
משקי בית בגיל הפרישה מחזיקים היום הון משמעותי בדירות, אך מתמודדים עם הכנסה שוטפת נמוכה יותר ומגבלות
רגולטוריות. בנק מזרחי טפחות זיהה את הפער הזה ופיתח סל ייעודי של מסלולי משכנתא לגיל השלישי, המשלבים

שעבוד דירה קיימת, ניהול סיכונים מחמיר וגמישות תזרימית, תוך התאמה מלאה להנחיות בנק ישראל ולצרכים הייחודיים
של פנסיונרים.

המאפיינים הייחודיים של משכנתא לגיל השלישי
כשבוחנים משכנתא לגיל השלישי, נקודת המוצא שונה לחלוטין מהלוואה לזוג צעיר. ההכנסה מבוססת על פנסיה

תקציבית או צוברת, קצבאות זקנה, לעיתים הכנסה משכירות או תיק השקעות, והאופק התעסוקתי קצר או אינו קיים. לכן
הדגש עובר מניצול מקסימלי של אחוז מימון לניהול סיכוני אשראי, סיכוני תמותה, והשלכות ירושה.

בנק מזרחי טפחות ומערכת הבנקאות בכלל כפופים לתקנות ברורות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים,
המגבילות אחוז מימון לגיל מבוגר, מחייבות בדיקת יחס החזר מהכנסה לפנסיה, וקובעות פרקטיקות לעניין ביטוח חיים
וביטוח נכס. לצד זאת, יש מקום רב לתכנון יצירתי במסגרת הכללים, בעיקר באמצעות מחזור חוב, שימוש בגרייס, ומסלולי

ריבית מותאמים.

סוגי מסלולי מימון עיקריים בבנק מזרחי טפחות לגיל השלישי

1. משכנתא רגילה לפנסיונרים לרכישת דירה או החלפת נכס

משכנתא לפנסיונרים לרכישת דירה חדשה או להחלפת נכס קיימת עובדת בעיקרון דומה למשכנתא "רגילה", אך
פרמטרי האישור שונים. תקופת ההלוואה מוגבלת בדרך כלל כך שגיל הלווה בתום התקופה לא יעבור סף מסוים, והבנק

בוחן בקפדנות יותר את דירוג האשראי, ההכנסה מפנסיה והיקף ההון העצמי.

אצל לקוחות בגיל השלישי הדגש הוא על החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, לעיתים על חשבון קיצור תקופה או הפחתת
סכום ההלוואה. מסלול כזה יתבסס בדרך כלל על שילוב של ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית

משתנה צמודה למדד, בהתאם לפרופיל הסיכון והעדפות הלווה לגבי תנודתיות ההחזר.

2. משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי מרכזי עבור גילאי פרישה המעוניינים לממש חלק מההון הכלוא בדירה, מבלי למכור אותה או
לפגוע בזכות המגורים. בפועל, מדובר במוצר של שחרור הון מהנכס, שבו הבנק מעמיד הלוואה על בסיס שעבוד הדירה,
עם החזר חודשי נמוך מאוד או ללא החזר שוטף, כאשר פירעון הקרן נדחה בדרך כלל למועד פטירה או מכירת הדירה על

ידי היורשים.

בנק מזרחי טפחות פועל במתווה שמרני, שבו אחוז מימון לגיל מבוגר במסלול משכנתא הפוכה נגזר מגיל הלווה, שווי
הנכס לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס והיסטוריית האשראי. ככל שהגיל גבוה יותר, אחוז המימון האפשרי עולה, אך

עדיין נותר מרחב ביטחון לבנק וליורשים. זהו מוצר שדורש הסבר מעמיק ללקוח ולמשפחה, בשל ההשלכות על ירושה
והסדרת זכויות בדירה.

3. הלוואת גישור לגיל השלישי – קנייה לפני מכירה

הלוואת גישור לגיל השלישי מאפשרת ללקוח לרכוש דירה חדשה לפני שמכר את הדירה הקיימת, מבלי להעמיס החזר
כפול לאורך זמן. בגיל הפרישה זה רלוונטי במיוחד במקרים של מעבר מדירת קומה גבוהה לדירה נגישה, מעבר לדיור מוגן,

או צמצום שטח הדירה כדי לשפר את התזרים החודשי.

במזרחי טפחות נהוג לבנות את הלוואת הגישור כהלוואה לטווח קצר עם תקופת גרייס במשכנתא, שבה הלווה משלם
ריבית בלבד או לעיתים אף דוחה חלק מהריבית לסוף התקופה. עם מכירת הדירה הקיימת, סכום הגישור נפרע, והיתרה

מוסדרת במשכנתא ארוכת טווח עם לוח סילוקין מותאם לצרכי הלקוח המבוגר.



היבטים רגולטוריים: תקנות בנק ישראל ומשמעותן לגיל השלישי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים קובעות, בין היתר, מסגרות לגיל מקסימלי לסיום ההלוואה, מגבלות על אחוז

מימון לגיל מבוגר, והגדרות מחמירות ליחס החזר מהכנסה לפנסיה. בבנק מזרחי טפחות נהוג לבחון את יחס ההחזר
כמכלול, כולל פנסיה, קצבאות, הכנסה משכר דירה ותיק ניירות ערך, תוך התייחסות לסיכונים של ירידת הכנסה עתידית.

כללי האצבע מדברים בדרך כלל על יחס החזר שלא יעלה על 30%-40% מההכנסה הפנויה, אך בגיל השלישי נדרש
לעיתים מרווח ביטחון גבוה יותר, במיוחד אצל מי שמסתמך על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה בלבד. לכן בחינה
מעמיקה של תזרים ההכנסות וההוצאות היא שלב קריטי בתהליך קבלת ההחלטה על גובה ההלוואה והמסלולים.

בחירת מסלולי ריבית לקשישים וניהול סיכוני ריבית

ריבית פריים, קבועה ומשתנה – מה מתאים לגיל פרישה

בבנק מזרחי טפחות קיימים מגוון מסלולי ריבית לקשישים, בראשם ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה
וריבית משתנה צמודה למדד. בגיל השלישי מידת הסובלנות לתנודתיות בהחזר החודשי נמוכה בדרך כלל, שכן אין

גמישות בהגדלת הכנסה מעבודה במקרה של עליית ריבית או מדד.

לכן, אצל פנסיונרים רבים ניתן לראות דגש על רכיב משמעותי של ריבית קבועה לא צמודה, כדי להבטיח החזר חודשי יציב.
לצד זאת, רכיב פריים מאפשר ליהנות מירידת ריבית עתידית, כל עוד נשמר מרווח ביטחון בתקציב המשפחה. תכנון נכון

של תמהיל הריביות מחייב הבנה מעמיקה של פרופיל הלקוח, ולכן מומלץ לשלב יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
כבר בשלב התכנון.

עמלת פירעון מוקדם ותכנון יציאה מההלוואה

בגיל מבוגר תכנון אופק החיים הפיננסי מוגבל יותר בזמן, ולכן סוגיית עמלת פירעון מוקדם במסלולים בריבית קבועה
הופכת קריטית. אם ברור ללקוח שתיתכן מכירת דירה או העברת זכויות בתוך מספר שנים, ייתכן שכדאי להגביל את רכיב

הריבית הקבועה ולהעדיף מסלולים גמישים יותר, גם במחיר ריבית התחלתית גבוהה מעט יותר.

מזרחי טפחות, כמו בנקים אחרים, מאפשר לבצע פירעון מוקדם חלקי או מלא, בכפוף לעמלה אם הריבית בשוק נמוכה
מהריבית שבה נלקחה ההלוואה. תכנון נכון של מסלול המשכנתא, כולל סימולציה של תרחישי מכירה או העברת דירה

ליורשים, יכול לחסוך ללקוח ולמשפחה עמלות משמעותיות בטווח הארוך.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושיפור תנאים קיימים

מתי נכון לבצע מחזור ללווה פנסיונר

מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא כלי משמעותי להקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, או מעבר לתמהיל בטוח יותר.
לקוחות שלקחו משכנתא לפני שנים רבות בריבית גבוהה יחסית, או כאלה ששינו את מבנה ההכנסה )עברו לפנסיה,

התחילו לקבל קצבה נוספת, קיבלו ירושה(, יכולים באמצעות מחזור לבנות לוח סילוקין חדש המתאים למציאות העדכנית.

בתהליך מחזור בבנק מזרחי טפחות נבדקת מחדש יכולת ההחזר, גיל הלווה, שווי הנכס המעודכן באמצעות הערכת שמאי
מקרקעין לנכס וסטטוס השעבודים. פעמים רבות ניתן לשלב במחזור הסדר של שעבוד דירה קיימת לטובת הלוואה

נוספת, או לשחרר חלק מהשעבוד במקרים של ירידת יתרת החוב ביחס לשווי הנכס.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ומחשבון ייעודי

חלק מתהליך המחזור והרחבת מימון כולל בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בבנק מזרחי טפחות קיימים כלים
ממוחשבים המשלבים נתונים על פנסיה צפויה, קצבאות ותוחלת חיים סטטיסטית, אך גם כלי שירות עצמי כגון מחשבון

משכנתא לגיל השלישי באתר הבנק, המאפשר ללקוח לבצע סימולציה ראשונית של החזר חודשי אפשרי בהתאם
להכנסה ולהון העצמי.



המחשבון אינו מחליף תכנון מקצועי, אך מעניק נקודת פתיחה טובה לשיחה עם הבנק או עם יועץ משכנתאות מומחה
לגיל השלישי. כך ניתן להגיע לפגישה הבנקאית עם ציפיות ריאליות לגבי היקף המימון, התקופה והמסלולים האפשריים.

ביטוח חיים, ביטוח נכס והגנות נוספות בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר – אתגרים ופתרונות

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא אחד החסמים המשמעותיים לאישור הלוואה. חברות הביטוח מעריכות את
הסיכון הגבוה יותר לתביעה ולכן גובות פרמיה גבוהה, או מסרבות לבטח במקרים של מצב בריאותי מורכב. בנק מזרחי

טפחות מחויב להבטיח כיסוי מספיק ליתרת ההלוואה, ולכן בוחן כל מקרה לגופו, לעיתים תוך שימוש בחריגים, קיצור
תקופה או הפחתת סכום ההלוואה כדי להתאים ליכולת הביטוחית.

במקרים מסוימים, כאשר מתקיים שעבוד דירה קיימת בשווי גבוה מאוד ביחס לסכום ההלוואה, ייתכן שהבנק יסתפק
בביטחונות הקיימים או בהסדר ביטוח חלקי. זהו תחום מורכב הדורש תיאום בין הבנק, חברת הביטוח והלווה, תוך

שקיפות מלאה למשפחה לגבי המשמעויות במקרה של פטירה מוקדמת.

ביטוח נכס למשכנתא ושמירה על ערך הבטוחה

ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי בסיסי בכל גיל, אך בגיל השלישי לעיתים מדובר בדירות ישנות יותר, עם סיכון גבוה
לנזקי צנרת ותשתיות. הבנק מחויב להבטיח כי ערך הבטוחה נשמר, ולכן מקפיד על ביטוח מבנה תקף לכל תקופת

ההלוואה. ללקוח כדאי לבחון הרחבות לביטוח, כדי להימנע מהוצאות בלתי צפויות בגין תיקונים משמעותיים.

שילוב חכם בין ביטוח מבנה, ביטוח תכולה ולעיתים גם הרחבות לנזקי צד ג', מאפשר לקשיש לנהל את הנכס בבטחה,
מבלי להעמיס על התזרים החודשי. במקרים של שחרור הון מהנכס או משכנתא הפוכה, שבהם הדירה היא עוגן מרכזי

לבנק וליורשים, נושא הביטוח מקבל משקל כפול.

הון עצמי, ניצול נכסים קיימים והיבטי ירושה

הון עצמי וניצול נכס קיים כמנוף פיננסי

לקוח בגיל השלישי מחזיק לרוב דירה ללא משכנתא או עם יתרת חוב נמוכה, ולכן להון עצמי וניצול נכס יש משמעות
אסטרטגית. ניתן להשתמש בדירה הקיימת כבטוחה לנטילת הלוואה לרכישת דירה לילדים, לשיפוץ מאסיבי שמעלה את

ערך הנכס, מחשבון משכנתא או ליצירת כרית ביטחון תזרימית באמצעות משכנתא הפוכה או מסלול גישור מבוקר.

מזרחי טפחות בוחן את פרופיל הלקוח והמשפחה, ובמקרים רבים משלב שיחה גם עם היורשים כדי לוודא שהפתרון
הפיננסי משרת את כלל הצרכים. כך למשל, ניתן לתכנן הלוואה שמכסה טיפול סיעודי או מעבר לדיור מוגן, תוך שמירה

על חלק מערך הנכס כבסיס לירושה עתידית.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת הם נושא רגיש, במיוחד כאשר מדובר במשכנתא הפוכה או בשעבוד משמעותי
על הדירה היחידה של ההורה. הבנק רשום כמשעבד, והיורשים נדרשים עם פתיחת העיזבון להחליט אם הם מבקשים

לפרוע את ההלוואה, למחזר אותה על שמם, או למכור את הנכס ולסלק את החוב מתוך כספי המכירה.

תכנון מוקדם של מסלול המימון, בשילוב ייעוץ משפטי ועריכת צוואה, מפחיתים חיכוכים עתידיים ומגינים על האינטרס של
כל הצדדים. בהיבט הבנקאי, תיעוד ברור של ההסכמות עם היורשים כבר בשלב החתימה על ההלוואה הוא יתרון

משמעותי בניהול הסיכון.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ותהליך העבודה בבנק

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&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


מסמכים נדרשים ומשמעותם האנליטית

בעת בקשת משכנתא לפנסיונרים בבנק מזרחי טפחות, רשימת המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך
כלל: אישורי פנסיה חודשיים, דפי חשבון בנק, אישורי קצבאות מביטוח לחץ כאן לאומי, חוזי שכירות במידה שיש הכנסה

משכירות, תלושי שכר אם קיימת הכנסה מעבודה חלקית, ודוחות על תיקי השקעות במידת הצורך. בנוסף נדרשים מסמכי
בעלות על הנכס, נסח טאבו עדכני, ולעיתים תשריטי בית משותף.

אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, כולל פירוט מקורות ההכנסה.

דפי חשבון בנק עדכניים המאפשרים ניתוח תזרים בפועל.

אישורי בעלות ושעבודים על הנכס, נסח טאבו ותיק בית משותף ככל שקיים.

אישורי יתרות הלוואות אחרות, כדי להעריך סך התחייבויות משק הבית.

מבחינת הבנקאי והאנליסט, המסמכים משמשים לבניית פרופיל סיכון מלא: יציבות ההכנסה, פיזור מקורותיה, קיומם של
חובות נוספים, והתנהלות שוטפת בחשבון. בגיל השלישי הנטייה היא לנקוט זהירות גבוהה יותר במקרים של חריגות

תכופות או שימוש נרחב במסגרת אשראי יקרה.

השוואה בין בנקים והתייחסות לבנק הפועלים

לקוחות רבים בוחנים במקביל הצעות מבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ומבנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר, וכן מבנקים נוספים. השוואה מקצועית מתמקדת לא רק בריבית הנקובה, אלא גם במדיניות הביטוח, אחוז המימון

המקסימלי לפי סוג הנכס, גמישות בגרייס ובפריסת התשלומים, ויכולת התאמה לשינויים עתידיים בהכנסה או במצב
המשפחתי.

מזרחי טפחות ידוע בנכונותו לבנות פתרונות מותאמים, במיוחד כשיש נכס איכותי ובסיס כלכלי סביר, בעוד שבנקים
אחרים עשויים להיות שמרניים יותר בפרמטרים מסוימים. מנקודת מבטו של יועץ מקצועי, נכון לנהל דו שיח עם כמה

גופים פיננסיים, אך להעמיק בפרטי התמהיל ולא לעצור רק ברמת כותרת הריבית.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בתהליך
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא לשולחן שילוב של ידע רגולטורי, היכרות עם מדיניות הבנקים השונים,
והבנה רגישת-גיל של צרכי הלקוח והמשפחה. בשונה ממשכנתא לזוג צעיר, כאן נדרש לשרטט תרחישי חיים וטיפול

סיעודי, לשקלל את השפעת ההלוואה על הירושה, ולוודא שההתחייבות הפיננסית אינה פוגעת בביטחון הכלכלי בגיל
המתקדם.

היועץ מסייע ללקוח להגדיר מטרות מדויקות - בין אם מדובר במימון מעבר לדיור מוגן, סיוע לילדים ברכישת דירה, מימון
טיפולים רפואיים או פשוט שיפור רמת החיים באמצעות שחרור הון מהנכס. לאחר מכן הוא בונה תמהיל ריביות, תקופה

ולוח סילוקין שמתחשב בסיכון, מסביר את המשמעויות של עמלת פירעון מוקדם, ובוחן אפשרויות למחזור עתידי אם
התנאים בשוק ישתנו.

מחשבה אסטרטגית על משכנתא בגיל השלישי בבנק מזרחי טפחות
משכנתא לגיל פרישה בבנק מזרחי טפחות אינה רק עוד הלוואה לדיור, אלא כלי תכנון הון מקיף, המשפיע על איכות

החיים, על מבנה הירושה ועל יציבות התזרים השוטף. שימוש מושכל במסלולים כמו משכנתא הפוכה, הלוואת גישור
לגיל השלישי או מחזור משכנתא בגיל השלישי, בשילוב בחירה מדויקת של מסלולי ריבית לקשישים, יכול להפוך נכס

"נייר" להון נזיל שמשרת את הלקוח בזמן שהוא הכי זקוק לו.

למקבלי ההחלטות במגזר הפיננסי, כמו גם ליועצים מקצועיים ולמשפחות המלוות הורים מתבגרים, מומלץ להתייחס
למשכנתא בבנק מזרחי טפחות כאל פרויקט תכנון פיננסי-משפחתי כולל. שילוב של ניתוח רגולטורי, הערכת שמאי

עדכנית, עבודה מדויקת עם נתוני ההכנסה מפנסיה וקצבאות, ותכנון צעד אחד קדימה ביחס לירושה והסדרת הזכויות
בדירה, יוצר פתרון מאוזן שנותן ודאות גבוהה ככל האפשר במציאות דינמית.

https://gilfinance.co/he/blog/reverse-mortgage-golden-age


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
https://gilfinance.co/he

