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	بنك إسرائيل
المكتب الاعلامي باللغة العربيّة



[bookmark: _GoBack]مقتطفات من المسح السنوي للنظام المصرفي لعام 2022 والذي سيتم نشره قريبًا:
مراجعة للزيادة في مبلغ السداد الشهري للقروض السكنية ومسبباتها

· في السنوات الأخيرة ارتفع حجم القروض الإسكانية مع ارتفاع أسعار الشقق التي تم شراؤها وارتفاع متوسط ​​مبلغ القرض السكني. كما زادت نسبة فئات الدخل الأعلى في جميع المعاملات. بدءاً من الربع الأخير من عام 2022، كان هناك تباطؤ في صفقات الائتمان للأغراض السكنية.
· ساهمت الزيادة في متوسط مبلغ ​​القرض السكني، إلى جانب التغيرات في بيئة الاقتصاد الكلي (ارتفاع سعر الفائدة في بنك إسرائيل ومؤشر أسعار المستهلك)، في زيادة مبلغ السداد الشهري، سواء في مبلغ السداد الأولي، في وقت الحصول على الائتمان، أو على مدى فترة السداد.
· كشف تحليل التغيرات في مبالغ السداد الشهرية لقروض الإسكان التي تم الحصول عليها بين عامي 2017 و 2022 أن متوسط ​​مبلغ السداد الشهري ارتفع من 554 شيكل إلى 873 شيكل، اعتمادًا على سنة تقديم القرض، وذلك بسبب ارتفاع فائدة بنك إسرائيل، وبسبب تاثيرات الزيادة في معدل التضخم، ولو كان ذلك بنسبة أقل.
· هناك تباين كبير في حجم الزيادة في مبلغ السداد الشهري بين المقترضين، من بين أمور أخرى، بسبب الاختلاف في كل من ​​مزيج القروض وقيمة القروض. بالنسبة للقروض التي تم الحصول عليها في عام 2021، طرأ التغير الأكثر وضوحاً في متوسط ​​مبلغ السداد الشهري.
· زاد مبلغ السداد الشهري بين جميع فئات الدخل - كانت الزيادة في مبلغ السداد الشهري أكبر لدى الفئات الأعلى دخلاً، ولكن لوحظ أيضاً أن معدل الزيادة الأعلى كان لدى فئات الدخل من 4 إلى 7، مما يعكس عبئاً كبيراً على هؤلاء المقترضين.
· يواصل بنك إسرائيل متابعة التطورات في سوق قروض الإسكان وزيادة مبلغ السداد الشهري، وتسعى الرقابة على البنوك لأن تستمر البنوك في متابعة الزبائن الذين يجدون صعوبة في سداد الأقساط الشهرية وتواصل مساعدتهم إذا لزم الأمر في إطار الأدوات المتاحة لها، كما فعلت منذ نهاية عام 2022.
في السنوات الأخيرة، طرأ تسارع في حجم تخصيص قروض الإسكان الجديدة وكذلك في عدد هذه القروض. إلا أن نسبة الزيادة في حجم القروض كانت أعلى من نسبة الزيادة في عددها، وينعكس ذلك في زيادة متوسط قيمة مبالغ ​​قرض الإسكان الذي بلغ ذروته في تشرين الأول 2022 بأكثر من مليون شيكل. ونظرا لارتفاع أسعار الفائدة السائدة حاليا في السوق، بدأ متوسط مبلغ القرض السكني بالانخفاض ​​ووصل في آذار 2023 إلى حوالي 948 ألف شيكل.
يأتي جزء من الزيادة في متوسط مبلغ ​​القروض، على خلفية تسارع الارتفاع في أسعار الشقق، حيث زادت نسبة القروض المخصصة لتمويل شراء العقارات ذات القيمة الأعلى، وارتفع إجمالي القروض الممنوحة للعقارات التي تزيد قيمتها عن 3 ملايين شيكل من 25٪ (في كانون الأول 2021) إلى حوالي 31٪ (في آذار 2023). تنعكس الزيادة في قيمة العقار الممول أيضاً في زيادة نسبة القروض التي حصلت عليها الأسر ذات الدخل المرتفع نسبيًا (فئات الدخل 8-10)، مقارنةً بالأسر ذات الدخل المتوسط ​​(فئات الدخل 4-7). وتبرز بشكل خاص الزيادة في حجم القروض التي حصلت عليها الأسر من فئة الدخل العاشرة من إجمالي القروض الجديدة، والتي تضاعفت من نسبة 10٪ فقط في عام 2017 إلى نسبة 20٪ من القروض الجديدة التي تم الحصول عليها خلال عام 2022.
أدت الزيادة في متوسط ​​مبلغ القرض أيضًا إلى تمديد متوسط ​​فترة السداد (خاصة في مسارات الفائدة الثابتة) وذلك في محاولة لتخفيف تأثير الزيادة في مبلغ القرض على مبلغ السداد الشهري. ومع ذلك، نود أن نستغل هذه الفرصة للتأكيد على أن توزيع القرض على فترة أطول يقلل من معدل سداد أصل القرض وبالتالي زيادة إجمالي الفائدة المدفوعة على مدى فترة القرض.


تميز عام 2022 وبداية عام 2023 بتغيرات في بيئة الاقتصاد الكلي. حيث ارتفع معدل التضخم في عام 2022 على سبيل المثال إلى 5.3٪، مقارنة بـ 2.8٪ في عام 2021، وارتفع سعر الفائدة لبنك إسرائيل خلال الفترة من 2022 حتى نيسان 2023 إلى مستوى 4.5٪، بعد أن بلغ 0.1٪ حتى نيسان 2022. في هذا السياق، نذكر بأن سعر الفائدة هو أداة سياسة أفقية مصممة للحد من التضخم، والذي يؤثر بشكل أساسي على الفئات السكانية الأضعف. مع ارتفاع أسعار الفائدة، انخفض أيضاً حجم القروض العقارية في الفترة التي تم مسحها، وكان هناك تباطؤ في أسعار الشقق. كما لوحظت زيادات كبيرة في عائدات السندات الحكومية خلال هذه الفترة. كما أدت الزيادة في سعر الفائدة لدى بنك إسرائيل إلى زيادة أسعار الفائدة على القروض العقارية الجديدة، في جميع المسارات.
التغييرات في مبلغ السداد الشهري
يتغير مبلغ السداد الشهري الجاري طوال فترة القرض اعتمادًا على بيئة الاقتصاد الكلي وفقًا لمزيج القرض الممنوح: سيؤثر معدل التضخم على مبلغ القرض المتبقي وعلى دفع الفائدة في المسارات المرتبطة بمؤشر الغلاء؛ يتم تحديث سعر الفائدة في المسار المرتبط بفائدة بنك إسرائيل مع أي تغيير في سعر هذه الفائدة؛ وتؤثر عائدات السندات الحكومية على سعر الفائدة في المسارات المعنية عند تحديث الفائدة المرجعية ذات الصلة. من أجل دراسة كيفية تأثير التغييرات في بيئة الاقتصاد الكلي على مبلغ السداد الشهري للمقترضين، تم إجراء محاكاة لفحص التغييرات التي طرأت على مبالغ السداد الشهرية لجميع قروض الإسكان التي تم الحصول عليها بين عامي 2017 و 2022. وبينت المحاكاة أن هذه التغييرات ساهمت في زيادة من 554 إلى 873 شيكل في متوسط ​​مبلغ السداد الشهري (بحسب السنة التي تم فيها الحصول على القرض). كان التغيير في مبلغ السداد الشهري للقروض التي تم الحصول عليها في عام 2021 هو الأبرز: متوسط ​​نسبة التغيير لعام 2021 بلغ 20.2٪، وكانت الزيادة في المبالغ التي تحملها المقترضون هذا العام عالية بشكل ملحوظ (تحمل ربع المقترضين تقريباً زيادة بأكثر من 1,000 شيكل في مبلغ السداد الشهري).
نشير إلى أن التغيرات الاقتصادية الكلية أثرت على مبلغ السداد الشهري للقروض من عام 2022 بشكل مختلف، لأن تطبيق بعضها حدث في الفترة التي تلت بداية ارتفاع أسعار الفائدة، بحيث لم تتأثر هذه القروض بجميع التغييرات التي حدثت خلال العام، بل بالتغييرات التي حدثت بعد تاريخ منح القرض فقط.
تؤثر التغييرات في بيئة الاقتصاد الكلي على مبالغ السداد الشهرية بشكل مختلف خلال السنوات المختلفة، من بين أمور أخرى، بسبب الاختلاف في مزيج متوسط ​​القروض بين عامي 2017 و 2023 وبسبب مبالغ القروض. من الممكن أن تكون التغييرات في المزيج قد حدثت، من بين أمور أخرى، على خلفية رغبة المقترضين في تقليل مبلغ السداد الشهري الأولي للقرض، لأن هذا يشكل بالنسبة لهم السقف الأساسي الملزم في وقت الحصول على القرض. تم إصدار جزء من قيود الفائدة الأساسية (البرايم) في عام 2021 كخطوة استهلاكية وُضعت لتمكن الجمهور من تنويع مزيج قروض الإسكان الذي يحصل عليه. نتيجة لذلك، وبدءًا من عام 2021، ارتفع معدل قروض الإسكان الجديدة في مسار الفائدة المتغيرة غير المرتبطة بالمؤشر والتي تتأثر بسعر الفائدة الأساسية (باختصار "مسار الفائدة الأساسية"). وصل معدل القروض في هذا المسار إلى ذروته بنسبة 42٪ في تموز 2022. ونلاحظ أنه حتى نيسان 2022 (عندما بدأ بنك إسرائيل في رفع سعر الفائدة)، كان هذا المسار ذو سعر الفائدة الأدنى في السوق (مسار سعر الفائدة المتغيرة غير المرتبط بالمؤشر). مع زيادة سعر الفائدة من قبل بنك إسرائيل اعتبارًا من تموز 2022، طرأ انخفاض في معدل القروض في مسار الفائدة الأساسية إلى مستوى مشابه لما كان عليه قبل رفع القيود في عام 2021. ومع ذلك، ونظرًا لخصائص هذا المسار، تأثرت القروض التي تم الحصول عليها مع بداية زيادات أسعار الفائدة من بنك إسرائيل في عام 2021 وما بعده بهذه الزيادة أكثر من القروض التي تم الحصول عليها في السنوات التي سبقت عام 2021 (ينعكس هذا في الزيادة الواضحة في مبلغ السداد الشهري).
كان المسار الأكثر وضوحاً من حيث التغيير في مبلغ السداد الشهري هو مسار الفائدة الأساسية، وذلك على خلفية زيادة سعر الفائدة في بنك إسرائيل من 0.1٪ في نيسان 2022 إلى 4.5٪ في نيسان 2023. كما أدت الزيادة في مؤشر أسعار المستهلك أيضاً إلى ارتفاع التأثير على مبلغ السداد الشهري للمقترضين، وإن كان بشكل أقل بكثير: على عكس سعر الفائدة لدى بنك إسرائيل، والذي يؤثر بشكل مباشر على سعر الفائدة في مسار الفائدة الأساسي (البرايم) ومقدار السداد الشهري، يؤثر الارتباط بالمؤشر على بقية القرض المراد تسديده (رصيد القرض الذي لم يتم دفعه بعد) ودفعات الفائدة، بحيث يكون تأثيره على مبلغ السداد الشهري منخفضًا، حيث يتوزع التغيير على الفترة المتبقية لسداد القرض. ومع ذلك، وخلال هذه الفترة، زاد باقي القرض لبعض القروض التي تم الحصول عليها في السنوات 2021-2022 حتى بما يتجاوز مبلغ القرض (الأساسي) في وقت الحصول على القرض، وهذا على خلفية ارتباطه بالمؤشر. أي أن المدفوعات على بقية القرض (معدل سداد القرض) كانت أقل من الإضافة التي حصلت على أصل القرض بسبب ارتباطه بمؤشر الأسعار للمستهلك. نشير أيضًا إلى أن للتضخم تأثير أكبر على القرض ككل، والذي لا يتم التعبير عنه بالضرورة من خلال التغيير في مبلغ السداد الشهري. بدءاً من النصف الثاني لعام 2022، طرأت زيادة في حجم القروض في مسار سعر الفائدة الثابت المرتبطة بالمؤشر، لذلك من المتوقع أن يكون تأثير التضخم على هذه القروض أكبر في المستقبل. تعتمد مسارات الفائدة المتغيرة (الثابتة وغير الثابتة باستثناء مسار الفائدة الأساسية) على تغيير الفائدة المرجعية (ركيزة الفائدة) في نهاية الفترة المحددة (عادة، كل خمس سنوات). لذلك، تأثر مبلغ السداد الشهري للقروض التي تم الحصول عليها في عام 2017 فقط في عام 2022 كذلك نتيجة لتحديث الفائدة المرجعية على ضوء ارتفاع عائدات السندات.
تحليل العوامل المختلفة التي أثرت في التغيير في مبلغ السداد الشهري
عند الحصول على قرض إسكاني، يعرض البنك على المقترض مبلغ السداد الأولي للقرض وذلك كجزء من تعليمات الرقابة على البنوك. يتأثر هذا المبلغ بقيمة القرض ومزيج القرض وفترة السداد وأسعار الفائدة في المسارات المختلفة. في وقت لاحق، قد يتأثر مبلغ القرض المتبقي والفائدة ببيئة الاقتصاد الكلي: معدل التضخم (يؤثر معدل التغيير في مؤشر الأسعار للمستهلك على مبلغ القرض المتبقي وعلى سعر الفائدة في المسارات المرتبطة بالمؤشر)، وسعر الفائدة لبنك إسرائيل (يؤثر على الفائدة في مسار الفائدة الأساسية) وعائدات السندات الحكومية (عادة ما تؤثر على ركيزة الفائدة التي تحدد الفائدة الأساسية في مسار الفائدة المتغيرة - المرتبط وغير المرتبط بالمؤشر باستثناء مسار الفائدة الأساسية (البرايم) وكذلك على معدل الفائدة في مسار الفائدة الثابتة غير المرتبط بالمؤشر). لذلك فقد يتغير مبلغ السداد الشهري طوال فترة القرض وفقًا للتغيرات في ظروف السوق، ومزيج القرض (الذي يحدد كيفية تأثر المقترض بالتغيرات الاقتصادية الكلية) ومبلغ القرض.
للتحقق من مدى تأثير التغييرات المختلفة على الزيادة في مبلغ السداد الشهري، تم إجراء تحليل لمستوى التأثر، حيث تم فحص مبلغ السداد الشهري الأولي لقرض متوسط ​​من عام 2021 مقابل مبلغ السداد الشهري الأخير (نيسان 2023) لهذا القرض والعوامل التي أدت إلى هذه الزيادة. نشير أولاً إلى أنه من البداية كان متوسط ​​مبلغ السداد الأولي في عام 2021 أعلى بحوالي 9٪ من متوسط ​​مبلغ السداد الأولي في عام 2020 (الشكل 3)، بسبب الزيادة في متوسط مبالغ ​​القروض، منذ ذلك الحين كانت أسعار الفائدة التي سادت في عام 2021 (الشكل 5) لا تزال منخفضة. يظهر التحليل أن متوسط ​​مبلغ آخر دفعة شهرية قد ارتفع بنحو 21٪ (من 4187 شيكل إلى 5046 شيكل).
كان العنصر الأكثر أهمية الذي ساهم في زيادة مبلغ السداد الشهري هو التغيير الملحوظ في مسار الفائدة الأساسية (بسبب الزيادة في سعر الفائدة في بنك إسرائيل)، حيث يمكن تقسيم هذا التغيير إلى عدة مكونات:
1. تغيير ناتج عن زيادة في سعر الفائدة لدى بنك إسرائيل والذي يؤثر على القرض بالنسبة لعام 2020 (أي، دون أن يكون له تأثير على تغيير مبلغ القرض أو معدل مكون مسار الفائدة الأساسية (البرايم)، والتي ميزت القروض التي تم الحصول عليها ابتداء من عام 2021).
2. التغيير نتيجة للزيادة في مبلغ القرض الذي تم الحصول عليه (مما أدى إلى زيادة مبلغ القرض في مسار الفائدة الأساسية وبالتالي زاد مبلغ السداد الشهري في هذا المسار).
3. التغيير نتيجة لزيادة مكون مسار الفائدة الأساسية ضمن القرض (تغيير في المزيج بحيث يكون مكون (البرايم) أكبر).
كان للتضخم أيضًا تأثير وهو مسؤول عن زيادة بنسبة 12٪ في مبلغ السداد الشهري.
إصلاحات الشفافية في في مجال القروض العقارية
في آب 2022، أطلق بنك إسرائيل اصلاحات استهلاكية لزيادة شفافية المعلومات المقدمة لزبائن البنوك وتحسين البيئة التنافسية في سوق القروض العقارية. في إطار هذه الإصلاحات، دخلت سلسلة من الإجراءات في مجال القروض العقارية حيز التنفيذ بهدف تسهيل عملية الحصول على الموافقة المبدأية على منح القرض العقاري، ومساعدة الزبائن على فهم شروط القرض العقاري المقدم لهم وتوقعات السوق وعواقب التغيرات المتوقعة في الأسواق على المدفوعات المستقبلية بشكل أفضل. وتهدف هذه الإجراءات من بين أمور أخرى، إلى السماح للزبائن بمقارنة العروض من البنوك المختلفة بشكل أكثر حكمة وسهولة، وبالتالي زيادة المنافسة في سوق الائتمان لأغراض السكن.
التغيير في مبلغ السداد الشهري بحسب خصائص المقترضين
إن نمط التغير في مبلغ السداد الشهري، والذي يعتبر مؤشراً يعكس التغير في عبء السداد بين الدفعة الأولى من القرض والدفعة في نيسان 2023، متشابه في جميع فئات الدخل، على الرغم من أن الواضح أن معدل التغيير أعلى قليلاً لدى فئات الدخل من 4 إلى 7 (الشكل 9) على الرغم من أن المبلغ السداد الشهري زاد بشكل أكبر لدى المقترضين من الفئات ذات الدخل المرتفع. تجدر الإشارة إلى أن الفحص وفقًا لتصنيف المنطقة (للعقار الممول) يشير إلى أن التباين في معدل التغيير في مبلغ السداد الشهري بين المناطق المختلفة ليس مرتفعًا جدًا على مدى السنوات، وتراوح في ذروته في عام 2021 بين 20٪ و 23٪ (الشكل 10).
يكمن سبب الاختلافات في معدل التغيير بشكل أساسي في الاختلاف الموجود في مزيج القروض بين فئات السكان المختلفة وفي الاختلافات في مبلغ القرض. وهكذا على سبيل المثال، شهد المقترضون الذين كانوا أكثر اعتماداً على المسار الأساسي (البرايم) معدل تغيير أكبر. نشير مرة أخرى أنه قبل بدء ارتفاع أسعار الفائدة لبنك إسرائيل، كان سعر الفائدة الأساسي من بين أدنى معدلات الفائدة في السوق.
يواصل بنك إسرائيل والرقابة على البنوك مراقبة التطورات في سوق الائتمان الإسكاني وزيادة مبالغ السداد الشهرية، وتتوقع الرقابة أن تستمر البنوك في متابعة الزبائن الذين يجدون صعوبة في تسديد الدفعات الشهرية ومساعدتهم إذا لزم الأمر ضمن الأدوات المتاحة لها، كما فعلت منذ نهاية عام 2022.
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