
פתרונות מימון לגיל השלישי

לוחות סילוקין "סטנדרטיים" לא באמת נבנו עבור לוויים בגיל 65, 70 או 75. כשמדברים על משכנתא לגיל השלישי, נדרש
תכנון אחר לגמרי ששם במרכז את תוחלת החיים, רמת הפנסיה, גמישויות עתידיות והעברת נכסים לדור הבא. לוח

סילוקין מותאם שמסתיים בגיל 80 או 85 הופך לכלי אסטרטגי, ולא רק ללוח תשלומים טכני.

למה לוח סילוקין סטנדרטי לא מספיק לגיל השלישי
במשכנתאות "קלאסיות" מניחים תקופת החזר של 20-30 שנה, מותאמת למשפחה צעירה בשוק העבודה. אצל

פנסיונרים, בנקים כפופים לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, שמגבילות את גיל סיום ההלוואה, בדרך כלל
לסביבות 80-85. המשמעות היא שלחייב בן 72, לדוגמה, תהיה לכל היותר תקופה של 8-13 שנים לסילוק ההלוואה, אלא

אם נבנה מודל מותאם.

כשלא מתאימים את המבנה, החזר חודשי מותאם לפנסיונרים הופך בפועל להחזר חונק, יחס ההחזר מההכנסה חורג
מההנחיות, והבנק עלול לדחות את הבקשה. לכן, לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי הוא לא "תוספת נחמדה", אלא תנאי

בסיסי לאישור משכנתא בתנאים ברי קיימא.

עקרונות בבניית לוח סילוקין המסתיים בגיל 80 או 85

הגדרת גיל סיום כפרמטר תכנון מרכזי

בשלב הראשון נגדיר את גיל סיום המשכנתא הרצוי והמקובל בבנק - לרוב 80 או 85. זהו פרמטר תכנוני לכל דבר: במקום
לשאול "לכמה שנים כדאי לקחת משכנתא", שואלים "באיזה גיל אני רוצה להיות חופשי מחוב על הנכס". משם נגזרת

התקופה המקסימלית לכל מסלול, בהתאם לגילו של הלווה המבוגר ביותר.

יחס החזר מההכנסה לפנסיה

בגיל השלישי ההכנסה מבוססת בעיקר על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ולעיתים גם על שכירות מתי כדאי לבצע
איחוד הלוואות או תמיכות משפחתיות. הבנקים מודדים יחס החזר מההכנסה נטו, לרוב עד כ-30%-40% בהתאם לפרופיל
הלקוח. כשנדרש לסיים בגיל 80-85, תשלום חודשי לפי לוח שפיצר "רגיל" עשוי להתנגש ביחס ההחזר המותר. לכן אנחנו

מרכיבים לוח מדורג, לעיתים עם תקופת גרייס במשכנתא או פריסה שונה לכל רכיב מימון.

אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי

בגיל מבוגר, הבנק לעיתים מגביל את אחוז מימון לגיל מבוגר לרמה נמוכה יותר מהרגיל, בעיקר ברכישת נכס נוסף. לכן
הון עצמי, וכן אסטרטגיות של שעבוד דירה קיימת או שחרור הון מהנכס, הופכות לכלי עבודה מרכזי בבניית עסקה ובלוח

הסילוקין. ככל שאחוז המימון נמוך יותר, קל יותר להעמיד החזר חודשי נמוך גם בתקופה קצרה יותר.

הבדלים מרכזיים בין משכנתא לגיל השלישי לבין משכנתא "רגילה"

התמקדות בתזרים ולא בצבירת הון

אצל צעירים, יעד מרכזי הוא צבירת הון דרך החזר קרן מואץ. אצל פנסיונרים, הדגש עובר ליציבות תזרימית, התאמה
לשינויים ברמת חיים ובריאות, והפחתת סיכוני ריבית. החזר חודשי מותאם לפנסיונרים צריך לאפשר איכות חיים, לא רק

פירעון חוב.

רמת סיכון ופרופיל מסלולי הריבית

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%A4%D7%AA%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA%20%D7%9E%D7%99%D7%9E%D7%95%D7%9F%20%D7%9C%D7%92%D7%99%D7%9C%20%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99
https://lachulcvgi.raindrop.page/bookmarks-73831529
https://lachulcvgi.raindrop.page/bookmarks-73831529


בגיל השלישי, היכולת "לתקן טעויות" דרך הארכת תקופה או הגדלת הכנסה מוגבלת. לכן בחירת מסלולי ריבית
לקשישים חייבת לקחת בחשבון חשיפה לסיכון אינפלציוני וריבית פריים. בדרך כלל, שילוב מאוזן בין ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד יאפשר גם יציבות וגם גמישות למחזור עתידי.

ביטוח חיים ומשמעותו בגיל מבוגר

אחד החסמים המשמעותיים למשכנתא לפנסיונרים הוא רכיב ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. הפרמיה יקרה יותר,
לפעמים אף בלתי משתלמת כלכלית. במקרים מסוימים הבנק יסכים להסתפק בביטוח נכס למשכנתא בלבד, תוך בחינת

שווי הנכס והירושה הצפויה, או שילוב יורשים כלוויים. החלטות אלה משפיעות ישירות על מבנה לוח הסילוקין, על היקף
ההלוואה ועל גובה ההחזר.

סוגי פתרונות מימון רלוונטיים לגיל השלישי

משכנתא רגילה מותאמת לגיל השלישי

זהו מימון סטנדרטי לכל דבר, אך עם תכנון שונה: לוח סילוקין שמסתיים בגיל 80 או 85, פריסה אופטימלית בין מסלולים
ויחס החזר מותאם להכנסה מפנסיה. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמכיר את אופן בחינת

התיק בבנקים ואת הרגישות לסיכונים ייחודיים לגיל זה.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי ייעודי לשחרור הון מהנכס לבעלי דירה בגיל מבוגר. בניגוד למשכנתא רגילה, ההחזר החודשי
יכול להיות אפסי והחוב נפרע בעת מכירת הדירה או במסגרת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. לוח הסילוקין

כאן שונה מהותית: החוב צובר ריבית לאורך שנים, בלי סילוק קרן שוטף. פתרון זה מתאים למי שרוצה לשמור על איכות
חיים גבוהה ואין לו כוונה למכור את הדירה בזמן חייו.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת במקרים של מעבר מדירה לדירה, מימוש נכס עתידי או קבלת כספים צפויה )פדיון
פוליסה, ירושה, מכירת נכס(. בלוח סילוקין מותאם, הלוואת הגישור תבנה לרוב על בסיס החזר ריבית בלבד או גרייס

חלקי, ותיפרע בתשלום חד פעמי בתום התקופה, כך שהמשכנתא העיקרית תתוכנן בנפרד ותסתיים בגיל 80-85.

כיצד לבנות לוח סילוקין מותאם בפועל

מיפוי הכנסות והוצאות לאחר הפרישה

לפני שנוגעים במספרים, נדרשת תמונת מצב מלאה: פנסיה תקציבית או צוברת, קצבת זקנה, קצבאות נוספות, הכנסה
משכירות או מעסק קטן, הוצאות קבועות, צרכי בריאות וטיפול. רק לאחר מכן ניתן לקבוע מהו יחס החזר מהכנסה

לפנסיה שאינו פוגע בביטחון הכלכלי. זהו בסיס העבודה לכל לוח סילוקין בגיל השלישי.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי

שווה לעבוד עם מחשבון משכנתא לגיל השלישי שמאפשר להזין גיל נוכחי וגיל סיום רצוי, ולא רק "תקופת הלוואה
בשנים".כך ניתן לדמות תרחישים שונים: מה קורה אם מסיימים בגיל 80 לעומת 85, איך משתנה ההחזר החודשי

כשמגדילים רכיב בריבית פריים, ומה ההשפעה של גרייס חלקי בתקופה הראשונה. יועץ מקצועי יבדוק מספר חלופות
ויבחר את זו שמאזנת בין תזרים שוטף לבין חשיפה לריביות עתידיות.

פיצול ההלוואה למסלולים עם תקופות שונות



לוח סילוקין מותאם כמעט אף פעם לא יהיה "מסלול אחד ל-10 שנים". בדרך כלל נפצל לכמה מסלולים, עם תקופות
שונות, כדי לייצר גמישות: לדוגמה, מסלול קבוע לא צמוד שיסתיים בגיל 80, ומסלול פריים קצר יותר שייפרע מוקדם

באמצעות קרן השתלמות או ירושה צפויה. כך מנהלים את סך החוב בצורה חכמה ולא ממוקדים רק בתשלום החודשי
הראשוני.

מסלול בריבית קבועה לא צמודה - מעניק יציבות מלאה בהחזר, מתאים לגרעין החוב שאיננו רוצים לגעת בו.

מסלול בריבית משתנה צמודה למדד - מאפשר גמישות במחזור עתידי, אך דורש בקרה על סיכון אינפלציה.

מסלול פריים - גמיש במיוחד, מאפשר פירעונות מוקדמים בתקופות של תוספת הכנסה או מימוש נכסים.

תפקיד ההון העצמי וניצול נכס קיים

הון עצמי וניצול נכס כאסטרטגיה תזרימית

הון עצמי וניצול נכס אצל גמלאים נתפסים לא פעם כ"קו הגנה אחרון". בפועל, שימוש מושכל בהון שקיים בדירה יכול
לשפר אתר שימושי משמעותית את איכות החיים, כל עוד לוח הסילוקין מתוכנן נכון. דוגמה לכך היא שעבוד דירה קיימת

לטובת מימון שיפוץ, סיוע לילדים ברכישת דירה או מימון דיור מוגן, תוך בניית החזר שמסתיים בגיל 80 או 85 ומותאם
לפנסיה נטו.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס והשפעתה

הערכת שמאי מקרקעין לנכס קובעת בפועל מהו שיעור המימון המקסימלי שהבנק יסכים לתת. בגיל השלישי, כאשר
נדרשת בטוחה חזקה כדי לפצות על מגבלות גיל והכנסה, להערכת השמאי יש משקל כפול. שווי גבוה יחסית לגובה

ההלוואה מאפשר גמישות בתמחור הריבית, ובהתאם - בנייה מדויקת יותר של לוח הסילוקין, כולל אפשרות להפחתת
החזר חודשי באמצעות פריסה רחבה יותר בתוך מגבלת הגיל.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ומה הבנקים בוחנים

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

לתיק מסודר יש השפעה ישירה על מהירות האישור ועל גמישות הבנק. בין מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ניתן
למצוא: אישורי פנסיה חודשית, דוחות קצבת זקנה ושאר קצבאות, דפי חשבון בנק עדכניים, אישורי הכנסות משכירות,

אישורי בעלות בטאבו, נסח רישום, דוחות קופות גמל וקרנות השתלמות. הצגת תמונה יציבה של הכנסה ונכסים מחזקת
מאוד את היכולת לקבל לוח סילוקין גמיש יותר בתוך מגבלות הגיל.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות בין היתר את גיל הסיום המקסימלי, אופן שקלול הכנסות פנסיוניות,
מגבלות על אחוזי המימון והנחיות להערכת סיכוני אשראי בגיל מבוגר. יועץ שמכיר לעומק את ההנחיות ידע לנצל "מרחבי
תמרון" קיימים, כמו צירוף יורשים צעירים יותר כערבים או לוויים, או בניית מודל שבו חלק מההלוואה נועד להיפרע מוקדם

יותר על בסיס נכסים צפויים.

השוואה בין בנקים מובילים

לכל בנק מדיניות שונה באשר למשכנתאות לגיל השלישי. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי עשוי
להציע גמישות גבוהה במסלולי ריבית ובשילוב משכנתא הפוכה, בעוד בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר יבליט

פתרונות גישור ופריסות ייחודיות. עבודה נכונה היא השוואה מקצועית בין בנקים, לא רק ברמת הריבית, אלא בעיקר
ברמת היכולת לקבל לוח סילוקין שמסתיים בגיל הרצוי, עם החזר חודשי ריאלי.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ולוח סילוקין חדש

https://wakelet.com/wake/0hgS6pWoyo6m75LYTAh6A


מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא בגיל מבוגר

מחזור משכנתא בגיל השלישי הופך רלוונטי כאשר יש ירידה בריבית השוק, שינוי במבנה ההכנסות, צורך בהפחתת
החזר חודשי או התאמת לוח סילוקין לגיל 80-85. כאן נבחנות גם עמלת פירעון מוקדם במסלולים קיימים, עלות ביטוחים

מעודכנת וגמישות הבנק להציע פריסה מחודשת. גם אם התקופה הכוללת מתקצרת בשל מגבלת הגיל, ניתן לעיתים
להוריד את ההחזר באמצעות שינוי מסלולים או הזרמת הון עצמי.

תכנון מחדש של מסלולי הריבית

בעת מחזור, יש הזדמנות לשנות את "רמת הסיכון" של התיק. ייתכן שבעבר נלקחו מסלולים בריבית משתנה צמודה למדד
בהיקף גבוה, וכעת יש צורך לנעול חלק מהחוב במסלול קבוע לא צמוד כדי לייצב את ההחזר. בגיל השלישי, החופש

"לשחק" עם לוחות סילוקין עתידיים קטן, ולכן המחזור צריך להביא בחשבון גם תרחישי קיצון בריבית ובאינפלציה.

השפעת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כשבונים לוח סילוקין שמסתיים בגיל 80 או 85, חייבים להתייחס גם לירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.האם
היורשים מעוניינים לשמור על הנכס ולפרוע את המשכנתא, או שיתבצע מימוש דירה עם פירעון החוב? לעיתים נכון לבנות

לוח סילוקין "רך" יותר כיום, עם יתרת חוב גבוהה יותר בעתיד, מתוך ידיעה שהיורשים צפויים למכור את הדירה ולמחזר
את החוב בהתאם לצרכיהם.

ההיבט הביטוחי והמשפטי בלוח סילוקין לגיל השלישי

ביטוח חיים ומשמעותו ללוח הסילוקין

כשעלות ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר משמעותית, היא יכולה להכביד על ההחזר החודשי הכולל. לעיתים כדאי
לקצר מעט את התקופה כדי להקטין את סך הפרמיות, או לשלב יורש צעיר יותר כמבוטח עיקרי. כל החלטה כזו משנה

את מבנה לוח הסילוקין: מספר התשלומים, גובה כל תשלום, והיתרה שתישאר במקרה של אירוע ביטוחי.

ביטוח נכס למשכנתא וניהול סיכונים

ביטוח נכס למשכנתא נועד להבטיח לבנק שהבטוחה נשמרת, אך בפועל הוא גם מגן על המשפחה במקרה של נזק
מהותי לנכס. בבואנו לקבוע לוח סילוקין עד גיל 80 או 85, יש להקפיד שהעלות הביטוחית משתלבת בהרכב התשלומים

הכולל ואינה חונקת את התזרים, בעיקר כאשר יש גם ביטוחי בריאות וסיעוד במקביל.

הסכמי שיתוף בין יורשים ותכנון מוקדם

במקרים שבהם מספר יורשים מעורבים כבר בשלב לקיחת המשכנתא, כדאי להסדיר מראש את מבנה הבעלות, האחריות
להחזר ותהליך קבלת ההחלטות בעתיד. כשמראש ברורה התמונה, הבנק עשוי להיות פתוח יותר ללוח סילוקין ארוך עד

https://atavi.com/share/y0fgaeza6ih4 גיל 85, מתוך ידיעה שיש דור המשך שיוכל להמשיך את ההחזר או למחזר את
ההלוואה בתנאים שלו.

הדגמת בניית לוח סילוקין מותאם לגיל 80/85

תרחיש בסיסי: לווה בן 72 עם דירה בבעלות

נניח לווה בן 72, בעל דירה ללא משכנתא, זקוק ל-700,000 ש"ח לצורך סיוע לילדים, שיפוץ ושיפור איכות החיים. הפנסיה
נטו 9,000 ש"ח, קצבת זקנה 3,000 ש"ח והכנסה משכירות 3,000 ש"ח, סך הכל 15,000 ש"ח. יחס החזר סביר בעבורו הוא

עד כ-4,500-5,000 ש"ח לחודש. גיל סיום משכנתא רצוי: 82 או 85, בהתאם למדיניות הבנק.

פיצול למסלולים והגדרת תקופות



נבנה, למשל, שלושה מסלולים: 300,000 ש"ח בריבית קבועה לא צמודה עד גיל 82, 250,000 ש"ח בריבית פריים עד גיל
85, ו-150,000 ש"ח בריבית משתנה צמודה למדד עד גיל 80. לוח הסילוקין יראה החזר יציב יחסית, כשיתרת המסלול

המשתנה נפרעת מוקדם יותר, ובמקביל נשמרת גמישות למחזר את מסלול הפריים בעתיד אם משתנים תנאי השוק או
ההכנסות.

שילוב אפשרות גישור או משכנתא הפוכה

אם צפויה ירושה בתוך 5-7 שנים, אפשר להוסיף רכיב של הלוואת גישור לגיל השלישי, שתיפרע בעת קבלת הכסף,
ובכך להקטין את ההחזר השוטף בשנים הראשונות. לחלופין, רלוונטי לשקול משכנתא הפוכה על חלק מהסכום לצורך

שיפור רמת החיים, ולבנות במקביל משכנתא "רגילה" קטנה יותר עם לוח סילוקין שמסתיים בגיל 80 או 85. כך ניתן לפזר
סיכונים בין כלים שונים במקום להעמיס על מסלול אחד.

החשיבות של יועץ מומחה לגיל השלישי

התמודדות עם מגבלות מערכתיות

מערכת הבנקאית נוטה לשמרנות כאשר מדובר במשכנתא לגיל השלישי. כאן נכנס לפעולה יועץ משכנתאות מומחה
לגיל השלישי, שמכיר את הניואנסים בכל בנק: איך מציגים את ההכנסות הפנסיוניות, כיצד מנמקים את הצורך בהחזר

חודשי מותאם לפנסיונרים, ואיך לבנות לוח סילוקין שמתקבל בוועדת האשראי, תוך שמירה על אינטרס הלקוח.

שילוב בין משכנתא, ביטוחים ותכנון ירושה

התכנון הנכון בגיל השלישי איננו רק "משכנתא". הוא כולל סנכרון בין מימון בנקאי, ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר,
ביטוחי בריאות, הוראות ירושה, ניהול חסכונות ופיקדונות. לוח סילוקין שמסתיים בגיל 80 או 85 צריך להיות חלק מתמונה

פיננסית רחבה, ולא מוצר בודד שמטופל במנותק משאר הנכסים וההתחייבויות.

ניהול לוחות זמנים ופנייה לבנקים המתאימים

לא כל בנק בנוי באותה מידה לעבוד עם פנסיונרים. יש בנקים שבהם למשכנתא לפנסיונרים יש מסלולים ייעודיים, צוותים
מנוסים ומדיניות מקלה בגיל הסיום. יועץ מנוסה ידע מתי לפנות לבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, מתי לבנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ומתי נכון לפצל את הבקשה בין בנקים שונים או לשלב הלוואות חוץ בנקאיות כחלק
ממבנה מימון כולל.

מבט קדימה: לוח סילוקין מותאם כבסיס לביטחון בגיל השלישי
כאשר לוח הסילוקין נבנה במקצועיות, סיום המשכנתא בגיל 80 או 85 מפסיק להיות "איום" והופך לתוכנית פעולה ברורה.

החוסן הכלכלי בגיל השלישי תלוי לא רק בגובה הפנסיה, אלא גם באיכות הניהול של ההתחייבויות. משכנתא מתוכננת
היטב יכולה לספק נזילות, לשמר איכות חיים, לסייע לדור הבא ולשמור על הנכס המשפחתי, כל זאת תוך עמידה מלאה

במגבלות הבנקים והרגולציה.

התייחסות מדויקת ללוח סילוקין מותאם, להיקף המימון, למסלולי הריבית, לביטוחים ולסוגיית הירושה מאפשרת
לפנסיונרים לתכנן את השנים הבאות מתוך ודאות רבה יותר. בשילוב ליווי מקצועי, ניתן להפוך את המשכנתא מכלי מכביד

לכלי ניהולי, שמשרת אסטרטגיית חיים ברורה עד גיל 80, 85 ולעיתים אף מעבר לכך, בהתאם למדיניות הבנק המלצות
לאיחוד הלוואות ולמצב האישי של הלווה והמשפחה.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

https://rmci8.stick.ws/
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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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https://maps.app.goo.gl/YSpGnVEGYS4sJMS57.
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