
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר כאשר קיימות מחלות רקע הוא אחד הנושאים המורכבים והרגישים ביותר בעולם
המימון לדיור. שילוב בין תקנות בנק ישראל, מדיניות חיתום רפואי של חברות הביטוח, מגבלות גיל ואופי ההכנסות

מפנסיה מצריך תכנון מוקפד, הסתכלות אסטרטגית קדימה והבנה מעמיקה של כל הכלים הקיימים: החל ממסלולי
משכנתא לגיל השלישי, דרך משכנתא לפנסיונרים ומשכנתא הפוכה, ועד שילובי ביטוח, שעבודים והחרגות.

תפקידו של ביטוח חיים במשכנתא בגיל מבוגר
ביטוח חיים למשכנתא נועד בראש ובראשונה להגן על הבנק, אך בפועל הוא מגן לא פחות גם על בני המשפחה והיורשים.

במקרה פטירה של הלווה, חברת הביטוח פורעת את יתרת החוב לבנק בהתאם לכיסוי, וכך מונעת מצב שבו היורשים
נאלצים למכור את הנכס או להתמודד עם חוב כבד. בגיל מבוגר, במיוחד כשקיימות מחלות רקע, ההגנה הזו הופכת

קריטית, אך גם מורכבת להשגה.

בבנקים רבים, מתן משכנתא לגיל השלישי או הלוואה המובטחת במשכנתא כפוף להצגת ביטוח חיים תקף לכל תקופת
ההלוואה או לפחות לחלקה. כאשר חברת הביטוח מסרבת לבטח או מאשרת ביטוח עם החרגות משמעותיות, נוצר פער

בין דרישות הבנק לבין המציאות הרפואית של הלקוח. כאן נכנס לפעולה תכנון חלופי: התאמת מסלולי הלוואה, בחינת
דרישות הביטוח בבנקים שונים, שימוש בשעבוד דירה קיימת ופתרונות גישור.

הקשר בין גיל, מחלות רקע וסיכון ביטוחי
מבחינת חברת הביטוח, כל בקשה לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר נבחנת דרך פריזמה של סטטיסטיקה

אקטוארית וסיכון רפואי. מחלות לב, סוכרת, לחץ דם גבוה, מחלות ממאירות בעבר, מחלות ריאה כרוניות או ניתוחים
משמעותיים משפיעים ישירות על החלטת החיתום: קבלה, דחייה, תוספת פרמיה או החרגות.

ככל שהגיל גבוה יותר, ההסתברות הסטטיסטית לתביעה במהלך תקופת הביטוח עולה, ולכן חברות הביטוח מחמירות
את הדרישות. זה מתבטא בשאלון רפואי מפורט, דרישה לבדיקות משלימות ולעיתים בקשה לסיכומי מידע רפואי מהקופה.

עבור לקוחות שנמצאים כבר בשלבי תכנון משכנתא לפנסיונרים או מתכננים מחזור משכנתא בגיל השלישי, כדאי
לבצע בדיקת אפשרות לביטוח חיים כבר בשלב המקדמי, לפני שמתחייבים לעסקה מול הבנק או המוכר.

אילו מוצרים בנקאיים רלוונטיים לגיל השלישי?
המערכת הבנקאית פיתחה מגוון מוצרים ייעודיים לגיל מבוגר, שמאפשרים לשלב מימון עם גמישות גבוהה והפחתת

התלות בביטוח חיים, או לפחות צמצום העוצמה של הסיכון הביטוחי. היכרות עם כל המוצרים מאפשרת בחירה חכמה
יותר בפתרון המתאים מבחינת תזרים, ירושה וסיכון רפואי.

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים הן למעשה משכנתאות "רגילות" המותאמות למאפייני ההכנסה והגיל.
הבנק בוחן את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, את שיעור אחוז מימון לגיל מבוגר ואת משך התקופה המותרת בהתאם

לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. המגמה היא לקצר את התקופה עם העלייה בגיל, וכך ההחזר החודשי
עולה, אלא אם משקללים מוצרים משלימים כמו הלוואת גישור לגיל השלישי.

במוצרים אלה, הדרישה לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר כמעט תמיד קיימת, ולכן התכנון צריך לקחת בחשבון
תרחישים של דחיית ביטוח, איחוד הלוואות והורדת תשלומים תוספות פרמיה או החרגות מחלה ספציפיות. עבודה נכונה

עם יועץ מאפשרת תכנון מסלולים שבהם דרישת הביטוח מצומצמת ככל האפשר, למשל באמצעות סכומי הלוואה נמוכים
יותר, בטוחות נוספות או קיצור תקופת ההלוואה בפועל.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס
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משכנתא הפוכה היא כלי מרכזי עבור בעלי דירות בגיל מבוגר שמעוניינים לבצע שחרור הון מהנכס בלי לעבור דירה ובלי
החזר חודשי משמעותי. ברוב מודלי המשכנתא ההפוכה בישראל, אין דרישה לביטוח חיים קלאסי כמו במשכנתא רגילה,

שכן מנגנון הפירעון מתבסס על מכירת הנכס לאחר פטירה או במועד מוסכם אחר.

כאשר קיימות מחלות רקע מורכבות, משכנתא הפוכה יכולה לעיתים להיות פתרון שנותן מענה לצרכי מימון, מבלי
להיתקל בחסמי ביטוח. עם זאת, נדרש ניתוח מעמיק של השפעת המהלך על היורשים, על שווי הנכס העתידי, ועל

תרחישי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. ההחלטה איננה רק כלכלית אלא גם משפחתית ואסטרטגית.

הלוואת גישור לגיל השלישי ושילוב עם משכנתא

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת בעיקר כאשר מתוכננת מכירת נכס עתידי, קבלת ירושה או מימוש נכס קיים
במועד מאוחר יותר. במקרים שבהם קיים קושי בקבלת ביטוח חיים, ניתן לשלב הלוואת גישור קצרה יחסית, לעיתים עם

דרישות ביטוח מקלות יותר, ולאחר מכן לסגור חלק מהחוב באמצעות התמורה הצפויה.

היתרון הוא גמישות תזרימית בתקופת הביניים, שבה ההחזר החודשי נמוך יחסית או משולם רק ריבית. כאשר בונים את
המהלך נכון, לוח התשלומים מיישר קו עם אירועי חיים צפויים, כמו מכירת דירה, קבלת פיצויים חד פעמיים או מימוש

חסכונות.

אחוז מימון, יחס החזר ותכנון לוח סילוקין מותאם לגיל מבוגר
אחד האתגרים המרכזיים במימון לגיל השלישי הוא התאמת ההחזר החודשי ליכולת האמיתית, בהתחשב בהכנסה

מפנסיה וקצבאות זקנה, בהוצאות בריאות גוברות ובצרכים משפחתיים. תכנון נכון מחייב שליטה מלאה בפרמטרים:
אחוז מימון לגיל מבוגר, יחס החזר מהכנסה ולוח סילוקין מותאם.

אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי

במסגרות רבות, אחוז המימון המותר ללקוחות מבוגרים נמוך מזה של זוגות צעירים, במיוחד כאשר מדובר בשעבוד דירה
קיימת שאינה דירת מגורים יחידה. כאן נכנס לתמונה ניהול הון עצמי וניצול נכס בצורה מושכלת, לרבות בחינת אפשרות

למכירת נכס שאינו מניב, מיחזור הלוואות יקרות או חיזוק ההון באמצעות חסכונות קיימים.

ככל שאחוז המימון נמוך יותר, כך הסיכון לבנק קטן, ולעיתים גם הדרישה לביטוח חיים יכולה להיות גמישה יותר, במיוחד
כאשר יש יורש מוגדר, ערב או לווה נוסף צעיר יותר. יועץ מנוסה יודע לבנות מבנה בטוחות שמצמצם את התלות בביטוח

חיים קלאסי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

הבנק בוחן בקפדנות את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, ולעיתים גם מכניס להשתכללות הכנסה ממקורות נוספים כמו
שכירות, קצבאות או עבודה חלקית. המטרה היא להגיע להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים שלא יכביד על התזרים ויותיר

מרווח סביר להוצאות רפואיות ובלתי צפויות.

ניתן לשלב מסלולים שונים כך שבשנים הראשונות ההחזר יהיה נמוך יותר, ובהמשך, למשל לאחר סיום הלוואה קיימת,
ההחזר יעלה בצורה מתוכננת. כאן נכנסים מנגנונים כמו תקופת גרייס במשכנתא או מסלולי בלון חלקיים, בתנאי שהם

משולבים בצורה מושכלת ולא יוצרים "קיר חוב" עתידי בלתי סביר.

לוח סילוקין מותאם והפחתת סיכון ביטוחי

תכנון לוח סילוקין מותאם מאפשר לקבוע קצב ירידת חוב שונה בתקופות שונות. לדוגמה, ניתן לבנות לוח שבו החוב קטן
מהר יותר בשנים הראשונות, כך שברגעי סיכון רפואי מוגבר )גיל מבוגר יותר( יתרת החוב נמוכה מאוד. כך, גם אם ביטוח

החיים נגמר או מצטמצם, הסיכון ליורשים פוחת משמעותית.

שילוב בין תקופה קצרה יחסית, החזר ריאלי ומסלולי ריבית נכונים מאפשר לעיתים לקבל החלטות ביטוחיות גמישות
יותר, כמו ביטוח לתקופה חלקית בלבד, או ביטוח לסכום פוחת בהתאם ליתרת החוב.



מסלולי ריבית לקשישים והשלכות על הביטוח
בחירת מסלול הריבית משפיעה לא רק על גובה ההחזר החודשי אלא גם על רמת הוודאות התזרימית, מה שמשפיע

בתורו על הצורך בביטוח חיים וביכולת לעמוד בהתחייבויות גם במצבי בריאות מאתגרים. בגיל מבוגר, לרוב עדיפה יציבות
גבוהה על פני חיסכון פוטנציאלי בשוליים, אם הוא כרוך בסיכון תזרימי משמעותי.

ריבית פריים למשכנתא - מסלול גמיש מאוד, עם אפשרות פירעון כמעט ללא קנסות ברוב המקרים, אך
חשוף לשינויים בהחלטות בנק ישראל. בגיל השלישי ניתן להשתמש בו כחלק מתמהיל, אך לא תמיד נכון לבסס

עליו את עיקר החוב לאורך שנים רבות.

ריבית קבועה לא צמודה - מסלול שמעניק יציבות מקסימלית בהחזר. בגיל מבוגר, כאשר מרחב התמרון
מוגבל והכנסה קבועה, מסלול זה הופך לעיתים למרכיב מרכזי בתמהיל, גם במחיר ריבית מעט גבוהה יותר. יש

להביא בחשבון אפשרות לעמלת פירעון מוקדם במקרה של מחזור או פירעון עתידי.

ריבית משתנה צמודה למדד - מסלול שנראה אטרקטיבי מבחינת ריבית התחלתית, אך הוא חשוף גם
לשינויים במדד וגם לשינוי בריבית במועדי העדכון. עבור לקוחות עם מחלות רקע, יש לשקול בזהירות האם חוסר

הוודאות מתאים, או שמוטב לצמצם את החשיפה.

תמהיל נכון בין המסלולים מאפשר מצד אחד לשמור על החזר סביר, ומצד שני להשאיר פתח למחזור משכנתא בגיל
השלישי אם הריביות ירדו או אם ייחתם ביטוח בתנאים טובים יותר בעתיד. יועץ מנוסה יבנה את התמהיל תוך חשיבה על

בריאות הלקוח, היסטוריית משפחה וסיכויי שיפור או החמרה במצב הרפואי.

ביטוח חיים, מחלות רקע והחרגות: איך זה עובד בפועל?
כאשר מבקשים ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר כשיש מחלות רקע, תהליך החיתום הופך משמעותי לא פחות

מתהליך האשראי בבנק. חברת הביטוח יכולה לפעול באחת מכמה דרכים: לאשר כיסוי מלא, לאשר עם החרגות, לדרוש
תוספת פרמיה או לדחות את הבקשה.

אישור מלא - הלקוח מקבל כיסוי ללא החרגות, לעיתים עם תוספת פרמיה בהתאם לגיל ולמצב. זהו מצב
אופטימלי יחסית, אך לא תמיד ריאלי בגילאי 65+ עם מחלות רקע משמעותיות.

אישור עם החרגות - לדוגמה, החרגת מחלה אונקולוגית ממנה החלים המבוטח לפני מספר שנים, או החרגה
של אירוע לבבי עתידי. המשמעות: אם הפטירה נובעת מהמחלה המוחרגת, חברת הביטוח לא תשלם. במצב כזה

יש לבחון היטב את סיכוני המשפחה ולהתאים את מבנה ההלוואה.

תוספת פרמיה - לעיתים חברת הביטוח תסכים לבטח, אך בפרמיה גבוהה משמעותית. אז יש לבחון את
התועלת הכלכלית: עד כמה ההגנה מצדיקה את העלות, והאם קיימים פתרונות מימון אחרים המקטינים את

הצורך בביטוח כה יקר.

דחיית הבקשה - במקרה זה, חשוב במיוחד לפנות לכמה חברות ביטוח במקביל ולבחון אפשרות לביטוח
קבוצתי דרך מקום עבודה, קרן פנסיה או גוף מוסדי אחר, שלעיתים מפעיל חיתום מקל יותר.

במקביל, אסור לשכוח את מרכיב הביטוח נכס למשכנתא, שמגן על הנכס עצמו מפני נזקים פיזיים. גם כאן בגיל מבוגר
ובמחלות רקע, ההשלכות עקיפות: קושי להתמודד עם שיפוץ או שיקום לאחר נזק מחייב בחירה בכיסוי איכותי ולא רק זול.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים והשלכה על מדיניות הבנקים
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת על ליחסי מימון, תקופת הלוואה מקסימלית ושיעורי החזר

מומלצים ביחס להכנסה. הבנקים הגדולים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות
לגיל מבוגר, פועלים בתוך מסגרת זו אך מיישמים מדיניות פנימית שונה בכל הקשור להערכת סיכון, קבלת בטוחות

נוספות והתייחסות למצב רפואי חריג.



הבנה של ההבדלים בין הבנקים יכולה לעשות את ההבדל בין עסקה מאושרת לעסקה שנדחית. יש בנקים שמגלים
גמישות גבוהה יותר בהסתמכות על השתכרות נוספת מעבר לפנסיה, בהכרה בהכנסות משכר דירה או במוכנות לקבל

ביטוח חיים חלקי בלבד אם יתרות החוב נמוכות יחסית לגיל הלווה ולשווי הנכס.

הערכת שמאי, ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
כאשר בונים משכנתא או משכנתא הפוכה לגיל מבוגר, שאלת הירושה אינה שולית. יש לה השלכות ישירות על הבחירה

בגובה המימון, בביטוח החיים ובמנגנון הפירעון. שמאות נכונה וקביעת שווי ריאלי לנכס באמצעות הערכת שמאי
מקרקעין לנכס הן תנאי בסיסי לניהול סיכון מושכל.

במשפחות שבהן ידוע מראש מי עתיד לרשת את הדירה, ניתן לעיתים לשלב אותם כשותפים למשכנתא, כערבים או
כלווים נוספים. כך מפחיתים את הסיכון הבנקאי, ומשיגים תנאים טובים יותר במימון ובביטוח. בנוסף, ניהול מסודר של

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת כבר בחיי ההורים מונע סכסוכים עתידיים ומקל על התהליך מול הבנק וחברת
הביטוח בעת הצורך.

תהליך עבודה מומלץ: מבדיקת זכאות עד החתימה
תכנון נכון של משכנתא לגיל מבוגר עם מחלות רקע מתחיל הרבה לפני החתימה על מסמכי ההלוואה. סדר הפעולות

משפיע ישירות על סיכויי ההצלחה, על העלויות ועל רמת ההגנה המשפחתית שמושגת בפועל.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

השלב הראשון הוא ביצוע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הכוללת ניתוח מלא של הכנסות קבועות, נכסים
קיימים, התחייבויות שוטפות, מצב בריאותי ותוכניות עתידיות לגבי הנכס. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות מומחה

לגיל השלישי, שמכיר הן את מדיניות הבנקים והן את נהלי חברות הביטוח.

בשלב זה ניתן להיעזר גם במחשבון משכנתא לגיל השלישי כדי לבחון תרחישים ראשוניים של סכומי הלוואה, תקופות
אפשריות והחזר חודשי פוטנציאלי. המחשבון הוא כלי עזר בלבד, והערך המוסף האמיתי מגיע מהתאמה אישית לכל

מקרה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ותיאום ציפיות

כדי לייעל את התהליך, כדאי להכין מראש את כל המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: אישורי קצבת זקנה, דוחות
מקרנות הפנסיה, אישורי הכנסה משכר דירה, דוחות בנקים, מסמכי בעלות על הנכס, ושאלון רפואי עדכני עבור ביטוח

החיים. ככל שהתמונה הכלכלית והרפואית ברורה יותר, כך סיכויי האישור עולים וההתנהלות מול הבנק וחברת הביטוח
הופכת ממוקדת.

עבודה משותפת עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

יועץ בעל התמחות בגיל השלישי יודע לחבר בין כלל המרכיבים: בנק, ביטוח, שמאות ותכנון ירושה. הוא יבחן האם נכון
לבחור בשעבוד דירה קיימת, האם עדיף לשלב הלוואת גישור לגיל השלישי, האם יש מקום למחזור משכנתא בגיל
השלישי להלוואות קיימות בריבית גבוהה, ואיך לבנות תמהיל מסלולים התואם את רמת הסיכון הרפואי והמשפחתי.

אסטרטגיות לצמצום התלות בביטוח חיים בגיל מבוגר
כאשר מחלות הרקע מקשות על קבלת ביטוח חיים מלא, חשוב לחשוב בצורה יצירתית על הורדת הסיכון לבנק ולמשפחה
באמצעים אחרים. שילוב בין הקטנת החוב, חלוקת האחריות המשפחתית ושימוש בכלים מימוניים אלטרנטיביים מאפשר

לעיתים לבנות פתרון מאוזן למרות מגבלות הביטוח.



הקטנת סכום ההלוואה באמצעות מכירת נכס נוסף או משיכת חסכונות לא נזילים, תוך בחינת עלויות מס
ועמלות פירעון של מוצרים קיימים.

שילוב יורשים כלווים או ערבים, תוך תיאום ציפיות ברור לגבי הזכויות העתידיות בנכס המשועבד.

שימוש במשכנתא הפוכה או פתרונות שחרור הון מהנכס כאשר קיים עודף ערך משמעותי בדירה ביחס
לתקרה הרצויה של החוב.

פריסת החוב לתקופה מתונה, ללא ניסיון למתוח את התקופה לקצה, כדי לשמור על איזון בין גובה ההחזר לבין
קצב ירידת החוב והשפעת הריבית המצטברת.

עמלות, מחזור עתידי וניהול דינמי של החוב
גם בגיל מבוגר יש מקום לתפיסה דינמית של ניהול החוב. ריביות השוק, מצב הבריאות, שווי הנכס והכנסות המשפחה

יכולים להשתנות, ולכן נכון לבחון אחת לכמה שנים אפשרות למחזור משכנתא בגיל השלישי או התאמת מסלולים
קיימים. בבחינת מחזור יש להביא בחשבון את מרכיב העמלת פירעון מוקדם ולקזז אותו מול החיסכון בריבית והגברת

היציבות התזרימית.

ככל שהחוב קטן, ניתן לעיתים לשפר את תנאי הביטוח או לצמצם את היקף הכיסוי הנדרש, במיוחד אם מצבו הרפואי של
הלווה מתייצב. עבודה עקבית עם יועץ מאפשרת לזהות חלונות הזדמנות שבהם כדאי לבצע שינוי, במקום להישאר כלואים

במסלול שנקבע לפני שנים ואינו רלוונטי עוד למציאות הכלכלית והבריאותית העדכנית.

סגירה מעשית: מתי ואיך נכון לפעול?
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר כשיש מחלות רקע אינו מחסום אוטומטי, אלא איתות לכך שהפתרון הפיננסי חייב

להיות מתוחכם ומדויק יותר. שילוב של הבנת המוצרים הבנקאיים לגיל השלישי, הכרת שיקולי החיתום הרפואי, תכנון
ירושה ושימוש בכלים כמו לוח סילוקין מותאם והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים, מאפשר לבנות מעטפת שמאזנת בין

בטחון משפחתי לניצול מיטבי של הנכס.

הצעד הפרקטי הנכון הוא לאסוף את הנתונים הכלכליים והבריאותיים, לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה,
ולהתייעץ עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר לעומק את הבנקים, חברות הביטוח והמסלולים

האפשריים. כך ניתן להפוך את האתגר הרפואי למרכיב מתוכנן בתוך אסטרטגיית מימון וירושה, במקום לגורם מעכב
שמונע מימוש של צרכים ורצונות לגיטימיים בשנות הפנסיה.

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
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ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
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