
לוח סילוקין שפיצר הוא אחד הכלים המרכזיים שכל מי שמתעסק עם משכנתאות חייב להכיר לעומק, בין אם אתם
עוסקים בייעוץ משכנתאות, עובדים בבנק או מנהלים תיק מימון נדל"ן בארגון. הבנת האופן שבו בנוי ההחזר, כמה ריבית
וכמה קרן מוחזרים בכל חודש, ואיך משתנה החוב לאורך חיי ההלוואה, היא תנאי בסיסי לניהול מקצועי של סיכון, שיעור

מינוף ותזרים מזומנים.

מהו לוח סילוקין שפיצר ולמה הוא כל כך נפוץ
לוח סילוקין שפיצר הוא שיטת החזר הלוואה שבה ההחזר מחשבון משכנתא החודשי נשאר קבוע לאורך כל תקופת

ההלוואה )בהנחה שהריבית קבועה ואינה צמודה למדד(. ההחזר מורכב משני רכיבים: חלק של קרן וחלק של ריבית. היחס
בין שני הרכיבים משתנה לאורך השנים, אך הסכום הכולל לתשלום בכל חודש זהה, ולכן הלוח נחשב נוח לתכנון תזרים.

מרבית המשכנתאות בישראל במסלולים כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(, קבועה צמודה למדד, ואף חלק ממסלולי ריבית
משתנה צמודה למדד, נבנות בפועל על בסיס לוח שפיצר. גם במסלול ריבית פריים נהוג ליישם את הנוסחה של שפיצר,

כאשר השינוי בריבית לאורך חיי ההלוואה משפיע על גובה ההחזר, אך העיקרון המתמטי נשמר.

העיקרון המתמטי של לוח שפיצר בפשטות מקצועית
הליבה של לוח סילוקין שפיצר היא נוסחה שמייצרת החזר חודשי קבוע כך שבתום התקופה הקרן תיסלק במלואה

והריבית תשולם לאורך השנים. מבחינת ניהול סיכון אשראי, ללוח שפיצר יש פרופיל ברור: בתחילת הדרך החוב כמעט
ואינו קטן, עיקר התשלום הוא ריבית, ורק בהמשך הקרן מתחילה להישחק בקצב משמעותי.

מבחינה אנליטית, גובה ההחזר החודשי נקבע לפי סכום ההלוואה, ריבית שנתית, ומשך ההלוואה בחודשים. ככל
שהתקופה ארוכה יותר, ההחזר החודשי קטן אך סך הריבית המצטברת גדל. זהו אחד ההיבטים הקריטיים שעליהם יועץ

משכנתאות פרטי מקצועי שם דגש כאשר הוא בונה תמהיל משכנתא ללקוח.

איך לקרוא נכון לוח סילוקין שפיצר

מבנה הטבלה – העמודות המרכזיות

לוח סילוקין סטנדרטי של משכנתא כולל בדרך כלל את העמודות הבאות: מספר תשלום, תאריך תשלום, תשלום חודשי
כולל, רכיב קרן, רכיב ריבית, יתרת קרן לאחר התשלום ולעתים גם הצטברות ריבית לאורך התקופה. חלק מהמערכות

מוסיפות גם אינדיקציה של הצמדה למדד וקנסות פירעון פוטנציאליים.

כאשר בוחנים החזר חודשי משכנתא במסלול שפיצר, חשוב לא להסתפק במספר הסופי אלא להתעמק בדינמיקה של
שיפור יתרת הקרן לאורך השנים. אנשי מקצוע נוטים להסתכל על מספר נקודות ציון - סוף שנה ראשונה, אמצע תקופה,

ואזור 75% מהתקופה - כדי לבחון את יעילות המסלול ביחס לצרכים הפיננסיים של הלווה.

הבנת היחס בין קרן לריבית בכל תשלום

הייחוד של לוח שפיצר הוא שבתחילת התקופה חלק הריבית בתשלום גבוה מאוד וחלק הקרן נמוך יחסית. כל עוד יתרת
החוב גבוהה, הריבית הנגבית בכל חודש גבוהה, ולכן מרכיב הקרן בתשלום מוגבל. רק כאשר הקרן מתחילה להישחק,

משקל הריבית בתשלום יורד והחלק של הקרן גדל.

עבור מי שעוסק במחזור משכנתא, נקודה זו קריטית: כאשר ממחזרים בשנים הראשונות, חלק גדול מהריבית כבר שולם,
אך הקרן עדיין גבוהה. המשמעות היא שהשפעה של ריבית חדשה על לוח סילוקין עתידי יכולה להיות דרמטית, לטובה או

לרעה, בהתאם לרמת ריבית משכנתא חדשה ומשך ההלוואה לאחר המחזור.

שפיצר מול שיטות החזר אחרות – נקודת מבט מקצועית
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שפיצר לעומת קרן שווה

בקרן שווה הקרן מתחלקת למנות חודשיות קבועות והריבית מחושבת בכל חודש על יתרת הקרן שנותרה, כך שהתשלום
הכולל הולך וקטן לאורך השנים. לעומת זאת, בשפיצר התשלום נשאר קבוע, אך מחיר הנוחות בא לידי ביטוי בסך ריבית

גבוה יותר ביחס למסלול קרן שווה באותה ריבית ותקופה.

מבחינת ניהול תזרים למשקי בית ולחברות, לוח שפיצר מאפשר וודאות גבוהה וגישה נוחה יותר לבנקים, ולכן בנקים כמו
בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות עושים בו שימוש כברירת מחדל במסלולים

רבים. יחד עם זאת, יועץ מנוסה ישקול שילוב של מסלול קרן שווה כחלק מתמהיל משכנתא לאוכלוסיות עם כושר החזר
עולה )למשל, צעירים בתחילת קריירה(.

הקשר בין לוח שפיצר למסלולי ריבית שונים

במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, לוח שפיצר קלאסי מספק ודאות מקסימלית - גם הקרן, גם הריבית וגם ההחזר
החודשי ידועים מראש. במסלול קבועה צמודה למדד, לוח שפיצר הוא רק הבסיס: כל עדכון מדד משפיע על יתרת הקרן

ועל התשלום החודשי, אך המבנה היחסי של קרן וריבית נשמר לפי עקרונות שפיצר.

במסלולים של ריבית משתנה צמודה למדד או ריבית משתנה לא צמודה, בנקודת השינוי מתבצע חישוב מחדש של לוח
הסילוקין על פי הריבית החדשה. כאן נדרש להבין לא רק את הלוח הנוכחי אלא גם את הרגישות העתידית לשינויים,

במיוחד בסביבה שבה ריבית בנק ישראל תנודתית ומשפיעה בעקיפין או ישירות על ריביות השוק.

איך לוח שפיצר משפיע על קבלת החלטות משכנתא

בדיקת כדאיות לפי שלבי החיים של הלווה

כאשר בונים משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, צריך להתייחס לכך שבשנים הראשונות עיקר
התשלום הולך לריבית. לוח שפיצר פחות "סלחני" למי שמתכנן מכירה או מחזור מוקדם מאוד, משום שהקרן עדיין גבוהה.

מצד שני, הוא מאפשר החזר התחלתי נמוך יחסית לפריסת שנים ארוכה, מה שמתאים לזוגות עם מסגרת תקציבית
מוגבלת.

למשקיעים או למשפחות עם הכנסות עתידיות צפויות לעלות, ניתן להיעזר בלוח שפיצר אך לקצר תקופות במסלולים
מסוימים במסגרת תמהיל משכנתא מאוזן. כך משיגים שילוב של ודאות תזרימית עם הפחתת ריבית כוללת והקטנת

סיכוני ריבית וצמדה.

אחוז מימון, לוח סילוקין וסיכון אשראי

הבנקים בוחנים בקפידה את אחוז מימון משכנתא ביחס לשווי הנכס, בעיקר באמצעות שמאי מקרקעין למשכנתא.
בלוח שפיצר, העובדה שהחוב נשחק לאט יחסית בתחילה מייצרת לבנק שכבת הגנה מסוימת, אך מגדילה את הרגישות

של הלווה לזעזועים בריבית או במדד אם בחר במסלולים צמודים או משתנים.

מבחינת ניהול סיכון, ככל שהדירוג אשראי ויכולת החזר של הלקוח חזקים יותר, ניתן לשקול פריסת תקופה קצרה יותר
בלוח שפיצר, מה שמקטין משמעותית את סך הריבית לאורך השנים. מצד שני, ללקוח גבולי ייתכן שיומלץ להאריך

תקופה כדי להקטין את ההחזר החודשי, גם במחיר ריבית כוללת גבוהה יותר.

פירעון מוקדם, קנסות והקשר ללוח שפיצר
אחת הנקודות הרגישות ביותר היא התמודדות עם קנסות פירעון מוקדם. בלוח שפיצר, במיוחד במסלולי קל"צ )קבועה
לא צמודה( או קבועה צמודה למדד, ככל שביצעתם פירעון מוקדם בשנים הראשונות כשהריבית בפועל שאתם משלמים

גבוהה מהריבית הממוצעת במשק, הקנס עשוי להיות משמעותי, משום שהבנק "מפסיד" רווח עתידי גבוה על ריבית
שטרם שולמה.



לוח הסילוקין מאפשר לראות בדיוק כמה ריבית עתידית צפויה בכל נקודת זמן, וכאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי
שמנתח את רמת הריבית ההיסטורית, תחזיות ריבית בנק ישראל והשוואות שוק, כדי להעריך אם כדאי למחזר או לפרוע

חלק מההלוואה, למרות הקנס, או להמתין לשינוי תנאים.

שפיצר בתכנון תמהיל משכנתא מקצועי

שילוב בין מסלולים קבועים ומשתנים

תכנון תמהיל משכנתא איכותי אינו מסתפק בבחירת ריבית נמוכה אלא גם בוחן את צורת לוח הסילוקין בכל מסלול.
במסלול פריים ובמסלול משתנה, אף שהבסיס הוא לוח שפיצר, שינויי הריבית יוצרים לוחות "מתעדכנים". לכן, בדרך כלל

משלבים מספר מסלולים כך שלא כל החוב יושפע באותה מידה מאותם גורמי סיכון.

לדוגמה, ניתן לבנות תמהיל שבו שליש מהחוב בריבית פריים, שליש בריבית משכנתא קבועה לא צמודה, ושליש במסלול
קבוע צמוד למדד. לכל אחד מהחלקים יהיה לוח שפיצר משלו, בעל קצב שחיקת קרן שונה ורגישות שונה לסיכוני ריבית

ומדד. ניתוח משולב של שלושת הלוחות מאפשר להבין את ההתנהגות הכוללת של המשכנתא לאורך חייה.

התאמת לוח שפיצר ליעדים פיננסיים ארוכי טווח

משפחות רבות מציבות לעצמן יעד לפרוע את המשכנתא סביב גיל מסוים או אירוע כלכלי משמעותי, כגון יציאה לפנסיה.
לוח שפיצר מאפשר לתזמן את סיום ההלוואה באופן מדויק, אך יש לו השפעה על איכות החיים לאורך התקופה. הגדלת

ההחזר כדי לקצר תקופה יכולה לחסוך מאות אלפי שקלים בריבית, אך אם היא פוגעת ביכולת לחסוך לפנסיה או לשמור
רזרבות, ההחלטה אינה בהכרח נכונה.

מכאן החשיבות של ייעוץ משכנתאות מקיף שמתייחס גם להשקעות, ביטוח, חיסכון פנסיוני וסיכונים משפחתיים. הבנה
עמוקה של לוח שפיצר היא תנאי הכרחי, אך לא מספיק, לבניית אסטרטגיית מימון בריאה לאורך זמן.

השוואת ריביות בין בנקים דרך לוח הסילוקין
כאשר מבצעים השוואת ריביות בין בנקים, לא מספיק להציץ בריביות נקודתיות. צריך להעמיד זה מול זה את לוחות

הסילוקין המלאים עבור אותו סכום, אותה תקופה ואותם מסלולים, ולבחון את סך הריבית שתשולם בכל תרחיש. לעיתים
בנק אחד יציע ריבית מעט נמוכה יותר אך יקשיח תנאים אחרים - כמו אפשרות פירעון מוקדם או גמישות במחזור -

שיכולים לייצר עלויות גבוהות יותר בטווח הארוך.

יועץ מקצועי מיומן בניהול משא ומתן מול הבנק ידרוש מהבנקים לא רק ריביות אלא גם לוחות סילוקין מפורטים, ויבצע
ניתוח עומק של מבנה התשלומים. לעיתים שינוי קטן בריבית פריים במסלול מסוים, או התאמת מרווח בריבית קבועה,

יכולים לחסוך עשרות אלפי שקלים בריבית מצטברת בלוח שפיצר לאורך עשרות שנים.

שימוש במחשבון משכנתא אונליין ולוחות שפיצר
הרבה לווים עושים שימוש במחשבון משכנתא אונליין כדי לקבל אינדיקציה ראשונית לגבי החזר חודשי משכנתא.

מחשבונים אלה בדרך כלל מבוססים על נוסחת שפיצר, ולכן הצעד המקצועי הבא הוא לייצא או לשחזר את לוח הסילוקין
המלא ולנתח את התפתחות הקרן והריבית לאורך השנים. בלי לוח מפורט קשה מאוד להבין את המשמעות ארוכת הטווח

של החלטות שנראות קטנות ברמת הריבית או התקופה.

עם זאת, מחשבונים אינטרנטיים לרוב אינם מתחשבים באופן מלא בשינויים עתידיים אפשריים בריבית בנק ישראל,
במדדים או במבנה התמהיל. לכן, הם כלי פתיחה טוב, אבל לא תחליף לניתוח מקצועי מלא של יועץ בעל ניסיון מעשי

והתמצאות בשוק האשראי והרגולציה.

אישור עקרוני, בדיקת זכאות ותרגום ללוח שפיצר



בשלב קבלת אישור עקרוני למשכנתא, הבנק בוחן את בדיקת זכאות למשכנתא של הלווה - הכנסות, התחייבויות
קיימות, דירוג אשראי ויכולת החזר, מאפייני הנכס ועוד. האישור מוגש לרוב כמסגרת סכום וסט ריביות מוצע במספר

מסלולים. אולם כדי להבין אם ההצעה מתאימה באמת, חייבים לתרגם את התנאים ללוחות סילוקין בפועל.

רק לאחר שרואים את לוח שפיצר המלא לכל מסלול, ניתן לענות על שאלות מהותיות: האם ההחזר ההתחלתי ריאלי, איך
הוא יושפע מעליות מדד אפשריות, מה קורה אם ריבית בנק ישראל עולה משמעותית, כמה ריבית סך הכל תשולם בכל

מסלול, ומה גובה היתרה הצפויה לאחר 5 או 10 שנים במקרה של מכירת הנכס או מחזור עתידי.

עלויות נלוות, ביטוחים והצלבתם עם לוח הסילוקין
תכנון מקצועי של משכנתא אינו מסתיים בריבית ובלוח סילוקין. יש להכניס למשוואה גם עלויות נלוות משכנתא

)שמאות ופתיחת תיק(, עמלות שונות, ותשלומי ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס. כל העלויות הללו משפיעות על
תזרים המזומנים החודשי ועל הכדאיות הכוללת של העסקה, ולכן צריכות להיות מוצבות לצד ההחזר החודשי של לוח

שפיצר כדי לקבל תמונה מלאה.

למשל, שיפור תנאי ההלוואה במחזור עשוי להיראות משתלם על הנייר, אך כאשר לוקחים בחשבון דמי פתיחת תיק, עלות
שמאי מקרקעין למשכנתא מחדש, ולעיתים עלויות נוספות, התשואה האמיתית מהמהלך יכולה להיות נמוכה מהצפוי.

לכן, ניתוח כוללני מחייב הצלבה של כל הרכיבים הפיננסיים סביב המשכנתא, לא רק של לוח שפיצר הבנקאי.

העלות והערך של ייעוץ משכנתאות בהקשר של לוח שפיצר
שאלה שחוזרת על עצמה אצל לווים רבים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה. כאשר

בוחנים את ההשפעה של לוח סילוקין שפיצר על סך הריבית שישולמו לאורך חיי ההלוואה, מתברר שגם שיפור זעיר
במרווח הריבית או בקיצור תקופת הלוואה יכול לייצר חיסכון של עשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים. במונחי ערך נוכחי,

החיסכון המצטבר בדרך כלל גבוה משמעותית מדמי הייעוץ.

יועץ מנוסה יודע "לקרוא בין השורות" של לוח שפיצר, לזהות נקודות תורפה כמו שיעור קרן נמוך מדי בשנים הראשונות,
רגישות יתר למדד או ריבית, והשלכות עתידיות על מחזור אפשרי. היכולת להמיר את המספרים ללוח סילוקין אופטימלי,

המותאם למבנה ההכנסות, התכניות המשפחתיות והסיכון שהלקוח מוכן לשאת, היא הבדל מהותי בין ניהול לבד לבין ליווי
מקצועי.

הזווית האסטרטגית: שימוש מודע בלוח שפיצר כחלק מניהול ההון
המשפחתי

לוח סילוקין שפיצר אינו רק טבלה טכנית אלא כלי אסטרטגי בניהול ההון המשפחתי או הארגוני. הוא משפיע על רמת
הסיכון, על האפשרות להשקיע בנכסים נוספים, על גמישות כלכלית בשעת משבר ועל היכולת לצבור חיסכון לטווח ארוך

במקביל לשירות החוב. הבנה מעמיקה של מבנה הלוח מאפשרת להחליט במודע איפה נכון לקחת יותר סיכון ואיפה
להעדיף ודאות, באיזה שלב לבצע מחזור, וכיצד להתכונן לעליות ריבית אפשריות בעתיד.

כאשר מתייחסים למשכנתא כאל פרויקט פיננסי רב-שנתי ולא רק כאל "הלוואה לבנק", לוח שפיצר הופך למפת דרכים:
הוא מציג מתי הקרן נשחקת בקצב המשמעותי ביותר, באילו שנים כדאי לשקול הזרמת כספים חד פעמית כדי לקצר

תקופה, ואיך לשלב https://gilfinance.co/he/blog/boi-interest-rate-mortgage בין מסלולים שונים כדי להגיע לאיזון
אופטימלי בין עלות, גמישות וסיכון. שימוש נכון בלוח זה, לצד ניתוח מקצועי ומעודכן של תנאי השוק, מאפשר לקבל

החלטות מבוססות נתונים במקום לפעול מתוך אינטואיציה בלבד.

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.

https://gilfinance.co/he/blog/boi-interest-rate-mortgage
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