
לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים הפך בשנים האחרונות לאחד מכלי העבודה המרכזיים עבור יועצי משכנתאות, במיוחד
כאשר מדובר בלקוחות בגיל השלישי המתכננים החזר חודשי מדורג או קבוע לאורך שנים. התאמת הלוח, בחירת מסלולי

הריבית והבנת המגבלות הרגולטוריות הם תנאי סף כדי לבנות פתרון מימון אחראי שמכבד את רמת החיים של הפנסיונר,
שומר על יציבות תזרימית ומאפשר שחרור הון מהנכס בלי להעמיס סיכון מיותר על המשפחה.

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים - מה שונה ממשכנתא "רגילה"?
כאשר מתכננים משכנתא לגיל השלישי האתגר המרכזי הוא התאמת מבנה ההחזרים להכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה,
שאינה דומה להכנסה ממשכורת. אצל פנסיונרים נדרש בדרך כלל החזר ראשוני נמוך יותר, גמישות גבוהה יותר ורגישות

גדולה לסיכוני ריבית ואינפלציה. לוח סילוקין מותאם מאפשר שינוי הדרגתי של ההחזר או שמירה על החזר קבוע לפי
הצורך, תוך איזון בין רמת סיכון, נזילות ויעדים משפחתיים.

מול משכנתא סטנדרטית לזוג צעיר המבוססת על צמיחה בשכר ועל אופק תעסוקתי ארוך, תכנון משכנתא לפנסיונרים
מתבסס על יציבות יחסית בהכנסות, ירידה פוטנציאלית בהוצאות מסוימות אך גם עלייה צפויה בהוצאות בריאות וסיעוד.

כאן נכנס לתמונה התכנון של לוח הסילוקין: האם נרצה החזר חודשי מטפס, או דווקא קיבוע קבוע וצפוי לכל התקופה.

העלאת החזר בהדרגה לעומת קיבוע קבוע – ההיגיון הפיננסי
לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים יכול להיבנות בשתי גישות קלאסיות: העלאת החזר בהדרגה לאורך השנים או קיבוע של

החזר חודשי קבוע. העלאת ההחזר מתאימה כאשר צפויה עלייה מסוימת בהכנסות הפנסיוניות, ירידה בהתחייבויות
אחרות או צפי לקבלת ירושה או שחרור חסכונות. קיבוע החזר חודשי קבוע מתאים כאשר הרצון המרכזי הוא ודאות

מרבית, מינימום הפתעות ומקסימום נוחות תזרימית חודשית.

הבחירה בין שתי הגישות תלויה, בין היתר, במבנה נכסי המשפחה, ברמת החיסכון הפנסיוני, בבריאות הלווה, במידת
התמיכה של הילדים ובהעדפות הפסיכולוגיות בנוגע לחוב ארוך טווח. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי צריך לדעת
לא רק לחשב את לוח הסילוקין אלא לנהל שיחה עומק על אורח חיים, על תוחלת חיים מוערכת ועל חלוקת סיכונים בין

הלווה לבנק.

היבטי רגולציה: תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל מבוגר
תכנון לוח סילוקין מותאם חייב להתבצע במסגרת תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. מגבלות גיל לסיום

ההלוואה, כללי יחס החזר מהכנסה לפנסיה ואחוזי מימון מקסימליים מחייבים התייחסות כבר בשלב הראשוני של
בדיקת הכדאיות. ברוב הבנקים קיימת דרישה שההלוואה תסתיים סביב גיל 80-85, כך ששילוב מחשבון משכנתא תקופת

גרייס ארוכה או פריסה מקסימלית מוגבלת רגולטורית.

יחד עם זאת, הבנקים מבינים את הצורך בפתרונות כמו משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי כדרך לאפשר
שחרור הון מהנכס מבלי לדרוש החזר חודשי מלא. לכן תכנון נכון משלב בין מסגרת הרגולציה לבין אפשרויות חדשות

שמייצרות מענה מותאם לפנסיונרים.

אחוז מימון לגיל מבוגר והשלכות על לוח הסילוקין
הגדרת אחוז מימון לגיל מבוגר שונה לעיתים מהגדרה לזוגות צעירים, בעיקר כאשר מדובר בנכס ללא משכנתא קיימת

או ברמות חוב נמוכות. ככל שאחוז המימון נמוך יותר כך ניתן לבנות לוח סילוקין גמיש יותר, לשלב מסלולים ארוכים יותר
ולהקטין את ההחזר הראשוני. מאידך, פנסיונר המעוניין למנף את הנכס לשיעור מימון גבוה, למשל לצורך סיוע לילדים

ברכישת דירה, יידרש להתמודד עם החזר חודשי משמעותי יותר או עם שימוש במסלולים מיוחדים דוגמת משכנתא הפוכה.

על מנת להבין מהו אחוז המימון לגיל מבוגר המתאים ללקוח יש לבחון את הערכת שמאי מקרקעין לנכס, את יתרת
המשכנתאות הקיימות, ואת תכנון הירושה העתידי. לעיתים יהיה נכון להשאיר חלק מההון "חסום" בתוך הנכס כדי לשמור

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%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


רשת ביטחון לתרחישים רפואיים או סיעודיים, גם במחיר החזר חודשי נמוך יותר ושחרור הון מופחת בטווח הקצר.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והכנסה מפנסיה
לפני בניית לוח סילוקין, חובה לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה: מהם מקורות ההכנסה, מהו היקף

הקצבאות, האם קיימת הכנסה משכירות, מקופות גמל או מחסכונות נזילים. בנקים בוחנים הכנסה מפנסיה וקצבאות
זקנה לפי כללים ברורים, ולא כל מקור הכנסה מקבל משקל מלא. תרגום נכון של ההכנסות ל"יכולת החזר" הוא הבסיס

להגדרת ההחזר החודשי ההתחלתי בלוח הסילוקין.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יבדוק גם מסמכים נוספים: אישור על קצבת שאירים, פנסיה תקציבית, הכנסה
מעסק פעיל אם קיים, והסכמי שכירות. שילוב כל אלה מאפשר קביעת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שמכבד את

כללי הבנק אך משאיר ללווה מרווח נשימה אמיתי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה כמגבלת תכנון

אחד הפרמטרים הקריטיים הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים נוטים להיות שמרניים יותר כאשר ההכנסה
מורכבת מפנסיה בלבד, ולכן יחס ההחזר המקסימלי לעיתים יהיה נמוך יותר מאשר אצל לווה צעיר עם משכורת גבוהה.

תכנון לוח סילוקין מדורג, שבו ההחזר ההתחלתי נמוך ומטפס עם השנים, יכול לאפשר עמידה ביחס ההחזר המותר
בשנים הראשונות, תוך ניצול פוטנציאל להגדלת ההחזר כאשר פוקעות הלוואות אחרות או נכנסים מקורות הכנסה

נוספים.

מסלולי ריבית לקשישים והשפעתם על לוח הסילוקין
תכנון מסלולי ריבית לקשישים חייב להתבסס על שני שיקולים משלימים: הפחתת סיכון תנודתיות בהחזר החודשי,

ומקסום גמישות לעתיד. שילוב נכון בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד
מאפשר לייצר לוח סילוקין שמצד אחד שומר על וודאות, ומצד שני מאפשר מחזור משכנתא בתנאים טובים יותר אם

הריבית במשק יורדת.

בגיל השלישי, משקלו של המסלול הקבוע הלא צמוד לרוב גבוה יותר, מאחר שהוא מגן הן מפני עליית ריבית והן מפני
אינפלציה. יחד עם זאת, רצוי להשאיר רכיב מסוים במסלולי פריים או משתנה, כדי לאפשר גמישות למחזור עתידי ולהקטין

עמלות פירעון מוקדם.

שילוב פריים במשכנתא לפנסיונרים

המסלול של ריבית פריים למשכנתא אטרקטיבי גם בגיל השלישי, אך נדרש ניהול סיכונים קפדני. ריבית הפריים עלולה
להשתנות מספר פעמים בשנה, ולכן אחוז גבוה מדי במסלול זה עלול לייצר תנודתיות לא רצויה בהחזר החודשי. מצד שני,

זהו מסלול גמיש שניתן לפרוע או למחזר ללא עמלת פירעון מוקדם, מה שתורם לחופש פעולה עתידי במקרה של ירידת
ריבית או קבלת הון חד פעמי.

ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד

ריבית קבועה לא צמודה היא עוגן מרכזי בתכנון לחייב מבוגר. החזר חודשי ידוע מראש, ללא הצמדה למדד, מסייע לבנות
לוח סילוקין שניתן להסביר למשפחה כולה ולהשליך אותו לתזרים העתידי. מנגד, ריבית משתנה צמודה למדד יכולה

להציע ריביות התחליות נמוכות יותר, אך היא מוסיפה שני סיכונים: שינוי ריבית במועד העדכון והצמדה למדד המחירים
לצרכן. בגיל השלישי, מומלץ להגביל את החשיפה למסלול זה, אלא אם קיים תכנון ברור למחזור או פירעון חלקי לפני

נקודות השינוי.

תקופת גרייס במשכנתא ותכנון שלבי החזר



אחד הכלים המרכזיים להתאמת ההחזר הוא שימוש בתקופת גרייס במשכנתא, מלאה או חלקית. בגרייס מלא הלווה
משלם בתקופה הראשונה רק ריבית, ללא קרן, וההחזר החודשי נמוך משמעותית. בגרייס חלקי משולמת ריבית מלאה

וחלק קטן מהקרן. אצל פנסיונרים, גרייס יכול לשמש גשר עד למועד פרישה רשמית של אחד מבני הזוג, עד לקבלת ירושה
צפויה או עד סיום הלוואה קיימת.

עם זאת, תקופת גרייס מגדילה את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה ומאריכה את משך הסילוק האפקטיבי. לכן, בשילוב
עם הגבלת גיל לסיום ההלוואה, נדרש תכנון מדויק של משך הגרייס, שיעור ההחזר בתקופה שלאחריו, וההשלכות על

רמת החיים בגילאים מתקדמים יותר.

משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי כחלופות או כתוספות
משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי הן כלים משלימים לתכנון לוח סילוקין בגיל מבוגר. במשכנתא הפוכה

לרוב אין החזר חודשי, אלא פירעון מלא בעת מכירת הנכס או מימושו, ולכן היא מתאימה לפנסיונרים שמעלים בראש סדר
העדיפויות את שיפור רמת החיים והגדלת תזרים מזומנים חודשי. הלוואת גישור מתאימה כשקיימת ודאות למקור פירעון

מוגדר בזמן, למשל מכירת דירה קיימת או קבלת כספי קופת גמל הונית.

שילוב של משכנתא "קלאסית" עם לוח סילוקין מותאם יחד עם שכבה של משכנתא הפוכה או מחשבון משכנתא לחישוב
ריבית גישור יכול לפתור מצבים מורכבים, כמו הסדרת חובות, העברת ירושה מתוכננת לילדים ושמירה על מגורים בדירה

ללא שינוי. במצבים אלו בחירת אחוז המימון, סוג השעבוד ותנאי הריבית דורשים מומחיות עמוקה.

הון עצמי, שעבוד דירה קיימת ושחרור הון מהנכס
בגיל השלישי, המוקד עובר לעיתים מהגדלת רכוש לשימוש מושכל ברכוש קיים. שעבוד דירה קיימת מאפשר לבצע

שחרור הון מהנכס למטרות שונות: סיוע לילדים, שדרוג איכות חיים, כיסוי חובות או מימון טיפולים רפואיים. השאלה היא
עד כמה נכון "למשכן את הפנסיה" דרך הגדלת החוב, ועד כמה להשאיר את הנכס "נקי" לטובת יורשים או ככרית ביטחון

ארוכת טווח.

חישוב גובה ההון העצמי הרצוי וניצול נכס קיים חייב לקחת בחשבון גם את נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת. לעיתים הפתרון הנכון יהיה הלוואה קטנה יחסית עם לוח סילוקין קצר וחד, ולעיתים יש היגיון כלכלי בהלוואה

גדולה יותר אך ארוכת טווח, במיוחד כאשר השוק מציע ריביות אטרקטיביות ביחס לתשואת ההשקעות האלטרנטיביות
של המשפחה.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: הזדמנות לתיקון לוח הסילוקין
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא הזדמנות לתקן תכנון עבר שלא התאים למציאות החדשה. שינוי הכנסה בעקבות

פרישה, ירידת ריבית במשק, שינוי מצב משפחתי או בריאותי - כל אלה מצדיקים בחינה מחדש של המסלולים ושל לוח
הסילוקין. ניתן לעבור מהחזר חודשי גבוה להחזר מדורג, לקצר או להאריך תקופה )בכפוף לגיל(, לשנות את פיזור הריביות

ולהתאים מחדש את הביטוחים הנלווים.

במסגרת המחזור יש לנתח לעומק את נושא עמלת פירעון מוקדם. לעיתים העמלה נראית גבוהה, אך החיסכון הכולל
בריבית לאורך השנים מצדיק את המהלך, במיוחד כאשר עובר הזמן והתקופה שנותרה עד לסיום ההלוואה מתקצרת.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי המותאם לריביות ולמגבלות גיל מאפשר להראות ללקוח את התמונה המלאה
לפני קבלת החלטה.

שילוב מחזור משכנתא עם שינוי מסלולי ריבית

במסגרת מחזור, ניתן להתאים מחדש את שילוב מסלולי ריבית לקשישים. מעבר מריבית משתנה קיצונית לריבית קבועה
לא צמודה, שינוי משקל הפריים או הוספת מרכיב גישור קצר מועד יכולים להפוך לוח סילוקין "קשה" ללוח רך וגמיש

הרבה יותר. התכנון נדרש להתחשב גם בתוחלת החיים המשוערת, כך שלא ייווצר מצב של החזר גבוה מאוד דווקא
בעשור המאוחר יותר של חיי הלווה.

https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting
https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting


ביטוח חיים, ביטוח נכס והשלכתם על תכנון בגיל השלישי
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא מרכיב מורכב: הפרמיות גבוהות, ולעיתים מצבו הרפואי של הלווה מקשה על

קבלת כיסוי מלא. חלק מהבנקים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר, מציעים מנגנוני הקלה מסוימים, אך עדיין יש לקבוע מהו גובה הביטוח הרצוי, כיצד הוא משפיע על ההחזר החודשי

הכולל, ומה יקרה במקרה פטירה או אובדן כושר עבודה.

ביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי חשוב לא פחות, שכן לרוב מדובר בנכס מרכזי, לעיתים יחיד, של המשפחה. עלויות
הביטוח, רמת הכיסוי והחרגות פוליסה משפיעות על התקציב החודשי ועל איכות ההגנה הכלכלית מפני אירועים חריגים,

ולכן הן חלק בלתי נפרד מתכנון לוח הסילוקין הכולל.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ותהליך העבודה המקצועי
תהליך קבלת משכנתא לפנסיונרים דורש ליווי צמוד כבר משלב איסוף המסמכים. רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא

פנסיונרים כוללת בדרך כלל: אישורי קצבה מקרנות הפנסיה, אישורי ביטוח לאומי על קצבאות זקנה ושאירים, דוחות
קופות גמל וקרנות השתלמות, פירוט חסכונות ויתרות בבנקים, נסח טאבו עדכני, והערכת שמאי מקרקעין לנכס אם נדרש.

עיבוד נכון של המסמכים מאפשר ליועץ לבנות תמונה פיננסית מלאה, לזהות נקודות חולשה בתזרים ולהציע לוח סילוקין
שמייצר רשת ביטחון. במקביל, יש לעסוק מבעוד מועד בשאלות של בעלות, מתנות וירושה, כדי שלא יתגלו עיכובים

משפטיים ברגע האחרון עקב חוסר התאמה בין רישום הזכויות בנכס לבין המציאות המשפחתית בפועל.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בתכנון לוח סילוקין
עבודה מקצועית על לוח סילוקין מותאם דורשת הבנה עמוקה במוצרים הבנקאיים, אך לא פחות מכך, הבנה אנושית

באתגרים של הגיל השלישי. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי צריך לנווט בין תקנות בנק ישראל, הצעות הבנקים,
צורכי הלווה ורצונות המשפחה. הוא זה שמתרגם מספרים לשפה ברורה ומסייע להחליט האם לבחור בהחזר עולה,

בהחזר קבוע, או בשילוב חכם בין השניים.

בחלק גדול מהמקרים יידרש היועץ לתאם בין כמה גורמים: הבנק, שמאי המקרקעין, סוכן הביטוח, עורך הדין המטפל
בהסדרת הזכויות בדירה המשועבדת, ולעיתים גם רואה חשבון או מתכנן פרישה. תיאום כזה מאפשר לבנות פתרון

הוליסטי שבו לוח הסילוקין הוא רק חלק אחד מתוך תכנית מימון וניהול סיכונים רחבה יותר.

שיקולים פרקטיים בבחירת החזר עולה או החזר קבוע
פרופיל הכנסה עתידי: האם צפויה עלייה משמעותית בקצבה, שחרור קופות גמל או סיום הלוואות אחרות

שיפנו תזרים. אם כן, לוח סילוקין עם החזר עולה עשוי להיות הגיוני.

מצב בריאות ותוחלת חיים: בגיל מתקדם ובמצב בריאות רגיש, רבים יעדיפו יציבות מקסימלית, כלומר החזר
קבוע ורמת מינוף שמרנית יותר.

רמת תמיכה משפחתית: כאשר הילדים מעורבים ומוכנים לסייע, ניתן לעיתים לקחת החלטות נועזות יותר
מבחינת גובה המימון, כל עוד מוסכם חלוקת האחריות על ההחזרים בעתיד.

עמדות פסיכולוגיות לגבי חוב: יש פנסיונרים המעדיפים לפרוע חוב מהר ככל האפשר, גם במחיר החזר גבוה,
ואחרים מעדיפים פריסה ארוכה יותר ושקט נפשי ברמת התשלום החודשי.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי לצורך הדגמת תרחישים
כלי עבודה מעשי בתהליך הוא מחשבון משכנתא לגיל השלישי, המאפשר להמחיש ללקוח בצורה שקופה כיצד שינוי
במסלול הריבית, בתקופה או בגובה המימון משפיע על ההחזר החודשי כיום ובעתיד. אפשר להריץ תרחיש של החזר



קבוע לעומת החזר עולה, להוסיף רכיב גרייס, לבחון השפעת ירידת או עליית ריבית, ולראות בזמן אמת כיצד משתנה לוח
הסילוקין לאורך השנים.

כאשר מציגים את התרחישים יחד עם תמונת התזרים המשפחתי, יש ללקוח ולמשפחתו בסיס רציונלי לקבל החלטות,
ולא להסתמך רק על תחושת בטן. עבור אנשי מקצוע, המחשבון הוא בסיס, אך הערך האמיתי מגיע מהיכולת לפרש את

הנתונים ולחבר אותם לצרכים הרגשיים והמשפחתיים של הלווה.

מבט קדימה: ניהול חוב אחראי בגיל השלישי
לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים הוא כלי אסטרטגי לניהול חוב אחראי בשלב חיים שבו מרחב הטעות מצטמצם. שילוב

נכון בין מסלולי ריבית, אחוז מימון, גרייס, ביטוחים ותכנון ירושה יכול להפוך את הנכס ממעמסה פוטנציאלית למקור
ביטחון ועוגן כלכלי. החלטה מודעת בין החזר עולה לבין החזר קבוע צריכה להתקבל על בסיס ניתוח מקצועי עמוק של

המצב הפיננסי, בריאותי והמשפחתי, בליווי מומחה שמכיר לעומק את עולם המשכנתאות לגיל השלישי.

כשמתכננים את ההחזר נכון, משכנתא בגיל מבוגר אינה רק "בעיה שיש לפתור" אלא כלי ניהול הון שמאפשר לפנסיונרים
לממש מטרות, לשמור על איכות חיים ולתת שקט גם לדור ההמשך.

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
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