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نکات طلایی خرید و یا فروش خانه ای که مستاجر دارد

                 با خود صادق باشید. چه نوع فروشنده ای هستید؟

چرا برخی از خانه های ونکوور سریع تر فروخته می شوند؟

10 فیلم زیبا که مشاورین املاک نباید از دست دهند
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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

مجله ی  سرای ونکوور. بسیار خرسندم که 

با انتشار این مجله توانسته ام دانسته هایم 

شما  با  را  املاک  معاملات  زمینه ی  در 

در  و  بگذارم  اشتراک  به  عزیز  زبانان  هم 

پروسه ی مهم خرید، فروش و اجاره ی ملک 

همراه شما باشم. پیرو شماره های قبل، در شماره ی هشتم از مجله ی سرای ونکوور 

ابتدا وضعیت بازار را تحلیل کرده ام تا با آگاهی بهتری بتوانید قدم بعدی خود را 

بردارید. سپس قوانین مهم درباره ی خرید و یا فروش خانه های دارای مستاجر را 

برای مشاوران املاک، خریداران و فروشندگان بررسی نموده ام. 

اگر به فکر فروش خانه ی خود در همین پاییز هستید، به شما توصیه می کنم که 

حتما با خود صادق بوده و بدانید چه نوع فروشنده ای می باشید و با توجه به آن 

تصمیم خود را بگیرید. اگر خانه ی شما در بازار مانده است و فروخته نمی شود 

اما سایر املاک سریع تر به فروش می روند، دلایل آن را برای شما بررسی کرده ام. 

اگر می خواهید سریع تر خانه ی خود را بفروشید،  حتما دلیل آن را پیدا کرده و 

چاره ای برای آن بیندیشید.  

در انتها نیز برای مشاوران املاکی که قصد دارند اندکی از بازار ملک دور باشند و به 

استراحت بپردازند، 10 فیلم زیبا را معرفی کرده ام که تم آن ها درباره ی ملک است. 

حتی اگر مشاور املاک نیستید، دیدن این فیلم های زیبا را به شما توصیه می کنم. 

لطفا نظرات خود درباره ی این فیلم ها و سایر مقالات را با من در میان بگذارید.
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تحلیل بازار ملک در ماه اکتبر 2022

بـازار ملـک ونکـوور بزرگ در ماه سـپتامبر همچنان کنـد بوده و از نظر تاریخی فعالیت بسـیار پایینـی را در آن 
شـاهد بودیـم. بـا ایـن حـال در این بازار مـوارد زیادی وجـود دارد کـه باید مورد بررسـی قرار دهیـم. بازارهای 
مالـی جهانـی نوسـانات بسـیاری داشـته اسـت. این نوسـانات بدون شـک بـازار ملک ونکـوور بـزرگ را تحت 
تاثیـر قـرار داده اسـت. نـرخ بهـره هنوز هم به صـورت نا خوشـایندی در حال افزایش می باشـد و بـازده اوراق 
قرضـه نیـز بـار دیگـر روند صعودی به خود گرفته اسـت. در ضمن دولت اسـتانی قصـد دارد تغییرات عمده ای 
را در قوانیـن و سیاسـت های بـازار ملـک ایجـاد کنـد. البته خبرهای بیشـتری در این بـازار وجـود دارد. بیایید 

عمیق تـر این مـوارد را بررسـی کنیم. 
آمـار فـروش خانه هـای ونکـوور به یکی از پایین ترین سـطوح خود در تقریبا 30 سـال گذشـته رسـیده اسـت. 
در مـاه سـپتامبر فقـط اندکـی بیشـتر از 1700 خانـه فروختـه شـد که با صـرف نظـر از سـال های 2008، 2012 و 
2018 ضعیف تریـن آمـار در 30 سـال گذشـته می باشـد. لازم بـه ذکـر اسـت کـه در سـال هایی کـه آمـار فروش 

خانـه ضعیف تـر بـوده، رونـد بـازار همانند امسـال نزولی بوده اسـت. 
در چنـد مـاه گذشـته فعالیت هـای فروش به شـدت ضعیف بوده اسـت. با این حـال، آنچه برای لیسـتینگ ها 
اتفـاق می افتـد بسـیار جالـب اسـت. فروشـندگان خانه های خـود را به لیسـت فـروش اضافه نمی کننـد و به 
نظـر می رسـد کـه از قیمت هـای کنونـی نیـز رضایتـی ندارنـد. آمـار تعـداد خانه های افزوده شـده به لیسـت 

فروش در ماه سـپتامبر به کمترین مقدار در 20 سـال گذشـته رسـیده اسـت. 
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بـه یـاد داشـته باشـید که تصور بـر این بوده اسـت که نرخ بهره ی بالاتر باعث می شـود مردم سراسـیمه شـده 
و آمـار تعـداد خانه هـای موجـود در بازار را افزایـش دهند. این اتفاق حداقل هنوز نیفتاده اسـت. فروشـندگان 
هماننـد دهه هـای اخیـر تصـور می کننـد )و خوش بین هسـتند( که ایـن اصلاح کوتـاه مدت خواهد بـود. آیا 
ایـن اشـتباه پـر هزینـه خواهـد بود؟ بایـد گفت که ایـن احتمال وجـود دارد. در واقـع همه چیز بـه روند تورم 
و نـرخ بهـره بسـتگی دارد. فروشـندگان عمـلا شـرط می بندنـد که تورم گـذرا خواهد بـود و بـه زودی فروکش 
خواهـد کـرد و بـه نـرخ بهره اجـازه ی کاهش خواهـد داد. در نتیجه احیای بـازار ملک دوباره آغاز خواهد شـد. 

امـا اگـر در بلند مدت تـورم همچنان باقـی بماند چه؟ 
بـه نظـر مـن احتمـالا در آینـده ریسـک pent-up supply بیشـتر خواهـد بـود. بگذارید بـا زبان سـاده تری این 
موضـع را بیـان کنـم. کسـانی کـه وام گرفته انـد می توانند بـه دلیل افزایـش اقسـاط ماهانه )هزینه هـای وام( 
سـایر هزینه هـای خـود را کاهـش دهنـد تـا از عهـده اقسـاط خـود بربیایند. امـا ایـن وضعیت تا چـه زمانی، 
بـدون اینکـه برخـی از خریـداران مجبور به فروش خانه شـوند، ادامه خواهد داشـت؟ احتمـالا هزینه های بهره 

در ماه هـای پیـش رو بـه رکـورد بالاتریـن مقدار خواهد رسـید. 
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کسـانی کـه وام هـای 5 سـاله با نـرخ ثابت خـود را تمدیـد می کنند در نظـر بگیرید. امـروزه اقسـاط ماهانه ی 
ایـن افـراد به ازای هـر 100 هـزار دلار وام دریافتـی، 100 دلار افزایـش می یابد. 

بانـک Bank of Canada بـار دیگـر تاکیـد کـرده اسـت کـه بـرای کاهش تورم نـرخ بهـره باید افزایـش یابد. به 
احتمـال زیـاد در 26 اکتبـر نـرخ بهـره باز هـم افزایش خواهـد یافت. در حال حاضـر قیمت ها در بـازار با توجه 
بـه افزایـش نـرخ بهـره بـه مقـدار 50bps تنظیـم می شـود؛ امـا اگـر قیمت ها بـا توجه بـه افزایش نـرخ بهره 
بـه مقـدار  75bps تنظیـم شـود، تعجـب نکنیـد. ایـن موضوع باعث می شـود کـه نرخ بهـره ی متغیـر در ماه 
نوامبـر بـه 6% برسـد. ایـن بـه معنای آن اسـت که نرخ بهره ی اسـترس تسـت بـه 8% خواهد رسـید. ظرفیت 
اسـتقراض در حـال کاهـش اسـت و فروشـندگان همچنـان قصد تغییـر نظر ندارند و خانه های لیسـت شـده 
را از بـازار خـارج می کننـد. آن هـا امیدوارنـد کـه وضعیـت بـازار در بهـار 2023 بهبـود یابد. این باعث می شـود 
قیمت هـا ثابت تـر از آنچـه کـه بایـد بمانـد و در نهایـت شـکاف بین توانایـی مالی خریـداران و مبلـغ مد نظر 

فروشـندگان بیشـتر خواهد شد.
حـال خانه هـای ویلایـی فروشـی در ونکـوور بـزرگ بـا قیمـت زیـر دو میلیـون دلار را به عنـوان مثـال در نظر 
می گیریـم. آمـار تعـداد خانه هـای موجود در بـازار زیاد نیسـت و تقریبا به کمترین مقدار نزدیک شـده اسـت. 
انـدک خریدارانـی کـه در بازار هسـتند، انتخاب های زیـادی ندارند. آن هـا همچنان می خواهنـد در قیمت های 

پایین تـر معاملـه کننـد کـه با توجـه به نرخ بهـره ی فعلـی قابل درک می باشـد. 
بـه نظـر بسـیار محتمـل می باشـد کـه نرخ بهـره ی وام هـای ثابـت و متغیر در مـاه نوامبر بـه 6% برسـد. توان 
مالـی مـردم به سـطوح بسـیار پایینی رسـیده اسـت. قیمـت ملک به انـدازه ی کافـی کاهش نیافته اسـت که 
بتوانـد هزینه هـای رو بـه افزایـش وام را جبـران کنـد. اکنـون همـه چیـز به ایـن بسـتگی دارد که کـدام گروه 
حاضـر اسـت بـه دیگـری امتیـاز داده و زودتـر از خواسـته های خـود کوتـاه بیاید؟ فروشـندگان یا خریـداران؟ 

احتمـالا از ایـن بـه بعد شـاهد کاهـش آهسـته ی قیمت ها خواهیـم بود. 

تغییر سیاست ها و قوانین ملکی توسط دولت استانی
دیویـد ابـی )David Eby( قـرار اسـت رهبـر حـزب NDP در بریتیـش کلمبیا و همچنین وزیر این اسـتان شـود. 
او برنامه هـای پیشـنهادی خـود دربـاره ی مسـکن را در اواخـر سـپتامبر منتشـر کـرد. البته ایـن برنامه ها فقط 
پیشـنهاد هسـتند و شـاید ماننـد بسـیاری از وعده هـای سیاسـی، تصویـب نشـوند. بـا ایـن حـال، تغییرات 

می توانـد قابـل توجه باشـد. 
در ادامه موارد برجسته ی این برنامه ها را لیست کرده ام:

نادیده گرفتن قوانین شهرداری ها و قانونی شدن سوییت های دوم در سرتاسر بریتیش کلمبیا. 1
اجازه به سازندگان برای تبدیل خانه های ویلایی به حداکثر 3 واحد در تمام مراکز شهری بزرگ. 2
لغو تمام محدودیت های مرتبط با اجاره ی آپارتمان ها. 3
اگـر شـهرداری ها نتواننـد سـاخت خانه هـای جدیـد به تعـداد کافـی )با توجه بـه حد نصـاب( را تصویب . 	

کننـد، اسـتان به منظـور تصویب آن هـا مداخلـه خواهد کرد.
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اخذ مالیات از ملک هایی که خریده شده و در طی دو سال فروخته می شوند. . 5
6 .)multi-family buildings( تسریع پروسه ی تایید ساخت مجتمع های مسکونی کوتاه مرتبه
اختصاص 500 میلیون دلار برای خرید آپارتمان های اجاره ای قدیمی . 7

چـه از او خوشـتان بیایـد چـه نه، دیوید ابـی عزم خود بـرای اجرای وعده های انتخاباتی را نشـان داده اسـت. 
او ثابـت کـرده کـه وعده هایـش صادقانه اسـت و از هیچ تلاشـی برای اعمـال قوانین مالیاتی بحـث برانگیز و 
ایجـاد اصلاحـات فروگـذار نخواهـد کـرد. بـه نظر مـن ابی بـه آنچه از خـود برجا مـی گذارد اهمیـت می دهد 
و قصـد دارد اثـرات خـود را در اسـتان باقـی بگـذارد. دوبـاره تاکیـد می کنم، موافقـت یا مخالفت شـما با این 
سیاسـت ها موضـوع بی ربطـی می باشـد. نکتـه ی مهـم تغییـرات بزرگـی می باشـد کـه در راه اسـت. در حـال 
حاضـر جزئیـات زیـادی دربـاره ی برخـی از این سیاسـت ها )مانند اخـذ مالیـات از املاکی که خریده می شـوند 
و در بـازه ی زمانـی دو سـاله پـس از خریـد فروختـه می شـوند( در دسـت نیسـت. بنابرایـن هنـوز پیش بینی 

دربـاره ی پیامدهـای این برنامه ها بسـیار زود اسـت. 
توجـه بـه آمار خانه هایی که دو سـال پس از خریدشـان فروخته شـده اند تامل برانگیز اسـت. در ماه سـپتامبر 

5.9% از کل معامـلات بـه این شـکل بوده اسـت که از نظر تاریخی درصد بسـیار پایینی می باشـد. 
در حـال حاضـر شـرایط بـه گونـه ای اسـت که سیاسـت گـذاران باید بـر تراکم جمعیـت تمرکز کننـد. در تمام 
سـطوح دولـت بسـیاری از سیاسـت های مربـوط بـه اهرم تقاضـا مثل مالیـات بر خریـداران خارجـی، مالیات 
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بـر خانه هـای خالـی، مالیـات BC speculation tax و افزایـش مالیـات نقـل و انتقـال املاک لوکـس را امتحان 
کرده ایـم. آن هـا اکنـون بایـد تعـادل را برقـرار کـرده و ببینند کـه بـرای افزایش عرضـه ی خانه هـای جدید چه 
کاری می تواننـد انجـام دهنـد. متاسـفانه در این وضعیت که نرخ بهـره در حال افزایش و شـرایط پیش فروش 
در حـال تضعیـف می باشـد، ایجـاد انگیزه بـرای افزایش عرضه چالش برانگیز اسـت. به یاد داشـته باشـید که 

اخیـرا 700,000 نفـر بـه کانـادا مهاجـرت کرده انـد که در 55 سـال گذشـته بی نظیر بوده اسـت. 

جمعیت همچنان در حال افزایش است
البتـه همـه چیـز هـم به ضرر بازار ملک نیسـت. درسـت اسـت کـه نرخ بهـره همان طور کـه باید روند بـازار را 
در کوتـاه مـدت تحـت تاثیـر قرار داده اسـت. ولی اگـر از دید میان مدت تـا بلند مدت بنگریم، همچنان رشـد 
گسـترده ی جمعیـت کانـادا از طریق مهاجرت را شـاهد هسـتیم. در سـه ماهـه دوم 285,000 نفـر به جمعیت 
مـا افـزوده شـد کـه بزرگترین افزایـش از زمان الحـاق نیوفاندلند به کنفدراسـیون )در سـال 9	19( بوده اسـت. 
ایـن افزایـش 0.7 درصـدی در طـی سـه مـاه، از زمان انفجـار زاد ولـد در دهه ی 50 بـه بعـد، بزرگ ترین میزان 

افزایـش جمعیت بوده اسـت. 
جمعیـت مـا نسـبت بـه سـال گذشـته 700,000 نفـر بیشـتر شـده اسـت کـه بزرگ تریـن افزایش در 55 سـال 
گذشـته می باشـد. صـد البته کـه روند رشـد جمعیت ناپایدار می باشـد. امـا احتمالا ایـن روند افزایشـی ادامه 
دار باشـد و ارزش آن را داشـته باشـد کـه بـه آن توجـه کنیـد. دولـت جمعیـت بیشـتری می خواهد نـه کمتر. 
بنابرایـن سـالانه صدهـا هـزار نفـر را به جمعیـت اضافـه می کنیم در حالی که شـواهدی برای سـاخت و سـاز 
کافـی بـه چشـم نمی خـورد. بـه زبان سـاده اگـر عرضه بیـش از حد بـود، امروز شـاهد رشـد دو رقمـی اجاره 

بهـا نبودیم. 
حال این واقعیت را در نظر بگیرید که سـازندگان به دلیل شـرایط اقتصادی و مالی شـروع سـاخت پروژه های 
جدیـد را  هـم بـه تاخیـر می اندازنـد. بنابرایـن می تـوان تصـور کرد که بحران مسـکن بـه زودی حـل نخواهد 

 . شد
جمعیت بریتیش کلمبیا به مقدار 120,000 نفر افزایش یافت که تقریبا برابر کل جمعیت Kelowna می باشد. 

رشـد جمعیـت قطعـا حکـم یـک ضربه گیـر برای افـت بـازار مسـکن را دارد. البتـه این بـه معنای پایـان این 
اصلاحـات قیمـت نیسـت و بـا آن روز فاصلـه داریـم. بـا ایـن حال، اساسـا نادیـده گرفتن نرخ رشـد جمعیت 
کشـور، بـه ویـژه در مراکز شـهری بـزرگ، عاقلانـه نخواهد بـود. و البته در همین مراکز شـهری، قوانین دسـت 

و پـا گیـر دولت عرضه ی سـریع مسـکن را بـا محدودیـت روبرو کرده اسـت.
البتـه همان طـور کـه همیشـه اشـاره کـردم ایـن تحلیل هـا کلـی بـوده و آمارهـا از یـک سـو بـرای شـهرهای 
مختلـف متـرو ونکـوور و حتـی محله های مختلـف و از طرف دیگـر محـدوده ی قیمتی ملک مورد نظر، سـن 
و وضعیـت آن می توانـد بسـیار متفـاوت باشـد. بنابرایـن اگـر قصد خرید، فـروش و یا سـرمایه گـذاری دارید 
حتمـا از مشـاور مـورد اعتمـاد خود بخواهیـد تحلیل اختصاصی بر اسـاس نیازها و خواسـته های شـما آماده 

و تهیـه کنـد تا بتوانید بیشـترین سـود را بدسـت آورید.
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نکات طلایی خرید و یا فروش خانه ای که مستاجر داردنکات طلایی خرید و یا فروش خانه ای که مستاجر دارد

لیست کردن و فروختن املاک دارای مستاجر ریزه کاری های خاص خود را دارد و می تواند پیچیدگی بیشتری 
به یک معامله بدهد. مشاوران املاک باید با موارد زیادی مانند قوانین موجود برای تعیین زمان بازدید، فسخ 
قرارداد اجاره و تحویل ملک خالی از سکنه به خریدار، شرط های موجود در قرارداد درباره ی  تسویه حساب در 

روز closing و غیره آشنا باشند. 

تعیین زمان بازدید
عرفا و بر اساس ماده ی 28 از قانون Residential Tenancy Act، یک مستاجر حق زندگی بدون مزاحمت را در 
واحد اجاره شده دارد. این به آن معناست که مستاجران از حقوقی مانند حفظ حریم خصوصی، عدم مواجه با 
مزاحمت های غیرمعقول و مالکیت انحصاری واحد اجاره شده برخوردار هستند. این حقوق گاهی اوقات باعث 
می شود که بازدید از واحدهای دارای مستاجر اندکی پیچیده شود. مشاوران املاک باید از صاحب خانه ها و 

مستاجران بخواهند که به صورت کتبی موافقت خود را با برنامه ی بازدید اعلام کنند. 
اگر صاحب خانه و مستاجر با برنامه ی بازدید موافقت نکنند، اگر صاحب خانه حداقل 	2 ساعت قبل از هر بازدید 
به صورت کتبی به مستاجر اطلاع دهد مستاجر ملزم است به صاحبخانه یا نماینده او دسترسی دهد. در این 

اطلاعیه باید علاوه بر دلیل ورود به واحد، تاریخ و زمان ورود دقیق نیز مشخص گردد. 
نکته ی مهم: صاحب خانه یا نماینده ی او )در این مورد، مشاور املاک( باید در زمان بازدید همراه بازدیدکنندگان 
باشند تا امنیت دارایی های مستاجر حفظ شود و بازدید باید در زمان مناسب و متعارفی انجام شود. در غیر این 

صورت، مستاجر می تواند جلوی ورود بازدیدکنندگان را بگیرد. 

فسخ قرارداد اجاره و تحویل ملک خالی از سکنه به خریدار 
در استان بریتیش کلمبیا پس از فروش ملک دارای مستاجر به راحتی نمی توان قرارداد اجاره را فسخ کرد. برای 
 Residential Tenancy Act فسخ قانونی قرارداد اجاره در زمان فروش یک واحد، باید از ماده ی )5(49 قانون

پیروی کرد. 
ماده ی )5(49 از قانون Residential Tenancy Act فقط در صورتی اجازه می دهد که اخطاریه ی دو ماهه فسخ 
قرارداد اجاره نشینی به مستاجر ارسال گردد که 1.صاحب خانه قراردادی برای فروش واحد اجاره ای بسته باشد 
2.تمام شرط های معامله نیز برآورده شده باشد )بیع جاری شده باشد( 3. خریدار بخواهد که خود یا یکی از 
بستگان درجه یک اش در خانه زندگی کنند 	.به این واسطه و به همین دلیل از صاحب خانه خواسته باشد که 

اخطاریه ی کتبی را به مستاجر ارسال کند. 
اگر خریدار بخواهد واحد اجاره ای را به صورت خالی از سکنه تحویل بگیرد، مشاوران املاک باید مطمئن شوند 
 Residential که بندی در قرارداد وجود دارد که بر اساس آن فروشنده موافق است تحت ماده ی )5(49 از قانون
Tenancy Act اخطاریه ی دو ماهه را آماده کند. اگر این شرط در قرارداد باشد، خریدار باید بر اساس تبصره ی 
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c()5(49( از قانون Residential Tenancy Act به صورت کتبی از فروشنده بخواهد که اخطاریه را به مستاجر ارسال 
کند. 

 BCFSA می توان از بند )Notice to End Tenancy( علاوه بر این، برای تهیه و ارسال اخطاریه ی فسخ اجاره نشینی
 Tenant Occupied Property “Buyers فرم ،BCREA Standard Forms در قرارداد استفاده کرد. از فرم های استاندارد
Notice to Seller for Vacant Possession“ می توان به منظور تسهیل تهیه ی اخطاریه استفاده کرد. در این موارد، 
مشاوران املاک باید به تاریخ های completion date و possession date نیز توجه کنند. مشاوران املاک باید 
مطمئن شوند که تاریخ possession date یا همان تحویل اعلامی پس از تاریخ مشخص شده در اخطاریه ی دو 
ماهه برای فسخ اجاره نشینی باشد. در غیر این صورت، تحویل خانه ی خالی از سکنه )به خریدار( امکان پذیر 
نخواهد بود. اگر در پیشنهاد اصلی هر گونه تداخلی درباره ی تاریخ تملک خانه ی خالی از سکنه باشد، شاید 
فروشنده به جای تایید آن، پیشنهاد دیگری برای خریدار ارسال کرده و این تاریخ )تاریخ possession date( را 

اصلاح کند. 
اگر یک مستاجر مجبور شود تحت اخطاریه ی دو ماهه خانه را تخلیه کند، حق یک ماه اجاره ی رایگان را دارد. 
مشاوران املاک باید بندهایی را در قرارداد Contract of Purchase and Sale بگنجانند و تعیین کنند که مسئولیت 

این غرامت یک ماهه با خریدار است یا فروشنده؟
علاوه بر این، اگر هدف ذکر شده برای فسخ اجاره نشینی تحت ماده ی )5(49، در زمان معقول محقق نشود و 
)از ملک( حداقل به مدت 6 ماه برای هدف ذکر شده استفاده نگردد، هر دو خریدار و فروشنده باید آگاه باشند که 
تحت ماده ی )2(51 از قانون Residential Tenancy Act، مستاجر مستحق دریافت غرامتی معادل 12 ماه اجاره 

است. 

تسویه حساب ها
معمولا تسویه ی اجاره بهای ماهانه و بیعانه ی security deposits در زمان closing انجام می شود. نمایندگان 
قانونی خریدار و فروشنده سند statements of adjustment را آماده می کنند و تسویه حساب با توجه به آن انجام 
می گردد. مشاوران املاک باید به فروشندگان بگویند که تا تاریخ adjustment date یا پایان اجاره نشینی )هر 
کدام که زودتر فرا برسد( به جمع آوری اجاره ادامه دهند و اگر مستاجری پیش از تاریخ possession date واحد 

را تخلیه کند، فقط مبلغ بیعانه ی security deposit را به او پس دهند. 
اگر مستاجر همچنان در تاریخ possession date واحد را تخلیه نکرده باشد، مبلغ بیعانه ی security deposit به 
عنوان بستانکاری به خریدار )صاحب خانه ی جدید( منتقل می گردد. اگر در قرارداد خرید و فروش توافق شده 
باشد، شاید در سند statement of adjustments مشاهده کنید که خریدار مبلغ اجاره ی یک ماه را به فروشنده 

پرداخت می کند )به دلیل اینکه تحت ماده ی )1(51 اجاره بهای یک ماه مستاجر رایگان بوده است(.
خلاصه: فروش املاک دارای مستاجر می تواند معامله را با پیچیدگی بیشتری روبرو کند. مشاوران املاک باید 

توانایی آن را داشته باشند که خریداران و فروشندگان را در این پروسه راهنمایی کرده و آن ها را با قوانین مربوط 
به بازدید و فسخ اجاره نشینی آشنا کنند. 
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با خود صادق باشید. چه نوع فروشنده ای هستید؟ 

فروشندگان خانه به سه دسته تقسیم می شوند: فروشندگان راغب، فروشندگان با انگیزه و فروشندگان نا امید. پیش از افزودن خانه 
به لیست فروش، بسیار مهم است که با خود صادق باشید و بدانید جزو کدام یک از این دسته ها هستید؟ در این صورت می توانید 

استراتژی درست را برای فروش خانه ی خود انتخاب کنید.  

فروشندگان راغب 
فروشندگان راغب، مایل اند خانه ی خود را در قیمت مناسب به فروش برسانند. آن ها واقعا به پیشنهادات کمتر از قیمت درخواستی 
علاقه ای نداشته و نمی خواهند در مورد آن مذاکره کنند. برخی از این فروشندگان فقط به دنبال تست کردن بازار می باشند و در 
پی آن هستند که ببینند آیا کسی حاضر است خانه ی آن ها را در یک قیمت مشخص )معمولا بیشتر از ارزش بازار( خریداری کند؟ 
برخی از این افراد با مشاهده ی اتفاقات بازار نگران می شوند و یا به بازنشستگی فکر می کنند و یا می خواهند سرمایه ی خود را به 

پول نقد تبدیل نمایند. اما تنها هدف آن ها این است که ملک خود را با قیمت مناسبی بفروشند.
این فروشندگان معمولا جمله های زیر را به زبان می آورند:

عجله ای برای فروش ندارم.	 
نیازی به فروش ندارم. اما اگر خریداری بخواهد خانه را با قیمت مناسبی بخرد، آن را خواهم فروخت. 	 

فروشندگان راغب معمولا مشاوران املاکی را استخدام می کنند که ملک آن ها را با بالاترین قیمت ارزش گذاری کرده و فروش آن 
به بالاترین قیمت را در اولویت خود قرار می دهند. آن ها هیچ توجهی درباره ی وضعیت فعلی بازار ندارند و به آن واکنشی نشان 
نمی دهند. فروشندگان راغب معمولا علاقه ای به صرف پول و زمان برای آماده سازی و استیجینگ خانه ندارند. در واقع برای آن ها 

مهم نیست که خانه ی خود را بفروشند یا نفروشند.
 

نکات و توصیه های پاییز 2022 

اگر یک فروشنده ی راغب هستید، این را بدانید که اکنون زمان مناسبی برای افزودن خانه به لیست فروش نمی باشد. بازار ثبات 
ندارد و وضعیت آن مدام در حال تغییر است. خریداران نگران هستند. با توجه به اینکه قیمت ها در حال کاهش است، هرچه 
بیشتر خانه ی شما در بازار بماند، ارزش آن بیشتر کاهش می یابد. اگر عجله ای برای فروش ندارید و می خواهید خانه تان در بازار 

بماند، مطمئن باشید که حتی اگر خانه ی خود را بفروشید، مبلغ کمتری نصیبتان خواهد شد. 
آیا شما یک فروشنده ی راغب هستید؟ 

فروشندگان با انگیزه
فروشندگان دارای انگیزه کسانی هستند که باید خانه ی خود را به فروش برسانند. شاید این افراد خانه ی جدیدی خریده اند. شاید 
فقط می خواهند به خانه یا محله ی جدیدی نقل مکان کنند. شاید آن ها بخواهند از مبلغ equity حاصل از فروش خانه ی خود 
برای اهداف دیگری استفاده کنند. یا اینکه شاید به طور ساده تصمیم گرفته اند که ملک خود را بفروشند. فروشندگان با انگیزه نیز 
)همانند فروشندگان راغب( دوست دارند خانه ی خود را با بالاترین قیمت بفروشند. اما به دلیل اینکه مصمم هستند ملک خود را 
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به فروش برسانند، نوسانات بازار و نظرات مردم در زمان بازدید را در نظر می گیرند. این افراد با خریداران مذاکره کرده و اگر مجبور 
شوند قیمت درخواستی را کاهش می دهند. اگر آن ها حداقل قیمت فروش را مشخص کرده باشند و وضعیت بازار مطابق انتظارات 

آن ها نباشد، یک پلن B هم برای خود دارند. 
فروشندگان با انگیزه از انجام هر کاری که قیمت خانه را افزایش می دهد )مانند آماده سازی خانه، حذف وسایل اضافه، نظافت، 
استیجینگ و غیره( کوتاهی نمی کنند. آن ها مشاوران املاک خبره ای را استخدام می کنند که نقشه ی ملک را تهیه کرده، از ملک 
مورد نظر عکس برداری حرفه ای کرده و به بازاریابی املاک مسلط هستند. آن ها واقعا واقعا واقعا می خواهند خانه ی خود را 

بفروشند. 

نکات و توصیه های پاییز 2022 

هیچ وقت بررسی وضعیت بازار به این اندازه مهم نبوده است. ارزش خانه ها به سرعت در نوسان است و اگر بخواهید خانه ی 
خود را بفروشید، باید با بازار هماهنگ باشید. شاید تنها چیزی که برای فروش خانه ی خود به آن نیاز دارید، کاهش سریع و قابل 

توجه قیمت درخواستی باشد. 
آیا شما یک فروشنده ی با انگیزه می باشید؟ 

فروشندگان نا امید
فروشندگان نا امید مجبورند خانه ی خود را به فروش برسانند. شاید آن ها هم اکنون خانه ای خریده اند و مجبورند پیش از تحویل 
خانه ی خریداری شده، خانه ی فعلی خود را بفروشند. شاید آن ها دیگر نمی توانند اقساط وام مسکن خود را پرداخت کنند. شاید 

آن ها در حال طلاق یا جابه جایی باشند و یا شاید فقط می خواهند ملک را حتما بفروشند.  
دلایل بسیاری وجود دارد که باعث شده است مردم به فروش خانه نیاز داشته باشند. به همین دلیل، اقدامات فروشندگان ناامید 
قابل پیش بینی نیست. شاید برخی از آن ها بخواهند کمیسیون کمتری پرداخت کنند. با این حال، شاید برخی دیگر از این 
فروشندگان درک کنند که استخدام مشاوران املاک خبره و پرداخت دستمزد کامل مزیت های بی شماری دارد و به فروخته شدن 

خانه ی آن ها )مخصوصا اگر وضعیت بازار نابسامان باشد( کمک می کند. 

نکات و توصیه ها پاییز 2022 

اگر یک فروشنده ی ناامید هستید، با مشاور املاک خود صادق باشید. ما از شما حمایت می کنیم. دانستن انگیزه ها و اهداف شما 
به معنی آن نیست که کمتر برای شما می جنگیم. در واقع شاید با آگاهی از این موارد بیشتر برای شما تلاش کنیم. در حال حاضر 
مهم ترین عامل برای فروختن خانه ی شما تعیین قیمت می باشد. بنابراین حتما مشاور املاکی را استخدام کنید که با وضعیت 
فعلی بازار آشنا بوده و بتواند در این شرایط به موفقیت برسد. کمی بیشتر بیندیشید. اگر خانه ی شما به فروش نرود و یا 50 هزار 
دلار کمتر از ارزش واقعی آن )در مقایسه با مشاور املاکی که به تمام جزئیات توجه دارد( فروخته شود، 1% هزینه ی کمیسیون مبلغ 

زیادی نیست و اهمیت چندانی ندارد.
شما چه نوع فروشنده ای هستد؟ راغب، با انگیزه یا نا امید؟ 
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چرا برخی از خانه های ونکوور سریع تر فروخته می شوند؟

شاید وضعیت به گونه ای باشد که خانه ی شما به فروش نرود اما همسایه ها خانه ی خود را با سرعت مرسدس بنز و با قیمت 
شورلت اسپارک بفروشند. احتمالا با دیدن این وضعیت تعجب خواهید کرد. چرا خانه ی شما نیز به همان سرعت و قیمت فروخته 

نمی شود؟
با اینکه معمولا مشاوران املاک در به وجود آمدن این شرایط بی تقصیر 
هستند، مورد سرزنش قرار می گیرند. شاید با خواندن این جمله از 
من که یک مشاور املاک هستم بخندید و آن را باور نکنید. اما اگر 
خانه تان در بازار مانده است و به فروش نمی رود، حتما تا انتهای مقاله 
را بخوانید تا دلیل اصلی آن را پیدا کرده و مشکل را حل کنید. احتمالا 

پس از خواندن این مقاله با من هم نظر خواهید شد. 

اهمیت نظافت
به نظر من هیچ کس تمایل ندارد حتی به یک خانه ی کثیف نگاه بکند، 
چه برسد به اینکه بخواهد آن را برای زندگی خریداری کند. مطالعات 
اکثر  آماده هستند.  دنبال خانه های  به  نشان می دهد که خریداران 
خریداران می خواهند پس از ورود به ملک خود، بدون آنکه زحمت 

نظافت را به خود بدهند، به راحتی در آن زندگی کنند.
اگر در نظر دارید خانه ی خود را بفروشید اما نمی توانید و یا نمی خواهید 
آن را نظافت کنید، حتما چند نظافتچی استخدام کنید تا خانه ی شما 
را برای فروش آماده کنند. پس از آن تمام کاری که باید انجام دهید 
این است که نگذارید تا زمان فروش کثیف شود و آن را به همان 
شکلی که هست، نگه دارید. اگر این کار را نکنید، با ریسک فروخته 
نشدن خانه مواجه می شوید و تمام توجهات به خانه ی همسایه ها 

معطوف خواهد شد. 

اهمیت اندازه
همان طور که احتمالا می دانید خانه های کوچک تر سریع تر از خانه های 

بزرگ تر به فروش می روند. معمولا اکثر افرادی که می خواهند اولین خانه ی خود را خریداری کنند، توانایی خرید خانه های کوچک تر 
را دارند. زیرا این خانه ها ارزان تر هستند. بنابراین، با توجه به اینکه تعداد کسانی که می خواهند اولین خانه ی خود را خریداری کنند 

بالا است، بنا براین منطقی می باشد که خانه های کوچک تر سریع تر فروخته شوند. 
پس، اگر خانه ی همسایه ی شما کوچک تر بوده و سریع تر فروخته شده است، ناراحت نشوید. 
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این را هم در نظر داشته باشید که خانه های دو طبقه نسبت به خانه های یک طبقه دیرتر به فروش می روند. 

اهمیت قیمت
قیمت ملک عامل مهمی می باشد که در سرعت فروش آن تاثیر بالایی دارد. حتی شاید اگر قیمت بسیار بالا باشد، شاید ملک مورد 
نظر اصلا فروخته نشود حتی اگر بعد از مدتی قیمت را کاهش دهید. پس با اینکه تعیین قیمت های بیشتر از ارزش بازاری ملک 

وسوسه انگیز می باشد، معایب و ریسک هایی نیز دارد. 
ارزش بازاری ملک راز سر به مهری نیست. هر مشاور املاکی می تواند 
سریعا وضعیت بازار را تحلیل کرده و بررسی کند که آیا قیمت تعیین 
شده بیشتر از ارزش بازار است یا نه. اگر قیمت تعیین شده زیاد باشد، 
به فروش نمی رود و  بازار می ماند. چنین ملکی  ملک مورد نظر در 
فروشنده در نهایت مجبور می شود به منظور فروش ملک خود مبلغ 
درخواستی را کاهش دهد و احتمالا به قیمت پایین تر از ارزش واقعی 

بفروشد. 

اهمیت مشاور املاک
اگر خانه ی شما در بازار است و به فروش نمی رود، از مشاور املاک 
خود بپرسید چه اقدامتی برای بازاریابی آن انجام داده و می دهد؟ با 
توجه به نوع ملک، حداقل باید نشانه هایی از بازاریابی گسترده آنلاین 

وجود داشته باشد. 
خانه ی لیست شده ی خود در سامانه ی MLS را بررسی کنید تا مطمئن 
شوید که تصاویر واضح بوده و بازدیدکنندگان را تحت تاثر قرار می دهد. 

بررسی وضعیت بازار
فرض کنیم رقبا باعث فروخته نشدن خانه ی شما نشده باشند، مشاور 
املاک کار خود را به خوبی انجام داده باشد و قیمت به درستی تعیین 
شده باشد. در این صورت، شاید دلیل اصلی فروخته نشدن ملک شما 

وضعیت نابسامان بازار باشد. 
امروز  اگر  کند.  تغییر  که  است  ممکن  در  سرعت  به  بازار  وضعیت 

وضعیت بازار به نفع فروشندگان باشد، احتمال دارد که هفته بعد به راحتی به نفع خربداران شود.

در نظر داشته باشید که بازار پر نوسان و در حال تغییر عامل فروخته نشدن ملک نیست. فقط اگر اکنون بخواهید خانه ی خود را 
به فروش برسانید، شاید نسبت به چند ماه قبل دیرتر و به قیمت روز فروخته شود. 
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10 فیلم زیبا که مشاوران املاک نباید از دست دهند
 

در چند سال اخیر، بازار ملک نسبت به صنعت فیلم سازی نوسانات و پستی و بلندی بیشتری داشته است. 
اگر به دنبال این هستید که اندکی از زندگی واقعی خود و کار در حرفه ی مشاور املاک دور باشید، به شما پیشنهاد می کنم که 

تنقلات خوشمزه ای تهیه کرده و یکی از فیلم های زیر را ببینید.
  

The Break Up محصول سال 2006
بروک )با بازی Jennifer Aniston( و گری )با بازی Vine Vaughn( از یکدیگر جدا می شوند. اما هیچکدام حاضر نیستند پس از 
جدایی کاندو مشترک خود را ترک کنند. هر دوی آن ها از نقشه های عجیب و حتی بی رحمانه ای استفاده می کنند و سعی می کنند 
دیگری را از خانه بیرون کنند. پس از اینکه دوست آن ها که مشاور املاک است کاندو را به فروش می رساند، به آن ها دو هفته 

مهلت داده می شود که خانه را ترک کنند. آیا آن ها پیش از Closing Day رابطه ی خود را بهبود می بخشند؟ 

And So It Goes محصول سال 2014
یک مشاور املاک خودخواه مسئول نگهداری از نوه پسری اش که با او غریبه است، می شود و برای نگهداری از او از همسایه ی 

بیوه ی خود کمک می گیرد. آیا می تواند مهربان باشد یا اینکه همیشه بدخلق باقی خواهد ماند؟

The Money Pit محصول سال 1986
تم اصلی این فیلم کلاسیک محصول سال 1986 درباره ی ملک می باشد. یک زوج جوان در مناطق غیر مرکزی شهر خانه ای به قیمت 
پایین پیدا می کنند و تصمیم می گیرند آن را خریداری کنند. به زودی دلیل قیمت پایین آن روشن می شود. متاسفانه خانه ی این 

زوج در حالی که از آن مراقبت می کنند فرو می ریزد. اما آن ها نا امید نشده و تصمیم می گیرند که ...

I Love You, Man محصول سال 2009
پیتر که یک مشاور املاک موفق است، هر آنچه را که برای خوشبختی نیاز است به همراه دارد. شغل خوب و اکنون یک نامزد زیبا. 
اما متاسفانه به دلیل کار بیش از حد و عشق زیادی که به همسر آینده ی خود دارد، نتوانسته است دوستی برای خود پیدا کند. 
آن ها به زودی مراسم ازدواج خود را برگزار می کنند و پیتر در جست وجوی دوستی است که بتواند در مراسم ازدواج نقش ساقدوش 

او را بازی کند. پیتر با شخصی به نام سیدنی آشنا می شود و برای از دست ندادن او دچار مشکلاتی می شود. 

Glengarry Glen Ross محصول سال 1998
یک دفتر املاک و مستغلات در شهر نیویورک رقابتی بین مشاوران املاک خود ترتیب داده است. براساس این رقابت کسانی که 
 Glengarry بیشترین قراردادها را ببندند، شغل خود را حفظ خواهند کرد )و به اطلاعات و سر نخ های ساخت وسازهای موجود در
Highlands دسترسی خواهند داشت( و بقیه اخراج خواهند شد. بیایید ببینیم در این فیلم که پر از نام های بزرگی مانند آل پاچینو، 
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الک بالدوین و اد هریس است، مشاوران املاک تا کجا پیش خواهند رفت.

He’s Just Not That Into You محصول سال 2009
این فیلم درباره ی زندگی عاشقانه 9 نفر است که هر کدام مشکلات عشقی خاص خود را دارند. کانر )با بازی Kevin Connolly( که 
مشاور املاک می باشد، عشق خود را به آنا )با بازی اسکارلت یوهانسون( ابراز می کند. اما آنا به بن )با بازی بردلی کوپر( علاقمند 
است. بن با جنی )Jennifer Connelly( ازدواج کرده است و رابطه ی خوبی با او ندارد. جنی و بث )جنیفر آنیستون( دوست 
یکدیگر هستند. دوست پسر بث )با بازی بن افلک( از او خواستگاری نمی کند. اوووه! ماجراهای زیادی در این فیلم اتفاق می افتد. 

خوشبختانه تماشای این فیلم کمدی عاشقانه، علیرغم تم درامی که دارد، بسیار دلچسب است. 

The Big Short محصول سال 2015
فیلم The Big Short سه داستان مجزا اما همزمان را دنبال می کند و درباره ی سقوط بازار مسکن ایالات متحده در سال 2008/2007 
است. در این فیلم نام های بزرگی مشاهده می شود )مانند کریستین بیل، رایان گسلینک، استیو کارل و برد پیت( که توانسته اند 

جایزه ی اسکار را تصاحب کنند. 

The Open House محصول سال 2018
اگر عاشق فیلم های وحشتناک هستید، شاید از این فیلم خوشتان بیاید. فقط 13% از کاربران سایت Rotten Tomatoes به این 
فیلم رای مثبت داده اند اما به شما توصیه می کنم حتما آن را نگاه کرده و خودتان درباره ی آن قضاوت کنید. این فیلم درباره ی 
مادری است که به همراه پسرش به خانه ی خواهرش که در مکانی دور در کوهستان است نقل مکان می کنند . این خانواده پس 
از نمایش عمومی ملک به خریداران اتفاقات عجیب و غریبی را تجربه می کنند و تحت محاصره ی نیروهای اهریمنی در می آیند. 

آیا آن ها زنده از خانه بیرون می روند؟ 

Pacific Heights محصول سال 1990
این فیلم هیجان انگیز با بازی ملانی گریفیث، متیو مودین، و مایکل کتون درباره ی زوجی جوان، تحصیل کرده و با درآمد بالا 
می باشد که به تازگی خانه ی گران قیمتی در منطقه ی اعیانی Pacific Heights خریده اند. آن ها به دنبال یک مستاجر عالی بودند، 
اما به جای آن مرد حیله گری را پیدا کردند که سعی می کند از آن ها کلاه برداری کند. این مستاجر حیله گر بسیار پر سر و صدا بوده، 

ملک را به انواع حشرات آلوده کرده و مشکلات قانونی زیادی به وجود می آورد.

99 خانه محصول سال 2014
خانه ی شخصی که به تازگی بی کار شده است تصرف می شود و خانواده ی او مجبور می شوند که خانه را ترک کنند. این شخص 
تلاش می کند که برای گذران زندگی درآمدی کسب کند. بنابراین از روی بی میلی برای شخصی که آن ها را از خانه رانده است، کار 

می کند. هدف این شخص این است که دوباره خانه ی خود را پس بگیرد. آیا او می تواند این کار را انجام دهد؟



بــرای دریافــت ســایر شــماره های ایــن 
مجلــه بــه وب ســـایت زیــر مراجعــه و 
ــر روی  ــی ب ــخه ی الکترونیک ــا در نس ی
لینــک آن کلیــک کنیــد مراجعــه کنیــد

w w w . M s V a n c o u v e r . c o m

    مطالب شماره ی هفتم

  تحلیل بازار ملک در ماه سپتامبر 2022

  آنچه باید درباره ی خرید و فروش خانه به صورت as بدانید

  کدام یک فروشنده ی بهتری هستند؟ درون گراها یا برون گراها 

  نکات مهم درباره ی فروش خانه های دارای مستاجر

  آیا چشم پوشی از شرط بازرسی ملک کار درستی است؟

سایر روش های دریافت مجله:
برای دریافت مجله ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه ی الکترونیکی بر 
روی آن کلیک کنید. همچنین می توانید بر 
روی شماره ی 6045064706 کلیک کرده و یا 

عدد 8 را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب های رایگان:
راهنمای  رایگان  کتاب های  دریافت  برای 
راهنمای  فروشندگان،  راهنمای  خریدارن، 
 QR مستاجران و چک لیست خرید خانه کد
سمت راست را اسکن کنید و یا در نسخه ی 

الکترونیکی بر روی آن کلیک کنید.
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