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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

بر همه ی  نو  ونکوور. سال  مجله ی  سرای 

مبارک.  دنیا  کجای  هر  در  عزیز  ایرانیان 

آرزوهای  به تمام  امیدوارم در سال جدید 

یازدهم مجله ی  در شماره ی  برسید.  خود 

سرای ونکوور ابتدا گزارش درآمد بانک ها 

و وضعیت آن ها را بررسی کرده ام. سپس نگاهی مروری به مسائل حقوقی خرید 

ملک انداخته ام. اگر در سال جدید برنامه ی خرید ملک دارید، پیشنهاد می کنم که 

این مقاله ها را بخوانید و حتما مقاله ی تحلیل در شماره های آینده را نیز پیگیری 

کنید. 

البته احتمالا شما نیز درباره ی ممنوعیت خرید خانه توسط خارجی ها خبرهایی 

شنیده اید. اما نگران نباشید. این قانون استثنائاتی نیز دارد که در مقاله ای در 

همین شماره به صورت جداگانه مورد بررسی قرار داده ام.  با من تماس بگیرید. 

اگر می خواهید خانه ای بخرید و یا بفروشید، این را بدانید که خریدار حتی پس 

باید  را فسخ کند. در مقاله ی »آنچه  از تایید آفر 3 روز مهلت دارد که قرارداد 

درباره ی دوره ی فسخ بدانید« به طور خلاصه به این موضوع پرداخته ام. در انتها 

نیز قوانین افزایش اجاره بها و پیامدهای عدم پرداخت آن را برایتان شرح داده ام. 

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

لطفا نظرات سازنده ی خود را با من به اشتراک بگذارید.  
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تاثیر سیاست های بانکی بر چشم انداز بازار ملک

بانک هـای کانادایـی در چنـد روز گذشـته گزارش درآمد سـه ماهـه ی اول را منتشـر کردند. ایـن گزارش ها دید 
مهمـی دربـاره وضعیـت بـازار ملـک کانـادا فراهـم کرده اسـت. بیاییـد دقیق تر بـه ایـن گزارش ها نـگاه کنیم. 
طبـق گـزارش بانـک CIBC، 20% از وام هـای مسـکونی )معـادل 52 میلیـار از 263 میلیارد دلار وام مسـکن( به 
شـکلی هسـتند که قسـط ماهانه ی آن ها به اندازه ی نیسـت که بتواند بهره ی ماهیانه ی وام را پوشـش دهد. 
بانـک بـه ایـن وام گیرندگان اجازه داده اسـت کـه مهلت بازپرداخـت کل وام را  )Amortization period( بیشـتر 

کننـد. همچنیـن وام گیرنـدگان بهـره ی پرداخت نشـده را به اصـل وام یـا principal اضافه می کنند.
 Amortization نیز اجـازه ی BMO و TD نیسـت. هر دو بانـک CIBC البتـه ایـن وضعیـت فقط مختـص به بانک
منفـی را می دهنـد. Amortization منفـی زمانـی اتفـاق می افتـد کـه قسـط پرداختـی بـه انـدازه ی  نباشـد که 
 TD بهـره ی ماهیانـه ی وام را پوشـش دهـد. فـرض کنیم شـما وامی با بهـره متغیـر و پرداختی ثابـت از بانک
دریافـت می کنیـد. تـا زمانی که نسـبت loan to value از ۸0% بیشـتر نشـود، می توانید بهره پرداخت نشـده را 
بـه مانـده بدهـی وام خـود اضافـه کنید. به عبارت دیگر، سـختی های ناشـی از افزایـش نرخ بهـره را به تعویق 
بیندازیـد. در نتیجـه، مهلـت بازپرداخـت کل وام )Amortization( طولانی تـر می شـود. در بانـک TD، مهلـت 
بازپرداخـت 25.2% از وام هـا 35 سـاله یا بیشـتر اسـت. در حالی که سـال پیش هیچ وامی مهلـت بازپرداخت 

35 سـاله یا بیشـتر نداشت.
اگـر تعجـب می کنیـد کـه چـرا موجی از فروشـندگان تحـت فشـار وارد بـازار نشـده اند، از بانک هـای کانادایی 
تشـکر کنیـد. آن هـا فعالانـه بـرای محافظـت از اصـل وام هایی کـه داده انـد، از خانواده هـای کانادایـی در برابر 

صدمـات ناشـی از پرداخـت نرخ بهـره ، حمایـت می کنند. 
البتـه ایـن موضـوع می توانـد در سـال های بعد مشـکلاتی ایجـاد کنـد. وام گیرنـدگان در زمان تمدیـد مجبور 
می شـوند مانـده بدهـی وام خـود را تحـت دوره Amortization کوتاه تـری تسـویه کننـد و در نتیجـه اقسـاط 

پرداختـی بـالا مـی رود و بـدون شـک برخی افـراد مجبور بـه فروش می شـوند.
با این حال برای اینکه این مشکل تشدید شود، اتفاقات زیر باید بیفتد:

 نرخ بهره بالا بماند
 قیمت ها ثابت یا نزولی باشد

 سازمان OSFI مداخله نکند

بـه یـاد داشـته باشـید که سـازمان OSFI مسـئول نظـارت بر پایـداری مالی اسـت و این مشـکل خیلی واضح 
است.

در حـال حاضـر مشـکلات کمتـر شـده و تعـداد فروشـندگان تحت فشـار بسـیار کم اسـت. امـا بـازار ملک با 
مشـکل دیگـری مواجـه اسـت. آمـار تعـداد خانه هایـی که بـه لیسـت فـروش اضافه شـده اند، بسـیار پایین 

اسـت و در فوریـه بـه پایین تریـن میزان در 26 سـال گذشـته رسـیده اسـت.
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کمتریـن تعـداد از سـال ۱۹۹۷! یکـی از دلایل، کاهش فروشـندگان تحت فشـار اسـت، اما اینجـا چندین عامل 
دیگر نیز وجـود دارد.

 مردم نمی فروشند مگر اینکه چیزی برای خرید وجود داشته باشد.
 با توجه به افزایش نرخ بهره، بزرگ کردن خانه خیلی پر هزینه است.

 وضعیت بازار همچنان غیرقابل پیش بینی است و مردم عدم قطعیت را دوست ندارند.

البتـه ایـن وضعیـت فقـط بـرای ونکـوور نیسـت. داده هـای اخیـر تورنتـو بـزرگ نشـان می دهـد کـه در ماه 
فوریـه آمـار تعـداد خانه هـای افـزوده شـده بـه لیسـت فروش نسـبت به سـال قبـل ۴2% کاهش یافتـه و به 

پایین تریـن سـطح در 20 سـال گذشـته رسـیده اسـت.
در کلگـری، موجـودی ملـک در ماه فوریه به پایین ترین سـطح از سـال 2006 به بعد رسـیده اسـت. بر اسـاس 
گفته هـای انجمـن مشـاوران امـلاک کلگـری CREB »بـا اینکـه نـرخ بهره هـای بالاتـر همـان طـور کـه انتظار 
می رفـت روی آمـار فـروش اثر گذاشـت، اما ما بیشـتر شـاهد تاثیر جـدی در کاهـش تعداد خانه هـای افزوده 

شـده بـه لیسـت فـروش، پاییـن نگه داشـتن عرضـه و در نتیجـه عدم افت شـدید قیمت ها هسـتیم.
وقتـی ابعـاد کلان در حـال تغییـر اسـت، بعنـوان مثـال دوره ی Amortization طولانی تر می شـود، مانده بدهی 
وام خانوارهـا بیشـتر می شـود، و بـازده اوراق مجـددا افزایـش می یابـد. پس بـا توجه به رشـد اقتصادی صفر 

درصـدی در سـه ماهـه چهـارم، در واقع بـازار ملک در حـال تقویت اسـت نه تضعیف.
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افزایش دوره ی بازپرداخت وام های مسکن

بعد از نگه داشـتن نرخ بهره برای بیش از ده سـال در حول و حوش 0% و مشـارکت بیلیارد دلاری در سیاسـت 
تسـهیل کمـی )Quantitative easing(، نمی توانیـد بـه راحتـی و بـدون ایجـاد انفجـار، نـرخ بهـره را در کمتر از 
یـک سـال بـه انـدازه ی ۴00bps افزایش دهیـد. در مورد انفجـار تردیدی نبـود و فقط زمـان آن نامعلوم بود.  

افـراد  دیگـری هسـتند صلاحیت صحبـت کـردن دربـاره ی ورشکسـتگی بانـک Silicon Valley Bank را دارند. 
پـس مـن حرفـم را خلاصـه می کنم:

 Fed نرخ بهره را با یک سرعت تاریخی افزایش داد
 نـرخ سـود حسـاب سـپرده بانکـی نتوانسـت بدون کاهـش سـودآوری بانک، بـالا بـرود. پس پـول نقد به 
سـمت بازارهـای کوتـاه مـدت بـا بازده پولی بالاتر مثل سـبدهای سـهام با سـود تضمین شـده سـرازیر شـد. 

 در همین حال، افزایش نرخ بهره، ارزش وثیقه های بانکی را که عمدتا اوراق دولتی بود، کاهش داد. 
 بانک هـا بـه افزایـش سـرمایه نیـاز دارنـد. امـا اگر امـوال خـودرا نقد کننـد، متوجه می شـوند که ایـن امول 

ضـرر کرده انـد. ایـن ایـن موضوع باعـث تضعیـف جریانات نقـد بانک ها می شـود. 
 سپرده گذاران عصبی می شوند و پول نقد را بیرون می کشند، فراگیر شده و کار تمام است. 

بانک هـا روی ضررهـای بزرگ و ناشـناخته ای نشسـته اند. وقتی که FED نرخ بهـره را افزایـش داد، ارزش اوراق 
قرضـه ای کـه بانک هـا با نرخ سـود بسـیار کمی خریـده بودند، کاهش یافت. در نظر داشـته باشـید کـه اوراق 

قرضـه، به عنـوان وثیقه از کل سیسـتم مالی حمایـت می کند. 
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بـه ایـن مثـال توجـه کنید. اگر بهـره ی اوراق قرضه ی ۹ سـاله ۱% افزایش یابـد، قیمت اوراق قرضـه ۹% افزایش 
می یابـد. پـس امـکان FED بـرای افزایـش بهره همیشـه محـدود به ایـن بوده که کـدام بانـک نقدینگی خود 

را هوشـمندانه سـرمایه گذاری کرده اسـت. بانک Silicon Valley Bank تنها نیسـت. 
صحبت هـای زیـادی اسـت که شـاید FED دیگـر نرخ بهـره را افزایش ندهد. دیگر بانکی ورشکسـته نمی شـود 

و مـا، بـه جـای  افزایش تورم، در مـورد کاهش آن حـرف خواهیم زد. 
بانـک کانـادا Bank of Canada پـس از اعـلام توقـف در رونـد افزایش نرخ بهره، اکنون به حاشـیه رفته اسـت. 

بالاخـره اثرات نـرخ بهره ی بالاتر حس شـد. 
در ادامـه نسـبت وام هایـی را کـه دوره ی بازپرداخـت )Amortization period( آن هـا بیشـتر از 30 سـال اسـت، 

می کنید:  مشـاهده 
 BMO: %32.۴     CIBC: %30     TD: %2۹.3     RBC: %25

بـه عبـارت دیگـر، وقتـی نرخ بهره به نـرخ بحرانی رسـید، بانـک BMO نرخ بهره ی بسـیاری از وام هـا را اصلاح 
کـرد. پـس از آن اکثـر وام هـا ناگهـان بـه وام هـای interest only تبدیل شـدند. وضعیتی که ۱2 مـاه پیش غیر 
قابـل تصـور بـود. بانک هـا بـه وام گیرنـدگان مهلـت بیشـتری می دهند تـا بتوانند بدهـی کل خود را تسـویه 
 MLS کننـد. زیـرا خانـه ی شـما در رهـن بانک اسـت و بانـک علاقه ای نـدارد کـه خانه ی شـما را در سـامانه ی

آگهـی کند تـا بتوانـد مطالباتش را وصـول کند.
این تا حدودی کمبود خانه های فروشی در بازار را توضیح می دهد. 

البته این مشـکل فقط مخصوص املاک مسـکونی نیسـت و املاک تجاری نیز مشـکلات خودشـان را دارند. 
اوضـاع بـازار امـلاک اداری نابسـامان اسـت و پیدا کردن زمینی که امکان سـاخت و سـاز داشـته باشـد تقریبا 

غیر ممکن اسـت.
چنـد هفتـه پیـش یک شـرکت سـازنده بـه نـام Coromandel در ونکوور کـه تقریبا ۱ میلیـارد دلار زمیـن دارد، 

ناگهـان ورشکسـت شـد. البتـه این شـرکت تنها نخواهـد بود. 
به قول قدیمی ها، آخه چطور همچین چیزی ممکنه؟

دو راه برای ورشکستگی وجود دارد:

به تدریج . ۱
و سپس ناگهانی. 2

تمـام امـلاک جهـان بیـش از 300 تریلیـون دلار ارزش دارد. خشـت و بنـای ارزش املاک بر پایـه ی بدهی های 
زیادی هسـت. 

بـه عبـارت دیگـر، همان طـور کـه این بدهی هـا دوبـاره ارزیابـی می شـوند، ارزش دارایی هـا نیز دوبـاره تعیین 
می شـوند. بانـک Silicon Valley Bank فقـط مثالـی اسـت کـه یادمان باشـد اگـر ناگهان مجبور شـویم که یک 
وثیقـه را قیمـت روز ارزیابـی کنیـد، چه می شـود. بانک هـای مرکزی به زودی مجبور می شـوند که مسـیر خود 

را تغییـر دهد. 

5MsVancouver.com

https://www.msvancouver.com/


یادداشتی بر مسائل حقوقی خرید خانه

ارسال آفر و فسخ
  یکی از الزامات آفر دادن تحویل آن به فروشنده )پیشنهاد گیرنده( است. 

  روش های رایج ارسال آفر: تحویل حضوری، پست، پیک و ایمیل.
  اگر فروشنده )پیشنهاد گیرنده( آفر را دریافت نکند، از نظر قانونی آفری ارسال نشده است. 

  یک آفر به دلایل متنوعی می تواند فسخ )Terminate( یا لغو )Cancel( شود. 
  اگر آفر در مهلت مشخص شده در آن پذیرفته نشود، منقضی )laps( می شود. 

 .)Revoke( آفر دهنده می تواند پیش از تایید آن توسط فروشنده، آن را پس بگیرد  

عوض/ثمن
  پـس از تاییـد آفـر تـا نهایتـا روز دفترخانـه )Completion(، چیز با ارزشـی باید بین طرفین قـرارداد رد و بدل 

شود.
  قیمـت یـا مبلـغ واقعـی رد و بـدل شـده بین طرفیـن بـرای دادگاه هیـچ اهمیتی نـدارد. قـرارداد می تواند 

کامـلا بـه نفـع یکی از طرفین بسـته شـود. 
  دادگاه فقط می خواهد مطمئن شود که چیزی ما به ازای این معامله رد و بدل شده است. 

فسخ قرارداد
پس از بستن قرارداد، چندین راه برای فسخ یا اتمام آن وجود دارد:

۱ .)Performance( عدم ایفای تعهدات قراردادی
2 .)Mutual agreement( توافق طرفین
عدم امکان اجرای مفاد قرارداد. 3
نقض یکی از مفاد اصلی قرارداد. ۴

دادخواهی
اگر قرارداد نقض شود، بسته به شرایط یکی از حالت های زیر اتفاق می افتد:

جبـران خسـارت: بـرای جبـران زیـان شـخص متضـرر پرداخـت می شـود. که مـی تواند به شـکل نقدی باشـد، 

بعنـوان مثـال بـرای جبـران خسـارت مقـداری پـول کـه در قرارداد مشـخص شـده اسـت پرداخت می شـود.
حکم اجرای قرارداد: شاید دادگاه به یکی از طرفین حکم کند که مفاد قرارداد را دقیقا اجرا کند.

حکـم عـدم اجـرا: ایـن دقیقـا برعکـس حکـم قبلـی اسـت و دادگاه بـه یکـی از طرفیـن حکـم می کند کـه مفاد 

قـرارداد را اجـرا نکند. 
شکل گرفتن قرارداد: در یک دعوی، شاکی ثابت می کند که با خوانده قرارداد ضمنی داشته است.    

فسخ: شاید دادگاه رای به فسخ قرارداد دهد. 
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استثناهای ممنوعیت خرید خانه در کانادااستثناهای ممنوعیت خرید خانه در کانادا

همان طور که احتمالا شنیده اید از یکم ژانویه 2023 تا 
دو سال بعد، افراد خارجی نمی توانند املاک مسکونی 
را در کانادا خریداری کنند. اما این قانون استثنائاتی 

هم دارد. 
را  شرایط  این  اگر  دارند،  موقت  اقامت  که  کسانی 
داشته باشند می توانند در کانادا خانه بخرند. بنابراین 

اگر جزو افراد زیر هستید، نگران نباشید. 

افرادی که در کانادا تحصیل می کنند:

 در یک موسسه ی آموزشی که DLI دارد تحصیل 
کنند. 

 در 5 سال مالیاتی پیش از خرید، فرم اظهارنامه مالیات بر درآمد را ارسال کرده باشند. 
 در 5 سال قبل از خرید، هر سال حداقل 2۴۴ روز در کانادا بوده باشند. 

 قبلا ملک مسکونی ای در کانادا نخریده باشند.
 خانه ای بخرند که قیمت آن بیشتر از 500,000 دلار نباشد. 

افرادی که در کانادا کار می کنند: 

 مجوز معتبر کار داشته و یا اجازه ی کار در کانادا را داشته باشند.
 در بازه ی ۴ سال پیش از خرید، حداقل 3 سال به صورت تمام وقت در کانادا کار کرده باشند و فرم اظهارنامه ی 

مالیاتی شان را نیز ارسال کرده باشند. 
 قبلا ملک مسکونی ای در کانادا نخریده باشند.

پناهندگان، اگر: 

 اگر به آن ها پناهندگی داده شود و یا طبق قانون Immigration and Refugee Protection Act, 2001 تحت 
محافظت قرار داشته باشند. 

متقاضیان پناهندگی و افرادی که از بحران های بین المللی فرار می کنند، اگر:

 اگر آن ها بر اساس قانون Immigration and Refugee Protection Act درخواست پناهندگی دهند، اگر واجد 
شرایط باشند و درخواست آن ها به بخش حفاظت از پناهندگان Refugee Protection Division ارجاع شده باشد. 

یا
 اگر طبق قانون Immigration and Refugee Protection Act و بر اساس سیاست های بشردوستانه )مبنی بر 
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ایجاد پناهگاه برای کسانی که از جنگ فرار می کنند(، اقامت موقت را دریافت کرده باشند. 

دیپلمات های خارجی رسمی در کانادا، اگر:

 اگر این افراد گذرنامه ای دارند که از طرف رئیس Chief of Protocol of Canada دارای پذیرش دیپلماتیک، 
پذیرش کنسولی، پذیرش رسمی و یا پذیرش نماینده ویژه باشد. 

ماده 35 حقوق – بومیان و جوامع
 Constitution Act این مقررات به صراحت بیان می کند که اگر این ممنوعیت با حقوقی که در ماده 35 قانون

)۱۹۸2( تصویب شده است در تضاد باشد، این ممنوعیت اعمال نمی شود. 
را به رسمیت می شناسد و تایید می کند. این حقوق   )treaty rights( ماده 35 بومیان کانادا و حقوق آن ها
می تواند شامل حقوق مالکیت زمین، حقوق تصرف و استفاده از زمین ها و منابع، اختصاص زمین برای استفاده ی 

انحصاری بومیان، خودگردانی و حقوق فرهنگی و اجتماعی باشد.

استثنائات برای برخی از ملک ها
 Census Agglomeration یا Census Metropolitan Area این مقررات برای املاک مسکونی که در خارج از محدوده ی
قرار دارد )همان طور که در طبقه بندی استاندارد جغرافیایی 202۱ در سایت Statistics Canada مشخص شده 

است(، دارای استثنائاتی می باشد. 
هر دو محدوده ی Census Metropolitan Areas و Census Agglomerations توسط یک یا چند شهرداری کنار 

هم تشکیل می شوند. 
یک منطقه Census Metropolitan Areas باید حداقل ۱00,000 نفر جمعیت داشته باشد که باید از این تعداد 
50,000 نفر یا بیشتر در مرکز زندگی کنند. جمعیت در هسته ی مرکزی یک منطقه ی Census Agglomeration باید 

حداقل ۱0,000 نفر باشد. 
 Census Agglomeration یا Census Metropolitan Areas برای تعیین اینکه آیا یک ملک مسکونی در محدوه ی
قرار گرفته است، می توان به نقشه های مرجع Standard Geographical Classification )به اختصار SGC( مراجعه 
از محدوده های  برخی  و   Census Metropolitan Areas نقشه ی محدوده های  بیشتر  کرد. همچنین جزئیات 
Census Agglomeration با مراجعه به نقشه های مرجع Statistics Canada’s Census Tract در دسترس می باشد.   

برای آشنایی بیشتر شما در صفحه ی بعد دو عدد از این نقشه ها را قرار داده ام. 
به نظر شما آیا استثناهای قانون ممنوعیت خرید شامل شما می شود یا نه؟ آیا 
 Census Metropolitan Areas ملکی که خریداری می کنید در خارج از محدوده های
و Census Agglomeration قرار دارد یا نه؟ برای یافتن جواب با من تماس بگیرید. 
برای ارسال پیام از طریق واتز اپ می توانید در موبایل خود اینجا و یا عکس روبرو 
را کلیک کرده و یا در نسخه های چاپی با استفاده از گوشی موبایل خود آن را 

اسکن کنید. خوشحال می شوم شما را در مسیر خانه دار شدن همراهی کنم. 
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آنچه باید درباره ی دوره ی فسخ بدانید

اگر ملک مسکونی ای را می خرید یا می فروشید، بسیار مهم 
است که با مفاهیم حقوقی مانند دوره ی فسخ قرارداد و 
حقوق خریدار در این دوره و همچنین چگونگی تاثیر آن بر 
روی معامله ی ملک آشنا شوید. به طور خلاصه در دوره ی 
فسخ rescission period خریداران این حق را دارند که تا 
3 روز کاری بعد از گرفتن اکسپتد آفر آن را فسخ کنند. اگر 
را فسخ  آفر خود  بازه  این  در  که  بگیرد  خریداری تصمیم 
کند، باید 0.25% مبلغ خرید را به فروشنده بدهد. حتی اگر 
بندی در قرارداد باشد که خلاف این را بگوید، این مبلغ باید 

پرداخت گردد. 
این دوره ی فسخ یا rescission period فقط برای این املاک 

مسکونی است:
 detached house خانه ی ویلایی 

 semi-detached house خانه ی نیمه ویلایی 
 townhouse تاون هاوس 

 آپارتمانی در یک ساختمان دوبلکس یا یک ساختمان 
 multi-unit dwelling چند واحده

 یک استراتای مسکونی که تعریف آن در ماده یک قانون 
Strata Property Act ذکر شده است

 خانه ی پیش ساخته ای که بر روی قطعه زمینی قرار گرفته 
است

یک  ماده  در  که  همان طور   ،cooperative interest یک   
تعریف   Real Estate Development Marketing Act قانون 
شده است، که شامل حق استفاده و یا اشغال یک ملک 

می باشد.  
اعمال   home buyer rescission period فسخ  دوره ی  اگر 
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 rescission شده باشد، به صورت همزمان با دوره ی فسخ
period سه روزه شروع می شود. 

محاسبه ی ضرر و زیانی که خریدار در صورت استفاده از حق 
فسخ  باید به فروشنده بدهد، و زمانی که این مبلغ باید 

پرداخت شود. 
آژانس مسکنی که مبلغ دیپازیت نزد او نگه داری می شود 
مبلغ rescission amount را به فروشنده می دهد و الباقی 
مبلغ را به خریدار پس می دهد. اگر دپازیت پرداخت نشده 
 rescission fee باشد و یا مبلغ دپازیت برای پرداخت مبلغ
به فروشنده کافی نباشد، خریدار باید خودش فورا کل مبلغ 
rescission amount )و یا الباقی آن( را به فروشنده پرداخت 

کند. 
فروشنده  کند،  مبلغ خودداری  این  پرداخت  از  اگر خریدار 
برای دریافت مبلغ rescission amount می تواند از خریدار 

شکایت کند.

 Contract of Purchase and Sale Residential  شود، در فرم
form )که توسط BCREA تهیه شده است( یک بند گنجانده 
می شود که این موضوع را شفاف می کند. در این بند ذکر 
شده است که دوره ی فسخ rescission period قابل حذف 

نیست. 
یک روز پس از تایید آفر این دوره فسخ )توسط خریدار یا 
فروشنده( شروع می شود و دقیقا قبل از نیمه شب )ساعت 
23:5۹( روز سوم کاری تمام می شود. از دوشنبه تا جمعه 
 Interpretation روزهای کاری هستند. همان طور که در قانون
Act تعریف شده است، آخر هفته ها و روزهای تعطیل جزو 

روزهای کاری به حساب نمی آیند.
نکته: rescission period از زمانی شروع می شود که هر دو 
را  سابجکت  که  زمانی  نه  کنند  تایید  را  آفر  معامله  طرف 
remove  می کنند. این به آن معناست که زمانی که برای 
برآورده کردن شرط هایی مانند بازرسی و دریافت وام تعیین 
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 rescission period در موارد زیر خریدار در زمان
حق فسخ کردن ندارد: 

 املاک مسکونی که بر روی زمین های اجاره ای 
)leased land( بنا شده است

 املاکی مسکونی ای که لیزهولد هستند
 ملک مسکونی ای که در یک مزایده فروخته 

شده است
 ملک مسکونی ای که تحت دستور یا نظارت 

دادگاه فروخته شده است
 Real Estate قراردادهایی که ماده 2۱ قانون 
Development Marketing Act به آن ها اعمال 
قانون  این  شامل  خریدها  )پیش  می شود. 
حق  روز   ۷ شما  خرید  پیش  در  اما  نیستند 

فسخ بدون ضرر و زیان دارید(
 rescission دوره ی  در  بخواهد  خریدار  اگر 
period بررسی هایی را انجام دهد، باید در آفر 
خود شرط هایی در قرارداد بگذارد که فروشنده 

را ملزم کند که به او دسترسی بدهد. 
خریدار می تواند در هر زمانی و به هر دلیلی در دوره ی rescission period قرارداد را فسخ کند. نیازی هم نیست که فروشنده را از 

دلیل خود آگاه کند. 
برای استفاده از این حق، خریدار باید قبل از پایان دوره ی سه روزه ی کاری، این موضوع را به صورت کتبی به فروشنده اعلام کند.

برای استفاده از حق فسخ توسط خریدار هیچ فرمی مخصوصی وجود ندارد. اما خریدار باید در ایمیلی که برای فروشنده می فرستد 
موارد زیر را بگنجاند: 

 آدرس، کد PID، و یا توضیحات ملک
 نام و امضای خریداران

 نام فروشندگان
 تاریخ

همان طور که در قرارداد تعیین شده است، اخطار کتبی را می توان از طریق پست، فکس یا ایمیل 
)با فعال بودن گزینه ی email read receipt( به فروشنده یا نماینده فروشنده ارسال کرد. 

هر سوالی درباره ی قرارداد خرید و فروش و چگونگی فسخ آن دارید، از من بپرسید تا بتوانم شما 
را راهنمایی کنم. برای ارسال پیام در واتز اپ کافیست در گوشی خود اینجا یا عکس روبرو را کلیک 

کنید و یا در نسخه ی چاپی با استفاده از گوشی موبایل آن را اسکن کنید.
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قوانین افزایش اجاره و عدم پرداخت آن

در استان بریتیش کلمبیا مبلغ اجاره سالی یک بار افزایش می یابد و اعلام می شود، اما در استان های دیگر  می تواند متفاوت باشد. 
اگر صاحب خانه بخواهد مبلغ کرایه را افزایش دهد، باید بعد از تصویب مقدار آن، با یک مهلت سه ماهه به مستاجر اعلام کند. 

)سه ماه بعد از اعلام به مستاجر تغییر قیمت در مبلغ اجاره اعمال می شود(. 

کنترل مبلغ کرایه 
قانون کنترل مبلغ کرایه در چندین استان برای قراردادهای فعلی کرایه در دست اجرا است. بر اساس این قانون، تا زمانی که مستاجر 
از خانه نقل مکان نکرده است، صاحب خانه نمی تواند مبلغ کرایه را بیشتر از نرخ مصوب افزایش دهد مگر اینکه بابت این موضوع 

مجوزی دریافت کرده باشد.

نکاتی برای مستاجران
اگر صاحب خانه پیشاپیش افزایش مبلغ کرایه 
را به شما اعلام نکند، می توانید از پرداخت مبلغ 
اضافه خودداری کنید. به عبارت دیگر، تا زمانی که 
صاحب خانه افزایش مبلغ کرایه را به شما اعلام 

نکند، از پرداخت مبلغ اضافه معاف هستید. 
در برخی از استان ها اگر افزایش مبلغ کرایه بر 
روی شرایط مالی شما اثرگذار باشد، می توانید 
درخواستی را برای کاهش مبلغ کرایه به مقامات 
البته  بفرستید.   )provincial authority( استانی 

برای این کار باید شرایط زیر برقرار باشد:  
 اگر صاحب خانه تعمیراتی را انجام نداده و شرایط خانه را بهبود نبخشد و یا اگر نتواند شرط مربوط به افزایش مبلغ کرایه که 

ارائه خدمات است را انجام دهد. 
 اگر مالیات شهرداری کاهش یافته باشد.

 اگر یکی از خدمات و یا تسهیلات ساختمان کاهش یافته یا حذف شده باشد.  

اگر نتوانید مبلغ اجاره را پرداخت کنید، چه می شود؟
همه افراد در زمان های گوناگون با مشکلات مالی مواجه می شوند. اما عدم پرداخت چند دوره از مبلغ کرایه می تواند پیامدهای 
جدی قانونی داشته و اثراتی بدی بر روی اعتبار credit score شما بگذارد. همچنین، در صورت عدم پرداخت چند دوره از مبلغ 
کرایه، در آینده دیگر نمی تواند از صاحب خانه به عنوان یک مرجع استفاده کنید. به عبارت دیگر، اگر بخواهید خانه ی دیگری را اجاره 

کنید، به احتمال زیاد صاحب خانه ی قبلی نظرات منفی ای درباره ی شما خواهد داشت.  
اگر یک مستاجر نتواند کرایه خود را بپردازد، صاحب خانه می تواند یکی از کارهای زیر را بکند:

 عدم پرداخت کرایه یک دوره را درک کرده و به مستاجر فرصت دهد تا آن کرایه را بعدا پرداخت کند.
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 مستاجر را به CRT بکشاند. در این صورت، به مستاجر چند روز مهلت می دهند که پرداخت کند و اگر نکند حکم تخلیه صادر 
می شود. 

موارد زیر باید در اخطاریه عدم پرداخت مبلغ کرایه قید شود:
 مبلغ بدهی کرایه 

 تاریخ اتمام قرارداد 
 بیانیه ای که طبق آن مستاجر می تواند با اخطاریه صاحب خانه مخالفت یا اصطلاحا dispute کند.

نکات مهم که مستاجران باید بدانید
اگر نمی توانید مبلغ کرایه خود را پرداخت کنید، سازمان ها و یا افرادی می توانند پیش از از دست دادن خانه به شما کمک می کنند. 

این سازمان ها و افراد عبارت اند از: 
 بانک rent bank خدماتی مانند وام یک ماهه و بدون بهره و یا وام چندماهه ضروری با بهره کم را ارائه می دهد. زمان بندی 
 resource ،بازپرداخت این وام ها منعطف است. البته شما باید شرایط دریافت کمک را کسب کنید. از کارمندان شهرداری منطقه

centre یا تشکیلات محلی خود بپرسید که آیا یکی از این بانک ها در شهر و یا شهرستان شما وجود دارد یا نه. 
 حتی اگر به مذهب خاصی اعتقاد نداشته باشید، تشکیلات محلی، خیریه ها و گروه های مذهبی به شما کمک خواهند کرد. 
بسیاری از این سازمان ها در زمینه هایی مانند غذا، پوشاک، نگه داری از کودکان یا سالمندان به شما کمک خواهند کرد. درواقع این 
کمک ها می تواند هزینه برخی از امورات مالی شما را تامین کرده و فشار مالی کمتری به شما وارد می شود. درنتیجه می توانید 

مبلغ کرایه را پرداخت کنید. 
 طرح مسکن Rent geared-to-income )طرح مسکن subsidized, non-profit or social housing(. در این طرح، مبلغ کرایه خانه 
با توجه به درصد مشخص و ثابتی از درآمد شما خواهد بود )معمولا 30%(. برای استفاده از این طرح باید شرایط ویژه ای را داشته 

باشید. البته در صورت کسب شرایط، نام شما در فهرست انتظار قرار می گیرد. 
 شاید صاحب خانه در ازای ارائه خدماتی از طرف شما، مانند نگه داری از فضای سبز و یا رنگ زدن، با شما درباره پرداخت بخشی 

از مبلغ کرایه مذاکره کند. 
 دوستان، اعضای خانواده و کارفرمای شما می توانند به شما کمک کنند. حتی اگر حس خوبی برای برقراری تماس با این افراد 
نداشته باشید، شاید این افراد بتوانند به شما کمک کنند. البته می توانید از کارفرمای خود بخواهید تا حقوق ماه بعد شما را سریع تر 

به شما پرداخت کند. 
 اگر هزینه ای در ساختمان اتفاق بیافتد و صاحبخانه از پرداخت آن امتنا کند، مستاجر نمی تواند این مبلغ را از اجاره کم کند.

نکته ای برای صاحب خانه ها
در مواردی مانند عدم پرداخت مبلغ کرایه، رویه ها و کاغذبازی ها )تشریفات اداری( اهمیت بسیار زیادی دارند. 

اگر دلایل معتبری برای فسخ قرارداد کرایه دارید اما هنگام آماده سازی مدارک اشتباه کوچکی انجام داده اید، 

شاید دادگاه استانی یا قلمرویی دادخواست شما را تایید نکند. 

آیا تا کنون در رابطه با اجاره ملک  در ونکوور مکشلاتی برایتان پیش آمده است؟ هر سوال و یا مشکلی درباره ی 

اجاره ملک در ونکوور دارید از من بپرسید. برای ارسال پیام از طریق واتز اپ می توانید در گوشی موبایل خود اینجا 

و یا عکس روبرو را کلیک کرده و یا در نسخه های چاپی با استفاده از گوشی موبایل این عکس را اسکن کنید.   

https://wa.me/+16045064706
https://wa.me/+16045064706


بــرای دریافــت ســایر شــماره های ایــن 
مجلــه بــه وب ســـایت زیــر مراجعــه و 
ــر روی  ــی ب ــخه ی 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 شماره ی دهم

  تحلیل بازار ملک در ماه دسامبر 2022

  قوانین و نکات طلایی پیش خرید خانه در ونکوور کانادا

  آنچه باید درباره ی قرارداد خرید و فروش خانه در کانادا بدانید

 Strata اصطلاحات و مدارک مهم برای خرید استراتا  

سایر روش های دریافت مجله:
برای دریافت مجله ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه ی الکترونیکی بر 
روی آن کلیک کنید. همچنین می توانید بر 
روی شماره ی 6045064706 کلیک کرده و یا 

عدد ۸ را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب های رایگان:
راهنمای  رایگان  کتاب های  دریافت  برای 
راهنمای  فروشندگان،  راهنمای  خریدارن، 
 QR مستاجران و چک لیست خرید خانه کد
سمت راست را اسکن کنید و یا در نسخه ی 

الکترونیکی بر روی آن کلیک کنید.
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