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			  تحلیل بازار ملک در ماه سپتامبر 2022

آنچه باید درباره‌ی خرید و فروش خانه به صورت as is بدانید

                 کدام یک فروشنده‌ی بهتری هستند؟ درون‌گراها یا برون‌گراها؟

نکات مهم درباره‌ی فروش خانه‌های دارای مستاجر

آیا چشم‌پوشی از شرط بازرسی ملک کار درستی است؟
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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

مجله‌ی‌ سرای ونکوور. بسیار خرسندم که 

ارائه‌ی  با  تا  دارم  را  فرصت  این  دیگر  بار 

با  مطالب کاربردی و مفید درباره‌ی ملک 

شما باشم. 

مجله  این  دائمی  خوانندگان  جزو  اگر 

هستید، حتما با روال کار مجله آشنایی لازم را دارید. در این شماره،  همانند سایر 

شماره‌های مجله‌ی سرای ونکوور، ابتدا روند بازار ملک را تحلیل کرده و اقدامات 

بانک‌ها و دولت بریتیش کلمبیا را مورد بررسی قرار داده‌ام. پس از آن نحوه‌ی 

خرید و فروش ملک به صورت as is را با شما در میان گذاشته‌ام. 

اگر مشاور املاک هستید و تصور می‌کنید که به دلیل درون‌گرایی در کار خود 

موفق نمی‌شوید، حتما مقاله‌ی »کدام یک فروشنده‌ی بهتری هستند؟ درون‌گراها 

شخصیتی،  تیپ  به  توجه  با  مقاله  این  در  بخوانید.  دقت  با  را  برون‌گرا؟«  یا 

به  را  شما  می‌تواند  که  است  شده  ذکر  موفقیت  به  رسیدن  برای  روش‌هایی 

اهدافتان برساند.

در ادامه به بیان نکات مهم برای فروش خانه‌های دارای مستاجر پرداخته و در 

آخر به این موضوع می‌پردازم که آیا باید از بازرسی خانه چشم‌پوشی کنید یا خیر. 

لطفا حتما نظرات و پیشنهادات سازنده‌ی خود را با من در میان بگذارید تا در 

آینده بهتر بتوانم شما را در بزرگ‌ترین معامله‌ی زندگی خود یاری دهم. 
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تحلیل بازار ملک در ماه سپتامبر 2022

همیشـه بـه خصـوص ایـن روزهـا اتفاقـات زیـادی در بـازار ملک ونکـوور می‌افتـد. این مـاه خبرهـای زیادی 
دربـاره‌ی نـرخ بهـره، نـرخ trigger rate و بـازار املاک اجـاره‌ای )بـازار املاک اجـاره‌ای( به گوش می رسـد. در 
حـال حاضـر رونـد فعالیـت در بـازار ملـک هماننـد چند مـاه اخیر بوده اسـت. آمـار فـروش در ونکـوور بزرگ 
نسـبت بـه آگوسـت گذشـته 40% کاهـش یافته اسـت. در دو دهه‌ی گذشـته، آمار فـروش فقط در سـال‌های 

2008و 2012 کمتـر از آمـار کنونـی بوده اسـت. 

چیـزی کـه می‌توانـم بگویم این اسـت کـه تا کنون آمار فروش با سـرعت بسـیار اندکـی افزایش یافته اسـت. 
بـه نظـر مـن شـوک اولیـه‌ی ناشـی از نرخ‌هـای بالاتـر تقریبـا در حـال فروکـش اسـت. این بـه معنـی نرمال 
شـدن آمـار فـروش و یـا بـه حداقل رسـیدن قیمت نیسـت. به بیان سـاده پـس از توقـف کامل بـازار در چند 
مـاه گذشـته، اندکـی نقدینگـی بـه بـازار وارد می‌شـود. قیمـت پایین‌تـر املاک باعـث می‌شـود کـه برخی از 
خریـداران فعالیـت خـود را آغـاز کننـد. البتـه با سـرعت بسـیار اندک. چنیـن روندی را پـس از معرفـی قانون 
مالیـات خریـداران خارجـی در سـال 2016 شـاهد بودیم. در آن زمان شـوک بزرگی به بازار وارد شـد. آمار فروش 
ملـک بـرای چنـد ماه متوقف شـد و سـپس دوبـاره بـه آرامی افزایـش یافت.  لازم بـه توضیح اسـت که روند 

تغییـرات همـه‌ی بازارهـا به صورت خطی و مسـتقیم نیسـت. 
آمـار فـروش ملـک بـه طـور باورنکردنـی پاییـن بوده امـا در حـال افزایش اسـت. فشـار برای کاهـش قیمت 

2 MsVancouver.com

https://www.msvancouver.com/


ملـک همچنـان بـه قـوت خـود اسـت، اگرچـه پاییـن بـودن تعـداد خانه‌های جدیـد آگاهی شـده تـا حدی 
جلـوی ایـن موضـوع را گرفته اسـت. تعداد خانه‌های لیسـت شـده در ماه آگوسـت به کمترین مقـدار خود در 
20 سـال اخیـر رسـیده اسـت. بـه نظر می‌رسـد که فروشـندگان هم به همـان انـدازه نگران قیمت‌ها هسـتند 
و ترجیـح می‌دهنـد لیسـت کـردن ملـک را به تاخیـر بیندازنـد و یا خانه‌های لیسـت شـده‌ی فعلـی را از بازار 

خـارج کنند. 

بـا اینکـه آمـار فـروش بـه طـور باورنکردنـی پایین می‌باشـد، آمـار تعـداد خانه‌هـای افزوده شـده به لیسـت 
فـروش نیـز پاییـن اسـت. در چند ماه اخیـر این وضعیت همچنان ادامه داشـته اسـت. بـرای کاهش قیمت، 
بـه عرضـه‌ی بیشـتر نیاز داریـم. هم اکنـون نسـبت months of inventory برابر 5 اسـت که افزایش داشـته اما 

قطعا مشـکل سـاز نیست. 
اگـر نسـبت Month of inventory برابـر 5 باشـد، بـه معنـای آن اسـت کـه وضعیـت بـازار همچنـان بـه نفـع 
خریـداران می‌باشـد. اکنـون قیمت مسـکن همیـن موضـوع را منعکس می‌کند. بیشـترین اصلاحـات قیمتی 
همچنـان مربـوط بـه خانه‌های ویلایی اسـت. اکنون متوسـط قیمت این خانه‌ها نسـبت به مقـدار حداکثری 

آن در مـاه فوریـه 15% کاهش یافته اسـت. 
کاهـش قیمـت در بـازار کاندو با تغییـرات کمتری همراه بوده و تنهـا 6.7 % از مقدار حداکثری آن کمتر اسـت. 
البتـه همانطـور کـه قبلا بارها در ایـن باره توضیـح داده‌ام، تغییر قیمت کاندوها نسـبت بـه خانه‌های ویلایی 
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بـا اندکی تاخیر همراه اسـت. 
تقریبـا در تمـام چرخه‌هـای بـازار، قیمـت کانـدو نسـبت به سـایر خانه‌هـا دیرتر افزایـش می‌یابـد و دیرتر نیز 

اصلاح می‌شـود. انتظـار دارم کـه قیمـت کاندوها با کاهش بیشـتری همراه باشـد. 
بـه طـور خلاصـه، تقاضا بـرای خرید ملک همچنـان ضعیف خواهد بـود. تعداد خریـداران به مقـدار اندکی در 
حـال افزایـش اسـت. اما آنقدر چشـم‌گیر نیسـت که بتواند مسـیر بـازار را تغییر دهـد. تاثیر شـوک اولیه )دو 
برابـر شـدن نـرخ بهـره( در حـال از بیـن رفتن اسـت، امـا در بـازاری که به شـدت به وام وابسـته اسـت، نرخ 
بهـره‌ی 5% همچنـان بسـیار محـدود کننده می‌باشـد. بـا توجه به اینکـه پس از افزایـش نرخ بهـره و افزایش 
هزینه‌هـای نگهـداری از ملـک، جریان نقـدی )cash flow( در حال از بین رفتن اسـت، تقاضای سـرمایه گذاران 
همچنـان در پایین‌تریـن حـد باقـی مانده اسـت. ایـن وضعیت احتمـالا سـرمایه‌گذاران بیشـتری را به فروش 
ترغیـب می‌کنـد. در 6 مـاه آینـده ایـن موضـوع را به دقت دنبـال می‌کنیم. احتمـالا در بازار پاییـز هیچ اتفاقی 

 . نیفتد

افزایش نرخ بهره توسط بانک کانادا
 overnight 75 افزایـش داد و نرخ بهره‌یbps در تاریـخ 7 سـپتامبر نـرخ بهره را به مقدار Bank of Canada بانـک
rate را بـه 3.25% رسـاند. امسـال نـرخ بهـره بـه انـدازه‌ی 300bps افزایش یافته اسـت که آن را به سـریع‌ترین 
چرخـه‌ی افزایـش نـرخ بهـره )بـر اسـاس درصـد( از دهه‌ی 80 بـه بعد تبدیل کـرده اسـت. البته بازار تـا پایان 
سـال بـه مقـدار 50bps افزایـش نـرخ بهـره خواهد داشـت. کاری به درسـتی یا نادرسـتی این موضـوع ندارم. 
چـرا کـه در حـال حاضـر آسـیب خـود را زده اسـت. نـرخ بهـره‌ی پایـه‌ی بانک‌هـا اکنـون 5.45% اسـت. راب 

مک‌لیسـتر نامـی بـا توجه بـه این نرخ بـه مـوارد زیر اشـاره دارد: 
	1 در حـال حاضر به طور متوسـط اقسـاط وام مسـکن با نرخ بهـره‌ی متغیر ARM( %1.00( در مقایسـه با اول .

مـارس )قبـل از شـروع ایـن کمپیـن توسـط bank of Canada( بـه ازای هـر 100,000 دلار وام، ماهانه تقریبا 
154 دلار افزایـش خواهد یافت. 

	2 اقسـاط وام روی equity ملـک کـه فقط شـامل سـود پـول باشـد، بـه ازای هـر 100,000 دلار وام ماهانه 63 .
دلار افزایـش خواهـد یافت. 

	3 پایین‌ترین نرخ استرس تست در کشور به مقادیر زیر افزایش یافته است: .
• 	 )Manulife Bank %4.59 6.59% بیمه نشده )برای وام یک ساله با بهره‌ی ثابت
• 	)Nesto 6.20% بیمه شده )برای وام پنج ساله با بهره‌ی قابل تنظیم 4.2% موسسه‌ی

پـس از افزایـش نـرخ بهره در 7 سـپتامبر، حداقل نرخ موثر برای کسـب صلاحیت دریافـت وام در کانادا )نرخ 
6.59% بیمـه نشـده( بـه بالاتریـن میـزان در بیـش از دو دهـه‌ی اخیر رسـیده اسـت. قبـل از مـارس، این نرخ 
برابـر 5.25% بـود. بـا ایـن تغییـرات، بـه صورت تئـوری حداکثـر قدرت خریـد یـک وام گیرنـده‌ی معمولی که 

هیـچ بدهـی‌ای بـه جز وام مسـکن نـدارد به میـزان 11.3% کاهـش می‌یابد. 
پـس از افزایـش نـرخ بهـره، بانک‌هـا تغییراتـی را در اقسـاط ماهانه‌ی کسـانی کـه وام با نرخ بهـره‌ی متغیر و 
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پرداختـی ثابـت گرفته‌انـد، ایجـاد می‌کنـد. به عبـارت دیگر، با توجـه به اینکه بـا پرداخت اقسـاط ماهانه مبلغ 
کافـی بـه بـاز پرداخـت  اصـل وام تخصیـص نمی‌یابد، بانک‌ها دسـت به کار خواهند شـد و اقسـاط ماهانه‌ی 
وام گیرنـدگان را افزایـش خواهنـد داد. بزرگ‌تریـن بانک کانادا، RBC، اعلام کرده اسـت که بـا افزایش نرخ بهره 
شـاید پرداختـی ماهانـه‌ی 80,000 نفـر از مشـتریانی کـه وام بـا بهـره‌ی متغیر دریافـت کرده‌اند، افزایـش یابد. 
بـه طور متوسـط ایـن افزایش برابـر 200 دلار خواهد بود. علاوه بر این، داده‌هـای Ben Rabidoux از مشـاوران 
Northcove Advisors حاکـی از آن اسـت کـه تقریبـا 15% از وام‌های با نرخ متغیر در بـازه‌ی مارس 2021 و فوریه 

2022 با نرخ متوسـط 1.58% اعطا شـده اسـت. 
معمـولا بـرای اینکـه مقدار اقسـاط پرداختی افزایش یابـد، نرخ بهره باید تقریبا 300bps بیشـتر از نـرخ قرارداد 

شـود. بنابراین، افزایش مبلغ اقسـاط ماهانه به نرخ قید شـده در قرارداد وام بسـتگی دارد. 
بانـک National Bank اعلام کـرده اسـت کـه 67% از کل وام‌هـای بـا بهـره‌ی متغیـر اعطا شـده پرداختی ثابت 
داشـته‌اند. سـایر 33% ایـن وام‌هـا، پرداختـی متغیـر داشـته‌اند و افرادی نیـز که ایـن وام را دریافـت کرده‌اند، 

ایـن موضـوع را حـس می‌کنند. 
نـرخ بهـره 300bps از کمتریـن مقداری که بوده بیشـتر شـده اسـت. اگر در زمانـی که نرخ بهـره در پایین‌ترین 
مقـدار بـود 1 میلیـون دلار وام گرفتـه باشـید، پرداختـی ماهانه‌ی شـما تقریبـا 1500 دلار افزایش یافته اسـت. 
حـال تصـور کنیـد کـه چندین ملک اجـاره‌ای با نـرخ متغیر داریـد. این وضعیت بـرای برخی افراد ناخوشـایند 
اسـت. خبـر خـوب این اسـت کـه قبـل از توقف رونـد افزایشـی نرخ بهره توسـط بانـک کانـادا، بازار بـا توجه 
بـه افزایـش نـرخ بهـره به مقـدار 50bps تنظیم می‌شـود )البته شـاید گاهی اوقات بـازار روند نادرسـتی را طی 

کنـد(. بـه احتمـال زیـاد به پایـان چرخـه افزایش نـرخ نزدیکتر می‌شـویم. ببینیم چه می‌شـود. 

دولت بریتیش کلمبیا سقف افزایش اجاره‌بها در سال 2023 را 2% اعلام کرد
در ایـن مـاه صاحب‌خانه‌هـا خبرهـای بـد بیشـتری شـنیدند. دولـت بریتیـش کلمبیـا اعلام کـرد که سـقف 
افزایـش اجاره‌بهـا در سـال 2023 برابـر 2% اسـت. معمـولا میـزان مجـاز بـرای افزایـش اجاره‌بهـا بـر اسـاس 
میانگین درصد تغییرات شـاخص Consumer Price Index در 12 ماه محاسـبه می‌شـود )تا پایان جولای سـال 
گذشـته(. بـا اسـتفاده از ایـن فرمول، مقـدار مجاز افزایـش اجاره بهـا باید 5.4% می‌بـود. بنابراین، مسـتاجری 

کـه اکنـون 2000 دلار اجـاره می‌دهـد، سـال بعـد تـا 816 دلار پس‌انـداز خواهـد کرد. 
بـا اینکـه می‌دانـم تعداد بسـیار کمـی از افـراد بـا صاحب‌خانه‌ها همـدردی خواهند کـرد، بیاییـد دیدگاه‌های 
سیاسـی را کنـار بگذاریـم و ببینیـم ایـن تصمیم چه اثراتـی روی بـازار می‌گذارد؟ تـورم در حال افزایش اسـت 
و هزینه‌هـای نگهـداری از املاک اجـاره‌ای )از جملـه بیمـه، مصالـح و نیروی کار بـرای نگهداری ملـک و البته 
مالیـات property taxes( در چنـد سـال گذشـته به میـزان قابل توجهی افزایش یافته اسـت. در حـال حاضر با 
افزایـش نـرخ بهـره، بسـیاری از صاحـب خانه‌ها به مسـتاجران سوبسـید می‌دهنـد. بنابراین، سـرمایه گذاری 
بـر روی خانه‌هـای اجـاره‌ای )کـه اکنون باعـث ایجاد جریـان نقدی منفی می‌شـود( در کنار چشـم‌انداز کاهش 
قیمـت خانـه‌ جذابیـت کمتـری پیـدا می‌کنـد. دوبـاره تاکید می‌کنـم، هیچ یـک از اینهـا را با هـدف همدردی 
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بـا صاحـب خانه‌هـا بیـان نکـرده‌ام. بلکـه این مـوارد را به این دلیـل توضیح دادم کـه بدانید ایـن تصمیم چه 
تاثیـری بـر رونـد بـازار خانه‌های چند سـال سـاخت و اجـاره می‌گذارد.

در حـال حاضـر شـاهد ایـن هسـتیم که فعالیت سـرمایه گذاران در خرید خانه‌های چند سـال سـاخت بسـیار 
پاییـن اسـت. در واقـع شـاهد ایـن هسـتیم که بـا افزایش نـرخ وام مسـکن و ناتوانـی در افزایش اجـاره بها، 
برخـی از سـرمایه گـذاران به فروش تشـویق می‌شـوند. معمولا مسـتاجران با اجـاره بهای کمتر از نـرخ بازار در 
ایـن واحدهـا می‌ماننـد. در نتیجـه فـروش ایـن واحدها به سـرمایه گذاران سـخت‌تر می‌باشـد. زیرا سـرمایه 
گـذاران ملزم‌انـد کـه واحد خـود را با مبلغ کمتری از نـرخ بازار به مسـتاجران فعلی اجاره دهنـد. البته راه‌هایی 
بـرای دور زدن ایـن قانـون وجـود دارد. معمـولا ایـن راه‌هـا مسـتلزم آن اسـت کـه مبلـغ زیـادی به مسـتاجر 
پرداخـت گـردد تـا انگیـزه‌ی تـرک ملـک در او ایجاد شـود. بـه نظر من اکثر سـرمایه گـذاران مسـتقل ترجیح 
می‌دهنـد کـه بـه این پروسـه وارد نشـوند. تغییرات زیـاد در قوانین اجاره نشـینی در بریتیـش کلمبیا فعالیت 

سـرمایه گـذاران را کاهش داده اسـت. شـاید هـدف از تغییرات همین بوده باشـد. 
حـال، وضعیـت ساخت‌وسـاز خانه‌هـای اجاره‌ای و نگهـداری از این خانه‌هـا موضوع مهم و جالبی اسـت. این 
را بدانیـد کـه صاحـب خانه‌هـا در حـال اداره‌ی یـک سـازمان غیر انتفاعی نیسـتند. اگر اجاره سـودی نداشـته 
باشـد، خانه‌هـای اجـاره‌ای سـاخته نمی‌شـود و یا مـورد بازسـازی و تعمیر قرار نمی‌گیـرد. در حـال حاضر، آغاز 
 CMHC پروژه‌هـای ساخت‌وسـاز املاک اجـاره‌ای در ونکوور به رکورد بیشـترین مقدار رسـیده اسـت. سـازمان

چنـد سـال پیـش برنامه‌ای بـرای اعطای وام معرفـی کرد که به وضـوح کارایـی لازم را دارد. 
بـا ایـن حـال، بـا توجـه بـه نظـرات افـراد فعـال در ایـن صنعـت و همچنیـن بـا بررسـی و آنالیـز داده‌هـا، 
ساخت‌وسـاز خانه‌هـای اجـاره‌ای دوبـاره غیـر ممکـن می‌شـود. ایـن وضعیـت عمدتا بـه دلیل افزایـش نرخ 
بهـره و هزینه‌های ساخت‌وسـاز ایجاد شـده اسـت که بـا وجود بهبودهـای اندک در چرخـه‌ی تامین، همچنان 

بـالا باقـی می‌ماند. 
همان‌طـور کـه می‌دانیـم، اجاره‌بهـا در ونکـوور بـه بالاتریـن مقـدار در تاریخ رسـیده و همچنان رو بـه افزایش 
اسـت کـه شـاید برخـی از سیاسـت‌های اخیـر دولـت BC را خنثـی کند. با این حال، نسـبت ریسـک به سـود 
در ساخت‌وسـاز املاک اجـاره‌ای در حـال کاهـش اسـت. اگر می‌خواهیـم اجاره‌بهـا را کاهش دهیـم یا جلوی 
رشـد بیشـتر آن را بگیریـم، بایـد بـه سـازندگان انگیزه بدهیم. مـن هنوز شـاهد عرضه‌ی بیش از حد مسـکن 
اجـاره‌ای نبـوده‌ام و تصـور می‌کنـم تمـام مسـتاجران موافق‌انـد کـه آمـار خانه‌هـای خالـی از سـکنه بـه طور 
باورنکردنـی‌ای کـم خواهـد ماند. در حـال حاضر وضعیت بـازار املاک اجـاره‌ای با بازار خرید و فـروش خانه‌ها 

کاملا متفاوت اسـت. 
البتـه همان‌طـور کـه همیشـه اشـاره کـردم ایـن تحلیل‌هـا کلـی بـوده و آمارهـا از یـک سـو بـرای شـهرهای 
مختلـف متـرو ونکـوور و حتـی محله‌هـای مختلـف و از طـرف دیگر محـدوده قیمتـی 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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آنچه باید درباره‌ی خرید و فروش خانه به صورت آنچه باید درباره‌ی خرید و فروش خانه به صورت as isas is بدانید بدانید

اگر به دنبال خانه می‌گردید، بدون شک تا کنون عبارت »being sold as-is« را دیده‌اید. در این مقاله می‌خواهم 
شما را با عبارت as is آشنا کرده و مفهوم آن را برایتان شرح دهم. 

به طور خلاصه، وقتی یک خانه به صورت as is فروخته می‌شود، به آن معنی است که فروشنده هیچ نظر یا 
تضمینی درباره‌ی وضعیت ملک نمی‌دهد. 

این وضعیت ترسناک به نظر می‌رسد این طور نیست؟ گاهی 
اوقات این وضعیت ترسناک است. شاید لوازم خانه‌ای که به 
صورت as is فروخته می‌شود از کار افتاده باشد. شاید موش‌ها 
باشند، سیم کشی ساختمان معیوب  کرده  زیرزمین لانه  در 
باشد و دیوارها نم زده باشند. اگر فروشنده‌ای بخواهد خانه‌ی 
وضعیتی  همان  با  را  آن  بفروشد،   as is به صورت  را  خود 
به فروش می‌رساند. فروشنده تضمین نمی‌کند که  دارد  که 
همه چیز کار می‌کند یا مطابق قوانین ساختمانی است. در 
ضمن اگر ملک عیب‌هایی داشته باشد، فروشنده آن را برطرف 
یا  می‌بینید  آنچه  هر  خانه‌ای،  چنین  خرید  با  کرد.  نخواهد 

نمی‌بینید نصیبتان خواهد شد.
البته اگر یک خانه به صورت as is فروخته شود، لزوما به آن 
معنی نیست که ایراداتی دارد. گاهی اوقات بانک، شهرداری 
یا سرمایه گذارانی که به اندازه‌ی کافی با وضعیت ملک آشنا 
نیستند، ملک را به صورت as is به فروش می‌رسانند. زیرا 
آشنایی کمی با ملک مورد نظر داشته و نمی‌توانند وضعیت 

آن را ضمانت کنند.  

as is خرید یک خانه به صورت
• کنید. 	 بررسی  به دقت  را  بازدید همه چیز  حتما هنگام 

فروشنده هیچ تضمینی نمی‌دهد. بنابراین باید خود را 
برای هر چیزی آماده کنید. 

• حتما یک بازرس )inspector( خبره و دارای صلاحیت استخدام کرده و خانه را بازرسی کنید )به هیچ وجه 	
بازرسی از خانه را به دوستان خود که صلاحیت لازم را ندارند، نسپارید(.

• با توجه به وضعیت ساختمان شاید لازم باشد مبلغ زیادی برای انجام تعمیرات داشته باشید. برخی از 	
عیب‌ها باید سریعا رفع شوند. شاید همین عیب‌ها باعث شوند که نتوانید برای خانه‌ی مورد نظر بیمه‌ی 
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مسکن تهیه کنید. بنابراین پیشنهاد می‌شود حتما مبلغ کافی برای انجام تعمیرات ناخواسته داشته باشید. 
• این موضوع را در نظر داشته باشید که با خرید خانه‌هایی که به تعمیر اساسی نیاز دارد، ممکن است هزینه‌ی 	

بازسازی دو برابر و زمان مورد نیاز برای بازسازی سه برابر انتظارات شما باشد. بنابراین حتما با کسی که قبلا 
این کار را انجام داده است مشورت کنید. 

• این را بدانید که اگر عیب‌هایی در خانه پیدا کنید، توانایی شما برای شکایت از فروشنده بسیار محدود است 	
)حتی شاید اصلا نتوانید شکایت کنید(. بنابراین خرید یک خانه به صورت as is ریسک بالایی دارد. 

as is فروش یک خانه به صورت
وقتی می خواهید خانه ای را با این شرط بفروشید زحمت 
فروشندگان  به  معمولا  ندهید.  خود  به  را  خانه  از  بازرسی 
توصیه می‌کنم که پیش از افزودن ملک به لیست فروش آن 
را مورد بازرسی قرار دهند )تا تعمیرات لازم را انجام داده و 
گزارش بازرسی را در اختیار بازدیدکنندگان قرار دهند(. با این 
حال، اگر خانه‌ی شما به تعمیرات و بازسازی‌های زیادی نیاز 
دارد و می‌خواهید آن را به صورت as is به فروش برسانید، 
نیازی نیست که مبلغی بابت بازرسی خرج کنید. با توجه به 
اینکه چیزی را ضمانت نمی‌کنید، نیازی  هم نیست که کاملا 

با وضعیت ملک آشنا باشید. 
کمتر  شما  خانه‌ی  به  علاقه‌مندان  تعداد  که  بدانید  را  این 
به  که  کسانی  و  اولی‌ها  خانه  زیاد  احتمال  به  بود.  خواهد 
 as is دنبال دردسرهای بعد از خرید نیستند، با دیدن عبارت
خواهند ترسید و پیشنهادی برای خرید ارائه نخواهند داد. اگر 
خانه‌ی شما وضعیت بدی داشته باشد، احتمالا فقط افرادی 
پیمانکاران  یا  و  دارند  خانه  بازسازی  در  بالایی  تجربه‌ی  که 
نباشید.  نگران  اما  کنند.  خریداری  را  شما  خانه‌ی  بخواهند 
افرادی هم هستند به دنبال خرید خانه‌هایی هستند که به 

تعمیر نیاز دارد. 
اگر بخواهید یک خانه را به صورت as is به فروش برسانید، لزوما وظایف شما برای اعلام اطلاعاتی که می‌تواند 
در تصمیم‌گیری خریداران اثر بگذارد را از بین نمی‌برد. بنابراین، اگر شخصی در خانه‌ی شما به قتل رسیده است، 
و یا یک مخزن نفت در حیاط شما دفن شده است، احتمالا باید آن‌ها را به خریداران بگویید )اگر نمی‌دانید که 
 as ملزم به اعلام چه مواردی هستید، با مشاور املاک یا وکیل خود مشورت کنید(. خرید و فروش ملک به صورت
is با چالش‌هایی همراه است. بنابراین به شما توصیه می‌کنم که حتما با یک مشاور املاک خبره همکاری کنید. 
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کدام یک فروشنده‌ی بهتری هستند؟ درون‌گراها یا برون‌گراها؟ 

معمولا تصور می‌شود که برون‌گراها فروشندگان بهتری می‌باشند. اما ببینیم علم روانشناسی در این مورد چه می‌گوید؟
 Introvert برای موفقیت در فروشندگی نیاز نیست که حتما اجتماعی باشید. بر اساس گفته‌های اندی جانسون، نویسندهی کتاب
Revolution، اگر به جای پر حرفی و برون‌گرایی ذات آرام‌تری دارید و بیشتر فکر می‌کنید، می‌توانید همانند افراد برون گرا یا حتی 
بهتر از آن‌ها موفق شوید. این کتاب بر روی رد باورهای غلط مردم در مورد توانایی‌های درون‌گرایان در محل کار متمرکز شده است.

مدت‌ها تصور می‌شد که برون‌گرایان در شغل فروشندگی بهترین عملکرد را دارند. افراد اجتماعی نسبت به افراد خجالتی بهتر 
می‌توانند به نتورکینگ و بازاریابی پرداخته و در ملاقات‌های حضوری شرکت کنند. اما نباید درون‌گراها را دست کم گرفت. سکوت 

و درون‌نگری آن‌ها مزایای خاصی در حرفه‌ی مشاور املاک دارد.
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تیپ شخصیتی شما چیست؟ درون‌گرا، برون‌گرا یا میان‌گرا؟ 
آیا نمی‌دانید تیپ شخصیتی شما چیست؟ برای تعیین تیپ شخصیتی خود می‌توانید از تست‌های مختلف آنلاین استفاده کنید. 
با توجه به تحقیقات منتشر شده در ژورنال Applied Psychology Journal، تقریبا هیچ ارتباطی بین برونگرایی و عملکرد فروش 
وجود ندارد. بر اساس مقالات منتشر شده در مجله‌ی Psychological Science Journal، تیپ شخصیتی افراد موفق در امر فروش 
میان‌گرا می‌باشد. میان‌گراها می‌توانند با خریداران صحبت کرده و به آن‌ها گوش دهند. در ضمن آن‌ها در حالی که فکر می‌کنند، 

می‌توانند قاطعیت لازم را داشته باشند.
 University of Pennsylvania آدام گرانت، محقق، نویسندهی پرفروش در زمینه‌ی موفقیت در محیط کار و استاد روانشناسی دانشگاه
بیان کرده است: خوشبختانه بیشتر مردم خصلت‌هایی بین درون‌گرایی و برون‌گرایی دارند. بر اساس گفته‌های گرانت، کارمندان 
باید با خصوصیات خود آشنا شوند و دقیقا بدانند که چه تیپ شخصیتی‌ای دارند. این برای آن‌ها مفید خواهد بود. زیرا با 
تمایلات خود آگاه خواهند شد. شاید بسیاری از مردم نمی‌دانند که ویژگی‌های شخصیتی انعطاف پذیری دارند. به نظر آدام گرانت 

شخصیت شباهت زیادی به لنگری دارد که بدون انحراف و جابه‌جایی زیاد، با آزادی در پی احتمالات جدید است.«
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چگونه با توجه به تیپ شخصیتی خود در حرفه‌ی مشاور املاک به موفقیت برسید؟
چه درون گرا، برونگرا یا میان‌گراباشید، می‌توانید مسیر خود برای رسیدن به موفقیت در بازار ملک را هموار کنید. خصوصیات 
شخصیتی خود را شناسایی کنید. مجموعه مهارت‌های ذاتی خو.د را بشناسید و بدانید که در برخی شرایط خاص باید چه 

مهارت‌هایی را کسب کنید. در ادامه نحوه‌ی بهبود کاستی‌ها را شرح می‌دهم. 
درون گراها: 

به دلیل اینکه تصور می‌کنید برای کسب موفقیت باید برون‌گرا باشید، از چه موقعیت‌هایی اجتناب می‌کنید؟ آیا اجتناب از این 
موقعیت‌ها کسب و کار شما را به خطر می‌اندازد؟ درونگراها می‌توانند برای کسب اعتماد به نفس و آماده شدن برای حرف زدن 
با مشتریان، جملات تاثیر گذار برای فروش را تمرین کرده و یا مخالفت‌های رایج مشتریان آشنا باشند. اگر گرایشهای درون‌گرایی 
شما مانع رشد کسب و کارتان می‌شود، حتما به همکاری با یک برون‌گرا فکر کنید. بر اساس گفته‌های جانسون، در زمانی که شما 
کمپین‌های بازاریابی آنلاین را توسعه می‌دهید، هم‌تیمی شما می‌تواند در رویدادهای نتورکینگ شرکت کند. در نتیجه وظیفه‌ای 

که هر کدام در آن برتری دارید بین خود تقسیم می‌کنید.
برون گراها: 

آیا بر گفت‌وگو تسلط دارید و موضع شما غالب است؟ آیا با مشتریان ارتباط عمیق‌تری برقرار می‌کنید؟ آیا واقعا به سخنان مشتری 
گوش می‌دهید یا در حال برنامه‌ریزی برای پاسخ هستید؟ شاید برون‌گراها به این نیاز داشته باشند که هنگام مکالمه به خود 

یادآوری کنند که بیشتر سوال پرسیده و بیشتر به حرف‌های مشتریان گوش دهند.  
1. از مهارت‌های خود به خوبی استفاده کنید

بر اساس گفته‌های جانسون، نتورکینگ برای ساخت کسب‌وکار شما ضروری است. اما اگر شرکت در رویدادهای نتورکینگ با 
خصوصیات شما همخوانی ندارد، می‌توانید به جای آن فعالیت‌های دیگری انجام دهید. درون‌گراها معمولا در برقراری ارتباطات 
نوشتاری بهتر عمل می‌کنند. بنابراین آن‌ها می‌توانند برای ارتباط با مشتریان بر روی ایجاد وبلاگ و تعامل در شبکه‌های اجتماعی 

متمرکز شوند. 
2. رفتار جعلی نداشته باشید

بر اساس گفته‌های جانسون، شاید برخی از افراد، به خصوص درون‌گراها، احساس کنند که باید از رفتار برون‌گراها پیروی کنند. اما 
این روش شاید در دراز مدت کارایی لازم را نداشته و حتی نتیجه‌ی معکوس داشته باشد. همه‌ی ما می‌توانیم در لحظه رفتارهای 
مشخصی را اتخاذ کنیم. اما تظاهر به اینکه شخص دیگری هستیم، می‌تواند بسیار خسته کننده باشد. اگر مشاور املاکی خود 
واقعی‌اش نباشد، چرا باید او را استخدام کرد؟ برای اینکه خود واقعیتان باشید فقط باید به عنوان یک برون‌گرا یا درون‌گرا نقاط 

قوت خود را شناخته و مجددا آن‌ها را تعریف کنید.  
3. تیپ‌های شخصیتی متفاوت تیم خوبی را تشکیل می‌دهند

برون‌گراها شاید هزاران ایده داشته باشند و تفکرات خود را با صدای بلند به بقیه اعلام کنند. درون‌گراها شاید ذهنی کنجکاو 
داشته و ایده‌هایی داشته باشند که به یافتن راه حل‌ها کمک می‌کند. این افراد می‌توانند با همکاری یکدیگر تیم قدرتمندی 
 Keller بسازند. کارگزاری‌ها نباید هنگام استخدام مشاوران جدید، مهارت‌های درون‌گراها را نادیده بگیرند. بر اساس تحقیقات مرکز
Center for Research از دانشگاه Baylor University، به منظور به حداکثر رساندن کارایی مشاوران فروش، فرآیندهای استخدام و 
آموزش را ارزیابی کنید. بر اساس گفته‌های آدام گرانت، شخصیت مهم است، اما توانایی در سازگاری اهمیت بیشتری دارد. شما 
باید همواره به خود یادآوری کنید که فقط به دلیل اینکه با گرایشهای خاصی به دنیا آمده‌اید، نباید برده‌ی خصلت‌هایتان باشید. 
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خانه‌ی خود  فروش  فکر  به  خانه‌ها  اوقات صاحب  گاهی 
امکان‌پذیر  مستاجر  دارای  خانه‌های  فروش  می‌افتند. 
سایر  با  خانه‌ها  این  فروش  فرایند  حال،  این  با  می‌باشد. 
املاک تفاوت‌های اندک اما مهمی دارد که باید از آن‌ها آگاه 

باشید. در ادامه این تفاوت‌ها را برایتان شرح می‌دهم. 
اگر مستاجر خانه را به صورت بلند مدت اجاره کرده باشد، 
این حق را دارد که در آن بماند. حتی اگر مالک جدید بخواهد 
به  نمی‌تواند  کند،  زندگی  آن  در  اجاره  اتمام مدت  از  قبل 
خانه‌ی جدید خود نقل مکان کند. زیرا مالک جدید موظف 
پایبند   )lease( اجاره قرارداد  به  پایان زمان مقرر  تا  است 

باشد. 
 )month-to-month( اگر مستاجر خانه را به صورت ماهانه
اجاره کرده باشد، مالک جدید شاید بتواند با احراز شرایطی 
به قرارداد اجاره خاتمه دهد. برای این کار علاوه بر اینکه باید 
اخطار کتبی 60 روزه )از اول ماه( را به مستاجر ارسال کند 
بلکه باید شرایط دیگری نیز داشته باشد. مثل اینکه خودش 
بخواهد در آن زندگی کند یا آن را به یکی از اعضای درجه 
یک خانواده مثل پدر یا مادر و یا فرزندان اجاره دهد و یا 
به عبارت دیگر، مالک  بفروشد.  یا  بازسازی اساسی کند و 
جدید نمی‌تواند به راحتی مستاجری را از خانه بیرون کرده 

و خانه را به کس دیگری اجاره دهد. 
اگر می‌خواهید ملک خود را در آینده‌ی نزدیک بفروشید، 
اجاره نامه‌ی بلندمدت جدیدی امضا نکنید. چرا که فروختن 
به سرمایه گذاران و خریدارانی که  خانه‌ی بدون مستاجر 
خودشان بخواهند در آن زندگی کنند، علاوه بر اینکه راحت 

تر است بلکه سود بیشتری هم نصیبتان می‌شود. 
اگر نمی‌خواهید در آینده‌ی نزدیک خانه‌ی خود را بفروشید، 
هر سال اجاره بها را حتما بر اساس نرخ مصوب بریتیش 
کلمبیا افزایش دهید. مبلغ اجاره مستقیما بر روی قیمت 
که  همان‌طور  گذاشت.  خواهد  تاثیر  شما  خانه‌ی  فروش 
 )lease( پیش‌تر بیان کردم، مالک جدید باید به قرارداد اجاره

پایبند باشد. حال فرض کنیم یک مستاجر اجاره‌ی کمتری 
است  معنی  آن  به  این  می‌کند.  پرداخت  بازار  به  نسبت 
که درآمد مالک جدید از اجاره‌ی ملک خود کمتر از سایر 
خانه‌ی  ارزش  می‌تواند  موضوع  این  بود.  خواهد  خانه‌ها 
شما را کاهش دهد )البته شما بخوانید قیمت خانه‌ی شما 
را کاهش می‌دهد(. همیشه مبلغ اجاره‌ای که از مستاجران 
جدید می‌گیرید، متناسب با بازار باشد و هر سال مبلغ آن را 

)به مقداری که قانون اجازه می‌دهد( افزایش دهید. 
آپارتمان‌هایی که دارای مستاجر هستند، سخت‌تر به فروش 
بازدید  از  قبل  ساعت   24 باید  قانون،  اساس  بر  می‌روند. 
به مستاجر اطلاع دهید و هماهنگ کردن زمان مشترک 
اولویت مستاجر  که طبیعتا  است چرا  با مستاجر سخت 
کار و مشغله های روزمره زندگی خودش است. به عبارت 
دیگر، شما بسیاری از بازدیدهای لحظه آخری و بخشی از 

خریداران را از دست خواهید داد. 
شما این حق را دارید که خانه‌ی خود را به بازدیدکنندگان 
نشان دهید. البته به شرط اینکه به درستی به مستاجر اطلاع 
داده باشید. این کار آسایش مستاجر را سلب می‌کند. با این 
حال شما کاملا حق دارید که ملک خود را به بازدیدکنندگان 
نشان دهید. اما همیشه به او )مستاجر( احترام بگذارید. 
مستاجری که به خوبی با شما همکاری می‌کند، کمک زیادی 

به فروش سریع‌تر خانه خواهد کرد. 
بازاریابی خانه‌ای که مستاجر دارد سخت‌تر می‌باشد. شاید 
اجازه‌ی عکس برداری از چنین خانه‌هایی را نداشته باشید 
چرا که وسایل شخصی مستاجر در آن است. به احتمال زیاد 
بپردازید. همچنین  آن‌ها  استیج  یا  به نظافت  نمی‌توانید 
شاید مستاجران با شما همکاری نکرده و اجازه‌ی برگزاری 
املاکی  مشاور  با  حتما  بنابراین  ندهند.  را   Open house
خانه‌های  فروش  در  خوبی  سابقه‌ی  که  کنید  همکاری 

اجاره‌ای دارد. 

نکات مهم درباره‌ی فروش خانه‌های دارای مستاجر
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آیا چشم‌پوشی از شرط بازرسی ملک کار درستی است؟
 

اگر رقابت برای خرید خانه بالا بگیرید، برای خرید آن باید از بازرسی چشم پوشی کنید؟ همان‌طور که می‌دانید، بازار ملک همواره 
در حال تغییر است. معمولا اگر بازار پر رونق باشد، رقابت برای خرید خانه‌ها بالا گرفته و چندین پیشنهاد خرید ارائه می‌شود. برخی 
از خریداران به منظور جلب توجه فروشنده تصمیم می‌گیرند شرط بازرسی خانه را در پیشنهاد خود قید نکنند. در این مقاله بازرسی 

خانه را به صورت عمیق‌تر مورد بررسی قرار می‌دهیم تا اگر شما نیز 
در چنین وضعیتی قرار گرفتید، آگاهانه‌ تصمیم بگیرید. 

معمولا اگر تقاضا برای خرید خانه بالا بوده و بازار پر رونق باشد، 
را  این  را در دست خواهند گرفت. آن‌ها  بازار  فروشندگان کنترل 
به خوبی می‌دانند. پس به راحتی با شرط‌ها و قیمت پیشنهادی 

خریدار موافقت نمی‌کنند. 
این به نوبه‌ی خود باعث می‌شود که رقابت برای خرید خانه‌هایی 
که وضعیت خوبی داشته و در موقعیت خوبی قرار دارند شدت 

بیشتری پیدا کند. 
اگر چندین پیشنهاد خرید ارائه شود، عدم پذیرش پیشنهاد از سوی 
فروشنده امر رایجی می‌باشد. اما باید حتما شرط‌هایی را که از نظر 
شما ضروری است در پیشنهاد خود قید کنید. حتی اگر به قیمت 
رد شدن پیشنهاد خرید شما باشد. البته برخی از شرط‌ها اهمیت 
کمتری دارد و می‌توانید از آن‌ها چشم‌پوشی کنید. اما اگر در نظر 
دارید از شرط بازرسی خانه چشم‌پوشی کنید، لطفا دقت بیشتری 
است  آمده  ادامه  در  که  دیگری  راهکارهای  از  یا  دهید  به خرج 

استفاده کنید. 

بازرسی به چه عواملی نمی‌پردازد؟ 
مورد  در  چیزی   )appraiser( حرفه‌ای  ارزیاب  یک  که  همان‌طور 
مشکلات و عیب‌های خانه به شما نمی‌گوید، یک بازرس حرفه‌ای 

)inspector( نمی‌تواند ارزش بازاری ملک را تعیین کند. 
شاید اگر در زمان بازرسی مشکلی اساسی‌ای نمایان شود، بر روی ارزش ملک تاثیر بگذارد؛ البته نه به طور مستقیم. اما بانک‌ها 

برای اعطای وام به این گزارش نیاز ندارند. 
با توجه به اینکه بازرسی از طریق مشاهدات صورت می‌گیرد، هیچ اطلاعاتی در مورد عیب‌های پنهان )مشکلات پنهان پشت 
دیوارها یا زیر کف خانه( به خریدار داده نمی‌شود. همچنین اگر مقدار گازهای سمی مانند رادون در هوا بسیار زیاد باشد، در گزارش 

بازرسی ذکر نخواهد شد. زیرا اصلا به این موضوع توجه نخواهد شد. اگرچه برخی از بازرسان این کار را انجام می‌دهند.
بازرس به سقف خانه، سازه، سیم کشی، سامانه‌ی سرمایش و گرمایش، تهویه و لوله کشی نگاه می‌کند. حتی اگر در این موارد نیز 
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عیب پنهانی )که با چشم غیر مسلح قابل دید نباشد( وجود داشته باشد، در گزارش ثبت نمی‌شود.
در ضمن اگر از ملک مورد نظر بازرسی کردید، هیچ ضمانتی وجود ندارد که وضعیت آن در روز possession date دقیقا همانند 

روز بازرسی باشد. در این فاصله هر چیزی می‌تواند اتفاق بیفتد. 

مزایای بازرسی چیست؟
مهم‌ترین مزیت بازرسی این است که حداقل آرامش خاطر را به خریدار می‌دهد. باید از بازرس‌های مجربی بهره جست که از 
عیب‌های پنهان خانه آگاهی دقیق دارند. در ضمن اگر ملک مورد نظر به بازرسی‌های تخصصی نیاز داشته باشد، آن‌ها بدون 
تامل به شما توصیه می‌کنند که یک بازرس در آن موضوع خاص 

استخدام کرده و خانه را بازرسی کنید. 
به عنوان مثال، اگر نشانه‌هایی از حشراتی مانند موریانه )که چوب 
را از بین می‌برند( بیابند، به شما پیشنهاد می‌کنند که یک بازرس 

متخصص حشرات استخدام کرده و خانه را بازرسی کنید. 

آیا باید از بازرسی خانه چشم پوشی کنید؟ 
فرض کنیم چندین پیشنهاد برای خرید یک خانه ارائه شده است. 
حال اگر قیمت پیشنهادی خریداران و سایر شروط قید شده یکسان 
باشد، به احتمال زیاد فروشنده پیشنهاد شخصی را تایید می‌کند 
که بند home inspection را قید نکرده باشد. حتی شاید فروشنده 
pre-inspection انجام داده باشد. در این صورت، شما هنوز هم 
می‌توانید با آرامش خاطر و بدون انجام بازرسی پیشنهادی ارائه 
دهید. زیرا می‌دانید خانه‌ی مورد نظر چه مشکلاتی دارد. حتی 
خیال  با  تا  دهید  انجام  را   pre-inspection می‌توانید  شما  خود 

راحت پیشنهاد خرید خود را ارایه کنید.
را  خانه‌ای  حرفه‌ای  بازرسی  یک  توسط  بازرسی  انجام  بدون  اگر 
 as is خریداری کنید، تقریبا همانند این است که ملکی را به صورت
بخرید. در این صورت این احتمال وجود دارد که مشکلات شخص 

دیگری را خریداری کرده باشید. 
در نظر داشته باشید که خرید ملک بدون بازرسی از آن، مانند خرید 

خودروی دست دوم به صورت as is نیست. زیرا مشکلات احتمالی یک خانه می‌تواند ده‌ها هزار دلار هزینه داشته باشد. 
احتمالا در زمان بازرسی از ملک تمام مشکلات و عیب‌های پنهان فعلی یا آینده‌ی آن آشکار نشود. با این حال با بازرسی بخش 
زیادی از مشکلات مشخص خواهد شد و اگر بدانید تمام وسایل و سامانه‌ها به درستی کار می‌کنند، آرامش خاطر پیدا خواهید 

کرد. بنابراین پیش از چشم پوشی از بند بازرسی باید حتما به دقت به مزایای آن توجه کنید.  



بــرای دریافــت ســایر شــماره‌های ایــن 
مجلــه بــه وب‌ســـایت زیــر مراجعــه و 
ــر روی  ــی ب ــخه‌ی 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 شماره‌ی ششم

  تحلیل بازار ملک در ماه آگوست 2022

  آیا سردرگم شده و نمیدانید ارزش خانه‌ی شما چقدر است؟

  تهیه‌ی فیلم چه کمکی به مشاوران املاک می‌کند؟

  نکاتی که باید پیش از خرید کاندو بدانید

  نکات مهم و کاربردی برای خرید خانه‌های بازسازی شده 

سایر روش‌های دریافت مجله:
برای دریافت مجله‌ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه‌ی الکترونیکی بر 
روی آن کلیک کنید. همچنین می‌توانید بر 
روی شماره‌ی 6045064706 کلیک کرده و یا 

عدد 8 را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب‌های رایگان:
راهنمای  رایگان  کتاب‌های  دریافت  برای 
راهنمای  فروشندگان،  راهنمای  خریدارن، 
 QR مستاجران و چک‌لیست خرید خانه کد
سمت راست را اسکن کنید و یا در نسخه‌ی 

الکترونیکی بر روی آن کلیک کنید.
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