
משכנתא בגיל השלישי היא החלטה אסטרטגית שמשפיעה על איכות החיים, רמת הביטחון הכלכלי והעברת העושר לדור
הבא. כשמדובר בבחירה בין בנק הפועלים לבין מזרחי טפחות, במיוחד עבור משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא

לפנסיונרים, ההבדלים הקטנים בתנאים, בגישה ללקוח ובגמישות המערכתית יכולים לגלם עשרות ואף מאות אלפי
שקלים לאורך חיי ההלוואה.

הייחודיות של משכנתא לגיל השלישי
בשונה ממשכנתא ללווה צעיר, בנק שבוחן בקשה של פנסיונר מתמקד בפרמטרים אחרים: תוחלת חיים, הכנסה מפנסיה,

קצבאות זקנה, ירושות צפויות והיקף הון עצמי. לכן מוצרים כמו משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי או
שחרור הון מהנכס הופכים לכלים מרכזיים בניהול הנכס והפנסיה.

קיימים מגבלות רגולטוריות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, ובראשן מגבלות על אחוז מימון לגיל מבוגר,
דרישות לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר ולביטוח נכס למשכנתא, וכן בחינה קפדנית של יחס החזר מהכנסה

לפנסיה. לכל בנק מרחב פרשנות וגמישות שונה, וזה בדיוק המקום שבו צריך להשוות בין בנק הפועלים למזרחי טפחות.

המסגרת הרגולטורית: מה מותר ומה אפשר "למתוח"
בנק ישראל קובע תקרות ברורות: גיל מקסימלי לסיום הלוואה, אחוז מימון מרבי, כללי לוח סילוקין מותאם ויחס החזר
מקסימלי מהכנסה. יחד עם זאת, בתוך המסגרת הזו, כל בנק קובע מדיניות סיכונים פנימית, שיכולה להיות שמרנית או

גמישה יותר, בעיקר כשמדובר בשעבוד דירה קיימת או הון עצמי וניצול נכס.

למשל, שני הבנקים יפעלו לפי אותן מגבלות על ריבית פריים למשכנתא או לגבי מרווחי סיכון לריבית קבועה לא צמודה
וריבית משתנה צמודה למדד, אבל האופן שבו הם מתמחרים פרופיל לווה מבוגר, עם נכס משולם כמעט במלואו והכנסה

יציבה מפנסיה, יכול להיות שונה משמעותית.

מי בכלל צריך משכנתא בגיל פרישה או לאחריה
בגיל השלישי המשכנתא אינה תמיד למימון רכישת דירה ראשונה. לעיתים קרובות הדיון הוא על מינוף נכס קיים כדי

לשפר תזרים מזומנים, לסייע לילדים ברכישת דירה, לאחד הלוואות צרכניות יקרות, או להסדיר נושאי ירושה והסדרת
זכויות בדירה משועבדת.

לרוב הלקוחות בשלב זה קיימת דירה ללא חוב או עם חוב קטן יחסית, והאתגר הוא לבחור בין משכנתא הפוכה, הלוואת
מימון לכל מטרה על בסיס שעבוד דירה קיימת, או מחזור משכנתא בגיל השלישי לשיפור התנאים והפחתת ההחזר.

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר: מאפיינים עיקריים
בנק הפועלים הוא שחקן מרכזי בשוק האשראי לדיור, וגם בתחום משכנתא לפנסיונרים הוא מפעיל מגוון מסלולים

סטנדרטיים לצד פתרונות ייעודיים. המדיניות שלו נחשבת לרוב לשמרנית יותר בתחום האשראי, אך מנוסה מאוד בטיפול
בתיקים מורכבים, לרבות לקוחות עם מספר נכסים או תיק השקעות משמעותי.

במקרים רבים בנק הפועלים מעניק יתרון ללקוחות ותיקים של הבנק, במיוחד אם קיימת היסטוריית ניהול חשבון טובה,
נכסים מנוהלים בבנק או הכנסות פנסיה המשולמות דרך העו"ש. זה עשוי לבוא לידי ביטוי בתמחור ריביות, בגמישות

בתקופת גרייס במשכנתא או בהתאמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

מוצרי משכנתא רלוונטיים לפנסיונרים בבנק הפועלים

הלוואות סטנדרטיות לרכישת דירה, עם התאמות לפי גיל וסוג הכנסה.

הלוואות לכל מטרה על בסיס משכון דירה קיימת, עד אחוז מימון מוגבל בהתאם למדיניות הפנימית.



מחזור משכנתא בגיל השלישי לשיפור ריביות, פריסת תשלומים וגיוס מזומן נוסף.

פתרונות גרייס חלקי או מלא, לתקופה מוגבלת, לצמצום עומס תזרימי קצר טווח.

גישה לביטוח, שמאות ולוח סילוקין בבנק הפועלים

בבנק הפועלים נותנים דגש רב להערכת שמאי מקרקעין לנכס, במיוחד כשמדובר בפלח גיל מבוגר שבו הנכס מהווה
פעמים רבות את הנכס העיקרי ואף היחיד. השמאי משפיע על אחוז המימון המאושר, ועל היכולת לבצע שחרור הון

מהנכס עבור צרכים שוטפים או עזרה לילדים.

הבנק מקפיד על ביצוע ביטוח נכס למשכנתא ובמרבית המקרים גם על ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, מה שעשוי
להיות אתגר לחלק מהלקוחות מבחינת עלות או בריאות. תכנון מקדים של לוח הסילוקין, אפשרות לשלב מסלולים שונים

וניתוח עמלת פירעון מוקדם הם חלק אינטגרלי מהתהליך, במיוחד כששוק הריביות תנודתי.

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי: יתרונות וחסרונות
מזרחי טפחות ממוצב שנים כמומחה למשכנתאות, והוא גם אחד הגופים הבולטים בהצעת פתרונות למשכנתא לגיל

השלישי וללווים לאחר פרישה. הבנק נוטה למתג את עצמו כבנק "יחס אישי", עם גמישות גבוהה בעיצוב תמהיל
מסלולים ותזרים החזר, כולל פתרונות יצירתיים להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

במזרחי טפחות קיימות מחלקות ייעודיות לאשראי לדיור עם התמחות בתיקים מורכבים, לעיתים עם נכסים מרובים, דירות
להשקעה והכנסות מהשכרה, מה שמאפשר לנתח לעומק את רמת הסיכון האמיתית של פנסיונר ולא רק להסתמך על

טבלאות כלליות של גיל והכנסה.

מוצרים ייחודיים וגישת המימון במזרחי טפחות

התמקדות בפתרונות מימון גם ללקוחות מתקרבים לגיל פרישה, עם דגש על התאמת תקופת ההלוואה
להכנסה העתידית מהפנסיה.

אפשרויות מורחבות להלוואת גישור לגיל השלישי, לדוגמה בעת מכירת דירה קיימת ורכישת חדשה, עד
לקבלת כספי התמורה.

שילוב מתקדם של מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד
לבניית לוח סילוקין מותאם עם שליטה טובה יותר בסיכון האינפלציוני והריבית.

פתרונות למינוף הון עצמי וניצול נכס קיים, תוך בחינת שיעורי תשואה אפשריים על הכסף שיגויס.

מדיניות ביטוח ושמאות במזרחי טפחות

גם במזרחי טפחות יסודות התהליך כוללים הערכת שמאי מקרקעין לנכס, דרישות לביטוח נכס למשכנתא ובמרבית
המקרים גם לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. עם זאת, לעיתים ניכרת גמישות גבוהה יותר בבחינת פתרונות

חלופיים או מסגרות שבהן חלק גדול מההחזר צפוי להגיע ממימוש עתידי של הנכס או מדירה נוספת.

הבנק נוטה לשים דגש על ניתוח היקף הנכסים הכולל, כולל דירות להשקעה, חסכונות וקופות גמל, ולא רק על ההכנסה
החודשית מפנסיה וקצבת זקנה. גישה זו מאפשרת לעיתים לאשר אחוז מימון לגיל מבוגר גבוה יותר בפרופילי סיכון

שנחשבים טובים.

השוואה ישירה: בנק הפועלים או מזרחי טפחות לפנסיונרים
כדי להחליט האם בנק הפועלים או מזרחי טפחות עדיפים עבור משכנתא לפנסיונרים, צריך לפרק את ההחלטה לכמה

צירים מקצועיים: תמחור, גמישות, מוצרים ייעודיים, שירות, ומהירות תגובה. כל אחד מהצירים משפיע אחרת על סוגי
לווים שונים.



1. תמחור ריביות ומסלולים

ברמת הריביות, הפערים בין הבנקים משתנים לאורך זמן בהתאם לאסטרטגיית הגיוס וההתמקדות השיווקית. בפועל, יש
תקופות שבהן בנק הפועלים אטרקטיבי יותר בריבית קבועה לא צמודה או בריבית פריים למשכנתא, ולעומתו מזרחי

טפחות מציע מרווחים טובים במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד או בתמהילים מורכבים.

הכלל המרכזי: ללקוח בגיל השלישי אסור להסתכל רק על שיעור הריבית אלא על ההתאמה ליכולת ההחזר העתידית,
סיכון עליית ריבית, וסיכון אינפלציה. תמהיל נכון, גם אם הריבית הממוצעת גבוהה מעט, יכול לייצר יציבות משמעותית

יותר, במיוחד בשילוב עם תקופת גרייס במשכנתא או פריסה ארוכה יחסית מבחינת הגיל המותר.

2. אחוז מימון לגיל מבוגר וגיל סיום הלוואה

שני הבנקים כפופים לקווים מנחים של בנק ישראל לגבי גיל סיום המשכנתא ואחוז המימון, אבל הרגישות לסיכון שונה.
בבנק הפועלים נצפית לעיתים שמרנות גבוהה יותר לגבי לקוחות מבוגרים מאוד או לווים עם היסטוריית אשראי מורכבת,

ועשויים להגביל את טווח השנים או את רמת החשיפה הכוללת.

במזרחי טפחות ניתן לעיתים למצוא גישה יצירתית יותר, במיוחד כאשר קיימים נכסים נוספים ורמת הון עצמי וניצול נכס
מאפשרת בלימת סיכון, מה שמוביל בפועל לעיתים לאישור אחוז מימון לגיל מבוגר גבוה יותר בתוך מגבלות הרגולטור.

3. יחס החזר מהכנסה לפנסיה והכנסות נוספות

הפרמטר הקריטי ביותר הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. שני הבנקים בודקים לא רק את פנסיית הזקנה אלא גם
קצבאות הביטוח הלאומי, הכנסות משכירות, קצבאות שארים והכנסות מעסק פעיל אם קיימות. בבנק הפועלים הנטייה

לעמוד קפדנית יותר במגבלות היחס, בעוד שמזרחי טפחות לעיתים שוקל ביתר משקל הכנסות מהשכרה ונכסים נוספים.

בכל מקרה, מומלץ להיעזר במחשבון משכנתא לגיל השלישי ייעודי, המדמה את ההחזר החודשי על בסיס תמהיל
מסלולים, כדי לוודא שההחזר הנבחר אינו שוחק מדי את התזרים הזמין לאחר ההוצאה על בריאות, תרופות וסיוע

משפחתי.

4. מסמכים נדרשים ותהליך בדיקת זכאות

בתחום מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, שני הבנקים יבקשו לרוב: אישורי פנסיה, תלושי קצבה, אישורי קופות
גמל, ריכוז יתרות, דוחות מס במידת הצורך, נסח טאבו ותיק שמאות. בבדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה יש

משמעות גם לבדיקת היסטוריית האשראי ודירוג האשראי.

מזרחי טפחות נוטה להדגיש פגישה פרונטלית מעמיקה בתחילת הדרך, בעוד שבנק הפועלים לעיתים מפצל את התהליך
לשלבים דיגיטליים ופרונטליים. עבור פנסיונרים שמעדיפים ליווי אישי צמוד, האופי "הביתי" של מזרחי טפחות עשוי להיות

יתרון.

5. מחזור משכנתא, עמלת פירעון מוקדם וגמישות בהמשך הדרך

מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא נושא רגיש, במיוחד כאשר קיימות יתרות במסלולים קבועים עם עמלת פירעון
מוקדם גבוהה. שני הבנקים פועלים באותו מסלול חישוב עמלה על פי הוראות בנק ישראל, אך לגמישות הסניף ולעמדת

מנהל התיק יש משקל בהחלטה אם "לספוג" חלק מהרווחיות בתמורה לשימור לקוח איכותי.

על כן, לקוח מבוגר שמחזיק כבר בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר או תיק משכנתא במזרחי טפחות, צריך לבחון
יחד עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי את כדאיות המחזור מול בנק מתחרה, תוך שילוב שיקולי ריבית,

קיצור/הארכת התקופה, והשלכות על היורשים.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס: מי מוביל



משכנתא הפוכה היא מוצר ייחודי לפלח הגיל השלישי, שבו הלווה מקבל כסף מהבנק כנגד שעבוד דירה קיימת, לעיתים
ללא החזר חודשי שוטף, וההלוואה נפרעת במכירת הנכס, בירושה או בסיום תקופת ההלוואה. לא כל הבנקים מציעים את

המוצר ישירות, וחלקם עובדים בשיתוף פעולה עם גופים חוץ בנקאיים.

בנק הפועלים ומזרחי טפחות שניהם פעילים במרחב של שחרור הון מהנכס, אך לעיתים יעדיפו להציע חלופה של
הלוואה רגילה עם לוח סילוקין מותאם והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים, במקום מוצר "טהור" של משכנתא הפוכה.
ההכרעה בין בנק לגוף חוץ בנקאי דורשת ניתוח תוחלת חיים, רצון להוריש את הדירה, ויכולת הילדים בעתיד לפרוע את

החוב אם ירצו לשמור על הנכס.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בבחירת הבנק
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר לעומק את הניואנסים בכל אחד מהבנקים, כולל נהלי אשראי לא כתובים,

רמות גמישות ברמת המחוז או הסניף, ויכולת "לתרגם" את מצבו הכלכלי של הפנסיונר לתיק רווחי אך סביר מבחינת
סיכון הבנק. לעיתים אותו תיק יקבל סירוב בבנק אחד ואישור בבנק שני, רק בגלל אופן ההצגה והדגשים במתווה

ההלוואה.

יועץ מנוסה ידע גם מתי לנתב לקוח לבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ומתי לבחור בבנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר, בהתאם לפרופיל הסיכון, סוג הנכס, מיקום גיאוגרפי, עומס עבודה בסניפים, ועמדות מנהלי

הסניפים באזור הרלוונטי. עבור עסקאות הכוללות גם היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, הערך של ליווי
מקצועי אפילו משמעותי יותר.

בדיקת כדאיות באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לבצע סימולציות בתמהילים שונים, בשני הבנקים, ולבדוק כיצד

משתנה ההחזר החודשי עבור כל מסלול ריבית, תקופה ואחוז מימון. הפנסיונר יכול לבחון תרחישים של ירידה עתידית
בהכנסה, עלייה בהוצאות בריאות, או מכירת נכס להשקעה, ולהבין מה המשמעות על עמידה בהחזרים.

עם זאת, המחשבון הוא רק כלי ראשוני. הוא אינו משקף בהכרח את הריביות הספציפיות שתקבלו בבנק הפועלים או
במזרחי טפחות, את דרישות הביטוח, או את ההשפעה של עמלת פירעון מוקדם על שינוי מסלולים בעתיד. לכן חובה

לשלב בין סימולציות דיגיטליות להערכת סיכון מקצועית.

השלכות על היורשים והעברת נכסים בין דורות
אחד הנושאים המשמעותיים ביותר בבחינת משכנתא בגיל השלישי הוא ההשפעה על הדור הבא. הלוואה גבוהה מדי כנגד

דירה קיימת עלולה להגביל מאוד את היכולת של הילדים לשמור על הנכס לאחר ירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת. מצד שני, שחרור חלק מההון מהנכס היום עשוי לאפשר לילדים לרכוש דירה משלהם, במקום להמתין לשלב

הירושה.

גם בנק הפועלים וגם מזרחי טפחות מאפשרים תכנון כזה, אך גישת ניהול הסיכון שלהם שונה. חשוב לתאם ציפיות עם
הילדים, להסביר את היקף החובות על הנכס, ולוודא שהפתרון שנבחר מאפשר גם שקט נפשי בגיל הפרישה וגם אופק

סביר לשימור הנכסים המשפחתיים.

צ'ק ליסט לבחירת בנק: מה לבדוק לפני החלטה
בדיקת כלל המסלולים המוצעים לשילוב: ריבית פריים למשכנתא, קבועה צמודה/לא צמודה, משתנה צמודה

למדד, ופתרונות תקופת גרייס במשכנתא.

השוואת מדיניות ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר בבנק הפועלים לעומת מזרחי טפחות, כולל עלויות
ודרישות רפואיות.



בדיקת היכולת למחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד, ללא פגיעה מהותית מהתנאים, והבנת מבנה עמלת
פירעון מוקדם.

בחינת גמישות הבנק בהתייחסות להכנסות משכירות, חסכונות והכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה.

זמינות השירות, גישה לסניף, והשאלה האם יש צוות ייעודי לניהול תיקים של משכנתא לגיל השלישי.

אז איפה משתלם יותר לפנסיונרים לקחת משכנתא – הפועלים או מזרחי
טפחות

אין תשובה אחידה שמתאימה לכל פנסיונר. ללקוח עם היסטוריה ארוכה ויציבה בבנק הפועלים, נכסים מנוהלים בבנק
ונכונות לקבל תמהיל שמרני, עשוי להיות יתרון מובהק להישאר במערכת המוכרת, לנצל את יחסי האמון שכבר נבנו

ולקבל תנאים טובים מכוח היקף הפעילות הכולל שלו בבנק. עבורו, הגישה המוסדית השמרנית יכולה דווקא ליצור יציבות
וביטחון.

לעומת זאת, פנסיונר עם פרופיל נכסים מורכב יותר, מספר דירות או הכנסות משמעותיות מהשכרה, עשוי ליהנות
מהגמישות וההתמחות של מזרחי טפחות בתחום המשכנתאות, ובפרט בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי.
היכולת https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-mix-guide של הבנק הזה לבנות תמהיל מותאם אישית, עם החזר

חודשי מותאם לפנסיונרים ותכנון לוח סילוקין דינמי, יכולה להכריע את הכף לטובתו במקרים רבים.

הצעד הנכון עבור לקוח מקצועי או עבור משפחה המתכננת מהלך מימון בגיל השלישי הוא להתייחס למשכנתא ככלי
לניהול ההון המשפחתי, ולא רק כ"הלוואה לדיור". שילוב בין סקר שוק רציני מול שני הבנקים, שימוש בכלי סימולציה כמו

מחשבון משכנתא לגיל השלישי, וליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, יאפשרו לקבל החלטה מושכלת
שתשרת גם את שנות הפרישה וגם את הדורות הבאים.

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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