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کمک‌هزینه‌ها و طرح‌های مختص خریداران و مالکان

عدم ارائه راه حل و فدا شدن یک خواسته برای خواسته‌ای دیگر

نرخ بهره در سال 2024

BC Assessment با ارزش بازاری ملک چه تفاوتی دارد؟

بالاترین نرخ رشد جمعیت بریتیش کلمبیا از دهه‌ی 70 به بعد

در Title چه اطلاعاتی وجود دارد؟
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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

بار  که  خوشحالم  ونکوور.  سرای  مجله‌ی‌ 

دیگر فرصتی دست داد تا بتوانم از طریق 

انتشار مجله شماره هفده شما را  با بازار 

ملک ونکوور آشنا کنم.

به کمک  را  این شماره  اول  مقاله‌ی  خانه،  قیمت  اهمیت موضوع  به  توجه  با 

هزینه‌ها و طرح‌های دولتی برای کاهش قیمت نهایی خانه اختصاص داده‌ام. 

امیدوارم از روش‌هایی که ذکر کرده‌ام نهایت استفاده را ببرید و برای مالیات‌های 

مختلف و همچنین خرید خانه مبلغ کمتری پرداخت کنید.

سپس شاخص‌های تورم و اقدامات اخیر دولت برای حل بحران ملک را مورد 

بررسی قرار می‌دهم.

خبر خوب اینکه احتمالا روند کاهشی نرخ بهره در سال 2024 شروع می‌شود و 

فعالیت در بازار اوج می‌گیرد. در یکی از مقالات روند نرخ بهره در سال 2024 را 

بررسی می‌کنم.

و  ملک  بازاری  ارزش  و   BC Assessment درباره‌ی  توضیحاتی  ادامه  در 

همچنین تفاوت‌های این دو ارائه می‌دهم.

سپس نیم نگاهی به بحث افزایش نرخ جمعیت می‌اندازم و در آخر نیز هر آنچه 

در سند Title قید می‌شود را برایتان توضیح می‌دهم.

امیدوارم با ارائه‌ی این مطالب بتوانم مسیر خانه دار شدن شما را هموارتر کنم. 

لطفا نظرات سازنده‌ی خود را با من به اشتراک بگذارید.  

با تشکر - محسن صانعی
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کمک‌هزینه‌ها و طرح‌های مختص خریداران و مالکان

Home Buyers’ Plan

خریـداران واجـد شـرایط می‌توانند بـرای پرداخت مبلغ داون پیمنـت حداکثر تا سـقف 35,000 دلار )متاهل‌ها 
تـا سـقف 70,000 دلار( از حسـاب بازنشسـتگی RRSP خـود برداشـت کننـد. ایـن بدهـی بایـد ظرف 15 سـال 
تسـویه شـود. خریدارانـی کـه ازدواج یـا رابطه‌شـان بـا شکسـت همراه بوده اسـت و کسـانی کـه بدهی خود 
بـه حسـاب بازنشسـتگی RRSP را تسـویه کرده‌انـد، می‌تواننـد دوبـاره از ایـن طرح اسـتفاده کننـد. در ضمن 

می‌تـوان از ایـن طـرح بـه همـراه برنامـه First Home Savings Account اسـتفاده کرد. 
Canada Revenue Agency :برای اطلاعات بیشتر

First Home Savings Account

خانـه اولی‌هـای واجـد شـرایط می‌تواننـد سـالانه تـا 8000 دلار و حداکثـر تـا 40,000 دلار به این حسـاب واریز 
کننـد تـا بعـدا بتواننـد از آن بـرای پرداخـت داون پیمنـت اسـتفاده کننـد. مبالغـی کـه بـه این حسـاب واریز 
می‌شـود، باعـث کسـر مالیات می‌شـود. یعنـی قبل از محاسـبه‌ی مالیات می‌توانیـد این مبالـغ را از درآمد خود 
کسـر کنیـد. در ضمـن بـه سـود سـرمایه )درآمدها( و بهـره مالیات تعلـق نمی‌گیرد. می‌تـوان از ایـن برنامه به 

همـراه طـرح Home Buyers’ Plan اسـتفاده کرد. 
www.canada.ca :برای اطلاعات بیشتر

CMHC First-time Home Buyers’ Incentive

خانـه اولی‌هـای واجـد شـرایط که درآمـد سـالانه‌ی خانواده‌شـان کمتـر از 120,000 دلار اسـت و 5% پول پیش 
می‌توانند: داده‌انـد، 

 10% از مبلغ خرید یک خانه‌ی نوساز را از طریق وام اشتراکی )shared equity mortgage( تهیه کنند.
 5% از مبلغ خرید یک خانه‌ی چند سال ساخت را از طریق وام shared equity mortgage تهیه کنند. 

خریـدار بعـدا و یـا در زمـان فـروش ایـن وام را تسـویه می‌کنـد. این برنامـه اقسـاط ماهانه خریـدار را کاهش 
می‌دهـد. 

www.cmhc-schl.gc.ca :برای اطلاعات بیشتر

BC Property Transfer Tax (PTT) First-Time Home Buyers’ Program

شـاید اگـر خانه اولی‌های واجد شـرایط یک خانه‌ی چند سـال سـاخت با قیمـت حداکثـر 500,000 دلار بخرند، 
از پرداخـت مالیـات PTT معاف شـوند )نحوه‌ی محاسـبه‌ی این مالیات اینگونه اسـت: 1% بـه ازای 200,000 دلار 
اول و 2% بـه ازای الباقـی مبلـغ خریـد(. در ضمـن اگـر قیمت خریـد بیـن 500,000 دلار تا 525,000 دلار باشـد، 
معافیـت جزئـی وجـود دارد. برای خانه‌هـای گران‌تـر از 525,000 دلار معافیتـی وجود نـدارد. نهادهای خارجی 
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و همچنین taxable trustee ها واجد شـرایط نیسـتند.  
برای اطلاعات بیشتر: 1-888-355-2700

BC PTT Newly Built Home Exemption

شـاید خریـداران واجـد شـرایط پـس از خرید یک خانه‌ی نوسـاز یـا یک واحد نوسـاز که به چنـد بخش مجزا 
تقسـیم شـده اسـت، از پرداخت مالیات PTT معاف شـوند. البته به شـرطی که قیمت واحد حداکثر 750,000 
دلار باشـد. بـرای خانه‌هـای نوسـازی که قیمت آن‌ها بیـن 750,000 دلار تـا 800,000 دلار اسـت، معافیت جزئی 

دارد.  وجود 
برای اطلاعات بیشتر: 1-888-355-2700

First-Time Home Buyers’ Tax Credit

افـراد واجـد شـرایط کـه خانه‌های واجد شـرایط خریده‌انـد می‌تواننـد در زمان پر کـردن فرم مالیات بـر درآمد 
و سـود سـال 2022 خود در line 31270 از schedule 1 مبلغ 10,000 دلار مطالبه کنند. 

برای اطلاعات بیشتر: 1-800-959-8281

GST/HST New Housing Rebate

خریـداران خانه‌هـای نوسـاز می‌توانند درخواسـت دهند که بخشـی از مالیـات 5 درصدی GST به حسابشـان 
برگردانـده شـود. اگـر ارزش خانـه حداکثر برابـر 350,000 دلار باشـد، این تخفیـف مالیاتی برابـر 36% از مالیات 
GST اسـت. البتـه حداکثـر مبلـغ ایـن تخفیـف برابـر 6300 دلار اسـت. در ضمـن بـرای خانه‌هایـی کـه بیـن 
350,000 دلار تـا 450,000 دلار قیمـت دارنـد نیـز تخفیـف جزئـی وجـود دارد. امـا اگـر قیمـت خانه بیشـتر از 

450,000 دلار باشـد، هیـچ مبلغـی بـه عنـوان تخفیـف به حسـاب خریدار برگشـت داده نمی‌شـود. 
برای اطلاعات بیشتر: 1-800-959-8287

CMHC Mortgage Loan Insurance Premium Refund

در ایـن برنامـه، تـا سـقف 25% از حق بیمه بـه خریدارانی کـه بیمـه‌ی وام CMHC را تهیه کرده‌انـد، بازپرداخت 
می‌شـود. همچنیـن شـاید ایـن برنامه امـکان تمدیـد دوره‌ی امورتیزیشـن را بـدون پرداخت هزینـه‌ی اضافه 
)جریمـه( بدهـد. البتـه اینها به شـرطی اسـت که مصـرف انرژی خانه بهینه باشـد و یـا خریدار بازسـازی‌هایی 

در رابطـه با مصـرف انرژی انجـام دهد. 
برای اطلاعات بیشتر: 604-731-5733

BC Home Owner Grant

ایـن برنامـه مالیـات بـر املاکـی کـه مالکان بایـد پرداخت کننـد را کاهـش می‌دهد. البتـه به شـرطی که بهای 
ارزیابی شـده و یا ارزش partitioned value ملک حداکثر 2.125 میلیون دلار باشـد. به ازای هر 1000 دلار بیشـتر، 
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مبلـغ ایـن کمـک هزینـه 5 دلار کمتـر می‌شـود. برنامـه‌ی Home Owner Grant در سرتاسـر اسـتان بـه اجرا در 
می‌آیـد. مبلـغ این کمـک هزینه بـه صورت زیر اسـت: 

 570 دلار برای کمک هزینه‌ی عادی
 770 دلار اگر خانه در مناطق شمالی یا روستایی باشد

 حداکثر 845 دلار برای مالکان 65 ساله یا بزرگ‌تر و یا مالکان دارای معلولیت
 حداکثـر 1045 دلار بـرای مالـکان 65 سـاله یـا بزرگ‌تـر و یا مالـکان دارای معلولیـت که خانه‌شـان در مناطق 

شـمالی یا روسـتایی است
برای اطلاعات بیشتر: 1-888-355-2700

BC Property Tax Deferment Programs

برنامه تعویق مالیاتی برای سـالمندان )Property Tax Deferment Program for Seniors(: مالکان واجد شـرایطی 

کـه بیش از 55 سـال سـن دارنـد می‌توانند مالیات بر امالک خود را به تعویـق بیندازند. 
 Financial Hardship Property Tax Deferment( برنامـه تعویـق مالیاتـی بـرای کسـانی کـه مشـکل مالـی دارنـد

Program(: مالـکان واجـد شـرایطی کـه درآمـد پایینـی دارند، می‌تواننـد مالیات بـر املاک خـود را به تعویق 

بیندازند.
 Property Tax Deferment Program for Families with( برنامـه تعویـق مالیاتـی بـرای خانواده‌هـای دارای فرزنـد

Children(: مالـکان واجـد شـرایطی کـه از کـودکان زیـر 18 سـال حمایت مالی می‌کننـد، می‌تواننـد مالیات بر 

امالک خـود را به تعویـق بیندازند.
برای اطلاعات بیشتر: 2700-355-888-1 یا 250-387-0555

Multigenerational Home Renovation Tax Credit

خانواده‌هایـی کـه یـک واحـد ثانویـه را بـه ملک خود اضافـه می‌کنند تـا اعضای خانـواده یا بسـتگان نزدیک 
در کنارشـان زندگـی کننـد، می‌تواننـد 15% از مبلغ بازسـازی و سـاخت و سـاز را به عنوان اعتبـار مالیاتی مطالبه 

کننـد. البتـه در ایـن برنامه سـقف هزینه‌های قابل قبـول برابر 50,000 دلار اسـت.  
www.canada.ca :برای اطلاعات بیشتر

Home Accessibility Tax Credit

ایـن برنامـه در سـال 2022 و سـال‌های آتـی سـقف هزینه‌هـای قابـل قبول بـرای بازسـازی خانه‌هـا را دو برابر 
کـرد و بـه 20,000 دلار رسـاند. ایـن اعتبـار مالیاتـی برابـر حداکثـر 3,000 دلار اسـت و مختـص بازسـازی‌ها یـا 

تغییراتـی اسـت کـه رفـاه و آسـایش معلـولان را افزایـش می‌دهد. 
www.canada.ca :برای اطلاعات بیشتر
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Home buyers’ tax credit for persons with disabilities

شـاید بـه افـرادی کـه یک ناتوانـی جسـمی دارند و یا همسـر یـا پارتنرشـان معلول هسـتند، اعتبـار مالیاتی 
مختـص ناتوانـان جسـمی داده شـود. حتی اگـر خانه اولی نباشـند. 

www.canada.ca :برای اطلاعات بیشتر

Tax deductions for moving for work

اشـخاصی کـه شـغل جدیـدی پیـدا کرده‌اند و برای نزدیک شـدن بـه محل کار بـه خانه‌ی جدیـدی نقل مکان 
کرده‌انـد کـه حداقـل 40 کیلومتر به محل کارشـان نزدیک‌تر اسـت، شـاید بتوانند همه‌ی هزینه‌هـای جابجایی 
شـامل هزینه‌هـای فـروش خانه، تسـویه‌ی وام یـا اتمام قرارداد اجاره، پرواز، اسـباب کشـی و اقامـت موقت را 

کسـر کنند )منظور کسـر این مبالغ از درآمد مشـمول مالیات اسـت(. 
www.canada.ca :برای اطلاعات بیشتر

BC Rebate for Accessible Home Adaptations

در ایـن برنامـه، اگـر مالـکان بـرای سـازگاری بیشـتر تغییراتـی در خانـه ایجـاد کنند، تـا سـقف 17.500 دلار به 
حسابشـان برگشـت داده می‌شـود. البتـه بایـد شـهروند بریتیش کلمبیا باشـند و امـوال و درآمد کمی داشـته 
باشـند. درخواسـت‌های قابـل قبـول شـامل درخواسـت مالـکان و یـا درخواسـت مشـترک صاحـب خانه‌ها و 
مسـتاجرانی اسـت کـه یکـی از اعضای خانواده‌شـان )که در خانـه زندگی می‌کنـد( از یک معلولیت یـا ناتوانی 

می‌برد.  رنـج 
برای اطلاعات بیشتر: 2218-433-604 یا 1-800-257-7756

Home Renovation Tax Credit for seniors and persons with disabilities

ایـن برنامـه بـه سـالمندان واجـد شـرایط و بـالای 65 سـال کمـک می‌کند که بـه منظـور افزایش آسـایش و 
رفـاه )بـرای معلـولان(، بازسـازی‌های دائمـی و معینـی را در محـل اصلـی اقامـت خـود انجـام دهنـد. در هر 
سـال مالیاتـی، حداکثـر اعتبـار قابل اسـترداد برابـر 1000 دلار اسـت. برای محاسـبه مبلـغ اعتبار، بایـد هزینه‌ی 
بازسـازی‌های قابـل قبـول را بـر 10 تقسـیم کرد. حداکثـر هزینه‌های قابـل قبول برابـر 10,000 دلار اسـت. فرم‌ها 

به صـورت آنلاین در دسـترس هسـتند.  
برای اطلاعات بیشتر: 1-800-959-8281
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عدم ارائه راه حل و فدا شدن یک خواسته برای خواسته‌ای دیگر

تیف مک‌لم و بانک کانادا اخیر سر خط خبرها شدند. همان‌طور که انتظار می‌رفت، آن‌ها نرخ بهره را ثابت نگه 
داشتند. در همین حال، خانواده‌های کانادایی‌ای که زیر بار مشکلات نرخ بهره‌ی بالا کمرشان خم شده بود، به 
دنبال نشانه‌های مثبتی بودند و می‌خواستند بدانند کی از شر پرداخت وام با نرخ بهره‌ی بالاتر راحت می‌شوند. 
در هفته‌های اخیر که زمزمه‌هایی مبنی بر کاهش نرخ بهره به گوش می‌رسید، فعالیت در بازار اوج گرفت. به 
یاد داشته باشید هیچ خریداری دلش نمی‌خواهد چندین پیشنهاد برای خرید ملک مورد نظر آن‌ها ارائه شود. 

اما آمار تورم در هفته‌های گذشته بسیار نا امید کننده بود. تورم قیمت کالا و خدمات )Headline inflation( دوباره 
افزایش یافت و به 3.4% رسید. اما موضوع نگران کننده‌تر این است که شاخص‌های اصلی )core measures( که 
بانک کانادا آن‌ها را ترجیح می‌دهد، هیچ نشانی از اعتدال و کاهش ندارند.  شاخص CPI trim در ماه دسامبر از 
3.5% به 3.7% افزایش یافت. این در حالی است که شاخص CPI median بدون تغییر در 3.6% باقی ماند. میزان 

رشد ماهانه‌ی این دو شاخص نسبت به ماه نوامبر برابر 0.4% بود )با در نظر گرفتن تصحیح فصلی داده‌ها(. 

شاخص shelter inflation همچنان بیشترین سهم را در تورم دارد و CPI را به مقدار 1% افزایش داده است. کمبود 
مسکن در بازار که با افزایش آمار مهاجرت شدت یافته است، اجاره بها را 7.7% و مبلغ بهره وام مسکن را %28.6 

افزایش داده است.  

همان‌طور که در گزارش‌های قبلی اشاره کردم، افزایش جمعیت باعث افزایش اجاره بها می‌شود و در نتیجه 
شاخص CPI shelter inflation را افزایش می‌دهد. این نیز باعث افزایش نرخ بهره می‌شود. یعنی شاید اگر 
افزایش جمعیت را نداشتیم، نرخ بهره به این اندازه افزایش نمی‌یافت. چه مالک باشیم چه مستاجر، همه درگیر 
تورم هستیم و بابت این موضوع هزینه‌ی زیادی می‌دهیم. وقتی رشد جمعیت )تقاضا( بیشتر از منابع موجود 

)عرضه( باشد، چنین اتفاقی می‌افتد. 

البته کسان دیگری نیز این موضوع را متوجه شده‌اند. تیم اقتصادی بانک National Bank اخیرا در گزارش خود 
بیان کرده است که »کانادا در تله‌ی جمعیتی‌ای گرفتار شده است که در طول تاریخ از اقتصادهای نوظهور حمایت 
کرده است. در حال حاضر ما زیر ساخت‌های لازم و سرمایه‌ی کافی برای افزایش جمعیت و ارتقا استاندارهای 

زندگی را نداریم«. 

علاوه بر این، کمبود عرضه‌ی مسکن در کانادا به یک رکورد جدید رسیده است. به ازای هر 4.2 نفر که در سن کار 
هستند، فقط یک خانه در حال ساخت است. 

دولت فدرال دو سال پیش از این مشکلات آگاه بود اما اقدامی انجام نداد. حال که رسانه به آن‌ها فشار آورده‌اند 
و انتخابات در پیش است، می‌خواهند اقداماتی انجام دهند. 
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بر اساس یادداشت‌های داخلی Universities Canada که به دست خبرگزاری تورنتو استار رسیده است، همین 
امسال دولت فدرال از همه‌ی دولت‌های استانی می‌خواهد که مجوز تحصیلی را به تعداد ثابتی صادر کنند. 

طبق این طرح پیشنهادی، سازمان IRCC برای صدور مجوز تحصیل سهمیه‌ی مشخصی به استان‌ها می‌دهد و 
هر استان تعیین می‌کند که این سهمیه‌ها چگونه بین موسسات تحصیلی مجاز تقسیم شود.

طبق نامه داخلی Universities Canada، تعداد مجوزهای تحصیلی برای دانشجویان بین المللی هنوز مشخص 
نشده است. اما IRCC بیان کرده است که می‌خواهند تعداد دانشجویان خارجی را به سطوح پایدارتری برگردانند. 
احتمالا می‌خواهند تعداد دانشجویان خارجی را کاهش دهند و این آمار را به حداقل دو سال پیش برگردانند. 

واکنش کالج‌های کانادا نیز طبق انتظارات بود. 

کاترینا کینگ، سخنگوی سازمان کالج‌ها و انستیتوهای کانادا )Colleges and Institutes Canada( گفت: »به نظر 
می‌رسد که تعیین سقف برای پذیرش دانشجویان خارجی موقتا این وضعیت را آرام می‌کند. اما می‌تواند اثرات 

ماندگار و نامطلوبی بر جوامع ما بگذارد بخصوص اینکه می‌تواند مشکلات کمبود نیروی کار را شدیدتر کند«.

»علاوه بر این، ما تاکید می‌کنیم که دانشجویان مقصر بحران ملک کانادا نیستند. آن‌ها جزو کسانی هستند که 
بیشترین ضربه را دیده‌اند«.

آیا دانشجویان مقصر هستند؟ قطعا خیر. کالج‌های سطح پایین و غیر انتفاعی که در بالای یک همبرگرفروشی 
فعالیت دارند )این یک داستان واقعی است(، و همچنین قوانین ضعیف دولتی مقصر هستند. 

رشد تعداد افرادی که اقامت موقت دارند )اکثرا دانشجویان خارجی( کاملا غیر قابل کنترل است. در 9 ماه اول 
2023 جمعیت به اندازه‌ی 654000 نفر افزایش یافت. این تقریبا 5 برابر متوسط رشد جمعیت در سال‌های 2017 

تا 2022 است. 

مانند همه‌ِ مشکلات زندگی، هیچ راه حلی وجود ندارد. فقط یک خواسته فدای یک خواسته‌ی دیگر می‌شود.

وقت آن است که در این شلوغی فرمانروایی کنیم. به هر حال شاید این اقدامات منجر به کاهش نرخ بهره وام 
شما شود. 
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نرخ بهره در سال 2024

در ایـن مقالـه می‌خواهـم دربـاره‌ی موضـوع بسـیار مهمی که همـه درگیر آن هسـتند توضیحاتـی ارائه دهم. 
ایـن موضـوع مهم چیزی نیسـت جز  نـرخ بهره در سـال 2024. 

یکـی از عوامـل کلیـدی و تاثیرگـذار بـر روی نـرخ بهـره، تـورم اسـت. تـورم در دسـامبر اندکـی بـالا رفـت کـه 
می‌توانـد بـه دلیـل مخـارج فصلی باشـد. اما خبرهای خوبـی برایتـان دارم. روند کلـی تورم نزولی اسـت. این 
نشـانه‌ی مثبتـی اسـت. زیـرا نشـان می‌دهد که نـرخ بهره‌ی بـالا تاثیر گـذار بوده اسـت. اگر برای محسـابه‌ی 

نـرخ تـورم بـه بهـره‌ی وام مسـکن توجه نکنیـم، می‌بینیـم که نرخ تـورم تقریبـا برابر 2% اسـت. 

نـرخ بهـره‌ی Prime Rate بانـک کانـادا به بالاترین مقدار در سـه دهه‌ی اخیر رسـیده اسـت. نگرانی‌های زیادی 
بخصـوص در میـان کسـانی که نـرخ 18.5% را در گذشـته تجربه کرده‌اند وجـود دارد. اما به شـما این اطمینان 
را می‌دهـم کـه محـال اسـت چنیـن نـرخ بهـره‌ی بالایـی بدون اثـر گذاشـتن بر ثبـات مالـی اکثـر کانادایی‌ها 

دوبـاره تکـرا شـود. احتمـالا در چرخـه‌ی نرخ بهره به سـقف رسـیده‌ایم و یا در نزدیکی آن هسـتیم.  

تحلیل‌گـران در ابتـدا پیشـبینی کـرده بودند که روند کاهشـی نرخ بهره حول و حوش مارس شـروع می‌شـود. 
امـا بـه دلیل اقتصاد قدرتمند آمریکا و همچنین فشـارهای پایدار تورم این پیشـبینی را بـه تعویق انداخته‌اند. 
بـا ایـن حـال، انتظـار می‌رود نرخ بهره در سـال جاری بیـش از 1% و احتمالا بـه مقدار 1.5% کاهـش یابد.  البته 
همان‌طـور کـه در دو سـال و نیـم اخیر شـاهد بوده‌ایم، این پیشـبینی‌ها شـاید نادرسـت باشـند. امـا احتمالا 

رونـد نـرخ بهـره از اواخر بهار یا اوایل تابسـتان نزولی می‌شـود. 

در مـاه گذشـته شـاهد کاهـش نـرخ بهره‌ی ثابـت بوده‌ایـم. نرخ بهـره‌ی ثابت به طـور متوسـط 0.8% کاهش 
یافـت. امـا شـاید روند کاهشـی نـرخ بهره به دلیـل افزایش اخیر بـازده اوراق قرضه متوقف شـود. بـا توجه به 
اینکـه احتمـال کاهـش نرخ بهـره وجود دارد، به مشـتریان توصیـه می‌کنم یـا وام با بهره‌ی ثابـت کوتاه مدت 
بگیرنـد یـا وام بـا بهـره‌ی متغیـر. در حـال حاضر، نرخ بهـره‌ی ثابت 3 سـاله تقریبـا برابر 5.3% اسـت در حالی 

کـه نـرخ بهره‌ی متغیـر بین 6.2% تا 7% اسـت. 

اگر نرخ بهره نوسـان داشـته باشـد، نگه داشـتن نرخ بهره به مدت 120 روز برای مشـتریان اهمیت دوچندانی 
پیـدا می‌کنـد. ایـن رویکـرد بـه آن‌هـا تضمین می‌کنـد که تـا انتهای مـاه می پیـش تایید هسـتند. در ضمن 
از آن‌هـا در برابـر نوسـانات بـازار ملـک محافظت می‌کند. جالب اسـت بدانید کـه فعالیت بـازار در اواخر نوامبر 
و دسـامبر کـم بـود؛ امـا از اوایـل ژانویـه شـاهد افزایـش تقاضـا بوده‌ایـم. ایـن نشـان می‌دهـد کـه احتمـالا 

فعالیت‌هـا در بـازار اوج می‌گیرد. 

همـه‌ی مشـاوران امالک حتمـا باید آماده باشـند زیرا احتمالا سـال شـلوغی از نظر معامله‌ی امالک در پیش 
داریـم. بـا توجـه بـه اینکه احتمـالا نرخ بهره کاهـش می‌یابد، احتمـالا فعالیت در بـازار ملک افزایـش می‌یابد. 
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BC Assessment با ارزش بازاری ملک چه تفاوتی دارد؟

قیمـت ارزیابـی شـده‌ی یـک ملـک )BC Assessment( لزومـا بیانگر ارزش بازاری آن نیسـت. در ایـن مقاله به 
دو بحـث BC Assessment و ارزش بـازاری ملـک نگاهـی می‌اندازیـم و با تفاوت آن‌ها آشـنا می‌شـویم. علاوه 

بـر ایـن، عوامل موثـر بر ایـن رقم‌هـا را نیز بررسـی می‌کنیم. 

BC Assessment چیست؟ 

BC Assessment بـه معنـی ارزیابـی قیمـت ملـک اسـت. دولت بریتیش کلمبیـا به منظور محاسـبه‌ی مالیات 
امالک، آن‌هـا را مـورد ارزیابـی قرار می‌دهـد. نهادی که مسـئول ارزیابی اسـت، ارزش یک ملک را بـا توجه به 
قیمـت آن در جـولای گذشـته محاسـبه می‌کنـد. از ایـن قیمت فقـط برای تعیین مالیات اسـتفاده می‌شـود و 

لزومـا تاثیری بـر روی ارزش بـازاری ملک ندارد. 

BC Assessment چگونه محاسبه می‌شود؟ 

نمی‌تـوان از ارزیاب‌هـا انتظـار داشـت کـه شـخصا از همـه‌ی خانه‌هـا بازدیـد کننـد. بنابرایـن آن‌هـا بایـد بـه 
ویژگی‌هایـی توجـه کننـد کـه بیشـترین تاثیـر را بـر روی ارزش ملـک می‌گـذارد. همان‌طـور کـه گفتـم، ایـن 

اطلاعـات از جـولای گذشـته کسـب می‌شـود. 

BC Assessment عوامل موثر بر ارزیابی

 موقعیت ملک
 مساحت ملک
 مساحت زمین

 چشم انداز
 سال ساخت

)deck( ویژگی‌هایی مانند گاراژ مسقف، گاراژ بدون سقف، کفپوش چوبی حیاط 
 قیمت خرید یک خانه‌ی مشابه در همان منطقه

BC Assessment ابزارهای ارزیابی

نهـادی کـه مسـئول ارزیابـی قیمـت ملـک در بریتیش کلمبیا اسـت، اطلاعـات متنوعـی را درباره‌ی بـازار ملک 
بـه شـما ارائـه می‌دهـد. کافیسـت وب سـایت آن‌ها مراجعـه کنیـد و اطلاعاتی کـه می‌خواهید را پیـدا کنید. 

اطلاعات ارائه شده عبارت‌اند از: 

اطلاعـات ملـک: ارزش BC Assessment بـرای امسـال و سـال قبـل، تاریخچه‌ی خرید و فروش، مسـاحت ملک، 

تعـداد اتاق‌هـا و توضیحـات حقوقی ملک
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امالک فروختـه شـده: می‌توانیـد قیمت املاکی که فروخته شـده‌اند را بـا ارزش BC Assessment آن‌ها مقایسـه 

کنید. 

املاک همسایگان: می‌توانید ارزش BC Assessment خانه‌ی همسایگان را با هم مقایسه کنید. 

اثرات BC Assessment بر روی مالیات

بـه ایـن نکتـه توجه کنید کـه ارزش BC Assessment تاثیر خیلی زیـادی بر روی مبلغ مالیات نـدارد چراکه این 
موضـوع بیشـتر بـه منطقـه مربـوط اسـت.  در ضمن بایـد به خدمات جمـع آوری زبالـه و نظافـت خیابان‌ها 

نیـز توجـه شـود. اگر مالیـات کاهش یابد، شـاید این خدمـات به خوبی ارائه نشـوند. 

BC Assessment برای مالکان به چه معنی است؟ 

بـرای اکثـر مـا، ملـک با ارزش‌تریـن داراییمان اسـت. بنابرایـن، وقتی می‌بینید قیمـت ارزیابی شـده‌ی ملکتان 
)BC Assessment( کمتـر شـده اسـت، نگـران می‌شـوید. و ایـن کامال قابـل درک اسـت. مخصوصـا بـرای 
خانه‌اولی‌هـا یـا فروشـندگان. ایـن افـراد بـا بررسـی BC Assessment ملـک خـود نگـران می‌شـوند که شـاید 

بابـت سـرمایه گـذاری‌ای کـه کرده‌انـد، سـود نکنند.  

همچنیـن نگرانـی دیگـری کـه وجود دارد این اسـت که اگـر بدهیتان بیشـتر از قیمت ارزیابی شـده‌ی ملکتان 
باشـد، نتوانید وام خـود را تمدید کنید. 

خوشـبختانه، BC Assessment لزومـا بـر ارزش بـازاری خانـه شـما تاثیـر نمی‌گـذارد. در خصـوص تمدید وام 
مسـکن، اگـر اعتبـار خوبـی داریـد و بـا همـان وام دهنده تمدیـد می‌کنید، مشـکلی وجـود نخواهد داشـت.

ارزش بازاری ملک چیست؟ 

بـرای تعییـن ارزش بـازاری ملـک، عوامـل بیشـتری نقـش دارنـد. ارزش بـازاری در واقع مبلغی اسـت که یک 
خریـدار حاضـر اسـت برای خرید ملک به شـما بدهد. اما برای محاسـبه‌ی ایـن مبلغ باید به عوامـل گوناگونی 

کنید.  توجه 

چه عواملی بر روی ارزش بازاری ملک اثر می‌گذارند؟ 

وقتـی کـه یـک ارزیـاب از خانـه‌ی شـما بازدید می‌کنـد، برای تعییـن ارزش بـازاری ملک بـه عوامل زیـر توجه 
می‌کنـد: 

 موقعیت ملک شما و نزدیکی آن به راه‌های ارتباطی و امکانات رفاهی
 سال ساخت 

 مسـاحت زمیـن و ابعـاد زمیـن می‌توانـد بـر روی آنچـه بعدا سـاخته می‌شـود اثر بگـذارد. به عنـوان مثال، 
مسـطح بـودن یـا شـیب‌دار بودن زمیـن، وجود یـا عدم وجـود درختـان تنومند و ریشـه‌دار می‌توانـد بر روی 
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سـاختمان اثر داشـته باشد.  
 مساحت فضای داخلی خانه و تعداد اتاق‌ها

 چیدمان و نقشه‌ی خانه‌ی شما - اینکه آیا به صورت open-plan طراحی شده است یا خیر
 هـر مـورد اضافـی ماننـد پارکینـگ و گاراژ، کفپـوش چوبـی deck، تعـداد پارکینـگ اختصاصـی، پارکینـگ 

کاروان  مخصـوص 
 هرگونـه بازسـازی‌هایی کـه بر ارزش بـازاری ملک تاثیـر دارد. مانند تعمیر سـامانه‌ی گرمایش، لـوازم خانگی، 

کفپوش‌هـا یـا آب گرمکن‌ها
 نگهـداری مـداوم بـر ارزش بـازی ملـک تاثیـر دارد. ماننـد تعمیـر سـقف، تمیـز کردن نـاودان، رنـگ آمیزی 

مجـدد و غیره
 اگـر ملـک شـما به صورت اسـتراتا اسـت، شـخص ارزیاب به مـواردی ماننـد هزینه‌های نگهـداری، موجودی 
صنـدوق reserve fund و لوی‌هـای )Levy( تصویـب شـده توجـه می‌کنـد. همچنین وضعیت کلی سـاختمان 

بررسـی می‌کنـد و بـه ایـن توجه می‌کند کـه آیا سـاختمان بـه خوبی اداره می‌شـود؟ 
 وضعیـت کنونـی بـازار نیز بـر روی ارزش بازاری ملک شـما تاثیـر می‌گذارد. چه بـازار به نفع خریداران باشـد 

فروشندگان. چه 
 خانه‌های مشابهی که در طی 3 ماه گذشته در منطقه به فروش رفته است. 

اصلی‌ترین تفاوت بین ارزش بازاری و ارزش assessment value چیست؟ 

کامال واضـح اسـت کـه ارزش assessment value همیشـه بـه ارزش بـازاری ملک وابسـته نیسـت. در ادامه 
دلایـل این موضـوع را ذکر کـرده‌ام. 

	1 شـخص ارزیـاب بـرای ارزیابـی قیمـت ملـک )assessment( بـه صـورت حضـوری از ملـک شـما بازدیـد .
نمی‌کنـد. امـا وقتـی نوبـت به خریـد یک ملک می‌رسـد، به صـورت حضـوری از خانه‌ها بازدید می‌شـود. 

بازدیـد حضـوری تاثیـر بسـیار زیادی بـر ارزش بازاری ملـک دارد. 
	2 برای تعیین ارزش بازاری عوامل بسیار بیشتری بررسی می‌شوند. .
	3 همان‌طـور کـه در سـال گذشـته شـاهد بودیم، ظرف شـش مـاه تغییـرات زیـادی می‌تواند اتفـاق بیفتد. .

مـواردی کـه بـر روی ارزش امالک در ماه جولای اثر می‌گذاشـت، شـاید تا مـاه ژانویه به کلـی تغییر کنند. 
امـا در مـورد ارزش بـازاری ملـک، ارزش گـذاری به صـورت لحظه‌ای انجـام می‌شـود و ارزش واقعی ملک 

در همـان لحظه تعیین می‌شـود. 

خانه‌ی من چقدر ارزش دارد؟ 

بـا اینکـه B.C. assessment یـک دیـد کلـی دربـاره‌ی ارزش ملـک به شـما می‌دهـد، اما ایـن ارزیابـی فقط با 
اهـداف مالیاتـی انجـام می‌شـود و هـدف دولـت از انجـام این کار این اسـت کـه مالیات ملک شـما را تعیین 
کنـد. حتـی شـاید در برخـی از مـوارد، B.C. assessment دو ملـک مشـابه بـا هم برابر نباشـد. ایـن قیمت که 
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دولـت بـرای اهـداف مالیاتـی تعییـن می‌کنـد، به ارزش بـازاری ملک شـما ربطـی ندارد. 

اگـر بـه هـوم اپرایـزل home appraisal نیاز داریـد باید بدانید که خودتـان نمی‌توانید از پس انجـام آن برآیید. 
بهتر اسـت از متخصصـان بخواهید این کار را برایتـان انجام دهند. 

چه زمانی می‌توانید اپرایزل را انجام دهید؟

یـک ارزیـاب ملـک )real estate appraiser( بـه شـما کمک می‌کنـد تا بـا ارزش واقعی بازاری ملک خود آشـنا 
شـوید. این کار در موارد زیر بسـیار سـودمند اسـت: 

 اگر به فکر فروش ملکتان هستید و می‌خواهید ارزش بازاری آن را بدانید. 
 اگر می‌خواهید خانه بخرید و نمی‌خواهید پول بیشتری بدهید. 
 اگر می‌خواهید وام مسکن خود را با شرایط جدید تمدید کنید. 

 اگر به دنبال تهیه‌ی بیمه‌ی مسکن هستید. 

مزایای appraisal چیست؟

اگـر می‌خواهیـد خانـه‌ی خـود را بفروشـید، ارزیابـی قیمـت ملـک به شـما کمـک می‌کنـد که دید درسـت و 
واقعـی‌ای از قیمـت درخواسـتی بـرای فروش ملک خود داشـته باشـید. در این صورت با اتخاذ اسـتراتژی‌های 

مناسـب فـروش، ملـک شـما سـریع‌تر فروخته می‌شـود و بـرای مدت زمـان زیادی در بـازار نخواهـد ماند. 

انجـام ارزیابـی بـرای موسسـه‌های وام دهنـده نیـز مزایایـی دارد. بـه عنـوان مثـال ایـن موسسـه‌ها مطمئن 
می‌شـوند کـه وامـی کـه بـه خریـداران اعطـا می‌کننـد، کافـی اسـت و بیشـتر از حد تعیین شـده نیسـت.  

اگـر دربـاره‌ی ارزش بـازاری ملـک و ارزش B.C. assessment نگرانی‌هایـی داریـد، بهتـر اسـت بـا یک مشـاور 
امالک خبـره مشـورت کنید. مشـاوران املاک مـواردی را به شـما گوش‌زد می‌کننـد که بعدا به کارتـان می‌آید. 
بـه عنـوان مثـال می‌توانیـد بـا اسـتفاده از توصیه‌هـای آن‌هـا ارزش ملـک خـود را افزایـش دهیـد و آن را با 

قیمت بیشـتری بفروشید. 
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بالاترین نرخ رشد جمعیت بریتیش کلمبیا از دهه‌ی 70 به بعد

طبـق گزارشـات سـازمان BC Stats، نـرخ رشـد جمعیـت بریتیـش کلمبیـا بـه دلیـل اهـداف مهاجرتـی کانادا 
نسـبت به سـه سـال گذشـته افزایش یافته اسـت. در سـال 2022 نزدیک به 150,800 نفر مهاجر به این اسـتان 
وارد شـدند کـه حـدود 52,000 نفـر آنـان کسـانی بودند که می‌خواسـتند برای همیشـه در این اسـتان بمانند. 
در سـال 2023 نـرخ رشـد سـالانه‌ی جمعیـت بریتیـش کلمبیا بیـش از 3% بود که بیانگر بیشـترین نرخ رشـد 

جمعیـت از دهـه‌ی 70 به بعد اسـت. 

ایـن گـزارش نشـان می‌دهـد کـه نـرخ رشـد طبیعی جمعیـت از سـال 2009 تـا کنون بـه صـورت تدریجی در 
حـال کاهـش بـوده اسـت. در سـال 2021 بـرای اولین بار نرخ مـرگ و میر در بریتیـش کلمبیا از نـرخ زاد و ولد 
پیشـی گرفـت و باعـث شـد که نرخ رشـد طبیعی جمعیت منفی شـود. هماننـد کل کانـادا، جمعیت بریتیش 
کلمبیـا نیـز در حال پیر شـدن اسـت. در سـال 2022، متوسـط سـن سـاکنان بریتیـش کلمبیا 42.3 سـال بود. 

این در حالی اسـت که متوسـط سـن سـاکنان کانـادا 41.7 سـال بود. 

بـا توجـه بـه اینکـه آمـار رشـد طبیعـی جمعیت کانـادا کاهـش یافتـه اسـت، مهاجرت بـه اصلی‌تریـن عامل 
افزایـش جمعیـت کشـور تبدیـل شـده اسـت. در سـال 2022 افزایـش جمعیـت کانادا بـه یک رکورد رسـید و 

بیـش از یـک میلیـون نفـر بـه این کشـور مهاجـرت کردند. 

95.9% از ایـن افزایـش سـهم مهاجرت‌هـای بین‌المللـی بـود. با اینکـه کانادا در بین کشـورهای گـروه G7 یکی 
از کمتریـن نرخ‌هـای زاد و ولـد را دارد، بیشـترین نـرخ افزایـش جمعیت را بـه خود اختصاص داده اسـت. در 

سـه مـاه‌ی آخر سـال 2023 سـاکنان موقت تقریبـا 8.2% جمعیت بریتیـش کلمبیا را تشـکیل داده بودند. 

طبـق پیش‌بینی‌هـای اخیـر سـازمان BC Stats، انتظـار مـی‌رود کـه جمعیـت بریتیـش کلمبیـا تا سـال 2046 
بـه رشـد خـود ادامـه دهـد و از 5.5 میلیـون در سـال 2023 بـه 7.9 میلیـون در سـال 2046 برسـد. در ضمن 

پیش‌بینـی می‌شـود کـه تـا سـال 2032 حـدود 1 میلیـون نفـر بـه جمعیـت بریتیش کلمبیـا افزوده شـود. 

ایـن گـزارش محـل سـکونت مهاجـران بریتیـش کلمبیا را نیز بررسـی کـرده اسـت. از بیـن 197,355 مهاجری 
کـه بیـن سـال‌های 2016 تـا 2021 بـه بریتیش کلمبیـا مهاجـرت کردنـد، 78.4% از آن‌ها در مترو ونکوور سـاکن 
شـدند. پـس از ونکـوور، ویکتوریـا دومیـن مکان محبـوب بین مهاجـران بـود و 5.1% از این افراد یـا به عبارت 

دیگـر تقریبـا 10,000 نفـر از این مهاجران در ویکتوریا سـاکن شـدند. 
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در Title چه اطلاعاتی وجود دارد؟

 LTSA هم می‌گویند، توسـط کارمندان و بازرسـانی کـه در دفاتر fee simple مالکیـت زمیـن کـه به آن مالکیـت
کار می‌کننـد، ثبـت می‌شـود.  پـس از ثبـت مالکیـت، سـند زمیـن )title زمین( به نـام مالک صادر می‌شـود و 
 fee simple چنیـن اطلاعاتـی در آن قیـد می‌شـود:  1- اطلاعـات مالک/ مالکان )کسـی یا کسـانی که مالکیـت
به نامشـان ثبت شـده اسـت( 2- توضیحات حقوقی قطعه زمین 3 - کد شناسـایی قواره زمین PID 4- انواع 

chargeهـا 5- هـر یادداشـت حقوقی‌ای )legal notations( که علیه title ثبت شـده اسـت.
انواع مالکیت: یک شخص می‌تواند به تنهایی مالک یک قواره زمین باشد. اما می‌تواند به همراه یک یا چند نفر 

دیگر به دو صورت joint tenant یا tenant-in-common نیز مالک زمین باشد. در مالکیت joint tenancy، حق 
survivorship وجود دارد. یعنی اگر یکی از مالکان فوت کند، سهم او پس از صدور گواهی فوت بین سایر مالکان 
تقسیم می‌شود. اما در مالکیت tenant-in-common، اگر یکی از مالکان فوت کند، سهم او از زمین به وراث می‌رسد 
نه به سایر مالکان.  اگر شخصی بخواهد به صورت joint tenant مالک قواره‌ای از زمین بشود، این موضوع باید 
tenancy- قید شود. در غیر این صورت، مالیکت او به صورت title بر روی اسناد نقل و انتقال و همچنین بر روی

in-common خواهد بود. بهتر است برای کسب اطلاعات بیشتر با متخصصان حقوقی مشورت کنید. 
اطلاعات موجود در بخش property description: اطلاعاتی که در این بخش ثبت می‌شود منحصر به فرد است و 

معمولا شامل یک lot number، چندین عدد توصیفی و یک plan number است. در ضمن یک ملک با کد منحصر 
به فرد و 9 رقمی PID نیز شناسایی می‌شَود. شاید آدرسی که در title قید شده است آدرس civic address ملک 
شما باشد؛ شاید هم اینگونه نباشد. پس اگر می‌خواهید از طریق سامانه‌ی myLTSA یا به صورت حضوری در 
پیشخوان دفتر land title office یک title search انجام دهید، نمی‌توانید از آدرس civic address استفاده کنید. 
البته برای یافتن موقعیت زمین در نقشه‌ی ParcelMap BC می‌توانید از آدرس civic address استفاده کنید. 

سپس توضیحات حقوقی ملک، کد PID و سایر اطلاعات زمین به شما ارائه می‌شود. 
Charges, Liens, and Interests: در یک title علاوه بر اطلاعات مالک، منافع حقوقی و یا chargeهایی که علیه 

title ثبت شده است نیز قید می‌شود. این chargeها باید رسما و توسط LTSA علیه title ثبت شود. در غیر این 
 Mortgages ،Statutory rights of way :شناخته می‌شوند. این شارژها عبارت‌اند از encumbrances صورت با عنوان

،Easements ،Covenants ،Judgments ،Leases ،Claims of Builders Liens
Evidence of the Registered Owner's Interest: سـند یـا Title مدرکـی بـرای اثبـات منافـع مالـک )مالـک 

رجیسـتر شـده( از زمین است. در گذشـته titleها در کتاب‌ absolute fees یا indefeasible fees ثبت و نگهداری 
می‌شـدند. امـا امـروزه titleهـا توسـط سـامانه‌های کامپیوتـری ایجـاد می‌شـوند و در همیـن سـامانه‌های 
کامپیوتـری نیـز نگهـداری می‌شـوند. ایمنـی این سـامانه‌ها بالا اسـت. هـر وقت منافعـی از یک ملـک ایجاد 
می‌شـود )ماننـد leases، statutory rights of way، easements و restrictive covenants( یـا ملکـی یـا منافعـی 
 Title مالکیـت را تایید می‌کنند. البتـه این کار مطابـق با سـامانه‌ی ثبت LTSA بـه فـروش می‌رسـد، کارمنـدان

بریتیـش کلمبیـا )Torrens system( انجام می‌شـود.
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  کشیده شدن مردم به گرداب نرخ بهره

  قوانین جدید برای خانه‌های اجار ه‌ای کوتا ه‌مدت

  اجازه ساخت حداکثر 6 واحد در یک قطعه زمین

  اثرات فرم افشاییه PDS بر روی وام مسکن

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 
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عدد 8 را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب‌های رایگان:
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