
 

 

 

  

 הודעה לעיתונות:

 :שתפורסם בקרוב 2020הסקירה השנתית של מערכת הבנקאות לשנת תיבה מתוך 

   

 הסיכונים רמות ו החשיפה היקףשל מצב  תמונת
 תוהבנקא במערכת"ן והנדל הבינוי לענף האשראי של

 תמצית

  כ בהיקף שללענף הבינוי והנדל"ן נבחן אשראי  ייעודי שביצע הפיקוח על הבנקים, ניתוחבמסגרת- 

 ,בחמשת הבנקים הגדולים פי אומדן משוער מהווהלש ,שקלול נכסי סיכון( )לפני ח"שמיליארד  300

. האשראי 1"האשראי שנבחן"( –)להלן  החשיפה לענף היקףמ 90%-85%-כ ,2020ביוני  30נכון ליום 

 .פלחמדדי סיכון מתאימים לכל לפי השונים ו בפלחי הענף ושלהחתכים  לפינבחן 

  ־כהסיכון נמורמת הסיכון הממוצעת של האשראי שנבחן אינה גבוהה ומוערכת ברמת הערכת

. המתבצעים בליווי סגור האשראי מיועד למימון פרוייקטים לבנייה רובבעיקר משום ש ,תבינוני

רכיבי האומדן המשוער של השונים.  לחי הענףפהסיכון בין רמות שונות בהערכת  יש הזעם 

 -מהאשראי שנבחן  %11-כ שהם ,ש"חמיליארד  32-מוערך בכ 2"תמוגבר"סיכון רמת  עםהאשראי 

 .ייחודייםמועמדים כנגד נכסים  לאשו בגין אשראים רוב

 ת ומנוהל במערכת הבנקא ,מהאשראי שנבחן( 56%-כ שהם ,ש"חמיליארד  167-האשראי )כ רוב

מימון בחשבון  לנוכח ,. זאתכהסיכון נמוברמת מוערך והוא  בליווי סגורבאמצעות פרוייקטים 

המאפשר לספוג ירידה במחירי  כושר ספיגה גבוה עם ,ייעודי ונפרד המיועד אך ורק לפרוייקט

  ולנוכח אופן ניהול האשראי בגישה שמרניתהמכירה או עליה במחירי הבנייה של עשרות אחוזים, 

 ובאמצעות מפקחים חיצוניים.

 17%-כ שהם ,ש"חמיליארד  51-עומד על כ הבנייה( השלמת)לאחר ים מניבים החשיפה לנכס היקף 

 29%-ו 51%לנכסים מניבים מסחריים ולמשרדים )מהמימון מועמד  80%-מהאשראי שנבחן. כ

 .הגבוה־תבינוני ברמההסיכון בגינם מוערך שו במשבר הקורונהמסוימת שספגו פגיעה  ,בהתאמה(

הקורונה משבר בתם ושפגיע ,הבנקים יותר במימון מרכזי מסחר מקומיים קטנים ה בולטיםזעם 

 הגדולים.קניונים של ה ותםעייתה מתונה יותר מפגיה

 החשיפה היקף מ 78%-כ. קרקעותמנים ממ ,מהאשראי שנבחן 14%-כ שהם ש"ח, מיליארד 42-כ

 17%-ככה; נמוסיכון רמת מוערך בש ,יה למגוריםיקט בניבמסגרת פרוי קרקעותלמימון א וה

מועמד  5%רק ו ;תסיכון בינונירמת ב כתמוערש ,מיועדות לבניית נכסים מניביםש קרקעותלמימון 

  מאוד. הסיכון גבוהרמת ב כותמוערש ,זמינות לבנייה""שאינן  קרקעותלמימון 

                                                 

שהתקבלו מחמשת הבנקים הגדולים לגבי החשיפה לענף הבינוי והנדל"ן בישראל  ם"האשראי שנבחן" מתבסס על נתונים ייעודיי 1
מתייחסים למסגרות האשראי הנתונים אינם זהים לסיכון האשראי הכולל )מאזני וחוץ מאזני( בענף, אלא ביוני.  30ליום 

-מהווים אינדיקציה לגבי כם אלו נתוניע"פ אומדן . בכל בנקכפי שהוגדר ( מעל סף מסוים ללא שקלול נכסי סיכוןולערבויות )
 מתיק האשראי לענף. במקרים שבהם היו חסרים נתונים בחיתוך הנדרש, בוצעו אומדנים משלימים. 90%-85%

 
בכל פלח )ה"זנב" של התפלגות מדדי הסיכון  באופן יחסירמת הסיכון המוגברת, משקפת רכיב אשראי עם מדדי סיכון גבוהים  2

 1ראה איור  –ה משקפת בהכרח רמת סיכון גבוהה באופן מוחלט שהוגדרו באותו פלח( ואינ

 ראלישק בנ

 והסברה כלכלית ותברדו
 

 

 , תשפ"אבסיוון ח'ירושלים,   

 2021,  במאי 19
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 למימון לא מיועדים לאשראי ישיר לחברות ו ,מהאשראי שנבחן 13%-כ שהם ,ח"שמיליארד  40-כ

  50%-. ע"פ אומדן משוער קיים כיסוי בטחונות לכהסיכון גבוהרמת ב כיםומוערייחודיים נכסים 
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  רקע כללי

נוכח ת בישראל. לומערכת הבנקאב חשיפת האשראי הגבוה ביותר היקףהוא הענף עם ענף הבינוי והנדל"ן 

גם על התגברות הסיכונים בענף  בכלל זהו על הפעילות הכלכלית במשק הישראלי הקורונה משברהשפעות 

 .בחמשת הבנקים הגדולים זהלענף ורמות הסיכונים חשיפות האשראי  היקףעל  ניתוח וצעבהבינוי והנדל"ן, 

בחשיפת  שכלוליםהשונים  פלחי הענףבלמפות ולהעריך את הסיכונים העיקריים רת הניתוח היתה מט

; לבנייה הבאים: פרוייקטים סגורים פלחי הענףבובפרט  תוהאשראי לענף הבינוי והנדל"ן במערכת הבנקא

 .ייחודימיועד למימון נכס  שאינואשראי ו קרקעותמימון  ;)לאחר השלמת הבנייה(בשלב ההנבה נדל"ן מניב 

שונים במשתנים תלוי במידה רבה ו מקשה אחתלא עשוי הסיכון בענף הבינוי והנדל"ן שחשוב לציין 

 ובכללם:

 מימון  ;מימון הנכס בשלב ההנבה ;יהיבנהמימון שלב  ;מימון הקרקע –שלב המימון מטרת המימון ו

 וכד'. ;מימון הון עצמי ;הפעילות השוטפת של החברה

 וכד' ;תשתיות מלונאות; ;לוגיסטיקה ;יהיתעש ;משרדים ;מסחר ;מגוריםלמטרת  –ד הנכס ייעו. 

  מימון ארוך  ;אמצעות מסגרותמימון שוטף ב ;סגור פיננסי בליוויקט יפרוימימון  –מבנה האשראי

 וכד'. ;מימון באמצעות ערבויות ;טווח

 כגון מניות  שאינן נכסי נדל"ןבטוחות  ;בטוחה שהיא נכס נדל"ן – של בטוחות וטיב הבטוחות ןקיומ(

 וכד' ;ותחאשראי ללא בטו ; או ני"ע(

  במימון   מדדי סיכון אחרים כגון: כושר ספיגהפלח ענפי יש לכל  –מדדי סיכון בנוגע לנכסים הממומנים

במימון  (LTV) ; יחס חוב לבטוחהקטיבפרוי יהימכירות להתקדמות הבנקצב הפער בין  ;פרוייקטים

 ועוד. ;פיזור גאוגרפי ;גיל הקרקע ;שיעורי תפוסה של נכסים מניבים ;קרקעותנכסים מניבים ו

למימון נכסים שמיועד על נתונים פרטניים ייעודיים שהתקבלו מהבנקים בנוגע לאשראי   התבססהניתוח 

למימון כל שמתאימים ן ולפי מדדי סיכוהייחודי  לפי ייעוד הנכסובחיתוך  בענף הבינוי והנדל"ןייחודיים 

סיכון האשראי רמת גבי ל הן -פלח ראשוני לכל מספקים סמן מדדי הסיכון הנבחרים  .3אשראיפלח 

 .2תסיכון המוגברהרמת לגבי הן ובפלח  תממוצעה

 

 היקף החשיפה

)לפני שקלול נכסי  ח"שמיליארד  300-מתייחס לכש מידע ייעודי נותח על בסיסבסקירה זו  האשראי שנבחן

 90%-85%-כ ,2020ביוני  30בחמשת הבנקים הגדולים, נכון ליום  מהווהפי אומדן משוער לש ,(4סיכון

האשראי נבחן לפי החתכים שלו בפלחי הענף השונים ולפי מדדי סיכון מתאימים לכל פלח, . מהאשראי לענף

 כמפורט בהמשך.

רמת , לצד אומדן איכותי לפלח ענפילהלן מסכמת את היקף החשיפה של האשראי שנבחן בכל שהטבלה 

 שנבחןהסיכון הממוצעת של האשראי רמת הערכה זו,  לפיעל ידי הפיקוח על הבנקים.  כתמוערשסיכון ה

-נאמדים בכ 2ותסיכון מוגבר עם רמותרכיבי האשראי  ת.בינוניכה־סיכון נמורמת אינה גבוהה ומוערכת ב

מועמד למימון  לאו בגין אשראי שרובמהאשראי שנבחן ) 11%-כ שהםמשוער( )אומדן  ש"חמיליארד  32

 .(ייחודייםנכסים 

  

                                                 

 .1ראה הערת שוליים  3
שקלול נכסי סיכון  לאחראשראי( ולא ₪  1ערבות = ₪  1כלולה בסכום הערבות המלא )ערבות חוק מכר בסקירה זו, כך למשל,  4

כתלות בשלב  ,30%-10% בשיעורים שבין לצורך חישוב החבות )דהיינו שקלול לפי הסתברות המימוש של הערבותכפי שנכלל 
 (.קטיבו נמסרות הדירות בפרויש
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 מרכזלוח  –היקף החשיפה והערכת רמות הסיכון  - 1לוח 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                                 

 סולם הערכת הסיכון: 5

 גבוה גבוה -בינוני  בינוני בינוני -נמוך נמוך

 

 

הערכת רמת  הרכיב
 5סיכון

 מזה: אומדן לרמות סיכון מוגברות היקף המימון
במיליארדי 

₪ 
במיליארדי  באחוזים

₪ 
באחוזים 
 תבחינים לרמת סיכון מוגברת )מסך המימון(

נמוכה־ כסה"
  11% 32 100% 300 בינונית

 מזה:
פרוייקטים סגורים 

 פרוייקטים עם כושר ספיגה 2% 4 56% 167 נמוכה לבנייה
 30%->מ 

סים מניבים בשלב נכ
 ההנבה

בינונית־
נכסים מניבים למסחר ומשרדים  11% 6 17% 51 גבוהה

 70%בשיעור מימון <

נמוכה־ קרקעות
יחידות קרקע שלא־זמינות  5% 2 14% 42 בינונית

 לבנייה
אשראי שלא מיועד 
אומדן משוער להיקף האשראי  50% 20 13% 40 גבוהה למימון נכס ייחודי

 שאינו מכוסה בביטחונות
 ור: דיווחי הבנקים ועיבודי הפיקוח על הבנקיםמק

 ברמת סיכון מוגברת 11% –בינונית. ממנו כ -ברמת סיכון נמוכהמוערך ₪ ליארד ימ 300קף האשראי שנבחן בסך יה

 עיקר החשיפה היא במימון פרוייקטים סגורים המוערכים ברמת סיכון נמוכה. 

 מרבית המימון בסיכון מוגבר נובע מאשראי שאינו מיועד למימון נכס ייחודי ואינו מגובה בביטחונות. 
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 מימון פרוייקטים סגורים לבנייה

 החשיפה נתונים על

ת באמצעות ושנבחן( מנוהל במערכת הבנקא מהאשראי 56%-כ שהם ש"חמיליארד  167-כהאשראי ) רוב

( מועמד באמצעות מסגרות אשראי לערבויות חוק מכר ח"שמיליארד  130-ו )כרובסגור. בליווי פרוייקטים 

 מועמד באמצעות ניצול כספי. ,(ש"חמיליארד  37-כורק חלק קטן מהאשראי )

ת בנייה ולמטר םה עהמכרישרובם , פרוייקטים סגורים 1,284-כ בסך הכל מממניםחמשת הבנקים הגדולים 

האשראי מועמד ברובו שאר . סגורים(הקטים יממספר הפרוי 92%-ו מסך החשיפה 88%-כ שהםלמגורים )

 למשרדים ולמסחר. מימון הקמת נכסים מניביםל

 

 

 

 סיכון כוללתת מרהערכת 

 ממספר טעמים מרכזיים: כהנמוסיכון רמת במוערך לבנייה, אשראי ה

  ייעודי נפרד בחשבון מנוהל שהאשראי כיווןמ ,לבנק הסיכון רמתבליווי סגור מפחית את  מימוןמבנה 

 מיועדים שלא כספים בפרטו הבנק הסכמת ללא מהחשבוןלא יכול למשוך כספים  היזםו קטילפרוי

 דוח־) מראש מוגדר תקציבל בהתאם התנהלות גםהסגור מבטיח  הליווי. קטיהבנייה בפרוי למימון

שמבצעים בקרה על קצב התקדמות  ,הבנק מטעם חיצונייםמלווה ע"י מפקחים  הבנייהו (אפס

  בהתאם לתקציב שתוכנן. ,והכנסותהעבודות בשטח ועל ההוצאות 

 חוק מכר ולא  ערבויות באמצעותכאמור  מועמד סגורים פרוייקטים להקמת החשיפהמ משמעותי חלק

 מהמכירותלגבי התקבולים  ודאותקיימת  שכן ,לבנקהסיכון  פוחתת רמת באמצעות ניצול כספי ובכך

 .הפרוייקט של

 באה לידי ביטוי,  זו. שמרנות יחסית שמרניהסיכון של הבנקים למימון פרוייקטים סגורים הוא  אבוןית

; יקטיבפרו משקיע שהיזם העצמי ההון: שיעור כגון במשתנים מזעריים םלשיעורי בדרישהבין היתר, 

 קטיםיבפרוי ספיגה כושרו ;התכנון לפינדרש  רווח יזמי ;מוקדמות השכרות אומכירות  שיעור

 .במחירים שינויםאת היכולת לספוג  מבטאש ,למגורים

 

 מדדי סיכון נבחרים

של ו למגוריםשמיועדים קטים הסגורים יהסיכון של הפרוירמות את  בתיק הבנייה הסקירה בחנה

 מדדי סיכון נבחרים: לפי, (יהיבשלב הבנ) למכירה מיועדיםשהפרוייקטים 

 רובו המכריע של המימון לפרוייקטים סגורים מיועד לבניה למגורים 
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 פרוייקטים סגורים המיועדים למגורים מימון לנבחרים מדדי סיכון  – 2לוח 

 

 כושר  .66%ועומד על  גבוה מאודת הוא וכושר הספיגה המשוקלל במערכת הבנקא - כושר ספיגה

במחירי המכירה או בממוצע  של עשרות אחוזיםת לספוג ירידות והספיגה מאפשר למערכת הבנקא

 לגירעון.קלע קט יספוג הפסדים וייי, מבלי שהפרויהבנייה עלייה משמעותית בעלויות

 30%-כושר ספיגה נמוך מיש ( ח"שמיליארד  4-כקטים הסגורים )בהיקף של ימהפרוי 2%-רק לכ

 .תסיכון מוגבררמת על ידי הפיקוח ב וגדרהאשראי בגינם הו

ל לספוג שינויים , עדיין יוכ20%)כך למשל, פרוייקט שהוגדר בסיכון מוגבר עם כושר ספיגה של 

 .מבלי שהבנק יספוג הפסדים מהפרוייקט( 20%במחירים עד 

 על  מממנת ,קטים למגוריםיממכירת הדירות בפרוישמתקבלת התמורה – ביצועבין פער בין מכירות ל

עיתוי בין השניים. הקט, כך שהאשראי הבנקאי מגשר על הפרשי ייה בפרוייאת עלויות הבנפי רוב 

 הסיכון הבנקאי עולה.רמת יקט ויהאמור להעיד על קשיים בפרויכול  המכירותיש האטה בקצב כש

 6%עומד על  ,יקטיםיעבודות בפרוהקצב התקדמות ביצוע בין הפער המשוקלל בין קצב המכירות ל

שונות יש )בעניין זה  חמשת הבנקים הגדולים על ידי שממוניםומציג בממוצע ביקוש נאה לפרוייקטים 

 בין הבנקים(.

 קט )כגון: יהשימושים של הפרוי הפער בין לפישב וקט סגור מחיהגירעון בפרוי – פרוייקטים בגירעון

של  םיישומצע לאחר והון עצמי ותמורה ממכירות(. החישוב מבכגון: המקורות ) לביןיה( יעלויות בנ

עם היקף האשראי לפרוייקטים . של כל בנק ולמדיניות שנקבעים בהתאםמחמירים מקדמי ביטחון 

(. ח"שמיליארד  11.5-כ) מהאשראי לפרוייקטים 7%-עומד על כ ,מקדמי בטחון יישום לאחר ,גירעון

משמעותי  אינו המצטברהגירעון ו ביטחון מקדמייישום  לפנייקטים הללו עודף יהפרובכל זה יש עם 

 .קטים(יפרויחשיפה לבלבד מסך ה 0.2% שהם ש"חמ'  350-)כ

 

 מימון נכסים מניבים 

 

 על החשיפה נתונים

-כ שהם ש"חמיליארד  51-כעומדת על )לאחר השלמת הבניה(  החשיפה לנכסים מניבים בשלב ההנבהרמת 

 נכסים מניבים בגדלים שונים. 2,900-נת כמת ממומערכת הבנקאמהאשראי שנבחן.  17%

ולמשרדים  קניונים ומרכזים שכונתיים(כגון: ) מהמימון לנכסים מניבים מועמד לנכסים מסחריים 80%-כ

מן נכסים מניבים אחרים: מהאשראי משאר . תאמה( שספגו פגיעה במשבר הקורונהבה 29%-ו 51%)

 8%( ועוד 6%-כ) - נכסים להשכרהוכגון דיור מוגן  ,נכסים מניבים למגורים(; 6%-כבתי מלון )השכרה של 

  ים.יה ומרכזים לוגיסטיכגון מבני תעשי ,למטרות אחרות

  

                                                 

 הגירעון מחושב לאחר יישומן של מקדמי בטחון מחמירים, כשלפני יישום מקדמי הביטחון קיים עודף. 6

 הרכיב
 תסיכון מוגבררמת  ממוצע משוקלל

 שיעור חשיפה מדד לסיכון מוגבר 30.6.20ליום  הנתון

 2% 30%> 66% כושר ספיגה

בין פער בין מכירות ל
 ביצוע

6% 
 (57%ביצוע ) –( 63%מכירות )

  

היקף האשראי 
 0.2% סכום הגירעון קטיםימהאשראי לפרוי 7% 6לפרוייקטים בגירעון

 מקור: דיווחי הבנקים ועיבודי הפיקוח על הבנקים 
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 הערכת סיכון כוללת

מדובר מיוחד לנוכח העובדה שב ,הגבוהת־בינוניסיכון רמת במוערך מימון נכסים מניבים האשראי ל

וההנבה של בשיעורי ההשכרה שלו תלוי כושר ההחזר שכ ,שנים( 20 - 10פרוס לשנים רבות )שבאשראי 

 .לאורך זמן יםהנכס

לנוכח ים, במיוחד באשראי שהועמד למימון נכסים מניבים למסחר ולמשרד ,ה לאחרונהתהסיכון עלרמת 

 במשבר קורונה:אלה עה שספגו נכסים הפגי

 וכרים ששל חלק מהבהכנסתם פגעו  ,תיועל התקהלומטעם הממשלה ההגבלות  - נכסים מסחריים

בצורות הקלות בתקופת הסגר בעלי הנכסים לתת להם  , נאלצולשמר אותםכדי ו המסחרייםבנכסים 

 וכד'. ,שכר דירה, הפחתת תשלומים, הפחתת מחירים עלויתור  של

 אמנם בטווח הקצר רק באופן פגעה לחללי עבודה, והירידה בביקוש המעבר לעבודה מרחוק  - משרדים

לעסקים קטנים שספגו פגיעה שמושכרים בנכסים ישנים שממוקמים מוגבל )בעיקר במשרדים 

עם המעבר ההדרגתי  ,הפגיעה להיות משמעותית יותר בטווח הבינוני והארוך זה עלולהבמשבר(. עם 

כלפי מטה על דמי לחצים את הביקוש לחללי עבודה ותפעיל שתוריד  ,לעבודה מרחוקאירגונים של 

 השכירות.

 על ידימוערכים , 70%-מיעורי המימון שלהם גבוהים ששמשרדים לאשראי למימון נכסים מניבים למסחר ו

 5-כ)בהיקף של  ממימון הנכסים המניבים 10%-מהווים כאלה . תסיכון מוגבררמת בעל הבנקים הפיקוח 

 .(ח"שמיליארד 

 מדדי סיכון נבחרים

 הסיכון בתיק הנכסים המניבים בשלב ההנבה, ע"פ מדדי סיכון נבחרים:רמת הסקירה בחנה את 

 למימון נכסים מניביםנבחרים מדדי סיכון  – 3לוח 

 

 
 הרכיב

 תסיכון מוגבררמת  ממוצע משוקלל
 שיעור חשיפה מדד 30.6.20ליום  הנתון

 מיליונימימון ממוצע לנכס )ב
   ₪ מ'  18 ₪(

 56% >70% 15% (LTVשיעור מימון )

 5.7% 80%> 91% שיעור תפוסה
 מקור: דיווחי הבנקים ועיבודי הפיקוח על הבנקים 

 עיקר הנכסים המניבים הממומנים ע"י מערכת הבנקאות מיועדים למסחר ומשרדים 
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 לבנקים קושי יש לנוכח מיעוט מקורות מימון ארוכי טווח,  - וגודלם מאפייני הנכסים הממומנים

במימון נכסי נדל"ן מניב גדולים של חברות גדולות לתקופות מול הגופים המוסדיים, להתחרות 

 88%-ות ובמערכת הבנקאמהאשראי למימון נכסים מניבים  60%-כ ,אומדןה לפי ,לכןוארוכות 

המימון ללווים בינונים וקטנים ולא ללווים עסקיים גדולים.  מועמד ,ממספר הנכסים הממונים

 מימוןשל  בחמשת הבנקים הגדולים גבוהבלבד ומעיד על ביזור  ח"שמיליוני  18הממוצע לנכס עומד על 

 נכסים קטנים ובינונים.

האשראי , היא מטבע הדברים נמוכה יותר. מאידך מחד, הפיננסית של הלווים המסחרייםהאיתנות 

היותם קרובים לשכונות  בשל ,הקורונהמשבר בנפגעו באופן מתון יותר  האלמאוד ונכסים מבוזר 

מוטה פארם  ההשכררבים מהם ממוקמים במרכזים פתוחים עם תמהיל בשל העובדה שו מגורים

 ומזון.

  שיעור המינוף מבטא את היחס בין סכום האשראי לבין שווי הנכס  – (יחס חוב לבטוחה)שיעורי מינוף

משוקלל של הנכסים המניבים הממוצע הלטובת הבנק. שיעור המינוף ב על פי רוהממומן שמשועבד 

 ומדובר במינוף סביר. 56%-עומד על כת ובמערכת הבנקא

על שעולה  במינוף גבוה( מועמד ח"שמיליארד  7.7-שראי לנכסים המניבים )בהיקף של כמהא 15%-כ

70%. 

גבוהים שמהאשראי הממונף )בשיעורי מימון  75%-שעוד הנכס, עולה יי לפי הממונפיםנכסים הפילוח ב

מסך בהתאמה  15%ו  14% –והם מהווים כ  למסחר ולמשרדיםמיועדים ש( מממנים נכסים 70%-מ

 .לנכסים אלו מסגרות האשראי

 

 

 עיקר הנכסים המניבים הממונפים הממומנים בבנקים מיועדים למסחר ומשרדים 
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 שמתקבלים מדמי השכירות שנובע סס על כושר ההחזר ומימון נכסים מניבים מב - שיעור תפוסה

מהנכס. שיעור תפוסה שנובע בהכרח גם כושר ההחזר נפגע שיעור התפוסה נפגע, כשמהנכס )ההנבה(. 

קניון : מרכז מסחרי/לדוגמהבשוויו. עצמו להשפיע על הצלחת הנכס ולפגוע לכשעלול  ,נמוך על פני זמן

החנויות משאר עלול למשוך פחות קונים ולהשפיע לרעה גם על ההכנסות רבות, חנויות סגורות שבו 

 ועל סיכויי השרידות שלהן.

. 91%-כעומד על  חמשת הבנקים הגדולים על ידישיעור התפוסה המשוקלל של הנכסים הממומנים 

מושכר עם  ,(ח"שמיליארד  2.9-מהאשראי לנכסים מניבים )בהיקף של כ 5.7%-, כגולמיאומדן  לפי

 .80%-שיעורי תפוסה נמוכים מ

בנכסים  שוררשיעורם הגבוה ביותר שעולה , 80%-תפוסה נמוכה מעם של הנכסים הנתונים מחיתוך 

תכן שהנתון מבטא י. ית למסחרמסך מסגרות האשראי המיועדו 5%ואלו מהווים  משמשים למסחרש

 עקב סגירת חנויות. ,שהביא לירידה בתפוסה במרכזים המסחריים ,את השפעת משבר הקורונה

 

 

 

 

  

 חלק משמעותי מהנכסים עם תפוסה נמוכה הממומנים בבנקים מיועדים למסחר 
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 קרקעותמימון 

 נתונים על החשיפה

 1,100-מנת כמת מומערכת הבנקא .קרקעותממנים מ ,שנבחן מהאשראי 14%-כ שהם ,ש"חמיליארד  42-כ

 קרקע.יחידות 

מחיר "יקט יבמסגרת פרו 30%-כה למגורים )יקט בנייבמסגרת פרוי קרקעותמהחשיפה היא למימון  78%-כ

 למסחרלבניית נכסים מניבים מיועדות ש קרקעותלמימון  7%-כ(, "מחיר למשתכן"ללא  48%-כו "למשתכן

זמינות ־שלא" קרקעותן למימו מועמדים 5%-כ רקו לצרכים אחרים קרקעותלמימון  10%-כ, למלונאותו

 כננות להניב הכנסות.ושלא מתולבנייה" 

 

 

 הערכת סיכון כוללת

ת־סיכון בינונירמת הבנקים בת מוערך על ידי הפיקוח על ובמערכת הבנקא קרקעותככלל, האשראי למימון 

 )תב"ע(יה עירוניות יתכניות בנעם  קרקעותעיקר המימון הוא באמצעות שלנוכח העובדה וזה  כהנמו

 במימון סגורת ומערכת הבנקא ל ידיעמלווים שבמסגרת פרוייקטים לבנייה מיועדות שת, ומאושר

 .נמוכהסיכון רמת ב הפיקוח על הבנקים מוערכים על ידישו

 תסיכון בינונירמת ב הפיקוח על הבנקים על ידי ךמוער ,יםלבניית נכסים מניבשמיועדות  קרקעותמימון 

ת. עם וסגור במערכת הבנקאכפרוייקט המקרים, שלב הבנייה יתנהל  רובב ,גם כאןשלנוכח העובדה וזה 

 ההנבה מהנכס תגיע בשלב מאוחר יותר. זה,

במערכת  לענףשחלקן בתמהיל המימון , מאושרתתב"ע  ןמיועדת לבנייה ואין לגביהשלא  קרקעותמימון 

 שקרקעכיוון מ וזה מאוד, הסיכון גבוהרמת על ידי הפיקוח על הבנקים במוערך הבנקאית בישראל זניח, 

צע ממכירתה במועד עתידי או ממקור החזר חיצוני אחר. ופירעון האשראי יבו לא צפויה להניב הכנסות

מועד בין חשופה לתנודתיות גבוהה במחירים בין מועד המימון ל ,התמורה מהמכירה העתידית הצפויה

 ספקולטיבי לכן מדובר במימון ספקולטיבי. ככלל, מימוןו המכירה, מבלי שלבנק או ללווה יש שליטה על כך

)בהיקף  מהאשראי למימון קרקעות 5%לכן רק ו תואבון הסיכון של מערכת הבנקאיל בתוכללא  קרקע של

מועמד אלה  ות. המימון לקרקעתסיכון מוגבררמת ב ךומוער לבנייהמועמד ללא תב"ע  ,(ח"שמיליארד  2של 

 במקרים חריגים, בדרך כלל ללווים עם איתנות פיננסית גבוהה ולעיתים כנגד מקור החזר חיצוני אחר.

  

  מרבית הקרקעות הממומנות ע"י הבנקים מיועדות לבנייה למגורים
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 מדדי סיכון נבחרים

 קרקעותלמימון  נבחרים מדדי סיכון – 4לוח 

 )70%-הוא גבוה יחסית ועומד על כ קרקעשיעור המימון המשוקלל למימון  - שיעורי מימון )מינוף .

מועמד במינוף  ,(ח"שמיליארד  20-בהיקף של כ 47%-מבוטל מהאשראי למימון קרקע )כ היקף לא

 .70%על שעולה גבוה 

 ותלקרקעמועמד  האשראי רובשעולה , (70%)מעל  במינוף גבוה קרקעותמימון של הנתונים פילוח מ

פרוייקטים של במסגרת הוא מתוכן חלק משמעותי ש( ו84%) למגוריםית פרוייקטים לבנישמיועדות 

 .(47%) "מחיר למשתכן"

מראש, מה  בדרך כלל הדירות מכורות רוב, "מחיר למשתכן"קטים של יבפרוישנציין  בהקשר זה

 גבוה.המימון השיעור , על אף הסיכון במימון הקרקערמת שמפחית את 

 

 

 

 הבנק ועד  על ידיהמימון לבין העמדת קט יהתקופה שבין רכישת הקרקע לפרויהוא  – גיל הקרקע

ולא  יתקבלולא שנדרשים הסיכון לכך שהאישורים רמת , משקפת את . תקופה זויהילהתחלת הבנ

 הבנקים הגדוליםניתן לממש את הבנייה. תהליכי האישור בישראל לפרוייקטים שממומנים ע"י יהיה 

במתן האישורים. ככל שהליכי האישור  השנים בממוצע והוא תלוי בהליכי בירוקרטי 2.4-נמשך כ

נמצאת שראי סיכון האשרמת בהקשר זה נציין  הסיכון לבנק.רמת גיל הקרקע עולה וכך גם  ,מתעכבים

 בשנים האחרונות. והתכנון יהיהבנ תהליכיהתארכות  לנוכחה, בין היתר, יבמגמת עלי

 3שגילן עולה על  קרקעותמועמד ל ,(ח"שמיליארד  9-כ)בהיקף חשיפה של  קרקעותמהמימון ל 21%-כ

 ותלמימון קרקע לפי האומדן מיועד ,תמהקרקעות הוותיקו 60%-כ .(ת)קרקעות וותיקו שנים

 . "מחיר למשתכן"לפרוייקטים למגורים שאינם במסגרת תכנית 

  

 הרכיב
 סיכון מוגבר ממוצע משוקלל

30.6.20ליום  נתון  שיעור חשיפה מדד 

 70% > 70% 47% (LTVשיעור מימון )
 21% שנים 3<  שנים 2.4-כ הקרקעיחידת גיל 

 הקרקעיחידת ייעוד 
 ( 78%למגורים) 

 ( 17%למניבים) 
 (5%זמינות )־לא 

 5% זמינות־לא

 מקור: דיווחי הבנקים ועיבודי הפיקוח על הבנקים

כמחצית מהקרקעות הממונפות מיועדות לבניית פרוייקטים למגורים במסגרת "מחיר 

 למשתכן" המפחית את רמת הסיכון. 
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 ייחודייםמיועד למימון נכסים  אשראי שאינו

יקט מסוים או נכס יניתן למימון פרו לאשאשראי  םה ,מהאשראי שנבחן 13%-כ שהם ,ש"חמיליארד  40-כ

ולכן רמת הסיכון שלו גבוהה. אשראי זה  ("צבוע"משוריין ) הוא לרוב לא, כך שמקור ההחזר שלו ייחודי

כולל גם מימון לקבלני ביצוע לרכישת ציוד הנדסי כבד וכן לערבויות ביצוע לפרוייקטים, שאף הוא ברמת 

 .₪מיליארד  20 –בהיקף של כ  מאשראי זה 50%-כע"פ אומדן משוער קיים כיסוי בטחונות ל סיכון גבוהה.

לים גם אשראים ברמות סיכון מתונות ובקבוצה זו כלשעולה  ,האשראי חיתוךלגבי  שנערכה, מבדיקה הזעם 

טחונות יבב מגובהשאשראי לערבויות ביצוע  ;כגון: ערבויות במסגרת מימון פרוייקטים של תמ"א ,יותר

 אקסוגניים.


