
פתרונות מימון לגיל השלישי

ביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי, במיוחד כאשר מדובר בבית ישן, הפך לאחד הצמתים הקריטיים בתהליך קבלת
אשראי מבנקים. בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים ושאר הגופים המממנים מחמירים בשנים האחרונות את הדרישות,

בשל הסיכונים הגוברים בנכסים ותיקים ובמשכנתאות לבני גיל מבוגר. מי שמבקש משכנתא לגיל השלישי, בין אם
כמשכנתא חדשה, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, חייב להבין לעומק את המשמעות של ביטוח נכס

ואת הדרישות המיוחדות של הבנק.

למה ביטוח נכס בבית ישן בגיל השלישי רגיש יותר לבנק
כשבנק בוחן מתן אשראי, הנכס המשועבד מהווה את הביטחון העיקרי להלוואה. בבית חדש יחסית, הסיכון ההנדסי

והאקטוארי נמוך יותר. לעומת זאת, בית ישן, במיוחד בבניינים בני כמה עשורים ללא חיזוק, מעלה שאלות לגבי יציבות
המבנה, סיכון לנזקים תשתיתיים ועלות תיקון גבוהה בעת אירוע ביטוחי. כאשר בעל הנכס גם נמצא בגיל פרישה, נוצר

שילוב של סיכון נכס וסיכון גיל שהבנק חייב לנהל בזהירות.

במצב זה, ביטוח הנכס הופך לכלי מרכזי בהתמודדות עם הסיכונים. הבנק מבקש לוודא כי בעת קרות נזק משמעותי -
שריפה, קריסה חלקית, נזקי צנרת קשים או רעידת אדמה - קיימת פוליסה שתאפשר שיקום או פיצוי שיבטיח את החזר

ההלוואה. ככל שהמבנה ותיק יותר, כך יעמיק הבנק בבדיקת תנאי הפוליסה והיקפה, במיוחד כאשר מדובר בשעבוד דירה
קיימת לצורך שחרור הון מהנכס.

הקשר בין גיל הלווה, סוג המשכנתא וביטוח הנכס
בגיל השלישי קיימים מספר מוצרים פיננסיים ייעודיים: משכנתא לפנסיונרים רגילה, משכנתא הפוכה, וכן הלוואת

גישור לגיל השלישי לפני קבלת כספי ירושה או פדיון חסכונות. לכל מוצר יש מאפייני סיכון שונים, הן לבנק והן ללווים,
ובהתאם גם גישת הבנק לביטוח הנכס משתנה.

במשכנתא רגילה לגיל מבוגר, הבנק בוחן בצורה קפדנית את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כלומר איזה חלק מהקצבה
החודשית, מפנסיה תקציבית או צוברת, קצבאות זקנה והכנסות נלוות, מוקצה להחזר חודשי. במקביל, הוא בוחן את מצבו

הפיזי וההנדסי של הנכס כדי לוודא שניתן לבטחו בתנאים סבירים ושבמקרה של נזק, ערכו לא יתאפס.

במשכנתא הפוכה, שבה לרוב אין החזר חודשי מותאם לפנסיונרים אלא צבירת חוב עד לפירעון בעת מכירה או ירושה,
הביטוח מקבל משקל קריטי עוד יותר. הבנק נשען כמעט לחלוטין על שווי הנכס ועל הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ולכן

ידרוש ביטוח נכס רחב ככל האפשר, לרבות סכומי ביטוח מלאים ולרוב גם הרחבות לנזקי טבע ורעידת אדמה, במיוחד
בנכסים ישנים באזורים בסיכון.

מרכיבי ביטוח הנכס שהבנק בוחן במשכנתא לבית ישן

סכום הביטוח ביחס לערך השמאי

ביטוח נכס למשכנתא אינו מבטח את שווי השוק המלא של הדירה, אלא את עלות הבנייה מחדש )ערך כינון(, בניכוי ערך
הקרקע. בבניין ישן, לעיתים קיימת אי התאמה בין שווי השוק, בעיקר באזורים מבוקשים, לבין עלות השחזור. הבנק ידרוש
שהפוליסה תתאים לפחות לעלות הבנייה מחדש כפי שעולה מהערכת שמאי מקרקעין לנכס, כדי להימנע מתת ביטוח

שיפגע https://lachulcvgi.raindrop.page/bookmarks-73831529 באפשרות לשחזר את הבטוחה.

כיסוי מבנה מלא, לרבות מערכות ישנות

בבתים ותיקים מערכות המים, החשמל והאיטום חשופות יותר לתקלות. חברות הביטוח נוטות להגביל כיסויים מסוימים
בדירות בשכונות ותיקות או בבניינים שלא עברו שיפוץ משמעותי. הבנק מצפה לראות בפוליסה כיסוי משמעותי למבנה,
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כולל קירות, רצפות, צנרת וקווי חשמל, ולעיתים יבקש מהלווה לבצע שדרוג תשתיות כתנאי לקבלת הביטוח או האשראי.

כיסוי רעידת אדמה ונזקי טבע

בישראל, ובעיקר בבניינים ישנים שלא חוברו לתמ"א 38 או לחיזוק אחר, רגישות המבנה לרעידת אדמה גבוהה יותר. חלק
מהבנקים מתנים אישור משכנתא בגיל שלישי בבית ישן בכך שפוליסת ביטוח הנכס תכלול הרחבה לרעידת אדמה, כיסוי

הצפה ונזקי סערה. הדרישה בולטת במיוחד כששיעור המימון גבוה, כלומר כאשר אחוז מימון לגיל מבוגר מתקרב
לגבולות שקבע תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

יחסי גומלין בין ביטוח נכס, ביטוח חיים ומשכנתא לבני הגיל השלישי
לצד ביטוח הנכס, מרבית הבנקים דורשים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בגילאי פרישה ומעלה, רכישת ביטוח
חיים הופכת יקרה ולעיתים אף בלתי אפשרית עקב מצב רפואי. במקרים כאלה, ביטוח הנכס הוא לעיתים אמצעי ההגנה

המרכזי של הבנק, ולכן רמת הרגישות שלו לאיכות הפוליסה גבוהה במיוחד.

כאשר לא ניתן לרכוש ביטוח חיים, או שהכיסוי חלקי בלבד, הבנק עשוי להגביל את היקף ההלוואה, להקשיח את דרישת
הון עצמי וניצול נכס, או לחייב הגבלת טיפים לבניית תמהיל משכנתא חכם תקופת ההלוואה. במקביל, ייתכן שהבנק ידרוש

שיפור תנאי ביטוח הנכס, לדוגמה הרחבת כיסוי, הגדלת סכומי ביטוח, או הוספת סעיפי שיקום המבנה למצבו הקודם.

השפעת תקנות בנק ישראל על משכנתאות וביטוח נכס בגיל השלישי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת כללית לניהול הסיכון בגילאי פרישה. בין היתר, התקנות

משפיעות על אחוז מימון לגיל מבוגר, משך ההלוואה המרבי, ואופן חישוב יחס החזר מהכנסה לפנסיה. אף שהתקנות
אינן מכתיבות ישירות את תנאי ביטוח הנכס, הן יוצרות מסגרת שבתוכה הבנקים מפתחים מדיניות פנימית מחמירה יותר

לבתים ישנים.

בפועל, בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר משלבים את
דרישות בנק ישראל עם ניהול הסיכון הביטוחי. התוצאה: בנכסים ותיקים, במיוחד מעל גיל 40-50 שנה, תידרש לעיתים

פוליסה מפורטת יותר, הצגת דוחות מהנדס, ולעיתים אף ביצוע תיקונים פיזיים כתנאי לחתימה על העסקה.

בדיקת זכאות למשכנתא לאחר פרישה והשפעת הנכס המבוטח

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והיבטי הכנסה

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת ביכולת ההחזר מתוך הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, לעומת בדיקת
זכאות לשכירים בתקופת עבודה. הבנק מחשב את החזרי ההלוואה הצפויים לפי לוח סילוקין מותאם לגיל הלווה, תוך

התאמה לתוחלת החיים ולהכנסות העתידיות. בשלב זה נבחן גם סוג הנכס, גילו, מצבו, והאם ניתן יהיה לבטחו ללא
מגבלות חריגות.

מסמכים נדרשים ומשמעותם לביטוח הנכס

מלבד דוחות רפואיים ומסמכי פנסיה, חלק ממסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים יכולים לכלול גם אישורים הקשורים
לנכס עצמו: אישור מהנדס על תקינות המבנה, אישור ועד בית על עבודות תשתית שבוצעו, או הצעות מחיר לחיזוק/שיפוץ

הנכס. מסמכים אלה משפיעים על החלטת חברת הביטוח אם לבטח את הנכס, ובאילו תנאים. ככל שהדירה ישנה יותר,
כך גובר הצורך בתיעוד הנדסי שיקטין את אי הוודאות.

מסלולי ריבית, החזר חודשי וביטוח נכס בגיל השלישי
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בחירת מסלול משכנתא בגיל פרישה שזורה בקשר הדוק עם ניהול הסיכון הביטוחי. לווים מבוגרים נוטים להעדיף יציבות
תזרימית, ולכן מתעניינים במסלולי ריבית קבועה לא צמודה המאפשרים החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ללא חשיפה

לעליית איך עושים הבראה כלכלית למשפחה מדד. אחרים מעדיפים חלק מההחזר במסלולי ריבית פריים למשכנתא או
ריבית משתנה צמודה למדד, כדי להשאיר גמישות למחזור עתידי או פירעון מוקדם.

מסלול הריבית משפיע גם על אופן תמחור ביטוח הנכס ובעקיפין על דרישות הבנק. כאשר שיעור הריבית הממוצעת נמוך,
הערך הנוכחי של ההחזרים העתידיים קרוב יותר לשווי הבטוחה, והבנק עשוי להיות מעט גמיש יותר בביטוח. במסלול יקר

או ארוך, במיוחד אם משולבת בו תקופת גרייס במשכנתא שבה משולמת ריבית בלבד או לא משולם דבר, בנק ייתן
משקל גדול יותר ליציבות הביטוחית של הנכס.

עמלת פירעון מוקדם והשפעתה על אסטרטגיית הביטוח

בגיל השלישי, רבים שוקלים מחזור משכנתא בגיל השלישי או פירעון מוקדם מתוך חסכונות, ירושה או מימוש נכסים.
במקרים אלה, עמלת פירעון מוקדם הופכת לשיקול חשוב בבחירת המסלולים. כדאי לזכור שהמשך קיום ההלוואה מחייב

גם המשך קיום ביטוח הנכס בהתאם לדרישת הבנק. לכן, תכנון אסטרטגיית הריבית והמחזור צריך להילקח בחשבון יחד
עם עלויות ביטוח עתידיות, במיוחד כאשר הבית ישן ועלות הביטוח עלולה לעלות לאורך השנים.

הון עצמי, ניצול נכס ושעבוד דירות ישנות בגיל השלישי
בני הגיל השלישי מחזיקים לעיתים קרובות בדירות בבעלות מלאה, שנרכשו לפני שנים רבות. האפשרות לבצע שחרור

הון מהנכס באמצעות שעבוד דירה קיימת הופכת לכלי תכנוני משמעותי למימון בריאות, סיוע לילדים, שיפור איכות חיים
או מעבר לדיור מוגן. עם זאת, כאשר הנכס ישן, בחינת היתכנות הביטוח היא חלק קריטי מחישוב פוטנציאל המינוף.

הבנק בוחן את יחסי הון עצמי וניצול נכס לא רק לפי שווי השוק הנוכחי אלא גם לפי שמישות הביטוח של הדירה. דירה
שלא ניתן לבטחה כראוי, או שפוליסת הביטוח שלה יקרה מדי ביחס לשווי, עשויה להוביל לצמצום משמעותי ביכולת

המינוף או לדרישה להגבלת סכום ההלוואה. זה בולט במיוחד במשכנתאות המיועדות להעברה בין-דורית ושילוב נושא
ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

ירושה, הסדרת זכויות וביטוח נכס בדירה ישנה משועבדת
כאשר בני גיל שלישי לוקחים משכנתא על דירה קיימת, לעיתים קרובות קיים תכנון מוקדם להעברת הזכויות לילדים או

לנכדים. במצב בו המשכנתא נותרת על הדירה בעת פטירת בעליה, שאלת המשך ביטוח הנכס הופכת קריטית עבור
היורשים. הבנק יבקש לוודא כי היורשים מבינים שהם מחויבים להמשיך לקיים ביטוח נכס בהתאם לתנאי ההלוואה כל

עוד השעבוד קיים.

במקרים רבים, עוד בשלב שיעבוד הדירה, יועץ מקצועי ימליץ להסדיר מראש את נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת, לרבות מינוי מיופה כוח והסכמות בין יורשים על המשך החזקת הנכס. ביטוח נכס יציב וברור מקטין מתחים

עתידיים, שכן הוא מבטיח שגם אם יתרחש נזק מהותי לנכס, יהיה מקור כספי לשיקום או מימוש מבלי לפגוע אנושות
בערך הירושה.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התנהלות מול בנקים, חברות ביטוח ושמאים סביב נכס ישן בגיל השלישי דורשת הבנה מקצועית מעמיקה. יועץ

משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לתרגם את דרישות הבנק לשפה פרקטית, לבדוק אילו התאמות בביטוח הנכס
נדרשות, ולעיתים גם להפנות למהנדסים ושמאים שיכולים להנגיש את הנתונים הנדרשים לחברת הביטוח ולקבלת

אשראי מיטבי.

מעבר לכך, היועץ יודע לשלב בין בחירת מסלולי ריבית - כגון מסלולי ריבית לקשישים הכוללים תמהיל של ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד - לבין היכולת התקציבית של הלווה והעלויות
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השוטפות של ביטוח. התחשיב יכלול בחינה בעזרת מחשבון משכנתא לגיל השלישי, המותאם לתוחלת חיים, הכנסה
פנסיונית ועלויות ביטוח צפויות בנכס ותיק.

שיקולים מעשיים בעת בחירת ביטוח נכס למשכנתא בבית ישן
השוואת פוליסות מבנה בין חברות שונות, תוך בחינת כיסוי למערכות ישנות, הגבלות על גיל הבניין וגובה

השתתפות עצמית.

בדיקת התאמה בין סכום הביטוח לבין ממצאי הערכת שמאי מקרקעין לנכס, כדי למנוע תת ביטוח במקרה
של נזק כבד.

בחינת עלות הביטוח כחלק מההחזר החודשי הכולל, במיוחד כאשר מנסים לבנות החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים שאינו חונק את תזרים המזומנים.

קבלת חוות דעת הנדסית לגבי מצבו הפיזי של המבנה והשפעת שדרוגים )כמו החלפת צנרת או חשמל( על
תנאי הביטוח ועל נכונות הבנק למימון.

מחזור משכנתא בגיל השלישי וטיוב ביטוח הנכס
עם השינויים בשוק הריבית ובגיל הלווה, לעיתים עולה הצורך לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי. בית ישן שעבר

שיפוץ יסודי, שדרוג תשתיות או חיזוק מבני, עשוי ליהנות מהערכת שווי מחודשת ומשיפור תנאי הביטוח. במצב זה, אפשר
לעיתים לשפר גם את תנאי ההלוואה: להאריך או לקצר תקופה, להפחית ריבית, לשנות מסלולים ולהתאים מחדש את

לוח סילוקין מותאם לצרכים המשתנים של בני הגיל השלישי.

במהלך מחזור, מומלץ לבחון מחדש את כל מארג הכיסויים הביטוחיים: ביטוח נכס, ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר
במידת האפשר, וכן מנגנוני הגנה במבנה האשראי, כגון קיצור מסלול משתנה בעל סיכון גבוה. לעיתים, עדכון ביטוח הנכס

לאחר שיפוץ מהותי מאפשר לבנק להגדיל את שיעור המימון או להקל בדרישות אחרות, כמו ביטוח חיים או ערבויות
נוספות.

סיכוני חוסר ביטוח או ביטוח חלקי בנכס ישן משועבד
התעלמות מהדרישה לביטוח נכס, או בחירה בפוליסה חלקית שאינה עומדת בדרישות הבנק, עלולה להוביל לחשיפה

כבדה. במקרה של נזק משמעותי לנכס ישן, עלויות השיקום עשויות להיות גבוהות עד כדי חוסר כדאיות כלכלית, במיוחד
כאשר יש צורך בעמידה בתקנים עדכניים שלא היו קיימים בעת הקמת הבניין. ללא ביטוח מתאים, הלווה או יורשיו עלולים

למצוא את עצמם עם הלוואה שלא ניתן לסלק באמצעות מכירת הנכס הפגוע.

בנוסף, הפרה של תנאי ההלוואה לגבי ביטוח נכס, כמו ביטול הפוליסה או אי הארכתה, עשויה להיחשב להפרה יסודית
של הסכם המשכנתא. במצב זה, הבנק רשאי לדרוש פירעון מיידי או לנקוט בצעדים משפטיים לשמירת זכותו בנכס. לכן,

במיוחד בגיל השלישי, יש להקפיד על מעקב שנתי אחר הפוליסה, עדכונה והתאמתה לשווי הנכס המשתנה ולמצבו הפיזי.

שילוב בין תכנון פיננסי, ביטוח נכס ותכנון בין-דורי
ביטוח נכס למשכנתא בבית ישן בגיל השלישי אינו עומד בפני עצמו. הוא חלק ממהלך רחב של תכנון פיננסי שכולל בחינת

מקורות הכנסה, שימוש באשראי באמצעות משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה, והתחשבות בצרכים עתידיים
בתחומי בריאות, מגורים וסיוע לילדים. תכנון נכון יאזן בין ניצול נכס היום לבין שמירת ערך עתידי עבור יורשים, תוך הקפדה

שהנכס מבוטח כראוי לאורך כל חיי ההלוואה.

שילוב גורמי מקצוע - יועץ משכנתאות, יועץ פנסיוני, שמאי מקרקעין וסוכן ביטוח המכיר נכסים ישנים - מאפשר לבנות
פתרון מדויק יותר. במקום להתייחס לביטוח הנכס כאל "דרישה טכנית של הבנק", ניתן להפוך אותו לכלי הגנה מרכזי על

ההון המשפחתי, על רמת החיים בגיל השלישי ועל היכולת להעביר נכסים בצורה מסודרת ובטוחה לדור הבא.



כאשר כל החלקים משתלבים: נכס ישן שנבדק ושופץ במידת הצורך, ביטוח נכס מקיף המותאם לגילו של המבנה, תמהיל
משכנתא זהיר המותאם להכנסה הפנסיונית, ותכנון ירושתי מוקפד - הדרישות המיוחדות של הבנק הופכות ממכשול

להזדמנות. ההזדמנות לנצל את ערכו של הבית הוותיק, מבלי לפגוע ביציבות הכלכלית ובתחושת הביטחון של בני הגיל
השלישי ומשפחותיהם.

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:
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