
ביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי הפך בשנים האחרונות לאחד המרכיבים הקריטיים בכל מהלך של מימון, מחזור או
שחרור הון מהנכס. בנקים וחברות ביטוח מעריכים מחדש סיכונים בגיל מבוגר, ולעיתים מבלבלים בין ביטוח חיים

למשכנתא לבין ביטוח נכס. ההבחנה ביניהם, והבנת השאלה האם ומתי הגיל משפיע על הפרמיה, חיוניות לכל מי שמלווה
לקוחות בקטגוריה של משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה.

הבדל מהותי: ביטוח חיים למשכנתא לעומת ביטוח נכס למשכנתא בגיל
השלישי

בשלב ראשון חשוב להפריד בין שני סוגי הביטוחים שבנק דורש במסגרת משכנתא: ביטוח חיים וביטוח נכס. בעוד שביטוח
חיים למשכנתא בגיל מבוגר מושפע ישירות מגיל, מצב רפואי ותוחלת חיים צפויה, ביטוח נכס למשכנתא מבוסס בעיקר

על מאפייני הנכס עצמו. במילים אחרות, הגוף המבוטח בביטוח נכס הוא הדירה או הבית, לא הלווה.

למרות זאת, בגיל השלישי מופיעות מורכבויות עקיפות: סוגי המשכנתאות, תקופת ההלוואה, רמת השיפוץ, מצב המבנה
והדרישות הרגולטוריות של הבנקים, הכל ביחד משפיע על אופן התמחור, על מבנה הכיסוי ועל רמת הגמישות. יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי נדרש להבין לעומק את הממשק שבין בנק, חברת ביטוח, שמאי מקרקעין והלקוח

הפנסיונר.

כיצד חברות הביטוח מתמחרות ביטוח נכס למשכנתא
פרמיית ביטוח נכס למשכנתא נגזרת בדרך כלל מגורמים אובייקטיביים: מיקום הנכס, סוג הבנייה, שנת הבנייה, שטח

הדירה, קומה, הימצאות ממ"ד, רמת הסיכון לנזקי טבע או רעידות אדמה, והאם יש היסטוריה של תביעות. בניגוד לביטוח
חיים, גיל המבוטח כמעט ואינו פרמטר תמחורי ישיר. המבוטח יכול להיות בן 40 או בן 78, והפרמיה תהיה קרובה מאוד, כל

עוד הנכס זהה.

עם זאת, בסגמנט של משכנתא לגיל השלישי מתקיימים דפוסי שימוש שונים בנכס. לעיתים מדורגים מספר יורשים
פוטנציאליים, לעיתים קיים שעבוד דירה קיימת למטרת שחרור הון מהנכס, ולעיתים הנכס משמש גם להשכרה. חלק

מהמאפיינים האלה עלולים להניע את חברת הביטוח לדרוש הרחבות פוליסה, החרגות מסוימות או הצהרות נוספות, מה
שמשפיע בפועל על הפרמיה.

הקשר בין שמאות, אחוז מימון ומבנה הביטוח

כאשר מבצעים הערכת שמאי מקרקעין לנכס לצורך מימון בגיל השלישי, תוצאת השומה קובעת לא רק את היקף
המימון אלא גם את סכום ביטוח המבנה. הבנק יתנה לרוב את המשכנתא בפוליסה שתואמת את עלות הבנייה מחדש

)ולא את שווי השוק המלא(, ורמת אחוז מימון לגיל מבוגר תשפיע על עד כמה הבנק יהיה קשוח בדרישות כלפי הלקוח
וחברת הביטוח.

כאשר אחוז המימון נמוך יחסית ויש ללקוח הון עצמי משמעותי או נכסים נוספים, הבנק לעיתים יגלה גמישות ביחס
לפוליסה, כל עוד מתקיימים תנאי הבסיס. לעומת זאת, כאשר מבוצע מהלך של הלוואת גישור לגיל השלישי או

משכנתא הפוכה בשיעורי מימון גבוהים, הדרישה לביטוח מבנה מלא, כולל סיכוני רעידת אדמה ואש, תהיה כמעט
אוטומטית.

האם לגיל יש בכל זאת השפעה עקיפה על פרמיית ביטוח הנכס
פורמלית, טבלאות התמחור של ביטוח נכס לא כוללות "פרמיית גיל". ובכל זאת, ברמה הפרקטית, בגיל השלישי

מתרחשים כמה גורמים עקיפים המשפיעים על העלות הכוללת של כיסוי ביטוחי לנכס המשועבד לבנק, ועל מבנה
החבילה שהלקוח רוכש בסופו של דבר.



נכסים ותיקים יותר - דירות בבניינים בני 40-50 שנה ומעלה עלולות לדרוש כיסוי מורחב או לשאת רמת סיכון
הנדסי גבוהה יותר.

סבירות נמוכה יותר לשיפוץ רחב - לקוחות בגיל פנסיה פחות נוטים להשקיע בשיפוץ מקיף, דבר שמעלה את
סיכון התקלות התשתיתיות.

ריבוי בעלים ויורשים - בהקשר של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת ייתכנו דרישות משפטיות נוספות,
שעלולות להגביל את המבנה הביטוחי או להחמיר את ניהול הסיכונים.

כל אלה אינם "גיל" במובן האקטוארי, אך הם מאפיינים שכיחים אצל לווים בגיל השלישי, ולכן בקורלציה גבוהה עם הגיל.
מבחינה מקצועית נדרש להפריד בין הגורם הישיר )מאפייני הנכס והבעלות( לבין הגיל, אך בשטח ההשפעה הכוללת

מורגשת.

השפעת סוג המשכנתא: משכנתא רגילה, הפוכה והלוואת גישור
כשבוחנים משכנתא לפנסיונרים צריך להתייחס למבנה כל ההתקשרות עם הבנק. סוג ההלוואה והמסלול שנבחרים

משפיעים על אופי ביטוח הנכס, על רמת ההתניות ועל עוצמת המעקב של הבנק אחר קיום הביטוח לאורך זמן.

משכנתא קלאסית בגיל השלישי

כאשר לקוח בגיל פרישה לוקח משכנתא "סטנדרטית", הבנק ידרוש ביטוח מבנה בדומה לכל לווה צעיר, אך ייתכן שידגיש
יותר את חובת החידוש השנתית. במקרים רבים, במיוחד כאשר יחס ההחזר מההכנסה לפנסיה גבוה, ההוצאה על ביטוח

)חיים ונכס יחד( תיבחן כחלק ממכלול תזרים המזומנים של הלקוח.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה מהווה פרמטר מרכזי באישור משכנתא מבוגרים. כאשר נוסיף עלויות של החזר חודשי
מותאם לפנסיונרים, יחד עם פרמיית ביטוח חיים גבוהה יותר בגיל מבוגר וביטוח נכס, ייתכן שהבנק יתנה את העסקה

בקיצור תקופת ההלוואה או בשינוי מסלולי הריבית.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה מתבססת ברובה על שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי שוטף, כאשר ההחזר מתבצע בעת מכירת
הנכס או לאחר פטירת הלווה. במקרה זה ביטוח הנכס הופך לכלי ניהול סיכון מרכזי עבור המממן. הגיל הגבוה של הלווים
מגדיל סטטיסטית את טווח הזמן שבו הנכס עשוי להיות ריק, מוזנח או נתון לשינויים בהרכב דיירים, וזה מתגלגל לדרישה

מוקפדת יותר לאיכות הכיסוי הביטוחי ולמעקב אחריו.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת לקוחות שעוברים דירה, מסדירים ירושות או מתכננים מעבר לדיור מוגן. גם כאן
ביטוח הנכס חייב "לזוז" עם הנכס או להתאים לתקופת הביניים. בתקופת גישור קיימת לעיתים תקופת גרייס במשכנתא

)דחיית תשלומי קרן ולעיתים גם ריבית(, אך אין "גרייס" בביטוח - הפוליסה חייבת להיות בתוקף רציף כדי שהבנק יסכים
לשחרר כספים.

רגולציה ותקנות בנק ישראל לגבי משכנתאות בגיל מבוגר
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת להתנהלות בנקים בכל הקשור לגיל מקסימלי בעת סיום
המשכנתא, חישוב כושר ההחזר והערכת סיכונים. על אף שהתקנות מתייחסות בעיקר לצד האשראי, הן מחלחלות גם

לדרישות הביטוח, משום שהבנק מחויב להגן על הבטוחה שלו - הנכס המשועבד.

כאשר הבנק בוחן בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הוא יבדוק את היכולת של הלקוח לממן לא רק את ההחזר
החודשי אלא גם את ההוצאות הנלוות: ביטוח חיים, ביטוח נכס, ארנונה, תחזוקה שוטפת ועוד. במקרים מסוימים, בייחוד



כאשר הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מוגבלת, הביטוח עצמו יכול להפוך לגורם מעכב בעסקה אם הוא מייצר עומס
יתר על התקציב החודשי.

מסלולי הריבית והקשר לביטוח הנכס בגיל השלישי
בחירת תמהיל ריביות במשכנתא לגיל מבוגר משפיעה בעיקר על רמת ההחזר החודשי ועל הסיכון הפיננסי, אך יש לה גם
השפעה עקיפה על החלטות ביטוחיות. כאשר הריבית גבוהה או המסלול תנודתי, כל הוצאה נוספת הופכת קריטית יותר

בניתוח התזרים.

ריבית פריים למשכנתא - במסלול זה התנודתיות עלולה להיות משמעותית יחסית לטווח הקצר, במיוחד
כאשר הלקוח נשען על קצבה קבועה. פרמיית ביטוח נכס "קבועה" מקלה על היכולת לחזות הוצאות, אך כאשר

נדרשות הרחבות, התוספת חייבת להילקח בחשבון במחשבון המשכנתא.

ריבית קבועה לא צמודה - מתאימה לפנסיונרים רבים כי היא מעניקה וודאות גבוהה. בהקשר הביטוחי, ניתן
לבנות לוח סילוקין מותאם שבו הלקוח יודע מראש מהו ההחזר הכולל כולל ביטוחים, ואפשר לבחון האם רמת

הכיסוי הביטוחי האופטימלית עומדת במגבלות התקציב.

ריבית משתנה צמודה למדד - במסלול זה יש רגישות למדד, מה שמגדיל את החשיבות של תכנון כולל. אם
הלקוח נדרש גם לפרמיית ביטוח נכס וגם לפרמיית ביטוח חיים גבוהה יחסית, עלול להיווצר עומס בתקופות של

אינפלציה, ולכן מומלץ לבדוק תמהיל שיפזר את הסיכון.

התאמת החזר חודשי לפנסיונרים והשלכות על היקף הכיסוי הביטוחי
אחד האתגרים המרכזיים בעבודה עם לקוחות בגיל השלישי הוא בניית מבט על מידע נוסף החזר חודשי מותאם

לפנסיונרים. ההנחה המקצועית היא שההכנסות ידועות יחסית - פנסיה, קצבאות זקנה, ולעיתים שכר עבודה חלקי - ולכן
כל הוצאה שוטפת נוספת מצמצמת מיידית את מרחב הנשימה של הלקוח. לכן, גם אם הגיל אינו משפיע ישירות על

פרמיית ביטוח הנכס, הוא משפיע על המרחב הפיננסי לנטילת כיסוי מורחב.

יועץ מנוסה ישאל האם הלקוח באמת זקוק לכל הרחבת כיסוי אפשרית, או שניתן להסתפק בכיסוי שמספק את דרישות
הבנק ואת הצרכים המהותיים בלבד. לדוגמה, בבניין ישן ללא מעלית, ייתכן שאין הצדקה ביטוחית לכיסוי יקר עבור

מתקנים שאינם קיימים בפועל, וניתן לצמצם את סכום הביטוח למבנה נטו.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ושקלול עלויות הביטוח
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי הפך לכלי עבודה בסיסי ליועצים. עם זאת, רבים מהמחשבונים הפשוטים בשוק

מתעלמים מהמרכיב הביטוחי או מניחים פרמיה סטנדרטית שאינה משקפת גיל, מצב נכס, שיעור מימון ומצב תכנוני
)תמ"א 38, פינוי-בינוי וכדומה(. כאשר מדובר בלווים פנסיונרים, חובה לכלול במודל החישוב גם את עלויות הביטוח

הצפויות לאורך תקופת ההלוואה.

לצורך תכנון נכון מומלץ להכניס למשוואה תרחישים: עליית מדד, שינוי ריבית, אפשרות למחזור משכנתא בגיל השלישי
בעתיד, ושינוי אפשרי בפרמיית הביטוח במקרה של הרחבת הכיסוי )למשל מעבר מביטוח בסיסי לכיסוי הכולל רעידת

אדמה(. כך ניתן לבחון מראש האם העסקה "שורדת" גם תחת תנאים פחות אופטימיים.

מחזור משכנתא בגיל השלישי והשפעתו על ביטוח הנכס
מחזור משכנתא בגיל השלישי הפך לכלי עבודה נפוץ לניהול סיכונים ותזרים. ירידה בהכנסות לאחר פרישה, שינוי ריבית
מחשבון משכנתא במשק או צורך בהוצאת כספים לשיפוץ או לסיוע לילדים, כל אלה מובילים לדיון מחודש עם הבנק. בכל

מחזור כזה מתבצעת למעשה בחינה מחדש של מצב הנכס, ולעיתים גם של מבנה ביטוח המבנה.
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כאשר הלקוח מעוניין לקצר תקופה, לשנות מסלולי ריבית או להגדיל את היקף ההלוואה, הבנק עשוי לדרוש הערכת
שמאי מקרקעין לנכס מעודכנת. שומה חדשה עלולה לחשוף ליקויים הנדסיים או ירידת ערך מקומית, מה שמוביל לעיתים
לדרישה להרחיב כיסוי ביטוחי, ובעקיפין לעליית פרמיה. מצד שני, שיפוץ מקיף או שדרוג מערכות בבניין יכולים לשפר את

תנאי הביטוח ואף להוזיל עלויות.

מסמכים נדרשים לפנסיונרים ואינטגרציה עם ביטוח הנכס
תהליך קבלת משכנתא לגיל השלישי מצריך איסוף מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: אישורי קצבה,

דוחות פנסיה, דפי חשבון, אישורי זכאות לקצבת זקנה, ולעיתים גם אישורי בריאות לצורך ביטוח חיים. במקביל, לצורך
ביטוח נכס, ייתכנו דרישות של תשריט בית משותף, היתר בנייה במקרים חריגים, ואישורים הנדסיים במקרה של הרחבות

או חריגות בנייה.

כאשר מעורבים מספר בעלי זכות בנכס עקב ירושה, נדרשת לעיתים פעולת "ניקוי זכויות" בטאבו או ברשות מקרקעי
ישראל כדי שהבנק יוכל לרשום שעבוד דירה קיימת. רק לאחר שהבעלות מוסדרת ניתן לרשום פוליסת ביטוח נכס לטובת

הבנק בצורה מלאה. מצב זה נפוץ מאוד בקרב לקוחות בגיל השלישי המעוניינים להשתמש בדירה שהתקבלה בירושה
כמקור למימון.

היבטי ירושה, יורשים וביטוח נכס למשכנתא
בגיל השלישי, סוגיות של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת הופכות לחלק אינטגרלי מתכנון המימון. בשונה מלווה

צעיר, שלעתים מתעלם מהשאלה מי יירש את הנכס, כאן היא נמצאת במרכז השיחה. ביטוח נכס למשכנתא אינו נועד
להגן על היורשים, אלא על הנכס המשועבד, אך בהיעדר הסדרה נכונה היורשים עלולים למצוא את עצמם עם דירה

שאינה מבוטחת כראוי, תוך כדי קיום חוב משכנתא.

לכן, תכנון מקצועי בגיל השלישי ישלב בין ייעוץ משכנתאות, ייעוץ ביטוחי וייעוץ משפטי. לעיתים נכון להצמיד לפוליסת
ביטוח הנכס מנגנוני עדכון אוטומטיים, כך שבמקרה של העברת בעלות עקב פטירה, ניתן יהיה להמשיך את הביטוח

בצורה חלקה עד לסילוק החוב או למחזורו על ידי היורשים.

עבודה מול הבנקים: מזרחי טפחות, הפועלים וגופים נוספים
בפועל, מדיניות ביטוח הנכס אינה אחידה בין כל הבנקים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר פועלים תחת אותה רגולציה, אך נבדלים באופי הליווי, ברמת הגמישות לתיקי לקוחות
מורכבים, ובדרישות מדויקות לגבי סוג הפוליסה ותנאיה.

בנק אחד עשוי להעדיף ביטוח דרך חברת הביטוח הקשורה אליו, עם תעריפים ותנאים סטנדרטיים, בעוד שבנק אחר
יאפשר בקלות רבה יותר שימוש בפוליסות חיצוניות. עבור לקוחות בגיל השלישי, שלעיתים מחזיקים כבר ביטוחי דירה
קיימים, גישה גמישה מאפשרת לצמצם עלויות באמצעות עדכון פוליסה קיימת במקום רכישת פוליסה חדשה לגמרי.

עמלת פירעון מוקדם, ביטוח נכס והחלטות אסטרטגיות בגיל השלישי
נושא נוסף המשפיע מהותית על שיקולי הביטוח הוא עמלת פירעון מוקדם. לקוחות בגיל השלישי שוקלים לעיתים למכור

נכס תוך מספר שנים, למשל בעת מעבר לדיור מוגן. במקרה כזה יש לבחון האם משתלם להשקיע בהרחבות ביטוח נכס
לטווח ארוך, כאשר ייתכן שהמשכנתא תיסגר מוקדם. מצד שני, כל עוד החוב קיים, הבנק לא יוותר על דרישת הביטוח, ולכן

הצורך הוא מוחלט, אך רמת ההרחבה והיקף הסכום יכולים להיות מנוהלים בצורה דינמית.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי ידע לשלב את שאלת הביטוח בתוך תכנון לוח הזמנים הכולל: כמה זמן צפוי הלקוח
להישאר בנכס, האם מתוכננת העברה בתוך המשפחה, ומה המשמעות של סילוק מוקדם ביחס למסלולי הריבית

ולפרמיות הביטוח השונות.



תפקיד יועץ המשכנתאות המומחה לגיל השלישי בניהול ביטוח הנכס
בקטגוריה של משכנתאות בגיל מבוגר, יועץ המשכנתאות אינו יכול להתמקד רק בריבית ובמשך ההלוואה. עליו להבין

לעומק את הממשק עם עולם הביטוח, ולדעת להסביר ללקוח מה ההבדל בין ביטוח חיים לביטוח נכס, מתי הגיל רלוונטי
ומתי לא, ואיך ניתן לייעל את מבנה הביטוח תוך שמירה על דרישות הבנק והגנה אמיתית על הנכס.

יועץ מקצועי ישלב בניתוח שלו גם את רכיב ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, גם את ביטוח נכס למשכנתא, וגם את
התזרים הכולל של הלקוח. שילוב כזה מאפשר להציע פתרונות מימון יצירתיים כמו שימוש בהון עצמי וניצול נכס קיים,
בניית לוח סילוקין מותאם שכולל התחשבות בפרמיות הביטוח, ובחינה של אופציות לחיבור בין מחזור משכנתא בגיל

השלישי לבין שיפור תנאי הביטוח לאורך זמן.

סיכונים אם מדלגים או מקטינים ביטוח נכס בגיל השלישי
בפועל, חלק מהלקוחות המבוגרים מנסים "לחסוך" דווקא בביטוח הנכס, מתוך תחושה שסיכוי לאירוע טוטאלי כמו

שריפה מלאה או קריסת בניין נמוך. גישה זו מסוכנת פעמיים: גם מול הבנק וגם מבחינת ההגנה הכלכלית של הלקוח
והיורשים. במקרה של נזק משמעותי לנכס שאינו מבוטח כראוי, הלקוח עלול להישאר עם חוב משכנתא פעיל על דירה

שאינה ראויה למגורים או למכירה.

בגיל השלישי קשה בהרבה לייצר מחדש נכס חלופי או לשאת משכנתא נוספת לשיפוץ מקיף. לכן, אפילו אם הגיל אינו
מעלה את פרמיית ביטוח הנכס באופן ישיר, הסיכון הפיננסי לאירוע נזק דווקא גדל, והתלות בנכס כעוגן כלכלי מרכזי

מחייבת רמת כיסוי מספקת.

מסקנה מקצועית: הגיל כגורם עקיף אבל מהותי
כאשר בוחנים את השאלה האם גיל הלווה משפיע על פרמיית ביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי, התשובה המקצועית

היא שההשפעה הישירה מוגבלת מאוד. פרמיית ביטוח הנכס נגזרת בראש ובראשונה ממאפייני הנכס עצמו ולא מגיל
בעליו. יחד עם זאת, מאפייני הגיל השלישי - סוגי משכנתאות ייחודיים, דפוסי שימוש בנכס, שיקולי ירושה, מגבלות תזרים

ורגולציה ייעודית - יוצרים מציאות שבה הגיל הופך לגורם עקיף אך משמעותי בכל תכנון ביטוחי.

ליווי נכון של לקוחות פנסיונרים מחייב ראייה הוליסטית: ניתוח תמהיל מימון, בחירת מסלולי ריבית, בחינת כושר החזר
מפנסיה וקצבאות, תכנון אפשרות למחזור עתידי, והגדרת רמת כיסוי ביטוח נכס שמתיישבת עם צורכי הבנק, הצרכים

המשפחתיים והיכולת הכלכלית. כאשר כל החלקים האלה מתואמים, ניתן לבנות משכנתא יציבה וביטוח נכס אפקטיבי
גם בגיל השלישי, בלי להעמיס על הלקוח פרמיות מיותרות ובלי לוותר על הגנה אמיתית על הנכס החשוב ביותר

שבבעלותו.

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
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