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مقاومت بازار مسکن بریتیش کلمبیا با وجود افزایش نرخ بهره

انجمن BCREA در تاریخ 29 آگوست 2023 گزارش خود درباره ی آینده ی بازار مسکن را منتشر کرد. 

BCREA پیشـبینی کرده اسـت که امسـال آمار فروش ملک در سـامانه ی MLS 2.8% کاهش یابد و به 78,640 
واحـد برسـد. همچنیـن پیشـبینی کرده اسـت که در سـال 2024 آمار فـروش خانه روند افزایشـی بگیـرد و با 

6.1% افزایـش به 83,425 واحد برسـد. 

برانـدون  گفته هـای  طبـق 
 Brendon( آگموندسـون 
اقتصـاددان   )Ogmundson
»مقاومـت   :BCREA ارشـد 
بازار مسـکن بریتیـش کلمبیا 
از  بیشـتر   2023 سـال  در 
انتظـارات بـوده اسـت و بـا 
اینکـه نرخ بهره به شـدت بالا 
رفتـه اسـت،  آمـار فـروش و 
قیمـت ملک بـه خوبی حفظ 
ایـن حـال  بـا  شـده اسـت. 
انتظـار داریـم کـه بـه دلیـل 
سیاسـت های انقباضی بانک 

کانـادا و تعلـل بانـک کانـادا در کاهـش نـرخ بهـره، از اوایـل سـال آینـده تا شـاید پایـان سـال 2024 یا حتی 
یابـد.« آمـار فـروش کاهـش  اواسـط سـال 2025 

بـا اینکـه آمـار فـروش نسـبت بـه میانگین پاییـن بوده اسـت، قیمت هـا در بیشـتر مواقـع سـال 2023 روند 
صعـودی داشـته اسـت. دلیـل آن هـم پایین بودن آمـار موجودی ملک اسـت. از اول سـال تا کنـون میانگین 
قیمـت ملـک در بریتیـش کلمبیا تغییرات زیادی داشـته اسـت. اوایل سـال میانگین قیمت کمتـر از 900 هزار 
دلار بـود و در مـاه مـی بـه بیش از 1 میلیون دلار رسـید. زیـرا در زمان کاهـش عرضه، آمار فـروش در بازارهای 
گران تـر افزایـش یافـت. اگـر میانگیـن قیمـت در نیمه دوم سـال به سـطح فعلـی آن )یعنـی 970 هـزار دلار( 

نزدیـک شـود، میانگیـن قیمت سـالانه در سـال 2023 بـه 976 هزار دلار می رسـد. 
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یعنـی 2% کاهـش در مقایسـه بـا سـال 2022. بـا عـادی شـدن آمـار فـروش ملـک در سـال آینده، پیشـبینی 
می کنیـم کـه قیمت هـا 2.4% افزایـش یابـد و میانگین قیمت سـالانه به اندکی بیشـتر از 1 میلیون دلار برسـد. 

اگرچـه بـا توجـه بـه وضعیت عرضـه مسـکن، خطر رشـد صعـودی قیمت ها وجـود دارد. 

تعداد واحدهای فروخته شده MLS میانگین قیمت در سامانه ی

منطقه 2022 2023F 2024F 2022 2023F 2024F

Victoria 6,499

-%31.7

6,500

%0

7,000

%7.7

1,012,428

%11.7

985,000

-%2.7

1,020,000

%3.6

Vancouver Island 7,618

-%29

8,300

%9

8,800

%6

767,889

%15.6

725,000

-%5.6

750,000

%3.4

Powell River

Sunshine Coast

322

-%25.3

400

%24.2

375

-%6.3

659,436

%26.8

675,000

%2.4

688,000

%1.9

Greater Vancouver 29,261

-%34.8

28,000

-%4.3

30,000

%7.1

1,272,096

%7

1,275,000

%0.2

1,290,000

%1.2

Fraser Valley 14,599

-%44.9

14,500

-%0.7

15,000

%3.4

1,097,389

%8.4

1,040,000

-%5.2

1,080,000

%3.8

Chilliwack and 

District

2,578

-%46.2

2,900

%12.5

3,000

%3.4

813,342

%11.7

740,000

-%9

755,000

%2

Interior:

Okanagan

9,506

-%33

8,800

-%7.4

9,500

%8

788,677

%12.5

755,000

-%4.3

765,000

%1.3

Kamloops and 

District

2,621

-%30

2,600

-%0.8

2,800

%7.7

637,216

%13.9

590,000

-%7.4

615,000

%4.2

Kootenay

South Peace River

3,098

-%22.4

2,700

-%12.8

2,900

%7.4

506,244

%12.4

525,000

%3.7

540,000

%2.9
525

-%2.4

340

-%35.2

350

%2.9

269,736

-%5.2

287,000

%6.4

290,000

%1

BC Northern 4,271

-%22.2

3,600

-%15.7

3,700

%2.8

414,668

%7.8

415,000

%0.1

435,000

%4.8

BC Total 80,898

-%35.2

78,640

-%2.8

83,425

%6.1

996,694

%7.5

976,600

-%2

1,000,100

%2.4
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لزوم همکاری دولت و بخش خصوصی

در چنـد مـاه گذشـته، بـر روی کاهـش شـدید در آمـار مجوزهای اعطایـی برای سـاخت واحدهای مسـکونی 
متمرکـز شـدم کـه شـاخصی بـرای بررسـی عرضـه ملـک در آینده اسـت. این آمـار زمانـی کاهـش می یابد که 

هزینـه سـرمایه )cost of capital( دو برابـر و در برخـی مـوارد سـه برابر شـود. 

ایـن موضـوع بـرای دولـت فـدرال کـه اصـرار 
دارد بـه اهـداف مهاجرتـی برسـد و در واقـع 
آمـار مهاجـران را افزایـش دهـد )بـه طـوری 
کـه سـال گذشـته 1.2 میلیون مهاجـر جدید به 
کانـادا مهاجـرت کردنـد( به عنوان یـک فاجعه 
بـرای سـاخت و سـاز شـناخته می شـود. آرای 
لیبرال هـا کاهـش یافته اسـت و دولـت لیبرال 
در نگرانـی کامل به سـر برده اسـت. با افزایش 
فشـار بـر آن هـا در نهایـت شـاهد تغییراتـی 

بودیم. 

اخیـرا دولـت لیبـرال اعـام کرد کـه مالیات GST بـر روی واحدهـای مخصوص اجـاره را بر مـی دارد. آن ها این 
پیشـنهاد را قبـا در سـال 2015 ارائـه کـرده بودنـد و به بـاور آن ها دیـر انجام دادن بهتـر از هرگز انجـام ندادن 

است. 

بافاصلـه بعـد از تصویـب ایـن پیشـنهاد، تخفیـف مالیاتـی GST Rental Rebate بـر روی همـه ی سـاخت و 
سـازهای اجـاره ای کـه حداقـل 4 واحـد مسـکونی دارنـد از 36% بـه 100% افزایـش می یابـد. بـه عبـارت دیگر، 
سـازندگان واحدهـای اجـاره ای می تواننـد 5% از هزینه هـای خـود را صرفه جویـی کنند. این مبلغ بـرای احیای 

پروژه هایـی کـه هرگـز در ایـن فضـای اقتصـادی شانسـی بـرای تکمیل شـدن نداشـتند، کافی خواهـد بود. 

خوشـبختانه ایـن تغییـرات می توانـد باعث افزایش هرچه بیشـتر تعـداد پروژه های اجاره ای شـود. با بررسـی 
تصویـر زیر متوجه می شـوید که در چند سـال گذشـته آمار سـاخت و سـاز واحدهـای اجـاره ای تقریبا به لطف 
برنامه هـای جدیـد CMHC به شـدت افزایـش یافت. ایـن برنامه ها بودجه ی بسـیاری برای سـاخت واحدهای 
اجـاره ای در اختیـار سـازندگان قـرار می دهنـد. در برخـی موارد شـما حتی می توانیـد پس از اتمام سـاخت تا 

95% از هزینه هـای پـروژه را وام بگیرید. وام با دوره ی امورتیزیشـن 50 سـاله.
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امـا چـرا بایـد آنجا توقف کرد؟ وزیر مسـکن، سـایر شـهرها مانند کلگـری را تهدید کـرد و به آن ها هشـدار داد 
کـه همـکاری کننـد و پس از 18 ماه اولین مشـارکت کننده برای صندوق "شـتاب" مسـکن پیدا شـد. 

آن هـا در نهایـت همـکاری کردنـد. اعضـای 
شـورای شـهر کلگـری بالاخـره اسـتراتژی ای 
کـه مدت هـا انتظـارش را داشـتند، تصویب 
کردنـد. طبـق ایـن اسـتراتژی، با تغییـر پهنه 
بنـدی مناطـق مسـکونی، مقـررات دسـت و 
پاگیـر کاهـش می یابـد. طـرح تغییـر پهنـه 
بنـدی بـه RC-G در کلگـری هنـوز نیازمنـد 
مشـارکت عمومـی و مشـورت شـورای شـهر 
اسـت. یعنـی قبـل از اینکـه تصویـب شـود 
و سـاخت چندیـن واحـد مسـکونی در یک 
زمین مختـص خانه ی ویایی قانونی شـود، 
بـه مشـارکت عمومـی و مشـورت شـورای 

شـهر نیاز اسـت. 

در حـال حاضـر پهنـه بنـدی بیـش از 60% از امـاک مسـکونی در کلگـری بـه گونـه ای اسـت که فقـط خانه ی 
ویایـی در آن مجاز اسـت.  

هـدف از ایـن طـرح تغییر نـوع پهنه بنـدی پیش فرض به RC-G اسـت تا امکان سـاخت امـاک دوپلکس و 
row house در قطعـه زمین هـای مختـص اماک ویایی ایجاد شـود. 

امـا صبـر کنید. این تمام ماجرا نیسـت. شـورای شـهر ونکـوور تصویب کرد کـه در همـه ی زمین های مختص 
خانـه ی ویایـی کـه بـه صـورت RS پهنه بندی شـده بودند، تراکم افزایش یابد. شـورای شـهر اجازه ی سـاخت 
خانه هـای مولتی پلکـس در ایـن زمین هـا را داد. اکنـون می تـوان در یک زمین اسـتاندارد مختـص خانه های 
ویایـی )بـه مسـاحت 4000 فـوت مربـع( 4 واحـد مسـکونی سـاخت و در زمین هـای بزرگ تر می تـوان حتی 

تا 8 واحد مسـکونی سـاخت. 

تراکم برای خانه های مولتی پلکس به FSR 1 افزایش می یابد. 

نکته: منظور از FSR همان Floor Space Ratio است.
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پیشرفت آهسته اما مطمئن
اشـتباه نکنیـد. بحـران مسـکن کانادا بـا هیچکـدام از این اقدامات یک شـبه حل نمی شـود. بـرای حل بحران 
مسـکن کانـادا بایـد تاش هـای زیـادی در طـی یـک دهـه آینده انجـام شـود. لازمـه ی آن هم این اسـت که 

دولـت و بخـش خصوصی دسـت در دسـت هم تـاش کنند.

در کوتـاه مـدت، قوانیـن گرانـش اقتصـادی باعث کاهش عرضه مسـکن نوسـاز می شـود. اما حداقـل زمینه را 
بـرای یـک بـازار مسـکن سـالم، و در بلندمـدت یـک اقتصاد شـکوفاتر ایجـاد می کنیـم. گاهی اوقـات فقط به 
اندکـی فشـار سیاسـی نیـاز داریـم.  و بـرای همه کسـانی که بـه عرضه شـک دارید، ایـن آمار برای شماسـت.

دوسـتان مـن، پیشـبینی ها دربـاره ی تاثیـر عرضـه و تقاضـا بـر قیمت هـا، معمولا درسـت اسـت. مگـر اینکه 
ایـن پیشـبینی به مسـکن مربوط باشـد. در شـکل بالا، آمار منفـی مربوط به پیشـبینی نادرسـت و آمار مثبت 
مربوط به پیشـبینی درسـت اسـت. یعنی پیشـبینی بیشـتر افراد درباره ی تاثیر افزایش عرضه بر قیمت ملک 

نادرسـت بوده است.
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با ساخت سوییت اجاره ای مقرون به صرفه در ملک خود، تا سقف 40,000 دلار وام بدون بازپرداخت بگیرید.

طرح The Secondary Suite Incentive Program به مالکان کمک می کند در شهر خود سوییت های اجاره ای مقرون به صرفه بسازند. 
در این طرح، مبلغی به عنوان وام قابل بخشش به مالکان بازپرداخت می شود. به گونه ای اگر مالکان الزامات این طرح را رعایت 
 secondary suite کنند، نیازی نیست که آن را تسویه ی کنند. در این طرح به مالکانی که بخشی از ملک خود را به سوییت نوساز

تبدیل کرده اند، تا سقف 40,000 دلار وام اعطا می شود. 

تاریخ شروع این طرح آوریل 2024 است و حداقل برای 3000 مالک در طی سه سال در دسترس است. این طرح جزئی از برنامه های 
دولت بریتیش کلمبیا برای ایجاد اماک مقرون به صرفه در استان است. 

ساز و کار این طرح چگونه است؟ 

در این طرح به مالکانی که واجد شرایط هستند، تا سقف 50% از هزینه های بازسازی و تا سقف 40,000 دلار، وام قابل بخشش اعطا 
می شود. در ضمن در سند خانه نیز این موضوع قید می شود. 

برای بخشش وام، شرایط زیر باید برقرار باشد: 
 مالک باید در آن خانه زندگی کند و به زندگی در آن ادامه دهد.

 سوییت ثانویه باید حداقل به مدت 5 سال زیر نرخ بازار اجاره داده شود. 
نرخ اجاره بهای مقرون به صرفه در سال 2023 را می توانید در این لینک ببینید.

توضیحات دقیق درباره ی معیارهای لازم برای کسب صاحیت و شرایط و ضوابط را می توانید در این سایت ببینید. 

آیا صلاحیت لازم را دارید؟
موارد زیر به طور خاصه معیارهای ملک و مالک را برای اعطای این وام، مشخص می کند. 

مالکان

 نام مالک باید در اسناد قانونی ملک ثبت شده باشد
 مالک باید شهروند کانادا باشد یا اقامت دائم داشته باشد

 مالک باید در ملک مورد نظر به عنوان خانه ی اصلی زندگی کند 
 جمع درآمد ناخالص مالک یا مالکانی که نامشان در سند قید شده است کمتر از 209,420 دلار باشد )در سال مالیاتی قبل(

املاک

 در یکی از 161 شهرداری بریتیش کلمبیا قرار داشته باشد
 BC Assessment ملک باید کمتر از 2.125 میلیون دلار باشد )در سال 2023( 

اعطای وام قابل بخشش 40,000 دلاری 
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سوییت ثانویه

 واحد جدید باید مستقل و قانونی باشد و آشپزخانه و حمام کامل داشته باشد )واحدهای ثانویه ی چندسال ساخت که بازسازی 
شده اند، واجد شرایط نیستند(

 خانه های Laneway homes و خانه باغ ها واجد شرایط هستند
 مجوز ساخت و ساز در تاریخ 1 آوریل 2023 یا بعد از آن از شهرداری دریافت شده باشد 

چه هزینه هایی قابل قبول است؟ 
در این طرح فقط هزینه هایی که مستقیما به ساخت سوییت ثانویه مربوط می شود، تحت پوشش قرار می گیرد. این هزینه ها 

شامل موارد زیر است: 

 هزینه های طراحی و معماری  
 تغییرات ساختاری  

 کارهای برقی  
 تجهیزات  

 لوازم آشپزخانه )50% از هزینه های واقعی تا سقف 2500 دلار(  
 هزینه های مربوط به کسب جواز تجاری و ساخت و ساز  

 هزینه های مربوط به دریافت گواهی ها، نقشه ها و مشخصاتی که مستقیما با این حوزه  ی کاری مرتبط است  
 هزینه های مصالح مورد نیاز برای ساخت و ساز )در صورتی که ساخت و ساز تایید شده باشد(  

 هزینه های پیمانکاران )کارهایی که خود متقاضی یا اعضای خانواده انجام داده اند به حساب نمی آید(  
GST و PST مالیات های 

هزینه های زیر قابل قبول نیستند
 بزرگ کردن خانه، تبدیل، تعمیر و یا جایگزینی برخی تجهیزات برای خود مالک

 هزینه های نیروی کار برای کارهایی که خود مالک انجام داده است
 هزینه های محوطه سازی

درخواست ها از آوریل 2024 پذیرفته می شود – آماده ی ارسال درخواست باشید
نحوه ی پذیرش درخواست ها به صورتی است که هرچه زودتر درخواست بفرستید، سریع تر تایید می شود. تا زمانی که بودجه ی 

سالانه تمام نشده است، می توانید درخواست خود را بفرستید.  

اکنون اقدامات لازم برای تعیین صاحیت خود را انجام دهید و برای اخذ مجوز ساخت به شهرداری درخواست دهید. اگر پروسه ی 
برنامه ریزی یا ساخت سوییت ثانویه را شروع کرده اید، درخواست شما در صورتی بررسی می شود که مجوز ساخت و ساز را در 

تاریخ 1 آوریل 2023 یا بعد از آن دریافت کرده باشید. 
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 بدانید که واجد شرایط این طرح هستید یا نه

آیا  که  کنید  بررسی  و  را بخوانید  bchousing.org/secondary-suite معیارهای صاحیت  به سایت  با مراجعه 
صاحیت دارید یا نه

 برنامه ای برای پروژه ی خود طرح کنید و برای ارسال درخواست آماده شوید

با شهرداری تماس بگیرید تا مطمئن شوید که از نظر پهنه بندی، ساخت سوییت ثانویه در ملک شما مجاز است. 
با پیمان کاران تماس بگیرید و به برای دریافت وام آماده شوید. در صورت لزوم درخواست خود برای اخذ مجوز 

ساخت را ارسال کنید. 

 مدارک را جمع کنید و درخواست خود را به صورت آناین بفرستید

 bchousing.org/secondary-suite  وقتی که زمان ارسال درخواست شروع می شود )آوریل 2024( از طریق لینک
به صورت آناین درخواست خود را بفرستید. شما به مدارکی که صاحیتتان را تایید می کند )مدارکی برای اثبات 

محل اقامت و درآمد( و مجوز ساخت و ساز شهرداری نیاز دارید.

 تاییدیه را بگیرید و واحد ثانویه را بسازید

وقتی که درخواستتان تایید شد، ساخت واحد ثانویه را تمام کنید.

 مجوز سکونت و گواهی هزینه های ساخت و ساز را ارسال کنید

پس از اتمام ساخت، شهرداری به شما مجوز سکونت می دهد. این مجوز سکونت را به همراه گواهی هزینه های 
ساخت و ساز ارسال کنید تا وام به شما تعلق گیرد. 

 سوییت ثانویه را اجاره دهید و الزامات این طرح را حفظ کنید

واحد ثانویه ی نوساز را در یک نرخ مقرون به صرفه و زیر قیمت بازار اجاره دهید. اگر الزامات و معیارهای این 
طرح را برآورده کنید، سالانه 20% از این وام در طی 5 سال بخشیده می شود. 

1

2

3

4
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6
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کاپیتان Tiff و فرود این هواپیما

اخیرا تورم کل افزایش غیر قابل انتظاری داشت و در ماه اگوست دوباره به 4% رسید. تورم در ماه جون به %2.8 
رسیده بود. به نظر می رسد که کریستیا فریلند احساس شادمانی خود بابت کاهش تورم به 2.8% را بد موقع بروز 
داده بود. زیرا مقدار آن در ماه جون در واقع نقطه ی کف )مینی مم( تورم است و تورم اکنون افزایش یافته است. 
در اینجا نکته ای در رابطه با base effect وجود دارد تیم اقتصادی او باید در ماه جون به او گوش زد می کردند. 

اما احتمالا تیم اقتصادی او در تعطیات تابستانی بودند. 

زمانی که بعضی ها پشت فرمان خوابشان برده بود، بعضی ها مشغول تجزیه و تحلیل داده ها بودند. چندین ماه 
قبل مطالبی درباره ی تحقیقات Ben Rabidoux از گروه Edge Analytics منتشر کرده بودم.

»با توجه به مقدار پایین در ماه های آگوست و سپتامبر 2022 )که داده های این دو ماه تا دو ماه آینده از مجموعه 
داده های سالانه خارج می شود،( چالش های بیشتری در رابطه با base effects داریم. در واقع اگر CPI تا آخر سال 
هر ماه به مقدار ناچیز 0.2% افزایش یابد، سال 2023 را با تورم بیش از 4% به پایان می رسانیم. و اگر CPI ماهانه 

به طور متوسط 0.3% افزایش یابد )طبق روند 6 ماه گذشته( در پایان امسال تورم به 5% می رسد.« 

حق با بن بود. البته این چیزی نیست که نگران کننده باشد. بلکه موضوع نگران کننده این است که تورم چقدر 
سریع دوباره به 4% برگشت. و اگر این روند ادامه داشته باشد، بانک کانادا در ماه های آینده با تورم کل در نزدیکی 

5% مواجه خواهد شد. 

اگر تورم به 5% برسد، افکار عمومی تصمیمات دولت فدرال و بانک کانادا را به عنوان یک فاجعه ی جبران ناپذیر 
تلقی خواهند کرد. به نظر می رسد که این موضوع کافیست تا بانک کانادا دوباره افزایش نرخ بهره را شروع کند. 

حتی با وجود اینکه افزایش نرخ بهره مشکات زیادی برای خانواده های کانادایی به وجود می آورد. 

منظور این است که هیچ کاهش نرخی به چشم نمی خورد و نرخ بهره بیشتر و بیشتر می شود. پس حتی کسانی 
که به اندازه ی کافی باهوش بودند که وام با نرخ بهره ی ثابت بگیرند و نرخ بهره را قفل کنند، با بازار اوراق قرضه 
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رقابت می کنند.  

طبق مطالب منتشر شده در Desjardins، اگر پیشبینی های مربوط به نرخ بهره درست باشد، کسانی که وام با نرخ ثابت گرفته اند، 
اولین بار که وام خود را تمدید می کنند شاهد افزایش 30% اقساط ماهانه ی خود خواهند بود. 

بازده  دارد.  ادامه  رقابت  این  و 
حال  در  همچنان  قرضه  اوراق 
افزایش است. بازده اوراق قرضه 
مقدار  به  هم  باز  اخیرا  کانادا 
به  و  یافت  افزایش   25bps
بالاترین مقدار در سال 2023 و 
به  اکتبر 2007  از  بالاترین مقدار 
بعد رسید. چندین بانک کانادایی 
نرخ  افزایش  سمت  به  سریعا 
بهره حرکت کرده اند. اکنون نرخ 
سه  وام  محبوب ترین  بهره ی 
ساله با نرخ ثابت بیشتر از %6.5 
خانه  در  که  کسانی  برای  است. 
حساب می کنند، این یعنی تست 

استرس وام مسکن برابر 8.5% است. و عاوه بر آن قیمت مسکن در سرتاسر کشور از اول سال تا امروز 6 درصد افزایش یافته 
است و در اکثر شهرهای بزرگ فاصله زیادی با بالاترین رکورد خود ندارد.

در نهایت، هرچه نرخ بهره برای مدت طولانی تری بالا بماند، مالکان بیشتری فشار را احساس می کنند. آن ها می گویند که اثر 
 implied( سیاست های پولی متغیر است و زمان می برد تا این تاثیرات نمایان شود. از قرار معلوم، متوسط نرخ بهره ی ضمنی

mortgage rate( در کانادا همچنان در سطح بسیار پایین 4.3% قرار دارد. 

خبر خوب اینکه راهی برای کاهش نرخ ها وجود دارد. خبر بد اینکه شما آن را دوست ندارید. اسم آن hard landing است. اگر نگران 
تمدید وام خود هستید، باید امید داشته باشید که همسایه تان شغلش را از دست بدهد. آن هم به سرعت. 

این وضعیت غم انگیز است. اما من مسئول اعمال قوانین نیستم. 

راه آسانی برای فرود آوردن این هواپیما وجود ندارد. موتورها در حال سوختن هستند و یکی از چرخ ها افتاده است اما باند فرود 
در دیدرس کاپیتان تیف است و ما به سرعت در حال کاهش سرعت هستیم. برای مقابله با ضربه، کمربندهای خود را ببندید. 
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بحران ملک در این کشور، همان طور که باید، توجهات زیادی را به خود جلب کرده است. اما ثابت شده است که حل این بحران 
کار دشواری است. در طی چند سال گذشته سعی کرده ایم با اقدامات ناکارآمد تقاضا را کنترل کنیم. لیست این اقدامات سیاسی 
انتقال خانه های  افزایش مالیات   ،speculation tax از سکنه، مالیات از: مالیات خریداران خارجی، مالیات خانه خالی  عبارت اند 
لاکچری، افزایش مالیات ملک )property tax( خانه های لاکچری، ممنوعیت خرید خارجی ها، استرس تست وام مسکن و چندین 
مورد دیگر. اگر به این اقدامات نگاه کنید متوجه می شوید که اکثر این اقدامات مربوط به مالیات بوده است. به زودی در رابطه با 

این موضوع توضیحاتی ارائه می دهم. 

از بین بردن تقاضا چالش انگیز است و این موضوع ثابت شده است. مخصوصا در این شرایط که دولت فدرال مصمم است که آمار 
پذیرش مهاجران را در سطح فعلی نگه دارد. در سه ماهه ی دوم جمعیت کانادا به مقدار 1,050,000 نفر افزایش یافت که بالاترین 
نرخ رشد جمعیت در طی یک سال است )از سال 1957 به بعد(. بنابراین اکنون در نظر داریم سیاست های سمت عرضه را امتحان 
کنیم. طبق مقالات منتشر شده توسط CMHC، برای دستیابی به مسکن مقرون به صرفه، باید تا سال 2030 تقریبا 3.5 میلیون 

خانه ی جدید ساخته شود. اما این واقعا به چه معنی است؟ 

این یعنی در طی 6 سال آینده باید به طور متوسط سالانه 583,000 خانه ساخته شود. اما در 5 سال گذشته به طور متوسط سالانه 
تقریبا 200,000 خانه ساخته ایم. به عبارت دیگر، ساخت سالانه 583,000 خانه هرگز عملی نمی شود، اما می خواهیم تاشمان را 

بکنیم. چونکه مجبوریم. 

اکنون دولت ها در تمام سطوح سیاست های جدیدی برای افزایش ساخت و ساز مسکن به کار می گیرند که شامل حذف مالیات 
 blanket( بر روی ساخت و سازهای اجاره ای، تعیین اهداف الزامی برای عرضه ی مسکن در استان ها و تغییر پهنه بندی GST

rezoning( در سطح شهرداری ها است. اما فقط یک چیز سر راه است. اقتصاد. 

عرضه ی مسکن نوساز به پول زیادی نیاز دارد و نه تنها یافتن پول سخت تر می شود، بلکه پول گران تر می شود )یعنی نرخ بهره 
افزایش می یابد(. گران تر شدن نرخ بهره تا حد زیادی عمدی است. زیرا بانک کانادا می خواهد آمار spending را کاهش دهد تا 

دوباره قیمت ها به ثبات برسد. سیاست های پولی دقیقا خاف سیاست های مالی عمل می کند. 

دولت فدرال تاش می کند که از طریق حذف مالیات GST بر ساخت و سازهای اجاره ای، با این رکود چرخشی مقابله کند و پول را 
به شهرداری هایی برسانند که به دنبال توسعه ی مجدد هستند. حتی در این صورت، ثابت شده است که این کافی نیست. 

دو شهر داری که قرار است بودجه ی فدرال را دریافت کنند )ساری و برنابی، دومین و سومین شهر بزرگ بریتیش کلمبیا از لحاظ 
جمعیت(، در خواست خود را برای دریافت بودجه ی Housing Accelerator Fund به دولت فدرال ارسال کرده بودند. هدف از اعطای 
این بودجه، حذف موانع و پشتیبانی از توسعه ی جوامع مقرون به صرفه، فراگیر، سالم، مرفه، و پایدار در برابر تغییرات اقلیمی است. 

هردو شهر نامه هایی از وزیر مسکن دریافت کرده بودند که می گفت آن ها بودجه را دریافت می کنند. اما اکنون این موضوع زیر 
سوال رفته است. زیرا Metro Vancouver Regional District پیشنهاد داده است که به منظور کمک به ارتقا زیرساخت ها، عوارض 

DCCs افزایش یابد. 

تعیین اهداف ساخت و ساز برای ده شهر مترو ونکوور
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مترو ونکوور، از ساخت و سازهای مسکونی و غیر مسکونی در منطقه، عوارضی را تحت عنوان هزینه های توسعه )DCCs( جمع 
آوری می کند.

به دلیل تمایل سیاستمداران ونکوور برای کاهش روند صعودی نرخ مالیات بر اماک )که برای سال های آینده پیشبینی شده است(، 
Metro Vancouver Regional District در حال انجام اقدامات لازم برای افزایش هزینه های توسعه DCCs است.

معاون شهردار مترو ونکوور، John McEwen،، گفت: »ما چهار تصفیه خانه فاضاب داریم که باید همزمان بازسازی شوند«. 

»مالیات دهندگان هم اکنون تا حد ممکن مالیات می دهند. ما متوجه شده ایم و به این نتیجه رسیده ایم که برای رشد باید هزینه 
کرد و این تنها راهی است که می توانیم به جلو حرکت کنیم«.

در سال 2027 که این طرح به صورت کامل و طبق برنامه اجرا می شود، هزینه های کل قابل توجه خواهد بود. گروه مشاوره ی 
Coriolis Consulting تحلیل هایی در رابطه با این موضوع انجام داده اند. آن ها تخمین زده اند که افزایش هزینه های DCCs باعث 

می شود که هزینه ی سازندگان به ازای هر واحد نوساز 11,360 دلار تا 14,657 دلار بیشتر شود. 
به عبارت دیگر، مالیات های شهرداری سود حاصل از عدم پرداخت مالیات GST به دولت فدرال را بی تاثیر می کند. 

همان طور که قبا متوجه شده بودیم، تمام سطوح دولت به دنبال مالیات های دلاری هستند. با افزایش نرخ رشد جمعیت 
به بالاترین میزان )مالیات دلاری بیشتر(، افزایش رونق بازار ملک در چند دهه ی اخیر، و پایین بودن نرخ بهره در دهه ی اخیر، 
موجودی دولت ها تمام شده است. و این قبل از آن است که اثرات واقعی افزایش نرخ بهره را ببینیم که باعث افزایش بهره و 

کاهش درآمدهای مالیاتی می شود.

در دو کان شهر کانادا فشار زیادی وجود دارد. طبق گزارش اخیر کارکنان شهرداری ونکوور، بودجه شهرداری کافی نیست و شهرداری 
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با فشارهای مالی بسیاری مواجه است و باید طی 5 سال آینده هر سال مالیات بر اماک را 9 درصد افزایش دهد. 
شهرداری تورنتو عما ورشکست شده است. پیشبینی شده است که در طی یک دهه ی پیش رو، گپ بین درآمد و مخارج تورنتو 
به 46.5 میلیارد دلار برسد. شهرداری تورنتو می خواهد با هدف کاهش این گپ، اقداماتی انجام دهد که یکی از این اقدامات، 
دریافت مالیات از فروش )municipal sales tax(  است.  این مشکل یک "بحران مالی بی سابقه" است که اگر حل نشود، پایه های 

مالی شهر را تهدید می کند. 

 ،Altus Group است. طبق تحقیقات گروه )housing boom( البته این علی رغم اخذ مالیات های جدید در زمان رونق بازار مسکن
متوسط هزینه هایی که دولت برای هر خانه ی ویایی در تونتو می گیرد تقریبا برابر 186,300 دلار یا تقریبا 21.7% از متوسط قیمت 
یک خانه ی نوساز است. برای یک کاندوی نوساز، متوسط هزینه هایی که دولت به ازای هر آپارتمان می گیرد تقریبا برابر 122,800 
دلار یا 23.9% از متوسط قیمت یک کاندوی نوساز است. پس دولت ها به مالیات بیشتری نیاز دارند اما به آن ها گفته شده است 

که نباید از خانه های نوساز مالیات بگیرند. 

شاید آن ها بتوانند با افزایش عرضه مسکن و در نتیجه افزایش فروش این را جبران کنند؟

دولت بی سی به تازگی اهداف جدیدی برای ساخت و ساز مسکن در 10 شهر اول فهرست naughty list در نظر گرفته است. این 
شهرداری ها باید اهداف عرضه ی مسکن را برآورد کنند؛ در غیر این صورت ریسک کنند و بگذارند تراکم در استان افزایش یابد. 

با اینکه این یک تئوری بسیار خوبی است، نباید اقتصاد را فراموش کنیم. شما می توانید پهنه بندی کل شهر را عوض کنید، اما 
همچنان باید بخش خصوصی را متقاعد به ساخت و ساز کنید. این نیازمند پروژه هایی است که هم از لحاظ مالی امکان پذیر 
باشند و هم معتبر باشند. شما می توانید یک اسب را مجبور کنید که به داخل آب برود، اما نمی توانید او را مجبور به نوشیدن کنید. 
به نظر می رسد بخش خصوصی و بخش دولتی برای دلارهای مالیاتی رقابت می کنند که باعث تضمین تداوم بحران مسکن و 

رکود اقتصادی می شود.



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
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    مطالب شماره ی چهاردهم

  ارتباط بین تاخیر در تایید پروژه ها و قیمت بالای مسکن

  وام گیرندگان به دام افتاده اند

  بانک کانادا BoC روند ریکاوری بازار تابستان را وارونه کرد

  متوسط اجاره بها در کانادا به بالاترین مقدار رسید

  همان چهره ها در پست های دیگر

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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