
הלוואת גישור לגיל השלישי למימון שיפוץ הנכס לפני מכירה הפכה לכלי עבודה מרכזי עבור יועצי משכנתאות, מתכננים
פנסיוניים ומשפחות המחזיקות בנכס יקר אך זקוק להשבחה. עבור לקוחות בגיל פרישה ומעלה, היכולת לבצע שיפוץ

משמעותי לפני מכירה, בלי לפגוע בתזרים המזומנים החודשי ובלי למכור נכסים אחרים, יכולה להיות ההבדל בין עסקת
נדל"ן בינונית לעסקה מיטבית שמייצרת ערך כלכלי אמיתי.

הלוואת גישור לגיל השלישי – הגדרה ותכלית
הלוואת גישור לגיל השלישי היא הלוואה קצרה או בינונית טווח, לרוב כנגד שעבוד דירה קיימת, המיועדת למימון צורך

נקודתי עד למועד ידוע, כגון מכירת הנכס לאחר השבחה. בניגוד למשכנתא סטנדרטית, מטרת ההלוואה אינה פריסה
ארוכת שנים, אלא יצירת נזילות זמנית בתקופה בה נדרש מימון מהיר, למשל לצורך שיפוץ ושדרוג הדירה לפני הוצאתה

לשוק.

עבור בעלי נכסים בגיל פרישה, שילוב נכון בין משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה לבין
הלוואת גישור קצרה יכול לייצר תמהיל מימון אופטימלי, המאפשר גם שיפוץ יסודי וגם שימור רמת החיים בתקופת

הפנסיה.

הקשר בין שיפוץ הנכס, השבחה ושחרור הון
בגיל השלישי, דירה ישנה במיקום טוב היא לעיתים הנכס העיקרי של המשפחה, אך מצבה הפיזי מקשה על מכירה

במחיר גבוה. הלוואת גישור למימון השיפוץ מאפשרת לבצע עבודות תשתית, שדרוג מטבח, חידוש חדרי רחצה, שיפור
נגישות, ריצוף וצבע, וכך למקסם את שווי המכירה. התוצאה הישירה היא שחרור הון מהנכס ברמה גבוהה יותר

משמעותית לעומת מכירה במצבו הישן.

מהלך זה רלוונטי במיוחד כאשר יש צורך במימון מעבר לדיור מוגן, סיוע לילדים או חיזוק הביטחון הכלכלי בתקופת
הפנסיה. במקום למכור "במצב כמו שהוא" ולוותר על פוטנציאל השבחה, ניתן לתכנן פרויקט קצר מועד של שיפוץ,

להיעזר במימון בנקאי או חוץ בנקאי, ולפרוע את ההלוואה במועד קבלת התמורה מהמכירה.

יתרונות הלוואת גישור לגיל השלישי לעומת חלופות

שמירה על תזרים מזומנים בתקופת הפנסיה

אחד האתגרים המרכזיים בגיל מבוגר הוא ניהול יחס החזר מהכנסה לפנסיה ברמה סבירה. ההכנסה מפנסיה וקצבאות
זקנה מוגבלת, וכל החזר חודשי גבוה פוגע ישירות ביכולת לשמור על רמת החיים. הלוואת גישור שמבוססת על תקופת

גרייס במשכנתא - לעיתים גרייס חלקי, לעיתים גרייס מלא - מאפשרת להפחית משמעותית את ההחזר השוטף עד
למועד פדיון הנכס.

במקרים מסוימים הבנקים מאשרים מסלול בו משולמת רק הריבית בתקופת הגישור, והקרן נפרעת במלואה עם קבלת
כספי המכירה. כך ניתן לממן שיפוץ מקיף בלי להכביד על תזרים הפנסיה, תוך עמידה בדרישות האשראי של הבנק.

שיפור תנאי העסקה באמצעות השבחת הנכס

שיפוץ איכותי לפני מכירה משפיע ישירות על הערכת השמאי, על נראות הנכס ועל קהל היעד הפוטנציאלי. בעזרת
הערכת שמאי מקרקעין לנכס לפני ואחרי השיפוץ ניתן לכמת את פוטנציאל ההשבחה ואת תרומת ההלוואה לעסקה.

לעיתים קרובות, עלות המימון והריבית נמוכות משמעותית ביחס לתוספת לשווי המכירה לאחר השיפוץ.

יועץ מקצועי ידע לשלב את הלוואת הגישור כחלק מתכנון כולל, לצד בדיקת חלופות כמו מחזור משכנתא בגיל השלישי,
שימוש חלקי במשכנתא הפוכה, או רכיב של משיכת הון מקופות חיסכון, בהתאם לפרופיל הסיכון של הלקוח.



מסגרות מימון, אחוזי מימון ורגולציה בגיל מבוגר
לצורך בניית עסקה נכונה, יש להבין היטב את מגבלות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, את כללי האשראי
לכל הגילאים, ואת ההבחנות בין נכס למגורים לנכס להשקעה. בגיל השלישי, הבנקים נצמדים במיוחד למגבלות אחוז

מימון לגיל מבוגר, ובוחנים בקפדנות את יכולת ההחזר החודשית במקביל לצפי למימוש הבטוחה.

אחוז מימון והון עצמי בגיל השלישי

בדרך כלל, כאשר מדובר בדירת מגורים יחידה, ניתן להגיע לאחוז מימון של עד כ-50%–60% בגילאים מתקדמים, בכפוף
למדיניות הבנק ולמצב הבריאותי. כאשר ישנן הלוואות קיימות על הנכס, יש לבחון האם נכון לבצע מחזור משכנתא בגיל

השלישי ולשלב רכיב של גישור בתמהיל החדש. היכולת לנצל את הנכס באמצעות מימון בנקאי אינה רק פונקציה של
השווי, אלא גם של הון עצמי וניצול נכס לאורך השנים.

במקרים מסוימים, שילוב בין הלוואת גישור לבין משכנתא הפוכה מאפשר להגיע לרמת מימון גבוהה יותר, כאשר חלק
מהמשאבים מיועדים לשיפוץ והשבחה וחלק נוסף ליצירת כרית ביטחון כלכלית לטווח ארוך.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ומדיניות הבנקים

הבנקים בוחנים יחס החזר מהכנסה לפנסיה בדומה ללקוחות עובדים, אך עם דגשים ייחודיים: יציבות מקורות ההכנסה,
פיזור בין פנסיות, קצבאות זקנה, קצבאות שאירים והכנסות משכר דירה. לרוב, הבנק ידרוש שההחזר החודשי - אם קיים

בתקופת הגישור - לא יעבור שיעור מסוים מההכנסה הפנויה, בדרך כלל סביב 30%–40%, בהתאם לגיל ולמדיניות
הפנימית.

במקרים בהם מוגדרת תקופת גרייס, יש חשיבות גבוהה ללוח סילוקין מותאם שמדגים ללקוח ולבנק את תרחיש פרעון
ההלוואה בעת המכירה, כולל בדיקת רגישות לעיכובים במימוש הנכס או לשינוי בתמורה הסופית.

מסלולי ריבית ומבנה ההלוואה לגיל השלישי
תכנון נכון של הלוואת גישור לגיל השלישי מחייב בחירה מדויקת במסלולי ריבית, בהתחשב באופק ההלוואה, ברמת

הסיכון הרצויה ובמגמות השוק. גם אם ההלוואה צפויה להיסגר בתוך שנה או שנתיים, בחירת מסלול שגוי יכולה לגרור
עמלת פירעון מוקדם גבוהה או עלויות ריבית מיותרות.

ריבית פריים ומשמעותה בגישור קצר מועד

המסלול הנפוץ ביותר לגישור הוא ריבית פריים למשכנתא, הודות לגמישות הגבוהה ועמלת פירעון מוקדם אפסית ברוב
המקרים. עבור הלוואת גישור המתוכננת לשנתיים, צמודת פריים ללא קנס פירעון מוקדם מאפשרת ללקוח לסגור את

החוב מיד עם קבלת כספי המכירה, בלי "קנס היוון" משמעותי.

עם זאת, בגיל השלישי יש לקחת בחשבון את תנודתיות הפריים. כאשר האופק הרבה יותר קצר, הסיכון לתנודה חדה
בריבית בתקופת השיפוץ והמכירה קטן יחסית, אך עדיין נדרש ניתוח מקצועי, במיוחד כאשר ההחזר החודשי תלוי בריבית

השוטפת ולא נלקחה גרייס מלא.

ריבית קבועה לעומת ריבית משתנה צמודה למדד

במקרים בהם הלקוח מעוניין בוודאות מלאה לגבי גובה ההחזר בתקופת הגישור, ניתן לשקול רכיב של ריבית קבועה לא
צמודה. מסלול זה מעניק יציבות מלאה, ללא חשיפה לאינפלציה או לשינויים בריבית הפריים, אך לעיתים מגיע עם ריבית

נקובה גבוהה יותר ועם פוטנציאל עמלת פירעון מוקדם אם הריביות במשק ירדו באופן משמעותי.

אפשרות נוספת היא ריבית משתנה צמודה למדד עם תקופות עדכון קצרות יחסית. מסלול כזה מתאים כאשר אופק
ההלוואה מעט ארוך יותר, או כאשר צפויים מספר תרחישים אפשריים: מכירה תוך שלוש שנים, העברת הנכס בירושה, או

הסדרת זכויות מורכבת. עם זאת, יש לנתח היטב את הסיכון האינפלציוני ביחס לגיל ולמצב הכלכלי.



הלוואת גישור לעומת משכנתא הפוכה ומשכנתא רגילה לפנסיונרים
כאשר בוחנים פתרון מימון לשיפוץ נכס לפני מכירה, חשוב להבהיר ללקוח את ההבדלים בין הלוואת גישור לגיל

השלישי, משכנתא לפנסיונרים רגילה ומשכנתא הפוכה. כל אחד מהפתרונות מבוסס על תפיסת סיכון שונה, על אופק
זמן שונה ועל מערכת יחסים אחרת בין ההלוואה לבין מועד המכירה הצפוי של הנכס.

הלוואת גישור – מוצר מטרה קצר מועד

הלוואת גישור מוגדרת למועד סיום ידוע יחסית: מכירת הדירה אחרי השבחה. הלקוח והבנק מבינים שהקרן תיפרע לרוב
במלואה מכספי המכירה, ולעיתים מוסיפים בטוחות נוספות או ערבויות. זהו מוצר מדויק כאשר כבר קיימת אסטרטגיית

יציאה ברורה ומתוכננת, ואף יש לעיתים קונים פוטנציאליים באופק.

משכנתא רגילה לפנסיונרים – פתרון פריסה ארוכת טווח

משכנתא לפנסיונרים דומה עקרונית למשכנתא סטנדרטית, אך מותאמת לגיל ולמקורות ההכנסה. כאשר אין תוכנית
מיידית למכירת הנכס, והמטרה היא פריסת חוב ארוכת שנים, משכנתא רגילה יכולה להוות תחליף להלוואת גישור. עם
זאת, כאשר המטרה היא שיפוץ לקראת מכירה קרובה, משכנתא לטווח ארוך עלולה להכביד על תזרים הפנסיה ולהפוך

לפחות יעילה כלכלית.

משכנתא הפוכה – שחרור הון ללא לחץ מכירה

משכנתא הפוכה מאפשרת ללקוח בגיל השלישי לקבל סכום חד פעמי או קצבה חודשית כנגד שעבוד הדירה, ללא החזר
חודשי, כאשר פירעון ההלוואה נעשה במועד העברת הנכס או מכירתו בעתיד הרחוק. זהו פתרון מתאים כאשר אין כוונה

מיידית למכור את הנכס לאחר השיפוץ, אלא ליהנות ממנו לאורך זמן ולהעבירו לאחר מכן ליורשים.

במצבים בהם השיפוץ נועד דווקא לשיפור איכות החיים של בעל הנכס ולאו דווקא להשבחה לקראת מכירה, שילוב בין
משכנתא הפוכה לבין רכיב גישור קצר מועד עשוי לספק את רמת הגמישות הגבוהה ביותר, תוך הקפדה על החזר חודשי

מותאם לפנסיונרים.

בדיקת זכאות, מסמכים נדרשים ותהליך עבודה מקצועי

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

לפני בניית העסקה, יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. הבדיקה כוללת מיפוי של הכנסה מפנסיה
וקצבאות זקנה, קצבאות נוספות, הכנסות משכירות, השקעות ונכסים פיננסיים, לצד בחינת התחייבויות קיימות כמו
הלוואות צרכניות ומשכנתאות קיימות. מטרת המיפוי היא לוודא שהלקוח עומד בדרישות הבנק גם בתרחישים פחות

אופטימיים, כמו עיכוב במכירת הנכס או ירידה מסוימת בתמורה הצפויה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ולהלוואת גישור

אישורי קצבה מהמוסד לביטוח לאומי, קרנות פנסיה, קופות גמל וקרנות השתלמות במידת הצורך.

אישורי בעלות מעודכנים על הנכס, נסח טאבו או אישור זכויות מחברה משכנת.

דו"חות הלוואות קיימות, כולל משכנתאות, לצורך בניית לוח סילוקין מותאם חדש במקרה של מחזור.

תוכניות שיפוץ, הצעות מחיר מקבלנים או מפקח בניה, על מנת לתמחר נכון את היקף הגישור.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס במצבו הנוכחי ולעיתים גם הערכת שווי צפוי אחרי השיפוץ.

איסוף מסודר של החומר מראש מקצר את זמן האישור, מאפשר קבלת הצעות ממספר בנקים, כגון בנק מזרחי טפחות
משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ומייצר כוח מיקוח טוב

https://www.facebook.com/gilfinance/ יותר בידי הלקוח והיועץ.
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ביטוחים, שעבודים והיבטי ירושה בעסקת גישור

ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל מבוגר

אחד המרכיבים הרגישים בעבודה עם לקוחות בגיל השלישי הוא נושא הביטוח. הבנקים דורשים בדרך כלל ביטוח נכס
למשכנתא, ולעיתים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בגילאים מתקדמים, פרמיית ביטוח החיים עלולה להיות

יקרה מאוד או אפילו בלתי זמינה במקרים של מצב רפואי מורכב, ולכן יש לתכנן מראש חלופות, כגון שיעבוד כספים,
ערבויות או צירוף יורשים כשותפים לעסקה.

יועץ מנוסה יבחן האם נכון ללקוח לרכוש ביטוח חיים חיצוני, להסתמך על ביטוחים קיימים, או לעבוד עם בנק המציע
גמישות רבה יותר בדרישות הביטוח בגיל השלישי, תוך שמירה על רמת סיכון סבירה.

שעבוד דירה קיימת והשלכות על הירושה

הלוואת גישור ממומשת כמעט תמיד על ידי שעבוד דירה קיימת. כאשר יש מספר יורשים פוטנציאליים, נדרש לעיתים
להסדיר מראש הסכמות משפחתיות לגבי מטרת השיפוץ, הצפי לתמורה וחלוקת התמורות ביניהם. נושא ירושה והסדרת

זכויות בדירה משועבדת הופך קריטי במיוחד אם רק אחד הילדים מעורב בפועל בתהליך, או כאשר חלק מהיורשים
מתגוררים מחוץ לישראל.

במקרים מורכבים, רצוי לשלב ליווי משפטי שיוודא כי השעבוד, השיפוץ והמכירה העתידית מתואמים עם הוראות צוואה,
הסכמי ירושה קיימים ומסמכי בעלות. תכנון מוקדם מונע מחלוקות משפחתיות בשלב מאוחר ומקל על הבנק באישור

העסקה.

שיקולים תפעוליים: תזמון השיפוץ, המכירה והגישור
התזמון הוא פרמטר מרכזי בהצלחת מהלך שיפוץ ומכירה עם הלוואת גישור. יש לנהל בקפדנות את לוח הזמנים בין

קבלת האישור המותנה מהבנק, קבלת הכספים, תחילת העבודות, סיומן והוצאת הנכס לשוק. כל עיכוב מצטבר עלול
לייקר את עלות הגישור ולהאריך את החשיפה לסיכוני שוק, ולכן בניית תוכנית עבודה ריאלית היא חיונית.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי

כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשרים לבצע סימולציות מהירות של גובה החזר חודשי, ריביות אפשריות
ואורך תקופת הגישור, בהתאם לסכום הנדרש לשיפוץ ולשווי הנכס לפני ואחרי ההשבחה. למרות שהמחשבונים נותנים

אינדיקציה בלבד, הם מהווים כלי עבודה שימושי ליועצים ולמשפחות לצורך תכנון מוקדם והבנת סדרי גודל, לפני פנייה
רשמית לבנק.

התמודדות עם עמלות פירעון מוקדם ותנאי יציאה

בהלוואת גישור, תנאי היציאה קריטיים כמעט כמו תנאי הכניסה. יש לבדוק מראש מהי עמלת פירעון מוקדם בכל מסלול,
במיוחד אם בוחרים רכיב בריבית קבועה או צמודה. במקרים מסוימים עדיף לשלם ריבית מעט גבוהה יותר במסלול ללא

קנס, מאשר לחסוך כמה עשיריות אחוז ולהעמיס סיכון לקנס היוון במקרה בו הריבית במשק תרד.

ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מאפשר ללקוח להבין את המשמעויות המלאות של תנאי היציאה,
ולבנות תמהיל בו חלק מהרכיבים גמישים לחלוטין וחלק מנוצלים ליצירת יציבות בריבית, בהתאם לפרופיל הסיכון האישי.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בעסקת גישור
עבודה עם לקוחות מבוגרים דורשת רגישות גבוהה לצד מקצועיות פיננסית עמוקה. יועץ משכנתאות מומחה לגיל

השלישי לא מסתפק בהשגת ריבית נמוכה, אלא בוחן את העסקה דרך פריזמה רחבה: השפעה על תזרים הפנסיה, על
תוכניות הירושה, על המיסוי הצפוי במכירה ועל היכולת להתמודד עם הפתעות בדרך.



יועץ מנוסה מכיר את המדיניות בפועל של בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר ובנקים נוספים, ויודע למפות מראש היכן צפויים אתגרים כמו דרישות ביטוח, מגבלות על אחוזי

מימון או הסתייגויות הנוגעות למצב הבריאותי של הלקוח.

שילוב בין תכנון פיננסי, תכנון נדל"ני ותכנון משפחתי

כאשר מטרת ההלוואה היא שיפוץ הנכס לפני מכירה, היועץ נדרש לפעול בצומת של כמה עולמות: מימון בנקאי, תכנון
פנסיוני, תכנון מס ותכנון משפחתי. עליו לבחון האם המכירה מייצרת מס שבח, האם קיימות חלופות להשבחה חלקית
בלבד, האם כדאי לשלב את הילדים כבר בשלב נטילת ההלוואה, ואיך נראית התמונה הכספית של הלקוח ביום שאחרי

המכירה.

תהליך מסודר, הכולל איסוף נתונים, ניתוח תרחישים, שימוש בכלי סימולציה כמו מחשבונים, השוואת הצעות מבנקים
שונים ובחינת ההשפעה על היורשים, מבטיח שההלוואה תשמש כמנוף אמיתי ליצירת ערך ולא כמקור לסיכון מיותר.

מבט קדימה: שימוש חכם בנכס לצורך שיפור איכות החיים
הלוואת גישור לגיל השלישי למימון שיפוץ הנכס לפני מכירה היא לא רק מהלך טכני של מימון שיפוץ. מדובר בכלי

אסטרטגי המאפשר למשפחות לתרגם נכס נדל"ני ישן להון נזיל, לשפר את תנאי המכירה, ולשדרג את הביטחון הכלכלי
בשנות הפנסיה. כאשר מהלך כזה מתוכנן ומבוצע בליווי מקצועי, הוא מייצר גמישות ותמרון כלכלי, מבלי להכביד יתר על

המידה על ההכנסה השוטפת.

הבחירה בין משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה והלוואת גישור, יחד עם בחירת מסלולי הריבית, מבנה ההחזרים, הביטוחים
ותנאי היציאה, צריכה להיעשות על בסיס בחינה פרטנית של צרכי המשפחה, מטרות השיפוץ ותוכניות ההמשך. בשילוב

נכון בין הבנה פיננסית, היכרות עם תקנות בנק ישראל והבנת השוק הנדל"ני המקומי, ניתן להפוך את הנכס הקיים
ממבנה ישן הדורש שיפוץ למנוף משמעותי לשיפור איכות החיים בגיל השלישי.

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
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