
הלוואת גישור לגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לכלי עבודה מרכזי עבור פנסיונרים ומשפחות שמבקשים לשחרר הון
כלוא בנכס, לגשר על התקופה עד מכירת הדירה הישנה, ולבנות תמהיל מימון יציב למשכנתא חדשה. כאשר משלבים נכון

בין משכנתא לגיל השלישי, שעבוד דירה קיימת וניהול סיכונים חכם, ניתן לאפשר לבני הגיל המבוגר לבצע מהלך נדל"ן
מורכב תוך שמירה על תזרים מזומנים סביר ואיכות חיים.

מהי הלוואת גישור לגיל השלישי וכיצד היא עובדת
הלוואת גישור לגיל השלישי היא הלוואה ייעודית, לרוב על בסיס שעבוד דירה קיימת, שמטרתה לממן את רכישת הדירה

החדשה עד לרגע שבו מתקבל כספי המכירה של הדירה הישנה. ברוב המקרים מדובר בפתרון משלים למשכנתא
לפנסיונרים, כאשר ההחזר העיקרי של הגישור מתבצע מתוך כספי המכירה ולא רק מהכנסה שוטפת.

עבור בני הגיל השלישי, מאפייני ההכנסה, אורח החיים והמגבלות הרגולטוריות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים מחייבים תכנון פרטני ומדויק יותר מאשר אצל לווים צעירים. הבנק בוחן הכנסה מפנסיה, קצבאות זקנה,

חסכונות ונכסים נוספים, ומצפה לראות יחס החזר מהכנסה לפנסיה שמרני ומבוקר לכל אורך חיי ההלוואה.

הלוואת גישור מול משכנתא רגילה ומשכנתא הפוכה
כאשר בוחנים מהלך של מעבר דירה בגיל מבוגר, יש שלושה כלים עיקריים: משכנתא רגילה, הלוואת גישור ומשכנתא

הפוכה. כל אחד מהם עובד אחרת ומשרת צורך מעט שונה, ולעיתים השילוב ביניהם הוא המינוף האופטימלי לשחרור הון
מהנכס.

משכנתא רגילה בגיל השלישי

משכנתא רגילה מבוססת על החזר חודשי קבוע או משתנה לאורך תקופה קצובה. אצל לווים מבוגרים הבנק מגביל את
משך ההלוואה כך שתסתיים סביב גיל 80-85, בהתאם למדיניות כל בנק. המשמעות היא שאחוז מימון לגיל מבוגר

ופריסת השנים קצרים יותר, ולכן ההחזר החודשי עלול להיות גבוה ביחס להכנסה הפנסיונית.

בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים מוצרים ייעודיים
לגיל השלישי, אך עדיין כפופים להנחיות הרגולטוריות לגבי מסלולי ריבית, הכנסות וגיל. לכן, ללא גישור, ייתכן קושי לעמוד

בהחזרים בתקופה שבין רכישת הדירה החדשה למכירת הישנה.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס



משכנתא הפוכה היא כלי אחר לגמרי: בעל הנכס מקבל הלוואה על בסיס שעבוד הדירה הקיימת, לרוב ללא החזר חודשי,
כאשר החוב נפרע בעת מכירה, מעבר לבית אבות או פטירה. בגיל השלישי זהו מוצר מובהק של שחרור הון מהנכס

לצורך תוספת הכנסה, תמיכה בילדים או שיפור רמת החיים, ולאו דווקא למעבר מיידי לדירה אחרת.

עם זאת, יש מקרים בהם שילוב בין משכנתא הפוכה חלקית לבין הלוואת גישור ומשכנתא רגילה מאפשר תכנון רב-דורי,
כולל ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאן תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי קריטי לצמצום

סיכון עתידי ליורשים ולבני הזוג.

הלוואת גישור - פתרון נקודתי לתקופת המעבר

הלוואת גישור שונה משני המוצרים הקודמים בכך שמדובר בהלוואה קצרת או בינונית טווח, שלרוב נפרעת באירוע חד
פעמי - מכירת הדירה הישנה. לעיתים משולבת בה תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים רק ריבית או אף דוחים את

מלוא התשלום לתום התקופה, בהתאם למדיניות הבנק ולפרופיל הסיכון של הלווה.

עבור מי שמכר דירה אך נמצא בפרק זמן של מספר חודשים עד קבלת הכסף, או עבור מי שמבקש לרכוש דירה חדשה
לפני שמצא קונה לישנה, הלוואת גישור מאפשרת להתקדם מבלי להמתין. השאלה המקצועית היא כיצד לתמחר את

הסיכון, לבחור מסלולי ריבית לקשישים ולהתאים את ההחזר ליכולת.

אחוז מימון, הון עצמי וניצול נכס בגיל מבוגר
הבסיס לכל מהלך גישור הוא הבנה מהו אחוז מימון לגיל מבוגר שהבנק מוכן לתת, ומה גובה ההון עצמי וניצול נכס

שניתן להעמיד מהדירה הקיימת. בנק ישראל מגביל את אחוז המימון לפי סוג הנכס )דירה יחידה, דירה להשקעה, מחזור(
ולפי מאפייני הלווה, אך בגיל השלישי יש לעיתים שיקולי זהירות נוספים מצד הבנקים.

בדיקה כמה מהשווי לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס ניתן לשעבד לצורך גישור

איזה חלק מההון העצמי מגיע ממכירת הדירה הישנה ואיזה ממקורות נזילים אחרים



כיצד ייראה הלוח סילוקין מותאם לאחר סיום הגישור, כאשר המשכנתא תישאר לבדה

בגיל השלישי נדרשת שמרנות רבה יותר, ולכן לא תמיד כדאי למצות את מקסימום אחוז המימון. מרווח ביטחון בשווי הנכס
ובגובה ההלוואה מפחית סיכון במקרה שמכירת הדירה הישנה מתעכבת או נעשית במחיר נמוך מהצפוי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
ליבת הניתוח בבנק היא היכולת של הלווה לעמוד בתשלומים. בגיל השלישי מסתמכים ברוב המקרים על הכנסה

מפנסיה וקצבאות זקנה, לעיתים בצירוף הכנסות משכר דירה או קצבאות נכות. יחס החזר מהכנסה לפנסיה נמדד
באחוזים מההכנסה נטו, והבנקים שואפים לראות החזר שלא עולה על 30%-40%, לעיתים אף פחות בגילאים מתקדמים.

במבנה של הלוואת גישור ניתן לעיתים לייצר החזר חודשי מותאם לפנסיונרים בכך שהחלק העיקרי של החוב נפרע
בעת מכירת הדירה. כך החזר המשכנתא השוטף נשאר בגובה סביר, בעוד שהגישור מתנהג כהלוואה "ממתינה" קצרה.

זה קריטי במיוחד כאשר חלק מההכנסה הפנסיונית אמור לעבור לבן/בת הזוג בלבד לאחר פטירה, מה שמקטין את כרית
הביטחון.

מסלולי ריבית מתאימים לגיל השלישי ולתקופת גישור
בחירת המסלול היא אחד הגורמים המשמעותיים ביותר בניהול עלות וסיכון. בגיל השלישי, השילוב בין ריבית פריים

למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד מקבל משמעות אחרת, שכן האופק הכלכלי, הצרכים
התזרימיים וסובלנות הסיכון שונים מאשר בגיל 30-40.

ריבית פריים ומשמעותה בגישור

ריבית פריים למשכנתא משקפת את הריבית במשק בתוספת מרווח. בתקופות של ריבית גבוהה, לווים מבוגרים עלולים
להיפגע מהחזר חודשי קופצני, אך בגישור קצר טווח פריים יכול להיות יתרון בזכות גמישות גבוהה יותר ועמלות יציאה



נמוכות יחסית. הדבר חשוב כאשר קיים תרחיש ריאלי של פירעון מוקדם מיד עם מכירת הדירה הישנה.

ריבית קבועה לא צמודה - יציבות מעל הכל

ריבית קבועה לא צמודה מתאימה במיוחד לגיל השלישי, שכן היא מספקת וודאות מלאה לגבי ההחזר החודשי, ללא
חשיפה למדד המחירים לצרכן. גם אם הריבית הראשונית מעט גבוהה יותר, עבור פנסיונר שנשען על קצבה קבועה,

היציבות חשובה לא פחות מהחיסכון הפוטנציאלי. יחד עם זאת, יש להביא בחשבון אפשרות של עמלת פירעון מוקדם אם
צפוי מחזור או פירעון משמעותי לאחר מכירה.

ריבית משתנה צמודה למדד - יתרונות וחסרונות

ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להיראות אטרקטיבית בשנים הראשונות, אך חושפת את הלווה לעלייה כפולה: גם
בריבית המוצמדת וגם במדד עצמו. בגיל השלישי, כאשר יכולת ההסתגלות להחזר גבוה נמוכה יותר, נדרש תכנון זהיר

מאוד, במיוחד בתקופות של אינפלציה בלתי צפויה. מנגד, במסלול גישור קצר טווח, הסיכון האינפלציוני מוגבל בזמן
ולעיתים ניתן להצדיק אותו.

תקופת גרייס, לוח סילוקין מותאם ותכנון יציאה מהגישור
אחד הכלים המרכזיים בהלוואת גישור לגיל השלישי הוא תקופת גרייס במשכנתא. בתקופה זו, אשר יכולה להיות חלקית
)תשלום ריבית בלבד( או מלאה )דחיית קרן וריבית(, ניתן לצמצם את ההחזר החודשי באופן זמני ולחכות עד למכירה. חשוב

להבין שגרייס אינו מתנה - הריבית נצברת ומגדילה את החוב הסופי.

לכן, יש לבנות לוח סילוקין מותאם אשר משקף בצורה שמרנית את מועד המכירה הצפוי, את סכום ההחזר החד פעמי
ואת יתרת החוב שתישאר לאחריו. יועץ מיומן יבדוק תרחישים של עיכוב במכירה, הורדת מחיר, או מכירה חלקית של נכס

אחר לכיסוי, ויוודא שגם בתרחישים אלה הלווה אינו מגיע למצב של חדלות פירעון תזרימית.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושילוב עם הלוואת גישור
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא מהלך נפוץ כאשר ריבית השוק משתנה או כאשר המציאות המשפחתית והפיננסית

משתנה - פרישה, ירושה, מכירת נכס או מעבר לדיור מוגן. בעת תכנון גישור, לעיתים כדאי לשלב מחזור של ההלוואות
הקיימות כדי לנצל ריבית טובה יותר או להאריך מעט את תקופת ההחזר, כל עוד הדבר נעשה בזהירות ולא תוך העמסת

סיכון עתידי.

במקרים רבים, השלב הראשון הוא בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה תוך שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא
לגיל השלישי, ואז בחינת חלופות למחזור ולקיחת גישור באותו מהלך. ההשוואה בין בנקים שונים, כולל בנק מזרחי

טפחות, בנק הפועלים ושחקנים נוספים, יכולה לחסוך מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה, במיוחד כאשר לוקחים
בחשבון עמלות, ריביות עתידיות והיבטי מיסוי.

מסמכים נדרשים ומשמעות הביטוחים בגיל מבוגר
תהליך קבלת הלוואת גישור ומשכנתא לגיל השלישי דורש הכנה מוקדמת של מסמכים רבים, שכן הבנק מבצע בדיקה

יסודית יותר מאשר אצל לווים צעירים. רשימת המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בין היתר תלושי פנסיה,
אישורי קצבאות ביטוח לאומי, דוחות קרנות השתלמות וקופות גמל, נסחי טאבו, חוזי מכר ושמאות.

בנוסף, מרכיבי הביטוח מקבלים משקל גבוה יותר. ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר עלול להיות יקר יותר, ולפעמים
אף לא מאושר מסיבות רפואיות. במקרה כזה הבנק עשוי לבקש פתרונות חלופיים כגון שיעבוד נכס נוסף או לווה נוסף.
ביטוח נכס למשכנתא נותר חובה, אך חשוב להתאים את הכיסוי לערך המבנה בפועל ולהימנע מתשלום עודף מיותר.

שיקולי ירושה, זכויות בדירה משועבדת ותכנון משפחתי



הלוואת גישור בגיל השלישי אינה מהלך פיננסי בלבד אלא החלטה משפחתית רב-דורית. כאשר משעבדים דירה קיימת או
דירה חדשה, צריך לחשוב מראש על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. שאלות של בעלות משותפת בין בני זוג,

ילדים מנישואים קודמים או יורשים עתידיים מחייבות הסכמים ברורים והעדפה לשקיפות מלאה.

יועץ משכנתאות מנוסה מציע בדרך כלל לעבוד בסנכרון עם עורך דין מקרקעין ועם יועץ מס, כדי לוודא שהמהלך תואם גם
לצוואות קיימות, להסכמי ממון ולהשלכות המס בעת מכירה עתידית. במקרים מסוימים, עדיף להקטין את היקף הגישור

כדי להשאיר גמישות למשפחה, גם אם הדבר מגדיל זמנית את ההחזר החודשי.

הבדלי מדיניות בין בנקים וחשיבות הייעוץ המקצועי
למרות שתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מחייבות את כל הבנקים, בפועל קיימים פערים משמעותיים

במדיניות הפנימית. יש בנקים שמגלים גמישות גבוהה יותר בגילאי 70+, אחרים מוכנים לתת תקופות החזר ארוכות יותר
או לקבל שיעור גבוה יותר של הכנסה משכירות. לכן, השוואה בין הצעות היא לא רק עניין של ריבית נומינלית אלא של

תפיסת סיכון.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר היטב את המדיניות בפועל של כל בנק לעניין הלוואות גישור, משכנתאות
לפנסיונרים ופתרונות יצירתיים כגון ערבויות ילדים, שילוב משכנתא הפוכה או הלוואות צרכניות משלימות. עבור לווים
מבוגרים, הייעוץ המקצועי אינו מותרות אלא אמצעי הגנה מפני טעויות יקרות שנשארות עם המשפחה לשנים רבות.

הערכת שמאי, לוחות זמנים ומדיניות עמלות בגישור
לצורך קבלת הלוואת גישור, הבנק מחייב בדרך כלל הערכת שמאי מקרקעין לנכס, לעיתים הן לדירה הישנה והן

לחדשה. הערכה זו קובעת את בסיס השיעבוד ואת מרווחי הביטחון שהבנק שומר לעצמו. חשוב לעבוד עם שמאים מנוסים
במגזר ובסוג הנכס, כדי לקבל הערכה ריאלית שתאושר על ידי הבנק ולא תתעכב בשל מחלוקות מקצועיות.

בנוסף, יש לבחון לעומק את כל רכיבי העלות: ריביות, עמלת פירעון מוקדם במסלולים קבועים, עמלות פתיחת תיק, שכר
שמאי ועלויות נלוות כגון עורך דין ורישום בטאבו. בגישור קצר טווח לעיתים כדאי לבחור במסלולים עם ריבית מעט גבוהה

יותר אך עמלות יציאה נמוכות, כדי לשמור על גמישות מלאה במקרה של מכירה מוקדמת או מחזור.

כיצד להיערך לתהליך: מהבדיקת זכאות ועד קבלת הכסף
היערכות נכונה מתחילה הרבה לפני החתימה בבנק. השלב הראשון הוא מיפוי יסודי של ההכנסות, הנכסים, ההתחייבויות
הקיימות והצורך המדויק במימון. כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי יכול לתת אינדיקציה ראשונית, אך אינו מחליף
תכנון מעמיק עם איש מקצוע. יש להגדיר מראש מהי מטרת ההלוואה, מה אופק הזמן למכירת הדירה הישנה ומהי תקרת

ההחזר החודשי הרצויה.

איסוף מסמכים והכנת תיק מסודר לבנק, כולל דוחות פנסיה, קצבאות ונכסים

בדיקת שווי הנכסים עם שמאי או מתווך מקצועי לפני הפנייה לבנק

קבלת חוות דעת מיועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי לגבי מבנה העסקה המומלץ

השוואת הצעות בין בנקים, לרבות בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים וגופים נוספים

לאחר קבלת אישור עקרוני, עוברים לשלב הפרקטי של החתימות, רישום השעבודים ועמידה בתנאים המתלים לקבלת
הכסף. כאן יש משמעות רבה למהירות התגובה של הלווה, לסיוע של עורך הדין ולתיאום עם לוחות הזמנים של קונה

הדירה הישנה ושל המוכר בדירה החדשה.

ניהול סיכונים ותכנון לטווח ארוך בגיל השלישי
הלוואת גישור לגיל השלישי צריכה להשתלב בתוך תכנית פיננסית רחבה יותר, ולא להיבחן כעסקה בודדת. יש להתייחס
לשאלות של בריאות, שינוי פוטנציאלי בהכנסה הפנסיונית, מעבר אפשרי לדיור מוגן, סיוע לילדים ונכדים וסיכוני שוק כגון



ירידת מחירי נדל"ן או עליית ריבית חדה. ככל שהניתוח הרב-שכבתי מדויק יותר, כך קטן הסיכוי להפתעות לא נעימות
בהמשך.

התפיסה הנכונה רואה בגישור כלי אסטרטגי: גשר בין שני נכסים, בין שתי תקופות חיים ובין שני דורות. כאשר משלבים
אותו נכון עם משכנתא לגיל השלישי, ניהול אחוז מימון סביר, החזר חודשי מותאם לפנסיונרים וביטוחי חיים ונכס
GIL הולמים, ניתן לבצע מהלך נדל"ני משמעותי תוך שמירה על יציבות כלכלית וכבוד אישי בגיל יועץ פיננסי מומלץ

Finance- חברת יעוץ משכנתאות | פיננסים | נדל"ן המבוגר.

בסופו של דבר, השאלה אינה רק כיצד לגשר עד מכירת הדירה הישנה, אלא כיצד להבטיח שהגשר מוביל לנחיתה רכה,
בטוחה ומתוכננת היטב לשנים רבות קדימה - עבורך ועבור בני משפחתך.

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:

https://share.google/pDgOPhmI9ffvxMsU6
https://share.google/pDgOPhmI9ffvxMsU6
https://share.google/pDgOPhmI9ffvxMsU6
https://share.google/pDgOPhmI9ffvxMsU6
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/
https://gilfinance.co/


   

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/

