
دهیم. چیزی که باید بدانید این است که را مورد بررسی قرار می سرمایه گذاری ملک در ونکوور در این مقاله روند بازار ملک و

اند، قیمت اجناس در حال افزایش است که به فشارهای وضعیت بازار سریعا در حال تغییر است. روسیه و اوکراین وارد جنگ شده

های اخیر تغییرات ی وام را شروع کرده است. در هفتهبهره افزایش نرخ (Bank of Canada) تورم افزوده است و بانک کانادا

ان های بازار ملک نمایبسیار زیادی در وضعیت بازار رخ داده است. این موارد را بیان کردم تا بدانید که این تغییرات با تاخیر در داده

ها نمایان نخواهد شد. پس به نظر در آمار و دادهشود. بازار ملک شروع به چرخش کرده است و این تغییرات تا یک یا دو ماه دیگر می

 شما دقیقا چه خبر است؟

 یشود. اگر در چهار هفتههای خریداران در حال کاهش است. در واقع طبق مشاهدات ما تعداد پیشنهاد خرید کمتری ارائه میفعالیت

شود و گاهی حتی هیچ پیشنهاد خرید برای آن ارائه می 3تا  2شد، اکنون پیشنهاد خرید ارائه می 9یا  8گذشته برای خرید یک خانه 

ها با قیمت کمتری به لیست فروش های قیمت گذاری نیز در حال تغییر است. در گذشته خانهشود. استراتژیپیشنهادی ارائه نمی

. این استراتژی ریسک زیادی داردها بالا گرفته و به قیمت بالاتری فروخته شوند. اما اکنون شدند تا رقابت برای خرید آنافزوده می

میلیون دلار  1.5میلیون دلار است. در چند ماه گذشته این خانه با قیمت  1.8ای را در نظر بگیرید که ارزش آن به عنوان مثال، خانه

ت برای روزه اگر رقابشد. اما امشد و با ایجاد رقابت برای خرخرید ید آن، با قیمت بسیار بالاتری فروخته میبه لیست فروش افزوده می

میلیون دلار باشد. در نتیجه فروشنده مجبور  1.7خرید این خانه شکل بگیرد، شاید بالاترین رقم پیشنهادی برای خرید آن برابر 

دست خواهد با فروش خانه به میلیون دلار )مبلغی که واقعا می 1.8خواهد بود که تمام پیشنهادها را رد کند و خانه را دوباره با قیمت 

 .آورد( به لیست فروش اضافه کند

ت های فروخته شده به صورهای گذشته قیمت خانه و تعداد خانهالبته باید بگویم که این تغییرات نباید تعجب آور باشد. در سال

اند شده خستهماند. اکنون خریدارن دیوانه واری افزایش یافته است. به این نکته توجه کنید که هیچ روندی بدون تغییر باقی نمی

)تعداد خریداران کاهش یافته است( و وضعیت کلی بازار از خوب به نگران کننده )جنگ روسیه و اوکراین، افزایش قیمت خوراک و 

 .افزایش قیمت بنزین( در حال تغییر است

دلار  592،600ونکوور حدود  ی معمولی دررسد. از زمان آغاز ویروس کرونا، قیمت یک خانهها به سقف خود میدر نهایت قیمت خانه

 .دلار افزایش یافته است 300،000ی معمولی هر سال حدود افزایش داشته است. به عبارت دیگر، قیمت یک خانه

باشد. ها در بازار هنوز هم به شدت پایین میباشد. موجودی خانهها میالبته مهم است که بدانید وضعیت بازار هنوز هم به نفع فروشنده

باشد. ما در حال ورود به بازار شلوغ بهار رسد که بازار به پیک خود رسیده است و اکنون در حال تغییر میحال، به نظر میبا این 

شود شود. به نظر من به احتمال زیاد این موضوع باعث میهای بیشتری به لیست فروش افزوده میهستیم. معمولا در این فصل خانه

ها هنوز هم کنترل بازار را به عهده دارند. اما این بد و فشار وارده بر بازار مسکن کاهش یابد. فروشندهها افزایش یاکه موجودی خانه

 .موضوع در حال تغییر است

های آینده شاخص قیمت خانه افزایش ها نشان داده نخواهد شد. در واقع، در ماهبه یاد داشته باشید که این تغییرات سریعا در داده

شود. با این حال، بهترین زمان برای فروش خانه در ماه ژانویه و اوایل فوریه یرا این شاخص با اندکی تاخیر نمایان میخواهد یافت. ز

 .ها صعودی بود(بود )زمانی که قیمت
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 قیمت کاندوها رو به افزایش است

مت هایی است که قیها به احتمال زیاد به سقف رسیده است. اما لطفا به این نکته توجه کنید که در اینجا منظور ما خانهقیمت خانه

ها، به خصوص در مناطق غیر مرکزی شهر در های ویلایی و تاون هاوسها در زمان شیوع ویروس کرونا افزایش یافت. قیمت خانهآن

حال کاهش است. البته این وضعیت برای کاندوهای موجود در مناطق شهری صادق نیست. توجه داشته باشید که در سراسر جهان 

شود( به طور هماهنگ حرکت ای که توسط بانک های مرکزی وارد بازار میدینگی جهانیبازارهای مسکن عمدتا )با توجه به نق

ای متفاوت نیز دارد. به عبارت دیگر، این احتمال وجود دارد که کنند. با این حال، وضعیت بازار مسکن همچنان رفتارهای محلهمی

 .افزایش یابد (Downtown) یمت کاندوهای مرکز شهرهای موجود در مناطق غیر مرکزی کاهش یابد، در حالی که ققیمت خانه

کاهش یافته است در حالی که آمار  %20ی گذشته در شهر ونکوور )نه ونکوور بزرگ( تعداد کاندوهای موجود در بازار نسبت به فوریه

باشد که می sales to active افزایش همراه بوده است. بهترین راه برای درک این موضوع توجه به نسبت %8فروش کاندو با 

 .افزایش یافته است و احتمالا در این بهار به مسیر صعودی خود ادامه دهد %47برای کاندوها در ماه فوریه به 

ای ههای موجود در مناطق غیر مرکزی شهر بررسی کنیم. این نسبت برای تاون هاوسحال بیاید چنین نسبتی را برای تاون هاوس

 .د نزولی دارد و احتمالا در این بهار روند نزولی خود را ادامه دهدموجود در این مناطق رون

های مناطق غیر مرکزی شهر از فوق بحرانی )بسیار زیاد( به بحرانی )زیاد( رسیده است، اما چیزی که اهمیت اگرچه قیمت تاون هاوس

های موجود در مناطق غیر مرکزی شهر در باشد. قیمت تاون هاوسبیشتری دارد، تغییرات در روند )جهت گیری( قیمت مسکن می

 2018های اوج خود در سال عرض دو سال تقریبا دو برابر شد. این در حالی است که قیمت کاندو در ونکوور همچنان در حدود قیمت

تر کار د به دفاشوند. حال از خودتان سوال بپرسید. با پایان همه گیری کرونا و بازگشایی مشاغل و برگشت بخشی از افرامعامله می

  خود، قیمت کدام یک از این دو به احتمال زیاد کاهش خواهد یافت؟

 بانک کانادا نرخ بهره را افزایش داد

دیگر افزایش داد.  %0.25ی گذشته نرخ بهره را به صورت رسمی به مقدار دهد. بانک کانادا هفتهبانک کانادا نرخ بهره را افزایش می

سال گذشته رسید. به  30به بعد بود و در زمانی انجام شد که تورم به بالاترین مقدار در  2018ادا از سال این اولین اقدام بانک کان

 Paul Volcker ی دیگر افزایش خواهد یافت. برخی به این مدت، زمانمرحله 7تا  5ی متخصصان بازار، امسال نرخ بهره عقیده
 .گویندمی

بود. در آن زمان تورم به همین میزان بالا  80ی در دهه US Federal Reserve رییس Paul Volcker شاید بدانید که

افزایش داد که بی شک وضعیت دشواری را رقم زد. اوضاع به  %21به  %11ها را از به منظور جلوگیری از تورم، نرخ Volcker بود

 Volcker ادداشت کرده و به عنوان اعتراض برایی 10در  5های خود را بر روی الوارهای حدی وخیم بود که سازندگان خانه نامه

 .کند، به آن الوارها دیگر نیازی نیستای خریداری نمیگفتند که با توجه به اینکه دیگر کسی خانهفرستادند. این افراد میمی

 پس آیا اکنون دقیقا در چنین وضعیتی قرار داریم؟



بود. اما امروزه این  %40تقریبا برابر  GDP نسبت بدهی خانوار به 80ی دههتر مورد بررسی قرار دهیم. در بیاید شرایط را دقیق

از  David Doyle یتر خواهد شد. به گفتهانجامد که وضعیت مالی سختاست. به عبارت دیگر، طولی نمی %100نسبت بیشتر از 

شوید که کنید متوجه میمی بررسی را خصوصی بخش بدهی وقتی ،Macquarie Macro Research ی تحقیقاتیموسسه

مرحله افزایش یابد  6خواهد نرخ بهره را بالا ببرد، با فرض بر اینکه امسال نرخ بهره در ما در حال سقوط هستیم! بانک مرکزی می

د به بع 80ی از دهه (tightening cycle) بهره افزایش یابید که این تغییرات در واقع بیانگر بیشترین ( در می%0.25)هر بار 

 .یابدافزایش می %1.5به  %0است. به عبارت دیگر، با این اقدامات نرخ بهره از 

سال گذشته قرار دارد. بانک مرکزی با  30اکنون شرایط بسیار متزلزل است. ما نه تنها بدهی داریم بلکه تورم در بالاترین میزان در 

 باشد. افزایشحال افزایش است در حال تلاش برای کنترل تورم میها در های بدهی( در زمانی که قیمتافزایش نرخ بهره )پرداختی

باشد. این امر به برای مصرف کننده کانادایی خوشایند نمی (debt payment) قیمت سوخت، قیمت مواد غذایی و اقساط وام

نهایت بر روی مسکن تاثیر های خود را کاهش دهند. این وضعیت در ها مجبور خواهند شد هزینهآورد و آنها فشار میخانواده

 .های کشور کاهش یافته استهای خرید و فروش در برخی از بخشایم که فعالیتگذارد. ما اکنون مشاهده کردهمی

های رکود پس از شوک 8ایم. بار با رکود مواجه بوده 12به بعد  1946، از سال Hedgeye Research یطبق تحقیقات موسسه

 .رکود دیگر بر اثر افزایش نه خیلی شدید اما قابل توجه قیمت نفت رخ داد 3و  بزرگ در قیمت نفت بود

 .کندکشد و وضعیت بازارها نیز به انجام این تغییرات کمک میبه عبارت دیگر، ایجاد تغییرات برای بانک کانادا زیاد طول نمی

 فروش خانه های نوساز رکورد زد 2021در سال 

همچنان به شدت رقابتی است، برخی از خریداران به دنبال  (resale) های چند سال ساختازار خانهبا توجه به اینکه وضعیت ب

کنند. زیرا معمولا رقابت برای باشند. برخی از مشاوران املاک مشتریان خود را به پیش خرید هدایت میهای نوساز میخرید خانه

ی پیش فروش را با قیمت مناسب شود. اگر شما یک خانههاد خرید ارائه میها چندین پیشنخرید کاندو و تاون هاوس بوده و برای آن

ای سود زیادی برای شما خواهد داشت. از آنجا تواند گزینه خوبی برای خرید باشد. چرا که چنین خانهی کم پیدا کنید میو بیعانه

اند، متاسفانه چنین های در حال ساخت را بالا بردههای ساخت و ساز قیمت خانهکه سازندگان به دلیل قدرت بازار و افزایش هزینه

 .شوندهایی به سختی پیدا میخانه

تعداد  2021های فروخته شده به بیشترین میزان رسید. در سال ، در سال گذشته تعداد خانهUrban Analytics طبق تحقیقات

 طبق. بود بیشتر %30، 2016آمار نسبت به رکورد سال  ای که اینهای نوساز فروخته شده به بیشترین مقدار رسید؛ به گونهخانه

های غیر از کل خانه %22، 2016در محل فروش املاک بود. در سال  2016و  2021های ، تفاوت اصلی بین سالUA تحقیقات

کل از  %43، 2021فروخته شد. این در حالی است که در سال  South of Fraser ی غیر مرکزیویلایی نوساز، در منطقه

 South و  Langley ،Surreyمانندهای غیر ویلایی نوساز در این منطقه فروخته شد. آمار فروش خانه در مناطقی خانه
Surrey  ها و کاندوهای کم مرتبه وجود دارد، زیاد استکه تقاضای زیادی برای تاون هاوس. 

ک رونق دارد، همچنان پیش فروش ملک در بازار مل lower mainland و بیشتر مناطق Fraser valley در حالی که در

های لاکچری نیز همچنان کساد است. با توجه به اینکه متوسط قیمت هر فوت مربع از مرکز شهر ونکوور ضعیف است. بازار خانه



به این بخش دلار است، و با توجه به اینکه خریداران خارجی نیز  2000کاندوهای نوساز و بلندمرتبه در مرکز شهر ونکوور بیشتر از 

 .( این موضوع نباید تعجب آور باشد2016اند )بر خلاف سال از بازار وارد نشده

های ها کلی بوده و آمارها از یک سو برای شهرهای مختلف مترو ونکوور و حتی محلهالبته همانطور که همیشه اشاره کردم این تحلیل

تواند بسیار متفاوت باشد. بنابراین اگر قصد خرید، ضعیت آن میمختلف و از طرف دیگر محدوده قیمتی ملک مورد نظر، سن و و

های شما آماده فروش و یا سرمایه گذاری دارید حتما از مشاور مورد اعتماد خود بخواهید تحلیل اختصاصی بر اساس نیازها و خواسته

 . و تهیه کند تا بتوانید بیشترین سود را بدست آورید

 


