
تحلیل بازار ملک در ماه نوامبر 2022

همان طـور کـه مـاه قبـل انتظـارش را داشـتم و دربـاره ی آن حـرف زدم، بانـک Bank of Canada در مـاه اکتبر 
نـرخ بهـره را بـه مقـدار ۵0bps دیگر افزایـش داد. بازارها با توجه بـه افزایش ۷۵bps در حـال تنظیم بودند، اما 
بانـک مرکـزی کانـادا بـه دلیـل نگرانی هـای روزافزون دربـاره ی ثبات مالی نتوانسـت نـرخ بهره را بـه آن مقدار 
افزایـش دهـد. پـس از مدت هـا اولین بار اسـت که بانـک مرکزی نگرانـی درباره ی ثبـات مالی را مطـرح کرده 
اسـت. ایـن موضـوع بیانگـر آن اسـت که احتمالا بـه پایان روند افزایشـی نرخ بهـره نزدیک می شـویم. با این 
حـال، هـم اکنون خسـارت هایی وارد شـده اسـت. در حال حاضـر نـرخ Prime rate برابر ۵.9۵% می باشـد. این 
بـه معنـای آن اسـت کـه تقریبا نرخ همه ی وام های با بهره ی متغیر بیشـتر از ۵.۵% می باشـد و در ماه دسـامبر 
کـه نرخ هـا بـاز هـم افزایـش می یابد )شـاید آخرین افزایـش(، نرخ بهـره ی متغیر بـه 6% نزدیک خواهد شـد. 
اکنـون در بسـیاری از مـوارد، بـه ویـژه در زمـان تمدید کـه وام گیرنده انعطـاف کمتری برای تغییـر وام دهنده 
دارد، نـرخ وام بـا بهـره ی ثابـت کوتـاه مدت به بیش از 6% رسـیده اسـت. همین چند روز پیـش فقط به دلیل 
کنجـکاوی بـا یکـی از بانک هـای بزرگ تمـاس گرفتم تا دربـاره ی تبدیل وام با بهـره ی متغیر به وام دو سـاله با 
بهـره ی ثابـت اطلاعاتـی به دسـت آورم، نـرخ بهره ی 6.14% به من پیشـنهاد شـد. این بهترین پیشـنهادی بود 
کـه می توانسـتند بـه مـن بدهنـد. همین قـدر بگویم تحمـل نرخ بهـره ی 6% دشـوار اسـت و بـازار نمی تواند 

آن را بـه خوبـی هضم کند. 
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در مـاه اکتبـر، کل تعـداد خانه هـای فروختـه شـده در ونکـوور بزرگ تقریبـا فقط بیـش از 1900 خانه بـود. این 
آمـار از اکتبـر 2008 بـه بعـد پایین ترین آمـار فروش بوده اسـت. 

بـه عبـارت دیگـر، از یـک ماه پـس از ورشکسـتگی بانـک Lehman Brothers در سـال 2008، آمار فـروش خانه 
هرگـز بـه ایـن مقـدار پایین نبوده اسـت. این موضوع شـاید کمـی دراماتیک باشـد اما واقعیت این اسـت که 
از سـال 2008 بـه بعـد جمعیـت و تعـداد کل خانه هـا به شـدت افزایـش یافته اسـت. پس این سـطح از آمار 

فروش قطعـا نگران کننده اسـت.
هماننـد چنـد ماه گذشـته، خریـداران و فروشـندگان همچنـان فعالیتـی ندارند! آمـار تعداد خانه های لیسـت 
شـده 8% کمتـر از میانگیـن بلنـد مدت 20 سـاله اسـت. با اینکه از تابسـتان به بعـد آمار فروش بـه پایین ترین 
مقـدار در چنـد دهـه ی اخیـر رسـیده و یـا در نزدیکـی پایین تریـن مقدار بوده اسـت، آمـار خانه های فروشـی 

موجـود کمـی رشـد کرده اسـت. آمار تعـداد خانه هـای موجـود در بازار نصـف اکتبر 2008 می باشـد. 

بـه طـور سـاده، مـردم وحشـت زده نشـده اند و خانه هـای خود را به لیسـت فـروش اضافـه نکرده انـد. با این 
حـال، شـاید در سـال آینـده ایـن موضـوع تغییر کنـد. چندین ریسـک وجـود دارد که بررسـی آن ها ارزشـمند 
می باشـد. ابتـدا شـاهد آن هسـتیم کـه سـرمایه گـذاران بیشـتری واحـد خـود را بـه لیسـت فـروش اضافـه 
می کننـد. زیـرا بـا افزایـش نـرخ بهره جریـان نقدینگی کاهـش می یابد و سـرمایه گـذاران نمی تواننـد به دلیل 
محدودیت هـای قوانیـن اجـاره بهـا را افزایـش دهنـد. نگرانـی بعدی مـن برای بـازار پیش خرید هسـت چرا 
کـه برخـی از خریداران پس از اتمام سـاخت واحدشـان، دیگر شـرایط دریافـت وام را نخواهند داشـت. به یاد 
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داشـته باشـید کـه اکثر افـراد زمانی که نـرخ بهره نصف مقادیـر امروز بود پیـش خرید کرده اند. و ریسـک آخر 
ایـن کـه اگـر نرخ بهره در سـال 2023 به رشـد خـود ادامه دهـد، احتمالا تعداد فـروش خانه هـای مزایده ای با 
حکـم دادگاه افزایـش خواهـد یافـت. البته این را در نظر داشـته باشـید که کسـانی که وام گرفته انـد با حداقل 
دو درصـد بیشـتر از نـرخ وامشـان )اسـترس تسـت( ارزیابـی شـده اند. بایـد تاکید کنم کـه هیچ کـدام از این 
مـوارد کـه در بـالا ذکـر کـردم، امروزه به عنـوان نگرانـی به حسـاب نمی آیند. امـا این ها ریسـک های واقعی ای 

هسـتند که شـاید در سـال آینده نمایان شـوند. 
قیمت هـا همچنـان در حـال کاهـش هسـتند؛ البته با سـرعت کمتر. مـا تقریبا دیگر فروشـندگان وحشـت زده 
زیـادی کـه اوایـل تابسـتان قبل از فروختـن، خانه خریـده بودند و در تلـه افتاده بودنـد را نداریم. بـرای اولین 
بـار از مـاه فوریـه، متوسـط قیمـت فروش انـواع خانه هـا در ماه افزایـش یافت. با ایـن حال، به نظـر من این 
افزایش احتمالا یک نویز اسـت و نشـانه ی تغییر شـرایط بازار نیسـت. قیمت های معیار همچنان 2% بیشـتر 

از سـال قبل اسـت. امـا در ماه هـای آینده تعدیل خواهد شـد. 
بـا اینکـه باورش سـخت اسـت، همه بـرای خرید ملک تـا خرخره بـه بانک مقروض نیسـتند. تعـداد مالکانی 
کـه در کانـادا و ونکـوور وام مسـکن دریافـت نکرده انـد بسـیار زیـاد اسـت. این هـا افرادی هسـتند که شـاید 

بخواهنـد خانـه ی خـود را بـه فـروش برسـانند. اما فعـلا ترجیح می دهنـد که منتظر بهبود شـرایط باشـند.
در حـال حاضـر یـک مسـابقه ی طناب کشـی داریم. هـر دو خریـداران و فروشـندگان دربـاره ی وضعیت کنونی 
بـازار احسـاس ناخوشـایندی دارنـد. به نظر مـن در بهار 2023 روند بازار شـفاف تر خواهد شـد. من ریسـک ها 
را بیـان کـردم و بـه نظرم احتمالا برخی از این ریسـک ها در سـال آینده نمایان خواهند شـد. دوبـاره می گویم، 

نمایـان شـدن این ریسـک ها تا حـد زیادی بـه روند تورم و نـرخ بهره بسـتگی دارد. 

)Assignment( ریسک های پیش خرید و واگذاری
همان طـور کـه می دانیـد نـرخ بهـره افزایـش یافتـه اسـت و قیمـت خانه هـای چنـد سـال سـاخت در حـال 
کاهـش اسـت. سـرمایه گـذاران )خریـداران( نیز نگرانی های خـود را دارند و به حاشـیه رفته انـد. این وضعیت 
قطعـا بـه سـازندگانی که بـرای دریافت وام بـه پیش فـروش واحدها نیاز دارند خبر خوبی نیسـت. بر اسـاس 
اطلاعـات منتشـر شـده توسـط Zonda Urban، تعـداد کاندوهـا و تاون هاوس های پیش فروش شـده در سـه 
ماهـه سـوم 2022 برابـر 1۵22 واحـد بـود. این مقـدار ۷2% کمتر از پیک سـال قبـل )۵481 معاملـه( در همین 
بـازه ی زمانـی اسـت. در سـال 2020 ایـن آمـار برابـر 301۵ و در سـال 2019 برابـر 183۵ معاملـه بـود. این هـا 
کمتریـن آمـار کل معامـلات از سـال 2012 بـه بعـد می باشـد. بلـه، پایین ترین مقادیـر فروش خانه های نوسـاز 

در ده سـال گذشته.
یکـی دیگـر از روش هـای بررسـی ایـن موضوع بررسـی نرخ جـذب پیش فـروش )تعـداد واحدهـای فروخته 
شـده در برابـر تعـداد خانه هـای عرضه شـده برای فروش( می باشـد که توسـط وب سـایت MLA Canada ارائه 
می گـردد. آخریـن بـار کـه ایـن آمار ارائه شـد، نرخ جـذب پیش فـروش در ماه سـپتامبر بـه 30 درصد کاهش 

یافت.
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بسـیاری از سـازندگان بـرای دریافـت وام بایـد نسـبت مشـخصی از واحدها را پیش فـروش کرده باشـند. در 
بسـیاری از مـوارد وام دهنده هـا بـه ایـن توجـه می کنند که آیـا 60% از واحدها پیش فروش شـده اسـت؟ اگر 
سـازندگان حـس کننـد کـه نمی تواننـد به موقع بـه این اهداف برسـند، به راحتی شـروع پروژه های سـاخت و 
سـاز را بـه تعویـق می اندازنـد. این دقیقا همان چیزی اسـت که امروز شـاهدش هسـتیم. سـازندگان دکمه ی 

توقـف را زده انـد. بـه زودی شـاهد تعدیل نیـروی کارگران در بخش سـاخت و سـاز خواهیم بود.

شـاخص ضریـب اطمینان در کسـب و کار بـرای صنایع FIRE )امـور مالی، بیمه و بازار ملک( بـه زیر نقطه رکود 
اقتصـادی سـقوط کرده اسـت. در 20 سـال گذشـته، شـاخص ضریـب اطمینان در کسـب و کار فقـط در زمان 

شـدت یافتـن شـیوع ویروس کرونـا  از این مقـدار پایین تر بـود )در مارس و اپریـل 2020(. 
بر اسـاس گفته های Ben Rabidoux از موسسـه ی Edge Analytics، اگر سـهم میزان اشـتغال در بخش سـاخت 

و سـاز بـه مقـدار بلنـد مـدت آن برگردد، به معنی از دسـت دادن تقریبا 2% از مشـاغل کل کشـور  خواهد بود.
اگـر در نظـر داریـد تـورم را کاهش دهید، افزایـش نرخ بهره قطعا چنین نتیجـه ای را در پـی دارد؛ اما بی تردید 

هزینه ی سـنگینی برای اقتصاد خواهد داشـت. 
مـا همچنیـن بایـد بـه دقـت بـازار واگـذاری )assignment( را نظـاره کنیـم. اگر بخواهیـد حقوق خـود از یک 
واحـد در حـال سـاخت را واگذار کنید، بسـیاری از سـازندگان اجازه ی لیسـت کردن واحدهای در حال سـاخت 
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در سـامانه ی MLS را نمی دهنـد. بـا ایـن حـال برخـی از آن هـا چنین اجـازه ای می دهند. 
بـا بررسـی آمـار تعـداد واگـذاری متوجه خواهید شـد که ایـن آمار در سـال 2020/2019 بسـیار بالا بـود و هیچ 
مشـکلی بـه وجـود نیامـد. آیـا اکنـون وضعیـت متفاوت اسـت؟ به نظر مـن اگر نـرخ 6 درصدی وام مسـکن 

تـداوم داشـته باشـد، بـازار واگذاری را با مشـکلات بیشـتری روبـرو خواهد کرد. 

فروش املاک مزایده ای به دستور دادگاه 
افزایـش نـرخ بهـره باعـث می شـود توجه ها به سـمت مالکانـی معطوف شـود که بدهـی وام بالایـی دارند و 
در نتیجـه مجبـور می شـوند ملـک خـود را بفروشـند. وقتـی به لیسـت خانه هـای فروشـی، تعـداد خانه های 
موجـود در بـازار، یـا تعـداد خانه هایـی کـه بـه حکـم دادگاه در سـامانه ی MLS قـرار گرفته انـد نـگاه می کنیم، 

شـواهدی از ایـن مـورد دیده نمی شـود.
بـه یـاد داشـته باشـید: اگـر مالـکان از پـس اقسـاط ماهانـه بر نیاینـد و اقسـاط معوقه داشـته باشـند، بانک 
می توانـد خانـه ی آن هـا را بـه لیسـت فروش اضافـه کند. اما پروسـه ی افـزودن این خانه ها به لیسـت فروش 
و سـپس فروختـن آن هـا یـک سـال و یـا شـاید حتـی بیشـتر از آن طول بکشـد. ابتـدا وام دهنـدگان تلاش 
خواهنـد کـرد کـه بـا افـرادی کـه اقسـاط معوقـه دارنـد همـکاری کـرده و بـا آن هـا کنـار بیاینـد. اما اگـر این 
همـکاری نتیجـه ی مطلوبی نداشـته باشـد، برای فروش ملک به دسـتور قضایی نیاز دارنـد. در بریتیش کلمبیا 
و اکثـر مناطـق کانـادا پروسـه ی قانونـی فروش ملک به دسـتور دادگاه طولانی اسـت. بـه عبارت دیگـر، اگر به 

فکـر امـلاک مزایـده ای هسـتید احتمـالا اواخـر سـال 2023 می توانیم راجـع به آن صحبـت کنیم. 
افـرادی کـه از وام دهنده هـای خصوصی یـا وام دهنده های دیگر )B lenders( وام گرفته اند، با ریسـک بیشـتری 
روبـرو هسـتند. ایـن وام هـا معمـولا 1 تـا 2 سـاله می باشـند و در زمـان تمدیـد )refinance( مبلـغ اقسـاط به 
مقـدار قابـل توجهـی افزایـش می یابـد. وام گیرنـدگان اگـر تغییـر قابـل توجهـی در شـرایط مالی شـان پیش 
 National 1 مشـکل خواهند داشـت. به عنوان مثال، بر اسـاس گفتـه یst lender نیایـد برای تمدید وامشـان با
Bank، شـاید کسـانی کـه بـرای خرید خانه وام گرفته اند، در 12 ماه آینده قسطشـان تـا 1190 دلار در ماه افزایش 
یابـد؛ چـرا کـه 66% از وام گیرنـدگان بایـد تـا 12 مـاه دیگر وام خـود را تمدید کننـد. این در واقع جایی هسـت 

که ریسـک های بزرگی پنهان شـده اسـت.
بـه احتمـال زیـاد در سـال آینـده وام دهنـدگان خصوصـی بیشـتری خواهید دید که خـروج بودجـه ی خود را 
مدیریـت و کنتـرل کننـد. چـرا که با توجـه به عـدم بازپرداخت بعضـی از وام هـا، آن ها مشـکل نقدینگی برای 

اعطـای وام خواهند داشـت.
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