
משכנתאות לגיל השלישי הפכו בשנים האחרונות לאחד מתחומי המימון המורכבים והרגישים ביותר במערכת הבנקאית,
ובנק מזרחי טפחות בולט כאחד הגופים שמציעים מגוון רחב של פתרונות מותאמים לפנסיונרים ולמבוגרים בעלי נכס.
הבנה מעמיקה של המסלולים, תנאי האשראי, דרישות הביטוח ומסגרות הרגולציה היא תנאי הכרחי לקבלת החלטה

נכונה עבור לקוחות בגיל פרישה ומעלה.

הגישה של בנק מזרחי טפחות למשכנתא לגיל השלישי
בנק מזרחי טפחות מזוהה מסורתית כבנק משכנתאות מוביל, ובשנים האחרונות הוא פיתח התמחות ייעודית בתחום

משכנתא לגיל השלישי. האתגר המרכזי הוא התאמת המוצר למאפייני הלקוח המבוגר: הכנסה מפנסיה, אופק חיים
סטטיסטי, שיעור מימון סביר ומדיניות סיכון של בנק ישראל. כל אלה מחייבים חשיבה אחרת לעומת משכנתא סטנדרטית

לזוג צעיר.

הבנק בוחן לא רק את שווי הנכס, אלא גם את יכולת ההחזר נטו לאחר קיזוז התחייבויות, הכנסה מפנסיה תקציבית או
צוברת, קצבאות זקנה, ולעיתים גם הכנסות משכר דירה או תיק השקעות. במקביל, מוצעים ללקוחות מבוגרים מסלולים

ייחודיים כמו משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי ושעבוד דירה קיימת לצורך שחרור הון.

המסלולים המרכזיים: סקירה מקצועית

משכנתא לגיל השלישי לרכישת דירה או מיחזור

כאשר מדובר על משכנתא לגיל השלישי לצורך רכישת דירה חדשה או מחזור משכנתא בגיל השלישי, בנק מזרחי
טפחות פועל בהתאם לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. המשמעות היא הגבלת תקופת ההלוואה לפי גיל
הלווה, הגדרת יחס החזר מהכנסה לפנסיה מחמיר יותר, ולעיתים גם דרישה לביטחונות נוספים או מצרף לווה צעיר.

במקרים רבים הלווה המבוגר מחזיק דירה ללא משכנתא או עם יתרת הלוואה נמוכה, ולכן הדיון הוא כיצד לייעל את
המבנה הפיננסי, להקטין החזר חודשי או להאריך/לקצר תקופה. כאן נכנס לתמונה לוח סילוקין מותאם, שילוב מסלולי

ריבית שונים וניתוח תזרים מזומנים לשנים הקרובות.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

אחד המוצרים המשמעותיים לפנסיונרים הוא משכנתא הפוכה, שנועדה לבצע שחרור הון מהנכס ללא צורך במכירת
הדירה ולרוב גם ללא החזר חודשי. הבנק מעמיד הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת, כאשר פירעון הקרן והריבית מתבצע

בדרך כלל בעת מכירת הנכס, מעבר לדיור מוגן או במסגרת הליך ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

היתרון המרכזי ללקוח הוא תוספת תזרים שוטף או סכום חד פעמי גדול שיכול לממן שיפור איכות חיים, סיוע לילדים
ברכישת דירה, כיסוי חובות או מימון טיפול רפואי, בלי לנטוש את הנכס המוכר. מאידך, חשוב להבין את עלות הריבית

המצטברת, את מגבלת אחוז מימון לגיל מבוגר במוצר זה, ואת ההשפעה על החוסן הפיננסי של היורשים בעתיד.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה ללקוחות שמעוניינים לרכוש דירה חדשה טרם מכירת הדירה הקיימת, או
ללקוחות שמצפים לכספי ירושה/פדיון קופה הונית בעתיד הקרוב. במקרים כאלה, הלווה זקוק לפתרון זמני המאפשר לו

לשלם החזר חודשי נמוך יחסית עד לקבלת מקור הכסף העיקרי.

בנק מזרחי טפחות עשוי לאפשר תקופת גרייס במשכנתא - גרייס מלא )דחיית קרן וריבית( או גרייס חלקי )תשלום ריבית
בלבד( לתקופה קצובה. כאן עולה ביתר שאת הצורך בבניית לוח סילוקין מותאם שייקח בחשבון את מועד פירעון הגישור

ואת הסיכון בשינוי תוכניות )לדוגמה, אי-מכירת דירה בזמן או דחיית ירושה(.



מסלולי ריבית רלוונטיים לגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא

מסלול ריבית פריים למשכנתא פופולרי גם בקרב לקוחות מבוגרים, בזכות גמישות גבוהה ויכולת פירעון מוקדם ללא
עמלה ברוב המקרים. יחד עם זאת, הרגישות לשינויים בריבית בנק ישראל גבוהה, ולכן בגיל מבוגר, כאשר ההכנסה פחות

גמישה, חשוב לבחון היטב את החשיפה למסלול זה ולשלב אותו באחוז מתון מההלוואה הכוללת.

יועץ משכנתאות בבנק, או יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי חיצוני, ינסה להבין מהו טווח התנודתיות שהלווה
מסוגל לספוג בהחזר החודשי. פעמים רבות, בפרופיל סיכון של פנסיונר, יש יתרון לבניית תמהיל עם מרכיב פריים

מצומצם יותר לעומת זוגות צעירים.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה היא כלי חשוב במערך מסלולי ריבית לקשישים, מכיוון שהיא מאפשרת יציבות מוחלטת
בהחזר החודשי בלי תלות במדד המחירים לצרכן או בריבית בנק ישראל. עבור פנסיונר החי על תקציב חודשי קבוע, צמצום

אי-הוודאות הוא ערך מוסף משמעותי.

החיסרון הוא שבתקופה של ריביות גבוהות, נעילה של ריבית קבועה עלולה להיראות פחות אטרקטיבית בטווח קצר. לכן,
ניתוח עומק של עקומת הריביות, ציפיות האינפלציה ורגישות תזרים המזומנים של הלקוח הוא חיוני. עם זאת, עבור רבים

בגיל השלישי, עלות ביטוח הסיכון מפני תנודתיות שווה את התשלום הנוסף בטווח הארוך.

ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד משקפת רמת ריבית התחלתית לרוב נמוכה יחסית, אך היא גוררת סיכון אינפלציוני וסיכון
ריבית. בגיל השלישי, כאשר ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה צמודה ברוב המקרים למדד, יש בכך יתרון חלקי: עלייה

בהחזר החודשי עשויה להיות מקוזזת באופן חלקי על ידי עדכון קצבאות והצמדת הפנסיה.

עם זאת, יש לבחון את פערי התזמון בין התאמת הקצבאות לבין עדכון הריבית והמדד, ואת העובדה שחלק מההוצאות של
הגמלאי אינן צמודות באופן מלא למדד. לכן, שימוש במסלול מדדי במשקל מבוקר כחלק מתמהיל רחב יותר, ולא לחץ

לקבלת יותר כמסלול דומיננטי יחיד, נחשב פרקטיקה זהירה.

אחוז מימון, הון עצמי וניצול הנכס בגיל מבוגר
אחוז מימון לגיל מבוגר מושפע הן מהוראות הפיקוח על הבנקים והן ממדיניות הסיכון הפנימית של מזרחי טפחות.

בהלוואות לרכישת דירה ראשונה יישמרו בדרך כלל כללי המימון הכלליים, אך בגיל גבוה יותר הבנק עשוי להגביל את
תקופת ההחזר, דבר המשפיע בפועל על גובה ההלוואה האפשרי ביחס להכנסה.

כאשר מדובר על הון עצמי וניצול נכס קיים, למשל באמצעות שעבוד דירה קיימת לצורך שחרור הון מהנכס, הדיון נוגע
לא רק לשווי השוק אלא גם לשאלת הרצף המשפחתי. האם הילדים מתכוונים לרכוש את הדירה מההורים בעתיד, האם

יש הסכמות בין האחים ביחס למימון, והאם ההורים מצפים להמשיך להתגורר בנכס עד סוף חייהם. כל אלה משפיעים על
היקף המימון הרצוי ולא רק על היקף המימון האפשרי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ותכנון החזר חודשי
יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא פרמטר קריטי באישור משכנתא לפנסיונרים. בנק מזרחי טפחות, בדומה לבנקים

אחרים, בוחן את סך ההתחייבויות החודשיות ביחס להכנסה נטו, אך בגיל השלישי המשקל שמיוחס ליציבות ההכנסה
גבוה במיוחד. פנסיה תקציבית מובטחת נתפסת כיציבה יותר לעומת פנסיה צוברת תלויה-שוק, והבנק מייחס לכך משקל

שונה בניתוח האשראי.
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תכנון החזר חודשי מותאם לפנסיונרים כולל בחינה של הוצאות רפואיות עתידיות, צורך בעזרה סיעודית, תמיכה בילדים
ונכדים, והשפעת שינויים אפשריים בקצבת הזקנה. לכן, מומלץ לעתים לבחור החזר נמוך מהסף המקסימלי שהבנק

יאשר, כדי להשאיר כרית ביטחון לשינויים בלתי צפויים.

שימוש בלוח סילוקין מותאם

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי עשוי לכלול שילוב בין החזר מואץ בתחילת התקופה, תקופות גרייס חלקי, או קיצור
חלק מהמסלולים לצד הארכת אחרים. המטרה היא לשלב בין יציבות החזר בהווה לבין אופטימיזציה של עלות הריבית

המצטברת בטווח הארוך, תוך התייחסות לשינויים צפויים במצב המשפחתי ובתזרים המזומנים.

תקנות בנק ישראל ומשמעותן על משכנתאות מבוגרים
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים נועדו לצמצם סיכון מערכתית ולהגביר הגנה על לווים בגיל השלישי. בין

היתר, קיימת התייחסות לגיל הלווה בתום תקופת ההלוואה, לשיעורי המימון המותרים ולכללי ניהול הסיכון בבנקים. בנק
מזרחי טפחות מיישם הוראות אלו דרך מודלים פנימיים שמעריכים סיכון חיים, סיכון ירידת ערך נכס וסיכון הכנסה.

המשמעות הפרקטית היא שלא כל מבקש משכנתא לגיל השלישי יוכל לקבל תנאים זהים לאלה של לווים צעירים, גם
אם שווי הנכס גבוה. לעתים קרובות הבנק ידרוש תקופת הלוואה קצרה יותר, ובמקרים מסוימים ישלב תנאי פירעון חלקי

במהלך השנים או מגבלות נוספות כדי להקטין את הסיכון המצטבר.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא בגיל מבוגר
מרכיב הביטוח תופס מקום משמעותי במשכנתא לפנסיונרים. ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר עלול להיות יקר יותר,

ולעתים אף בלתי ניתן לרכישה מעל גיל מסוים או במצבים רפואיים מורכבים. בנק מזרחי טפחות, כמו שאר הבנקים,
מחויב להבטיח שההלוואה מכוסה ביטוחית, ולכן במקרים מסוימים יידרשו פתרונות חלופיים, למשל שעבודים נוספים או

מצרף לווה צעיר בעל ביטוח חיים תקף.

ביטוח נכס למשכנתא נדרש בכל גיל, אך בגיל השלישי מומלץ לשים דגש על גובה כיסוי עדכני התואם את עלויות הבנייה
בפועל, ושילוב כיסוי לנזקי מים ותשתיות. נכס שניזוק משמעותית ללא כיסוי מתאים עלול לסכן את הבטוחה של הבנק

ואת רמת החיים של הלווה בו-זמנית.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים והליך בדיקת זכאות
בעת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה בבנק מזרחי טפחות, נדרש סט מסמכים שונה מעט מזה המקובל אצל

עובדים שכירים או עצמאים פעילים. רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בין השאר: אישורי פנסיה
חודשיים, פירוט קצבאות ביטוח לאומי )כולל הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה(, דוחות קופות גמל וקרנות השתלמות, חוזי

שכירות במידה ויש הכנסה משכר דירה, ותדפיסי חשבון בנק עדכניים.

אישורי פנסיה חודשיים או שנתיים מכל הגופים המשלמים.

אישור קצבאות זקנה ונכות מביטוח לאומי.

דוחות יתרה של קופות גמל, קרנות השתלמות ותיקים מנוהלים.

חוזי שכירות והוכחת קבלת שכר דירה בפועל, אם קיימת הכנסה משכירות.

אישור על בעלות בנכס, נסח טאבו עדכני, ותשריטים לפי הצורך.

הבנק עשוי להיעזר גם בהערכת שמאי מקרקעין לנכס כדי לקבוע את שווי הבטוחה העדכני. עבור לקוחות בגיל השלישי,
הערכת שמאי היא לרוב תנאי הכרחי, במיוחד כאשר משתמשים בנכס לצורך שחרור הון או במשכנתא הפוכה.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ותכנון מוקדם



שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר הדמיה ראשונית של ההחזר החודשי הצפוי לפי סכום הלוואה, תקופה
ומסלול ריבית. עם זאת, עבור לקוחות פנסיונרים ההמלצה היא שלא להסתפק במחשבון כללי, אלא לקבל ייעוץ פרטני

שיוכל להביא בחשבון את מכלול המקורות הפיננסיים, הצרכים המשפחתיים ומצב הבריאות.

מזרחי טפחות מציע כלים דיגיטליים ומשולבים לסימולציה, אך ערך מוסף משמעותי יכול להתקבל משיחה מקצועית עם
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמכיר לעומק את מגבלות הגיל, את המוצרים האלטרנטיביים ואת האלמנטים

הרגשיים הכרוכים בשעבוד דירת המגורים בגיל מתקדם.

עמלות, פירעון מוקדם ושיקולי מחזור בגיל השלישי
שיקולי מחזור משכנתא בגיל השלישי שונים מהותית ממחזור בגיל צעיר. אופק החיים הבנקאי קצר יותר, ומרבית

ההלוואות נמצאות כבר בשלב מתקדם של לוח הסילוקין, כך שחלק גדול מהקרן כבר נפרע. לכן, יש לבחון בקפידה האם
החיסכון בריבית מצדיק את עלות המעבר, לרבות עמלת פירעון מוקדם במסלולים קבועים.

בנק מזרחי טפחות, בדומה למערכת כולה, גובה עמלות פירעון לפי נוסחאות רגולטוריות. במקרים של מעבר למסלול
פחות מסוכן או קיצור תקופה שמקטין סיכון לבנק, ניתן לעתים להגיע להסכמות מיטיבות יותר במסגרת משא ומתן.

תפקיד היועץ הוא לחשב את נקודת האיזון בין החיסכון העתידי לעמלה המיידית ולמצב הנזילות של הלקוח.

השוואה נקודתית: בנק מזרחי טפחות מול בנק הפועלים בגיל השלישי
כאשר משווים בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי מול בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ההבדלים

נובעים פחות מהוראות רגולטוריות ויותר ממדיניות פנימית, תמחור, וסגנון השירות. מזרחי טפחות נוטה להציג עצמו כבנק
עם התמחות משכנתאות עמוקה, כולל מוצרים ייעודיים לגיל מבוגר, בעוד שבנק הפועלים נשען על רשת סניפים רחבה

ושירותים דיגיטליים מתקדמים.

בפועל, ראוי לבחון בכל תיק פיננסי הצעות מכמה בנקים בו-זמנית, כולל מזרחי טפחות, הפועלים, וגם גופים נוספים.
קריטריונים כמו גמישות בתקופת גרייס במשכנתא, היקף המימון, דרישות ביטוח, רמת הריבית מחשבון משכנתא בפועל

והיכולת לבצע התאמות במהלך חיי ההלוואה חשובים לא פחות משיעור הריבית הנקוב בפרוספקט.

היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
שילוב ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת בתכנון המשכנתא לגיל השלישי הוא חיוני. כאשר ההורים משעבדים את

הנכס לטובת משכנתא הפוכה או הלוואת שחרור הון, חשוב שהיורשים יהיו מודעים למבנה החוב, להיקף הריבית
המצטברת ולחלופות לפירעון ההלוואה לאחר לכת ההורים.

תכנון נכון כולל פעמים רבות שיחה משותפת של ההורים, היועץ והילדים, לעתים גם בליווי עורך דין. כך ניתן לגבש
אסטרטגיה משפחתית: האם הילדים מתכננים למחזר את ההלוואה על שמם בעתיד, למכור את הנכס, או לגייס מימון

אחר. תיאום ציפיות בשלב מוקדם מפחית חיכוכים ומאפשר לבנק לפעול בשקיפות מול כל הצדדים.

תפקיד יועץ המשכנתאות המומחה לגיל השלישי
העבודה מול יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי - בין אם מטעם מזרחי טפחות ובין אם יועץ חיצוני בלתי תלוי -
מוסיפה שכבת מקצועיות חשובה. היועץ נדרש לשלוט לא רק במוצרים בנקאיים אלא גם בהיבטים של מיסוי, תכנון

פרישה, ביטוחי חיים וסיעוד, ודיני ירושה. בגיל השלישי, זו אינה עוד "משכנתא" רגילה אלא חלק מתכנון הון משפחתי ארוך
טווח.

יועץ מיומן ידע לשלב בין מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד כך
שיתאימו לפרופיל הלקוח. הוא יוכל להצביע על אפשרויות מחזור משכנתא בגיל השלישי שמקטינות עלויות, ולעזור

ללקוח להבין את המשמעות המלאה של כל מסלול, כולל עמלות, גמישות פירעון והשפעה על תזרים המזומנים העתידי.

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


הסתכלות אסטרטגית: מתי משכנתא לגיל השלישי היא צעד נכון
ההחלטה על לקיחת משכנתא לגיל השלישי, בין אם במתכונת רגילה, משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל

השלישי, צריכה להיבחן כהחלטה אסטרטגית על ניהול ההון המשפחתי. יש מצבים בהם מימון מגובה נכס הוא פתרון
יעיל וזול יחסית: סיוע לילדים ברכישת דירה, פריסת חובות יקרים, השקעה בשיפור איכות החיים או מימון דיור מוגן.

במצבים אחרים, אולי נכון יותר למכור את הנכס, לעבור לדירה קטנה יותר ולהקטין סיכונים.

בנק מזרחי טפחות מציע תשתית מוצרים מתקדמת לגיל השלישי, אך האחריות לבחירת המסלול הנכון נשארת בידי
הלקוח ובני משפחתו. שילוב בין הבנת הרגולציה, ניתוח מקצועי של המסלולים וניהול דיאלוג פתוח עם היועץ יכול להפוך
את המשכנתא לכלי אפקטיבי בגיל הפרישה, ולא לעול פיננסי. כאשר פועלים באופן מתוכנן, תוך הערכת סיכונים ושקלול

צרכים רגשיים ומשפחתיים, ניתן לנצל את הנכס הקיים כעוגן יציב שמספק חופש כלכלי וגמישות גם בשלבי החיים
המאוחרים.

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.
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