
משכנתא לגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לאחד המוצרים הבנקאיים המורכבים והמתקדמים ביותר, במיוחד עבור
לווים עם נכס קיים, פנסיה כבסיס הכנסה וצרכים תזרימיים שונים לחלוטין ממשפחות צעירות. בנק מזרחי טפחות מציג

את עצמו כבנק מוביל לתחום הזה, אך כדי להחליט אם הוא אכן הכתובת הנכונה, נדרש ניתוח מקצועי של המוצרים,
הנהלים והאלטרנטיבות, ובעיקר של מידת ההתאמה לצרכים הייחודיים של בני הגיל השלישי.

מהי משכנתא לגיל השלישי ולמי היא מיועדת
משכנתא לגיל השלישי היא שם כולל למגוון פתרונות אשראי המיועדים לרוב לבני 60 ומעלה, בעלי דירה בבעלותם או

מתכננים לרכוש דירה, כאשר ההכנסה העיקרית שלהם היא מפנסיה, קצבאות זקנה או הכנסה פסיבית משכירות ונכסים
פיננסיים. בשונה ממשכנתא סטנדרטית, הדגש כאן הוא על תזרים מזומנים נוח, שחרור הון מהנכס הקיים וניהול סיכונים

מותאם לתוחלת חיים ולתכניות ירושה.

משכנתא לפנסיונרים עשויה להתאים הן למי שרוצה לרכוש דירה חדשה או קטנה יותר, והן למי שמבקש לנצל דירה
קיימת לצורך שחרור הון מהנכס, מימון סיוע לילדים, מעבר לדיור מוגן או כגיבוי תזרימי להשלמת קצבת הפנסיה. כאן

נכנסות לתמונה גם משכנתא רגילה, גם משכנתא הפוכה וגם הלוואת גישור לגיל השלישי, שלכל אחת מהן מאפיינים
רגולטוריים ופיננסיים שונים.

המסגרת הרגולטורית: מה בנק ישראל מתיר בגיל מבוגר
לפני שמנתחים את ההצעות של בנק מזרחי טפחות, חשוב להבין את מסגרת העבודה שמציבה תקנות בנק ישראל

למשכנתאות מבוגרים. הרגולטור הגדיר מגבלות ברורות על אחוז מימון לגיל מבוגר, על אורך חיי המשכנתא, ועל מדדי
יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כדי להימנע ממצבי חדלות פירעון בגיל רגיש.

בגדול, הגיל המקסימלי לסיום משכנתא רגילה נע בין 80 ל-85, בהתאם למדיניות כל בנק. לכן, כאשר לווה בן 70 מבקש
משכנתא ל-20 שנה, בפועל הוא יהיה מוגבל לתקופה מתי כדאי לבצע איחוד הלוואות קצרה יותר, מה שמעלה את

ההחזר החודשי ודורש התאמה מדויקת ליכולת ההחזר מפנסיה. כאן נכנס לתמונה תכנון לוח סילוקין מותאם ופתרונות
משלימים כמו חיתוך תקופת ההלוואה, או שימוש במוצרים כמו משכנתא הפוכה עם החזר חודשי נמוך או ללא החזר

שוטף.

מוצרי משכנתא לגיל השלישי בבנק מזרחי טפחות
בנק מזרחי טפחות מיתג את עצמו כבנק למשכנתאות, ובפרט כמי שמתמחה בגילאי פרישה. ההיצע כולל מגוון מסלולים
ומבנים: משכנתא רגילה לרכישה או השקעה, מסלולי מימון על דירה קיימת לצורך שחרור הון, ולעתים גם שיתופי פעולה

עם גופים חוץ בנקאיים בתחום משכנתא הפוכה. כדי להבין האם הוא באמת הבנק המוביל, נבחן את האבני המרכזיות.

שעבוד דירה קיימת ושחרור הון מהנכס

למי שמחזיק דירה ללא משכנתא או עם חוב נמוך, בנק מזרחי טפחות מציע פתרונות של שעבוד דירה קיימת לצורך הון
עצמי וניצול נכס. הבנק מאפשר ברוב המקרים לקבל מימון של עד כ-50 אחוז משווי הנכס הבנוי, בכפוף להערכת שמאי

מקרקעין לנכס. הכסף יכול לשמש להשקעה, סיוע לילדים, סגירת הלוואות יקרות או שיפור איכות החיים בפרישה.

היתרון המרכזי: עלות ריבית נמוכה יחסית להלוואות צרכניות, וגמישות בבניית לוח סילוקין מותאם. החיסרון: הגדלת
הסיכון על הנכס העיקרי של משק הבית, והשפעה פוטנציאלית על תכניות ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי היא פתרון נפוץ כאשר בני הגיל השלישי רוצים לרכוש דירה לפני שמכרו את הדירה
הקיימת, או כאשר הם ממתינים למימוש נכס, קרן השתלמות או ירושה. מזרחי טפחות מאפשר בדרך כלל תקופת גרייס
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במשכנתא על חלק הגישור - כלומר דחיית תשלום הקרן, ותשלום ריבית בלבד לתקופה מוגדרת.

פתרון כזה מאפשר לבצע מעבר מדורג בלי לחץ זמנים למכירת הנכס הקיים, אך הוא דורש תכנון מדוקדק של החזר
חודשי מותאם לפנסיונרים לאורך תקופת הגישור ולאחריה. יועץ שאינו מנוסה בגיל השלישי עלול לבנות תמהיל שיגרום

לזינוק חד בהחזר החודשי בסיום תקופת הגרייס.

משכנתא הפוכה: בנק או גוף חוץ בנקאי

מזרחי טפחות אינו השחקן היחיד בתחום משכנתא הפוכה, ולעתים הבנק משמש בעיקר כפלטפורמה להעברת מידע
ולחיבור לגופים חוץ בנקאיים. במשכנתא הפוכה, בעל הנכס מקבל סכום חד פעמי או קצבה חודשית כנגד שעבוד הדירה,

לרוב ללא החזר חודשי כלל, כאשר הפירעון נעשה ממכירת הנכס או מירושה. הפתרון מתאים למי שמעדיף לחיות
בסטנדרט גבוה יותר כיום, גם במחיר הקטנת הירושה העתידית.

יתרונות המשכנתא ההפוכה ברורים עבור חלק מהפנסיונרים, אך הריביות גבוהות יותר ממשכנתא רגילה, והעלות
המצטברת בזמן ארוך משמעותית. לפני שפונים למוצר כזה דרך מזרחי טפחות או דרך בנק אחר, יועץ מומחה לגיל מבוגר

חייב לבצע סימולציה ארוכת טווח, כולל תרחישי ירידה בערך הנכס, שינוי בתוחלת החיים וצרכים רפואיים עתידיים.

מסלולי ריבית בבנק מזרחי טפחות לגיל השלישי
אחד הקריטריונים המרכזיים להערכת בנק למשכנתא בגיל השלישי הוא איכות סל המסלולים, רמת הגמישות בייבוא
תמהיל, והיכולת לנהל סיכוני ריבית ואינפלציה. בבנק מזרחי טפחות זמינים לרוב כל מסלולי השוק, אך הדגשים מעט

שונים עבור פנסיונרים לעומת לווים צעירים.

ריבית פריים ומשקלה בתמהיל

ריבית פריים למשכנתא היא מסלול גמיש בו הריבית צמודה לריבית בנק ישראל. בגיל השלישי, רגישות לשינויים בהחזר
החודשי גבוהה במיוחד, שכן הגמישות להגדלת הכנסה מוגבלת. לכן, למרות פיתוי הריבית הנמוכה, נדרש איזון זהיר בין
פריים למסלולים קבועים. מזרחי טפחות נוטה לאשר משקל פריים בהתאם להוראות בנק ישראל, אך יש מקום למיקוח

על מרווח הריבית מעל הפריים, במיוחד כאשר הנכס איכותי והלווים בעלי דירוג אשראי טוב.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה הפכה למסלול מועדף בקרב רבים מבני הגיל השלישי, מאחר שהיא מעניקה ודאות מלאה של
ההחזר החודשי ללא תלות במדד או בשערי ריבית עתידיים. החיסרון הוא ריבית התחלתית גבוהה יותר ועמלת פירעון

מוקדם אפשרית אם ירדו הריביות בעתיד. בבנק מזרחי טפחות, איך עושים הבראה כלכלית למשפחה מסלול זה משווק
כחלק מרכזי מתכנון התזרים לגיל פרישה, ולעתים מומלץ לייצר בו "עוגן" של יציבות עבור החלק העיקרי של הסכום, תוך

השארת חלק קטן יותר במסלולי ריבית משתנים.

ריבית משתנה צמודה למדד

מסלול ריבית משתנה צמודה למדד משלב ריבית שעשויה להתעדכן כל מספר שנים יחד עם הצמדה למדד המחירים
לצרכן. בגיל השלישי, מסלול כזה בעייתי יותר, משום שהעלייה במדד עלולה לשחוק את הפנסיה הריאלית מחד, ולהגדיל

את החזר המשכנתא מאידך. עם זאת, מזרחי טפחות לעתים מציע ריביות התחלתיות אטרקטיביות במסלול זה, כך
שללווה מקצועי או מלווה ביועץ מנוסה, ניתן לשלבו כחלק משיקולי מיחזור עתידי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
אחד הפרמטרים הקריטיים באישור משכנתא לפנסיונרים הוא ניהול נכון של יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנק ישראל

מגביל את ההחזר לכ-40 אחוז מההכנסה נטו, אך בגיל השלישי, תכנון אחראי נע סביב 25-30 אחוז, במיוחד כאשר קיימים
הוצאות תרופות, בריאות, עזרה סיעודית עתידית וסיוע למשפחה.
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בנק מזרחי טפחות עושה שימוש במודלים שמרניים יחסית לבדיקת הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ולעתים מקשה
יותר בקבלת הכנסה לא רשמית או לא יציבה. מנגד, הבנק נחשב גמיש יותר בהכרה בהכנסות משכירות, קצבאות מחו"ל

או חסכונות, כאשר הן מגובות במסמכים מסודרים. עבור לווה מקצועי שמגיע מלווה במסמכים נדרשים למשכנתא
פנסיונרים באופן מלא, שיעור האישור ותנאי הריבית עשויים להיות טובים משמעותית מהממוצע.

מסמכים נדרשים ומשמעותו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
לגיל השלישי יש מורכבות תיעודית גבוהה יותר מאשר לזוג צעיר שכיר. למי שעובד עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל
השלישי יש יתרון אדיר בניהול הממשק מול בנק מזרחי טפחות או כל בנק אחר, הן ברמת איסוף המסמכים, הן ברמת

בניית הסיפור האשראי הנכון והן ברמת המו"מ על הריבית והעמלות.

אישורי פנסיה חודשית וצבירה עתידית מקרנות פנסיה, קופות גמל וקרנות השתלמות.

אישורי קצבאות זקנה, נכות או שאירים מביטוח לאומי או מגופים אחרים.

דוחות בנק המעידים על יציבות תזרים בחשבון הראשי בשנה האחרונה לפחות.

נסח טאבו עדכני ותיק נסיבות מלא לצורך ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, במקרים בהם יש יורשים
נוספים, צוואות או שעבודים קיימים.

יועץ שמכיר היטב את הנהלים של בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי יודע לתזמן את הגשת המסמכים,
להבהיר מראש סוגיות של גיל, מצב בריאותי, ואפילו אי התאמות ברישומי טאבו, וכך לקצר משמעותית זמני טיפול ולעתים

גם למנוע דחייה או דרישות בטחונות מחמירות.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ותכנון לוח סילוקין מותאם
כל בנק מציע כלי חישוב משכנתא בסיסיים, אך בגיל השלישי השימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי צריך לכלול

הנחות שונות לחלוטין לגבי תזרים, מדד, ושינויי ריבית. התכנון צריך להיות לא רק עד מועד סיום ההלוואה אלא גם ביחס
לתכניות ירושה, שינויי בריאות אפשריים, ותזמון קרנות הון שיבשילו בעתיד הקרוב.

בנק מזרחי טפחות מאפשר סימולציות של החזר חודשי, אך מרבית הכלים הדיגיטליים אינם מביאים בחשבון מורכבויות
כמו תקופת גרייס במשכנתא, שילוב משכנתא רגילה עם הלוואת גישור לגיל השלישי, או תרחישי מחזור משכנתא
בגיל השלישי. לכן, מומלץ להשתמש במחשבון ככלי ראשוני בלבד, ולבצע תכנון מעמיק יחד עם יועץ שמסוגל להעמיק

ברמת לוח סילוקין חודשי ברמת שורה-שורה.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא בגיל מבוגר
אחד האתגרים המרכזיים בגיל השלישי הוא דרישת הבנק לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. פרמיית הביטוח עשויה

להיות גבוהה מאוד, ולעתים חברות הביטוח מסרבות לבטח עקב מצב רפואי. כאן קיימת לעתים גמישות בנקאית, כולל
אפשרות לוויתור על ביטוח חיים בכפוף להעמדת בטחונות נוספים או הסכמת יורשים, אך הדבר נבדק פרטנית בכל תיק.

ביטוח נכס למשכנתא לעומת זאת, נדרש כמעט בכל משכנתא, ללא קשר לגיל. עבור לווה מבוגר, חשוב לוודא שפוליסת
הביטוח תואמת את שווי הערכת שמאי מקרקעין לנכס ולא נמוכה ממנו באופן מהותי, כדי להימנע ממצב של תת ביטוח

במקרה של נזק משמעותי לנכס.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: הזדמנות או סיכון
מחזור משכנתא בגיל השלישי הפך לכלי מהותי לשיפור תנאי משכנתא ישנה שנלקחה לפני שנים בריביות גבוהות. עם

זאת, יש כמה נקודות מקצועיות שחייבים לבחון לעומק, בעיקר בנוגע לעמלת פירעון מוקדם, לסיכון בהעלאת ההחזר
החודשי ולהשפעה על תכניות הירושה.

בדיקת הריביות ההיסטוריות מול הריביות העדכניות במסלולי ריבית קבועה לא צמודה, משתנה ופריים.



הערכת עלות כוללת של עמלת פירעון מוקדם ומיסים אפשריים, מול החיסכון הצפוי בהחזר החודשי לאורך
זמן.

בחינת אורך חיי המשכנתא הנוכחית לעומת התקופה החדשה, והשפעתה על תזרים הפנסיה.

בנק מזרחי טפחות מתמחה במחזור משכנתאות ותיק, אך בגיל השלישי נדרש ניתוח שמרני יותר, כולל השוואה להצעות
של בנקים אחרים דוגמת בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ולא רק שיפור נקודתי בריבית.

השוואה בין מזרחי טפחות לבנקים אחרים לגיל השלישי
כאשר בוחנים האם בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי הוא "הבנק המוביל", השאלה המקצועית האמיתית היא:
מוביל באיזה היבט. ריבית היא רק חלק מהתמונה. יש לבחון גם רמת הגמישות, איכות השירות, מהירות התגובה והיכולת

להבין מצבים משפחתיים ומשפטיים מורכבים.

מול בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר - מזרחי טפחות נוטה להיות אגרסיבי יותר בשיווק, ולעתים גם
גמיש יותר במבנה התמהיל. מנגד, פועלים עשוי להציע יציבות גבוהה יותר ושמרנות פסיכולוגית עבור חלק

מהלקוחות.

מול בנקים קטנים יותר - היתרון של מזרחי טפחות טמון בהיקף פעילות רחב, ניסיון מצטבר, צוותי משכנתאות
ייעודיים ומודלים מתקדמים לבדיקת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה.

בפועל, לקוחות גיל שלישי מקבלים את התוצאה הטובה ביותר כאשר הם משווים לפחות בין שני בנקים גדולים ובנק אחד
נוסף, תוך הצגת אותם נתונים בדיוק לכל הבנקים, וניהול מו"מ מרוכז בתקופה קצרה, כדי לאפשר קבלת הצעות ריבית

עדכניות על בסיס אותו פרופיל סיכון.

אסטרטגיות לבניית תמהיל משכנתא מותאם לגיל השלישי במזרחי טפחות
גם אם מזרחי טפחות מציע תנאים טובים, האתגר העיקרי הוא בניית תמהיל חכם. אסטרטגיה נכונה משלבת תזרים,

ריבית, בטחון משפחתי והיבטי ירושה. כמה עקרונות עבודה שכדאי ליישם בעת עבודה מול מזרחי טפחות:

הגדרת יעד ברור: הגדלת תזרים חודשי, מימון מעבר דירה, סיוע לילדים, או שילוב של מספר יעדים. כל יעד יוצר
תמהיל שונה של מסלולי ריבית לקשישים.

שילוב של ריבית קבועה לא צמודה כבסיס יציב, עם נתח מצומצם יותר במסלולי ריבית פריים למשכנתא
וריבית משתנה, כדי לשמור על איזון בין יציבות לגמישות.

תכנון תקופת גרייס במשכנתא במקרים בהם צפוי שיפור בהכנסות או מימוש נכס בעתיד הקרוב, תוך בדיקה
קפדנית של ההחזר לאחר תום הגרייס.

שילוב נכון בין משכנתא רגילה לבין אפשרות עתידית של מחזור משכנתא בגיל השלישי מאפשר לשמור על גמישות, בלי
להתחייב כיום לתנאים שאולי לא יתאימו בעוד חמש או עשר שנים, בהתאם לבריאות, משפחה ושוק הריביות.

האם מזרחי טפחות הוא באמת הבנק המוביל למשכנתא לגיל השלישי
בנק מזרחי טפחות ללא ספק נמנה עם הגורמים המשמעותיים ביותר בשוק משכנתא לגיל השלישי. יש לו ניסיון רב,

מערכי ייעוץ https://f527y.stick.ws/ ייעודיים, היכרות טובה עם רגולציה עדכנית ותפיסה שירותית שממקדת את הלקוח
הבוגר בפתרונות מותאמים. יחד עם זאת, המונח "מוביל" לעולם אינו מוחלט בעולם הפיננסי, והוא תלוי פרופיל הלקוח,

מורכבות הנכס והצרכים המשפחתיים.

הדרך הנכונה עבור לווה בגיל השלישי היא לראות בבנק מזרחי טפחות שחקן מרכזי ברשימת הבנקים להשוואה, לא
נקודת מוצא יחידה. שילוב של בדיקת זכאות מקצועית, שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי, הכנה מוקפדת של

מסמכים ובחינת הצעות מבנקים נוספים כמו בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, מאפשר להגיע לעסקת משכנתא
שמכבדת את השנים שצברתם ואת ההון שבניתם בנכס.



משפחות רבות מגלות שדווקא בגיל הפרישה, כשההכנסה נראית מוגבלת, ניתן לתכנן מחדש את החוב, את מבנה
הנכסים ואת תזרים המזומנים, כך שהנכס יעבוד בשבילכם ולא להפך. בנק מזרחי טפחות יכול להיות שותף מקצועי

משמעותי בתהליך הזה, כל עוד זוכרים שהוא חלק משוק תחרותי, ומתייחסים אליו כאל ספק שירות פיננסי שאותו צריך
לבחון, לנתח ולהשוות באותה רמת קפדנות שבה נבחן כל נכס פיננסי אחר.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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