
تحلیل بازار ملک در ماه جون 2022

در ایـن گـزارش هماننـد ماه های گذشـته تـورم و نرخ بهـره را در کانون توجه قـرار داده ام. نرخ تورم بسـیار بالا 
اسـت و بانـک مرکـزی در تـاش اسـت کـه آن را کنترل نمایـد. بانک مرکزی اکنـون یک ماموریـت غیر ممکن 
دارد و بایـد بـدون ایجـاد رکـود اقتصـادی و بدون هیچ اشـتباهی در امور مالی، با هدف کاهـش قیمت کالاها 
)انـرژی(، میـزان تقاضـا را کاهـش دهـد. به یاد داشـته باشـید که کانـادا در میان کشـورهای گـروه 20 یکی از 
بدتریـن ترازنامه هـا را دارد و نسـبت کل بدهـی غیـر مالـی )non-financial debt( آن به تولیـد ناخالص داخلی 
)GDP( بیـش از 350% می باشـد. خانوارهـا، شـرکت ها و دولت هـا در کانـادا بـرای سـرمایه گـذاری وام هـای 
زیـادی دریافـت کرده انـد. به همین علت اسـت که به دلیـل پایین بودن هزینـه ی دریافـت وام، قیمت اماک 
در ونکـوور و تورنتـو بیشـتر شـده اسـت. امـا این وضعیـت خیلی ادامـه نخواهد داشـت چراکه نـرخ بهره در 
حـال افزایـش اسـت. بیاییـد دقیق تـر به اعـداد و ارقـام نگاه کنیـم. قیمـت معیار یک خانـه در ونکـوور بزرگ 
)کـه قیمـت یـک خانه ی معمولـی را در میان انـواع ملک را تعییـن می کند( تا انتهـای ماه می برابـر 1,261,100 

دلار بوده اسـت. 
فـرض کنیـم شـما یک وام با سـود ثابـت 5 سـاله و دوره ی amortization 30 سـاله دریافت می کنید و نسـبت 
وام دریافتـی بـه ارزش خانـه )نسـبت LTV یـا Loan to Value( برابر 80% می باشـد. در این صـورت، با توجه به 
اینکـه اکنـون نـرخ بهره برابـر 4.5% اسـت، پرداختی ماهانه ی شـما برابـر 5,087 دلار خواهد بـود. حال همین 
شـرایط را در نظـر بگیریـد؛ امـا فـرض کنیـد که نـرخ بهره برابـر 2.5% باشـد )تا همیـن 4 یا 5 مـاه پیش نرخ 
بهـره برابـر ایـن مقـدار بود( که معنـی آن پرداخـت هزینه اضافه بـر سـازمان 1,107 دلار در ماه به نسـبت چند 
مـاه پیـش خواهـد بـود. به عبارت دیگر، شـما همـان خانـه را خریـداری می کنید، اما بایـد ماهانه مبلـغ 1100 

دلار بیشـتر پرداخت کنید.   
بنابرایـن کاهـش شـدید تقاضـا در بـازار ملـک نبایـد تعجب آور باشـد. آمـار فروش خانه هـا در ونکـوور بزرگ 
نسـبت بـه مـی گذشـته 32% کاهش یافته اسـت که 11% کمتر از میانگین 10 سـاله اسـت. در چنـد وقت اخیر 
یکـی از معضـات مـردم توانایـی مالـی پاییـن آن ها بـرای خریـد بوده اسـت و حـال افزایش نرخ بهـره فقط 
اوضـاع را وخیم تـر کـرده اسـت. در حال حاضـر بسـیاری از خریداران به امید کاهش قیمت مسـکن هسـتند 

تـا حداقل بخشـی از هزینه هـای  وام جبران شـود. 
بـا ایـن حـال، بانـک کانـادا می خواهد در مـاه جون نرخ بهـره را دوبـاره به مقـدار 50bps افزایـش دهد. بانک 
کانـادا پـس از اعـام ایـن خبر، در نشسـت مطبوعاتـی توضیحاتـی پیرامون این مسـائل ارائـه داد. آنگونه که 
بـه نظـر می رسـد، بانـک کانادا حاضر اسـت به منظـور کاهش تـورم، یک رکود اقتصـادی ایجاد کنـد. به زودی 

صحـت و سـقم این موضـوع را متوجه خواهیم شـد. 
در حالـی کـه تقاضـا بـرای خریـد خانـه کاهـش یافتـه اسـت، بـازار اجـاره ی خانـه داغ می باشـد. بـر اسـاس 
گزارش هـای Zumper، کـه یکـی از بزرگ تریـن پلتفرم هـای اجـاره ی ملک در شـهر اسـت، متوسـط اجـاره بهای 
کاندوهـای یـک خوابـه نسـبت بـه سـال گذشـته 15% افزایش یافتـه و اکنـون به 2,300 دلار رسـیده اسـت. با 
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توجـه بـه گفته هـای مدیـران امـاک، درخواسـت های اجـاره در حـال افزایش می باشـد و مسـتاجران معمولا 
بـرای اجـاره ی یـک خانـه بـا هم به رقابـت می پردازند. در نظر داشـته باشـید که اجـاره بها در تمـام مناطق در 
حال افزایش اسـت. در جدول زیر که توسـط پلتفرم Liv Rent تهیه شـده اسـت، متوسـط اجاره بها در مناطق 

مختلف مشـخص گردیده اسـت. 

اگـر شـما صاحـب خانه ایـد و بابت افزایـش نرخ بهـره ی وام نگرانیـد، افزایش اجـاره بها می تواند تـا حدودی 
ایـن افزایـش در پرداختی های ماهانه ی شـما را جبـران نماید.

روند کاهشی بازار در مناطق غیر مرکزی شهر
همان طـور کـه در گـزارش مـاه پیش بیـان کردم، مناطـق غیر مرکزی شـهر تحت فشـار هسـتند. افزایش نرخ 
بهـره و رونـد رو بـه رشـدی که نهایتـا باید کند می شـد، همزمان بـازار را تحت تاثیر قـرار داده انـد. آمار فروش 
خانه هـای Fraser Valley نسـبت بـه مـی گذشـته 54% کاهـش یافـت. البتـه در نظر داشـته باشـید کـه آمار 

فـروش خانه در می گذشـته بـه بالاترین 
میزان رسـیده بود. بنابراین این مقایسـه 
تقریبـا گمراه کننده اسـت. امـا همچنان 
آمـار فـروش خانه در ماه مـی 25% کمتر 

از میانگیـن بلنـد مدت بود.
درک اصـاح سـریع قیمت هـا نیـاز بـه 
هـوش بسـیار بالایـی نـدارد. در ادامـه 
می توانیـد بـه صـورت خاصـه اصـاح 
قیمـت خانه های ویایـی در مناطق غیر 
مرکـزی شـهر را ببینید. متوسـط کاهش 
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قیمـت خانه هـای ویایـی از مقـدار حداکثـر برابـر اسـت بـا: 
Surrey: -15%
Abbotsford: -14%,
Langley: -13%
جالـب اسـت بدانیـد که تعداد خانه های جدید لیسـت شـده همچنان افزایش نیافته اسـت. به عبـارت دیگر، 
اصـاح یـا کاهـش قیمـت ملـک به دلیـل افزایش تعـداد خانه های لیسـت شـده نبوده اسـت. بـا اینکه نرخ 
بهـره افزایـش یافتـه اسـت، فروشـنده ها وحشـت زده نشـده اند و خانه های خود را به لیسـت فـروش اضافه 
نکرده انـد )بـه عبـارت دیگر، افزایش نرخ بهره تاثیری در افزایش آمار خانه های لیسـت شـده نداشـته اسـت(. 

بـه بیـان سـاده تر، دلیـل اصـاح قیمت 
ملـک ایـن اسـت کـه تقاضـا کاهـش 
یافتـه اسـت و دیگـر سـمت و سـوی 
گذشـته را ندارد. این عوامل فروشـندگان 
را تشـویق می کنـد کـه پیشـنهادهایی با 
مبالـغ پایین تـر را بپذیرنـد. همان طـور 
روبـرو مشـخص اسـت،  کـه در شـکل 
تعـداد خانه هـای ویایـی افـزوده شـده 
 Fraser Valley در  فـروش  لیسـت  بـه 
نسـبت بـه سـال گذشـته 17% کاهـش 

یافتـه اسـت. در واقـع آمـار خانه های جدید لیسـت شـده در این مقطع از سـال کمتـر از میانگیـن بلند مدت 
می باشـد. 

بنابرایـن در حـال حاضـر آمـار تعـداد خانه هـای افـزوده شـده به لیسـت فـروش بسـیار پایین می باشـد و در 
عیـن حـال تقاضـا نیـز به سـرعت کاهـش یافته اسـت. نسـبت MOI ایـن وضعیت را بـه بهترین نحو نشـان 

می دهـد. ایـن نسـبت کـه در مـاه دسـامبر بسـیار کـم و برابـر 0.7 بـود، در ماه می به 4.6 رسـیده اسـت. 
حتـی اگـر آمـار تعـداد خانه هـای جدید لیسـت شـده بیشـتر نشـود، ایـن امـکان وجـود دارد کـه موجودی 
خانه هـا در بـازار افزایـش یابـد. بـرای کاهـش قیمت اماک نیاز نیسـت که حتما آمار خانه های لیسـت شـده 

بـه شـدت افزایش یابـد. فقط کافیسـت کـه تقاضا کمتر شـود. 

کنسل شدن پروژه ها
معمـولا تغییـرات در بـازار پیـش خریـد نسـبت به بـازار خانه های چند سـال سـاخت بـا اندکی تاخیـر همراه 
اسـت. کاهـش تقاضـا در بـازار خانه هـای چند سـال سـاخت و در نتیجه کاهـش قیمت ها باعث می شـود که 

در نهایـت قیمـت خانه های پیـش فروش کاهـش یابد. 
بـا توجـه بـه اینکـه سـرمایه گذاران سـهم قابـل توجهـی در بـازار پیش خرید داشـته اند، سـمت و سـوی بازار 
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بسـیار مهـم می باشـد. بـازار خانه هـای پیش فـروش در 18 ماه گذشـته بسـیار پر رونق بوده اسـت امـا اکنون 
فعالیـت در ایـن بخش از بـازار در حال کاهش اسـت. 

حـال بیاییـد فـرض کنیـم کـه شـما یک سـازنده هسـتید. اگـر هزینه های سـاخت و سـاز بـالا باشـد و بانک 
مرکـزی نـرخ بهـره را افزایـش داده و در نتیجه تعداد خریـداران )تقاضا( کاهش یابد، چه خواهید کرد؟ پاسـخ 
بسـیاری از سـازندگان ایـن اسـت که از ادامـه ی فعالیت منصرف می شـوند. ایـن وضعیت هم اکنـون در حال 

عملی شـدن است. 
لازم بـه یادآوری اسـت که سـازندگان به منظور تامین هزینه های سـاخت و سـاز و همچنین پیـروی از قوانین 
دولـت اسـتانی بریتیـش کلمبیـا، بایـد 60% از واحدهـا را در عـرض 12 ماه به فروش برسـانند. اگـر نگرانید که 
شـاید بـه این هدف نرسـید، یـا حس می کنید کـه نمی توانید هزینه های سـاخت و سـاز یا هزینه هـای تامین 

مالـی را بـه خریـدار منتقـل کنید، باید جدا بـه فکر امکان سـنجی یا سـودآوری یک پروژه ی جدید باشـید. 
نتیجـه گیـری اصلـی ای کـه در اینجا می شـود کـرد این اسـت که نه تنهـا فروش خانه بـه مقدار قابـل توجهی 
کنـد می شـود بلکـه بـه زودی بـازار مسـکن راکد خواهد شـد. این خبر خوبی نیسـت چـرا که بیـش از 80% از 
رشـد واقعـی GDP در 5 سـال گذشـته در کانـادا مربـوط به سـرمایه گذاری در بخش مسـکن و مصـرف خانوار 
بـوده اسـت. سـرمایه گـذاری مسـکونی در کانـادا تقریبا برابر 10% از GDP اسـت و بانـک کانادا در نظـر دارد که 

آن را کاهـش دهد.
بـه یـاد داشـته باشـید کـه هنـوز خیلـی زود اسـت، اما بـا توجه به نقـش مهـم بـازار مسـکن در کل اقتصاد، 

ارزش رصـد کـردن را دارد.

بررسی وام مسکن
بازدهـی اوراق 5 سـاله ی کانـادا که قیمت وام 5 سـاله با سـود ثابـت را تعیین می کند، اکنون برابر 3.1% اسـت 

کـه بالاترین مقـدار از مارس 2008 به بعد می باشـد. 
در حـال حاضـر کمتریـن نـرخ بهـره بـرای وام بیمه نشـده ی 5 سـاله با بهـره ثابت برابـر 4% اسـت و فاصله ی 
زیـادی بـا 5% نـدارد. بیـش از یـک دهـه اسـت که نـرخ بهره بـه این میـزان نرسـیده بـود. همان طـور که در 
ابتـدای ایـن گـزارش بیـان کـردم، ایـن موضـوع بزرگ تریـن دلیل بـرای کاهـش فعالیـت در بازار ملک اسـت. 
حـال بسـیاری از مـردم از مـن می پرسـند کـه باید چـه کاری انجام دهنـد؟ وام با نـرخ بهره ی ثابـت بگیرند یا 

متغیر؟ بهـره ی  نرخ 
اگـر مطمئنیـد کـه در 5 سـال آینـده خانـه ی خود را عـوض نخواهید کـرد، معمـولا دریافت وام با نـرخ بهره ی 
ثابـت گزینـه ی بهتـری خواهـد بود. بـا این حـال، بیـش از 50% از کانادایی ها صبـر نمی کنند که موعد 5 سـاله 
وام آن هـا تمـام شـود و پیـش از اتمـام موعد مقرر، قـرارداد وام خود را فسـخ می کنند و گاهی به دلیل فسـخ 

پیـش از سررسـید متحمـل جریمه های زیادی می شـوند. 
معمـولا و مخصوصـا اخیـرا وام هـای بـا بهـره ی متغیـر بـا نـرخ پایین تـری اعطـا می شـدند. به همیـن دلیل 
اسـت کـه بیـش از 60% از وام هایـی که در یک سـال گذشـته به مـردم اعطا می شـد، دارای بهـره ی متغیر بود. 
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موضوعـی کـه مهـم اسـت و باید بدانیم این اسـت که بسـیاری از وام های بـا بهره ی متغیری کـه در بانک های 
بـزرگ )همـراه بـا بانک هـای Scotia و First Nation( بـه مـردم اعطا می شـود، پرداختی ماهانـه ی ثابتی دارند. 
بـه عبـارت دیگـر، افزایـش نـرخ بهـره، به معنـی افزایش مبلـغ اقسـاط ماهانـه نیسـت. در اینگونـه از وام ها، 
پرداختـی ماهانـه  ثابـت می ماند؛ اما بـا افزایش نرخ بهره، بخش بیشـتری از پرداختی ماهانـه صرف پرداخت 

بهـره ی وام می شـود و سـهم اصـل وام از هر قسـط کاهـش می یابد. 
معمـولا وام هـای بـا نـرخ بهره ی متغیـر و پرداختی ثابـت دارای بندی هسـتند که بر اسـاس آن اگـر نرخ بهره 
بـه مقـدار 350bps افزایـش یابـد، ایـن بنـد می توانـد فعال شـود. بـه عبارت دیگـر، اگـر در زمـان دریافت این 
وام، نـرخ بهـره برابـر 1.5% باشـد و سـپس بـه 4% برسـد، ایـن بند در قـرارداد وام شـما باعث می شـود که وام 
دهنـده در صـورت تمایـل پرداخـت ماهیانه بیشـتری از شـما مطالبه کند. اگرچـه این احتمال بـرای اکثر افراد 

بسـیار پاییـن اسـت امـا حتما به مـورد زیر توجـه کنید:
زمانـی کـه  بخواهیـد وام خـود را تمدیـد کنیـد، مقدار کمتـری از اصـل وام بازپرداخـت خواهد شـد. در واقع 
الباقـی بدهـی شـما بـا نرخ هـای رایـج )معمـولا بالاتـر( تمدید خواهـد شـد و الباقی بدهی شـما با گذشـت 
زمـان و پرداخـت اقسـاط کاهـش خواهد یافـت. به عنوان مثـال، اگر دوره ی amortization وام شـما 30 سـاله 
بـوده باشـد، پـس از گذشـت 5 سـال وام خـود را بـا دوره ی amortization 25 سـاله تمدیـد خواهیـد کـرد. به 
عبـارت دیگـر، دو عامـل باعث می شـود کـه پرداختی های ماهانه ی شـما افزایـش یابد. یکی نرخ بهـره ی بالاتر 

و دیگـری الباقـی بدهـی کـه مبلـغ بالایی داشـته و باید در عرض 25 سـال تسـویه شـود نه 30 سـال. 
 30 amortization البتـه همـواره می تـوان به جـای تمدید، مجددا به دریافـت وام اقدام کـرد و وامی بـا دوره ی

سـاله دریافت کرد. اما این گزینه مسـتلزم آن اسـت که دوباره شـرایط دریافت وام را داشـته باشـید.
اگـر وام گیرنـدگان نگـران ایـن موضوع باشـند کـه در زمـان تمدیـد، الباقی بدهی یـا پرداختی هـای ماهانه ی 
آن هـا بسـیار بیشـتر از انتظـارات اسـت، همـواره می تواننـد به منظور تسـویه ی زود تـر بدهـی، پرداختی های 
خـود را تسـریع بخشـند. در واقـع برخـی از بانک ها بـه وام گیرندگان اجازه می دهند که سـالانه تا سـقف %20 

از بدهـی خـود را بـه صورت یکجـا به بانـک بپردازند.  
بـه هـر حـال، شـاید هضم این موضوع اندکی دشـوار باشـد امـا در حـال حاضر اگـر وام خود را تمدیـد کنید، 
بـا افزایـش هزینه هـای وام )افزایـش نـرخ بهـره( مواجه خواهید شـد. با توجه بـه اینکه نرخ بهره در 30 سـال 

گذشـته بـه طـور متوسـط همـواره در حال کاهش بوده اسـت، ایـن موضوع یـک اتفاق نـادر خواهد بود.
در نتیجـه، پیش بینـی می شـود کـه شـاخص Debt service ratios در سـه ماهـه ی نخسـت سـال 2023 بـه 

بالاتریـن مقدار برسـد. 
البتـه همان طـور کـه همیشـه اشـاره کـردم ایـن تحلیل هـا کلـی بـوده و آمارهـا از یـک سـو بـرای شـهرهای 
مختلـف متـرو ونکـوور و حتـی محله هـای مختلـف و از طـرف دیگر محـدوده قیمتـی ملک مورد نظر، سـن 
و وضعیـت آن می توانـد 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 خواسـته های شـما آماده 

و تهیـه کنـد تا بتوانید بیشـترین سـود را بدسـت آورید.
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