
כשיש במשפחה מצב רפואי מורכב, ביטוח משכנתא עלול להפוך מאישור טכני לכאב ראש אמיתי, ולעיתים גם לעלות
עשרות עד מאות שקלים יותר בכל חודש. מה שכדאי לבדוק מראש הוא לא רק אם הבנק יאשר את ההלוואה, אלא איך
החיתום הרפואי ישפיע על המחיר, על החרגות בפוליסה, ועל היכולת להשלים את העסקה בזמן. משפחות רבות מגלות
מאוחר מדי שהאישור מהבנק לא סוגר את התמונה, כי חברת הביטוח עוד לא אמרה את המילה האחרונה. תכנון נכון,

איסוף מסמכים מדויק והשוואה בין מסלולים יכולים לחסוך כסף, עיכובים, ולעיתים גם צורך בשינוי כל מבנה העסקה.

למה ביטוח משכנתא נהיה רגיש במיוחד כשיש רקע רפואי
בכל משכנתא הבנק דורש בדרך כלל שני כיסויים, ביטוח חיים ללווים וביטוח מבנה לנכס. החלק המורכב הוא ביטוח
החיים, מפני שחברת הביטוח בודקת גיל, עישון, משקל, תרופות קבועות, אשפוזים, ניתוחים, מחלות כרוניות ולעיתים גם
בדיקות דם או חוות דעת מרופא מומחה. אם אחד מבני הזוג מתמודד עם סוכרת, מחלת לב, עבר אונקולוגי, מחלה
אוטואימונית, מצב נפשי ממושך או אפילו BMI גבוה מאוד, המחיר עלול לעלות משמעותית, ולעיתים יופיעו החרגות או

דרישה למסמכים נוספים.

הנקודה הקריטית היא שהבנק לא תמיד מחכה בלי סוף. יש עסקאות שבהן יש לוח זמנים צפוף, במיוחד ברכישת דירה
מקבלן, שם גם מדד תשומות הבניה יכול לייקר את העסקה אם חותמים מאוחר. לכן מי שמבקש אישור עקרוני

למשכנתא צריך לחשוב כבר באותו שלב על הביטוח, ולא רק על ריבית משכנתא או על תמהיל משכנתא.

בפועל, מצב רפואי מורכב לא אומר שלא תקבלו כיסוי. הוא כן אומר שצריך לבדוק מי חברת הביטוח המתאימה, איזה
מידע למסור, מתי לפנות, והאם עדיף לבנות את ההלוואה כך שסכום הכיסוי יהיה נמוך יותר בתחילת הדרך או יתחלק

אחרת בין הלווים.

מה בודקים מראש עוד לפני חתימה על משכנתא
השלב הכי יעיל הוא לאסוף תמונה מלאה לפני שמתחייבים. משפחות רבות רצות לבנק, בודקות כמה משכנתא אפשר
לקחת, משחקות עם מחשבון משכנתא, ורק אז מגלות שביטוח החיים יקר בהרבה ממה שהניחו. אם אחד הלווים נמצא
במעקב קבוע, רצוי לפנות לבירור ראשוני, אפילו לא פורמלי, אצל כמה חברות ביטוח או באמצעות יועץ משכנתאות

שמכיר מקרים רפואיים ולא רק משא ומתן על ריבית פריים.

סיכומי מחלה עדכניים מרופא משפחה ומומחים רלוונטיים.

רשימת תרופות קבועות ומינונים.

תוצאות בדיקות אחרונות, לפי הצורך, כמו HbA1c, תפקודי לב, דוחות אונקולוגיים או תוצאות הדמיה.

פרטי ביטוחים קיימים, אם יש פוליסה פרטית שיכולה לתת אינדיקציה למחיר או לחיתום קודם.

יש הבדל גדול בין מצב רפואי יציב ומאוזן לבין מצב פעיל או לא ברור. אדם עם יתר לחץ דם מאוזן במשך שנים יקבל לרוב
יחס אחר מאדם שנמצא כרגע באמצע בירור. לכן לא מספיק לומר "יש בעיה רפואית", צריך להציג מסמכים שמראים

יציבות, שגרה טיפולית והיעדר החמרה.

כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות איכותי. יועץ משכנתאות פרטי שמכיר גם חיתום ביטוחי יכול להזהיר מראש אם יש
סיכון לעיכוב, ולעזור לבנות לוח זמנים ריאלי מול הבנק והמוכר. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות צריך להבין
שלעיתים שכר טרחה של כמה אלפי שקלים חוסך עסקה שהתעכבה, קנס מול מוכר, או בחירה בהלוואה פחות טובה

בלחץ.

חיתום רפואי, החרגות ותוספת פרמיה, איך זה נראה בפועל
חיתום רפואי הוא תהליך שבו חברת הביטוח מעריכה את הסיכון שהיא לוקחת. התוצאה בדרך כלל תיפול לאחת מארבע
אפשרויות: אישור במחיר רגיל, אישור עם תוספת פרמיה, אישור עם החרגה, או דחייה. תוספת פרמיה היא התייקרות



חודשית או שנתית בגלל סיכון רפואי מוגבר. החרגה היא מצב שבו הפוליסה לא תכסה מוות שנגרם מסיבה רפואית
מסוימת, אם הדבר מותר לפי תנאי המוצר והרגולציה הרלוונטית.

לדוגמה, זוג בשנות ה-30 עם הלוואה של 1.4 מיליון ש"ח עשוי לשלם יחד כמה עשרות שקלים לחודש במצב רפואי תקין,
אבל אם אחד מהם עבר אירוע לבבי או מתמודד עם מחלה כרונית לא מאוזנת, התשלום יכול לקפוץ למאות שקלים
בחודש. במקרים מסוימים, הביטוח של הלווה הבריא יהיה זול יחסית, והביטוח של הלווה השני יהיה יקר מאוד. לכן צריך

לבדוק גם איך מחלקים את סכום הביטוח בין בני הזוג, ולא לקחת כמובן מאליו חלוקה שווה.

עוד טעות נפוצה היא להסתיר מידע רפואי מתוך חשש לסירוב. זה כמעט תמיד מזיק. אם יתגלה בעתיד שהייתה אי גילוי
מהותי, עלולות להיות מחלוקות קשות מול חברת הביטוח דווקא ברגע הכי רגיש למשפחה. עדיף גילוי מלא, מנוסח היטב,

עם מסמכים שתומכים בתמונה יציבה ומדויקת.

ביטוח משכנתא מול עלות ההלוואה, לא מסתכלים רק על הריבית
משפחה יכולה לקבל ריבית משכנתא מצוינת, אבל לשלם פרמיית ביטוח כל כך גבוהה שהחיסכון בריבית נמחק. לכן צריך
להסתכל על העלות הכוללת של העסקה: ריבית משכנתא ממוצעת, תמהיל משכנתא, קנסות עתידיים, פרמיה ביטוחית,
ויכולת מחזור משכנתא בהמשך. אם ההפרש בין מסלולים הוא עשיריות אחוז, אבל הביטוח מתייקר ב-300 עד 700 ש"ח

לחודש, עמלות משכנתא לדירה שניה ייתכן שהבנק הזול על הנייר כבר לא באמת זול.

יש גם מקרים שבהם נכון לשקול תקופת הלוואה קצרה יותר או הגדלת הון עצמי למשכנתא, כדי להקטין את סכום
הביטוח הנדרש. משפחה שמכניסה עוד 150 אלף עד 250 אלף ש"ח לעסקה, בין אם מחסכונות ובין אם ממכירת נכס אחר,

יכולה לצמצם גם את הקרן וגם את עלות הביטוח המצטברת לשנים.

מה בודקים למה זה חשוב השפעה אפשרית תוספת פרמיה רפואית משפיעה על ההחזר החודשי הכולל התייקרות של
עשרות עד מאות שקלים בחודש החרגות בפוליסה קובעות אם יש כיסוי מלא במקרה פטירה פגיעה ממשית בהגנה על

המשפחה משך ההלוואה מכתיב גובה חוב ותקופת סיכון פרמיה גבוהה יותר ככל שהסיכון והתקופה עולים חלוקת
הכיסוי בין הלווים יכולה לצמצם חשיפה ללווים עם מצב רפואי מורכב חיסכון אפשרי בעלות הביטוח, בכפוף לאישור הבנק

מתי יועץ משכנתאות יכול לשנות את התמונה
לא כל יועץ משכנתאות יודע להתמודד עם מורכבות רפואית. יש הבדל בין מי שטוב במשא ומתן על ריבית פריים לבין יועץ
משכנתאות מומלץ שמכיר גם תהליך חיתום, עבודה מול סוכני ביטוח, ותזמון נכון מול הבנק. במקרים כאלה, היועץ עוזר

לא רק להשיג אישור עקרוני למשכנתא, אלא לבנות מהלך ישים שבסופו גם חותמים וגם מבטחים.

במקרים של משפחות עם עומס התחייבויות, היועץ בודק אם כדאי לשלב איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא
נכס לפני העסקה, כדי לשפר תזרים ולהציג יכולת החזר טובה יותר. זה חשוב מפני שהבנק מסתכל גם על יחס החזר
להכנסה, ולא רק על הביטוח. אם יש דירוג אשראי חלש, מומלץ לבצע בדיקת דירוג אשראי מוקדמת. לפעמים שיפור דירוג
אשראי במשך כמה חודשים, סגירת חריגות, והקטנת מסגרות מנוצלות ישפרו את תנאי המשכנתא מספיק כדי לקזז חלק

מעלויות הביטוח.

מי שנמצא במצב מורכב באמת, למשל לקוח שבעבר סורב או שיש לו הכנסה לא שגרתית, עשוי לבחון משכנתא
למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. כאן צריך זהירות כפולה, כי העלות עלולה להיות גבוהה יותר, ובמקביל גם הביטוח

עלול להיות יקר. השילוב הזה מחייב בדיקה מדוקדקת של כל מרכיב, כולל עמלות, שיעבודים ואפשרות יציאה בעתיד.

פתרונות מיוחדים למשפחות עם מצב רפואי מורכב
לא בכל מקרה חייבים ללכת במסלול הקלאסי. לפעמים יש מקום לחשוב יצירתי, כל עוד לא פוגעים בביטחון המשפחתי.
אם אחד הלווים מתקשה לקבל ביטוח סביר, ניתן לבדוק האם המבנה המשפחתי והמשפטי מאפשר ללווה השני לשאת

חלק גדול יותר מההלוואה, או האם אפשר להקטין את הצורך במימון מלכתחילה.

הקטנת סכום ההלוואה באמצעות הגדלת הון עצמי, עזרה משפחתית מסודרת או מכירת נכס קיים.1. 
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דחיית עסקה בכמה חודשים לטובת ייצוב רפואי ותיעוד טוב יותר, כאשר זה אפשרי.2. 

בחינת הלוואת גישור זמנית, למשל למי שמוכר דירה קיימת וצריך זמן עד לקבלת הכסף.3. 

בדיקת גרירת משכנתא מנכס קיים, אם יש כבר משכנתא בתנאים טובים ורוצים להעביר אותה לנכס אחר.4. 

במקרים של בני 60 ומעלה, לפעמים עולות שאלות אחרות לגמרי. אם מדובר בהורים שרוצים לעזור לילדים, או במשפחה
שיש לה נכס קיים ורוצה נזילות, ייתכן שיהיה רלוונטי לבדוק משכנתא הפוכה או משכנתא לכל מטרה. אלו לא תחליפים
מלאים לרכישת דירה רגילה, אבל במבנים משפחתיים מסוימים הם יכולים להפחית לחץ ולחסוך חיתום ביטוחי מורכב

אצל לווים צעירים יותר.

גם משקיעים או בעלי נכס נוסף צריכים לזכור שמשכנתא לדירה שניה נבדקת אחרת, עם שיעורי מימון שונים ורגישות
גבוהה יותר ליכולת החזר. אם נוסף גם רקע רפואי מורכב, מרווח הטעות קטן. כאן לא עובדים מהבטן, אלא בודקים

מספרים מדויקים, לרבות בעזרת מחשבון מחזור משכנתא אם שוקלים למחזר הלוואה קיימת ולפנות תזרים.

מחזור משכנתא, שינוי תמהיל, ומה קורה אם המצב הרפואי השתנה
משפחה שכבר לקחה משכנתא לא חייבת להישאר עם אותה תמונה לנצח. מחזור משכנתא יכול להיות מהלך מצוין
כשהריביות ירדו, כשההכנסה עלתה, או כשהמבנה הישן כבר לא מתאים. אבל כשיש מצב רפואי מורכב, צריך להבין שכל
שינוי שדורש ביטוח חדש עלול לפתוח מחדש את שאלת החיתום. לכן לפני מחזור משכנתא לא בודקים רק את הריבית,

אלא גם האם הפוליסה הקיימת נשמרת, ואם לא, מה המשמעות הכספית של ביטוח חדש.

יש מקרים שבהם אדם לקח משכנתא כשהיה בריא, וכעת מצבו הרפואי השתנה. אם יבטל פוליסה קיימת בלי לוודא שיש
לו חלופה מאושרת, הוא עלול למצוא את עצמו בבעיה. לכן כל מחזור משכנתא צריך להתבצע בזהירות, בסדר פעולות
נכון: קודם לבדוק מסגרת מימון, אחר כך היתכנות ביטוחית, ורק בסוף לבצע מעבר מלא. מי שבוחן מחזור רצוי שישתמש

גם במחשבון מחזור משכנתא, אבל יזכור שהמחשבון לא יודע לתמחר סיכון רפואי.

אותו היגיון נכון גם במעבר דירה. גרירת משכנתא נשמעת פשוטה, אבל אם יש שינוי בלווים, בסכומים או בדרישות הבנק,
לא תמיד הביטוח נשאר כמו שהיה. במצבים כאלה חשוב לקבל הכול בכתב, כולל דרישות עדכניות של הבנק והביטוח.

טעויות יקרות שכדאי להימנע מהן
הטעות הראשונה היא לחכות לרגע האחרון. ביטוח חיים למשכנתא במצב רפואי מורכב יכול לקחת ימים ספורים, אבל גם
כמה שבועות. אם יש דרישת מסמכים משלימים או בדיקה אצל מומחה, הזמן מתארך מהר. הטעות השנייה היא להשוות
רק את ההחזר לבנק. לפעמים זוג מתווכח על עשירית אחוז בריבית, בזמן שהפער האמיתי נמצא בכלל בפרמיית הביטוח.

הטעות השלישית היא לבחור אוטומטית במסלול הארוך ביותר כדי להקטין החזר. תקופה ארוכה יותר מגדילה את סך
הריבית, ולעיתים גם את עלות הביטוח לאורך השנים. הטעות הרביעית היא להתעלם ממצב האשראי האישי. דירוג
אשראי בעייתי לא משנה ישירות את החיתום הרפואי, אבל הוא מקשה על קבלת תנאי מימון טובים, ואז המשפחה

נשחקת משני הכיוונים, גם אשראי יקר וגם ביטוח יקר.

בדיקת דירוג אשראי לפני תחילת התהליך, סגירת פיגורים ישנים, והימנעות מהגשת בקשות רבות לאשראי בזמן קצר,
יכולים לעשות סדר ולשפר את העמדה מול הבנק. במקרים מסוימים, צעד כזה חשוב כמעט כמו משא ומתן על הריבית

עצמה.

שאלות נפוצות

האם מצב רפואי מורכב מונע קבלת משכנתא?

לא בהכרח. ברוב המקרים המכשול המרכזי הוא לא עצם קבלת המשכנתא, אלא תנאי ביטוח החיים שנלווים אליה.
לעיתים המשכנתא תאושר, אבל הביטוח יהיה יקר יותר, עם דרישות מסמכים נוספות או עם החרגות שצריך לבדוק היטב.



מתי כדאי להתחיל לבדוק ביטוח חיים למשכנתא?

כדאי להתחיל מיד כשבודקים היתכנות לעסקה, עוד לפני חתימה על חוזה אם אפשר. משפחות עם רקע רפואי לא צריכות
לחכות לשלב הסופי, כי עיכוב של שבועיים מחשבון משכנתא או שלושה עלול לפגוע בעסקה, במיוחד מול מוכר לחוץ או

בפרויקט קבלני.

האם אפשר להוזיל ביטוח משכנתא אם אחד מבני הזוג חולה?

לפעמים כן. אפשר לבדוק חלוקת כיסוי שונה בין הלווים, הקטנת סכום ההלוואה, קיצור תקופה או השוואה בין חברות
ביטוח שונות. אין פתרון קסם, אבל שילוב נכון בין מבנה מימון לחיתום רפואי יכול לצמצם עלויות באופן מורגש.

האם מחזור משכנתא עלול לייקר את הביטוח?

כן. אם המחזור מחייב פוליסה חדשה או פתיחה מחדש של החיתום, מצב רפואי שהחמיר מאז לקיחת ההלוואה המקורית
עלול לייקר את הביטוח. לכן בודקים מראש את תנאי הביטוח ולא מבטלים פוליסה קיימת לפני שיש חלופה סגורה.

מה הקשר בין דירוג אשראי לביטוח משכנתא?

הקשר עקיף אבל חשוב. חברת הביטוח בוחנת בעיקר מצב רפואי, בעוד הבנק בוחן גם דירוג אשראי ויכולת החזר. אם
דירוג האשראי נמוך, תנאי ההלוואה עלולים להיות פחות טובים, וכשמחברים לזה פרמיית ביטוח גבוהה מתקבלת עסקה

כבדה יותר למשפחה.

איך ניגשים נכון לתהליך בלי להילחץ
הדרך הנכונה היא לעבוד מסודר: להבין כמה משכנתא אפשר לקחת, לבדוק מראש את הצד הביטוחי, לאסוף מסמכים
רפואיים מלאים, ורק אז לסגור תמהיל משכנתא סופי. כשיש מורכבות רפואית, לא בוחרים רק לפי הבנק שנותן את
הריבית הנמוכה ביותר, אלא לפי העסקה הכוללת, כולל גמישות עתידית, אפשרות מחזור, ועלות ביטוח אמיתית לאורך
זמן. אם יש ספק, שווה לשבת עם יועץ משכנתאות שמכיר מקרים כאלה ולבנות מסלול ריאלי. כך אפשר להגיע לעסקה

בטוחה יותר, עם ביטוח משכנתא שמתאים למשפחה באמת, ולא רק לניירת של הבנק.

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
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tel:+97286100790
tel:+972523441126
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