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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

مجله‌ی‌ سرای ونکوور. با شماره‌ی سیزدهم 

مجله‌ی ونکوور در خدمت شما هستم. 

مورد  را  اجاره  بازار  ابتدا  شماره  این  در 

جدید  اندیکاتور  دو  و  داده‌ام  قرار  بررسی 

CMHC را به شما معرفی می‌کنم. این دو 

اندیکاتور قدرت ما برای تحلیل دقیق‌تر بازار اجاره را افزایش می‌دهد. 

سپس دلایل کاهش تقاضا برای دریافت وام را بررسی می‌کنم و بعد از آن بر روی 

موضوعاتی مانند تورم و افزایش نرخ بهره تمرکز می‌کنم. 

در ادامه، همانند شماره‌های پیشین مجله‌ی سرای ونکوور، وضعیت کنونی بازار 

ملک را تحلیل می‌کنم و روند آن را برایتان شرح می‌دهم. اگر قصد خرید و فروش 

دارید، با خواندن این مطالب علاوه بر آشنایی با بازار ملک، می‌توانید تصمیمات 

منطقی‌تری بگیرید. 

در انتها نیز خبر خوبی برای خریداران دارم و آن‌هم این که شفافیت معاملات بالا 

رفته است و اگر در رقابت باشید، ریلتور فروشنده باید ظرف 24 ساعت اعلام کند 

که چند آفر گرفته است. شفافیت چیزی هست که لازم داریم. 

امیدوارم با ارائه‌ی این مطالب بتوانم مسیر خانه دار شدن شما را هموارتر کنم. 
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اندیکاتورهای جدید برای بررسی وضعیت بازار اجاره

کویـن هیـوز )معـاون رئیـس اقتصـاد CMHC( عضـو گروهـی از محققـان و اقتصاددانـان حـوزه‌ی ملـک 
اسـت. ایـن گـروه در نظـر دارنـد کـه محرک‌هـا و موانع بـازار و همچنیـن اثرات آن‌هـا بر قیمت ملـک را به 
کانادایی‌هـا توضیـح دهنـد و درک مـردم را از این مسـائل افزایش دهنـد. او همچنین به همـراه گروهی از 
محققـان و آنالیزورهـای سرتاسـر کشـور در حـال بررسـی »موانـع عرضه‌ی مسـکن« و »یافتـن راه حل‌های 

مناسـب بـرای افزایش عرضه« هسـتند. 

معمـولا پیشـبینی‌های CMHC دربـاره‌ی املاک اجـاره‌ای رنـگ واقعیـت بـه خود می‌گیـرد. زیـرا آن‌ها دید 
کامـل و جامعـی از وضعیـت فعلـی بازار اجـاره ارائه می‌دهنـد. نتایج تحلیل آن‌هـا در سـال 2022 دید ما را 

بـه چشـم اندازهـای جدید بـاز می‌کند. 

پیشـرفت در روش تحلیـل باعـث می‌شـود که دیـد دقیق‌تری از مشـکلات آینده‌ی بـازار ملک کانادا داشـته 
باشـیم. مشـکلاتی مانند عرضه و عدم دسترسـی به املاک ارزان. 

در بسیاری از شهرها رقابت در بازار ملک در حال افزایش است
نتایـج تحلیـل 2022 نشـان می‌دهـد کـه رقابـت در بازار سرتاسـر کانـادا در حال افزایش اسـت و اجـاره بها 

بیشـتر می‌شـود. ایـن نتایـج از عوامل زیر حاصل شـده اسـت:
 تقاضای بالاتر به دلیل رشد دوباره‌ی مهاجرت و فرصت‌های شغلی مناسب

 عدم تعادل بین عرضه و تقاضا، حتی با وجود افزایش ساخت و ساز 
 افزایش نرخ بهره که باعث شده است بسیاری از مستاجران نتوانند خانه بخرند

در کوتـاه مـدت، می‌توانیـم ایـن انتظـار را داشـته باشـیم کـه عوامل موثـر بر بـازار تعادل کمـی بین عرضه 
و تقاضـا ایجـاد کننـد. امـا آیـا در حـال حاضر ایـن عوامل بـه تنهایی بـرای برقـراری تعادل کافی هسـتند؟ 
اگـر سـرمایه گـذاران همچنـان علاقه‌ای به سـرمایه گـذاری در املاک اجاره‌ای نداشـته باشـند )وضعیتی که 

اکنـون تجربـه می‌کنیـم(، احتمـالا با کمبود شـدیدتر املاک اجـاره‌ای مواجه خواهیم شـد. 

دو اندیکاتور جدید، نگرانی ها را بیشتر می‌کنند
CMHC دو اندیکاتـور جدیـد را بـه گزارش سـال 2022 اضافه کـرد تا درک جامع‌تر و واقعی‌تـری از بازار املاک 

اجاره‌ای کانادا داشـته باشیم.

اولیـن اندیکاتـور، نسـبت واحدهـای مقـرون بـه صرفـه را بـرای خانواده‌هایـی که کمتریـن درآمـد را دارند 
)خانواده‌هایـی کـه در پنجـک پاییـن درآمدی قرار دارند( مشـخص می‌کنـد. منظور از واحدهـای مقرون به 
صرفـه، واحدهایـی می‌باشـد کـه اجاره بهـای آن‌ها کمتـر از 30% از درآمد مسـتاجران )قبل از کسـر مالیات( 

است.
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چیـزی کـه اولیـن اندیکاتـور بـه مـا نشـان می‌دهـد، نگـران کننـده اسـت. همان‌طـور کـه در جـدول زیـر 
مشـخص شـده اسـت، خانواده‌هایـی کـه کمتریـن درآمـد را دارنـد، به سـهم بسـیار کوچکـی از بـازار اجاره 
دسترسـی دارنـد. در شـهرهای بـزرگ )بـه جـز کبـک و مونتـرال( درصـد خانه‌هـای مقـرون به صرفـه برای 
این خانواده‌ها کمتر از 5% اسـت. این نسـبت در ونکوور 1% و در شـهرهای اسـتان انتاریو تقریبا 0% اسـت. 

* Kitchener, Waterloo and Cambridge

اگـر بـه خانواده‌هـای قدیمی‌تـر یـا خانواده‌هـای آینده )کسـانی کـه اکنـون در کانادا هسـتند و یـا در حال 
مهاجـرت بـه کانادا هسـتند( فکـر کنیم، نتایج نتایج به دسـت آمده نگران کننده اسـت. زیـرا در حال حاضر 
و در آینـده نیـاز بـه مسـکن بسـیار زیاد اسـت. علاوه بـر آسـیب پذیرترین قشـر جامعه، دسترسـی جوانان 

)و کسـانی کـه آمـاده‌ی تشـکیل خانواده هسـتند( بـه ملک به تاخیـر می‌افتد.
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اندیکاتـور دوم بـه مـا اجـازه می‌دهـد متوسـط اجـاره بهـای واحدهایـی را کـه اخیـرا )از 12 ماه گذشـته تا 
حـال( اجـاره شـده اسـت، انـدازه بگیریـم. این آمـار جدید اهمیـت بسـیاری دارد. زیـرا می‌توانیـم آن را با 

متوسـط اجـاره بهـای واحدهایـی کـه بیـش از یک سـال از اجـاره‌ی آن‌ها گذشـته اسـت، مقایسـه کنیم.

بـا مقایسـه‌ی ایـن دو آمـار، متوجـه می‌شـویم کـه بین »متوسـط اجـاره بهـای واحدهایی که بیـش از یک 
سـال از اجاره‌ی آن‌ها گذشـته اسـت» و »متوسـط اجاره بهای واحدهـای خالی« اختلاف زیـادی وجود دارد.

این گپ در مناطق زیر بیشتر است:

 مراکز جمعیتی بزرگ
 مراکزی که آمار خانه‌های خالی از سکنه در آن به شدت پایین است

 مراکزی که اجاره بها مطابق دستورالعمل‌ها افزایش می‌یابد

بـا توجـه بـه تعـداد خانواده‌هایـی کـه درگیـر ایـن موضـوع هسـتند، ایـن گـپ زیـاد در بازارهـای کانـادا 
نگرانی‌هایـی ایجـاد کـرده اسـت. به خصـوص در تورنتو و ونکـوور که این گـپ تقریبا به 500 دلار می‌رسـد. 
بـا توجـه بـه پیشـبینی‌های جمعتـی، شـهرهای بـزرگ کانـادا شـاهد رشـد پایـدار جمعیـت خواهنـد بود. 
بنابرایـن، ایـن گـپ )اختلاف بیـن متوسـط اجـاره بهـای خانه‌هایـی که بیـش از یک سـال از اجـاره‌ی آن 
گذشـته اسـت بـا خانه‌هایـی کـه اخیرا و ظرف یک سـال گذشـته اجـاره شـده‌اند( ناگزیر به وجـود می‌آید.  

ایـن اختلاف بـه وضعیت رقابـت در بازار بسـتگی دارد. ایـن موضوع جای تعجـب ندارد. زیـرا کمبود ملک 
باعـث می‌شـود کـه قراردادهای جدید اجاره با مبلغ بیشـتری بسـته شـود. 
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نتایـج نشـان می‌دهـد کـه در شـهرهایی که اجـاره بها طبق دسـتورالعمل افزایـش می‌یابد، این گپ بیشـتر 
اسـت. در بـالا ایـن اختلاف را بـرای تورنتو و ونکوور ذکـر کردم. این گـپ در مونترال تقریبا 250 دلار اسـت. 
ایـن نتیجـه تعجب آور نیسـت. زیـرا مالکان بـرای انعکاس قیمت کنونـی و جبران هزینه‌هـای خاص مانند 
تعمیـر و نوسـازی، اجـاره بهـا را افزایـش می‌دهنـد. ایـن در حالی اسـت که اگر مسـتاجران در همـان خانه 
بماننـد و جابه‌جـا نشـوند )در ایـن شـرایط صاحب خانه نمی‌تواند اجاره بها را بیشـتر از نرخ تصویب شـده 

افزایـش دهـد(، در زمـان افزایـش اجاره به ایـن هزینه‌ها توجه نمی‌شـود. 

حـال خانه‌هایـی کـه مستاجرانشـان عـوض می‌شـود را در نظر بگیریـد. اگر بیشـتر این مسـتاجران پس از 
مـدت زمـان بسـیار زیـادی تصمیـم گرفته باشـند که بـه یک خانـه‌ی دیگر بروند، این گپ بیشـتر می‌شـود. 

در کلگـری و ادمونتـون، کـه افزایـش اجـاره بها تابع دسـتورالعمل خاصی نیسـت، این گپ به طور متوسـط 
50 دلار است.

جمع‌بندی
دو اندیکاتـور جدیـدی کـه CMHC معرفـی کرده اسـت، تحلیل ما از بـازار اجاره را بهبود می‌بخشـد و آگاهی 
مـا از کمبـود عرضـه ملـک در کانـادا را بیشـتر می‌کند. ایـن دو اندیکاتـور به مـا می‌گویند که بـرای پر کردن 
ایـن گـپ )گـپ بیـن متوسـط اجـاره بهـای خانه‌هایی کـه اخیرا اجـاره شـده‌اند بـا خانه‌هایی کـه بیش از 
یـک سـال از اجـاره‌ی آن‌هـا گذشـته اسـت(، بایـد بـه انتظـارات کوتاه مـدت و بلند مـدت همـه‌ی فعالان 
بـازار توجـه کـرد. اطمینـان از دسترسـی کانادایی‌ها به مسـکن ارزان و در عین حال تشـویق سـرمایه گذاران 

بخـش خصوصـی یک چالش اسـت؛ امـا جایگزین‌هـای نیز وجـود دارد.
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کاهش آمار وام‌های اعطایی
همان‌طـور کـه مـاه پیش بیـان کردم، انفجـار بزرگ در قیمت ملک تمام شـده اسـت. افزایـش قیمت ملک 
بـه اعتبـار )وام( نیـاز دارد. اعتبـار خیلـی زیـاد کـه اقتصـاد بـه رشـد خـود ادامـه دهـد. در سـال‌های اخیر، 
بزرگ‌تریـن عامـل افزایـش قیمـت ملـک، وام فـراوان با بهره‌ی ناچیـز بوده اسـت. وقتی وام با نـرخ بهره‌ی 
بسـیار کـم بـه شـما داده می‌شـود، حباب‌هایـی در قیمت املاک و دارایی‌ها ایجـاد می‌کنید. چیـزی که به 
ذهـن خطـور می‌کنـد، خانه‌هایی اسـت کـه در مناطـق غیر مرکزی شـهر قرار دارنـد. چه اتفاقـی می‌افتد اگر 
نـرخ بهـره در عـرض 12 مـاه از 1.5% بـه 5.5% افزایـش یابد؟ درک این موضـوع به هوش زیادی نیـاز ندارد. 
آمـار وام‌هـای اعطایـی کاهش یافته اسـت. کانادایی‌ها در فصـل اول 2022 حدود 58 میلیـارد دلار وام گرفته 
بودنـد امـا در فصـل اول امسـال 11.2 میلیـارد دلار وام گرفته‌انـد. ایـن کمتریـن میـزان وام دریافتـی در دو 

دهه‌ی گذشـته بوده اسـت.  
طبـق داده‌هـای سـازمان Equifax، در مقایسـه بـا فصـل اول 2022، آمار درخواسـت‌های مردم بـرای دریافت 
وام 42% کاهـش یافتـه اسـت. بیشـترین کاهـش از سـال 2014 بـه بعـد. بـه نظـر جیـم تورلوکیـس )یکی 
از مورگیـچ بروکرهـای خبـره(، دسـتمزد بسـیاری از بروکرهـا نسـبت بـه سـال گذشـته 60% کاهـش یافتـه 
اسـت. کافـی اسـت بگوییـم وضعیت بـازار در یکی دو سـال آینـده تثبیت می‌شـود و قیمت‌ها در سـطوح 
مشـخصی نوسـان می‌کننـد. در حـال حاضـر، نـه تنهـا مروگیج بروکرهـا بلکه مشـاوران املاک و سـازندگان 

نیـز روی صندلـی داغ قـرار دارند.
در آوریـل، کل مبلـغ لازم بـرای اعطـای مجـوز سـاخت و سـاز 18.8% کاهـش یافـت و بـه کمترین مقـدار از 
 National( در ضمـن طبـق گفته‌های آژانـس ملی مسـکن .)دسـامبر 2020 بـه بعـد رسـید )9.6 میلیـارد دلار
Housing Agency(، در مـاه مـی پروژه‌هـای کمتـری نسـبت به آوریل اسـتارت خورده اسـت ) 202,494 واحد 
در مـی و 261,357 واحـد در آوریـل(. اگرچـه مدتـی طـول می‌کشـد تـا این مـوارد تاثیرشـان را در چرخه‌ی 
اقتصـادی نشـان دهنـد. تقاضـا بـرای دریافت وام به شـدت کاهـش یافته اسـت، تعـداد معامله‌های ملک 
همچنـان پایین‌تـر از متوسـط تاریخـی اسـت و تعـداد پروژه‌هـای سـاخت و سـاز جدیـد در حـال کاهش 
اسـت. تغییـر ناگهانـی وضعیـت نیـز کار راحتی نیسـت. بسـیاری از ایـن پروژه‌ها به سـال‌ها برنامـه ریزی 
نیـاز دارنـد. فرامـوش نکنیـم کـه بانـک Bank of Canada رونـد افزایـش نـرخ بهـره را از سـر گرفته اسـت و 
بـازده اوراق قرضـه دوبـاره در حـال افزایـش اسـت. به عبـارت دیگر، قبـل از اینکه وضعیت بهتر شـود، بدتر 

می‌شـود. 
وعـده‌ی سیاسـت گذارانـی کـه بـه دنبـال افزایـش عرضـه هسـتند، در نهایت محقـق نخواهد شـد. جالب 

اینجاسـت کـه جمعیـت مـا بـه تازگـی از 40 میلیـون نفـر رد شـده اسـت. تبریک بـه همه!
خوشـبختانه در حـال حاضـر تعـداد پروژه‌هـای در حال سـاخت کافی اسـت. حتی شـاید آنقدر کافی باشـد 
کـه بتوانیـم بـا موفقیـت از ایـن چرخـه رد شـویم. امـا اشـتباه نکنیـد. همچنـان تا 5 سـال دیگـر درباره‌ی 

بحـران ملـک حـرف خواهیم زد. 
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در ماه می تورم کل )Headline inflation( ناگهان کاهش یافت و اکنون به 3.4% رسیده است. هزینه‌های بهره‌ی وام مسکن %30 
افزایش یافت. افزایش هزینه‌های بهره همچنان بزرگ‌ترین عامل افزایش شاخص CPI نسبت به سال گذشته است. اگر این 
هزینه‌ها را در نظر نگیریم، شاخص CPI در ماه می برابر 2.5% است. یعنی دوباره به محدوده‌ای که بانک کانادا برای کنترل تورم 

تعیین کرده است )1% - 3%( برگشته است. ماموریت انجام شده است. 

البته تورم در قیمت کالاها و خدمات )Core Inflation( ثابت باقی می‌ماند و اثرات base effects همچنان مطلوب هستند. اما 
قیمت‌ها در بیشتر بخش‌ها تعدیل شده است. کاری نمی‌توانیم انجام دهیم جز اینکه صبر کنیم تا بالاترین نرخ های بهره در 

دو دهه گذشته راه خود را به این کشور که غرق بدهی است، باز کند.

بانک کانادا نرخ بهره را بیش از حد افزایش داده است. اما این مانع آن‌ها نشد که میخی بر تابوت خود نکوبند. این را به یاد 
داشته باشید: زمانی که قیمت خانه در سرتاسر کانادا 30% افزایش یافت )طبق آمار سالانه(، این سازمان بی‌حرکت ماند و هیچ 
اقدامی انجام نداد. آن‌ها در نهایت برای اولین بار در مارس 2022 نرخ بهره را افزایش دادند. یک ماه پس از اینکه بازار ملک 

به اوج رسید. آن‌ها صرف نظر از اینکه چه تعداد دکتر استخدام می‌کنند، آینده نگر نیستند. 

حال به اینجا رسیده‌ایم. نرخ بهره به مقدار 450bps افزایش یافته است و همچنان در حال افزایش است. حتی سازمان ناظر 
بر اقدامات بانکی غافل‌گیر شده است. طبق گفته‌ی سازمان OSFI، وام‌های با بهره‌ی متغیر و پرداختی ثابت، نگرانی‌های زیادی 

زمان به سرعت در حال سپری است
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در زمینه‌ی ثبات مالی به وجود می‌آورند. وام‌های Interest only که در پایان قرارداد به صورت کامل تسویه نمی‌شوند و وام 
گیرندگان باید مبالغی را به صورت یکجا پرداخت کنند.  

اطلاعات درباره‌ی آمار وام‌هایی که امورتیزیشن منفی* دارند بسیار کم است. بانک CIBC تنها بانکی است که این آمار را فاش 
کرده است. این بانک در گزارش درآمدهای خود در فصل دوم اعلام کرده است که آمار وام‌هایی که امورتیزیشن منفی دارند از 

52 میلیار دلار در سه ماهه‌ی اول به 44 میلیارد دلار در سه ماهه‌ی دوم رسیده است. 

* امورتیزیشن منفی زمانی رخ می‌دهد که اقساط پرداختی، کل بهره را پوشش ندهد. 

البته توجه داشته باشید که بسیاری از وام گیرندگان به صورت داوطلبانه اقساط پرداختی خود را افزایش داده‌اند و بانک تصریح 
کرده است که ¾ از این کاهش )کاهش آمار آمار وام‌هایی که امورتیزیشن منفی دارند( مربوط به اقدامات این مشتریان است. 
این موضوع در نهایت مانع سرازیر شدن موجی از فروشندگان وحشت زده به بازار شد؛ اما با گذشت زمان مشکلات بیشتر 
می‌شود. این خدمات هرگز به گونه‌ای طراحی نشده بود که بتواند از پس افزایش ناگهانی نرخ بهره برآید. طبق گفته‌های ران 

باتلر، در اواخر سال جاری میلادی، سازمان OSFI از بانک‌ها می‌خواهد که دیگر این خدمات را ارائه ندهند.  

بسیاری از وام گیرندگان در زمان امضای قرارداد با موضوع نرخ Trigger Rate آشنا نبودند. اما اکنون دقیقا با این موضوع آشنا 
هستند. به یاد داشته باشید که در ژانویه 2022، 57% از وام گیرندگان وام با بهره‌ی متغیر را انتخاب کرده بودند. 

استرس در حال افزایش است و فقط یک 
اقساط  افزایش  با  گیرندگان  وام  از  سوم 
بسیار  تعداد  زیرا  شده‌اند.  روبرو  ماهانه 
با  وام  همچنان  گیرندگان  وام  از  زیادی 
بهره‌ی ثابت بسیار کمی دارند. اما زمان به 
سرعت در حال سپری است. وام گیرندگانی 
که در سال‌های 2021 و 2022 وام با بهره‌ی 
آینده  در سال‌های  بودند،  بسیار کم گرفته 
باید وام خود را تمدید کنند. در سال 2024 
و 2025 به ترتیب تقریبا 331 میلیارد دلار و 
352 میلیارد دلار وام با بهره‌ی ثابت تمدید 

می‌شود. 

البته که بزرگی این مشکل تا حد زیادی به روند تغییرات نرخ بهره در آینده بستگی دارد. در حال حاضر نرخ بهره‌ی محبوب‌ترین 
وام با بهره‌ی ثابت سه ساله نسبت به ماه گذشته تقریبا به مقدار 100bps افزایش یافته و به 5.8% رسیده است. این موضوع 
در ماه های آینده آب سردی بر سر فعالیت‌های مسکن خواهد ریخت و فقط باعث افزایش هرچه بیشتر نرخ بهره خواهد شد. 

توجه داشته باشید که اخیرا باز هم نرخ بهره را به اندازه‌ی 25bps افزایش داده‌اند. 
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افزایش قیمت ملک در ونکوور با شروع بازار تابستان

در ماه جون قیمت معیار انواع خانه‌ها )اتچد، دیتچد و آپارتمان( در ونکوور بزرگ افزایش یافت. زیرا تعداد 
خانه‌های فروشی موجود در بازار محدود است و تقاضای خریداران افزایش یافته است. 

آمار فروش
طبق گزارش انجمن مشاوران املاک ونکوور بزرگ )REBGV(، 2,988 ملک مسکونی در جون 2023 فروخته 
شد. اما در جون 2022 کلا 2,467 ملک مسکونی فروخته شده بود. یعنی در حال حاضر این آمار 21.1% افزایش 

یافته است. اما همچنان 8.6% کمتر از میانگین فصلی ده ساله است )3,269(. 

طبق گفته‌های اندرو لیس )Andrew Lis(، آنالیزور و مدیر اقتصادی انجمن REBGV: "عملکرد بازار همچنان 
در تمامی بخش‌ها بهتر از انتظارات است. اما بازار آپارتمان در ماه جون بیشترین قدرت را نشان داده است. 
قیمت معیار آپارتمان تقریبا به پیک آن در سال 2022 نزدیک شده است، در حالی که آمار فروش آپارتمان 
بیشتر از میانگین فصلی ده ساله است. این موضوع بازار آپارتمان را نسبت به بازار خانه‌های ویلایی و 
تاون‌هاوس )که آمار فروش آن‌ها همچنان پایین‌تر از میانگین فصلی ده ساله است( منحصر به فرد می‌کند."

آمار افزودن املاک به لیست فروش
در جون 2023، کلا 5,348 خانه ویلایی، تاون‌هاوس و آپارتمان به لیست فروش سامانه‌ی MLS ونکوور بزرگ 
اضافه شد. اما این آمار در جون 2022 برابر 5,278 بود. یعنی آمار خانه‌های افزوده شده به لیست فروش 
نسبت به جون 2022 تقریبا 1.3% افزایش یافته است؛ اما همچنان 3.1% کمتر از میانگین فصلی ده ساله است 

)میانگین فصلی 10 ساله برابر 5,518 است(. 

در حال حاضر آمار تعداد کل خانه‌های موجود در بازار )لیستینگ‌های سامانه‌ی MLS( برابر 9,990 است. این 
آمار 7.9% کمتر از جون 2022 )10,842( و  17.4% کمتر از میانگین فصلی ده ساله )12,091( است. 

نسبت آمار فروش به لیستینگ‌های فعال 
در جون 2023، نسبت آمار فروش به تعداد لیستینگ‌های فعال )Sales-to-active listings ratio( برای همه‌ی 
املاک مسکونی )خانه‌های ویلایی، تاون‌هاوس و آپارتمان( برابر 34.1% بود. البته اگر خانه‌ها را تفکیک کنیم، 
این نسبت برای خانه‌های ویلایی برابر 20.9%، برای تاون‌هاوس‌ها برابر 38.5% و برای آپارتمان‌ها برابر %39.4 

بود. 

آنالیز داده‌های تاریخی به ما می‌گوید که اگر این نسبت در یک دوره به زیر 12% برسد، فشارها برای کاهش 
قیمت ملک بیشتر می‌شود. اما اگر این نسبت در طی چند ماه به بیش از 20% برسد، معمولا فشارها برای 

افزایش قیمت ملک بیشتر می‌شود. 
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طبق گفته‌های اندرو لیس: "علی‌رغم افزایش هزینه‌های بهره، همچنان در ونکوور بزرگ آمار موجودی خانه‌های 
فروشی چندسال ساخت نسبت به تعداد خریداران بسیار کم خواهد بود. این دلیل بنیادی‌ای برای افزایش 

ماهانه‌ی قیمت ملک در تمام بخش‌های بازار است."

او ادامه داد: با توجه به اینکه قیمت معیار آپارتمان‌ها اکنون برابر 767,000 دلار است، ما دوباره با دولت 
استانی تماس گرفتیم و از آن‌ها خواستیم که حد ۵۲۵،۰۰۰ دلاری برای معافیت خانه اولی‌ها از مالیات نقل و 
انتقال ملک را تغییر دهند تا افراد بیشتری بتوانند از این معافیت بهره ببردند. این تغییر کوچکی است اما به 

خانه اولی‌ها کمک می‌کند که در وضعیت کنونی از پس خرید خانه برآیند.

نوع ملک
در حال حاضر قیمت معیار مسکن )MLS® Home Price Index composite benchmark price( برای تمام 
املاک مسکونی در مترو ونکوور برابر ۱،۲۰۳،۰۰۰ دلار است. این بیانگر 2.4% افزایش نسبت به جون 2022 و 

1.3% افزایش نسبت به می 2023 است. 

در جون 2023، 848 خانه‌ی ویلایی فروخته شد که بیانگر 28.3% افزایش نسبت به جون 2022 است که در آن 
زمان 661 خانه‌ی ویلایی فروخته شد. قیمت معیار یک خانه‌ی ویلایی برابر 1,991,300 دلار است. قیمت معیار 

خانه‌ی ویلایی نیز نسبت به جون 2022 و می 2023 به ترتیب 3.2% و 1.9% افزایش یافته است. 

آمار فروش آپارتمان در جون 2023 به 1,573 واحد رسید که بیانگر 18.6% افزایش نسبت به جون 2022 )با 
آمار فروش 1,326 واحد( است. قیمت معیار یک آپارتمان برابر 767,000 دلار است. این بیانگر 0.5% افزایش 

نسبت به جون 2022 و 0.8% افزایش نسبت به می 2023 است. 

در جون 2023 کلا 547 خانه‌ی اتچد فروخته شد که نسبت به جون 2022 ) با آمار فروش 465 خانه‌ی اتچد( 
تقریبا 17.6% افزایش یافته است. قیمت معیار یک خانه‌ی اتچد برابر 1,098,900 دلار است. این آمار نسبت به 

جون 2022 با 1% کاهش و نسبت به می 2023 با 1.5% افزایش همراه بوده است. 
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شروع قدرتمند بازار بریتیش کلمبیا در تابستان و افزایش بهره

ــروش امــاک مســکونی در ســامانه‌ی  ــار ف ــا )BCREA(، آم ــق گزارشــات انجمــن مشــاوران امــاک بریتیــش کلمبی طب
MLS در مــاه جــون برابــر 8,740 واحــد بــود کــه بیانگــر 21.9% افزایــش نســبت بــه جــون 2022 اســت. میانگیــن قیمــت 
امــاک مســکونی بریتیــش کلمبیــا در ســامانه MLS نســبت بــه جــون 2022 تقریبــا 4.7% افزایــش یافــت و بــه 991,648 
دلار رســید. در ضمــن کل مبلــغ معامــات در همیــن بــازه‌ی زمانــی نیــز 27.6% افزایــش یافــت و بــه 8.7 میلیــارد دلار 

رســید. 

ارشــد  اقتصــاددان  اوگموندســون  برانــدن 
ــون  ــاه ج ــه در م ــروش خان ــت: ف BCREA گف
ــاه  ــوی در م ــک بازگشــت بســیار ق ــس از ی پ
ــا  ــود. ام ــارات ب ــر از انتظ ــان فرات ــه، همچن م
بــه احتمــال زیــاد افزایــش نــرخ بهــره باعــث 
ــه در ماه‌هــای  می‌شــود کــه آمــار فــروش خان

ــد. ــده کاهــش یاب آین

بــرای اولیــن بــار از ســپتامبر 2022، بیــش 
ــش  ــازار بریتی ــی در ب ــد فروش از 30,000 واح
کلمبیــا موجــود بــود کــه همچنــان 1.2% کمتــر 
از بــازه‌ی مشــابه در ســال گذشــته بــود. البتــه 
نتایــج تصحیــح فصلــی و مــاه بــه مــاه داده‌ها 
نشــان داد کــه ایــن آمــار تقریبــا ثابــت بــوده 

اســت. 

حجــم کل دلار معاملــه شــده در بریتیــش 
کلمبیــا بــرای خرید و فــروش املاک مســکونی 
ــازه‌ی  ــه ب ــبت ب ــون نس ــا کن ــال ت از اول س
ــش  ــا 26.1% کاه ــال 2022 تقریب ــابه در س مش
یافتــه و بــه 39.4 میلیــارد دلار رســیده اســت. 
علی‌رغــم اینکــه میانگیــن قیمــت امــاک 
مســکونی 6.4% کاهــش یافتــه و بــه 976,885 
دلار رســیده اســت، آمــار فــروش 21.1% کاهــش 

ــه 40,371 رســیده اســت.  ــه و ب یافت
                                                                 در جدول بالا، اعداد ایتالیک بیان‌گر درصد تغییرات هستند.
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افزایش شفافیت در معاملات
ــدی  ــازی جدی ــفاف س ــرم ش ــک ف ــد، ی ــر مین‌لن ــر لوئ ــاک در سرتاس ــاوران ام ــای مش ــولای 2023، انجمن‌ه در 17 ج
معرفــی کردنــد. اگــر رقابــت بــرای خریــد یــک ملــک شــکل بگیــرد، مشــاور امــاک فروشــنده موظــف اســت آن فــرم را 

کامــل کنــد و بــه مشــاور خریــداران ارســال کنــد. 
 )Disclosure of Multiple Offers Presented form ــا ــرم DMOP ی ــد )ف ــرم جدی ــن ف ــام بروکرهــا در ای همــه‌ی آفرهــا و ن
ــود را  ــم خ ــنده تصمی ــه فروش ــس از اینک ــد. پ ــرم را امضــا کنن ــن ف ــد ای ــور او بای ــنده و ریلت ــود. فروش لیســت می‌ش
ــداران  ــدارن و خری ــه مشــاور خری ــرم را ب ــه ایــن ف ــت دارد ک ــاره‌ی همــه‌ی آفرهــا گرفــت، مشــاور او یــک روز مهل درب
 REBGV، Fraser Valley Real Estate Board بــدون مشــاور بفرســتد. بــرای ســازگاری بــا ایــن رونــد جدیــد، انجمن‌هــای
ــب  ــون Rules of Cooperation را تصوی ــی ایجــاد تغییــرات در قان ــه تازگ و Chilliwack and District Real Estate Board ب

کردنده‌انــد. 
ایــن تغییــرات، نتیجــه‌ی بحــث و تحقیــق بســیار توســط کمیتــه‌ای از بروکرهــا و مشــاوران امــاک در چنــد ســال اخیــر 
اســت. هــدف از ایــن تغییــرات افزایــش شــفافیت معامــات و افزایــش آرامــش خاطــر خریدارانــی کــه آفرشــان رد  شــده 
اســت. کســانی کــه آفــر داده‌انــد بــا بررســی ایــن فــرم مطمئــن می‌شــوند کــه فروشــنده و ریلتــور او همــه‌ی آفرهــا را 

ــد.  ــی کرده‌ان بررس

فرم شفافیه‌ی جدید چیست؟ 
ــام  ــه ن ــور فروشــنده بایــد فــرم جدیــدی ب ــرد، ریلت ــرای خریــد ملــک شــکل بگی ــه بعــد اگــر رقابــت ب از 17 جــولای ب
ــرم  ــن ف ــتد. در ای ــداران بفرس ــاور خری ــه مش ــد و آن را ب ــل کن Disclosure of Multiple Offers Presented form را تکمی
همــه‌ی آفرهــا را بــه همــراه تاریــخ و نــام بروکــر یادداشــت می‌شــود و اگــر یــک خریــدار بــا هیــچ بروکــری همــکاری 
نکنــد، ایــن موضــوع قیــد می‌شــود. فروشــنده پــس از اینکــه همــه‌ی آفرهــا را دیــد و تصمیــم خــود را دربــاره‌ی آن‌هــا 
گرفــت، بایــد ایــن فــرم را امضــا کنــد. ســپس ریلتــور فروشــنده بایــد ظــرف یــک روز از تاییــد یــک آفــر یــا رد همــه‌ی 

آن‌هــا، ایــن فــرم را بــه مشــاور خریــدارن و خریــداران بــدون مشــاور ارســال کنــد. 
کمیتــه‌ای کــه ایــن تغییــرات را وضــع کــرده اســت، اهمیــت حفــظ حریــم خصوصــی فروشــنده در پروســه‌ی مذاکــره 
ــرای رد  ــل فروشــنده ب ــا دلای ــدار، شــرط‌ها، و ی ــور فروشــنده قیمــت پیشــنهادی خری ــه رســمیت می‌شناســد. ریلت را ب
یــا تاییــد آفــر را افشــا نمی‌کنــد. در ایــن فــرم فقــط تاریــخ آفــر و نــام بروکــری کــه نماینــده‌ی خریــدار اســت، قیــد 
ــری از یــک شــخص  ــه آف ــد می‌شــود ک ــرم قی ــده نداشــته باشــد، در ایــن ف ــدار نماین ــر یــک خری ــی اگ می‌شــود )حت

بــدون نماینــده دریافــت شــده اســت(. 

هدف از این تغییرات چیست؟
اگــر عرضــه محــدود باشــد و رونــد قیمــت ملــک صعــودی باشــد، معمــولا بــرای خریــد هــر خانــه چندیــن آفــر ارائــه 
می‌شــود. در ایــن وضعیــت، خریــدارن از رونــد خریــد و فــروش خانــه ناامیــد می‌شــوند. هــدف از ایــن قانــون و فــرم 
جدیــد ایــن اســت کــه بــا ثبــت تعــداد آفرهــا، اعتمــاد خریــداران بــه پروســه‌ی خریــد افزایــش یابــد. ایــن رونــد جدیــد 
بــه خریــداران اطمینــان خاطــر می‌دهــد کــه آفــر آن‌هــا قطعــا بــه فروشــنده نمایــش داده می‌شــود و فروشــنده نیــز 

ــد.  آن‌هــا را بررســی می‌کن
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افزایش نر خ بهره

در سرتاسر کشور، نگرانی‌های فزاینده‌ای درباره‌ی وضعیت کسانی که وام با بهره‌ی متغیر گرفته‌اند، وجود دارد. در حال حاضر، 
تقریبا همه‌ی کسانی که وام با بهره‌ی متغیر گرفته‌اند، با نرخ trigger rate مواجه شده‌اند. این موضوع به مهم‌ترین اخبار رسانه‌ها 

تبدیل شده است. 

متاسفانه این داستان به این زودی تمام نمی‌شود. زیرا تیف مکلم )Tiff Macklem( و دوستان اقتصاددان او بار دیگر نرخ بهره 
را به اندازه‌ی 25bps افزایش داده‌اند. این باعث می‌شود که نرخ prime rate افزایش یابد و به 7.2% برسد. 

البته وضعیت وام‌های با بهره‌ی ثابت خیلی بهتر نیست. تعداد بسیار زیادی از داده‌های تاخیری مربوط به کار و اشتغال، بازده 
اوراق قرضه را افزایش داد. برای اولین بار از سال 2007، بازده اوراق قرضه‌ی 5 ساله کانادا به 4% رسید. این به معنی افزایش 

دوباره‌ی نرخ بهره‌ی ثابت است. بسیاری از بانک‌های بزرگ نرخ بهره را افزایش داده‌اند. 

کافی است بگوییم که وضعیت بدتر می‌شود و همه باید با آن روبرو می‌شویم و برای بهبود وضعیت تلاش کنیم. 

مسئولین می‌دانستند که این به یک مشکل تبدیل می‌شود. بودجه‌ی مارس 2023 را به یاد دارید؟  خلاصه‌ای از آن را می‌توانید 
در پایین ببینید. 
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دقیقا سر بزنگاه. در ادامه پیام رسمی سازمان FCAC را مشاهده می‌کنید.

بانک‌ها  از   FCAC آژانس 
می‌خواهد که بر روی این 

موارد تمرکز کنند:
دوره‌ی  کردن  طولانی   

امورتیزیشن.
دریافت  از  چشم‌پوشی   
جریمه در صورت پرداخت 
بخشی از بدهی به صورت 

.)lump sum( یکجا
دریافت  از  چشم‌پوشی   
 pre-payment جریمه‌‌ی 
وام  که  مواقعی  در   fees

گیرنده ملک خود را می‌فروشد تا جلوی افزایش بدهی خود به بانک را بگیرد. 
* capitalized interest چشم‌پوشی از دریافت بهره از 

* نکته: اگر امورتیزیشن منفی شود، بدهی شما به بانک بیشتر می‌شود. یعنی با پرداخت اقساط نمی‌توانید کل بهره را بپردازید. 
آن بخش از بهره که پرداخت نکرده‌اید، به بدهی کل اضافه می‌شود. در این مورد، آژانس FCAC از بانک‌ها می‌خواهد که از این 

بخش از بهره که به بدهی شما اضافه شده است، هیچ بهره‌ای نگیرند. 

به یاد داشته باشید که 56% از کل درخواست‌های وام در ژانویه 2022، مربوط به وام‌های با نرخ بهره‌ی متغیر بود.  

تیف مکلم به یک رکود اقتصادی نیاز دارد تا بتواند نرخ بهره را دوباره به سطوح قابل کنترل بازگرداند. 
متاسفانه، ما منتظریم تا این سیگنال‌ها در داده‌های تاخیری ظاهر شوند.

حرف از داده‌های تاخیری شد، فعالیت در بازار ملک دوباره کاهش یافته است. اما داده‌ها هنوز این موضوع را نشان نداده‌اند. 
آمار نمایش املاک open house کاهش یافته است و به ندرت رقابت برای خرید ملک شکل می‌گیرد. با نرخ بهره‌ی 6%، این 

همان چیزی است که باید انتظارش را داشته باشیم. 

با این حال، در این وضعیت که آمار موجودی خانه در بازار بسیار پایین است،  قیمت خانه‌های کلید خورده همچنان رو به 
رشد است. 

اگر می‌خواهید بدانید که کجا استرس زیادی وجود دارد، به بازار کاندوهای نوساز لاکچری در مرکز شهر ونکوور نگاه کنید. برخی 
از پروژه‌هایی که در سال ۲۰۱۶ پیش فروش شده بودند، پس از هفت سال با ضرر مواجه شده‌اند. با این حال، همه‌ی اینها قابل 
اجتناب بود. اما در زمانی که بازار صعودی بود و رونق بسیاری داشت، مردم منطق خود را از دست دادند و به دلیل تبلیغات 

گسترده مبالغ هنگفتی )۲۰۰۰ - ۳۰۰۰ دلار برای هر فوت مربع( را پرداخت کردند. خبرها و اتفاقات بیشتری در راه است.



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 دوازدهم

  بررسی منشا مشکلات بازار ملک

  لغو قوانین پهنه‌بندی از پاییز

  عدم تناسب روند رشد جمعیت با تعداد واحدهای عرضه‌شده

  سرمایه کلانی در خطر است

  بررسی روند بازار در سال 2023

  آنچه درباره‌ی روند ارسال آفر باید بدانید

  بررسی آمار اقساط معونق

  افزایش اعتبار مالیاتی برای خانه‌اولی‌ها

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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