
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 می‌باشـد و بـازده اوراق 
قرضـه نیـز بـار دیگـر روند صعودی به خود گرفته اسـت. در ضمن دولت اسـتانی قصـد دارد تغییرات عمده‌ای 
را در قوانیـن و سیاسـت‌های بـازار ملـک ایجـاد کنـد. البته خبرهای بیشـتری در این بـازار وجـود دارد. بیایید 

عمیق‌تـر این مـوارد را بررسـی کنیم. 
آمـار فـروش خانه‌هـای ونکـوور به یکی از پایین‌ترین 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 سـال‌های 2008، 2012 و 
2018 ضعیف‌تریـن آمـار در 30 سـال گذشـته می‌باشـد. لازم بـه ذکـر اسـت کـه در سـال‌هایی کـه آمـار فروش 

خانـه ضعیف‌تـر بـوده، رونـد بـازار همانند امسـال نزولی بوده اسـت. 
در چنـد مـاه گذشـته فعالیت‌هـای فروش به شـدت ضعیف بوده اسـت. با این حـال، آنچه برای لیسـتینگ‌ها 
اتفـاق می‌افتـد بسـیار جالـب اسـت. فروشـندگان خانه‌های خـود را به لیسـت فـروش اضافه نمی‌کننـد و به 
نظـر می‌رسـد کـه از قیمت‌هـای کنونـی نیـز رضایتـی ندارنـد. آمـار تعـداد خانه‌های افزوده شـده به لیسـت 

فروش در ماه سـپتامبر به کمترین مقدار در 20 سـال گذشـته رسـیده اسـت. 

2 MsVancouver.com

https://www.msvancouver.com/


بـه یـاد داشـته باشـید که تصور بـر این بوده اسـت که نرخ بهره‌ی بالاتر باعث می‌شـود مردم سراسـیمه شـده 
و آمـار تعـداد خانه‌هـای موجـود در بازار را افزایـش دهند. این اتفاق حداقل هنوز نیفتاده اسـت. فروشـندگان 
هماننـد دهه‌هـای اخیـر تصـور می‌کننـد )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 عمال شـرط می‌بندنـد که تورم گـذرا خواهد بـود و بـه زودی فروکش 
خواهـد کـرد و بـه نـرخ بهره اجـازه‌ی 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 سـاده‌تری این 
موضـع را بیـان کنـم. کسـانی کـه وام گرفته‌انـد می‌توانند بـه دلیل افزایـش اقسـاط ماهانه )هزینه‌هـای وام( 
سـایر هزینه‌هـای 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 هزینه‌های بهره 

در ماه‌هـای پیـش رو بـه رکـورد بالاتریـن مقدار خواهد رسـید. 
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کسـانی کـه وام‌هـای 5 سـاله با نـرخ ثابت خـود را تمدیـد می‌کنند در نظـر بگیرید. امـروزه اقسـاط ماهانه‌ی 
ایـن افـراد به ازای هـر 100 هـزار دلار وام دریافتـی، 100 دلار افزایـش می‌یابد. 

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 قیمت‌ها در بـازار با توجه 
بـه افزایـش نـرخ بهـره بـه مقـدار 50bps تنظیـم می‌شـود؛ امـا اگـر قیمت‌ها بـا توجه بـه افزایش نـرخ بهره 
بـه مقـدار  75bps تنظیـم شـود، تعجـب نکنیـد. ایـن موضوع باعث می‌شـود کـه نرخ بهـره‌ی متغیـر در ماه 
نوامبـر بـه 6% برسـد. ایـن بـه معنای آن اسـت که نرخ بهره‌ی اسـترس تسـت بـه 8% خواهد رسـید. ظرفیت 
اسـتقراض در حـال کاهـش اسـت و فروشـندگان همچنـان قصد تغییـر نظر ندارند و خانه‌های لیسـت شـده 
را از بـازار خـارج می‌کننـد. آن‌هـا امیدوارنـد کـه وضعیـت بـازار در بهـار 2023 بهبـود یابد. این باعث می‌شـود 
قیمت‌هـا ثابت‌تـر از آنچـه کـه بایـد بمانـد و در نهایـت شـکاف بین توانایـی مالی خریـداران و مبلـغ مد نظر 

فروشـندگان بیشـتر خواهد شد.
حـال خانه‌هـای ویلایـی فروشـی در ونکـوور بـزرگ بـا قیمـت زیـر دو میلیـون دلار را به عنـوان مثـال در نظر 
می‌گیریـم. آمـار تعـداد خانه‌هـای موجود در بـازار زیاد نیسـت و تقریبا به کمترین مقدار نزدیک شـده اسـت. 
انـدک خریدارانـی کـه در بازار هسـتند، انتخاب‌های زیـادی ندارند. آن‌هـا همچنان می‌خواهنـد در قیمت‌های 

پایین‌تـر معاملـه کننـد کـه با توجـه به نرخ بهـره‌ی فعلـی قابل درک می‌باشـد. 
بـه نظـر بسـیار محتمـل می‌باشـد کـه نرخ بهـره‌ی وام‌هـای ثابـت و متغیر در مـاه نوامبر بـه 6% برسـد. توان 
مالـی مـردم به سـطوح بسـیار پایینی رسـیده اسـت. قیمـت ملک به انـدازه‌ی کافـی کاهش نیافته اسـت که 
بتوانـد هزینه‌هـای 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 خواسـته‌های خـود کوتـاه بیاید؟ فروشـندگان یا خریـداران؟ 

احتمـالا از ایـن بـه بعد شـاهد کاهـش آهسـته‌ی قیمت‌ها خواهیـم بود. 

تغییر سیاست‌ها 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 برنامه‌هـای پیشـنهادی خـود دربـاره‌ی مسـکن را در اواخـر سـپتامبر منتشـر کـرد. البته ایـن برنامه‌ها فقط 
پیشـنهاد هسـتند و شـاید ماننـد بسـیاری از وعده‌هـای سیاسـی، تصویـب نشـوند. بـا ایـن حـال، تغییرات 

می‌توانـد قابـل توجه باشـد. 
در ادامه موارد برجسته‌ی این برنامه‌ها را لیست کرده‌ام:

	1 نادیده گرفتن قوانین شهرداری‌ها و قانونی شدن سوییت‌های دوم در سرتاسر بریتیش کلمبیا.
	2 اجازه به سازندگان برای تبدیل خانه‌های ویلایی به حداکثر 3 واحد در تمام مراکز شهری بزرگ.
	3 لغو تمام محدودیت‌های مرتبط با اجاره‌ی آپارتمان‌ها.
	4 اگـر شـهرداری‌ها نتواننـد سـاخت خانه‌هـای جدیـد به تعـداد کافـی )با توجه بـه حد نصـاب( را تصویب .

کننـد، اسـتان به منظـور تصویب آن‌هـا مداخلـه خواهد کرد.
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	5 اخذ مالیات از ملک‌هایی که خریده شده و در طی دو سال فروخته می‌شوند. .
	6 .)multi-family buildings( تسریع پروسه‌ی تایید ساخت مجتمع‌های مسکونی کوتاه مرتبه
	7 اختصاص 500 میلیون دلار برای خرید آپارتمان‌های اجاره‌ای قدیمی‌.

چـه از او خوشـتان بیایـد چـه نه، دیوید ابـی عزم خود بـرای اجرای وعده‌های انتخاباتی را نشـان داده اسـت. 
او ثابـت کـرده کـه وعده‌هایـش 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 می‌دهد 
و قصـد دارد اثـرات خـود را در اسـتان باقـی بگـذارد. دوبـاره تاکیـد می‌کنم، موافقـت یا مخالفت شـما با این 
سیاسـت‌ها موضـوع بی‌ربطـی می‌باشـد. نکتـه‌ی مهـم تغییـرات بزرگـی می‌باشـد کـه در راه اسـت. در حـال 
حاضـر جزئیـات زیـادی دربـاره‌ی برخـی از این سیاسـت‌ها )مانند اخـذ مالیـات از املاکی که خریده می‌شـوند 
و در بـازه‌ی زمانـی دو سـاله پـس از خریـد فروختـه می‌شـوند( در دسـت نیسـت. بنابرایـن هنـوز پیش‌بینی 

دربـاره‌ی پیامدهـای این برنامه‌ها بسـیار زود اسـت. 
توجـه بـه آمار خانه‌هایی که دو سـال پس از خریدشـان فروخته شـده‌اند تامل برانگیز اسـت. در ماه سـپتامبر 

5.9% از کل معامالت بـه این شـکل بوده اسـت که از نظر تاریخی درصد بسـیار پایینی می‌باشـد. 
در حـال حاضـر شـرایط بـه گونـه ای اسـت که سیاسـت گـذاران باید بـر تراکم جمعیـت تمرکز کننـد. در تمام 
سـطوح دولـت بسـیاری از سیاسـت‌های مربـوط بـه اهرم تقاضـا مثل مالیـات بر خریـداران خارجـی، مالیات 
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بـر خانه‌هـای خالـی، مالیـات BC speculation tax و افزایـش مالیـات نقـل و انتقـال املاک لوکـس را امتحان 
کرده‌ایـم. آن‌هـا اکنـون بایـد تعـادل را برقـرار کـرده و ببینند کـه بـرای افزایش عرضـه‌ی خانه‌هـای جدید چه 
کاری می‌تواننـد انجـام دهنـد. متاسـفانه در این وضعیت که نرخ بهـره در حال افزایش و شـرایط پیش‌فروش 
در حـال تضعیـف می‌باشـد، ایجـاد انگیزه بـرای افزایش عرضه چالش برانگیز اسـت. به یاد داشـته باشـید که 

اخیـرا 700,000 نفـر بـه کانـادا مهاجـرت کرده‌انـد که در 55 سـال گذشـته بی‌نظیر بوده اسـت. 

جمعیت همچنان در حال افزایش است
البتـه همـه چیـز هـم به ضرر بازار ملک نیسـت. درسـت اسـت کـه نرخ بهـره همان‌طور 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 
گسـترده‌ی 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 1949( بوده اسـت. 
ایـن افزایـش 0.7 درصـدی در طـی سـه مـاه، از زمان انفجـار زاد ولـد در دهه‌ی 50 بـه بعـد، بزرگ‌ترین میزان 

افزایـش جمعیت بوده اسـت. 
جمعیـت مـا نسـبت بـه سـال گذشـته 700,000 نفـر بیشـتر شـده اسـت کـه بزرگ‌تریـن افزایش در 55 سـال 
گذشـته می‌باشـد. صـد البته کـه روند رشـد جمعیت ناپایدار می‌باشـد. امـا احتمالا ایـن روند افزایشـی ادامه 
دار باشـد و ارزش آن را داشـته باشـد کـه بـه آن توجـه کنیـد. دولـت جمعیـت بیشـتری می‌خواهد نـه کمتر. 
بنابرایـن سـالانه صدهـا هـزار نفـر را به جمعیـت اضافـه می‌کنیم در حالی که شـواهدی برای سـاخت و سـاز 
کافـی بـه چشـم نمی‌خـورد. 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 پروژه‌های 
جدیـد را  هـم بـه تاخیـر می‌اندازنـد. بنابرایـن می‌تـوان 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 می‌باشد. 

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 عرضه‌ی سـریع مسـکن را بـا محدودیـت روبرو کرده اسـت.
البتـه همان‌طـور کـه همیشـه اشـاره کـردم ایـن تحلیل‌هـا کلـی بـوده و آمارهـا از یـک سـو بـرای شـهرهای 
مختلـف متـرو ونکـوور و حتـی محله‌های مختلـف و از طرف دیگـر محـدوده‌ی قیمتی ملک مورد نظر، سـن 
و وضعیـت آن می‌توانـد 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 خواسـته‌های شـما آماده 

و تهیـه کنـد تا بتوانید بیشـترین سـود را بدسـت آورید.
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