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خوشحالم  بسیار  ونکوور.  سرای  مجله ی  

که بار دیگر فرصتی پیش آمد که بتوانم با 

ارائه ی مطالب به روز در حوزه ی ملک شما 

را در مسیر خانه دار شدن همراهی کنم. 
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نکاتی در این زمینه بیان کرده ام که به آن ها کمک می کند آفرشان تایید شود.

امیدوارم با ارائه ی این مطالب بتوانم مسیر خانه دار شدن شما را هموارتر کنم. 
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بررسی منشا مشکلات بازار ملک

بسـیاری از مشـکلاتی کـه امـروزه بـا آن روبـرو هسـتیم، حاصل سیاسـت گذاری های مسـئولین اسـت. البته 
بـه نظـر مـن بسـیاری از آن هـا نیـت خوبـی از ایـن تصمیمـات دارنـد. اما این بـه معنـای آن نیسـت که اگر 
اشـتباهی رخ داد، آن هـا را مسـئول ندانیـم. بـه هـر حال، مسـئولین انتخاب می شـوند که بهتریـن خدمات را 
بـه شـهروندان ارائـه دهنـد. به همین دلیل اسـت که هر چهار سـال یـک بار پـای صندوق هـای رای می رویم. 

برای اینکه منشا اشتباهات را پیدا کنیم، بهتر است برخی از داده ها را بررسی کنیم. 

تورم
بیاییـد بـا تورم شـروع کنیم. در چند سـال اخیـر با پاندمی کرونا مواجه شـدیم و مسـئولین تصمیم گرفتند که 
اقتصـاد جهانـی را تعطیـل کنند. اما اکنون مشـخص شـده اسـت که تعطیلی اقتصاد از بازگشـایی آن سـاده تر 
اسـت. همچنیـن دولت هـا فشـار زیـادی را متحمل شـده اند و دروازه هـای مهاجرت باز شـده اسـت. علاوه بر 

این ها، کسـری بسـیار زیاد بودجـه را نیز در نظـر بگیرید. 

نقدینگـی بـالا و عرضـه ی کـم محصـولات باعـث تـورم شـده اسـت. هزینه ها کاهـش یافته اسـت، امـا هنوز 
نسـبت بـه دوران پیـش از پاندمی کرونا 11.3% بیشـتر اسـت )بر اسـاس سـرانه ی واقعی(. این فقـط کار بانک 

کانـادا Bank of Canada را سـخت تر می کنـد. 

اکنـون بـا اینکـه تـورم در حـال کاهـش می باشـد، امـا همچنـان بالا اسـت. می تـوان گفـت که دولـت تا حد 
زیـادی در ایجـاد تـورم نقـش دارد. داده هـای اخیر حاکی از آن اسـت که تورم کل نسـبت به سـال گذشـته به 
5.2% کاهش یافته اسـت و شـاخص های اصلی بانک کانادا طی سـه ماه گذشـته به طور متوسـط 3.5% رشـد 
کـرده اسـت کـه کمتـر از آمـار سـال پیش )تقریبـا 8%( می باشـد. جالب اسـت بدانید کـه اکنون یـک دهم  از 

ایـن تـورم، ناشـی از افزایش نرخ بهره وام مسـکن اسـت.  

با اینکه درباره ی سیاست گذاری ها صحبت می کنیم، چاره ای نداریم جز اینکه مشکلات را مطرح کنیم. 

مهاجرت
طبـق آمـار Stats Canada، در سـال 2022 جمعیـت کانـادا 1.05 میلیون نفر افزایش یافت. این سـریع ترین نرخ 

رشـد جمعیت از سـال 1972 به بعد بوده اسـت. 

بـه یـاد داشـته باشـید هـدف دولت فـدرال در سـال 2022 این بـود که بـه 430 هزار نفـر اقامت دائـم بدهد. 
همچنیـن دولـت فـدرال می خواسـت در سـال های آینـده تعـداد مهاجـران را به 500 هـزار نفـر افزایش دهد. 
امـا کسـانی که می خواسـتند اقامـت موقت بگیرند )اقامـت تحصیلی یـا کاری(، جزو اهـداف مهاجرتی دولت 
فدرال محسـوب نمی شـدند. پس یک میلیون نفر وارد کشـور شـدند و فشـار زیادی به زیرسـاخت های مهم 
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و البته مسـکن آوردند.

دولـت فـدرال دروازه هـای مهاجرتـی را بـاز کرده اسـت و به دولت های اسـتانی و شـهری اعلام کرده اسـت که 
مشـکل عرضـه ی مسـکن را رفـع کننـد. همان طور که حـدس می زنیـد، وضعیت خوب پیـش نمی رود. 

در حـال حاضـر هـر سـال بـه طـور متوسـط 200,000 خانـه در کانـادا سـاخته می شـود که بسـیار کمتـر از آمار 
تعـداد مهاجـران می باشـد و جواب گـوی آن ها نیسـت. عـلاوه بر ایـن، با بدتر شـدن وضعیت اقتصـاد، تعداد 
خانه هـای کمتـری سـاخته می شـود. در ضمـن، افزایـش ناگهانـی نرخ بهـره، سـودآوری پروژه های سـاخت و 

سـاز را غیـر ممکن کرده اسـت. 

بازار خانه های چند سال ساخت
حـال بیاییـد بـازار خانه هـای چنـد سـال سـاخت را بررسـی کنیـم. تعـداد خانه هـای افزوده شـده به لیسـت 

فـروش در سرتاسـر کشـور بـه کمترین میزان در 20 سـال گذشـته رسـیده اسـت.

تعـداد خانه هـای اجـاره ای خالـی از سـکنه نیز بسـیار کم اسـت. بـا اینکـه از سـال 2014 به بعد، روند سـاخت 
خانه هـای اجـاره ای بیشـترین سـرعت را داشـته اسـت، آمـار تعـداد خانه هـای اجـاره ای خالـی از سـکنه بـه 

پایین تریـن میزان در دو سـال گذشـته رسـیده اسـت. 

علیرغـم دریافـت مالیـات بر خانه های خالـی، مالیات خریـداران خارجـی، مالیـات speculation taxes، تصویب 
قانـون اسـترس تسـت وام مسـکن و کنتـرل اجاره بهـا، و همچنیـن ممنـوع شـدن خریـد توسـط خارجی هـا 
)اسـتثنائاتی دارد(، بحـران مسـکن در کانادا همچنان حل نشـده اسـت. طبـق گفته ی بانک RBC، اسـتطاعت 

مالـی مـردم بـه بد ترین سـطح )از 31 سـال گذشـته به بعد( رسـیده اسـت. 

در مـورد آینـده مطمئـن نیسـتم، امـا در حال حاضر وضعیت نابسـامان اسـت. هـر کاری که می کنیـم، جواب 
نمی دهد. شـاید تا زمانی که نتوانیم مشـکل اسـکان شـهروندان فعلـی را حل کنیم، باید به فکـر کاهش تعداد 
مهاجـران باشـیم. یـا شـاید سیاسـت گـذاران باید مداخلـه نکنند و بگذارنـد بـازار آزاد خود این مشـکل را حل 
کنـد. سیاسـت پهنه بنـدی را تسـهیل کنیـد، زمان صدور مجـوز را کاهش دهیـد و می بینید که سـاختمان های 

بیشـتری سـاخته می شـود. همه چیز یک انتخاب اسـت. 

لطفا هر سوالی درباره ی آینده ی بازار ملک دارید، با من در میان بگذارید. خوشحال 
می شوم شما را در مسیر خانه دار شدن همراهی کنم. 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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لغو قوانین پهنه بندی از پاییز 

در مقالـه ی قبـل بیـان کـردم کـه تمـام مشـکلات بـازار ملک، حاصـل تصمیمات مسـئولین اسـت که شـامل 
افزایـش نـرخ بهـره، ممنوعیت خرید توسـط خارجی ها، دریافـت مالیات، تغییر اسـتانداردهای پذیره نویسـی 
وام و تغییـر قوانیـن پهنه بنـدی شـهرداری ها اسـت. بسـیاری از ایـن مشـکلات را می تـوان فقط بـا یک امضا 

حـل کرد. 

چـه او را دوسـت داشـته باشـید چه نـه، دوید ابی همیـن کار را انجام می دهد. نخسـت وزیـر جدید بریتیش 
کلمبیـا بـه تازگـی اعلام کرده اسـت کـه محدودیـت پهنه بندی خانه هـای ویلایـی در همه ی مناطـق بریتیش 
کلمبیـا در اوایـل پاییز امسـال لغو خواهد شـد. زیرا احتمالا دولت اسـتانی قوانین جدیـدی را تصویب خواهد 
کـرد کـه مقـرارات پهنه بنـدی شـهرداری ها را لغـو می کند. بـا این تغییـرات می تـوان در همه ی مناطق شـهری 
بریتیـش کلمبیـا، در قطعـه زمینی که قبلا مختص سـاخت خانه ی ویلایی بود، چهار واحد مسـکونی سـاخت. 
ایـن مقـررات جدیـد بـه مالـکان اجـازه می دهد کـه در زمیـن خـود سـوئیت های ثانویه ماننـد زیرزمینـی، یا 

حتـی خانه هـای duplexes ،triplexes و تاون هاوس بسـازند. 

این همان چیزی است که به آن خانه ی میانی گم شده می گوییم که به شدت به آن نیاز داریم.  

طبـق گفته هـای راوی کالـون، وزیـر املاک بریتیـش کلمبیا: "بدون افزایش تنوع املاک، نسـل آینـده به مناطق 
دیگـر مهاجـرت خواهنـد کـرد و شـهر بازی هـا آرام، پیاده روهـا خالـی و کافی شـاپ ها بدون مشـتری خواهند 

شـد. مـا از طریـق سـاخت خانه هـای کوچک چنـد واحده این مشـکل را حل خواهیـم کرد. "

او اشتباه نمی کند!!!

در 10 تا 15 سـال گذشـته کاندوهایی برای سـرمایه گذاری سـاخته ایم. کاندوهای بدون اتاق خواب )Junior( و 
کاندوهـای دوخوابـه سـر به فلک کشـیده. چند دلیل برای سـاخت این کاندوهـا وجود دارد. امـا دلیل عمده ی 

است:  این  آن 

بـا ایـن سیاسـت های افتضـاح، ایـن کاندوهـا همـان چیـزی هسـتند کـه سـازندگان به سـاخت آن تشـویق 
شـده اند.  

به مالیات و قوانین اجاره توجه کنید. 

بـه نظـر شـما لغـو قوانیـن پهنه بنـدی چـه تا چه حـد بـازار ملک را تحـت تاثیـر قـرار می دهد؟ لطفـا نظرات 
سـازنده ی خـود را بـا مـن در میان بگذارید و هر سـوالی که دارید از من بپرسـید تا در سـریع ترین زمان ممکن 

پاسـخ پرسـش هایتان را بدهم.
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عدم تناسب روند رشد جمعیت با تعداد واحدهای عرضه شده

تاکنـون دربـاره ی متناسـب نبودن “روند رشـد جمعیت” با “ظرفیت عرضه ی مسـکن نوسـاز به انـدازه ی کافی” 
)بـه منظـور پاسـخ بـه تقاضا و تعدیل رشـد قیمت( بسـیار حرف زده ایـم. به هر حـال عرضه و تقاضـا در بازار 
مسـکن اهمیـت زیـادی دارنـد. ما سـعی کرده ایم کـه تقاضـا را از بین ببریم. امـا ظاهرا تقاضـا از بین نخواهد 
رفـت. در ادامـه فهرسـتی از سیاسـت های جانـب تقاضـا در سـال های اخیر را بـدون ترتیب خاصی مشـاهده 

. می کنید

  مالیات خریداران خارجی

  استرس تست وام مسکن

  مالیات خانه خالی )ونکوور و تورنتو(

  کنترل اجاره بها )ونکوور و تورنتو(

  افزایش نرخ استرس تست وام مسکن

  افزایش مالیات خریداران خارجی

  منع کامل خرید توسط خارجی ها

  افزایش نرخ بهره به اندازه ی 400bps در 12 ماه گذشته

  مالیات بر املاک خالی از سکنه یا املاکی که از آن ها کمتر استفاده می شود

همه ی ســـطوح دولت تـــلاش کرده اند که تقاضـــاتقاضـــا را کاهش دهند؛ امـــا این تلاش ها آنچنـــان که باید 
جـــواب نداده انـــد. بله، برخی از این سیاســـت ها کارایـــی لازم را ندارنـــد. و باز هم بله، مـــا بازار املاک 
فـــوق لاکچـــری را از بین بردیـــم. اما وقتی خرید توســـط خارجی هـــا را منع کردیـــم، فعالیت هایی در 
بازار املاک فوق لاکچری مشـــاهده شـــد. پس بـــا اینکه خرید توســـط خارجی ها را منـــع کرده ایم، اما 

هنـــوز قیمت ملـــک را برای کانادایی هـــا ارزان تر نکرده ایم. در واقع وضعیت بدتر شـــده اســـت. 

حـال بدیهـی اسـت کـه باید بـا جدیت به عرضه ی مسـکن فکر کنیـم. اگر فکر می کنیـد که اخیرا زیـاد درباره ی 
ایـن موضـوع بحـث کرده ام، عـذر می خواهم. اما لطفـا به مطالب زیـر توجه کنید. 

CMHC بـه تازگـی آخریـن آنالیـز خـود از بـازار را منتشـر کـرده اسـت. ایـن گـزارش نشـان می دهـد کـه آمـار 
سـاخت و سـازهای جدیـد در حـال افزایـش اسـت. ایـن آمار به سـرعت در حال رسـیدن بـه حـدود 212,000 
واحـد در 2023 و 224,000 واحـد در سـال بعـد اسـت. البتـه ایـن ارقـام بسـیار کمتر از سـال 2021 بـا 271,000 
واحد می باشـد. این گزارش همچنین نشـان می دهد که انتظارات CMHC برای سـاخت و سـاز خانه در سـال 
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جـاری بـه طـور قابل توجهی کاهش یافته اسـت. ایـن آژانس در گزارش پاییـز خود )اکتبر گذشـته( بیان کرده 
بـود کـه انتظـار دارد سـاخت حدود 244,000 واحد در سـال 2023 شـروع شـود.

بلـه. همان طـور کـه شـاید انتظـارش را داشـته باشـید، با توجـه به دو برابر شـدن هزینـه ی لازم برای سـاخت 
واحدهـای مسـکونی، آغـاز سـاخت پروژه هـای مسـکونی بـا چالش هایـی همراه اسـت. عـلاوه بر ایـن، حال 
کـه چشـم انـداز اقتصـاد کلان رو بـه زوال اسـت، چگونه می تـوان سـازندگان را به سـاخت واحدهـای جدید 

تشـویق کرد؟

سه روش مهم برای تشویق سازندگان عبارت اند از: 

  کاهش هزینه های عوارض ساخت و ساز 

  سرعت بخشیدن به روند تصویب پروژه ها 

  افزایش تراکم 

با این حال، در بسیاری از موارد سیاست گذاران دقیقا عکس این موارد عمل می کنند. 

بـه یاد داشـته باشـید کـه CMHC اخیـرا اعلام کرده بـود کـه هزینـه ی development fees در برنامـه ی »تامین 
وام برای سـاخت و سـاز مسـکن اجـاره ای« 100% تـا 200% افزایش یافته اسـت. 

اخیـرا، Metro Vancouver board of directors طرحـی را بـرای بازنگـری در بودجـه خـود تصویـب کـرد تـا بـار 
فزاینـده ی مالیـات ملک بر سـاکنان را کاهـش دهد. اما به جـای آن، هزینه ی development fees برای سـاخت 

و سـاز مسـکن جدید را افزایـش خواهد داد.

در همیـن حـال، در انتاریـو مالیـات بـر خانه هـای نوسـاز بـه حـدی از کنتـرل خـارج شـده اسـت کـه اکنـون 
 The حـدود 30 درصـد از قیمـت آن را تشـکیل مـی دهـد! بـرای درک بهتـر این موضوع بـه این مثـال از مرکز
Canadian Centre for Economic Analysis توجـه کنیـد. اگـر قیمـت یـک خانه نوسـاز در انتاریـو 940,000 دلار 

باشـد، 288,000 مالیـات دریافـت می شـود. دیوانـه کننده اسـت!

عقـل سـلیم بـه مـا می گوید کـه اگر چیزی را بیشـتر می خواهیـد، از طریق کاهـش مالیات بـه آن انگیزه دهید 
و شـرایط را بـرای آن مهیـا کنید. و اگـر چیزی را نمی خواهید )مثـال: خریداران خارجـی(، از آن مالیات بگیرید. 
بـا ایـن حـال در انتاریو، بیشـترین مالیـات در بین تمـام بخش های اقتصاد مربوط به خانه های نوسـاز اسـت.

تـا زمانـی کـه مالیات بر ملـک را مانند مالیات سـیگار تعیین کنیم، نباید انتظار تغییرات زیادی داشـته باشـیم. 
امیـدوارم بـه زودی بـه ایـن موضـوع پـی ببریـم وگرنه ایـن بحران مسـکن ادامـه خواهد داشـت و وضعیت 

بیشـتر افراد جامعـه را وخیم تـر خواهد کرد. 
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در بازار داغ بهار، آمار تعداد خانه های افزوده شده به لیست فروش به کمترین مقدار در 20 سال گذشته رسید. اما این وضعیت در 
حال تغییر است و آمار موجودی خانه به تدریج در حال افزایش می باشد. این خبر خوبی برای خریداران است. زیرا قبلا باید با 6 
نفر دیگر رقابت می کردند، اما می توان گفت که اکنون تعداد رقبا به 3 نفر کاهش یافته است. به باور برخی افراد، این یک فرصت 

استثنائی است. 

در حال حاضر، نسبت months of inventory در سرتاسر کشور برابر 3.3 است. شرایط بسیار سخت است و قیمت ملک همچنان 
در حال افزایش است. با این حال، با توجه به وضعیت بازار در بهار، بسیاری از مردم چاره ای ندارند جز اینکه به این فکر کنند که آیا 
اتفاق اجتناب ناپذیری خواهد افتاد؟ به هر حال، قیمت خانه ها همچنان بالا است و نرخ بهره کاهش نیافته است. ما نرخ بهره را 
به اندازه ی 425bps افزایش دادیم و اصلاحات بازار ملک پس از 9 ماه تمام شد. به نظر زیادی خوب است که حقیقت داشته باشد. 

با افزایش نرخ بازده اوراق قرضه در هفته های اخیر، در آستانه تست دیگری هستیم. بازده اوراق قرضه 5 ساله کانادا عالی بوده و 
در این ماه فقط 70bps افزایش داشته است. این آمار آنچنان خوب به نظر نمی رسد. 

نرخ وام مسکن در 6 ماه گذشته در یک رنج محدود قرار داشته است. با این حال این نرخ دوباره در حال تغییر است و بانک های 
سرتاسر کانادا می خواهند آن را به مقدار 20bps افزایش دهند. 

پس در تابستان طبق معمول یک بازار کند با نرخ بهره ی بالا داریم. بانک کانادا Bank of Canada نیز در تاریخ 7 جون تصمیماتی 
در خصوص نرخ بهره می گیرد. اما Tiff در 12 ماه گذشته غیر قابل پیش بینی بوده است. 

نرخ بهره هرچه برای مدت طولانی تری بالا بماند، احتمال ناتوانی افراد در پرداخت اقساط بیشتر می شود. به یاد داشته باشید که 
فقط یک سوم از وام گیرندگان با افزایش اقساط ماهانه مواجه شده اند. این باور نکردنی است. 

البته همیشه برگ برنده ای وجود دارد. مهاجرت یک مورد بدیهی و آشکار است. لطفا به من نگویید که مهاجران توان مالی برای 
خرید ملک ندارند. بسیاری از مهاجران خانه می خرند و بسیاری دیگر به بازار اجاره هجوم می برند. این باعث افزایش اجاره بها 
می شود و همزمان صاحب خانه های بیشتری به اجاره ی واحد خود تشویق می شوند. هرچه اجاره بها بیشتر شود، سرمایه گذاران 

مبلغ بیشتری برای خرید پیشنهاد می دهند. 

با این حال قبل از سرزنش سرمایه گذاران، شاید بهتر باشد که به دانشگاه ها سری بزنید.  

به یاد داشته باشید که دولت فدرال فقط رشد جمعیت ساکنان دائم )کسانی که اقامت دائم دارند( را هدف قرار می دهد. هیچ 
محدودیتی برای آمار تعداد ساکنان غیر دائم )که عمدتا دانشجویان بین المللی هستند( وجود ندارد. نقطه ای کاملا پنهان. این 
دانشجویان به اینجا می آیند و مبالغ زیادی را به دانشگاه ها و کالج های خصوصی پرداخت می کنند. اما دانشگاه ها و کالج ها 

مسئولیتی در خصوص تامین مسکن برای دانشجویان ندارند و این مسئولیت عمدتا به شهرداری ها سپرده می شود.

کانادا در سال 2022 جزو بهترین مقاصد دانشجویان برای تحصیل بود. جدول روبرو این گفته را ثابت می کند.  

سرمایه کلانی در خطر است
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مقایسه ی آمار ویزاهای تحصیلی به دانشجویان بین المللی از ده کشور مختلف در سال های 2019 و 2022

20192022کشور
174,638364,380هند

18,22537,833نیجریه
8,39934,832فیلیپین
34,67228,101چین
14,29716,715ایران
4,62513,051کلمبیا

10,93912,103الجزایر
11,41012,099فرانسه
7,40010,899بنگلادش
8,2939,801برزیل

61,65442,289سایر کشورها
423,835739,283کل

آیا می دانستید آمار ثبت نام دانشجویان بین المللی در پردیس ونکوور UBC از 17.1% در سال 2012 به 28.5% در سال 2022 افزایش 
یافت؟ این ها اعداد بزرگی هستند. 

در دولت صحبت هایی برای تطبیق آمار مهاجرت با تعداد پروژه های ساخت و ساز وجود دارد. اما بی صبرانه انتظار نکشید. 
سرمایه ی کلانی در خطر است.

لطفا هر سوالی درباره ی آینده ی بازار ملک دارید، با من در میان بگذارید. خوشحال می شوم شما را 
در مسیر خانه دار شدن همراهی کنم. 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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)CMHC :بررسی روند بازار در سال 2023 )منبع

وضعیت بازار در یک نگاه:

  رشد اقتصادی ضعیف تر و نرخ بهره ی بالاتر همچنان باعث رکود اقتصاد در سال 2023 می شوند. در نتیجه 
انتظار داریم که قیمت املاک بین سال های 2022 و 2023 کاهش یابد. اما میانگین قیمت به سطوح پیش از 
پاندمی کرونا بر نمی گردد. با این حال، انتظار داریم که قیمت ملک در 2023 به پایین ترین سطح برسد و سپس 

روند صعودی بگیرد. 

  پیشبینی می کنیم که در بازه های 2023-2024 و 2024-2025، آمار فروش خانه، تعداد پروژه های ساخت و ساز 
و همچنین قیمت ملک افزایش یابد. 

  پیشبینی می کنیم که آمار تعداد پروژه های ساخت و ساز در سال 2023 کاهش یابد. همچنین پیشبینی 
می کنیم که این تعداد نسبت به سال های اخیر در سطوح پایین تری باقی بماند.  

  افزایش نرخ بهره در کنار محدودیت شدید عرضه، باعث افزایش روزافزون قیمت ملک و کاهش قدرت خرید 
می شود. 

  رقابت در بازار اجاره بیشتر خواهد شد. این باعث افزایش اجاره بها می شود؛ زیرا گزینه های کمی برای اجاره 
در دسترس است. 

بازار ملک تحت تاثیر عوامل گوناگونی قرار دارد. تحلیل گران در سرتاسر کشور، با استفاده از یک روش جامع روند 
بازار ملک را پیشبینی می کنند. این روش نیازمند ابزارهای پیشرفته ی مدل سازی، سال ها تجربه و تخصص و 

دانش تحلیل بازار است.

پیشبینی رکود رشد اقتصادی، کاهش قیمت و تعداد پروژه ها در سال 2023
رشد اقتصادی ضعیف تر همچنان بازار مسکن را در سال 2023 تحت تاثیر قرار می دهد. در نتیجه انتظار داریم 
قیمت ملک در سرتاسر کشور نسبت به سال 2022 کمتر شود. سایر متخصصان حوزه ی ملک نیز همین نظر را 

دارند.

ما انتظار نداریم که متوسط قیمت ملک در سرتاسر کشور به سطوح پیش از پاندمی کرونا برگردد. اما گمان 
می کنیم که در سال 2023 قیمت ملک به پایین ترین سطح می رسد و دوباره روند صعودی می گیرد. درآمد 
کمتر در کنار نرخ بهره و آمار بی کاری بالاتر، اثرات منفی ای بر بازار دارد و تا حد زیادی باعث کاهش قیمت ملک 

می شود. این عوامل خرید خانه را سخت تر می کنند. 

ما پیشبینی می کنیم که آمار تعداد پروژه های ساخت و ساز در سال 2023 کاهش یابد. همچنین پیشبینی 
می کنیم که این تعداد نسبت به سال های اخیر در سطوح پایین تری باقی بماند.
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نرخ بهره ی بالاتر و عرضه ی محدود، قیمت ملک را افزایش می دهد.

است.  بالا  بازارها، قیمت ملک همچنان  از  برخی  در  اما  است.  در حال کاهش  کلی  به طور  قیمت خانه ها 
قیمت های بالاتر، در کنار نرخ بهره ی بالا و عرضه ی محدود خانه های نوساز به معنای آن است که توانایی مردم 

برای خرید در سال 2023 حتی کمتر هم می شود. 

افزایش رقابت در بازار اجاره
قیمت بالای خرید ملک همچنان تقاضا برای واحدهای اجاره ای را بیشتر می کند. این نیز به نوبه ی خود باعث 
افزایش اجاره بها و کاهش توانایی مردم در پرداخت آن می شود. افزایش اجاره بها و عرضه ی محدود مسکن، 

بیشترین تاثیر را بر بازار ونکوور و تورنتو )گران ترین بازارهای کانادا( می گذارند. 

بهبود اقتصاد و مهاجرت، باعث افزایش تقاضا برای ملک در سال های 2024 و 2025 می شود. اما عدم وجود 
به  نتیجه  در  ایجاد می کنند.  بازار  در  نوساز، همچنان چالش هایی  ارزان و عدم عرضه ی خانه های  خانه های 
طرح های خلاقانه ای در صنعت ملک و ساختمان نیاز داریم تا بتوانیم عرضه ی خانه های اجاره ای را افزایش 

دهیم.  

پیشبینی بهبود شرایط در 2023 یا 2024 و بعد از آن
ما توقع داریم که در سال 2023 یا 2024، قیمت ملک و آمار فروش دوباره افزایش یابد. همچنین پیشبینی 
می کنیم که تا اواخر سال 2025، تورم به هدف 2% خواهد رسید. همچنین انتظار داریم که بعد از سال 2023، نرخ 
بهره مقرون به صرفه تر شود. این تغییرات، به همراه رشد مجدد درآمد و اشتغال، از عرضه و تقاضای مسکن 

حمایت می کند. 

نکات مهم هر منطقه
  ما انتظار داریم که وضعیت بازار مسکن در استان های آلبرتا، ساسکاچوان و منیتوبا بهتر از سایر مناطق باشد. 

مهاجرت بین استانی و قیمت پایین تر خانه، به بهبود وضعیت بازار مسکن کمک می کنند. 

  انتظار داریم که تعداد پروژه های ساخت و ساز در انتاریو، بریتیش کلمبیا و کبک، نسبت به سایر استان ها 
بسیار کمتر شود. این بر روی بازارهای مهم مانند تورنتو، ونکوور و مونترئال که هم اکنون با مشکل محدودیت 

عرضه مواجه هستند، تاثیر می گذارد. 

  تحلیل ما نشان می دهد که وضعیت اقتصاد و بازار ملک در نواحی آتلانتیک در سال 2023، در مقایسه با سایر 
مناطق، پایدارتر و معتدل تر می ماند. 
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آنچه درباره ی روند ارسال آفر باید بدانید

پس از دریافت نامه ی پیش تایید وام یا همان Pre-approval letter و یافتن خانه ی مورد نظر، زمان ارسال آفر فرا می رسد. اگر با 
یک ریلتور همکاری کنید، او آفر را برای شما آماده می کند و موارد زیر را در در آن می نوسید: 

 نام قانونی شما، فروشنده و آدرس ملک

 مبلغ پیشنهادی شما برای خرید خانه و مبلغ دپازیت

 هر آیتم اضافه ای که می خواهید با خرید خانه به شما داده شود. مانند لامپ ها، تزئینات پنچره و غیره

 نامه ی پیش تایید وام مسکن، تا فروشنده مطمئن شود که می توانید هزینه ی خرید را تامین کنید

 تاریخی که انتظار دارید وام خود را close کنید

 هر شرطی که باید قبل از نهایی شدن قرارداد برآورده شود

 تاریخی که می خواهید خانه را تصاحب کنید

 تاریخ انقضای آفر

فروشنده پس از دریافت آفر می تواند آن را تایید یا رد کند یا اینکه یک کانتر آفر )counter offer( برای شما ارسال کند. هدف از این 
پروسه این است که شما و فروشنده معامله ی خوبی داشته باشید. 

آفر تایید شده
 purchase and sale( به شما تبریک می گویم. فروشنده آفر شما را تایید کرده است. حال آن ها برای امضای قرارداد خرید و فروش
contract of( اقدام می کنند. پس از تایید شدن آفر، زمان آن است که با وام دهنده دیدار کنید و زمانی برای ارزیابی خانه و بازرسی 

فنی آن تعیین کنید. 

کانتر آفر
اگر فروشنده آفر شما را نپذیرد و شرط هایی به آن اضافه کند و برایتان بفرستد، شما می توانید کانتر آفر او را تایید کنید یا اینکه 
شرط های دیگری به آن اضافه کنید و به فروشنده یک کانتر آفر بفرستید. معمولا در حین مذاکره چندین کانتر آفر بین خریدار و 
فروشنده رد و بدل می شود. زیرا خریدار و فروشنده فقط برای تعیین قیمت نهایی مذاکره نمی کنند. معمولا موضوع این مذاکرات 

درباره ی تعمیرات خانه، نوع شرط ها، وسایلی که پس از فروش به خریدار می رسد، تاریخ closing و غیره است. 
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آفر رد شده
همیشه قرار نیست آفرها تایید شوند. گاهی اوقات برخی از آفرها رد می شوند. شاید مبلغ پیشنهادی شما برای خرید بسیار کم 
بوده است. شاید هم فروشنده دیگر نخواهد خانه ی خود را بفروشد. شاید با رد شدن آفر حس ناخوشایندی به شما دست دهد. 

اما این حس هرچقدر هم ناخوشایند باشد، تجربیات ارزنده ای کسب کرده اید. شاید خانه ی رویایی شما همان اطراف باشد. 

نکات کانتر آفر
 سعی کنید بفهمید که گیر فروشنده کجاست؟ آیا نیاز دارد که سریعا close کند؟ یا اینکه می خواهد تا حد امکان تاریخ دورتری 
برای closing تعیین کند و خود نیز خانه ای برای خرید پیدا کند؟ اگر در تعیین تاریخ closing سخت گیر نباشید، شاید بتوانید یک 

مشکل فروشنده را حل کنید. در این صورت آفر شما جذاب تر می شود. 

 در کنار آفر، یک نامه ی شخصی برای فروشنده بنوسید و دلایل خود برای خرید را به او توضیح دهید. اگر آفر خرید شما با سایر 
آفرها مشابه باشد، شاید این نامه ی شخصی شما را از سایرین متمایز کند و شانس خرید شما را بالاتر ببرد. 

12 MsVancouver.com

https://www.msvancouver.com/


بررسی آمار اقساط معوق

خرید خانه هدف بزرگی است که مزایای مالی و غیر مالی زیادی دارد و موجبات امنیت مالی خریداران را فراهم می کند. وام 
گیرندگان باید اقساط خود را پرداخت کنند و نشان دهند که این دستاورد مهم چقدر برایشان با ارزش است. بانک ها نیز باید 
وام های گوناگونی به مشتریان ارائه دهند و آن ها را راهنمایی کنند تا بتوانند آگاهانه تصمیم بگیرند و با اطمینان و احتیاط در 

مسیر خانه دار شدن قدم بردارند. 

بانک ها نقش خود به عنوان وام دهنده را جدی می گیرند، به رویه های وام دهی مسئولانه* پایبند هستند، برای پذیرش درخواست 
وام و همچنین شناسایی ریسک ها استانداردهای بالای خود را حفظ می کنند، و مطمئن می شوند که وام گیرندگان توانایی تسویه ی 
بدهی های خود را دارند. وقتی به آمار اقساط معوق در سرتاسر کشور نگاه می کنیم، این موضوع مشهود است. طبق این آمار، بیش 
از 99% از وام گیرندگان در کانادا وضعیت خوبی دارند. این آمار بسیار بهتر از ایالات متحده و سایر کشورهایی است که اقتصاد 
پیشرفته ای دارند. با اینکه نرخ بهره بالاتر است، آمار اقساط معوق )in arrears( در کانادا به کمترین مقدار در ده سال گذشته رسیده 

است. 

*  منظور از رویه های وام دهی مسئولانه این است که بانک در جهت منافع مشتریان قدم بر می دارد، مطمئن می شود که وام های 
اعطایی مقرون به صرفه هستند و شرایط و ضوابط نیز شفاف هستند. همچنین اگر وام گیرنده با مشکل مالی مواجه شود و نتواند 

اقساطش را پرداخت کند، بانک از او حمایت می کند.  

در جدول زیر تعداد وام های مسکونی که از ژانویه ی 2023 به بعد اقساط معوق دارند نشان داده شده است.

کل وام های اعطاییاستان
 تعــداد وام هــایی کــه اقســاط

ــوق دارند مع

ــوق ــاط مع ــه اقس ــایی ک ــداد وام ه ــد تع  درص

ــایی ــای اعط ــه کل وام ه ــد ب دارن

0,25%351,406875آتلانتیک
0,11%959,5051094کبک

0,07%2,200,9501,646انتاریو
0,30%123,669366منیتوبا

0,64%131,966843ساسکاچوان
0,37%604,4702,246آلبرتا

0,12%717,754837بریتیش کلمبیا
10,728قلمروها
0,16%5,100,4487,909کانادا

منظور از mortgages in arrears، وام هایی است که از مهلت پرداخت اقساطشان سه ماه یا بیشتر گذشته است. جدول بالا تعداد 
وام هایی که اقساط معوق دارند را در برابر کل وام های اعطایی )توسط 9 بانک عضو CBA( نشان می دهد. 

تعداد وام هایی که اقساط معوق دارند، به عنوان یک شاخص اقتصادی کنُد شناخته می شوند. زیرا به گذشته ربط دارند و طول 
می کشد تا اثرِ مالیِ تعویقِ اقساط نمایان شود. معمولا شرایط شغلی و ایجاد تغییرات بزرگ در وضعیت زندگی )تغییراتی که باعث 
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کاهش ناگهانی درآمد خانوار می شود( باعث می شود که وام گیرندگان نتوانند به موقع اقساط وام خود را پرداخت کنند.
بانک ها متعهد هستند که وام های مناسبی را به مشتریان ارائه دهند، با آن ها همکاری کنند و راه حل های مناسبی به آن ها پیشنهاد 
دهند؛ مخصوصا زمانی که مشکلات مالی برایشان پیش می آید. بانک ها با جدیت تمام با وام گیرندگانی که وضعیت مالی خوبی 
ندارند )به دلیل افزایش نرخ بهره و وضعیت کنونی اقتصاد(، همکاری می کنند. برای کمک به مشتریانی که در مضیقه ی مالی 
هستند، چندین راه حل وجود دارد. به همین دلیل به وام گیرندگان توضیه می کنیم که نگرانی های مالی خود را با بانک در میان 

بگذارند. 

اعتبار مالیاتی برای خانه اولی ها

طبق بودجه بندی، مقدار تعیین شده برای محاسبه ی HBTC )یا همان اعتبار مالیاتی برای خانه اولی ها( در سال مالیاتی 2022 و 
سال های بعد به 10,000 دلار افزایش می یابد. این به نوبه ی خود خریداران واجد شرایط را تا سقف 1,500 دلار از پرداخت مالیات 

معاف می کند. 

البته برای استفاده از این اعتبار مالیاتی باشید، خانه ای که می خرید باید واجد شرایط باشد. یعنی خانه ای که می خرید باید در کانادا 
باشد و به نام شما، همسر و یا شریک زندگی عرفی تان ثبت شود. این معافیت مالیاتی به خانه های در حال ساخت و چند سال 

ساخت اعمال می شود. به طور کلی خانه های واجد شرایط عبارت اند از: 

)single-family houses( خانه های ویلایی  

)semi-detached houses( خانه های نیمه ویلایی  

)townhouses( تاون هاوس ها  

)mobile homes( خانه های متحرک  

  واحدهای کاندو

  واحدهای آپارتمانی duplexe، triplexe، fourplexe یا واحدهای آپارتمانی موجود در یک ساختمان

توجه: 

اگر در کانادا، در املاک co-operative سهمی خریده اید و حق مالکیت و حصه )equity interest( دارید، از این معافیت مالیاتی 
بهره مند می شوید. اما اگر فقط حق اجاره واحد را داشته باشید، از این معافیت مالیاتی بهره مند نخواهید شد. 

شما باید خودتان یا یکی از بستگانتان که ناتوان جسمی است، حداکثر تا یک سال بعد از خرید، در آن ملک به عنوان محل اصلی 
زندگی ساکن شوید. 



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 یازدهم

  تاثیر سیاست های بانکی بر چشم انداز بازار ملک

  افزایش دوره ی بازپرداخت وام های مسکن

  یادداشتی بر مسائل حقوقی خرید خانه

  استثناهای ممنوعیت خرید خانه در کانادا

  آنچه باید درباره ی دوره ی فسخ بدانید

  قوانین افزایش اجاره و عدم پرداخت آن

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 8 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.

https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://wa.me/16045064706/?text=8
https://www.msvancouver.com/formgenerator/2/%D9%81%D8%B1%D9%85-%D8%AF%D8%A7%D9%86%D9%84%D9%88%D8%AF-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8
https://www.msvancouver.com/formgenerator/2/%D9%81%D8%B1%D9%85-%D8%AF%D8%A7%D9%86%D9%84%D9%88%D8%AF-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8

