי מסגרת דומים, אך
מיישמים אותם בצורה מעט שונה במדיניות הפנימית.

הגבלת אחוז מימון למשכנתא למבוגרים מעל גיל 60
אחוז המימון המקסימלי נקבע על ידי בנק ישראל לפי סוג העסקה, אך בגיל מבוגר יש בפועל הקשחה נוספת מצד

הבנקים. ברמת העיקרון, התקנות מבחינות בין רכישת דירה ראשונה, שדרוג דירה להשקעה ונטילת הלוואה על נכס קיים
לצורך שחרור הון מהנכס או מימון צרכים אחרים.

אחוזי מימון כלליים לפי סוג עסקה

רכישת דירה יחידה עד 75% מימון משווי הנכס לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס.

רכישת דירה נוספת להשקעה עד 50% מימון.

נטילת הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת לצרכים אחרים, לרוב עד 50% מימון ולעיתים פחות בגיל מבוגר.

אצל מבוגרים מעל גיל 60 הבנק מתחשב גם בפרק הזמן שנותר עד גיל פרישה רשמי )אם טרם פרשו( ובתוחלת החיים
הצפויה, ולכן ההגבלה המעשית יכולה להיות נמוכה יותר מהתקרה הרגולטורית, במיוחד אם מדובר בהכנסה מפרנסה לא

יציבה או בפנסיה נמוכה יחסית.

הקשר בין אחוז מימון, גיל ומשך הלוואה

הגבלת אחוז המימון בגיל השלישי קשורה ישירות למשך ההלוואה. ככל שהלווה מבוגר יותר, הבנק יעדיף לוח סילוקין
מותאם וקיצור תקופה, כדי להקטין סיכון עתידי. קיצור התקופה מעלה את ההחזר החודשי, ולכן כדי לעמוד ביחס ההחזר

מההכנסה הפנסיונית, הבנק ידרוש לעיתים הון עצמי וניצול נכס גבוהים יותר - כלומר, אחוז מימון נמוך יותר.

התוצאה היא שלמבוגרים רבים משתלם לשקול מסלולים ייעודיים, כמו משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל
השלישי, המאפשרים פריסה גמישה יותר או דחיית תשלומים, בתמורה לעלות ריבית גבוהה יותר ולעיתים לשיעור מימון

שמרני.

אחוז מימון לגיל מבוגר: מדוע בפועל תקבלו פחות
תקנות בנק ישראל קובעות את התקרה, אבל מדיניות האשראי של כל בנק מכתיבה את הרף בפועל. בגיל 60 ומעלה, גם
כאשר הרגולציה מאפשרת 50% מימון על נכס קיים, בנק יכול להגביל בפועל ל-30%-40% אם הערכת הסיכון גבוהה או

אם קיימים שעבודים נוספים על הנכס.



שיקולים נפוצים להגבלת אחוז המימון בגיל מבוגר כוללים את רמת ההכנסה מפנסיה, גיל המבקש, מבנה המשפחה, רצון
לשמור מרווח ביטחון לירושה עתידית, והאם קיימת כוונה לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד כאשר ישתנו

הריביות או ההכנסות.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והמשמעות לפנסיונרים
מגבלת יחס החזר מהכנסה לפנסיה היא אחת התקנות המשמעותיות ביותר עבור לווים מעל גיל 60. בדרך כלל לא

יאושר החזר חודשי שעולה על 30%-40% מסך ההכנסה החודשית הפנויה, כאשר בגיל מבוגר בנקים נוטים לאמץ גישה
שמרנית ולהתקרב ל-30% ואף פחות אם קיימות התחייבויות נוספות.

הכנסה רלוונטית כוללת פנסיה מעבודה, פנסיה תקציבית, קצבאות ביטוח לאומי כגון הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה,
ולעיתים גם הכנסות משכירות או השקעות. יחד עם זאת, בנקים לעיתים מייחסים משקל חלקי בלבד להכנסות לא

קבועות או לא מדווחות לאורך זמן.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים

כדי להישאר במסגרת התקנות, נדרש תכנון נכון של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. זה כולל בחירת לוח סילוקין
מתאים, לדוגמה שפיצר, קרן שווה או בלון חלקי, ושילוב מסלולים שמקטינים תנודות בתשלומים בתקופות רגישות

כלכלית או בריאותית.

כאן נכנס לתמונה שימוש מושכל בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, המאפשר חישוב תרחישים שונים של
ריביות, תקופות ומסלולים, תוך עמידה במגבלת יחס ההחזר מההכנסה הפנסיונית. יועץ מיומן ידע לתכנן מבנה החזר

שמצד אחד עומד בדרישות בנק ישראל, ומצד שני משאיר מרווח נשימה לתזרים המשפחה.

סוגי מסלולים וריבית: התאמת סיכון לגיל מתקדם
תקנות בנק ישראל מגבילות לא רק את אחוז המימון אלא גם את תמהיל הריבית במשכנתא. קיימת דרישה שמרבית

ההלוואה תהיה בריבית קבועה )צמודה או לא צמודה(, כדי להקטין סיכון לעליית החזר חודשי. בגיל השלישי, שמרנות זו
מקבלת משמעות כפולה, כי הכנסה פנסיונית קבועה מתקשה להתמודד עם תנודות חדות בריבית.

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה

ריבית פריים למשכנתא - גמישה ונוחה, אך עלולה להשתנות בהתאם לריבית הבסיס במשק. בגיל מבוגר
נהוג להגביל את חלק הפריים כדי לצמצם זעזועים עתידיים.

ריבית קבועה לא צמודה - מייצרת ודאות מלאה לגובה ההחזר, ללא הצמדה למדד. היתרון מרכזי עבור
פנסיונרים המתבססים על הכנסה קבועה וצפויה.

ריבית משתנה צמודה למדד - זולה בדרך כלל בתחילת הדרך, אך חשופה לשינויים במדד ובריבית מחדש כל
מספר שנים. מתאימה כאשר יש צפי לאירועי נזילות, כמו ירושה, מכירת נכס או הלוואת גישור לגיל השלישי

שמתוכננת להיסגר.

בניהול מקצועי של מסלולי ריבית לקשישים, המטרה היא לשלב יציבות עם גמישות נקודתית, תוך שמירה על מגבלות
בנק ישראל והימנעות מחשיפה עודפת למדד או לריבית משתנה בתקופה שבה קיים סיכון בריאותי וכלכלי מוגבר.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס
משכנתא הפוכה היא כלי ייעודי לגיל השלישי, המאפשר לבעלי נכס לקבל הלוואה כנגד הדירה, ללא החזר חודשי שוטף,
אלא פירעון בעת מכירת הנכס או לאחר פטירה. בנק ישראל מתייחס למסלול זה באופן שונה ממשכנתא רגילה, ומאפשר

שיעורי מימון נמוכים יחסית, בהתאם לגיל, שווי הנכס וצפי תוחלת החיים.



בגיל מבוגר, שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה או משכנתא רגילה על דירה קיימת מאפשר מימון טיפולים
רפואיים, השלמת פנסיה, סיוע לילדים ברכישת דירה או חיזוק תזרים המזומנים. יחד עם זאת, יש לשקול לעומק את

השפעת המהלך על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, כי שעבוד גבוה עלול לצמצם את הערך שיישאר ליורשים.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כאשר קיים צפי ודאי לאירוע מזומנים בעתיד הקרוב - כמו מכירת דירה קיימת,
קבלת כספי פיצויים, קרן השתלמות נזילה או ירושה. ההלוואה נפרעת בבת אחת בעת קבלת הכסף, ולעיתים כוללת

תקופת גרייס במשכנתא, כלומר דחיית תשלום הקרן או הקרן והריבית לפרק זמן מוגבל.

תקנות בנק ישראל מחייבות גם כאן בדיקת יכולת החזר, אך בשל אופייה הזמני של ההלוואה, ניתן לעיתים לאשר אחוז
מימון גבוה יותר בהשוואה למשכנתא רגילה, כל עוד קיימת ודאות משפטית וכלכלית לגבי האירוע המממן העתידי.

ביטוח חיים, ביטוח נכס וסיכונים ייחודיים לגיל מבוגר
אחד האתגרים המרכזיים בנטילת משכנתא מעל גיל 60 הוא הצורך בביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. פרמיית

הביטוח עולה משמעותית עם הגיל ולעיתים חברות הביטוח מסרבות לבטח או מציעות תנאים מגבילים. בנק ישראל
מאפשר במקרים מסוימים גמישות, כגון ויתור על ביטוח חיים בהתקיים תנאים מסוימים ובכפוף לרמת המימון ולשווי

הנכס.

לצד ביטוח החיים, נדרש גם ביטוח נכס למשכנתא, שמטרתו להגן על הבנק והלווה במקרה של נזק מהותי לדירה. בגיל
השלישי, שמירה על ביטוחים בתוקף והבנה מדויקת של כיסויי הפוליסה הם חלק בלתי נפרד מניהול סיכונים נכון של

המהלך המימוני.

שעבוד דירה קיימת, הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי
עבור רבים מבני הגיל השלישי, הנכס העיקרי הוא הדירה שבה הם מתגוררים, לרוב ללא משכנתא או עם יתרת הלוואה

נמוכה. שעבוד דירה קיימת מאפשר ניצול אפקטיבי של ההון הכלוא בנכס, תוך שמירה על המגורים בו. יחד עם זאת,
תקנות בנק ישראל דורשות שמירה על מרווח הון עצמי, כך שגם לאחר שעבוד הנכס ישאר פער משמעותי בין שווי הדירה

לגובה ההלוואה.

הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי מחייבים הסתכלות רחבה: מתי צפויה ירושה או תקבולים נוספים, האם יש נכסי נדל"ן
נוספים, מהי רמת החיים הרצויה, ומה החשיבות שמעניקים ההורים להשארת נכס נקי משעבוד לדור הבא. יועץ מנוסה

ידע לתכלל שיקולים אלה עם מסגרת התקנות הרגולטוריות.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר נוטלים משכנתא בגיל מבוגר, בעיקר אם מדובר במשכנתא הפוכה, חשוב להיערך מבעוד מועד לסוגיות של ירושה
והסדרת זכויות בדירה משועבדת. יורשים עלולים למצוא עצמם מול בנק הדורש פירעון מהיר של ההלוואה או מימוש

הנכס, אם לא בוצעה מראש תכנית ברורה למקור פירעון ההתחייבויות.

הסדרה נכונה כוללת בדרך כלל כתיבת צוואה, בחינת ביטוחים משלימים, תיאום ציפיות עם הילדים ותכנון הפיננסי כך
שהשעבוד לא יוביל ללחץ מיותר הלוואה משכנתא חוץ בנקאית על בני המשפחה בעתיד.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: הזדמנות או סיכון
מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול להיות מהלך נכון כאשר תנאי השוק השתנו, ההכנסה הפנסיונית התייצבה או כאשר
מבקשים להתאים את לוח סילוקין מותאם למצב החיים החדש. יחד עם זאת, תקנות בנק ישראל לא מקלות בדרישות גם

כאשר מדובר במחזור בלבד, ולכן נדרש ניתוח מעמיק של העלות-תועלת.

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


יש להביא בחשבון עמלת פירעון מוקדם במסלולים בריבית קבועה, עלויות שמאות, פתיחת תיק, ובמידת הצורך התאמות
ביטוח חיים. ניהול מקצועי של המחזור יכול לקצר תקופה, להקטין ריבית או להפחית החזר חודשי, אך מהלך לא מבוקר

עלול דווקא להגדיל את הסיכון הפיננסי בגיל רגיש.

שימוש במחשבון משכנתא ובנתוני בנק ישראל

לפני קבלת החלטה על מחזור, רצוי להיעזר במחשבון משכנתא לגיל השלישי ובנתונים המתפרסמים על ידי בנק ישראל
לגבי ריביות ממוצעות בשוק. השוואה בין הצעות בנקים שונים, לרבות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, מאפשרת להעריך האם המחזור מצדיק את העלויות והאם הוא עומד בתקנות
העדכניות.

בדיקת זכאות ומשכנתא לאחר פרישה: תהליך ומסמכים
אחד ההיבטים הפרקטיים החשובים הוא תהליך בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. למרות הגבלות בנק ישראל, אין
איסור גורף על מתן משכנתאות לפנסיונרים, אלא דרישה להוכחת יכולת החזר ולהצגת מסמכים התואמים את הגיל, סוג

ההכנסה ואופי הנכס הממושכן.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה של מספר חודשים אחרונים.

דוחות קופות גמל, קרנות השתלמות, חסכונות והשקעות רלוונטיים.

נסח טאבו עדכני, נסח משכון, ותיעוד על שעבוד דירה קיימת אם קיים.

דו"ח הערכת שמאי מקרקעין לנכס לפי דרישת הבנק.

אישורי יתרות הלוואות אחרות, כרטיסי אשראי וחובות שונים.

הצגת מסמכים שלמים ומסודרים מזרזת את בחינת התיק ומגדילה את סיכויי האישור במסגרת תקנות תקנות בנק
ישראל למשכנתאות מבוגרים. בנקים נוטים להעריך לטובה תיקים שקופים ומגובה נתונים, במיוחד כאשר מדובר בגיל

מתקדם.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
בשל המורכבות הרגולטורית, השיקולים הביטוחיים וההשלכות המשפחתיות, לגיל המבוגר כדאי לשקול עבודה עם יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי. יועץ כזה מכיר לעומק את תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, את מדיניות

הבנקים השונים ואת המוצרים הייעודיים לפנסיונרים.

מעבר להשגת ריבית טובה או מבנה החזר נוח, יועץ מקצועי יודע לבחון את כלל המארג הפיננסי של המשפחה, לשקלל
אלמנטים כמו בריאות, תוחלת חיים, תכניות חסכון, צפי ירושה ומטרות בין-דוריות, ולהמליץ האם לתעדף משכנתא

לפנסיונרים, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור או שילוב של פתרונות.

התאמת לוח סילוקין ותמהיל מותאם אישית

באמצעות ניתוח מעמיק של נתוני הלקוח, ניתן לבנות לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי: פריסה עדינה יותר בשנים
הראשונות, אפשרות תקופת גרייס במשכנתא במקרה של עומס תזרימי זמני, ושילוב מושכל של מסלולי ריבית פריים

למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד בהתאם לסיכון שהלווה מוכן לקחת.

התוצר הוא תמהיל משכנתא שמכבד את מגבלות בנק ישראל, מנצל את הנכס באופן אחראי ומשאיר גמישות מסוימת
לשינויים עתידיים במצב בריאות, הכנסה או מבנה משפחתי.

מבט קדימה: איזון בין רגולציה לצרכים אמיתיים של הגיל השלישי



מדיניות בנק ישראל בתחום המשכנתאות למבוגרים מעל גיל 60 נועדה לצמצם סיכונים מיותרים ולהבטיח שלווים לא
ייקחו על עצמם התחייבויות שהם לא יוכלו לעמוד בהן. יחד עם זאת, עבור מי שמנהל את התהליך באופן מקצועי, התקנות

אינן מחסום מוחלט אלא מסגרת עבודה ברורה לתכנון מהלך מימוני אחראי.

משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה יכולים לשמש ככלים
יעילים לשיפור איכות החיים, כל עוד הם משולבים בתכנון כולל של נכסים, חובות, ביטוחים וירושה. הבנה מדויקת של
אחוזי המימון המותרים, של מגבלת יחס ההחזר ושל המשמעויות הביטוחיות והמשפחתיות הופכת את המהלך למנוף

פיננסי במקום לעול.

בעבודה נכונה מול הבנקים, תוך שימוש בנתוני השוק, בשירותי ייעוץ מקצועיים ובהיכרות עם תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים, ניתן לתכנן משכנתא שמתאימה למציאות של גיל 60 ומעלה: משכנתא שמכבדת את גבולות

הרגולציה, מגינה על התא המשפחתי ומאפשרת ליהנות מההון שנצבר בנכס לאורך השנים.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

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