
לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי הוא אחד הכלים החשובים ביותר לניהול תזרים חודשי יציב ובטוח עבור פנסיונרים ובני
הגיל המבוגר. תכנון נכון של מבנה ההלוואה, שילוב מסלולי הריבית והתאמת תקופת ההחזר, מאפשרים ליהנות מניצול
ההון הכלוא בנכס מבלי לחנוק את התקציב החודשי. עבור יועצים, בנקאים ומנהלי הון זהו תחום שמחייב הבנה מעמיקה

גם של צרכי הלקוח וגם של רגולציית בנק ישראל.

הייחודיות של משכנתא לגיל השלישי ולפנסיונרים
כאשר מתכננים משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, נקודת המוצא שונה מהותית ממשכנתא לזוג צעיר.
ההכנסה מבוססת על פנסיה, קצבאות זקנה ולעיתים הכנסות משכירות או קופות גמל, והאופק התעסוקתי קצר יותר.
לכן, בניית לוח סילוקין מותאם מחייבת הסתכלות על יציבות ההכנסה, תוחלת החיים הצפויה והצרכים העתידיים של

המשפחה.

נוסף על כך, תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרות שונות של אחוז מימון לגיל מבוגר, ויכולות
להשפיע ישירות על תקרת ההלוואה האפשרית, אורך התקופה הניתנת ואופי הביטחונות שיידרשו. התוצאה היא שמה

שנראה "תמהיל סטנדרטי" לזוג צעיר עלול להיות מסוכן או בלתי ישים לפנסיונר.

מטרות לוח הסילוקין בגיל השלישי: לא רק סיום ההלוואה
בגיל העבודה, המטרה המרכזית של לווה היא לרוב לסיים את המשכנתא מוקדם ככל האפשר. בגיל פרישה, בכל הקשור

ליצירת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, סדר העדיפויות משתנה. במקרים רבים עדיף להאריך את תקופת ההלוואה, או
לבנות מסלול בו הקרן נפרעת בקצב איטי יותר, כדי לשמור מרווח נשימה בתזרים.

לוח הסילוקין הופך לכלי ניהולי, שמטרתו לעזור ללווה לשמר רמת חיים סבירה, להימנע ממצבי לחץ תזרימי ולפנות הון
להוצאות צפויות כמו בריאות, תמיכה בילדים ונכדים או מעבר לדיור מוגן. לכן, כל דיון על שחרור הון מהנכס חייב להתחיל

בניתוח עומק של הצרכים הפיננסיים של המשפחה ולא רק בערך הדירה.

סוגי מוצרים: משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי

משכנתא רגילה ושעבוד דירה קיימת

הפתרון השוואת ריביות משכנתא הקלאסי לגיל השלישי הוא שעבוד דירה קיימת לטובת משכנתא חדשה או למחזור
הלוואות קיימות. כאן נכנסים לתמונה כמה מושגים מרכזיים: הון עצמי וניצול נכס, אחוז מימון מקסימלי, ומבנה ההחזר

הרצוי. בדירה ללא חוב ניתן לקבל לעיתים מימון בשיעורים מתונים מהשווי, תוך שמירה על ביטחון לבנק וללווה.

במקרים רבים מהלך של מחזור משכנתא בגיל השלישי מאפשר להפחית החזר חודשי, לפרוס את ההלוואה מחדש או
לשנות מסלולי ריבית יקרים למסלולים יציבים יותר. עם זאת, יש לבחון היטב את נושא עמלת פירעון מוקדם במסלולים

קבועים, ואת השפעתה על כדאיות המחזור.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לגיל השלישי, שבו בעל הנכס מקבל מהבנק סכום חד פעמי או קצבה חודשית, מבלי
לשלם החזר חודשי שוטף. הריבית נצברת על הקרן, והחוב נפרע בדרך כלל בעת מכירת הדירה או בירושה. זהו פתרון

קיצוני יחסית מבחינת לוח סילוקין, משום שהיתרה כמעט תמיד גדלה לאורך טיפים לחיסכון במשכנתא זמן.

יחד עם זאת, עבור חלק מהפנסיונרים שזקוקים לתזרים מיידי ואינם מעוניינים בעומס של החזר חודשי, משכנתא הפוכה
עשויה להיות כלי אפקטיבי לשחרור הון מהנכס. האתגר המקצועי הוא להסביר ללקוח וליורשים את המשמעויות ארוכות

הטווח, לרבות אובדן חלקי של ערך הנכס העתידי.
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הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת בעיקר במעבר בין נכסים, כאשר הדירה הנוכחית עדיין לא נמכרה. לוח הסילוקין
כאן מבוסס פעמים רבות על תקופת גרייס במשכנתא, שבמהלכה הלווה משלם רק ריבית או אינו משלם כלל, והסילוק

מתבצע עם קבלת התמורה ממכירת הדירה. זהו כלי רגיש במיוחד לגיל המבוגר, משום שכל עיכוב במכירה או ירידת מחיר
משפיעים ישירות על התוצאה הסופית.

אחוז מימון לגיל מבוגר וחשיבות הערכת השמאי
בהענקת משכנתא לגיל השלישי, רמת אחוז מימון לגיל מבוגר נקבעת על ידי מדיניות הבנק ותנאי תקנות בנק ישראל

למשכנתאות מבוגרים. הכנסה פנסיונית יציבה מאפשרת לעיתים להגיע לאחוזי מימון נאים, אך ישנה גם התחשבות
בגיל הלווה ובמשך חיי ההלוואה. לרוב, ככל שהגיל מתקדם, כך הנטייה היא להגביל את המימון ואת תקופת ההחזר.

בנקודת הזמן הזו נכנסת לתמונה הערכת שמאי מקרקעין לנכס. השמאי קובע את שווי הדירה לצורך חישוב אחוז המימון,
ולעיתים גם מתייחס לשאלות של שוקיות, ביקוש אזורי ומגמות מחירים. עבור יועץ מקצועי, קריאה ביקורתית של דו"ח

השמאי מאפשרת לזהות פערים מול שווי השוק הנתפס, ולשפר את מבנה העסקה לטובת הלקוח.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ותכנון ההחזר החודשי
הבסיס לכל תכנון של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים הוא ניתוח יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים נוהגים לאשר

בדרך כלל יחס החזר נמוך יותר בגיל השלישי לעומת לווים צעירים, כדי לשמור מרווח ביטחון בתזרים. נדרש למפות
בהקפדה את ההכנסות מפנסיה תקציבית או צוברת, הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבת שאירים, הכנסות משכירות

ועוד.

בפועל, יועץ מנוסה ישאף לתכנן לוח סילוקין שבו ההחזר החודשי לא יעלה על שיעור שמרני מההכנסה נטו, לעיתים אף
פחות מהדרישה הרשמית של הבנק. בגיל מתקדם כל הפתעה רפואית או משפחתית עלולה לשנות את התזרים, ולכן הקו

המנחה הוא זהירות ויציבות, גם במחיר של תקופת הלוואה ארוכה יותר.

מסלולי ריבית מתאימים לקשישים: יציבות מול גמישות

ריבית פריים ומשקלה בתמהיל

ריבית פריים למשכנתא היא מסלול דינמי, זול יחסית היסטורית, אך מושפע באופן מיידי משינויים בריבית בנק ישראל.
בגיל השלישי, חשיפה גדולה מדי לפריים עלולה ליצור תנודתיות בהחזר החודשי, שאינה מתאימה לכל לווה. יחד עם זאת,

נתח פריים מתון בתמהיל מאפשר לשמור גמישות למחזור עתידי וליהנות מהחזר נמוך בשנים של ריבית נמוכה.

ריבית קבועה לא צמודה כעוגן יציב

ריבית קבועה לא צמודה נחשבת במסגרות לגיל השלישי למסלול עוגן יציב, משום שההחזר החודשי אינו מושפע מעליית
מדד או מריבית הפריים. עבור משפחות שמעדיפות ודאות מוחלטת, הקצאת חלק משמעותי מלוח הסילוקין למסלול זה

יוצרת ניהול פשוט יותר של התקציב החודשי. מצד שני, הריבית ההתחלתית לרוב גבוהה יותר לעומת מסלולים משתנים,
ויש להביא בחשבון את עמלת פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריבית עתידית.

ריבית משתנה צמודה למדד ותפקיד המדד בתכנון

ריבית משתנה צמודה למדד מציעה ריבית כניסה נמוכה יחסית, אך מוסיפה למשוואה שני גורמי אי ודאות - שינויי ריבית
תקופתיים ושינוי במדד המחירים לצרכן. בגיל השלישי, כאשר רמת ההוצאה על בריאות ושירותים נוטה לעלות, חשיפה
גבוהה למדד עלולה להכביד על לוח הסילוקין בטווח הארוך. לפיכך, תכנון מקצועי יבחר בדרך כלל חשיפה מדודה בלבד

למסלול זה, או ישתמש בו ככלי ביניים עם כוונת מחזור בטווח בינוני.



תקופת גרייס במשכנתא ככלי לניהול תזרים
תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות את תחילת החזר הקרן, ובמקרים מסוימים גם את תשלום הריבית. בגיל

השלישי, גרייס יכול לשמש ככלי נקודתי בתקופות מעבר - לדוגמה, בין מכירת נכס ישן לרכישת חדש, או בשנים
הראשונות אחרי פרישה עד להתייצבות ההכנסה הפנסיונית. עם זאת, עלות הגרייס גבוהה משום שהחוב ממשיך לצבור

ריבית, ולכן ראוי להשתמש בו בזהירות ובתכנון לוח סילוקין מפורט.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: הזדמנות או סיכון
מהלך של מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לשפר מהותית את התזרים החודשי, במיוחד אם הריביות בשוק ירדו או
אם התמהיל הנוכחי אינו מותאם להכנסה הפנסיונית. השאלות העיקריות הן האם נכון להאריך תקופת הלוואה מעבר

לשנות הפרישה, כיצד ישתנו מסלולי הריבית, ומה תהיה עלות המחזור הכוללת, כולל עמלות, שמאות, ורישומים בטאבו.

כדי לקבל החלטה איכותית, רצוי לבצע סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמאפשר להשוות בין
לוחות סילוקין שונים: שפיצר, קרן שווה, וגרייס חלקי. ניתוח תרחישים של שינוי ריבית, אינפלציה ושינוי בהכנסה

הפנסיונית הוא כלי עבודה הכרחי ליועץ מקצועי.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת ביכולת ההחזר המבוססת על פנסיה והכנסות פסיביות. הבנקים יבחנו

דפי חשבון עדכניים, אישורי פנסיה, אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הקטנת הוצאות משכנתא חוזי שכירות
במידה ויש, ותמונת התחייבויות מלאה. בגיל השלישי, שליטה במידע ובתיעוד מזרזת משמעותית את התהליך ומקטינה

את הסיכוי לעיכובים מיותרים.

אישורי פנסיה תקציבית או צוברת, כולל פירוט סכום נטו.

אישורי קצבאות ביטוח לאומי - זקנה, שאירים, נכות אם רלוונטי.

דפי חשבון בנק עדכניים שמציגים את התזרים החודשי בפועל.

חוזי שכירות לנכסים מניבים, במידה שיש הכנסה משכירות.

אישורי חוב על הלוואות קיימות, כרטיסי אשראי ומסגרות.

ריכוז מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים מאפשר ליועץ לבנות תמהיל ולוח סילוקין המתבססים על
נתונים אמיתיים, ולא על הערכות כלליות. זהו תנאי יסוד להמלצה מקצועית ואחראית.

ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל מבוגר
בגיל מבוגר, סוגיית ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הופכת לעיתים למכשול. חלק מהבנקים מקלים בדרישה, חלקם

מבקשים ביטוחים חלופיים או בטוחות נוספות, ובמקרים מסוימים העלות הביטוחית גבוהה עד כדי פגיעה בכדאיות
העסקה. מומלץ לבחון פתרונות משולבים, כגון שיעבוד נכסים פיננסיים, ערבות נוספת של יורשים או הקטנת סכום

ההלוואה.

במקביל, ביטוח נכס למשכנתא הוא דרישה סטנדרטית וקל יותר להשגה. בגיל השלישי רצוי לבדוק כיסויים נוספים לנזקי
צד שלישי, אחריות משפטית ונזקי מים, כדי לשמור על ערך הנכס המשועבד. בסופו של דבר, ניהול הסיכונים הביטוחיים

הוא חלק בלתי נפרד מעיצוב לוח הסילוקין ותכנון הדורות הבאים.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
כאשר בונים לוח סילוקין לגיל מבוגר, יש לתת מקום לשאלת ההמשכיות למשפחה. ירושה והסדרת זכויות בדירה

משועבדת מחייבות מחשבה מוקדמת: מי יהיה אחראי להמשך ההחזר, האם היורשים מתכננים לשמור על הנכס או
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למכור אותו, והאם יש יכולת למחזר את המשכנתא בעתיד על שמם. ליווי של יועץ משכנתאות לצד עורך דין העוסק בדיני
ירושה יכול למנוע סכסוכים וחוסר וודאות.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
השילוב בין רגישות אנושית להבנת מבנה המשפחה, לבין שליטה מלאה בתקנות הבנקים ובמוצרים השונים, הופך את
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי לגורם מפתח. יועץ מקצועי יודע לתרגם את הצרכים של הלקוח ללוח סילוקין

מותאם, לבחור בין משכנתא הפוכה לבין שעבוד רגיל, ולנהל ליווי פיננסי לרכישת דירה מו"מ אפקטיבי עם מספר
בנקים.

ניתוח עומק של מקורות ההכנסה, ההתחייבויות והתכניות המשפחתיות.

בניית תמהיל מסלולי ריבית המשלב יציבות, גמישות ועלות סבירה.

התאמת תקופת ההלוואה לגיל, לבריאות ולהיקף ההכנסה הפנסיונית.

ניהול הליך האישור הבנקאי, כולל טיפול בשמאות, ביטוחים ורישומים.

עבודה מול הבנקים: מזרחי טפחות, הפועלים ושאר השחקנים
כל בנק מפתח עם השנים התמחות מסוימת במוצרים לגיל השלישי. יש בנקים שנחשבים ידידותיים יותר לפנסיונרים,

ואחרים שמציעים מסלולי ריבית ייחודיים או הקלות בביטוח חיים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי
משווק מסלולים ייעודיים לשחרור הון מהנכס, ואילו בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר עשוי להציע פתרונות

יצירתיים ללקוחות בעלי נכסים נוספים או הכנסות פסיביות גבוהות.

כדי למקסם את איכות לוח הסילוקין, יועץ מנוסה משווה לא רק ריבית נומינלית, אלא גם מבנה עמלות, גמישות מחזור
עתידי, מדיניות ביחס לגרייס, עלות ביטוחים ותנאי סילוק מוקדם. לעיתים, ההצעה הזולה ביותר לכאורה היא גם הנוקשה

ביותר מבחינת מיחזור או שינוי מסלולים בהמשך.

הון עצמי, ניצול נכס ובניית אסטרטגיה רב-שלבית
במשפחות רבות, הדירה היא הנכס העיקרי ולעיתים היחיד. תכנון נכון של הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי מחייב

חשיבה רב-שלבית: כמה הון רצוי לשחרר עכשיו, כמה רצוי לשמור להמשך, ומה התפקיד של הדירה בתכנון ההורשה. לוח
סילוקין מותאם יכול לשלב תקופה ראשונית של החזר נמוך, עלייה מתונה בהמשך, ואופציה לסילוק חלקי כאשר נכסים

פיננסיים משתחררים.

באמצעות סימולציות מתקדמות, ניתן לשלב בין משכנתא רגילה על חלק משווי הנכס, קו אשראי מגובה נכס, ואפשרות
עתידית למשכנתא הפוכה אם יידרש פתרון תזרימי נוסף בגיל מאוחר יותר. התוצאה היא אסטרטגיה שמכבדת גם את

צרכי ההווה וגם את רצון המשפחה לשמור על הנכס לדורות הבאים.

שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי
כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי הוא נקודת פתיחה מצוינת להבנת המשמעויות המספריות של ההחלטות.

המחשבון מאפשר להזין סכום הלוואה, ריביות, תקופה ואופן סילוק, ולקבל תמונה של ההחזר החודשי והיתרה לאורך
השנים. אך מעבר למספרים, האתגר האמיתי הוא לתרגם את הממצאים לכדי מבנה תמהיל יעיל שמתאים ללקוח

הספציפי.

שימוש מקצועי במחשבון כולל בדיקה של תרחישים: עליית ריבית פריים, האצה באינפלציה, הקטנה אפשרית ייעוץ
משכנתא מקצועי של קצבת פנסיה בעתיד, והוצאת כספים לא צפויה. רק כך אפשר לבחון האם לוח הסילוקין עומד גם

במצבי קיצון, ולא רק בתרחיש בסיס אופטימי.

http://www.video-bookmark.com/user/stinusbpwt
https://www.instapaper.com/read/2050038286
https://www.instapaper.com/read/2050038286


בניית תמהיל שמקל על התזרים החודשי: עקרונות מנחים
הגבלת יחס ההחזר מההכנסה לרמה שמרנית במיוחד, תוך התחשבות בצרכים עתידיים.

שילוב מסלולי ריבית יציבים דוגמת ריבית קבועה לא צמודה לצד מסלולים גמישים יותר.

שימוש נקודתי ומושכל בתקופת גרייס במשכנתא ובמסלולי גישור, כדי לגשר על מעברים.

התאמת אורך התקופה כך שההחזר החודשי יהיה נוח, אך ללא הארכה מופרזת שמייקרת מדי את סך
הריבית.

יישום עקבי של עקרונות אלה בליווי מקצועי יוצר לוח סילוקין ריאלי, שניתן לעמוד בו גם בתרחישים פחות אופטימיים,
ומאפשר ללקוח לחיות את שנות הפרישה מתוך ודאות יחסית לגבי ההתחייבויות החודשיות שלו.

מבט קדימה: משכנתאות לגיל השלישי כמרכיב בתכנון פרישה
שילוב משכנתא לגיל השלישי, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה בתכנון הפרישה אינו רק שאלה טכנית

של ריביות ולוחות סילוקין. מדובר ברכיב אסטרטגי בתכנון ההון המשפחתי, המשפיע על רמת החיים, על הסיוע לילדים
ועל דפוסי הירושה. תכנון מוקדם, שכולל בחינה של כל האפשרויות וצירוף אנשי מקצוע מתאימים, מאפשר להפוך את

הנכס למקור ביטחון ולא למקור דאגה.

לוחות סילוקין מותאמים היטב לגיל השלישי הם כאלה שמכירים במציאות החיים בגיל מבוגר, אך אינם מוותרים על
שאיפה לעצמאות כלכלית, לניצול חכם של נכסי המשפחה ולשמירה על גמישות לעתיד. יועצים מקצועיים ובנקים

שיאמצו תפיסה זו יוכלו לייצר ערך אמיתי עבור לקוחותיהם, ולהפוך את המשכנתא מכלי מכביד לכלי המאפשר חוסן
ורווחה בשנות הפרישה.

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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