
לוח סילוקין שפיצר הוא אחד הכלים המרכזיים להבנת המשכנתא, אבל רוב הלקוחות וגם לא מעט אנשי מקצוע קוראים
את דוח היתרות של הבנק בלי להבין עד הסוף מה באמת קורה שם. מי שמבין את מבנה ההחזר בלוח שפיצר יודע לזהות
איפה הריבית "אוכלת" את התזרים, איפה יש הזדמנות לבצע מחזור משכנתא חכם, ואיך להימנע מהפתעות כמו קנסות

פירעון מוקדם מיותרים.

מה זה לוח סילוקין שפיצר ולמה זה חשוב להבנת המשכנתא
לוח סילוקין שפיצר הוא שיטה לחישוב החזר הלוואה שבה ההחזר החודשי קבוע לאורך כל חיי ההלוואה )בתנאי שהריבית

לא משתנה במסלול הספציפי(. ההחזר הקבוע מורכב משני חלקים: ריבית וקרן. בתחילת הדרך הריבית מהווה רוב
ההחזר, ובהמשך חלק הקרן גדל וחלק הריבית קטן.

כל דוח יתרות משכנתא שמציג הלוואות לפי לוח סילוקין שפיצר משקף, לכל חודש, כמה מתוך ההחזר הלך לריבית, כמה
לקרן, מה יתרת הקרן לאחר התשלום, ומה משך הזמן שנותר. מי שעוסק בייעוץ משכנתאות ברמה מקצועית חייב
לקרוא את הנתונים האלה לעומק, כי שם נמצאות מחשבון משכנתא ההזדמנויות לבניית תמהיל משכנתא מדויק

ולחיסכון משמעותי בעלות הכוללת.

הבסיס המתמטי של שפיצר - בלי להיבהל מנוסחאות
העיקרון המתמטי פשוט יחסית: עבור הלוואה מסוימת, בריבית נתונה ובמספר תקופות מוגדר, מחושבת "אנונה" - תשלום

קבוע שחוזר על עצמו. בכל חודש מחשבים קודם את הריבית על יתרת הקרן, ומה שנותר מתוך התשלום הקבוע הולך
להקטנת הקרן. כך מתוך אותו החזר חודשי עובר עם הזמן יותר כסף לסילוק הקרן ופחות לריבית.

המשמעות הפרקטית ללקוח שמקבל דוח יתרות מהבנק היא פשוטה: אם מסתכלים רק על ההחזר החודשי ולא מנתחים
את פיזור הריבית והקרן לאורך השנים, אי אפשר לדעת אם המשכנתא בנויה נכון, האם יש מקום לשינוי ריבית משכנתא,

ומה פוטנציאל החיסכון במחזור משכנתא.

מרכיבי דוח יתרות משכנתא בלוח שפיצר
דוחות היתרות של הבנקים דומים זה לזה, גם אם העיצוב משתנה בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות,

בנק לאומי למשכנתאות ושאר הגופים. כדי לשלוט בלוח סילוקין שפיצר, צריך להכיר היטב את השדות המרכזיים
שמופיעים בדוחות.

מספר מסלול וסוג הריבית

כל הלוואת משכנתא מפוצלת למספר מסלולים. לכל מסלול יש מספר זיהוי, וסוג ריבית שונה: ריבית פריים, קל"צ
)קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד, מסלול מט"ח ועוד. הבנה של סוג הריבית היא

תנאי סף לניתוח הדוח, כי כל סוג ריבית מתנהג אחרת לאורך השנים.

יתרת קרן, יתרת שנים והחזר חודשי

בכל שורה של מסלול בדוח היתרות תמצאו את יתרת הקרן המעודכנת, מספר החודשים שנותרו להחזיר, וההחזר החודשי
למסלול הזה לבדו. סכימת ההחזרים החודשיים בכל המסלולים היא החזר חודשי משכנתא כולל, מדד קריטי לדירוג

אשראי ויכולת החזר של הלווה.

ריבית נוכחית וריבית מתואמת

הדוח יציג את הריבית הנוכחית במסלול, ולעתים גם ריבית אפקטיבית שנתית שמתחשבת בתדירות הגבייה. במסלולים
צמודי מדד תופיע גם אינדיקציה להיות ההלוואה צמוד מדד, ולפעמים גם המדד האחרון שעודכן. כאן מתחילה המשמעות
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של השוואת עלויות בין מסלולים, ולשם כך צריך להביט תמיד גם על הקשר לריבית בנק ישראל.

איך לקרוא טבלת לוח סילוקין שפיצר בפועל
בלוחות המפורטים, לכל מסלול ניתן לראות שורה לכל חודש עד סוף חיי ההלוואה. בטבלה הזו תמצאו עמודות כמו:

תאריך תשלום, תשלום חודשי, ריבית, קרן, יתרת קרן בסוף תקופה ולעתים גם הצטברות ריבית. כדי להפיק מכאן ערך
אמיתי צריך לדעת בדיוק מה לחפש.

שלב ראשון: זיהוי נקודת האיזון בין ריבית לקרן

בלוח שפיצר, בשנים הראשונות אחוז הריבית מתוך התשלום גבוה מאוד. מומלץ לסמן, לכל מסלול, את החודש שבו
לראשונה סכום הקרן גבוה מסכום הריבית באותה שורה. זו נקודת איזון חשובה, כי עד אליה הלקוח כמעט שלא הקטין

את הקרן, אלא בעיקר שילם ריבית.

במקרים רבים, כאשר מבצעים מחזור משכנתא לפני נקודת האיזון, ניתן לחסוך אלפי שקלים בריבית, בתנאי שיועץ
משכנתאות יודע לבנות אלטרנטיבה נכונה ולהעריך את עלויות העזיבה כולל קנסות פירעון מוקדם.

שלב שני: ניתוח מגמת ירידת יתרת הקרן

סיבוב מהיר לאורך הטבלה מאפשר לראות באיזה קצב יורדת יתרת הקרן בכל מסלול. במסלולים צמודי מדד, למרות שלוח
הסילוקין המתוכנן הוא לפי שפיצר, בפועל יתרת הקרן עשויה לעלות בגלל ההצמדה. לכן חשוב מאוד להסתכל על שנים

עברו בדוח, ולבחון האם הקרן באמת ירדה בקצב שציפיתם או שדווקא עלתה למרות תשלומים סדירים.

שלב שלישי: סימולציה של פירעון מוקדם חלקי

מי שמלווה לקוחות ברמה מקצועית לא מסתפק בקריאה פסיבית של הדוח. באיתור נקודות תשלום חד פעמי )בונוס,
ירושה, מכירת נכס השקעה( אפשר להשתמש במחשבון משכנתא אונליין כדי לדמות פירעון חלקי בכל אחד

מהמסלולים, ולראות כיצד משתנה לוח הסילוקין. ההחלטה האם לקצר תקופה או להקטין החזר נלקחת מול נתוני הלוח
בפועל.

השפעת סוגי הריבית השונים על לוח שפיצר
למרות שהמתמטיקה הבסיסית של שפיצר זהה, ההתנהגות בפועל שונה מאוד בין סוגי ריבית. דוח יתרות טוב יציג לכל

מסלול את אופי הריבית, אך האחריות להבין את המשמעויות היא על הלקוח ועל יועץ משכנתאות פרטי שמלווה אותו.

קל"צ )קבועה לא צמודה(

קל"צ )קבועה לא צמודה( היא המסלול הפשוט ביותר לניתוח בדוח יתרות. ההחזר החודשי קבוע, הריבית קבועה, ואין
הצמדה למדד. לוח סילוקין שפיצר במסלול כזה מאפשר לראות בצורה נקייה מאוד את התנהגות החוב. מצד שני, זה גם

אחד המסלולים שבהם פוטנציאל קנסות פירעון מוקדם יכול להיות גבוה בעת ירידת ריביות בשוק.

ריבית פריים

ריבית פריים צמודה לריבית בנק מרכזית, בדרך כלל ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח. בלוחות הסילוקין, ההחזר
מתוכנן לפי ריבית נוכחית, אך בפועל ישתנה בכל שינוי של הריבית במשק. חשוב מאוד להדגיש ללקוחות שמסתכלים על

דוח יתרות שההחזר החודשי המוצג בפריים הוא שברירי, ולא מובטח לשנים קדימה.

ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד

במסלול ריבית משתנה צמודה למדד יש שני גורמים שמשפיעים על לוח הסילוקין בפועל: שינויי ריבית במועדי העדכון,
ושינויים במדד המחירים לצרכן. בקבועה צמודה למדד הריבית עצמה קבועה אך הקרן צמודה, כך שגם כאן יתרת הקרן



בדוח יכולה לעלות למרות תשלומים תקינים, במיוחד בסביבת אינפלציה עולה.

קשר בין לוח סילוקין שפיצר לאישור עקרוני ולתמהיל משכנתא
כאשר מגישים בקשה לאישור עקרוני למשכנתא, הבנק מציג ללקוח החזר חודשי משוער לתמהיל מוצע. מאחורי

המספרים האלה עומד לוח סילוקין שפיצר לכל מסלול בנפרד. מי שמכיר את המתודולוגיה יכול לבחון אם הבנק לא
"מחליק" החזר נמוך בשנים הראשונות על חשבון החזרים קופצים בעתיד, למשל במסלולים משתנים או צמודים.

בניית תמהיל משכנתא נכון מתחילה בהבנה איך ייראה לוח הסילוקין בשוטף: מה אחוז המסלולים הקבועים, כמה
מהחוב צמוד מדד, מה חלקו של הפריים, ומה ההשפעה על החזר חודשי משכנתא בשנים שונות. זה רלוונטי במיוחד

למשכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים, אצלם תזרים המזומנים בדרך כלל צפוף יותר.

אחוז מימון משכנתא והשלכותיו על לוח הסילוקין
אחוז מימון משכנתא קובע לא רק את הריביות אלא גם את מבנה הלוח. כשאחוז המימון גבוה, הבנק מייקר את הריבית
במסלולים שונים, והתוצאה היא עלייה בתשלום הריבית הכוללת לאורך לוח שפיצר. מי שקורא דוח יתרות של לקוח עם

אחוז מימון גבוה צפוי למצוא יחס ריבית/קרן בעייתי מאוד בשנים הראשונות.

לכן חלק מעבודת יועץ משכנתא למחיר למשתכן או לכל פרויקט אחר הוא לבחון האם ניתן לצמצם את אחוז המימון
בפועל )למשל באמצעות הון עצמי נוסף או הלוואת גישור חיצונית(, כדי שהריבית בלוח הסילוקין תהיה אטרקטיבית יותר,

וכך ישתנה לא רק ההחזר החודשי אלא גם מבנה הריבית לאורך חיי המשכנתא.

זיהוי טעויות נפוצות בקריאת דוח יתרות משכנתא
אנשי מקצוע וגם לקוחות מתבלבלים לא פעם בין נתונים שונים בדוח היתרות. טעויות פרשנות עלולות להוביל להחלטות

בעייתיות לגבי מחזור, מיחזור חלקי או שינוי תמהיל. כדאי להכיר כמה מלכודות קלאסיות ולדעת לזהות אותן מראש.

בלבול בין "החזר חודשי נוכחי" לבין "החזר חודשי מקסימלי לאורך חיי המשכנתא", במיוחד במסלולים
משתנים.

התעלמות משדה "ריבית משוקללת" במסלולים מסובסדים או בפרויקטים ייחודיים.

התייחסות ליתרת הקרן בדוח כאילו היא כוללת הצמדה עתידית, כאשר בפועל היא משקפת יתרה להיום
בלבד.

התעלמות מסימונים לגבי קנסות פירעון מוקדם פוטנציאליים במסלולים קבועים.

מי שפועל באופן ריבית פריים והשפעה על משכנתא מקצועי יקפיד לעבור שדה-שדה בדוח, לוודא הבנה מלאה של כל
עמודה, ולפני קבלת החלטת מיחזור להריץ לוח סילוקין אלטרנטיבי על בסיס הריביות החדשות, אחוז המימון המעודכן

ופריסת השנים המבוקשת.

קנסות פירעון מוקדם ולוח סילוקין: מה הבנק רואה שמכם נסתר
חישוב קנסות פירעון מוקדם מבוסס בפועל על השוואה בין הריבית החוזית בלוח הקיים לבין הריבית העדכנית ליתר
התקופה במסלולים מקבילים. הבנק מחשב כמה ריבית הוא היה עתיד לקבל לפי לוח הסילוקין המקורי, מול הריבית

שיקבל אם ילווה היום את אותו סכום ללווה חדש. הפער המהוון הוא הקנס.

זה אומר שדוח היתרות אינו רק "מאזן" טכני, אלא בסיס לחישוב כדאיות מחזור מצד הלקוח ומצד הבנק. כאן נכנס לתמונה
יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את שיטות החישוב של הבנקים השונים ויודע לנצל את לוח שפיצר הקיים לטובת הלקוח,

למשל על ידי בחירה מדויקת אילו מסלולים לפרוע ומתי.
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כיצד להשתמש בלוח סילוקין לצורך ניהול משא ומתן מול הבנק
כאשר מגיעים לפגישה עם בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או כל גוף אחר לצורך שיפור תנאים, הגעה
עם דוח יתרות מפורט וניתוח מקצועי של לוח שטוח ומחזורי היא יתרון אסטרטגי. אי אפשר לדבר ברצינות על השוואת

ריביות בין בנקים בלי להבין מה העלות הכוללת לפי לוחות הסילוקין בכל הצעה.

ניתוח מתקדם משווה בין לוח שפיצר הנוכחי ללוחות אלטרנטיביים משוכללים, ומתרגם את ההבדל לעלות כוללת
בשקלים, ולא רק להחזר חודשי מיידי. כך ניתן לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס מספרים שקופים: עלות ריבית

כוללת, גמישות במחזור עתידי, חשיפה למדד ועוד.

שילוב ביטוח חיים ועלויות נלוות בהבנת התמונה המלאה
לוח סילוקין שפיצר מתמקד בקרן ובריבית בלבד, אך הלקוח משלם גם פרמיות שונות כמו ביטוח חיים למשכנתא וביטוח

נכס. מי ששואף לתמונה כלכלית מלאה צריך להוסיף להחזר החודשי את כל העלויות האלה, כולל עלויות נלוות
משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( שפרוסות לעתים על פני זמן או ממומנות כחלק מההלוואה עצמה.

בעבודה עם שמאי מקרקעין למשכנתא ובחינת שווי הנכס, ניתן לעתים לשפר את אחוז המימון ולאפשר תמחור טוב יותר
של הריביות, מה שמתבטא ישירות במבנה לוח הסילוקין העתידי. לכן ניתוח דוח היתרות חייב להיות משולב בהסתכלות

רחבה על כל מרכיבי העסקה.

איך מחשבון משכנתא אונליין משלים את דוח היתרות של הבנק
דוח היתרות של הבנק מציג את העבר והעתיד לפי ההסכם הקיים. מחשבון משכנתא אונליין מאפשר לדמות תרחישים

חלופיים: שינוי ריבית, קיצור תקופה, הגדלת החזר, פריסת חוב, שילוב מסלולים שונים ועוד. השילוב בין דוח היתרות
ליכולות סימולציה הוא לב העבודה המקצועית של ייעוץ משכנתאות מתקדם.

כאשר בוחנים כדאיות מחזור, לדוגמה, משווים בין הלוח הנוכחי ללוח חדש שמחושב במחשבון, כולל עלויות מעבר וקנסות.
הפער בין סך הריביות בשני הלוחות, כשהוא מותאם לזמן, הוא בסיס אמיתי להחלטה האם לבצע מחזור משכנתא או

להמתין לשינוי בשוק הריביות.

דירוג אשראי ויכולת החזר: מה משתקף מלוח הסילוקין
חברות דירוג וגופי אשראי בוחנים את היחס בין ההחזר החודשי הכולל מכל ההלוואות להכנסות הפנויות של הלקוח. לוח

סילוקין שפיצר, כפי שהוא מופיע בדוח היתרות, מאפשר להבין האם הלווה נמצא בנתיב סביר ליכולת החזר יציבה, או
שבשילוב הלוואות צרכניות אחרות צפוי עומס תזרימי מסוכן.

מומלץ לכל מי שעוסק בייעוץ משכנתאות לבדוק את הפרופיל המלא של הלקוח, כולל נתוני דירוג אשראי ויכולת החזר,
ולראות האם ניתן לבצע התאמות בתמהיל באמצעות מחזור או פריסה מחדש מבלי לפגוע בדירוג. פעמים רבות שינוי חכם

במבנה לוח הסילוקין משפר את יחס ההחזר ומקטין את הסיכון לחדלות פירעון.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ביחס לחיסכון הפוטנציאלי בלוח הסילוקין
שאלה כלכלית רלוונטית לכל לקוח היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות לעומת החיסכון שניתן לייצר באמצעות תכנון

מחדש של לוח הסילוקין. מאחר שכל סטייה של עשירית אחוז בריבית על פני עשרות שנים שווה לעתים עשרות אלפי
שקלים, במקרים רבים עלות ליווי מקצועי מחזירה את עצמה פי כמה.

היכולת לזהות במסמך אחד יחסית יבש של דוח יתרות נקודות חולשה מבניות בתמהיל משכנתא, חוסר איזון בין
מסלולים, חשיפת יתר למדד או לפריים, והזדמנות למיחזור חכם, מחייבת מומחיות לא רק בריביות אלא גם בהבנת לוח

סילוקין שפיצר ויישומו בתכנון אסטרטגי של חוב ארוך טווח.



טיפים פרקטיים לקריאת דוח יתרות משכנתא כמו מקצוענים
כדי להפוך את הקריאה בדוח היתרות לכלי עבודה יומיומי, כדאי לאמץ מספר כללים מסודרים. הטיפים הבאים מתאימים

גם ליועצים וגם ללקוחות מתקדמים שרוצים להבין לעומק את מצבת החוב שלהם.

להתחיל בזיהוי סוג הריבית בכל מסלול לפני שמסתכלים על המספרים, כדי להבין את רמת הסיכון
והתנודתיות הצפויה.

לחשב את אחוז כל מסלול מסך יתרת הקרן, כדי לראות האם יש מסלול דומיננטי מדי שנושא עמו סיכון גבוה
)למשל חשיפת יתר לריבית פריים(.

להשוות בין ההחזר החודשי הנוכחי לבין ההחזר ההתחלתי המקורי )אם יש נתונים(, כדי לזהות מגמת עלייה
חריגה במסלולים צמודי מדד.

להעתיק את נתוני יתרת הקרן, הריבית והתקופה לכל מסלול למחשבון משכנתא אונליין, ולראות מה ההחזר
היה אמור להיות תיאורטית, כדי לאתר טעויות חישוב או שינויים לא ברורים.

לבדוק אחת לשנה את האפשרות למחזור משכנתא על בסיס ירידת ריביות בשוק, עלייה בשווי הנכס או שיפור
בנתוני האשראי של הלקוח.

עבודה מסודרת עם דוח היתרות, יחד עם שיח פתוח מול הבנק והשוואת חלופות בין גופים שונים, הופכת את לוח סילוקין
שפיצר מכלי מתמטי מופשט למפת דרכים פיננסית ברורה שמתעדכנת לאורך חיי המשכנתא.

מבט קדימה: שימוש בלוח שפיצר כבסיס לתכנון פיננסי ארוך טווח
בסופו של דבר לוח סילוקין שפיצר הוא הרבה יותר מטבלה שצריכים לשמור בתיק המשכנתא. מי שמבין לקרוא את דוח

היתרות יכול לחזות מראש את ההתנגשות בין החזרי המשכנתא לבין אירועי חיים כמו הרחבת משפחה, יציאה ללימודים,
השקעה בנדל"ן נוסף או פתיחת עסק, ולהתאים את מבנה החוב ליעדים האישיים והעסקיים שלו.

עבודה חכמה עם יועץ משכנתאות מנוסה שמכיר לעומק את שיטות החישוב של הבנקים, את רזי לוח סילוקין שפיצר
ואת הקשר בין ריביות, מדד, ביטוחים ודירוג אשראי, מאפשרת להפוך את המשכנתא מכלי מכביד לכלי מנוהל ומבוקר.

קריאה נכונה של דוח יתרות היא הצעד הראשון בדרך לשם.

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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