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تحلیل بازار ملک در ماه آگوست 2022   

آیا سردرگم شده و نمی دانید ارزش خانه ی شما چقدر است؟

                 تهیه ی فیلم چه کمکی به مشاوران املاک می کند؟

نکاتی که باید پیش از خرید کاندو بدانید

نکات مهم و کاربردی برای خرید خانه های بازسازی شده
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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

که  همانطور  ونکوور.  سرای  مجله ی  

زیبا،  طبیعت  دلیل  به  ونکوور  می دانید 

و فرصت های شغلی  دلپذیر  و هوای  آب 

مهاجرپذیرترین  از  یکی  به  مناسب 

با  است.  شده  تبدیل  جهان  شهرهای 

افزایش شمار ایرانیان در ونکوور، وظیفه ی خود دانستم که نکات مهم و کاربردی 

در حوزه ی خرید و فروش ملک را به رایگان در اختیار شما فارسی زبانان عزیز 

قرار دهم. همانند شماره های پیشین، در شماره ی ششم مجله ی سرای ونکوور به 

تحلیل بازار پرداخته ام و سعی کرده ام وضعیت بازار و آینده ی آن را برایتان شرح 

دهم. اگر می خواهید خانه ی خود را به فروش برسانید، موارد تاثیر گذار در تعیین 

قیمت را برایتان توضیح داده ام. اگر به فکر خرید خانه هستید، مواظب باشید 

که مورد بازسازی قرار نگرفته باشد یا به درستی بازسازی شده باشد. همچنین 

حتما پیش از خرید کاندو، اسناد لازم را به درستی مطالعه کنید تا در آینده از خرید 

خود پشیمان نشوید. اگر خود نیز مشاور املاک می باشید، حتما از تهیه ی ویدئو 

غافل نشوید. در مقاله ی »تهیه ی ویدئو چه کمکی به مشاوران املاک می کند؟« 

ترفندهای کاربردی ای ذکر کرده ام که می تواند بازدهی کار شما را بالا ببرد. در انتها 

نیز از شما خواهشمندم با ارائه ی نظرات و پیشنهادهای سازنده ی خود ما را در 

انتشار مطالب کاربردی یاری دهید.  
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تحلیل بازار ملک در ماه آگوست 2022

بانـک کانـادا در مـاه گذشـته نرخ هـای بهـره را 100100bps افزایش و به طور ناگهانـی قدرت خریـد وام گیرندگان را 
کاهـش داد. همان طـور کـه انتظـار می رفـت، فعالیت در بـازار همچنان رو به کاهش می باشـد. به یاد داشـته 
باشـید کـه امسـال بیـش از 50% از متقاضیان وام، به دنبـال دریافت وام با بهره ی متغیـر بوده اند. این موضوع 
تـا حـد زیـادی بـه منظـور عـدم مواجه با اسـترس تسـت در نرخ بهـره ی بالاتر بـوده اسـت. زیرا اگر بـه دنبال 
دریافـت وام بـا بهـره ی ثابـت باشـید، در نرخ هـای بالاتری از شـما اسـترس تسـت گرفتـه می شـود. البته این 
پایـان ماجـرا نیسـت. زیـرا احتمالا بانک کانـادا نرخ بهـره را دوباره در تاریخ 7 سـپتامبر افزایـش خواهد داد.  

افزایـش نـرخ بهـره بـرای مهـار تـورم لازم و ضـروری می باشـد. با ایـن حال بـا افزایش نـرخ بهره، بـازار ملک 
قربانـی می شـود. خریـداران بـه حاشـیه رانـده شـده اند. با بررسـی آخریـن داده های بـازار ملک ایـن موضوع 
مشـهود می باشـد. آمـار تعـداد خانه هـای فروخته شـده در ونکوور بـزرگ در ماه جـولای به کمتریـن میزان در 
22 سـال گذشـته رسـیده اسـت. در جـولای امسـال اندکی بیـش از 1900 خانه فروخته شـد. در واقـع از جولای 
2000 بـه بعـد کـه فقـط 1651 خانه فروخته شـده بـود، چنین آمار پایینی ثبت نشـده اسـت. ایـن را بدانید که 
در ایـن آمـار، افزایـش جمعیـت و موجـودی خانه هـا )که در دو دهه ی اخیر رشـد چشـمگیری داشـته اند( در 

نظر گرفته نشـده اسـت.  
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تقاضـا بسـیار کـم می باشـد و درک دلیـل آن کار دشـواری نیسـت. افزایـش دو برابـری نـرخ بهره تـوان مالی 
مـردم را کاهـش داده اسـت. بـرای اینکـه اقسـاط ماهانه هماننـد اوایل امسـال )که بـازار در پیک خـود بود( 
مبلـغ پایین و مناسـبی داشـته باشـد، قیمت مسـکن باید حـدود 25% کاهش یابـد. بیایید این موضـوع را با 

مثـال زیر مورد بررسـی قـرار دهیم.
 amortization فـرض کنیـم قیمـت یک خانه برابر 1 میلیون دلار، نسـبت وام بـه ارزش خانه برابـر 80% و دوره ی
برابـر 30 سـال باشـد. حـال اگـر نـرخ بهـره دو برابر شـود و قیمت مسـکن 25% کاهـش یابد، اقسـاط ماهانه 

مطابق زیر محاسـبه خواهد شـد. 
حالت عادی: وام 800 هزار دلار و نرخ بهره 2.5% = 3156 دلار )اقساط ماهانه(

کاهش 25% قیمت مسکن: وام 600 هزار دلار و نرخ بهره 5% = 3206 دلار )اقساط ماهانه(
حال باید به این دو سوال توجه کرد:

چقـدر طـول می کشـد کـه فروشـندگان قیمـت مسـکن را کاهـش دهنـد؟ فروشـندگان به کنـدی قیمت . 1
ملـک را کاهـش می دهنـد. در ضمـن موجـودی کل خانه هـا همچنـان از نظـر تاریخـی پاییـن اسـت.

آیا نرخ بهره در این سطوح باقی خواهد ماند؟. 2
آمـار تعـداد خانه هـای افـزوده شـده بـه لیسـت فـروش در جـولای نسـبت بـه سـال قبل کمتر شـده اسـت. 
همچنیـن، تعـداد کل خانه هـای موجـود در بـازار نسـبت به جـولای قبل کاهش یافته اسـت. به عبـارت دیگر، 

در حـال حاضـر تعـداد خانه  های فروشـی نسـبت به سـال گذشـته کمتر می باشـد. 
بـا اینکـه اکنون موجودی خانه ها کمتر شـده اسـت، نسـبت months of supply افزایش یافته کـه تنها دلیل آن 
تقاضـای ضعیـف می باشـد. اگر بـازار همچنان روند نزولی )bear market( داشـته باشـد، بـه افزایش موجودی 
خانه هـا نیـاز خواهیـم داشـت. بـه نظر مـن احتمالا تعـداد خانه های موجـود در بـازار افزایش خواهـد یافت. 

امـا بایـد این موضـوع را به دقت مورد بررسـی قـرار دهیم. 
در همیـن حـال، بـازده اوراق قرضـه 5 سـاله کانـادا تقریبـا 100bps از مقـدار حداکثـری آن )در یـک مـاه و 
خـورده ای پیـش( کاهـش یافتـه اسـت. وضعیـت بـازار اوراق قرضـه حاکـی از رکـودی قریب الوقـوع در بـازار 
مسـکن می باشـد. ایـن رکـود احتمـالا نرخ بهـره ی ثابـت را کاهش خواهـد داد. با ایـن حال، بانک هـای بزرگ 
هنـوز نـرخ بهـره را کاهـش نداده انـد. آن هـا حداقـل در حـال حاضـر نرخ بهره را بر اسـاس سـود پایـه )بدون 
در نظـر گرفتـن صـرف ریسـک( تعییـن می کننـد. امـا غیر منطقی نیسـت اگر ایـن توقع را داشـته باشـیم که 
بـه زودی نـرخ بهـره ی ثابـت کاهش یابـد. شـاید در آینده ی نزدیـک در وضعیتی قـرار بگیریم که نـرخ بهره ی 

متغیـر بیشـتر از نـرخ بهره ی ثابت باشـد.
البتـه در ایـن بـازار کـه به شـدت به وام وابسـته اسـت، نـرخ بهره همچنـان بالا خواهـد بود. ایـن موضوع در 
ماه هـای آتـی همچنـان بـازار ملـک را تحـت تاثیـر قـرار خواهـد داد. قیمت مسـکن در حـال اصلاح بـوده و 

اکنـون شـاخص قیمـت مسـکن )home price index( 4.5% از مقـدار حداکثـر آن کاهش یافته اسـت. 
ایـن شـاخص آنچنـان کـه بایـد کاهـش قیمت مسـکن را نشـان نمی دهـد. همان طـور که قبـلا در ایـن باره 
توضیـح داده ام، شـاخص قیمـت خانـه )home price index( یـک اندیکاتـور کنـد اسـت و تغییـرات سـریع در 
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وضعیـت بـازار را نمایـان نمی کنـد. شـاخص median sales price از ایـن نظـر بهتـر عمـل می کنـد امـا عالـی 
نیسـت. این شـاخص نشـان می دهـد که قیمت مسـکن در بازار نسـبت به مقـدار حداکثـری آن 10% کاهش 

یافتـه امـا هنوز تقریبا 5% بیشـتر از سـال گذشـته اسـت. 
خریـداران اکنـون میلـی به خریـد ندارند. همه می خواهند معامله ای خوب )با قیمت مناسـب( داشـته باشـند 
و اکثـر مـردم در انتظارنـد تـا زمان مناسـب بـرای ورود به بـازار فرا برسـد. در حـال حاضر روند بـازار وضعیت 
مناسـبی نـدارد. در بیشـتر مناطـق تعـداد خانه هـای موجـود در بـازار بسـیار کـم اسـت. امـا در ماه سـپتامبر 
خریـداران گزینه هـای بهتـری پیـش رو خواهنـد داشـت. اکنون بسـیاری از پیشـنهادهای تایید شـده  به دلیل 
عـدم دریافـت وام فسـخ می شـود. خریـداران در پیشـنهادهای خـود بنـد تامیـن مالـی )دریافـت وام( را قید 
می کننـد. امـا در نهایـت متوجـه می شـوند که نرخ بهره بسـیار بالا اسـت یا دیگـر صلاحیت دریافـت وام را با 
مبالغـی کـه چنـد ماه قبل می توانسـتند دریافـت کنند، ندارنـد. اکنون تعداد بیشـتری از خریـداران بند فروش 

ملـک فعلـی را در پیشـنهاد خود قیـد می کنند. 
آینـده ی بـازار ملـک در بهتریـن حالـت بـه نظـر متلاطـم می باشـد. پـس از ورود بـه بـازار پاییـز کـه معمولا 

شـلوغ تر اسـت، درک بهتـری از آینـده ی بـازار خواهیـم داشـت. 

دیگر رقابت برای خرید خانه وجود ندارد
در ماه هـای گذشـته فروشـندگان قیمـت کمتـری بـرای فـروش خانه ی خـود تعییـن می کردند. هـدف از این 
کار افزایـش تعـداد پیشـنهادهای دریافتـی و در نتیجـه فروش ملـک به قیمت بالاتـر بود. اما دیگـر آن روزها 
بـه پایـان رسـیده اسـت. خریـداران میـل و رغبتـی ندارنـد و دیگـر نمی خواهنـد برای خریـد خانه بـه رقابت 
بپردازنـد. بـا بررسـی آمار تعـداد خانه های فروخته شـده به قیمت بالاتر از مبلغ درخواسـتی ایـن موضوع بهتر 
نمایـان می گـردد. در فوریـه ی امسـال آمـار خانه هـای ویلایی که بـه قیمت بالاتـر از مبلغ درخواسـتی فروخته 

شـده بودنـد بـه رکـورد 63% رسـیده بود. ایـن آمار در مـاه جولای کاهـش یافته و به 16% رسـید. 
می دانـم بـه چـه فکـر می کنیـد. آیـا با توجـه به اینکـه آمار فـروش به کمتریـن مقـدار در چند دهه ی گذشـته 

رسـیده اسـت، 16% همچنان رقم بالایی نیسـت؟ 
بگذاریـد ایـن موضـوع را دقیق تـر مـورد بررسـی قـرار دهیـم. خانه هایی کـه اکنون بـه قیمت بیشـتر از مبلغ 
درخواسـتی بـه فـروش می رسـند، تفـاوت زیـادی بـا اوایـل 2022 دارنـد1 . به عنـوان مثـال خانـه ای را در نظر 
بگیریـد کـه 1.6 میلیـون دلار ارزش دارد. شـاید این خانه با قیمت 1.3 میلیون به لیسـت فروش اضافه شـود و 
چند پیشـنهاد )پیشـنهاد دارای شـرط( دریافت کند و در نهایت به قیمت 1.5 میلیون دلار به فروش برسـد. در 
ایـن مثـال، خریـداران رقابتـی برای افزایش قیمـت ندارند. در واقـع رقابت آن ها برای کاهش قیمت می باشـد 
و فروشـندگان مسـلما مبلـغ کمتـری بابت فروش خانه کسـب می کنند. منطقی تر این اسـت که فروشـنده 100 
هـزار دلار را بـرای چانـه زنـی در نظـر گرفته و خانـه را به قیمت 1.7 میلیون دلار به لیسـت فـروش اضافه کند. 
بـا ایـن حـال، بسـیاری از فروشـندگان صبـر کافی برای فـروش خانه ی خـود ندارنـد. آن هـا می خواهند هرچه 

1  همان طــور کــه می دانیــد در اوایــل 2022 نیــز خانه هــا بــا مبلــغ بیشــر از قیمــت درخواســتی بــه فــروش می رفتنــد. در حــال حــاضر نیــز برخــی از خانه هــا بــه مبلــغ بالاتــر از قیمــت درخواســتی بــه فــروش می رونــد. 

امــا دلیــل فــروش مســکن بــه قیمــت بالاتــر از مبلــغ درخواســتی در ایــن بازه هــای زمانــی یکســان نیســت.
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سـریع تر خانـه ی خـود را بفروشـند. بـه همیـن دلیـل قیمـت پایینی بـرای ملک خـود تعیین کـرده و چندین 
پیشـنهاد دریافـت می کننـد. بـه همین علت اسـت کـه خانه ها همچنـان به قیمـت بالاتر از مبلغ پیشـنهادی 

بـه فروش می رسـند. 
همان طـور کـه در ماه هـا گذشـته بیـان کـردم، وضعیـت بـازار Fraser Valley دراماتیک تـر به نظر می رسـد. در 
مـاه فوریـه 80% از خانه هـای ویلایـی بـه مبلـغ بیشـتر از قیمـت درخواسـتی فروختـه شـده بود. بـا این حال 

ایـن آمـار اکنون به 12% رسـیده اسـت. 
بـه طـور خلاصـه، اگر می خواهید سـریعا خانـه ی خود را بفروشـید، هنـوز هـم می توانید قیمـت پایینی برای 
آن تعییـن کـرده و چندیـن پیشـنهاد دریافـت کنیـد. امـا نباید انتظـار دریافـت مبلغ بالاتری داشـته باشـید. 

خریـداران اکنـون بـازار را هدایـت کـرده و بـه دنبـال خرید ملک به قیمت مناسـبی هسـتند. 

پیش بینی RBC درباره ی یک اصلاح تاریخی
تیـم RBC Economics در هفتـه گذشـته سـرفصل خبرها شـد و پیش بینی کرد که بازار مسـکن بـا یک اصلاح 
تاریخـی مواجـه خواهـد گردیـد. البتـه معمـولا بـرای ایـن پیش بینی هـا اهمیـت زیـادی قایـل نیسـتم. زیرا 
این هـا در واقـع حـدس و گمانـی بیش نیسـتند. با این حـال، با توجه به اینکـه بزرگ ترین بانک کشـور چنین 
پیش بینـی ای را ارائـه کـرده اسـت، از اهمیـت بالایـی برخـوردار اسـت. بـر اسـاس پیش بینی های ایـن بانک، 
آمـار فـروش خانـه در سـال جـاری 23% کاهش خواهد یافت. همچنین، شـاخص قیمت مسـکن در سرتاسـر 
کشـور تـا سـه ماهـه دوم سـال 2023 با 12% کاهـش )از مقـدار حداکثری( مواجه خواهد شـد. معمـولا ارائه ی 

چنیـن نظراتـی توسـط بانک های بـزرگ غیر معمول اسـت. 
بـر اسـاس پیش بینـی بانـک RBC، اصلاحـات پیـش رو در سرتاسـر کانـادا حتـی از رکودهای گذشـته )5 رکود 
گذشـته( نیـز شـدیدتر خواهـد بـود. البتـه این کاهـش 12 درصدی بـه نظر رقـم بالایی نمی باشـد. امـا به یاد 
داشـته باشـید که این آمار مربوط به شـاخص قیمت مسـکن )home price index( در سرتاسـر کشـور می باشد 
نه شـاخص متوسـط قیمـت خانـه )average house prices(. در حال حاضر شـاخص متوسـط قیمت خانه در 

مناطـق غیرمرکـزی تورنتو بیشـتر از  12% کاهش یافته اسـت.
در طـی بحـران اقتصـادی سـال های 09-2008، قیمـت خانه هـای کشـور 9% کاهـش یافـت. تـا کنـون قیمت 
مسـکن 6.7% از مقـدار حداکثـری آن کاهـش یافتـه اسـت. بنابرایـن اگـر حدس و گمان RBC درسـت باشـد، 
تقریبـا نصـف ایـن اصـلاح را پیموده ایـم )نصـف کاهـش 12 درصدی(. بـار دیگر متذکر شـوم که تمـام این ها 
حـدس و گمانـی بیش نیسـت. به یاد داشـته باشـید که قیمت مسـکن در ایـالات متحده 19 درصـد از مقدار 
حداکثـری آن )در سـال 2007( سـقوط کـرد و در نهایـت در سـال 2012 بـه پایین تریـن مقدار رسـید. حتی این 
آمـار در برخـی مناطـق بسـیار وخیم تـر بـود. اگر بـا پیش بینی هـای مختلفـی مواجه شـدید، این مـوارد را به 
یـاد داشـته باشـید. کسـی نمی دانـد در نهایـت چـه اتفاقی خواهـد افتاد. امـا با اطمینـان می تـوان گفت که:  

نرخ بهره هنوز هم بسیار زیاد است و باعث کاهش تقاضا می شود. 1
کسانی که وام با بهره ی متغیر دریافت کرده اند با دردسرهای بیشتری مواجه خواهند شد. 2
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بانک های مرکزی همیشه دو گام عقب تر هستند. 3
پـول بیشـتری پـس انـداز نموده و از تابسـتان خـود لذت ببریـد. در فصل پاییـز درک بهتـری از وضعیت بازار 

خواهیم داشـت. 

ر ررسی های بیشت ب
نـرخ بهـره افزایـش یافتـه اسـت. با ایـن حـال، کانادایی ها هنـوز هم بـا دریافت وام سـود بیشـتری می کنند. 
زیـرا نـرخ بهـره ی واقعی همچنان به شـدت منفی می باشـد. این موضوع بـا نظرات ما درباره ی طولانی شـدن 
دوره ی سـرکوب مالـی هم خوانـی دارد. در واقـع بدهی بسـیار زیاد اسـت و مثبت کردن نـرخ واقعی )برای یک 

بـازه ی زمانی پایدار( بسـیار سـخت خواهد بود. 
در صـورت دریافـت وام، حتـی بـا نرخ 5 درصد و تورم 8 درصد سـود خواهیـد کرد. بیایید ببینیـم بانک کانادا 
تـا چـه مقـداری می توانـد نـرخ بهـره را افزایـش دهد. بـا بررسـی بـازار اوراق قرضـه، می توان گفت کـه بانک 
کانـادا سیاسـت درسـتی را در پیـش نگرفتـه اسـت. زیرا اسـپرد بازدهی اوراق قرضه دولتی 2 سـاله و 10 سـاله 

اکنـون 50bps- می باشـد. ایـن واضح تریـن وارونگـی منحنی بـازده در تاریخ اخیر اسـت.
در واقـع ایـن موضـوع بیانگـر آن اسـت کـه بانـک کانـادا نـرخ بهـره را بـه قـدری افزایـش می دهد که رشـد 
اقتصـادی را از بیـن ببـرد. بازدهـی اوراق قرضـه ی 5 سـاله نیـز همیـن را بیـان می کنـد. ایـن بازدهـی تقریبا 
100bps از مقـدار حداکثـری آن در مـاه جـون کمتر شـده اسـت. با این حـال، 5 بانک بزرگ نرخ بهـره را کاهش 
نداده انـد و بـا توجـه بـه چشـم انداز منفی بـازار مسـکن و وضعیت کلـی اقتصاد، نرخ بهره را بر اسـاس سـود 
پایـه )بـدون در نظـر گرفتـن صرف ریسـک( تعییـن می کنند. بانک هـا با محافظه کاری بیشـتری به مـردم وام 
می دهنـد. همان طـور کـه می دانیـد بسـیاری از معامله هـا بـه دلیل عـدم اعطای وام فسـخ می شـود. در واقع 
محافظـه کاری بانک هـا در اعطـای وام یکـی از دلایـل آن می باشـد. در ماه گذشـته تعداد درخواسـت های وام 

بیـش از 50% کاهش یافته اسـت.
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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آیا سر در گم شده و نمی دانید ارزش خانه ی شما چقدر است؟آیا سر در گم شده و نمی دانید ارزش خانه ی شما چقدر است؟

خانه ی جولی که همسایه ی شما است، کاملا شبیه خانه ی شما می باشد. جولی خانه ی خود را با قیمت 3,500,000 
دلار به لیست فروش اضافه کرده است. بنابراین تصور می کنید که ارزش خانه ی شما نیز همین اندازه است. اما 
واقعیت اینگونه نیست. گاهی اوقات در بازار املاک و مستغلات فروشندگان قیمت های عجیب و غریبی برای 

فروش خانه ی خود تعیین می کنند.  
به احتمال زیاد مشاور املاک با تحقیق و بررسی فراوان ارزش ملک جولی را مشخص کرده است. با این حال، 

تعیین قیمت فروش در نهایت به عهده ی شخص فروشنده 
می باشد. به عبارت دیگر، قیمت درخواستی بیانگر انتظارات 
فروشنده از مبلغی است که با فروش ملک به دست می آورد. 
دریافت  و  تعیین  خود  ملک  برای  جولی  که  قیمتی  البته 
می کند به معیاری تبدیل می شود که در تعیین ارزش بازاری 

خانه ی شما تاثیر گذار است.
آیا سردرگم شده اید؟ این را به یاد داشته باشید که ارزش یک 
خانه با توجه به مبلغ پرداختی خریدار و همچنین میزان 
وامی که بانک اعطا می کند، مشخص می شود. ما فقط پس 
اطلاعات دسترسی خواهیم  این  به  از فروخته شدن خانه 

داشت. 

هیچ دو خانه ای شبیه به هم نیستند
 3,500,000 قیمت  به  جولی  خانه ی  که  کنیم  فرض  بیایید 
دلار به فروش رفته است که با توجه به وضعیت فعلی بازار 
آنچنان هم دور از ذهن نیست. خانه ی شما و جولی توسط 
یک سازنده ساخته شده و ظاهر مشابهی دارند. بنابراین، 
تصور می کنید که ارزش خانه ی شما نیز برابر 3,500,000 دلار 

باشد. درست است؟ 
خیر. شما در طول سال هایی که در خانه ی خود زندگی کرده اید، مرتبا از آن نگهداری کرده اید. در حالی که جولی 

آنچنان که باید از خانه ی خود نگهداری نکرده است. 
از طرف دیگر، همسایه ی شما برخی ویژگی های خانه را بهبود بخشیده و به عنوان مثال در ملک خود حمام 
دیگری ساخته است. او همچنین قطعه زمین خود را به دلیل ارزشی که به خانه می افزاید، با دید استراتژیک 

انتخاب کرده بود.
البته باید این را نیز در نظر داشته باشیم که محوطه ی خانه ی شما بسیار زیبا و چشم نواز می باشد در حالی که 
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در خانه ی جولی هیچ اقداماتی برای محوطه سازی انجام نشده است. 
شاید ارزش خانه ی شما برابر همان 3,500,000 دلاری باشد که جولی بابت فروش خانه ی خود کسب کرده است. 
شاید هم اینگونه نباشد. با افزوده شدن حمام به خانه ی جولی، مساحت آن افزایش یافته است. به این نکته 
توجه داشته باشید که مساحت یکی از معیارهایی است که ارزیاب ها )appraisers( از آن برای تعیین ارزش یک 

ملک استفاده می کنند. 

از دید ارزیاب ها ، چه موارد دیگری باعث افزایش ارزش ملک می شود؟
وضعیت عمومی و کلی ملک در تعیین ارزش آن تاثیر بالایی دارد. از آنجایی که بهتر از جولی از خانه ی خود 
نگهداری کرده اید، از نظر ارزیاب ارزش خانه ی شما در این 
بخش بیشتر از خانه ی جولی است. البته وضعیت کلی ملک 
تنها ملاک برای تعیین ارزش آن نیست. در ادامه سایر عوامل 

تاثیر گذار را به شما معرفی می کنم. 

  امکانات و ویژگی های افزوده شده یا بهبود یافته
  موقعیت ملک

  سن بنا
  مساحت

  نقشه ساختمان
  وضعیت فعلی بازار و روند آن

  خصوصیات و ویژگی های منطقه

سخن نهایی
صرف نظر از تصورات شما درباره ی ارزش ملک خود و اینکه 
خریدار حاضر است چقدر بابت خرید آن بپردازد، این ارزیاب 
است که حرف آخر را می زند. اما این به آن معنا نیست که 
شما هیچ قدرتی ندارید. شما این حق را دارید که به ویژگی های بهبود یافته یا هر مورد دیگری اشاره کنید که به 

نظر شما و مشاورتان باعث می شود قیمت خانه ی شما نسبت به همسایه بیشتر شود. 
اگر ارزیاب قیمت پایینی برای یک خانه تعیین کند، خریدار حق دارد آن را به چالش بکشد. گزارشی از تمام 
تغییراتی که در طی سال های گذشته در خانه ی خود انجام داده اید نزد خود نگه دارید. در زمان فروش می توانید 

آن را در اختیار مشاور املاک و ارزیاب قرار دهید. زیرا گاهی اوقات فرضیات آن ها اشتباه از آب در می آید. 
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تهیه ی فیلم چه کمکی به مشاوران املاک می کند؟ 

اکنون مشاوران املاک برای متمایز شدن از بقیه، بیشتر از قبل به بازاریابی خود نیاز دارند. استفاده از ویدئو یکی از بهترین روش ها 
برای نمایش مهارت ها و توانایی های خود به مشتریان می باشد. 

بر اساس گزارش های وب سایت HubSpot Research، بیش از 50% از مصرف کنندگان، ویدئوی برندها را  بیشتر از هر محتوای 
دیگر نگاه می کنند. این فیلم ها می توانند نرخ تبدیل را به اندازه ی 80% افزایش دهند. بنابراین، حتما در استراتژی های کلی بازاریابی 

خود از ویدئو استفاده کنید. 

 REALTOR.ca بهره مندی از ویدئو برای بهبود پروفایل
ما هیجان زده ایم که به شما اعلام کنیم که اکنون می توانید ویدئوهای درباره ی من یا درباره ی ما را در بخش پروفایل وب سایت 
 Web بارگذاری کرده و به تبلیغ خود بپردازید. این قابلیت اکنون فقط برای ویدئوهای یوتیوب که از دستورالعمل های REALTOR.ca

Content Accessibility Guidelines برای ویدئوهای دارای کپشن پیروی می کند، در دسترس است. 
پروفایل شما ابزار مهمی است که می توانید نام حرفه ای، عکس، زبان هایی که به آن حرف می زنید، متن قدردانی هایی که از شما 

شده است، لینک شبکه های اجتماعی و همچنین اطلاعات تماس را در این بخش به نمایش بگذارید. 
مهم: بر اساس گزارشهای REALTOR.ca در سال 2021، بازدیدکنندگان این سایت در سال گذشته 45 میلیون بار با تورهای مجازی 

و ویدئویی تعامل داشته اند. علاوه بر این، این افراد بیش از 15.7 میلیون بار از پروفایل مشاوران املاک بازدید کرده اند که %43 
بیشتر از سال 2020 بود. بنابراین، با توجه به اینکه مشتریان زیادی از پروفایل مشاوران بازدید می کنند، تحت تاثیر قرار دادن آن ها 

در اولین نگاه اهمیت بالایی دارد.

استفاده از ویدئو در استراتژی های بازاریابی خود
علاوه بر بهره مندی از ویدئو در پروفایل REALTOR.ca، می توانید به منظور بهبود کسب کار خود فیلم های خود را در مکان های 
دیگری به اشتراک بگذارید. فیلم برداری از خانه های فروشی، اشتراک گذاری فیلم ها در شبکه های اجتماعی مانند اینستاگرام )ریلز( 
یا تیک تاک، ارائه ی توضیحات در قالب ویدئو درباره ی مواردی که خریداران و فروشندگان به آن علاقه دارند، اشتراک گذاری 
فیلم های کوتاه درباره ی محله های مختلف، و استفاده از قابلیت لایو )که می تواند اعتبار بالاتری داشته باشد(، راهکارهای مناسبی 

برای ایجاد ارتباط شخصی با بازدیدکنندگان می باشد. 
آیا می خواهید فعالیت با محتوای ویدئویی را آغاز کنید؟ در این مقاله نکاتی را بیان می کنم که برای شروع کار کمک زیادی به شما 

خواهد کرد. 

ضبط ویدئوهای جذاب
اگر می خواهید درباره ی خود یا تیمتان فیلم بگیرید، باید ابتدا به این فکر کنید که شما که هستید؟ برند شما چیست؟ باید هنگام 

ضبط ویدئو خود را معرفی کنید. اصالت و وفاداری به برند خود بسیار مهم است. 
مقدمه باید گیرا باشد. شوخ طبعی روش عالی ای برای ایجاد ارتباط احساسی با مردم است. به طور خلاصه توضیح دهید که چه 
کسی هستید، اهل کجایید، چه مدارک و گواهی هایی دارید. همچنین توضیحاتی درباره ی سابقه کار خود در حوزه ی ملک ارائه 
دهید. شما و یا شرکت شما از چه نظر از سایر رقبا متمایز است؟ باید این را توضیح دهید که در کارگزاری شما افراد خبره ای وجود 
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دارند که بازار را شناخته و بر روی جزئیات تمرکز دارند.
هدف ایجاد حس اعتماد در مشتریان است. بنابراین بیش از حد بازارگرمی نکنید. به مردم این حس را القا نکنید که نباید به شما 
اعتماد کنند؛ بلکه به آن ها نشان دهید که می توانند به شما اعتماد کنند. شما باید به گونه ای حرف بزنید که به عنوان یک حرفه ای 

و متخصص شناخته شوید که همواره حاضر است به آن ها کمک کند تا در فرآیند خرید و فروش قدم بردارند.

چگونه در ویدئو خود را معرفی کنید؟
ویدئوها را باید به گونه ای شخصی سازی کنید که مناسب برند شما باشد. از چه تکیه کلامی باید استفاده کنید؟ چه صداهایی را 
باید به ویدئو اضافه کنید؟ پس زمینه ی ویدئو چه باشد؟ از چه فونت و انیمیشنی باید بهره مند شوید؟ علاوه بر این موارد باید از 

لوگوی مناسب استفاده کرده و در استفاده از رنگ ها دقت لازم را داشته باشید.
مزایای همکاری با شما و تیمتان چیست؟ در ویدئوی خود با زبانی ساده و قابل فهم این مزایا را بیان کنید. موفقیت های خود را 
به نمایش بگذارید. بیان حقیقت ها خوب است، اما این را در ذهن داشته باشید که خرید و فروش خانه احساسات مردم را در بر 

می گیرد. شما باید احساسات مردم را برانگیخته و آن ها را به سمت خود جذب کنید. 
حتما در انتهای ویدئو از یک کال تو اکشن استفاده کنید. هدف از این کار تبدیل بازدیدکنندگان به سرنخ و مشتری است. از کال 
تو اکشن متنی استفاده کرده و لوگو، اطلاعات تماس و شبکه های اجتماعی خود را به آن اضافه کنید. بگذارید کال تو اکشن شما 

حداقل 15 ثانیه به نمایش درآید. 

نکات مهم برای تهیه ی فیلم
نورپردازی

اگر دیده نشوید، انتشار ویدئو هیچ فایده ای ندارد. از انواع وسایل نورپردازی یا حتی نور طبیعی استفاده کنید تا مطمئن شوید که 
صورت شما قابل دید و روشن است. اگر در فضای باز قرار دارید و می خواهید برای شبکه های اجتماعی خود ویدئویی تهیه کنید، 

برای نورپردازی می توانید از LEDهای کوچک استفاده نمایید.
زمان

به زمان ویدئوی خود توجه کنید. ویدئوهای پنج دقیقه ای )و بیشتر( مناسب انتشار در تیک تاک، اینستاگرام یا تویتر نمی باشند. 
در این پلتفرم ها ویدئوهایی زیر 30 ثانیه را منتشر کنید. همچنین فیلم هایی را که بیشتر از 3 دقیقه طول می کشد، در فیسبوک 

منتشر نکنید. اما شاید انتشار این ویدئوها در یوتیوب مشکلی نداشته باشد. 
توجه: کلیپ های یوتیوبی را که در پروفایل REALTOR.ca قرار می دهید باید کوتاه بوده )تقریبا یک دقیقه( و درباره ی شما و خدمات 

حرفه ای شما باشد. با توجه به اینکه پلتفرم های مختلفی برای اشتراک گذاری ویدئو وجود دارد، توصیه می شود که ورژن های 
مختلفی از آن تهیه کنید. به عنوان مثال اگر در پلتفرم های مختلف فعالیت دارید، یک نسخه ی کامل از ویدئو را در یوتیوب قرار 

داده و نسخه ی کوتاه تر را در تویتر بگذارید. آنچه مهم می باشد آن است که ویدئوی شما مختصر و جذاب باشد. 
aspect ratios مختلف

فقط یک بار ویدئو را ضبط کنید. اما حتما باید کادرتان به اندازه ی کافی بزرگ باشد تا بتوانید آن را در اندازه های مختلف و در 
پلتفرم های گوناگون منتشر کنید. 

صدا

اگر می خواهید صدای رساتری داشته باشید، حتما میکروفن مناسبی خریداری کنید. در بازار انواع میکروفون ها )یقه ای، بی سیم 
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کاندوها معمولا از خانه های ویلایی کوچک تر بوده و به 
نگهداری کمتری نیاز دارند. با این حال، شاید پروسه ی 
خرید آن ها نسبت به خانه های ویلایی ریزه کاری های 

بیشتری داشته باشد.
معمولا  که  است  این  کاندو  خرید  مزایای  از  برخی 
شاید  و  بوده  ارزان تر  ویلایی  خانه ی  یک  به  نسبت 
همچنین  باشد.  داشته  بیشتری  رفاهی  امکانات 
مسئولیت مدیریت و نگهداری از مشاعات ساختمان 
معمولا  می باشد.   Strata Corporation عهده ی  به 
وظایف و تعهدات ویژه ی Strata Corporation توسط 
رئیس هئیت مدیره )Strata Council( یا کسانی که 
شرکت های  )مانند  می کند  استخدام  شخص  این 

مدیریت ساختمان( انجام می گردد.
بیایید به سایر مزایای خرید کاندو نگاهی بیندازیم: 

  مسئولیت مالکان در قبال نگهداری از خانه به شدت 
کاهش می یابد. با اینکه شاید فضای سبز در روبروی 
مسئولیت  همیشه(  )نه  معمولا  باشد،  شما  واحد 
املاک  مدیریت  شرکت  عهده ی  به  آن  از  نگهداری 
است. در ضمن، وظیفه ی نگداری از سقف، نرده، و 

سایر موارد نیز به عهده ی این شرکت می باشد. 
شامل  استراتا  از  نگهداری  معمول  هزینه های   
و  زباله،  جمع آوری  مصرفی،  آب  مانند  هزینه هایی 
دفع فاضلاب می باشد. حتی هزینه ی بیمه نیز توسط 
Strata Corporation پرداخت می گردد. که هزینه های 
زندگی در یک کاندو را بیشتر کاهش می دهد. با این 

حال، شما باید لوازم خانگی خود را بیمه کنید. 
 نما و ظاهر ساختمان، مشکلاتی مانند سر و صدا 
و هر عاملی که باعث پریشانی شما می شود، تحت 

نظارت Strata Council می باشد. 

یا روی دوربینی( موجود است.  
زیرنویس

فرض کنیم بیننده صدای ویدئو را قطع کرده باشد. 
در این صورت استفاده از متن برای انتشار پیام شما 
ویدئو  روی  بر  زیرنویس  دارد. وجود  زیادی  اهمیت 
بوده  دسترس  در  شما  محتوای  که  می شود  باعث 
را  آن  محتوای  کرده اند،  قطع  را  صدا  که  کسانی  و 
مقاله سایت  اساس  بر  این،  بر  علاوه  متوجه شوند. 
Forbes، شنیدن صدای گفتار و خواندن زیرنویس به 
تقویت اطلاعات کمک می کند. اکنون فقط می توانید 
 REALTOR.ca پروفایل  در  را  یوتیوبی  کلیپ های 
 Web Content دستورالعمل های  از  که  دهید  قرار 
دارای  ویدئوهای  برای   Accessibility Guidelines

زیرنویس پیروی می کنند. 
تجهیزات فیلم برداری

با توجه به اینکه معمولا اکثر افراد می خواهند کلیپ ها 
را فورا در شبکه های اجتماعی خود منتشر کنند، تلفن 
هوشمند وسیله ی مناسبی برای شروع می باشد. اگر 
می خواهید از خود و گروهتان فیلم بگیرید، استفاده 
از وب کم گزینه ی مناسبی است. حتی می توانید یک 
دوربین DSLR خریده و یا یک فیلم بردار حرفه ای را 
استخدام کنید. شرکت های زیادی تجربه و تخصص 
لازم برای انجام این کار را دارند. بنابراین شما می توانید 

به بهترین نحو ممکن خود را معرفی کنید. 
پایین  ویدئو  کیفیت  شاید  که  دارید  اگر شک  نکته: 

کنید.  استخدام  حرفه ای  فیلم بردار  یک  باشد، 
مخصوصا اگر می خواهید از انیمیشن های سه بعدی، 
اینفوگرافیک های خلاقانه تر یا داده های مبتنی بر متن 

استفاده کنید. 
ویرایش

را ویرایش می کنید، می توانید  اگر خودتان ویدئوها 
از نرم افزارهای iMovie، InShot یا Quik بهره ببرید. در 
ضمن، بسیاری از شبکه های اجتماعی امکانات ابتدایی 

برای ویرایش را در برنامه های خود گنجانده اند. 

نکاتی که باید پیش از خرید 
کاندو بدانید
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 شاید بتوان گفت که امنیت کاندوها نسبت به خانه های 
کاندوها  از  بسیاری  ورودی  در  زیرا  است.  بیشتر  ویلایی 
نگهبان، دربان، یا دروازه ای وجود دارد. در ضمن، نزدیکی 
افزایش  را  ساختمان  امنیت  سطح  همدیگر  به  واحدها 
می دهد. شاید این سطح از امنیت در هیچ یک از محله های 

ویلایی نشین مشاهده نشود. 
البته مالکیت کاندو و زندگی در آن معایبی نیز دارد که در 

ادامه به آن ها می پردازم: 
معرفی  کاندو  مزیت های  بخش  در  را  واحدها  نزدیکی   
کردم. اما این نزدیکی به خصوص برای افرادی که خواهان 

حفظ حریم خصوصی هستند، یک عیب تلقی می گردد. 
حال  این  با  می باشد.  مزیت هایی  دارای   HOA انجمن   
شاید اعضای این انجمن مداخله گر بوده و محدودیت های 

غیرمنطقی ای اعمال کنند. 
کوچک تر  ویلایی  خانه های  به  نسبت  کاندوها  معمولا   
وسایل  که  آن هایی  خصوص  به  خانواده ها  اکثر  هستند. 
زیادی دارند، نگرانی هایی در خصوص فضای کم آن دارند. 

نیز  را  زیر آن  را خریداری می کنید، زمین   وقتی خانه ای 
 leasehold( استیجاری  ملک  یک  در  اینکه  مگر  می خرید. 
کاندو صدق  برای  امر  این  البته  باشد.  بنا شده   )property
نمی کند. در بسیاری از موارد، شما فقط مالک فضای داخل 

واحد خود و مشاعات ساختمان خواهید شد. 
  درست است که از مشاعات ساختمان سهم دارید. اما 
این حق را ندارید که طبق میل خود تغییراتی در آن ایجاد 
واحد  روبروی  در  که  درختی  از  اگر  مثال،  عنوان  به  کنید. 
را ندارید. مگر  شماست خوشتان نمی آید، حق بریدن آن 
 Strata( یا رئیس هیئت مدیره Strata Corporation اینکه

Councial( اجازه ی چنین کاری را به شما بدهد. 

پروسه ی خرید کاندو
اگر قبلا تجربه ی خرید یک خانه ی ویلایی را داشته باشید، 
متوجه خواهید شد که خرید کاندو به کاغذبازی های بسیار 
بیشتری نیاز دارد. زیرا فروشنده باید برخی از اسناد خاص 
Strata Corporation را در اختیار خریدار قرار دهد. شاید این 

مدارک شامل موارد زیر باشد: 
 ،3 ساختمان  صورت جلسه های   ،2 استراتا  نقشه   ،1
صندوق  بودجه ی  و  مالی  گزارش  های   ،4 آیین نامه ها 
 Engineering 5، گزارش های Contingency Reserve Funds

Depreciation Report و Report
تمام سندهای Strata Corporation حاوی اطلاعات ارزشمندی 
می باشد. به عنوان مثال، مطالعه ی صورت جلسه شما را با 
انواع مشکلات ساختمان و برنامه های آتی )به عنوان مثال، 
 special افزایش هزینه ی شارژ ماهانه یا دریافت هزینه ی

assessments( آشنا می کند. 
ذخیره،  صندوق  موجودی  خصوص  به  مالی  سندهای 
 reserve مهم ترین سند ساختمان می باشد که به آن صندوق

funds یا reserves نیز می گویند. 
موجودی این صندوق کنار گذاشته می شود تا در آینده بتوان 
هزینه ی تعمیرات اساسی، تعویض و نگهداری از مشاعات 
لوله ی  اگر  مثال،  عنوان  به  کرد.  پرداخت  را  ساختمان 
پرداخت  برای  صندوق  این  موجودی  از  بشکند،  فاضلاب 
صندوق  موجودی  اگر  می شود.  استفاده  تعمیر  هزینه ی 
 special ذخیره کافی باشد، به احتمال زیاد در آینده هزینه ی

assessments از شما و سایر مالکان دریافت نخواهد شد.
یکی دیگر از موارد مهمی که حتما باید به آن توجه کنید، 
نسبت مستاجران به تعداد واحدهای ساختمان می باشد. بنا 
به دلایل بی شماری، تعداد بالای مستاجران جذابیت کاندو 
را کاهش می دهد. به عنوان مثال، اگر نسبت مستاجران 
در یک مجموعه ی آپارتمانی بیش از 25% باشد، بسیاری 
از وام دهنده ها از اعطای وام خودداری می کنند. همچنین، 
از  نگهداری  برای  انگیزه ای  مالکان  اندازه ی  به  مستاجران 
ملک ندارند. بنابراین شاید اگر درصد مستاجران بسیار بالا 

باشد، از ارزش ساختمان کاسته شود. 
اگر در رابطه با اسناد استراتا سوالی دارید، حتما پیش از 

امضای قرارداد خرید با یک وکیل مشورت کنید. 
با توجه به اینکه در این اسناد نحوه ی استفاده از واحد و 
همچنین هزینه های آتی تعیین شده است، حتما باید کلمه 

به کلمه ی آن را مطالعه و درک کنید.
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نکات مهم و کاربردی برای خرید خانه های بازسازی شده
 

خرید خانه های بازسازی شده در ونکوور وسوسه انگیز می باشد. همه چیز براق و تازه است و شما نگران هیچ چیز نخواهید بود. 
اما در نظر داشته باشید که حتی اگر تجربه ی خرید خانه های بازسازی شده را داشته باشید، باعث نمی شود که در خریدهای بعدی 

هیچ استرسی نداشته باشید. 
پیمانکاران ونکووری با دیدن برنامه های شبکه ی HGTV درباره ی خرید خانه های قدیمی، بازسازی و فروش آن، از این فرصت 
برای کسب درآمد سریع استفاده کرده اند. به عنوان مثال، آن ها خانه ای را خریداری می کنند که به نگهداری زیادی نیاز دارد. 

سپس آشپزخانه ای را به آن اضافه می کنند، وضعیت حمام را بهبود 
می بخشند، دیوارها را رنگ می زنند، کف آن را پارکت می کنند و خانه را 
در عرض چند ماه با سود مشخصی به فروش می رسانند. اما خریداران 
نظر  به  که  آنگونه  نظر  مورد  زیرا شاید خانه ی  باشند.  مواظب  باید 
می رسد مناسب نباشد. آیا فروشنده خانه را به شیوه مناسب بازسازی 
کرده است؟ یا سعی کرده است فقط بخش هایی که در حال فروپاشی 

است را بپوشاند. 

چگونه یک خانه ی بازسازی شده را بشناسید؟

در یک خانه ی بازسازی شده همه چیز تازه است یا حداقل به نظر 
تازه می باشد. بسیاری از مردم با گذشت زمان خانه ی خود را بازسازی 
می کنند. بنابراین، اگر همه چیز از سقف گرفته تا وسایل آشپزخانه و 
کف آن نو باشد، به احتمال زیاد خانه ی مورد نظر بازسازی شده است. 
اگر خانه ی مورد نظر در کمتر از یک سال گذشته معامله شده باشد و 
دوباره در بازار فروش قرار گرفته باشد، این امکان وجود دارد که مورد 
بازسازی قرار گرفته است. مشاور املاک شما می تواند تاریخچه ی خرید 
و فروش ملک مورد نظر را بررسی کند. حتی اگر خوش شانس باشید 

مشاور املاک می تواند عکس های پیش از بازسازی را نیز پیدا کند. 
اگر خانه ی مورد نظر خالی از سکنه باشد، احتمالا مورد بازسازی قرار گرفته است. مگر اینکه قبلا دارای مستاجر بوده و یا مدتی 
در بازار فروش قرار داشته باشد. اما معمولا اگر یک خانه خالی از سکنه باشد، نشان دهنده ی این است که با هدف فروش مورد 
بازسازی قرار گرفته است. گاهی اوقات خانه های خالی از سکنه به گونه ای استیج می شوند که بازدیدکنندگان تصور می کنند کسی 
در آن زندگی می کند. اما تشخیص این خانه ها کار راحتی است. کافیست تخت خواب )تشک بادی است یا واقعی؟(، کمد لباس 

و یخچال را بررسی کنید. 
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باید مراقب چه باشید؟ 

 کسانی که با هدف فروش خانه ای را خریداری و بازسازی می کنند، در ایجاد تغییرات ظاهری چیره دست می باشند. شما واقعا 
نمی دانید در پشت دیوارها چه خبر است. به عنوان مثال شاید این افراد اتاق زیرشیروانی و دیوارها را عایق بندی نکنند. در حالی 
که عقل سلیم حکم می کند که اگر خانه در حال فروپاشی است، حتما باید عایق بندی را انجام داد. به هر حال، معمولا کسانی که با 
هدف فروش به خرید و بازسازی خانه ها می پردازند، از این کار برای صرفه جویی در هزینه ها و پس انداز بیشتر استفاده می کنند.

 مانند هر چیز دیگری در دنیا، افرادی که به خرید، بازسازی و فروش ملک می پردازند خوب و بد دارند. اگر در نظر دارید که یک 
خانه ی بازسازی شده بخرید، از مشاور املاک خود بخواهید که تحقیقات جامعی انجام دهد. آیا فروشنده قبلا با هدف فروش 
به خرید و بازسازی ملک پرداخته است؟ چه بر سر آن خانه ها آمده 

است؟ 
ارائه ی  از   معمولا درخواست بررسی قبض آب و برق و گاز پیش 
پیشنهاد رایج می باشد. اما به احتمال زیاد اگر خانه ای مورد بازسازی 
قرار گرفته باشد، کسی در آن زندگی نکرده است. بنابراین، قبض های 

آب و برق و گاز بیانگر هزینه های واقعی نخواهد بود. 
افرادی که با هدف فروش به خرید و   تجهیزات مکانیکی کهنه – 
بازسازی ملک می پردازند معمولا تجهیزاتی مانند سامانه ی گرمایشی، 
الکتریکی و لوله کشی را بازسازی و یا تعمیر نمی کنند. شاید آن ها 
شیر آب جدیدی نصب کنند، اما در زیر سینک همان لوله های قدیمی 
برای شما مشکل ساز شود.  آینده  لوله ها شاید در  این  وجود دارد. 
بنابراین حتما از یک بازرس )home inspector( بخواهید که به شما 
اطلاع دهد چه مخارجی را در آینده ی نزدیک متحمل خواهید شد. 

براق  و  نو  شیرآلات  اینکه  خاطر  به  فقط  بالا،  نکته ی  به  توجه  با   
هستند، به آن معنی نیست که دیگر به بازرسی خانه نیاز ندارید. حتما 
یک فرد خبره استخدام کنید تا وضعیت خانه را برایتان توضیح دهد. 
است؟  بوده  ساخت  مجوز  اساس  بر  نظر  مورد  ملک  بازسازی  آیا 
افرادی که بدون توجه به قوانین به خرید، بازسازی و فروش املاک 
می پردازند، به احتمال زیاد بخواهند در سریع ترین زمان و با کم ترین 
هزینه این کار را انجام دهند. آیا سیستم برقکاری قدیمی توسط یک متخصص مجرب تعویض شده است؟ آیا آن ها دیوارهای 

حامل را حذف کرده اند؟ 
من با خرید، بازسازی و فروش خانه هیچ مشکلی ندارم و در واقع خانه هایی که به خوبی بازسازی شده است را می پسندم. اما 
املاک بازسازی شده ای را نیز دیده ام که وضعیت مناسبی نداشته است. بنابراین لازم است خریدار به هنگام خرید دقت بیشتری 

داشته باشد.
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