
לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי הוא אחד הכלים החשובים ביותר לניהול נכון של משכנתא או הלוואה המובטחת בנכס
בשלב החיים שבו ההכנסה העיקרית היא מפנסיה וקצבאות. תכנון החזרים קצרים יותר ברגישות לגיל, למצב הבריאותי

ולתוחלת החיים המשוערת מאפשר גיוס הון מהנכס, מבלי להכביד על התזרים החודשי ומבלי ליצור סיכון עודף לבני
המשפחה וליורשים.

למה לוח סילוקין מותאם קריטי במשכנתא לגיל השלישי
כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי, נקודת המוצא שונה מהותית ממשכנתא לזוג צעיר. ההכנסה מבוססת לרוב על
הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, אין צפי לעלייה משמעותית בשכר, והאופק הכלכלי ברור יותר. לכן, כל טעות בתכנון

לוח הסילוקין מתבטאת מיד ביחס ההחזר מההכנסה ובהשפעה על איכות החיים.

בנקים מחויבים לעמוד בהנחיות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הכוללות מגבלת גיל לסיום ההלוואה,
מגבלת אחוז מימון לגיל מבוגר ודרישה ליחס החזר סביר מתוך ההכנסה. לוח סילוקין מותאם מאפשר לעמוד בדרישות

הרגולטור, לנהל סיכונים נכון, וגם לתכנן את הירושה וההמשכיות המשפחתית סביב הנכס המשועבד.

סוגי פתרונות מימון לגיל השלישי והקשר ללוח הסילוקין
כדי לבנות לוח סילוקין מותאם, צריך להבין תחילה אילו מוצרים עומדים לרשות הלקוח בגיל מבוגר. לכל מוצר מבנה החזר

שונה, ולכן גם תכנון שונה של אורך התקופה ורמת ההחזר החודשי.

משכנתא סטנדרטית לפנסיונרים

משכנתא לפנסיונרים פועלת במבנה דומה למשכנתא רגילה, אך עם מגבלות גיל מחמירות יותר ותנאי ביטוח ייחודיים.
הבנק יבחן את תוחלת החיים הסטטיסטית, גיל שני בני הזוג, סוגי ההכנסות הפנסיוניות והיכולת להצמיד את פירעון

המשכנתא לגיל יעד מסוים. כאן לוח הסילוקין יתוכנן לרוב לתקופה קצרה יחסית, עם החזר חודשי גבוה יותר אך יציב.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר שונה מהותית: ההורה או הפנסיונר מקבל כסף מהבנק, ובמהלך חיי ההלוואה לרוב לא
משלם החזר חודשי שוטף. ההחזר מתבצע בעת פטירת הלווה, מכירת הנכס או אירוע מוסכם אחר. לכן, לוח הסילוקין כאן

מתאר צבירת ריבית וקרן, ולא פירעון. למרות שבפועל הלווה לא מרגיש את ההחזר, תכנון נכון של גובה המימון ומשך
ההסכם חיוני כדי לא למחוק לחלוטין את הירושה הפוטנציאלית.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כאשר מתוכננת מכירת נכס, קבלת פיצויים, ירושה או כל אירוע הוני עתידי. כאן
לוח הסילוקין הוא לרוב "בלון" חלקי או מלא, שבו משלמים בתקופת הביניים ריבית בלבד או חלק קטן מהקרן, ואת היתרה

פורעים בתשלום חד פעמי בעת האירוע ההוני. התאמת משך הגישור ומבנה ההחזר החודשי למצב הפנסיוני עדינה
במיוחד, וכאן נכנס לתמונה תכנון החזרים קצרים ומדויקים.

הבדלים מרכזיים בין לוחות סילוקין בגיל צעיר לעומת גיל שלישי
לוח סילוקין שגרתי לזוג צעיר מתוכנן בדרך כלל ל-20 עד 30 שנה, מתוך הנחה שתהיה עלייה בשכר, קידום בקריירה

ויכולת למחזר הלוואות בעתיד. בגיל מבוגר, האופק מצומצם יותר, ולכן יש דגשים אחרים לחלוטין.

תקופת החזר קצרה יותר, תוך התחשבות במגבלת הגיל לסיום ההלוואה.

רגישות גבוהה ליחס החזר חודשי מותאם לפנסיונרים מתוך קצבת הזקנה והפנסיה.

התחשבות בתרחישי ירידה בהכנסה )הפסקת קצבה לשארים, שינוי במבנה הפנסיה, הוצאות בריאות(.



התייחסות מפורשת לנושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

עקרונות בסיס בבניית לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי
כאשר יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בונה לוח סילוקין, הוא משתמש בכלים מתמטיים זהים לאלו המשמשים

לכל הלוואה, אך מכניס שכבות נוספות של שיקולים רפואיים, משפחתיים ורגולטוריים. השילוב בין שיעור המימון, תקופת
ההלוואה, סוגי הריביות והביטוחים יוצר מבנה החזר המתאים לסיטואציה האישית.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה

אחד המדדים המרכזיים הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. ברמת העיקרון, בנקים יעדיפו שההחזר החודשי הכולל על
משכנתאות והלוואות לא יעבור 30%-40% מההכנסה הפנויה. בגיל השלישי, מומלץ לרדת לאזור 25%-30% בלבד, בשל

הוצאות בריאות גבוהות יותר וסיכון לירידה בלתי צפויה בהכנסה. לוח סילוקין מותאם ידאג שההחזר לא יעלה לאורך
השנים על יחס יעד זה, גם כאשר ריביות משתנות מתעדכנות.

אחוז מימון והון עצמי

אחוז מימון לגיל מבוגר יהיה לרוב שמרני יותר לעומת לווה צעיר. במקביל, במקרים רבים קיימת דירה בבעלות מלאה או
כמעט מלאה, מה שמאפשר שחרור הון מהנכס באמצעות שעבוד דירה קיימת. שילוב נכון בין הון עצמי וניצול נכס לבין

מימון בנקאי קובע את היקף ההחזר ואת אורך התקופה הנדרשת בפועל.

בחירת מסלולי ריבית לקשישים

ניהול סיכוני ריבית בגיל השלישי דורש שמרנות גבוהה. תמהיל נכון של מסלולי ריבית לקשישים כולל בדרך כלל מרכיב
משמעותי של ריבית קבועה לא צמודה, לצד חשיפה מדודה למסלולים משתנים, כגון ריבית פריים למשכנתא או ריבית

משתנה צמודה למדד. לוח סילוקין מותאם צריך להמחיש בצורה שקופה את השפעת כל מסלול על ההחזר החודשי
לאורך השנים, כולל תרחישי עליית ריבית.

סוגי לוחות סילוקין רלוונטיים לגיל השלישי
גם בגיל השלישי נעשה שימוש בלוחות סילוקין קלאסיים כמו שפיצר, קרן שווה ובלון, אך המשמעות שלהם שונה כאשר

אופק הזמן קצר יותר.

לוח שפיצר מותאם לפנסיונרים

בלוח שפיצר ההחזר החודשי קבוע )במסלול בריבית קבועה(, כאשר בתחילת התקופה המרכיב העיקרי הוא ריבית
ובהמשך חלק הקרן גדל. בגיל השלישי, תקופת ההחזר הקצרה יחסית גורמת לכך שפרק הזמן שבו משלמים בעיקר
ריבית מצטמצם. לכן ניתן לבנות לוח שפיצר של 8-12 שנים שמייצר החזר חודשי יציב ומתון מצד אחד, ופירעון מהיר

יחסית של הקרן מצד שני, כך שהנטל על היורשים הופך לשליט וברור.

לוח קרן שווה לקיצור תקופת ההחזר

לוח קרן שווה מתאים במיוחד כאשר יש יכולת לשלם החזר גבוה יותר בתחילת הדרך. קרן ההלוואה מתחלקת לתשלומים
חודשיים שווים, והריבית מחושבת על יתרת הקרן בכל זמן. המשמעות היא החזר גבוה בתחילת התקופה, ההולך וקטן
לאורך הזמן. עבור חלק מהפנסיונרים, במיוחד בשנים הראשונות לאחר הפרישה, זהו פתרון יעיל לקיצור משמעותי של

משך המשכנתא, תוך הקטנת היקף הריבית הכולל לאורך חיי ההלוואה.

לוח בלון חלקי לתקופת גישור

במצבים שבהם צפוי אירוע הוני בעתיד הקרוב, משתמשים בלוח בלון חלקי או מלא. לדוגמה, הורה שמוכר דירה ישנה
ועובר לדיור מוגן, או מי שממתין לקבלת ירושה שכבר הוסדרה משפטית. בתקופת הביניים ישולמו רק ריביות או אף לא



זה, ותשלום הקרן יתבצע בתשלום גדול אחד. תכנון נכון של משך הלוואת גישור לגיל השלישי ותנאי יציאה, כולל בחינת
עמלת פירעון מוקדם, קריטיים כדי שהפתרון יהיה זמני ולא יהפוך לעומס מתמשך.

תקופת גרייס בגיל המבוגר - מתי ואיך להשתמש בה
תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות חלק או את כל התשלום של הקרן לתקופה מוגבלת, ולשלם בתקופה זו

ריבית בלבד או אפילו לדחות גם אותה )גרייס מלא(. בגיל השלישי השימוש בגרייס מסוכן יותר, שכן התקופה שבה הקרן
אינה נפרעת קצרה יחסית לאופק השנים שנותר.

עם זאת, קיימים מצבים שבהם גרייס חלקי הוא כלי חשוב: מעבר בין דירות, המתנה למימוש קופה הונית, התאקלמות
בשנים הראשונות לאחר פרישה. לוח סילוקין מותאם ישלב גרייס כשלב זמני בלבד, יראה כיצד קופץ ההחזר בסיום

הגרייס, ויבדוק שההחזר החדש עדיין עומד במדיניות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ככלי לתכנון לוח סילוקין
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לדמות מראש מספר תרחישים של לוחות סילוקין: שינוי תקופת

ההחזר, גובה הקרן, תמהיל ריביות ושילוב גרייס או בלון. עם זאת, מחשבונים סטנדרטיים אינם תמיד לוקחים בחשבון את
מגבלות הגיל הייחודיות, דרישות הביטוח ותנאי הבנקים השונים לקשישים.

לכן, שימוש מקצועי במחשבון צריך לכלול בחינה ידנית של ההשפעה על יחס ההחזר מההכנסה, שילוב הטבות פנסיוניות
והצלבת הנתונים עם הנחיות ספציפיות של בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים

משכנתאות לגיל מבוגר. היועץ יעדכן את הפרמטרים עד לקבלת לוח סילוקין שמאזן בין החזר סביר לבין תקופת החזר
קצרה ככל האפשר.

ביטוחים, שעבודים והשלכות על לוח הסילוקין בגיל המבוגר
בגיל השלישי המשקל של הביטוחים הנלווים למשכנתא משמעותי יותר, גם כלכלית וגם תזרימית. עלות הביטוח, תנאי

התשלום והחרגות רפואיות משפיעים בפועל על גובה ההחזר החודשי הכולל ועל מבנה לוח הסילוקין המתוכנן.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר יקר יותר וכולל לעיתים החרגות רפואיות והגבלת סכומי ביטוח. חלק מהבנקים
יאפשרו חלופות לביטוח חיים, כגון שעבוד פיקדונות או נכסים נוספים. תכנון לוח הסילוקין צריך לקחת בחשבון תרחיש
שבו חלק מהקרן נפרעת בפועל על ידי חברת הביטוח בעת אירוע ביטוחי, ותרחיש שבו אין כיסוי ביטוחי מלא והיורשים

נדרשים להחליט אם לפרוע את ההלוואה או למכור את הנכס.

ביטוח נכס למשכנתא והשפעתו על התזרים

ביטוח נכס למשכנתא נדרש תמיד, אך בגיל השלישי יש לבחון את עלותו ביחס לשווי הנכס ולגובה השעבוד. לעיתים כדאי
לעדכן את סכום הביטוח לשווי ריאלי, במיוחד כאשר קיימת הערכת שמאי מקרקעין לנכס עדכנית במסגרת בקשת

המימון. צמצום בלתי מוצדק של הביטוח יכול לחסוך בפרמיה, אך עלול להותיר את הלווה והיורשים חשופים בנזק
משמעותי לנכס.

הערכת שמאי, ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
במשכנתאות לגיל השלישי שאלת הערכת הנכס והשלכותיה על היורשים חייבת להיות חלק בלתי נפרד מתכנון לוח
הסילוקין. ככל שהשווי גבוה יותר ביחס ליתרת ההלוואה, כך יש יותר מרווח תכנון גם מבחינת סיכוני ירידת ערך וגם

מבחינת אפשרויות מחזור או פירעון עתידי.



שילוב הערכת שמאי מקרקעין לנכס מקצועית מאפשר לבחון אם נכון להגדיל מעט את ההחזר החודשי ולקצר את
התקופה, כדי להבטיח שהיתרה שתיוותר ליורשים תהיה נמוכה יחסית. בראייה משפחתית רחבה, רצוי לשלב כבר בשלב

זה דיון על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, כולל עריכת צוואות מתואמות עם מבנה השעבודים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
לפני בניית לוח הסילוקין, הבנק או היועץ מבצעים בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. הבדיקה מתמקדת ביכולת
ההחזר העתידית ובהיקף המימון הסביר ביחס לנכס. ההכנסה הפנסיונית החליפה את תלושי השכר, והבנק יבדוק את

יציבותה ארוכת הטווח.

במסגרת זו יש להציג מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כגון דוחות מקרנות הפנסיה, אישור קצבת זקנה מביטוח
לאומי, אישורי הכנסה מהשכרת נכסים, וכן מסמכי בעלות ושעבוד על הדירה. איכות המסמכים והבהירות שלהם

משפיעות באופן ישיר על הגמישות שבנק מוכן להפגין בבניית לוח סילוקין מותאם.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ולוח סילוקין חדש
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא מהלך שמטרתו לשפר את ההחזר החודשי, לקצר תקופה או להתאים ייעוץ

משכנתאות את מבנה המשכנתא למצב החיים הנוכחי. לעיתים משכנתא שנלקחה בשנות ה-50 לחיים כבר אינה
רלוונטית לשנות ה-70, הן מבחינת ריביות והן מבחינת תמהיל המסלולים.

בתהליך מחזור נבנה לוח סילוקין מותאם חדש, תוך בחינת עלויות כגון עמלת פירעון מוקדם, עלות ביטוחים מעודכנת
והשלכות על הירושה. לעיתים שווה לשלם עמלה חד פעמית כדי להקטין משמעותית את ההחזר החודשי או לקצר בכמה

שנים את התקופה, במיוחד אם הפערים בריביות גדולים או אם המצב המשפחתי השתנה.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בבניית לוח סילוקין

https://pixabay.com/users/56477478/
https://pixabay.com/users/56477478/


למרות שקיימים כלים טכנולוגיים מתקדמים, התכנון המעמיק של החזרי משכנתא בגיל השלישי דורש ניסיון מקצועי
והיכרות עם מדיניות הבנקים. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לתמרן בין דרישות הרגולטור, אפשרויות

הביטוח, צרכים משפחתיים והיבטי מיסוי.

היועץ יבחן הצעות ממספר בנקים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר, ישווה בין תמהילי ריבית, גמישות במחזור בעתיד, והסתברות לעמידה במדדי תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים. בהמשך הוא יבנה יחד עם הלקוח והמשפחה לוח סילוקין המשקף את העדפות הסיכון, הרצון לשמר ירושה

ומידת הגיבוי הכלכלי של הדור הצעיר.

התאמת הלוח לשילוב של משכנתא הפוכה והלוואות נוספות
במקרים רבים הפתרון בגיל השלישי אינו חד ממדי. ייתכן שילוב בין משכנתא הפוכה חלקית, הלוואת גישור קצרה

ומסלול שפיצר לטווח בינוני. לדוגמה, ניתן להשתמש במשכנתא הפוכה למימון חלק מההחזר החודשי של הלוואה אחרת,
וכך להקטין את הנטל החודשי בלי לוותר לחלוטין על שליטה בנכס.

לוח סילוקין מותאם במצב כזה יציג לא רק את תזרים התשלומים לבנק אחד, אלא את תמונת המימון הכוללת: כמה כסף
יוצא מדי חודש מכל ההלוואות, מה קורה בעת פטירה או מכירת נכס, ומה נותר בידי היורשים או לצורכי מעבר לדיור מוגן

או מוסד סיעודי.

ניהול סיכוני ריבית ולוח סילוקין שקוף למשפחה
שילוב של ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד דורש סימולציות של תרחישי

קיצון. בגיל השלישי, טעות בהערכת התנהגות הריבית עלולה להוביל למצב שבו ההחזר החודשי קופץ באחוזים ניכרים
ביחס להכנסה הקבועה.



לכן מומלץ לבנות לוח סילוקין הכולל לפחות שלושה תרחישים: ריבית בסיסית לפי המצב כיום, תרחיש עליית ריבית
מתונה ותרחיש לחץ. את התרחישים כדאי להציג גם לבני המשפחה המעורבים, כדי שיבינו מראש את המשמעויות

הכלכליות ויוכלו לסייע בקבלת החלטות אם יתממש אחד מתרחישי הקיצון.

החשיבות של שקיפות, תיעוד ותכנון בין דורי
לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי איננו רק טבלה אקטוארית של מספרים, אלא מסמך תכנון פיננסי ומשפחתי. שילוב בני

המשפחה בתהליך, שיתוף בהיקף שעבוד דירה קיימת ובהיקף ההתחייבויות, ובחינת היכולת של הילדים לסייע במידת
הצורך, יוצרים תכנון אחראי יותר ופחות סיכוי למשברים.

כאשר התאמת לוח הסילוקין נעשית בצורה מקצועית, בהתבסס על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, בחינת תמהילי
הריבית, ניהול ביטוחים ושילוב פתרונות כמו משכנתא לגיל השלישי, הלוואת גישור לגיל השלישי ומשכנתא הפוכה,

ניתן להגיע לאיזון עדין: לשחרר הון מהנכס לצורכי החיים השוטפים, לשמור על יציבות תזרימית ולמזער את הפגיעה
האפשרית בירושה ובעתיד הכלכלי של הדור הבא.

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
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חיבור לרשתות החברתיות שלנו:

   

https://maps.app.goo.gl/YSpGnVEGYS4sJMS57.
https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
https://www.facebook.com/gilfinance/

