
לוח סילוקין שפיצר הוא הסטנדרט של מערכת המשכנתאות בישראל, אבל לרוב הלווים אין מושג מה באמת מסתתר
מאחורי המספרים באישור העקרוני ומה המשמעות של כל שורה בהחזר החודשי. מי שמבין איך עובד לוח שפיצר יודע

לנהל משא ומתן טוב יותר מול הבנק, לבנות תמהיל חכם יותר ולחסוך עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

מה זה בעצם לוח סילוקין שפיצר?
לוח סילוקין שפיצר הוא שיטת חישוב החזרי הלוואה שבה ההחזר החודשי נשאר קבוע לאורך כל תקופת ההלוואה

)בהנחה שהריבית לא משתנה במסלול(. בתוך ההחזר הקבוע הזה, היחס בין קרן לריבית משתנה בכל חודש: בהתחלה
משלמים יותר ריבית ופחות קרן, ובהמשך יותר קרן ופחות ריבית.

במרבית המסלולים במשכנתא בישראל, במיוחד במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( ובמסלולים צמודי מדד, הבנקים
משתמשים בלוח שפיצר כברירת מחדל. לכן, כל מי שמתעסק בצורה GIL Finance- חברת יעוץ משכנתאות | פיננסים |

נדל"ן איחוד הלוואות למשכנתא מקצועית בייעוץ משכנתאות, תכנון תמהיל, או ניהול מו"מ מול הבנק, חייב שליטה מלאה
בעקרונות לוח זה.

העיקרון הכלכלי מאחורי לוח שפיצר

ההיגיון פשוט: הלווה רוצה ודאות בהחזר החודשי, והבנק רוצה לקבל את הריבית המלאה על ההלוואה. לוח שפיצר מאזן
בין שני האינטרסים. התשלום החודשי נקבע כך שיכסה בכל חודש גם את הריבית שנצברה עד אותו רגע וגם חלק מהקרן,

כך שבתום התקופה הקרן תיסלק לחלוטין.

במילים אחרות, לוח שפיצר מחלק את ההלוואה לסדרה של תשלומים שווים, אבל "מאחורי הקלעים" החלק של הריבית
הולך וקטן, והחלק של הקרן הולך וגדל. זה מה שמייצר את האפקט שבו פירעון מוקדם בשנים הראשונות פחות חוסך

ריבית מאשר פירעון מוקדם בשלב מתקדם יותר.

איך מחשבים החזר חודשי בלוח סילוקין שפיצר?
הנוסחה המתמטית של לוח שפיצר יחסית מורכבת, אך העיקרון פשוט להבנה גם למי שלא מגיע מרקע פיננסי. בכל

חודש מחשבים את הריבית על יתרת הקרן, מוסיפים את רכיב הקרן הצפוי, ומקבלים את ההחזר החודשי. הנוסחה
"מתכננת" מראש את כל הסדרה כך שההחזר החודשי יהיה זהה.

אם רוצים להבין את המספרים בפועל, אפשר להשתמש במחשבון משכנתא אונליין שמציג לוח סילוקין מפורט. אנשי
מקצוע בתחום ייעוץ משכנתאות עובדים בדרך כלל עם מערכות מתקדמות יותר, אבל גם כלים פשוטים יכולים לעזור

ללווה להבין מה קורה מאחורי ההחזר החודשי שהוא רואה באישור העקרוני.

רכיבי החישוב העיקריים

יתרת קרן ההלוואה בכל חודש

ריבית משכנתא באחוזים שנתיים, מומרת לריבית חודשית

מספר החודשים הכולל עד סוף התקופה

הצמדות שונות אם מדובר במסלול צמוד מדד

למשל, במשכנתא ל-25 שנה, כלומר 300 חודשים, הנוסחה "פורסת" את סילוק הקרן והריבית על פני כל 300 התשלומים,
כך שהתוצאה היא החזר חודשי משכנתא קבוע )ללא שינויים במדד או בריבית משתנה(.

דוגמה מספרית: לוח שפיצר בחיי היום יום

https://maps.google.com/?cid=7467207709008437614&g_mp=CiVnb29nbGUubWFwcy5wbGFjZXMudjEuUGxhY2VzLkdldFBsYWNlEAIYBCAA
https://maps.google.com/?cid=7467207709008437614&g_mp=CiVnb29nbGUubWFwcy5wbGFjZXMudjEuUGxhY2VzLkdldFBsYWNlEAIYBCAA
https://maps.google.com/?cid=7467207709008437614&g_mp=CiVnb29nbGUubWFwcy5wbGFjZXMudjEuUGxhY2VzLkdldFBsYWNlEAIYBCAA


נניח זוג צעיר שלוקח משכנתא לדירה ראשונה בסך 900,000 ש"ח לתקופה של 25 שנה, במסלול קל"צ )קבועה לא
צמודה( בריבית של 4% שנתית. נניח שכל הסכום במסלול אחד לצורך הדוגמה, למרות שבפועל נבנה תמהיל מכמה

מסלולים.

בהתאם ללוח סילוקין שפיצר, התוצאה תהיה החזר חודשי קבוע בסדר גודל של כ-4,750-4,900 ש"ח )תלוי בדיוק חישוב
הריבית החודשית(. בחודש הראשון, כ-3,000 ש"ח מתשלום זה יהיו ריבית ורק כ-1,800 ש"ח קרן. כעבור 15 שנה, התמונה

תתהפך: תשלום הריבית יצטמצם משמעותית, ורכיב הקרן יהיה הרכיב העיקרי.

מה המשמעות ללקוח שמתכנן מחזור משכנתא?

מי שבוחן מחזור משכנתא חייב להסתכל על לוח הסילוקין הקיים. אם המחזור מתבצע בשנים הראשונות, חלק גדול
מהתשלומים ששולמו עד כה הלכו לריבית, ולכן יתרת הקרן גבוהה יחסית. בשנים המאוחרות יותר של המשכנתא, הקרן
כבר ירדה משמעותית, והחיסכון הפוטנציאלי במחזור עשוי להיות קטן יותר ביחס לשנים הראשונות, אך עדיין רלוונטי אם

יש ירידת ריבית חדה או שיפור בדירוג אשראי ויכולת החזר של הלווה.

שפיצר מול קרן שווה - השוואה מקצועית
מסלול שפיצר אינו היחיד שקיים. יש גם מסלול קרן שווה, שבו בכל חודש מחזירים חלק קבוע מהקרן והריבית מחושבת

על היתרה. במסלול כזה ההחזר החודשי גבוה יחסית בתחילת הדרך ויורד בהמשך. לכן, ההוצאה הכוללת על ריבית
לאורך כל חיי ההלוואה נמוכה יותר מאשר בלוח שפיצר, אבל הלחץ על תזרים המזומנים בתחילת הדרך גבוה יותר.

עבור רבים מתוך קהל היעד של משכנתא לזוגות צעירים או משפרי דיור, מסלול קרן שווה פחות נוח תזרימית, במיוחד
בשנים הראשונות של הקמת משפחה. לכן הבנקים והיועצים נוטים להמליץ ברוב המקרים על לוח שפיצר, תוך התאמת

משך התקופה וגובה ההחזר לצורך שמירה על יציבות כלכלית.

איך הבנק מסתכל על שפיצר לעומת הלווה?

מנקודת המבט של הבנק, לוח שפיצר מייצר זרם ריבית יציב יחסית לאורך זמן, עם סיכון מוגבל. מהצד של הלווה, היתרון
הוא החזר צפוי וקבוע יחסית, אך החיסרון הוא תשלום גבוה של ריבית בשנים הראשונות. כאן נכנס לתמונה יועץ

משכנתאות פרטי, שתפקידו להסתכל על שני הצדדים של המשוואה, לתכנן תמהיל ולפרוס את ההלוואה כך שיתאימו
לפרופיל ההכנסה, הסיכונים והרבדים הפיננסיים של הלקוח.

הקשר בין לוח שפיצר לתמהיל משכנתא
כשבונים תמהיל משכנתא מקצועי, לא מספיק לבחור בין פריים, קבועה ומשתנה. צריך להבין איך כל מסלול מתנהג בלוח

הסילוקין. גם אם רוב המסלולים בנויים על לוח שפיצר, ההשפעה של ריבית, הצמדה ומועדי שינוי ריבית יוצרת שוני
משמעותי בין המסלולים לאורך חיי המשכנתא.

שפיצר במסלול פריים

במסלול ריבית פריים, לוח הסילוקין מתפקד כלוח שפיצר, אבל הריבית עצמה צפה ומושפעת מריבית בנק ישראל.
כאשר הריבית עולה, ההחזר החודשי קופץ כלפי מעלה, וכשהיא יורדת, ההחזר קטן. המבנה הבסיסי של שפיצר נשמר,

כלומר היחס בין קרן לריבית בחודש מסוים מחושב לפי הריבית התקפה לאותו חודש, אך התשלום החודשי עצמו משתנה.



שפיצר במסלולים צמודי מדד

במסלול קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה צמודה למדד, לוח שפיצר מתעדכן גם לפי המדד. הקרן עצמה צמודה
למדד, כך שכל עלייה במדד מגדילה את יתרת הקרן ואת ההחזרים העתידיים. הלוח שלכאורה נקבע מראש "נשבר"

ומקבל התאמות כל חודש לפי הצמדת הקרן. כאן החשיבות של הבנת מנגנון הצמדה בצמוד מדד הופכת קריטית, במיוחד
כשמדובר בתקופות של אינפלציה גבוהה.

קל"צ - שפיצר נקי ופשוט

במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, לוח שפיצר הוא הפשוט ביותר להבנה. הריבית קבועה, אין הצמדה, וההחזר החודשי
קבוע לחלוטין. זה המסלול שמאפשר הכי טוב להבין את מבנה הלוח, לראות כמה קרן נסלקת בכל חודש ולהעריך את

המשמעות של פירעון מוקדם, מחזור או שינוי בתמהיל שנעשה בעתיד.

שפיצר והחזר חודשי - מה באמת משפיע על גובה התשלום?
גובה החזר חודשי משכנתא בלוח שפיצר מושפע בעיקר מארבעה גורמים: גובה הקרן, הריבית, משך ההלוואה ואופן

ההצמדה. כל שינוי באחד מהפרמטרים הללו משפיע מידית על ההחזר החודשי וגם על סך הריבית שתשולם לאורך חיי
המשכנתא.

הגדלת סכום ההלוואה מגדילה את ההחזר באופן כמעט לינארי

הארכת תקופה מורידה החזר חודשי אך מגדילה משמעותית את סך הריבית המצטברת

ירידה בריבית משפיעה גם על ההחזר החודשי וגם על סך הריבית לאורך חיי ההלוואה

הצמדה למדד גורמת לאי ודאות לגבי ההחזר העתידי ולגידול אפשרי בסך התשלומים



כאשר מתכננים את המשכנתא, צריך להביא בחשבון גם את אחוז מימון משכנתא, כי הוא משפיע על הריביות שהבנק
מוכן להציע. לקוח שמגיע עם 40% הון עצמי יקבל בדרך כלל תנאים טובים יותר מלקוח שמממן 75% משווי הנכס, והדבר

יתבטא מיד בגובה התשלום החודשי בלוח שפיצר.

אישור עקרוני, לוח סילוקין ומה שביניהם
כאשר מגישים בקשה לאישור עקרוני למשכנתא בבנק, כגון בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק

לאומי למשכנתאות, מקבלים בדרך כלל טווחי ריבית והחזר חודשי משוער. אחרי שההלוואה מאושרת סופית, הבנק
מוציא לוח סילוקין מפורט לכל מסלול. לוח זה הוא כלי עבודה מרכזי הן ללקוח והן ליועץ משכנתאות.

מקצוען אמיתי לא מסתפק בהסתכלות על סכום ההחזר החודשי בלבד. הוא מנתח את התפלגות הקרן והריבית בכל
מסלול לאורך השנים, בודק נקודות יציאה במסלולים משתנים, מעריך סיכון למדד ולאינפלציה, ומזהה מתי משתלם יותר

לקחת מסלול צמוד ומתי עדיף להעדיף ריבית קבועה לא צמודה גם במחיר החזר חודשי מעט גבוה יותר בטווח הקצר.

בדיקת זכאות והקשר ליכולת החזר

כחלק מבדיקת זכאות למשכנתא, הבנק מנתח הכנסות, התחייבויות קיימות ודירוג אשראי ויכולת החזר של הלקוח.
מתוך הנתונים האלו נגזר ההחזר החודשי המקסימלי שהבנק מוכן לאשר. לוח סילוקין שפיצר מתוכנן "להתיישב" על

אותה יכולת החזר, כדי לשמור על יחס שירות חוב סביר לאורך זמן ולאפשר ללקוח להתנהל כלכלית בלי להיכנס ללחצים
מיותרים.

קנסות פירעון מוקדם ולוח שפיצר
אחד הנושאים הרגישים ביותר בהלוואות לדיור הוא קנסות פירעון מוקדם. בלוח שפיצר, מאחר והבנק "תכנן" מראש
לזרום עם ריבית לאורך שנים רבות, פירעון מוקדם בריבית קבועה עשוי לגרום לבנק הפסד פוטנציאלי, ולכן הוא גובה

עמלת היוון במקרים מסוימים. גובה העמלה מושפע מהפער בין הריבית שנקבעה בהלוואה לבין הריבית הממוצעת בשוק
בעת הפירעון.

כאשר מתכננים מחזור משכנתא, מומלץ לבחון היטב את לוח הסילוקין הקיים, לבדוק כמה קרן נשארה בכל מסלול, מה
הריבית הנוכחית, ומה העמלה הצפויה בפירעון. כאן נכנס לתמונה ניסיון מעשי של יועץ משכנתאות פרטי, שיודע להעריך

אם החיסכון בריבית יגבר על עלות העמלה ולבנות אסטרטגיה המקטינה את סך העלויות.

שינויי ריבית והשפעתם על החלטת הפירעון

כאשר ריבית בנק ישראל עולה, מסלולי פריים ומתחדשים מתייקרים, ואילו למחזור מסלולים קבועים עלולה להיות עמלת
היוון נמוכה יותר, משום שהריביות בשוק כעת גבוהות. כאשר הריבית יורדת, קורה הפוך: מחזור מסלול קבוע עשוי

להתעמת עם עמלת היוון גבוהה, אך הפוטנציאל לחיסכון לאורך שנים גדל. כל החלטה כזו חייבת להישען על ניתוח מדויק
של לוח הסילוקין והסתכלות קדימה על תרחישי ריבית סבירים.

עלויות נלוות וראייה הוליסטית של המשכנתא
לוח סילוקין שפיצר מתייחס להלוואה עצמה, אבל בתכנון המקצועי של משכנתא צריך לשקלל גם את כל מרכיבי העלות

הנלווים. אלה כוללים עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, עלויות ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה,
ולעיתים גם שכר טרחה של שמאי מקרקעין למשכנתא ויועצים חיצוניים.

שמאות יכולה להשפיע על גובה אחוז מימון משכנתא, וכך גם על הריבית. לדוגמה, אם שמאי מעריך את הנכס בפחות
מהמחיר ששילמתם בפועל, אחוז המימון "קופץ" למעלה והבנק עשוי לדרוש ריבית גבוהה יותר, מה שישפיע מידית על

ההחזר החודשי בלוח שפיצר. לכן עבודה מסודרת מול שמאי מקרקעין למשכנתא היא חלק אינטגרלי מהתהליך.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם?



השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פרטית עולה כמעט בכל פגישה ראשונה. התשובה משתנה בהתאם למורכבות
התיק, גובה ההלוואה והאם מדובר ביועץ משכנתא למחיר למשתכן, משפרי דיור או משקיעי נדל"ן. בפועל, ברוב המקרים

חיסכון של כ-0.2%-0.3% בריבית הממוצעת, או קיצור תקופת המשכנתא באמצעות תכנון חכם של לוח הסילוקין, יכול
לכסות בקלות את עלות הייעוץ ואף לייצר חיסכון מצטבר של עשרות אלפי שקלים.

שפיצר והמשקיעים - לא רק לדירה ראשונה
עבור מי שלוקח משכנתא להשקעה, לוח סילוקין שפיצר הוא כלי ניתוח מרכזי בבניית מודל התזרים של הנכס. המשקיע

משווה בין שכר הדירה החודשי הצפוי לבין החזר חודשי משכנתא לפי לוח שפיצר, מוסיף הוצאות נלוות כמו תחזוקה,
ביטוחים ומס, ובוחן אם ההשקעה מייצרת תזרים חיובי או שלילי בשנים הראשונות ובטווח הארוך.

כאן רמת הדיוק בחיזוי התזרים חשובה במיוחד. שינוי קטן בריבית, במדד או באחוז התפוסה של הנכס יכול להפוך השקעה
מרווחית להשקעה בעייתית. לכן גם משקיעים מנוסים נעזרים לא פעם ביועץ משכנתאות פרטי שיודע לבנות תרחישים

שונים ולבחון את התנהגות לוח שפיצר תחת הנחות שונות של אינפלציה וריבית.

איך לקרוא לוח סילוקין שפיצר בצורה מקצועית?
לוח סילוקין טיפוסי כולל עמודות של חודש, יתרת קרן בתחילת התקופה, תשלום ריבית, תשלום קרן ויתרת קרן בסוף

התקופה. לפעמים נוספות גם עמודות של הצמדה למדד. קריאה מקצועית של הלוח מאפשרת לזהות נקודות שבהן כדאי
לשקול הרחבת החזר, הזרמת כספים חד פעמית או ביצוע מחזור משכנתא.

בדיקה האם קצב סילוק הקרן תואם את התכנון הפיננסי המשפחתי

איתור שנים שבהן צפויות הוצאות גדולות נוספות והתאמת ההחזר החודשי בהתאם

זיהוי מסלולים בעייתיים מבחינת הצמדה למדד או שינויי ריבית עתידיים

מי שמבין את הדינמיקה של לוח שפיצר יכול לנהל המשכנתא באופן אקטיבי לאורך השנים, במקום "להשאיר אותה
בבנק" ל-25 או 30 שנה בלי לגעת. זה ההבדל בין לקוח פסיבי ללקוח שמנהל את חוב המשכנתא כמו שמנהלים השקעה

גדולה.

משכנתא לזוגות צעירים ותוכניות מסובסדות
במסלולים ייעודיים כמו משכנתא לזוגות צעירים או יועץ משכנתא למחיר למשתכן, התנאים הבסיסיים עשויים להיות

טובים יותר: ריביות מסובסדות, אחוז מימון גבוה יותר או מסלולים ייחודיים. למרות זאת, ברוב המקרים גם כאן נעשה
שימוש בלוח סילוקין שפיצר. המשמעות היא שגם כשמקבלים תנאים מועדפים, כדאי להבין איך הם מתפרסים על פני

עשרות שנים.

למשל, תוכנית מסובסדת יכולה להציע ריבית נמוכה למשך 5 השנים הראשונות בלבד, ואחר כך מעבר לריבית שוק. בלוח
שפיצר, המעבר הזה ישפיע על גובה ההחזר החודשי מהשנה השישית ואילך. זוג שמתכנן תזרים לטווח ארוך צריך להכניס

את נקודת הקפיצה הזו לחישובי התקציב המשפחתי ולשקול מראש אסטרטגיית מחזור או שינוי מסלולים בעתיד.

ניהול משא ומתן עם הבנק בעזרת לוח שפיצר
כשניגשים לתהליך של ניהול משא ומתן מול הבנק, הבנה מעמיקה של לוח שפיצר הופכת לכלי אסטרטגי. במקום לדבר

רק על "ריבית X במקום Y", אפשר להראות לבנקאי את ההשפעה של כל שינוי בריבית או בתקופה על סך הריבית
המצטברת ועל רמת הסיכון של הלקוח, ולהצדיק בקשה לריבית טובה יותר או לשינוי בתמהיל.

שימוש חכם בהשוואת ריביות בין בנקים, עם סימולציות של לוחות סילוקין שונים, מאפשר ללקוח וליועץ לראות מעבר
ל"החזר חודשי" ולהבין את העלות האמיתית של כל הצעה. במקרים רבים ההצעה שנראית זולה ביותר בחודש הראשון

אינה בהכרח ההצעה המשתלמת ביותר לאורך זמן.



לוח סילוקין שפיצר ככלי לקבלת החלטות מושכלות
לוח סילוקין שפיצר הוא הרבה יותר מטבלה טכנית שבנק שולח במייל. עבור מי שעוסק מקצועית במשכנתאות, זהו כלי

לניהול סיכונים, תכנון תזרים, אופטימיזציה של עלויות מימון ובחינת הזדמנויות למחזור ולשיפור תנאים. עבור לווים
פרטיים, ההבנה של הלוח מאפשרת להפסיק להתייחס למשכנתא כ"משהו שקורה בבנק" ולהתחיל לנהל אותה ככלי

פיננסי מרכזי בחיים הכלכליים של המשפחה.

שילוב נכון בין בחירת מסלולים, ניתוח השפעות של ריבית משכנתא, עבודה חכמה עם מחשבון משכנתא אונליין וליווי
של איש מקצוע מנוסה בייעוץ משכנתאות, מאפשר להפוך את לוח שפיצר ממסמך טכני למפת דרכים כלכלית ברורה. מי

שמשקיע זמן בלמידה ובהבנה של הלוח כבר בשלב האישור העקרוני למשכנתא, נהנה בדרך כלל ממשכנתא יציבה,
נשלטת ומשתלמת יותר לאורך שנים רבות.

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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