
בעלי דירות ותיקים בגיל השלישי מחזיקים לא פעם בנכס ישן בבניין ללא תמא או חיזוק, ולעיתים עם משכנתא קיימת או
צורך בלקיחת משכנתא חדשה לצורך שיפוץ, סיוע לילדים או השלמת פנסיה. אחד המרכיבים הפחות מדוברים אך

הקריטיים בתהליך הוא ביטוח הנכס למשכנתא, שיכול להשפיע באופן דרמטי על רמת הסיכון למשפחה, על גובה ההחזר
החודשי ועל יכולת ההתמודדות עם אירוע נזק משמעותי בדירה ישנה.

למה ביטוח נכס למשכנתא בדירה ישנה הוא נושא רגיש במיוחד בגיל
השלישי

כאשר מתכננים משכנתא לגיל השלישי, בין אם מדובר במשכנתא רגילה, משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל
השלישי, הנכס משמש בטוחה מרכזית לבנק. בדירה ישנה בבניין ללא תמא, רמת הסיכון לנזקי בניין, תשתיות, צנרת

ורעידות אדמה שונה לחלוטין מדירה חדשה. לכן בנקי המשכנתאות וחברות הביטוח בוחנות בקפדנות את מאפייני הנכס,
רמת התחזוקה שלו והסביבה התכנונית.

בגיל מבוגר היכולת הכלכלית לספוג אירוע נזק משמעותי בדירה נמוכה יותר, הן בגלל מגבלות הפנסיה והן בגלל מגבלת
זמן כלכלי לחזור ולהתאושש. לכן ביטוח נכס למשכנתא הופך מכלי טכני לתנאי לקבלת האשראי למרכיב מהותי בהגנה

על איכות החיים, על האפשרות להמשיך לגור בדירה ועל שימור הנכס כמקור שחרור הון מהנכס בעת הצורך.

הייחוד של דירה ישנה בבניין ללא תמא מול דרישות הבנק
בנק שמעניק משכנתא לדירה בבניין ללא תמא עושה הבחנה ברורה בין מצב שבו המבנה מתוחזק היטב לבין מצב של
מבנה מוזנח או בעל ליקויי בטיחות. בניינים שלא נכללו בתוכניות התחדשות עירונית, או שאין להם אופק תכנוני ברור,

נתפסים לעיתים עם סיכון גבוה יותר לאורך זמן, גם מבחינת ערך הנכס וגם מבחינת יציבות מבנית.

המשמעות המעשית היא שיכולות להופיע דרישות ביטוחיות מחמירות יותר, הערכת שמאות שמרנית יותר, ולעיתים גם
מגבלות על אחוז מימון לגיל מבוגר כאשר העיקרון הוא שלא להעמיס על הנכס שיעבוד עודף ביחס לערך ולסיכון. כאן
נכנס לתמונה יועץ משכנתאות שמבין גם בביטוח, שיודע לתאם בין דרישות הבנק, חברת הביטוח והצרכים של הלווים.

תפקיד השמאי בביטוח נכס למשכנתא

הבסיס לקביעת היקף ביטוח הנכס הוא הערכת שמאי מקרקעין לנכס. השמאי מעריך לא רק את שווי השוק הכולל, אלא
גם את עלות הבנייה מחדש של הדירה והחלק היחסי ברכוש המשותף במקרה של הרס מבנה. בדירות ישנות בבניינים

ללא תמא יש חשיבות מיוחדת לבדיקת מצב שלד הבניין, מתקני אינסטלציה וחשמל, איכות חומרי הבנייה והאם קיימות
חריגות בנייה שעשויות לא להיות מכוסות בפוליסה.

ככל שהשמאי מצביע על סיכונים מבניים, כך חברת הביטוח יכולה להעלות את הפרמיה, להגביל כיסויים, או לדרוש ביצוע
תיקונים כתנאי להמשך הביטוח. מומלץ להכין את הדירה מראש - תיקון ליקויים בולטים, הצגת תיק אחזקה בבניין ותיעוד

שיפוצים קודמים.

הבדל מהותי: ביטוח נכס למשכנתא לעומת ביטוח מבנה "רגיל"
כאשר רוכשים ביטוח דירה סטנדרטי ללא משכנתא, בעל הדירה בוחר את רמות הכיסוי, הסכומים וההרחבות בהתאם

ליכולת ולצרכים האישיים. כאשר יש משכנתא, ולבטח בגיל השלישי, נכנס שחקן נוסף לתמונה - הבנק. הבנק מחייב
מינימום כיסוי שמגן על ערך הנכס המשועבד, ולעיתים מתנה את אישור העסקה בהצגת פוליסה שעומדת בכללי הבנק

ובתקנות בנק ישראל למשכנתאות.

הבנק לא מתעניין ברכוש הבית או בתכולה, אלא בעיקר בביטוח מבנה מלא. עם זאת, בפועל, בדירה ישנה בבניין ללא
תמא, ההפרדה בין נזקי מבנה לתשתיות ולמערכות פנימיות פחות ברורה. מומלץ להרחיב את הביטוח מעבר לנדרש על

ידי הבנק, במיוחד כאשר אין יכולת כלכלית לשאת בעלות תיקון עצמאית לנזק כבד.



גיל השלישי, משכנתא וביטוח נכס - איך הכל מתחבר בפועל
בבניית תמהיל משכנתא לפנסיונרים, הגורמים המרכזיים הם גובה הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, רמת ההחזרים

הנדרשת, תוחלת החיים המשוערת והעדפות הסיכון. ביטוח הנכס מתווסף להחזר החודשי הכולל ולעיתים, יחד עם ביטוח
חיים למשכנתא בגיל מבוגר, יוצר הוצאה קבועה לא מבוטלת שיש לקחת בחשבון בעת קביעת החזר חודשי מותאם

לפנסיונרים.

בגיל השלישי כל טעות בתכנון עלולה להצטבר לנטל כלכלי בהמשך. בחירת כיסויי ביטוח נכונים, תיאום בין גובה הביטוח
לערך האמיתי של הנכס, וניהול נכון של הסיכונים המבניים בדירה ישנה - כל אלה חיוניים ליצירת יציבות תקציבית לאורך

כל חיי ההלוואה.

השפעת רמת הכיסוי הביטוחי על תכנון המשכנתא

ככל שסכום הביטוח עולה, כך הפרמיה החודשית גבוהה יותר. בדירה ישנה בבניין ללא תמא יש נטייה לפעמים לבטח
ביתר "ליתר ביטחון", אך הדבר עלול לייצר מצב של תשלום יתר לאורך שנים. מנגד, ביטוח חסר עלול לגרום לכך שבאירוע

נזק חמור לא יתקבל פיצוי מספק לבנייה מחדש או לשיקום הדירה, ובעלי הנכס יידרשו להשלים את הפער מהון עצמי
שאין להם.

על מנת להגיע לאיזון נכון, ניתן להשתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, לבחון את השפעת פרמיית
הביטוח על לוח סילוקין מותאם ולבדוק תרחישים שונים יחד עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, המכיר גם

מוצרים ביטוחיים רלוונטיים למבוגרים.

סיכונים ייחודיים בבניין ללא תמא וכיסויי ביטוח שכדאי לבדוק
בניין ישן שלא עבר חיזוק או התחדשות עירונית מעלה מספר סיכונים ביטוחיים שחייבים לקבל מענה מפורש בפוליסה.
כדאי לעבור על רשימת הסיכונים יחד עם סוכן הביטוח ועם היועץ הפיננסי, כדי לוודא שהפוליסה מותאמת לגיל, למצב

הבריאותי וליכולת הכלכלית של בעלי הדירה.

רעידת אדמה בבניינים בני 40-50 שנה ללא חיזוק, בעיקר באזורים מועדפים בקרקע חלשה.

צנרת ישנה, נזקי מים מרכוש משותף לדירות, ועובש או רטיבות מתמשכת עקב ליקויים מבניים.

מערכות חשמל ישנות שמגדילות סיכון לשריפה, במיוחד בדירות שלא נעשתה בהן התאמה לעומסים
מודרניים.

סכסוכי שכנים לגבי תיקונים ברכוש המשותף, שמעלים את חשיבות כיסוי אחריות צד ג' ברכוש המשותף.

בדיקה מדוקדקת של הפוליסה, כולל החרגות, השתתפויות עצמיות והסדרי שיפוי, חשובה יותר כאשר בעלי הדירה
נמצאים בגיל שבו קשה יותר לטפל באופן עצמאי בבירוקרטיה ובמימון חירום.

התאמת המשכנתא והביטוח למבנה ההכנסות בגיל השלישי
בנק ישראל קובע כללים ברורים ליחס בין ההחזר החודשי להכנסה, וגם בגיל השלישי הבנקים בוחנים יחס החזר

מהכנסה לפנסיה על מנת לוודא שהלווה לא ייקח על עצמו התחייבות עודפת. כאשר מחשבים את אחוז ההחזר מתוך
הפנסיה, יש לכלול גם את עלויות ביטוח הנכס והחיים, כי בפועל מדובר בהוצאה קבועה לכל תקופת ההלוואה או לרוב

רובה.

לא תמיד הבנק "רואה" את הביטוחים כחלק מהחזר המשכנתא, אך מנקודת המבט של משק הבית בגיל השלישי, זו
הוצאה זהה מבחינת תזרים. לכן בביצוע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, יש לכלול גם את העלות המשוערת של

הביטוחים ולעדכן בהתאם את ההיקף המבוקש ואת משך התקופה.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים והשפעתו על בחירת מסלולי הריבית



תמהיל ריביות נכון בגיל השלישי צריך להתחשב ברצון ליציבות מול הצורך בגמישות. שילוב בין ריבית פריים למשכנתא,
ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד מאפשר ליצור מסלול קבל מידע נוסף החזר ברמת סיכון שנוחה
לגמלאים. העלות הכוללת של המשכנתא מורכבת הן מריבית והן מביטוחים, ולכן יש טעם לחשב את העלות המשוקללת

של ההלוואה יחד עם ביטוח הנכס והחיים ולא בנפרד.

במקרים מסוימים אפשר לשקול תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים רק ריבית ומרכיב הביטוח, כדי להקל על
תזרים מזומנים בתקופות מעבר או בטיפול באירוע רפואי. חשוב לתכנן תקופה זו בזהירות, משום שהיא מעלה את העלות

הכוללת של ההלוואה ודורשת ניהול סיכונים מוקפד.

שעבוד דירה קיימת, שחרור הון והקשר לביטוח הנכס
רבים בגיל השלישי מחזיקים בדירה ישנה ללא משכנתא או עם משכנתא קטנה, ורוצים להשתמש בנכס לצורך יצירת
תזרים מזומן - באמצעות שעבוד דירה קיימת לטובת הלוואה, שחרור הון מהנכס בצורת משכנתא הפוכה, או מיחזור
הלוואות קיימות. בכל אחת מהחלופות הללו ביטוח הנכס הוא תנאי בסיסי והיקפו משפיע על הכדאיות הכלכלית של

המהלך.

בדירה ישנה בבניין ללא תמא, שווי הקרקע לעיתים משמעותי יותר משווי המבנה הפיזי, אך הביטוח נועד לכסות בעיקר
את המבנה. לכן יש לבחון היטב את רמת הכיסוי ביחס לעלות הבנייה מחדש ולא להיגרר לביטוח לפי שווי שוק כולל

כשההפרש הוא למעשה ערך הקרקע שלא ניזוקה באירוע ביטוחי רגיל.

הון עצמי, ניצול נכס ומינוף סביר בגיל מבוגר

תכנון נכון של הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי צריך לקחת בחשבון לא רק את היכולת לשרת חוב, אלא גם את היכולת
לממן השתתפויות עצמיות בביטוח, תיקונים שלא מכוסים ופרויקטים עתידיים בבניין. כאשר אחוז המימון גבוה, רמת

הרגישות לכל אירוע נזק בדירה עולה, מפני שאין רזרבות משמעותיות. לכן בבחינת אחוז מימון לגיל מבוגר, כדאי לשקלל
גם את תרחישי הנזק האפשריים ולוודא שיש מספיק כרית ביטחון.

מחזור משכנתא בגיל השלישי והשלכות ביטוח הנכס
בעלי דירות ותיקים רבים שוקלים מחזור משכנתא בגיל השלישי מתוך רצון להפחית החזר חודשי, להתאים את

המשכנתא למבנה הפנסיה או לנצל ירידת ריבית. בעת מחזור, הבנק החדש או המחודש בוחן מחדש את הנכס, את
הביטוחים ואת מצבו של הבניין. דירה ישנה בבניין ללא תמא עשויה להיתקל בדרישות מחמירות יותר לביטוח, ביחס

להלוואה שנלקחה לפני עשרים שנה בתנאים אחרים.

כדאי לבצע סימולציה מלאה של עלות המחזור כולל שינוי בפוליסת הביטוח, השוואת פרמיות בין חברות ביטוח, ובדיקה
אם קיימת עמלת פירעון מוקדם במסלולים הישנים. לעיתים המחזור משתלם ברמת ריבית, אך פחות משתלם כאשר

לוקחים בחשבון עלויות ביטוח גבוהות יותר בנכס ישן.

תפקיד יועץ המשכנתאות המומחה לגיל השלישי

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לשלב בין צורכי המימון, מגבלות הגיל והבריאות, מצבו הפיזי והמשפטי של
הנכס, והדרישות הביטוחיות. הוא יכול להשוות בין הצעות של בנקים שונים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל

השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, לא רק ברמת הריבית אלא גם ברמת האופן שבו כל בנק מתייחס
לביטוח הנכס בדירות ישנות. כך ניתן לזהות בנק גמיש יותר כלפי בניינים ללא תמא, או כזה שמסכים להסתמך על ביטוח

קיים בעלות נמוכה יותר.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר והקשר לדירה ישנה
ברוב המקרים הבנק דורש לצרף גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, שנועד להבטיח פירעון ההלוואה במקרה

פטירה של אחד הלווים. דירה ישנה בבניין ללא תמא מעלה שאלות מורכבות סביב ירושה, במיוחד כאשר יש מספר יורשים
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פוטנציאליים והדירה משועבדת לבנק. במקרה של אירוע ביטוח חיים, הבנק נפרע והשעבוד מוסר, אך נשאלת השאלה
האם שווי הנכס מכסה את יתרות החוב והאם יש יתרה לטובת היורשים.

שילוב נכון בין ביטוח חיים לביטוח נכס מאפשר לייצר ודאות רבה יותר ליורשים, להקטין סכסוכי ירושה ולשמור על הנכס
כמקור הון עתידי לדור הבא. כאשר יש חשש לירידת ערך הנכס עקב מצב הבניין, ניתן לשקול הגדלה מסוימת של ביטוח

החיים כדי לפצות על פערים אפשריים בשווי.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

היבט נוסף שיש להתייחס אליו בזמן תכנון משכנתא וביטוח בגיל השלישי הוא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.
מומלץ להסדיר בצוואה מי צפוי לרשת את הדירה, כיצד ישולם החוב לבנק אם יישאר, ומי יישא בהמשך פרמיית הביטוח.

בדירה ישנה בבניין ללא תמא, ייתכן שחלק מהיורשים יעדיפו למכור את הנכס בצורה מהירה לפני שחלה ירידה נוספת
במצב המבנה, ועל כן חשוב שתנאי המשכנתא והביטוח יאפשרו גמישות מספקת.

אספקטים פרקטיים: מסמכים, תקנות ותקשורת עם הבנק וחברת הביטוח
בעת בקשת משכנתא לגיל מבוגר, הבנק ידרוש סט מסמכים רחב יותר מלווה צעיר, הן לגבי ההכנסות והן לגבי הנכס.

במקביל, חברות הביטוח ידרשו לעיתים הצהרת בריאות, דו"ח שמאות, ולעיתים מסמכים מהעירייה על מצב התכנון של
הבניין.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללים אישורי פנסיה, קצבאות, דיווחי מס הכנסה במקרה של
הכנסות נוספות, ותדפיסי בנק עדכניים.

מסמכי בעלות עדכניים, נסח טאבו, ולעיתים אישורים מהעירייה על היעדר חריגות בנייה.

דו"ח שמאי המפרט מצב תחזוקה, גיל הבניין, רמת סיכון ונגישות לתשתיות.

הכנה מוקדמת של המסמכים מקלה על קבלת החלטות גם מצד הבנק וגם מצד חברת הביטוח, ומאפשרת ליועץ למקסם
את תנאי העסקה במסגרת תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

התייחסות מיוחדת למשכנתא הפוכה בדירה ישנה ללא תמא
משכנתא הפוכה הפכה בשנים האחרונות לכלי מרכזי בגיל השלישי, במיוחד לבעלי דירות ותיקות במרכזי ערים. בדירה

ישנה בבניין ללא תמא, גוף המימון יבחן בזהירות האם הנכס צפוי לשמור על ערכו לאורך השנים, משום שהחזר ההלוואה
מתבצע לרוב ממכירת הנכס לאחר פטירת הלווים. ביטוח נכס איכותי מפחית את הסיכון לשחיקת ערך עקב נזק מבני,

ולכן חשוב גם בהלוואה שבה אין החזר חודשי שוטף של הקרן.

במשכנתא הפוכה, שבה ההחזר החודשי כמעט שאינו מושפע מפרמיית הביטוח, ניתן לעיתים לבחור ברמת כיסוי גבוהה
יותר מבלי לפגוע בתזרים השוטף. עם זאת, יש לזכור שהפרמיות מצטברות ומקטינות את יתרת ההון שתישאר ליורשים,

ועל כן נדרש איזון מושכל בין הגנה ביטוחית לבין שימור ההון הבין דורי.

כיצד לבחור חברת ביטוח ופוליסה מתאימה לנכס ישן בגיל השלישי
בחירת חברת ביטוח ובניית פוליסה לדירה ישנה ללא תמא בגיל מבוגר דורשת הסתכלות רחבה יותר מהשוואת מחיר

בלבד. יש לבדוק את מדיניות החיתום של החברה כלפי בניינים ישנים, את ההיסטוריה שלה בטיפול בתביעות מסוג זה,
ואת מידת הגמישות בשינויים עתידיים בפוליסה במקרה של פרויקט חיזוק או התחדשות.

יש משמעות גם לשאלה האם ניתן לשעבד פוליסת ביטוח חיצונית לטובת הבנק במקום הפוליסה הסטנדרטית המוצעת
דרך הבנק. במקרים רבים, רכישה עצמאית של ביטוח נכס וחיים מחוץ לבנק, תוך ליווי מקצועי, מאפשרת כיסוי טוב יותר

ן והלווים בגיל השלישי. במחיר דומה או נמוך יותר, ובמיוחד התאמה טובה יותר למאפייני הנכס הישָׁ



מתי נכון לעדכן את ביטוח הנכס לאורך חיי המשכנתא
ביטוח נכס אינו מוצר סטטי. בדירה ישנה בבניין ללא תמא יש משמעות מיוחדת לעדכון תקופתי של הפוליסה, בעיקר

כאשר מתרחשים אחד או יותר מהאירועים הבאים: שיפוץ מהותי בדירה, שינוי מהותי בערך הנכס, קידום תוכנית
התחדשות עירונית באזור, שינוי בסטטוס המשפחתי או הרפואי של בעלי הדירה, והתקדמות בגיל הלווים.

לצד עדכון ביטוח החיים, חשוב לבדוק אחת למספר שנים אם סכום ביטוח המבנה עדיין משקף נאמנה את עלות הבנייה
מחדש, ואם הכיסויים הקיימים נותנים מענה לסיכונים שהתגלו בפועל בבניין ובסביבה. לעיתים, מעבר בין חברות ביטוח

תוך שמירה על דרישות הבנק עשוי לייצר חיסכון משמעותי בפרמיה בלי לפגוע בהיקף הכיסוי.

מבט קדימה: בין יציבות, ביטחון כלכלי ושימור הנכס לדורות הבאים
דירה ישנה בבניין ללא תמא היא לעיתים קרובות הנכס המשמעותי ביותר של משק בית בגיל השלישי, וגם בסיס לציפיות

של דור ההמשך. שילוב מושכל בין משכנתא מותאמת גיל, מסלולי ריבית שקולים כמו ריבית פריים למשכנתא, ריבית
קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, לבין ביטוח נכס וביטוח חיים מתואמים, מאפשר לייצר שקט נפשי ארוך

מחשבון משכנתא טווח במקום להסתמך על מזל או על תמיכה כלכלית של הילדים.

עבודה מקצועית עם יועץ משכנתאות, סוכן ביטוח ושמאי מקרקעין, והיכרות מעמיקה עם תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים, מאפשרות לבעלי דירות בגיל השלישי לקבל החלטות מבוססות נתונים ולא תחושות בטן. כך ניתן

להפוך את הדירה הוותיקה ממקור דאגה לגב כלכלי יציב, תוך ניהול סיכונים מודע ואחראי גם במבנה ישן בבניין שלא
נהנה מתהליכי התחדשות.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

http://www.thefreedictionary.com/%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

