
אחוז מימון גבוה בגיל מבוגר הוא אחד הנושאים הרגישים והמורכבים ביותר בעולם האשראי לדיור. מצד אחד, בעלי נכסים
מבוגרים מבקשים למנף את הדירה הקיימת לצורך שיפור איכות החיים, סיוע לילדים או מימון בריאות. מצד שני, בנק

ישראל והמערכת הבנקאית מזהים סיכון אשראי ותוחלת חיים, ומציבים מגבלות נוקשות. ההבנה מתי אחוז מימון הופך
למסוכן מדי לגיל השלישי, היא לא רק שאלה פיננסית אלא ניהול סיכונים משפחתי ארוך טווח.

מהו אחוז מימון בגיל מבוגר ולמה הוא שונה ממשכנתא רגילה
אחוז מימון הוא היחס בין סכום ההלוואה לבין שווי הנכס לפי הערכת שמאי. בגיל עבודה, נהוג לראות רמות מימון של עד

75% ברכישת דירה ראשונה, בהתאם לתקנות בנק ישראל. בגיל פרישה, גם כשמדובר על אחוז מימון לגיל מבוגר,
התמונה משתנה: הבנקים מחשבון משכנתא בוחנים לא רק את שווי הנכס אלא בעיקר את יציבות ההכנסה מפנסיה

ותוחלת חיי ההלוואה.

בשונה ממשכנתא סטנדרטית לזוג צעיר, משכנתא לגיל השלישי מחייבת התאמה מדויקת של לוח הסילוקין לנתוני
הפנסיה, לגיל הלווים ולמבנה המשפחתי. אותו אחוז מימון שנראה סביר בגיל 40 יכול להפוך לנטל מסוכן בגיל 70, אם

ההחזר החודשי לא מותאם למציאות הפנסיונית.

רגולציה ותקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל השלישי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים נועדו להגן על הלווים מנטל חוב שאינו בר קיימא ועל הבנקים מסיכון אשראי.

אחד העקרונות המרכזיים הוא הגבלת תקופת ההלוואה כך שתסתיים סביב גיל 80-85, בהתאם למדיניות כל בנק.
המשמעות היא שבגיל 70, גם הלוואה יחסית קטנה תיפרס על תקופה קצרה, מה שמעלה את ההחזר החודשי.

בנוסף, הבנקים מחויבים לבדוק בצורה קפדנית את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ולעתים גם הכנסות נוספות כמו
שכר דירה, קצבאות פרטיות או הכנסה מעסק פעיל. הם בוחנים אם קיים מרווח מספק לאחר ההחזר החודשי, כך שהלווה

לא יישאר עם הכנסה נטו שאינה מאפשרת קיום סביר.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה - הפרמטר הקריטי
אחד המדדים המרכזיים בבחינת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בעוד שבגיל

עבודה נהוג לדבר על 30%-40% מההכנסה נטו, בגיל פרישה הנטייה של הבנקים היא לרף שמרני יותר, לעתים 25%-30%
לכל היותר. זאת מתוך הבנה שהוצאות בריאות וחיים שוטפים נוטות לעלות בגיל זה.

כאשר אחוז המימון גבוה, ההחזר החודשי נוטה להתקרב לגבול העליון של יחס ההחזר. אם אין מרווח ביטחון מספק, כל
שינוי בריבית, במדד או בהכנסה יכול לגרום ללחץ תזרימי משמעותי. לכן, החזר חודשי מותאם לפנסיונרים חייב להיות

מתוכנן בזהירות יתרה, ולא רק על בסיס מחשבון אוטומטי.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי - יתרונות ומגבלות

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לקבל תמונה ראשונית של גובה ההחזר צפוי לפי אחוז מימון נתון. עם
זאת, מחשבון סטנדרטי לא משקלל לעומק מרכיבים קריטיים כמו ביטוח חיים בגיל מבוגר, מגבלות גיל לסיום הלוואה, או

אפשרויות של תקופת גרייס במשכנתא. לכן, המחשבון הוא כלי התמצאות ראשוני בלבד ולא תחליף לניתוח מקצועי
מלא.

סוגי פתרונות מימון לגיל מבוגר והשפעתם על רמת הסיכון
כאשר מדברים על משכנתא לפנסיונרים, חשוב להבחין בין מספר מוצרים בנקאיים ובנקאיים-חוץ בנקאיים. כל פתרון

מימון מתנהג אחרת בשילוב עם אחוז מימון גבוה, ויכול להפוך את העסקה לבטוחה או למסוכנת יותר. להלן הסיווג
העיקרי של הפתרונות בשוק הישראלי לגיל השלישי.
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משכנתא רגילה לגיל השלישי

משכנתא לגיל השלישי במבנה קלאסי דומה למשכנתא רגילה, אך מותאמת בגיל הלווים, ברכיבי הריבית ובדרישות
הביטוח. לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי יכלול לרוב תקופה קצרה יותר, שילוב של מסלולי ריבית יציבים, ושקלול של

יכולת מימון ביטוח חיים חובה, אם נדרש.

במשכנתא זו, אחוז מימון גבוה מגדיל באופן ישיר את לחץ ההחזר החודשי. עבור לווה בן 68 שזקוק ל-60% מימון, תקופת
ההחזר המוגבלת עלולה להוביל להחזר שלא עומד ביחס ההחזר מהפנסיה. בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים ושאר

הגופים הפיננסיים מיישמים מודלים פנימיים להערכת עומס החוב העתידי.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה נועדה לאפשר שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי שוטף, כאשר פירעון הקרן והריבית מתבצע בדרך
כלל בעת מכירת הנכס או לאחר פטירת הלווים. לכאורה, מוצר זה מפחית את הסיכון התזרימי החודשי, אך מעלה סוג

אחר של סיכון: שחיקת הירושה והון המשפחה לאורך זמן.

אחוז המימון במשכנתא הפוכה לרוב נמוך יותר לעומת משכנתא רגילה, מתוך שיקולי סיכון. ככל שהגיל גבוה יותר, ניתן
לעתים לקבל אחוז מימון גבוה יותר, מה שמצד אחד מגדיל את סכום ההלוואה, ומצד שני את סכום הריבית הנצברת על

פני השנים. כאן החשיבות של תכנון משפחתי ושיתוף יורשים מוקדם גבוהה במיוחד, כדי למנוע מחלוקות סביב ירושה
והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי היא כלי נפוץ בעת מעבר בין דירות, כאשר עוד לא נמכרה הדירה הישנה. הלוואה זו ניתנת
בדרך כלל לתקופה קצרה יחסית, ללא החזר קרן שוטף ולעתים עם תקופת גרייס במשכנתא. אחוז המימון הכולל )על

שתי הדירות יחד( עלול להיות גבוה מאוד אם התמחור לא זהיר.

בגיל השלישי, הלוואת גישור עם אחוז מימון גבוה הופכת למסוכנת במיוחד כאשר מכירת הדירה מתעכבת או מתבצעת
במחיר נמוך מהצפוי. אז נוצר "חור" מימוני המחייב פריסת יתרת החוב למשכנתא ארוכת טווח, שלעתים אינה מתאימה

ליכולת ההחזר בגיל פרישה. כאן נכנס לתמונה תכנון מוקדם עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי.

מסלולי ריבית לקשישים: יציבות מול גמישות
מבנה הריבית בהלוואה משפיע באופן דרמטי על רמת הסיכון של אחוז מימון גבוה. בגיל השלישי, המשמעות של עליית

ריבית או מדד חד-פעמית יכולה להיות קשה יותר לספיגה, כיוון שאין אופק של גידול שכר או קפיצות קריירה. לכן, בחירת
מסלולי ריבית לקשישים היא שלב קריטי בתכנון.

ריבית פריים למשכנתא בגיל מבוגר

ריבית פריים למשכנתא נתפסת כזולה יחסית בתקופות מסוימות, אך טומנת בחובה תנודתיות גבוהה. כאשר אחוז
המימון גבוה, כל עלייה בריבית הפריים מתורגמת לעלייה ישירה בהחזר החודשי, ללא יכולת תגובה מהירה בגיל פרישה.

אף שבתקנות האחרונות ניתן לקחת עד שליש ואף יותר בריבית פריים, בגיל השלישי המינון צריך להיות זהיר ושמרני
יותר.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה מספקת ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר העתידי, ללא חשיפה לשינויים במדד המחירים לצרכן.
עבור פנסיונרים עם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ואחוז מימון יחסית גבוה, זהו לעתים עוגן הכרחי, גם אם הריבית

ההתחלתית מעט גבוהה יותר. הוודאות מאפשרת תכנון רב שנתי של תקציב משק הבית.

ריבית משתנה צמודה למדד



ריבית משתנה צמודה למדד משלבת שני גורמי אי ודאות: גם הריבית מתעדכנת אחת לכמה שנים וגם הקרן צמודה למדד.
כשאחוז המימון גבוה, השפעת עליית מדד לאורך זמן משמעותית מאוד על יתרת הקרן. בגיל השלישי, חשיפה מוגזמת

למסלול זה, במיוחד בתקופה של אינפלציה, עלולה להפוך תיק משכנתא מסביר למסוכן.

ביטוחים, שעבודים והיבטי סיכון נוספים בגיל מבוגר
לצד אחוז המימון ומסלולי הריבית, קיימים מרכיבים נוספים שמשפיעים על רמת הסיכון של משכנתא לפנסיונרים.

ביטוחי חובה, מבנה השעבודים והסדרת זכויות בדירה משפיעים ישירות על יכולת קבלת האשראי ועל השלכותיו
המשפחתיות. הזנחת המרכיבים הללו מגדילה את פוטנציאל הבעיות בעתיד.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר נהיה יקר יותר ומורכב יותר לאישור רפואי, ולעתים כלל לא ניתן לקבלו. כאשר אחוז
המימון גבוה ואין ביטוח חיים, הבנק יראה בהלוואה סיכון מוגבר, ולעתים יסרב או ידרוש בטחונות נוספים. גם אם הביטוח
מאושר, עלות הפרמיה מגדילה את ההחזר החודשי האפקטיבי, וצריך לשקלל אותה בתוך יחס החזר מהכנסה לפנסיה.

ביטוח נכס למשכנתא ושעבוד דירה קיימת

כל משכנתא דורשת ביטוח נכס למשכנתא ושעבוד הזכויות בדירה. בגיל השלישי, כאשר מדובר בשעבוד דירה קיימת
המשמשת גם למגורים, רמת הרגישות למשפחה גבוהה יותר. אחוז מימון גבוה משמעו שעיקר ערך הדירה משועבד לבנק,

וכמעט שאין מרווח לשעבודים עתידיים או לתכנון ירושה גמיש.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס והשפעתה על אחוז המימון

הערכת שמאי מקרקעין לנכס היא הבסיס לחישוב אחוז המימון. בגיל השלישי, לא מעט נכסים ישנים נדרשים לשיפוץ או
התחדשות עירונית עתידית. תרחיש שבו השמאי מעריך את הנכס בשווי נמוך יחסית לציפיות, גורם לכך שאחוז המימון

בפועל יהיה גבוה יותר מהמתוכנן, ולעתים יחייב הגדלת הון עצמי או צמצום סכום ההלוואה.

הון עצמי, ניצול נכס ותכנון ירושה כשאחוז המימון גבוה
החלטה על הון עצמי וניצול נכס בגיל מבוגר היא החלטה אסטרטגית משפחתית. מחד, ניצול ההון הכלוא בדירה

באמצעות שחרור הון מהנכס מאפשר שיפור איכות דף הבית חיים, מימון טיפולים רפואיים או סיוע לדור הבא. מאידך,
אחוז מימון גבוה מדי עלול לצמצם משמעותית את הירושה העתידית ולהגביל גמישות במכירה או בהעברת זכויות.

כאשר מתכננים לקחת משכנתא הפוכה או משכנתא רגילה בגיל השלישי, כדאי לשלב בשיח גם את היורשים
הפוטנציאליים. סוגיות של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת נעשות מורכבות בהרבה כאשר רוב ערך הדירה

משועבד, במיוחד במקרה של פירעון מוקדם, מחלוקות בין יורשים או רצון של אחד מהם לרכוש את חלק האחרים.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ואחוז מימון מעודכן
בלא מעט מקרים, קיימת משכנתא ישנה שנלקחה לפני הפרישה, והלווה שוקל מחזור משכנתא בגיל השלישי. כאן
חשוב לבדוק כיצד השתנה אחוז המימון: אם ערך הנכס עלה והיתרה ירדה, אחוז המימון בפועל כיום נמוך יותר, וניתן

לשפר תנאים. מאידך, אם בוצעו הלוואות נוספות על הדירה, אחוז המימון עלול להיות גבוה מההערכה הראשונית.

במחזור, צריך לבחון לא רק את הריביות החדשות אלא גם את עמלת פירעון מוקדם וההשפעה שלה על כדאיות המהלך.
בגיל השלישי, תקופת ההחזר הנותרת קצרה יותר, ולכן יחס העלות-תועלת של המחזור שונה מאשר אצל לווה צעיר.

אחוז מימון נמוך יחסית יכול לאפשר מעבר למסלולים יציבים יותר, כדי להקטין את סיכון ההחזר החודשי.

שימוש בלוח סילוקין מותאם לתכנון תזרים
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ניתוח לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי מאפשר להבין את התפתחות ההחזר והיתרה לאורך זמן. באמצעות התאמות
חכמות למסלולים, ניתן להקטין זמנית החזר בשנים הראשונות או לבצע פריסה מחודשת בהתאם לגיל, למצב הבריאותי

ולציפיות לגבי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה. אחוז המימון הוא רק חלק מהמשוואה; האופן שבו הוא "מתפרש" על פני
השנים חשוב לא פחות.

מסמכים נדרשים ומשמעותם בניהול סיכון לגיל השלישי
תהליך קבלת משכנתא לפנסיונרים או מחזור קיים, מחייב איסוף קפדני של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים.

מסמכים אלו אינם רק דרישה טכנית של הבנק, אלא כלי לניתוח עומק של רמת הסיכון ולדיוק אחוז המימון המתאים לכל
מקרה. התנהלות מסודרת בשלב זה תורמת משמעותית ליכולת המיקוח מול הבנק.

אישורי פנסיה חודשיים, כולל פנסיה תקציבית וצוברת

אישורי קצבאות זקנה וקצבאות נוספות מביטוח לאומי או גופים פרטיים

דוחות יתרות חסכונות והשקעות נזילות, לצורך הצגת כרית ביטחון

נסח טאבו עדכני של הנכס המיועד לשעבוד דירה קיימת

חוות דעת שמאי, במיוחד כאשר מתוכנן אחוז מימון לגיל מבוגר גבוה יחסית

מתי אחוז מימון בגיל מבוגר הופך למסוכן מדי?
ההגדרה של "מסוכן מדי" אינה מספר קסם אחיד לכל הלווים, אלא שילוב של מספר פרמטרים: יחס ההחזר מהפנסיה,
מבנה הריביות, אורך התקופה, מצב בריאותי ותמונת הנכסים המשפחתית. למרות זאת, ניתן להצביע על מספר מצבים

שחוזרים על עצמם בשוק, בהם אחוז מימון גבוה הופך לסיכון מובהק.

כאשר יחס ההחזר מהפנסיה מתקרב ל-35%-40% ומעלה, ללא כרית ביטחון מספקת להוצאות בריאות ועזרה
סיעודית עתידית.

כאשר מרבית המשכנתא בנויה על ריבית משתנה צמודה למדד או פריים, בתקופה תנודתית, ואחוז המימון
גבוה.

כאשר אין ביטוח חיים למשכנתא, והירידה הפתאומית בהכנסה במקרה פטירה עלולה להוביל את המשפחה
למימוש כפוי של הנכס.

כאשר אין תכנון ברור סביב ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, ואחוז המימון כמעט ואינו משאיר שווי
נטו ליורשים.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בבקרת הסיכון
התמודדות עם אחוז מימון לגיל מבוגר דורשת מומחיות שונה מזו של משכנתאות לזוגות צעירים. יועץ משכנתאות

מומחה לגיל השלישי יודע לבחון את צרכי החיים הצפויים, את ההשלכות המשפחתיות ואת המגבלות הרגולטוריות
הייחודיות לבני 60 פלוס. תפקידו הוא לא רק להשיג אישור מהבנק, אלא לאזן בין מימון מספק לבין סיכון סביר.

יועץ מקצועי ישווה בין הצעות של גופים שונים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר ובנקים נוספים, ויוודא שנבחר שילוב נכון של מסלולי ריבית, אחוז מימון ותקופת הלוואה.

במקרים רבים, ההמלצה תהיה דווקא להקטין את אחוז המימון המבוקש ולשלב פתרונות משלימים, כדי למנוע עומס חוב
עתידי.

שילוב אחוז מימון גבוה בתכנון פיננסי הוליסטי



כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים ברמת אחוז מימון גבוהה, נכון לשלב את ההחלטה
במסגרת תוכנית פיננסית משפחתית כוללת. יש לבחון חלופות כמו מימוש חלקי של נכסים אחרים, פריסת עזרה לילדים

על פני זמן, או שילוב של הלוואת גישור לגיל השלישי לטווח קצר יחד עם מימון ארוך טווח מתון יותר.

הסתכלות רחבה מאפשרת להשתמש בדירה כמשאב, מבלי לוותר על גמישות לעתיד. במקרים רבים, פתרון של אחוז
מימון בינוני בשילוב תכנון הכנסות פנסיוניות וחסכונות, מספק תוצאה טובה ובטוחה יותר מאשר מימון אגרסיבי על

הדירה. תכנון כזה מפחית את התלות בבנקים, מגביר את תחושת הביטחון של בני הגיל השלישי, ומשאיר יותר חופש
פעולה לדורות הבאים.

אחוז מימון גבוה בגיל מבוגר יכול להיות כלי רב עוצמה לשיפור איכות חיים, אך רק כאשר הוא נשען על ניתוח סיכונים
מעמיק, התאמה אישית של מסלולי הריבית, בחינת יחס ההחזר מהפנסיה ושילוב שיקולי ירושה ומשפחה. החלטה

מחושבת, המלווה ביועץ משכנתאות מנוסה ובשיתוף פעולה עם הבנק, תאפשר לנצל את ההון שבנכס בצורה חכמה,
מבלי להעמיס על העתיד יותר מדי חוב ומתח כלכלי.

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
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