
های ارائه شده تصویب خواهد شد، وضعیت بازار مسکن همچنان با اینکه فعلا معلوم نیست پس از انتخابات فدرال کدام یک از طرح

کاهش یافته است. این موضوع  %13های فروخته شده در مقایسه با سپتامبر سال قبل در ماه سپتامبر مناسب است. آمار تعداد خانه

. بود رسیده مقدار بیشترین به ماه همین در دیگر های سال با مقایسه در 2020فروش خانه در سپتامبر تعجب آور نیست؛ زیرا آمار 

تحلیل بازار  دشوارتر خواهد بود. اما اشتباه نکنید، (base effect) قبل سال فروش آمار بر غلبه آینده هایماه در ضمن در

 از بیش تقریبا ،2021 مبر دهد که بازار ملک همچنان پر رونق خواهد بود. از ژانویه تا سپتاماه سپتامبر نشان میدر  مسکن ونکوور

 رهدربا بیشتر اطلاعات کسب برای. شودمی محسوب رکورد یک زمانی یبازه این در که شد فروخته بزرگ ونکوور در خانه 34000

 .را نیز بخوانید 2021تحلیل بازار ملک ونکوور اکتبر  مقاله کنیم می پیشنهاد ونکوور در ملک بازار

 

به بیشترین مقدار خواهد رسید. اما آیا واقعا این آمار  2021های فروخته شده در سال به احتمال زیاد در انتهای سال، آمار تعداد خانه

اند. کند( ترغیب شدهها است که به سرمایه گذاری در بازار ملک )که همواره دولت از آن پشتیبانی میها سالتعجب آور است؟ کانادایی

هایی برای کنترل و کاهش قیمت مسکن همین دلیل است که با وجود اینکه تمام احزاب سیاسی در زمان انتخابات کمپینشاید به 

کنم که همه از این امر آگاه هستند که برگزار کردند، قیمت املاک همچنان در سپتامبر روند صعودی داشته است. البته تصور می

یی سیاسی و جلب توجه بوده است. حزب لیبرال در نهایت دوباره نتوانست اکثریت مطلق های برگزار شده صرفا نوعی خودنماکمپین

ها را بررسی خواهیم کرد( را های جدید )که در همین گزارش آنای از برنامهها را به دست آورد. با اینکه این حزب مجموعهکرسی

 .رشد داشته باشد %70سال گذشته در سرتاسر کانادا  6ر ها دوعده داده است، این همان دولتی است که اجازه داد قیمت خانه

خواستند بدانند کدام یک از ها میها پاسخ دادم. آندر زمان انتخابات هموطنان ایرانی سوالات بسیاری از من پرسیدند که به آن

است. معرفی  "هیچ کدام"سوال دهد؟ پاسخ کوتاه من به این میهای معرفی شده واقعا قیمت ملک را کاهش ها و سیاستبرنامه

های جدید تاثیر چندانی بر روی کنترل قیمت مسکن ندارد. در واقع این ی خانههایی مانند منع خریداران خارجی و عرضهسیاست

ها را کنترل و هدایت و در دسترس بودن خط اعتباری و وام است که قیمت خانه (cost of capital) گذاریهای سرمایههزینه

به بعد  2003است که بیشترین میزان از سال  %4.1تری به این موضوع داشته باشیم. در حال حاضر تورم ند. بیایید نگاه عمیقکمی

ی واقعی شما دهند. به عبارت دیگر، نرخ بهرهارائه می %1.29ی متغییر هایی با نرخ بهرههای بزرگ وامبوده است. هم اکنون نیز بانک

ی فراوانی به بازار ها منفی باشد، سرمایهی واقعی واماست. به احتمال زیاد تا زمانی که نرخ بهره %3با منفی با احتساب تورم تقری
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دهم که با توجه به نرخ شود. به شما اطمینان میمسکن سرازیر خواهد شد. به همین سادگی. اما هنوز به ندرت در مورد آن بحث می

 .بودهای پس انداز بالاتر از صفر بود تعداد سرمایه گذاران کاندو بسیار کمتر میانکی حسابدرصدی بازگشت سرمایه اگر نرخ سود ب 2
باشد. آیا نرخ بهره افزایش خواهد یافت؟ نه به این زودی. بر ( می%2در حال حاضر تورم بیشتر از دو برابر هدف رسمی بانک کانادا )

، اعتبار کلی اختصاص یافته به 2020ی چهارم سال تا سه ماهه ،Bank of International Settlements اساس آمار بانک

-G) 20بود. این نسبت در کانادا و ژاپن از سایر کشورهای گروه  (GDP) از تولید ناخالص داخلی %359بخش غیر مالی برابر 
ختصاص یافته به بخش غیر های گذشته با مشکلات زیادی مواجه بوده است. بدهی اعتبار ابیشتر است. اقتصاد ژاپن در دهه (20

اند اند و نتوانستهی بدهی گرفتار شدهها در یک تلهاست. به عبارت دیگر، آن (GDP) از تولید ناخالص داخلی %418مالی ژاپن برابر 

سرکوب نرخ بهره را در طی بیش از دو دهه افزایش دهند. متاسفانه کانادا نیز در چنین مسیری قرار دارد. به نظر من، ما در عصر 

 .های بهره تا مدت زیادی عادی نشوندقرار داریم. بنابراین احتمالا نرخ (Financial Repression) مالی

ی خود را به بازار مسکن سرازیر کنید. اگرچه ارزش املاک کنم که برای ثروتمند شدن حتما باید سرمایهالبته به شما پیشنهاد نمی

افزایش داشته است. اما اندکی احتیاط  %30ها تا های بازار قیمت خانهر برخی از بخشقطعا سیر صعودی داشته و خواهد داشت. د

سال گذشته رسیده است.  20های موجود در بازار همچنان پایین است و به کمترین مقدار در نیز لازم است. با این حال، تعداد خانه

ی سودآور بودن بازار ملک خوش بین توان درباره، به سختی میاست. با توجه به وضعیت فعلی %2ی وام کمتر از همچنین نرخ بهره

 .نبود
 .تری به اعداد و ارقام داشته باشیممانند همیشه بیاید نگاه عمیق

 های ویلاییگزارش بازار خانه

کاهش همراه بود.  %27های ویلایی فروخته شده که در سپتامبر گذشته به حداکثر رسیده بود، سپتامبر امسال با آمار تعداد خانه

بر ورق برگشته چرا که مبنای مقایسه سپتام تر عنوان شد، نباید از این روند کاهشی متعجب شوید و فکر کنید کههمانطور که پیش

همچنان مناسب بوده و اندکی بیشتر از میانگین  خرید خانه ویلایی در ونکوور . آمارگذشته است که فروش بسیار بسیار زیاد بوده است

 .باشدبلند مدت می
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های ویلایی افزوده شده به لیست فروش روند رو به رشد همیشگی خود را در این فصل همانطور که پیش بینی شده بود، آمار خانه

بیشتر از آگوست بود. با این حال، با نگاه دقیق به آمار  %30های افزوده شده به لیست فروش در ماه سپتامبر کند. تعداد خانهطی می

 20شوید که این آمار به کمترین میزان خود در بیش از های سپتامبر، متوجه میده شده به لیست فروش در ماههای ویلایی افزوخانه

 .سال گذشته رسید

 

 

کنم. در ماه توجه می (months of inventory) هابرای درک بهتر وضعیت بازار، همواره به متوسط زمان فروش خانه من

 2.5های زیر بود. با این حال، اگر شما فقط به آمار خانه 3.8های ویلایی برابر خانه months of inventory سپتامبر، نسبت



است  2.2برابر  months of inventory هایی هستند(، نسبتن به دنبال چنین خانهمیلیون دلار توجه کنید )که اکثر خریدارا

 .دهد وضعیت بازار به شدت به نفع فروشندگان استکه نشان می

دلار است که  1،828،200های ویلایی هم اکنون برابر های ویلایی در سپتامبر اندکی افزایش یافت. قیمت معیار خانهقیمت خانه

 .افزایش یافته است %21ار بوده و نسبت به سپتامبر سال قبل بالاترین مقد

های ویلایی فروخته شده )نسبت به زمانی که آمار فروش به حداکثر رسیده بود( کاهش یافته به طور خلاصه، با اینکه تعداد خانه

لیست فروش همچنان پایین است.  ههای ویلایی افزوده شده باست، اما همچنان تقاضای زیادی برای خرید وجود دارد و آمار خانه

شود که چندین پیشنهاد برای خرید هر خانه ارائه های عرضه شده باعث میهای موجود در بازار در مقایسه با خانهتعداد پایین خانه

 .دهدی فروشندگان قرار میشود و این امر منجر به افزایش قیمت مسکن شده و کنترل بازار را به عهده

 کاندو گزارش بازار

های ویلایی و تاون هاوس است. با این حال، آمار تعداد کاندوهای فروخته شده در طی چندین ماه تمرکز اکثر افراد بر روی بازار خانه

 .ی قبل رسیده استگذشته به تدریج افزایش یافته و در ماه سپتامبر به بیشترین حد در بیش از دو دهه

 

کاهش یافت. با این حال،  %14روش نسبت به سال گذشته )که به حداکثر رسیده بود(، آمار تعداد کاندوهای افزوده شده به لیست ف

بیشتر از میانگین  %19باشد. در واقع، تعداد کاندوهای افزوده شده به لیست فروش این آمار همچنان بیشتر از میانگین بلند مدت می

 .ده ساله در ماه سپتامبر است

باشد. این امر باعث ه شده در حال پیشی گرفتن از تعداد کاندوهای عرضه شده به بازار میدر حال حاضر، تعداد کاندوهای فروخت

شود تعداد کاندوهای موجود در بازار کاهش یابد. در نظر داشته باشید که تعداد کاندوهای موجود در بازار نسبت به سال گذشته می

 .کاهش یافته است 35%



 .کنیدوجود در بازار در پایان سپتامبر را مشاهده میدر ادامه نموداری از تعداد کاندوهای م

 

رسیده است. به عبارت دیگر در ماه سپتامبر فروش یک کاندو  2.7کاندوها کاهش یافته و به  Months of inventory نسبت

ی زیر یک میلیون دلار کمتر است، درواقع کاندوها 1ماه زمان نیاز داشت. البته این زمان برای کاندوهای زیر  2.7موجود در بازار به 

 1برای کاندوهای زیر ( months of inventory همان) Months of supply روند. نسبتمیلون دلار زودتر فروش می

 .است 2.1میلیون دلار برابر فقط 

کمتر باشد، عملا تعداد کاندوهای موجود  months of inventory برای درک بهتر این موضوع، این را بدانید که هرچه نسبت

ها و کاندوهای لاکچری را ندارند، به ار کمتر خواهد بود. با توجه به اینکه اکثر افراد توانایی مالی کافی برای زندگی در خانهدر باز

باشند. همانطور که در پاراگراف قبل به آن اشاره تری میو ارزان (entry level) ها و کاندوهای معمولیدنبال زندگی در خانه

بود! بنابراین پر واضح است که تعداد  2.1میلیون دلار برابر  1برای کاندوهای زیر  months of inventory کردیم، نسبت

 .میلیون دلار( در کمترین مقدار قرار دارد 1کاندوهای عرضه شده )به ارزش زیر 

افزایش همراه  %8.4به این نکته توجه کنید که قیمت کاندوها در حال افزایش است. شاخص قیمت کاندو نسبت به سال گذشته با 

 .بیشتر از سال گذشته است %9باشد که دلار می 872بوده است. همچنین متوسط قیمت هر فوت مربع از کاندو برابر 
های ملکی به خرید و ای از فعالیتبازار کاندو به نفع فروشندگان بوده و به احتمال زیاد به روند صعودی ادامه داده و بخش عمده

 .میلیون دلار اختصاص خواهد داشت 1فروش کاندوهای زیر 

 ی دولت لیبرال چه تاثیری بر روی بازار مسکن دارد؟انتخاب دوباره

ی قبلی تکرار شد. یک دولت لیبرال دیگر که به حداکثر میلیون دلار هزینه شد، اما همان نتیجه 600در انتخابات ماه سپتامبر بیش از 

های مقرون به صرفه شود. به هر حال ما اکنون ی خانهصرف اقدامات بهتری مانند عرضهتوانست ها دست نیافت. این مبلغ میکرسی



 .ی آن برای حل مشکل مسکن در اختیار داریمی جهت گیری دولت و برنامهاطلاعاتی درباره
 .کنیدهای حزب لیبرال برای حل مشکل مسکن را مشاهده میای از برنامهدر ادامه خلاصه

 رید یک ملک غیر تفریحی و مسکونی در کانادا برای دو سال آینده، مگر اینکه تایید شود خریدار در دو سال ها از خمنع خارجی

 .آینده در کانادا شاغل خواهد شد و یا به کانادا مهاجرت خواهد کرد
 یمعرفی یک برنامه Rent-to-Own میلیارد دلار وام و کمک هزینه برای توسعه و افزایش  1ی جدید، تهیه

 rent-to-own   هایروژهپ
 رسانند و الزام به ای خریداری کرده و پس از بازسازی آن را به فروش میایجاد مالیات بردرآمد بیشتر برای کسانی که خانه

 .ماه پس از خرید آن 12نفروختن خانه 
  ی وام که به شرکتدرصدی نرخ بیمه 25کاهش Canadian Mortgage and Housing Corporation  پرداخت

 .دلار پس انداز کند 6100تواند به طور متوسط شود. با استفاده از این طرح، یک فرد عادی میمی
  تابع تورم کردن آنمیلیون دلار و  1.25میلیون دلار به  1افزایش سقف مبلغ الزام به بیمه شدن وام از. 
  میلیارد دلار در صندوق 4سرمایه گذاری به مبلغ Housing Accelerator Fund ی مسکن را در ی سالانهکه عرضه

 middle) معمولیی جدید و خانه 100،000ی هدف عرضه 2025-2024دهد و تا سال شهرهای بزرگ کشور افزایش می
class )تر مسکن )نسبت به میانگین آن( ی سریعها پشتیبانی کرده و باعث عرضههرداریکند. این صندوق از شرا برآورده می

ا اولویت ب کند و توسعههای تغییر کاربری کمک میهد، به تصویب آیین نامهشود، زمان لازم برای دریافت تایید را کاهش میمی

 .دهدتردد در شهرها را ترویج می
 در پیشنهاد کورکورانه افراد از قیمت و شرایط پیشنهاد رقیبان آگاهی ندارند(ی پیشنهاد خرید کورکورانه منع ارائه(. 
 ی صندوقافزایش دائمی بودجه National Housing Co-Investment fund  4میلیارد دلار در طی  2.7به میزان 

شود که ه کسانی اختصاص داده میی اضافه بی فعلی است. این بودجهی تخصیص یافتهسال. این مقدار بیشتر از دو برابر بودجه

 .سازندای را میاملاک مقرون به صرفه

ای است که محبوبیت خاصی بین سیاستمداران پیدا کرده است. با این حال، این منع مالکیت افراد خارجی برای دو سال آینده برنامه

 های انتاریو و بریتیشمسکن ندارد. در استان ای تاثیر زیادی بر روی کنترل و کاهش قیمتامر ثابت شده است که چنین برنامه

 کند و به بیشترینشود. اما قیمت مسکن همچنان روند صعودی را طی میکلمبیا هم اکنون مالیاتی از خریداران خارجی دریافت می

ر هنوز هم با بحران در مقدار رسیده است. در استرالیا و نیوزیلند نیز خرید خانه توسط افراد خارجی منع شده است. اما این دو کشو

آیند قطعا بر روی بازار مسکن کانادا تاثیر گذاشته است. اما در نظر هایی که از خارج از کانادا میبخش مسکن مواجه هستند. پول

ات یداشته باشید که پول خارجی معمولا توسط یک شهروند کانادایی یا شخصی که اقامت دائم کانادا را دارد آورده می شود و اخذ مال

ها از این افراد تقریبا غیر ممکن است. و تنها کسانی که مقیم دایم یا کانادایی نیستند این مالیات را خرید املاک توسط غیر کانادایی

به بعد، سهم خریداران خارجی از خرید خانه در این  2021کنند بنا به اعلام دولت بریتیش کلمبیا از تاریخ آگوست پرداخت می

 .ده استبو %1.2استان 

های خصوصی ها و سازندهفاقد جزئیات بوده و مبهم است. این برنامه نیازمند این است که صاحب خانه rent-to-own یبرنامه

 .ها با دولت همکاری خواهند داشت؟ احتمال دارد این برنامه به تصویب نرسدها و سازندهبا دولت همکاری کنند. اما آیا صاحب خانه



 House) ی این روش از سرمایه گذاریای دربارهدهد. نظرات منفیقیمت مسکن را کاهش نمی anti-flipping tax مالیات
flipping ) ها به این روش فروخته از خانه %5وجود دارد. اما این روش هم اکنون در معرض مالیات سنگینی قرار دارد و کمتر از

آمد پردازند، مالیات بر درای به خرید، بازسازی و فروش خانه میت منظم و حرفههایی که به صورشوند. با توجه به اینکه به شرکتمی

به احتمال زیاد فقط به اشخاص  (house flipping) شود. به عبارت دیگر، عملا منع خرید، بازسازی و فروش خانهاعمال می

 .اند، اعمال خواهد شدحقیقی که بخش ناچیزی از بازار را تشکیل داده

میلیون  1.25میلیون دلار به  1خواهند محدودیت وام را از اند و میرا پیشنهاد داده CMHC یها طرح کاهش حق بیمهلیبرال 

ت کند. به نظر من دولت آنقدر سهل انگار نیسدلار برسانند. این باعث افزایش تقاضا شده و فقط به بالا رفتن قیمت مسکن کمک می

کند ها سیر صعودی را در پیش گرفته است. به احتمال زیاد دولت صبر میل کند که قیمت خانهکه در زمانی چنین تغییراتی را اعما

 .کندتا بازار ملک راکد شود؛ سپس این تغییرات را ایجاد می

بهترین طرح معرفی شده  Housing Accelerator Fund میلیارد دلار در صندوق 4به نظر من سرمایه گذاری به مبلغ 

 3ی دریافت تایید از شهرداری است. به طور متوسط های جدید، پروسهی خانهترین چالش برای عرضهاست. بزرگ هاتوسط لیبرال

ها ی معمولی کاندو در ونکوور تایید شود. شاید پرداخت سوبسید از طرف دولت فدرال به شهرداریکشد تا یک پروژهسال طول می

 .ها کافی باشدبرای افزایش سرعت این پروسه

های مبهم حزب لیبرال منع پیشنهاد کورکورانه است. به این نکته توجه کنید که قوانین و خدمات ها و طرحیکی دیگر از سیاست

شود نه فدرال. با پرس و جوهایی که داشتم، به این امر پی بردم که برای منع پیشنهاد مرتبط به املاک در سطح استانی تنظیم می

 .ندارد. بنابراین احتمالا نباید انتظار تغییر داشته باشید کورکورانه هیچ تمایلی وجود

دهیم. این را مورد بررسی قرار می National Housing Co-Investment fund ی صندوقدر پایان، افزایش بودجه

ی جدید و افزایش های دولتی برای ساخت خانهشود که از بودجهای استفاده میهای غیرانتفاعیصندوق برای مشارکت با سازمان

 .کنندهای فروشی ارزان قیمت موجود در بازار استفاده میتعداد خانه

های فروخته دهد؟ در حال حاضر بازار ملک همچنان رونق دارد و آمار تعداد خانهها نتیجه میبیایید ببینیم کدام یک از این طرح

بالایی دارند و دولت لیبرال ثابت کرده است که  ازار ملک اطمینانباشد. مردم هنوز هم به بشده در ماه سپتامبر همچنان مناسب می

 .در زمانی که احساس نیاز کند از رونق بازار ملک پشتیبانی خواهد کرد

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، طرف دیگر محدوده قیمتی ملک مورد نظر، سن و وضعیت آن می مختلف و از

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

ا بدست آورید. اگر می خواهید با اصطلاحات به کار برده شده در این مقاله بیشتر آشنا شوید و تهیه کند تا بتوانید بیشترین سود ر

 .را دنبال کنید اصطلاحات بازار مسکن در کانادا توصیه می کنیم مقاله
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