
משכנתא בגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לכלי פיננסי מרכזי לניצול נכס המגורים, לשחרור הון קיים ולתכנון תזרים
מזומנים שיאפשר רמת חיים יציבה בפנסיה. בנק מזרחי טפחות נחשב לאחד הגופים המובילים בתחום, עם התמחות
ייעודית, מסלולים מיוחדים והבנה עמוקה של צרכי פנסיונרים ובני הגיל המבוגר. יחד עם זאת, דרוש ניהול מקצועי של

הסיכונים, ההיבטים המשפטיים והמשפחתיים, והבנה מדויקת של חלופות קיימות בשוק.

הייחוד של משכנתא לגיל השלישי בבנק מזרחי טפחות
משכנתא לגיל השלישי נועדה לתת מענה לקבוצת לקוחות עם פרופיל סיכון שונה ממשקי בית צעירים: הכנסות

המבוססות בעיקר על קצבאות וקרנות פנסיה, אופק תעסוקתי מצומצם יותר, והעדפה ברורה ליציבות בתזרים החודשי.
בנק מזרחי טפחות פיתח עבור אוכלוסייה זו מעטפת שירות ומוצרים הכוללת משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור,

משכנתא הפוכה ושילובי מסלולים. הדגש המרכזי הוא על התאמת הרכב ההחזר, אורך התקופה והבטוחות, כדי לאפשר
ניהול סיכונים סביר הן ללקוח והן לבנק.

בגלל הרגולציה המחמירה של בנק ישראל, מסגרות אחוז מימון לגיל מבוגר, תקופות ההלוואה והדרישה לביטוח חיים
למשכנתא בגיל מבוגר שונות בהשוואה למשכנתאות סטנדרטיות. לכן הערך המוסף של יועץ מקצועי ושל מחלקות

ייעודיות כמו בבנק מזרחי טפחות גדול במיוחד, הן בשלב התכנון והן בעת מחזור ההלוואה לאורך השנים.

סוגי משכנתאות מרכזיים לגיל השלישי בבנק מזרחי טפחות

משכנתא לפנסיונרים לרכישת דירה או להחלפת נכס

משכנתא לפנסיונרים דומה במבנה הכללי למשכנתא סטנדרטית, אך מתחשבת בגיל הלווה, בהכנסה מפנסיה וקצבאות
זקנה, ובאופק ההכנסה העתידי. תקופת ההחזר בדרך כלל קצרה יותר, ולעיתים נדרשת רמת הון עצמי גבוהה יותר כדי
לעמוד במגבלות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. במזרחי טפחות נהוג לבחון גם נכסים נלווים או ערבויות

משפחתיות כאשר אלה קיימות.

היתרון המרכזי ללקוח בגיל השלישי הוא האפשרות לשדרג את הנכס )למשל מעבר לקומה נמוכה או אזור מרכזי(, תוך
שמירה על החזר חודשי סביר ויחס החזר מהכנסה לפנסיה שלא יעמיס על התקציב השוטף. פעמים רבות עושים שימוש

בשילובים בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה ומשתנה, כדי לייצר איזון בין עלות המימון לגמישות העתידית.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי מימוני ייעודי לגיל השלישי, שבו בעל הנכס משעבד את הדירה הקיימת לטובת הבנק, ובתמורה
מקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית או שילוב של השניים. בבנק מזרחי טפחות המסלול מיועד לבני גיל מתקדם,

שבבעלותם דירה ללא משכנתא או עם שיעבוד חלקי בלבד, ומעוניינים לבצע שחרור הון מהנכס מבלי למכור אותו.

במשכנתא הפוכה אין בדרך כלל החזר חודשי שוטף, והחוב נפרע בעת מכירת הנכס או מימושו, לרוב במסגרת ירושה. זהו
פתרון שעשוי להגדיל משמעותית את תזרים המזומנים בתקופת הפנסיה, אך מחייב בחינה מעמיקה של השפעתו על

יורשים, על תכנון העיזבון ועל שווי הנכס נטו לאחר היוון הריבית לאורך שנים.

הלוואת גישור לגיל השלישי בעת מעבר דירה

הלוואת גישור לגיל השלישי רלוונטית במיוחד כאשר לקוח מבוגר מעוניין למכור דירה קיימת ולקנות דירה חדשה, אבל
פערי העיתוי בין המכירה לרכישה מחייבים מימון ביניים. בנק מזרחי טפחות מציע פתרונות גישור קצרים או בינוניים, עם
אפשרות תקופת גרייס במשכנתא שבה משלמים רק ריבית או אפילו דחייה חלקית של תשלומים, עד להשלמת מכירת

הדירה הקודמת.

הלוואת גישור מאפשרת ניהול גמיש של תהליך המעבר, ללא לחץ למכור את הדירה במחיר נמוך, אך היא מוסיפה סיכון
מימוני לתקופה קצרה. לכן נהוג להצמיד אותה להערכת שמאי מקרקעין לנכס, ‫ולהגדיר יחס מימון שמרני, כך שגם אם



המכירה תתארך או המחיר יירד, ניתן יהיה לפרוע את ההלוואה ללא קושי קיצוני.

אחוז מימון, שעבוד דירה קיימת והון עצמי בגיל מבוגר
אחד הנושאים המרכזיים בתכנון משכנתא לגיל השלישי הוא בניית מבנה נכון של הון עצמי, היסטוריית דירוג אשראי

שיעבודים ומסגרות אשראי. בנק מזרחי טפחות פועל בהתאם למגבלות הרגולטור על אחוז מימון לגיל מבוגר, ולכן
במקרים רבים ההון העצמי הנדרש יהיה גבוה יותר מאשר במשכנתא לזוג צעיר, בעיקר כאשר גיל אחד הלווים גבוה מ-70.

אחד הכלים להתמודדות עם הפער הוא שעבוד דירה קיימת לצורך מימון דירה חדשה. במקרה כזה ניתן לבצע מימון
מבוסס שתי דירות: האחת משמשת כביטחונות למשכנתא לטווח ארוך, והשנייה נמכרת בהמשך ומשמשת לפירעון חלק

מהחוב. במזרחי טפחות בוחנים תרחישים של ירידת מחירים, זמני מכירה ממוצעים ויכולת ההחזר בפועל, כדי לוודא
שהמבנה סביר לאורך זמן.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
הבסיס האקטוארי למשכנתא בגיל השלישי הוא היכולת להעריך נכון הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לאורך שנים. בנק

מזרחי טפחות מחשב את יחס החזר מהכנסה לפנסיה בדומה ליחס ההחזר במשכנתאות רגילות, אך תוך התחשבות
בתוחלת החיים, בשחיקת ערך הקצבאות ובפוטנציאל לעדכון קצבאות עתידי. ברוב המקרים יחס ההחזר המותר יהיה

נמוך יותר, כדי למנוע מצב של עומס חוב שחונק את תזרים המשפחה.

תכנון החזר חודשי מותאם לפנסיונרים נשען על בניית לוח סילוקין מותאם שמאזן בין תקופת הלוואה סבירה, עומס
ריביות ויכולת החזר יציבה. לעיתים נבחרת תקופת החזר קצרה ביחס למשכנתא סטנדרטית, ובמקרים אחרים בוחרים

מסלול ארוך עם גרייס חלקי בתחילת התקופה, כדי לתאם את התשלומים עם שחרור קרנות השתלמות או חסכונות
אחרים.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי כפלטפורמת תכנון

כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לבצע סימולציות ראשוניות של החזר חודשי, אורך תקופה וגובה
ההלוואה, אך אינו מחליף פגישה אישית עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי. במזרחי טפחות נעזרים

בסימולטורים פנימיים המשלבים פרמטרים של תוחלת חיים, תרחישי ריבית ומדד, ומאפייני תיק חיסכון כולל של הלקוח.

השילוב בין מחשבון אונליין לבין ניתוח מקצועי בבנק או אצל יועץ חיצוני יוצר מעטפת שמפחיתה סיכון לטעויות תכנון
מהותיות, למשל בחירה בתקופה קצרה מדי או אמביציוזית מדי ביחס להכנסה מפנסיה.

מסלולי ריבית לקשישים: פריים, קבועה ומשתנה
מבנה הריבית הוא מרכיב קריטי בכל משכנתא, אך בגיל השלישי רגישות לשינויים בתשלום החודשי גבוהה במיוחד. בבנק

מזרחי טפחות נהוג להרכיב תמהיל הכולל מספר מסלולי ריבית לקשישים, כדי לפזר סיכון ולאזן בין יציבות לגמישות.

השאלה אינה רק מהי הריבית הזולה ביותר היום, אלא מהי רמת התנודתיות שהלקוח מוכן ויכול לשאת בטווח הארוך.

ריבית פריים למשכנתא בגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא מבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח מסוים. היא נחשבת למסלול גמיש, לרוב ללא
עמלת פירעון מוקדם, ולכן מועדפת כשיש צפי לפירעונות מוקדמים )למשל מכירת נכס, קבלת ירושה או שחרור חסכונות(.
יחד עם זאת, בגיל השלישי חשוב לבחון את תרחיש עליית הריבית ואת השפעתו על ההחזר החודשי, במיוחד כאשר חלק

משמעותי מההלוואה צמוד לפריים.

ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד
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ריבית קבועה לא צמודה מתאימה ללווי גיל מבוגר שמעדיפים יציבות מלאה בתשלום, ללא תלות בשינויים בריבית ובמדד.
במסלול זה הריבית גבוהה יחסית, אך ההחזר החודשי קבוע וידוע מראש. זהו יתרון עבור פנסיונרים שמסתמכים על קצבה

קבועה ואינם מעוניינים להתמודד עם הפתעות בתזרים.

ריבית משתנה צמודה למדד משלבת ריבית המתעדכנת אחת לתקופה )למשל כל חמש שנים( יחד עם הצמדה למדד
המחירים לצרכן. במסלול זה ההחזר ההתחלתי בדרך כלל נמוך יותר, אך קיים סיכון לעלייה משמעותית הן בשל

התייקרות המדד והן בשינוי ריבית העוגן. בגיל השלישי נדרש שיקול דעת זהיר, לרוב בשילוב עם מסלולי פריים וקבועה לא
צמודה ליצירת תמהיל מאוזן.

ביטוחים נלווים: ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל השלישי
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא רכיב מאתגר יותר לעומת משכנתא בגיל צעיר, בשל העלות הגבוהה יותר

והאפשרות לחריגות בריאותיות. בנק מזרחי טפחות בוחן את חלופות הביטוח, כולל בחינת פוליסות קיימות והסדרים
קבוצתיים לפנסיונרים, כדי לצמצם את העלות הכוללת של חבילת המימון. במקרים מסוימים תיבחן אפשרות לקבלת

פטור חלקי או התאמת מסגרת האשראי, בהתאם למדיניות העדכנית ולמצב הבריאותי.

ביטוח נכס למשכנתא נדרש גם בגיל השלישי, ולעיתים אף מקבל חשיבות גבוהה יותר נוכח שיקולי שימור ערך הנכס
לצורכי ירושה. הבנק יוודא שהפוליסה מכסה את ערך המבנה, סיכוני אש ונזקי טבע, ובהלוואות גדולות גם הרחבות

נוספות. מומלץ לבחון את העלות המצטברת של הביטוחים כחלק מתכנון המשכנתא הכולל, ולא להתמקד רק בריבית.

מחזור משכנתא בגיל השלישי והתאמת לוח סילוקין
עם הירידה בהכנסה לאחר הפרישה, רבים בוחנים מחזור משכנתא בגיל השלישי לצורך הארכת תקופה, שינוי תמהיל

או שחרור נכס משעבוד. בבנק מזרחי טפחות בודקים מחדש את יכולת ההחזר בהתאם להכנסה מפנסיה וקצבאות,
ובמידת הצורך בונים לוח סילוקין מותאם שמקטין את ההחזר החודשי גם במחיר עלייה מסוימת בעלות הכוללת של

ההלוואה.

בעת מחזור יש לבחון היטב את נושא עמלת פירעון מוקדם, במיוחד במסלולי ריבית קבועה ישנים. מזרחי טפחות, כמו
בנקים אחרים, יחשב את העמלה בכל מסלול בנפרד, ולכן לעיתים כדאי לפרוע רק חלק מההלוואה או לשלב מחזור פנימי
עם מחזור חיצוני בבנק אחר. כאן נכנסת לתמונה גם השוואה מול מתחרים כגון בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר,

כדי לוודא שהעסקה הכוללת אכן כלכלית.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים

בשלב בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה נדרש להציג תמונה פיננסית מלאה: תלושי פנסיה, אישורי קצבאות
מביטוח לאומי, אישורי קרנות השתלמות, מצב חסכונות והשקעות. רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

כוללת לרוב גם דוחות רפואיים בסיסיים לצורך ביטוח חיים, נסח טאבו עדכני ואסמכתאות לבעלות בנכסים נוספים.

בנק מזרחי טפחות מפעיל לרוב מסלולים מקוצרים לבדיקת זכאות ללקוחות ותיקים, אך גם לקוחות חדשים נדרשים
לאותם סטנדרטים של בדיקת אשראי. לעיתים קרובות, שילוב ילדים כבעלי זכויות בנכס או כערבים יכול לשפר את פרופיל

האשראי ולאפשר תנאים טובים יותר.

הערכת שווי, שמאות והשלכות על ירושה וזכויות עתידיות
בכל משכנתא לגיל השלישי, ובייחוד במשכנתא הפוכה או כאשר שיעור המימון גבוה, נדרשת הערכת שמאי מקרקעין

לנכס. בנק מזרחי טפחות עובד עם שמאים מאושרים, אך ללקוח תמיד שמורה הזכות לקבל חוות דעת נוספת לצורך
בדיקה והשוואה. שווי הנכס ישפיע ישירות על אפשרות שחרור הון מהנכס, על אחוז המימון ועל תנאי הריבית המוצעים.

נושא נוסף הרלוונטי במיוחד בגיל השלישי הוא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאשר דירה משועבדת לבנק,
יורשים יצטרכו להחליט האם לפרוע את המשכנתא, למחזר אותה או למכור את הנכס. לכן מומלץ לשלב בבניית ההסכם



התייחסות משפטית ברורה לזכויות יורשים, לרבות ניסוח צוואה, מינוי אפוטרופוס במידת הצורך והסכמות משפחתיות
מראש, כדי לצמצם חיכוכים עתידיים.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התמהיל המורכב של רגולציה, ריביות, ביטוחים, שיקולי ירושה ומיסוי הופך את תחום המשכנתאות בגיל השלישי לתחום
התמחות בפני עצמו. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר הן את מדיניות בנק מזרחי טפחות והן את המתחרות
כמו בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ויכול לבנות עבור הלקוח תכנית רב שנתית הכוללת שלבים: נטילת הלוואה,

מחזור עתידי, שחרור חסכונות ומכירת נכסים במידת הצורך.

תהליך יעיל יכלול בדרך כלל: מיפוי מלא של הנכסים וההתחייבויות, ניתוח ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, שימוש בכלי
סימולציה, השוואת חלופות בין בנקים ובין מוצרים )למשל הלוואה רגילה לעומת משכנתא הפוכה(, ושילוב שיקולים

משפחתיים ומשפטיים. יועץ מקצועי מחשבון משכנתא ידרוש לעיתים גם ליווי עורך דין המתמחה בדיני ירושה ובמיסוי
מקרקעין.

השוואה עקרונית: מזרחי טפחות מול בנקים אחרים
בנק מזרחי טפחות ביסס מוניטין חזק בתחום המשכנתאות בכלל ובתחום בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי

בפרט, בזכות התמקצעות של סניפים ויועצים ייעודיים, גמישות יחסית בתמהילי הריבית ופתרונות ייעודיים של משכנתא
הפוכה והלוואות גישור. יחד עם זאת, לקוח מקצועי ידע להשוות הצעות גם מול גופים נוספים, לדוגמה בנק הפועלים

משכנתאות לגיל מבוגר, דיסקונט, הבינלאומי ועוד.

השוואת ריביות ותמהילים: פריים, קבועה לא צמודה, משתנה צמודה למדד, כולל תרחישי ריבית עתידיים.

בדיקת גמישות מחזור, אפשרות לקיצור או הארכת תקופה, ותנאי עמלת פירעון מוקדם.

דרישות ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל מבוגר, ומדיניות לגבי מצבי בריאות מורכבים.

אפשרות לשילוב שעבודים על מספר נכסים, ערבויות של בני משפחה וניצול מיטבי של הון עצמי.

השוואת עומק כזו תאפשר ללקוח וליועץ לבחור האם נכון להתקדם עם מזרחי טפחות כמקור מימון מרכזי, או לפצל את
המימון בין מספר גופים, בהתאם לפרופיל הסיכון ולמטרות ארוכות הטווח.

ניהול סיכונים ותכנון קדימה בגיל השלישי
לקוח שנכנס לגיל השלישי כבר אינו מתכנן משכנתא על פני 25 או 30 שנה, אלא מחפש כלי שיאפשר לו לשמור על

יציבות פיננסית, לממן צרכים רפואיים, לעזור לילדים ולנכדים, ולשמור על איכות חיים סבירה. בהקשר זה, משכנתא בבנק
מזרחי טפחות צריכה להיבחן כחלק מתכנית כוללת הכוללת חסכונות, קצבאות, נכסים להשקעה ותכנון ירושה. תכנון

זהיר של שיעור המינוף, תמהיל הריביות ולוח הסילוקין עשוי להיות ההבדל בין שקט נפשי לעומס חוב מתמשך.

שילוב נכון בין משכנתא לפנסיונרים, הלוואות גישור, משכנתא הפוכה וניהול ביטוחים ייעשה תמיד תחת מגבלות תקנות
בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. בתוך המסגרת הרגולטורית הזו, מזרחי טפחות מספק מגוון כלים וגמישות יחסית,

אך האחריות הסופית לבחירה נכונה ולשקיפות מול בני המשפחה נמצאת אצל הלווה והיועצים המלווים אותו.

כאשר מתייחסים למשכנתא לגיל השלישי לא כאל "מוצר בנקאי" אלא כאל אבן יסוד באסטרטגיית הפנסיה והירושה של
המשפחה, קל יותר להגדיר מטרות ברורות, לבחור את המסלול המתאים בבנק מזרחי טפחות, לנהל מו"מ מקצועי על

ריבית ותנאים, ולוודא שכל צעד נעשה מתוך שליטה ולא מתוך לחץ רגעי או חוסר מידע.

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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