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ارتباط بین تاخیر در تایید پروژه‌ها و قیمت بالای مسکن

CMHC همـراه بـا Statistics Canada نظرسـنجی‌ای دربـاره‌ی مقـررات کاربـری زمین انجام 
داده‌انـد. ایـن تحقیقـات، تاثیر برخـی عوامل ماننـد »تاخیر در تایید پروژه‌های سـاخت و 
سـاز« و »قوانیـن کاربـری زمیـن« را بـر روی قیمت ملـک )مقرون‌به‌صرفگی( در سرتاسـر 

کانـادا روشـن می‌کند. 
بـرای حـل مشـکل قیمت ملـک در کانادا باید سـاخت و سـاز مسـکن را افزایـش دهیم. 
طبـق تحقیقـات CMHC، بـرای کاهـش قیمـت ملک، به 3.5 میلیون واحد نوسـاز بیشـتر 

تا سـال 2030 نیـاز داریم. 
»مقـررات سـاخت و سـاز« و همچنیـن »کاربـری زمیـن«، جـزو عوامل مهمی هسـتند که 
بـر روی قیمـت مسـکن و رشـد شـهری اثـر می‌گذارنـد. علیرغم اینکـه هـدف از اکثر این 
مقـررات، رسـیدن بـه اهداف اقتصـادی - اجتماعی اسـت، اجرای نامناسـب ایـن مقررات 
می‌توانـد عملکـرد سـازندگان را محـدود کنـد و شـاید جلـوی سـاخت پروژه‌هـای جدیـد 
را بگیـرد. مـا بـرای اینکـه بـه سیاسـت گـذاران کمک کنیـم تا بهتـر با مشـکلات عرضه‌ی 

مسـکن در کانـادا آشـنا شـوند، بایـد ریشـه‌ی ایـن محدودیت‌ها را پیـدا کنیم. 
 2022 پرسـش‌نامه‌ی  یکدیگـر  همـکاری  بـا   Statistics Canada و   CMHC سـازمان‌های 
Municipal Land Use and Regulation Survey را طـرح کرده‌انـد. ایـن پرسـش‌نامه دربـاره‌ی 
قوانیـن کاربـری زمیـن در شـهرهای کانـادا اسـت. اگرچـه این پرسـش‌نامه کامل نیسـت، 
 community ،امـا سـوالاتی دربـاره‌ی پهنه‌بنـدی، هزینه‌ها، سـرعت تایید سـاخت پروژه‌هـا
consultation، محدودیت‌های تراکم و ارزیابی‌های زیسـت محیطی پرسـیده شـده اسـت. 
در ادامـه برخـی از یافته‌هـای مهـم از ایـن پرسـش‌نامه را با شـما بـه اشـتراک می‌گذارم. 
همچنیـن تاثیـر مقـررات کاربـری زمین بـر روی عرضه‌ی مسـکن و قیمـت آن توضیحاتی 

می‌دهم. ارائـه 

هرچه مقررات کاربری بیشتر، قیمت ملک بالاتر 
آنالیـز اولیـه از ایـن گـزارش نشـان می‌دهـد که هرچه مقـررات بیشـتری دربـاره‌ی کاربری 
زمیـن وجـود داشـته باشـد، قیمـت ملـک در همـه‌ی شـهرهای کانـادا بیشـتر اسـت. در 
جـدول زیر که بر اسـاس منطقه یا اسـتان تهیه شـده اسـت، می‌توانید داده‌هـای مربوطه 

را پیـدا کنید. 
شـاخص Municipal Land Use and Regulation Index، میـزان مقـررات کاربـری زمیـن در 
منطقـه را نشـان می‌دهـد. شـاخص بالاتر به معنای قوانین بیشـتر و شـاخص پایین‌تر به 
معنـای قوانیـن کمتـر اسـت. برای اینکـه بهتر بتوانیـد این جدول را تفسـیر کنیـد، این را 
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بدانیـد کـه میـزان این شـاخص برای تمام شـهرها به صورت نسـبی و با توجـه به تورنتو 
بزرگ )100( تنظیم شـده اسـت. 

سرعت تایید یک پروژه‌ی جدید، مهم‌ترین عامل برای درک تفاوت قیمت ملک است. 

Region Municipal 

Land Use and 

Regulation Index 

(Greater Toronto 

Area = 100)

Approval Delay 

Index (Greater 

Toronto Area = 

100)

Housing 

Unaffordability 

(House Price/ 

Income Ratio)

Greater Toronto 

Area

100 100 9.25

Greater Vancouver 

Area

98 101 14.19

The rest of Ontario 80 52 6.07
The rest of BC 79 60 7.45

Territories 79 36 3.47
Greater Montreal 

Area

77 71 6.63

Greater Edmonton 

Area

73 38 4.28

Atlantic 72 43 3.02
Manitoba 71 27 3.32

The rest of Quebec 71 51 3.91
The rest of Alberta 68 27 3.89

Saskatchewan 66 29 3.68

 Municipal Land Use and 2022 توجـه: ایـن جدول از شـهرهایی تشـکیل شـده اسـت کـه بـه پرسشـنامه‌ی
Regulation Survey پاسـخ داده‌انـد. البتـه داده‌هـای قیمـت ملک و درآمد خانـوار، از سرشـماری 2021 کانادا 
 Approval Delay و Municipal Land Use and Regulation Index اسـتخراج شـده اسـت. مقادیر شـاخص‌های
Index بـه صـورت نسـبی و بـا توجـه بـه تورنتـوی بـزرگ )منطقـه‌ای کـه از نظر این شـاخص‌ها بیشـترین 
مقـدار »100« را بـه خـود اختصـاص داده اسـت( تنظیم شـده اسـت. بنابراین، اگر شـاخص یک شـهر کمتر 
از 100 باشـد، یعنـی آن شـهر مقـررات کمتـری نسـبت به تورنتو بـزرگ دارد و اگر این شـاخص بیشـتر از 100 

باشـد، یعنـی مقـررات در آن شـهر بیشـتر از تورنتو بزرگ اسـت. 
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میـزان مقـررات در شـهرهای کانـادا متفـاوت اسـت. بـا مراجعـه بـه مقادیر تقریبـی این 
جـدول، درک بهتـری از تفـاوت میـزان مقـررات در شـهرهای مهـم کانادا خواهیم داشـت. 

البتـه ایـن پرسـش‌نامه مـوارد زیـر را نیـز نشـان می‌دهد. 
 Municipal Land Use and Regulation Index  در تورنتـو بـزرگ و ونکـوور بـزرگ، شـاخص 

بیشـتر از سـایر شـهرها اسـت )به ترتیب 100 و 98(. 
 مقـررات کاربـری زمیـن در اسـتان‌های آتلانتیـک، کبـک و منطقـه‌ی Prairies تقریبا %23 

تـا 34% کمتـر از تورنتو بزرگ اسـت. 
شـاخص Municipal Land Use and Regulation Index ارتبـاط تنگاتنگـی بـا توانایـی مـردم 
در خریـد ملـک )مقرون‌به‌صرفگـی( دارد. زیـرا ایـن شـاخص بـا توجه به نسـبت »قیمت 

ملـک« بـه »درآمد« محاسـبه می‌شـود. 
نسـبت »قیمت ملک« به »درآمد« در تورنتو بزرگ و ونکوور بزرگ بسـیار بیشـتر از سـایر 
مناطـق کانـادا اسـت )بـه ترتیـب 9.25 و 14.19(. توانایـی مـردم برای خرید ملـک در این 
دو شـهر بسـیار کمتر از سـایر مناطق کانادا اسـت. اما در ساسـکاچوان و منیتوبا که نسبت 
 Municipal Land Use قیمـت ملـک به درآمد به ترتیب برابر 3.68 و 3.32 اسـت، شـاخص

and Regulation Index بسـیار کمتر است. 
دو شـهر تورنتـو بـزرگ و ونکـوور بـزرگ معیـاری بـرای سـایر شـهرهای بزرگ هسـتند. به 
عنـوان مثـال، شـاخص Municipal Land Use and Regulation Index در مونتـرال بـزرگ و 
ادمونتـون بـزرگ کمتـر از تورنتـو و ونکـوور اسـت )بـه ترتیـب برابـر 77 و 73 اسـت( و 
همان‌طـور کـه نسـبت قیمـت ملـک بـه درآمـد در ایـن دو شـهر کمتر اسـت )بـه ترتیب 

6.63 و 4.28(، قیمـت ملـک نیـز مقـرون بـه صرفه‌تـر اسـت. 

زمان لازم برای گرفتن تایید می‌تواند پر هزینه باشد
اگـر زمـان لازم بـرای گرفتـن تاییـد طولانی باشـد، سـاخت پروژه‌هـای جدیـد پرهزینه‌تر 
می‌شـود. شـاخص Approval Delay Index کـه بیانگـر سـرعت تاییـد پروژه‌های سـاخت و 
سـاز اسـت، از سـایر شـاخص‌ها مهم‌تـر اسـت. ایـن شـاخص به خوبـی دلیل تفـاوت در 

مقرون‌به‌صرفگـی ملـک در مناطـق مختلـف را توضیـح می‌دهـد. 
در تورنتـو بـزرگ و ونکوور بزرگ، سـرعت تایید پروژه‌ها از سـایر مناطق کانادا کمتر اسـت. 
زمـان لازم بـرای تاییـد پروژه‌هـا در ایـن دو شـهر بسـیار طولانی‌تـر )تقریبا چهـار برابر( از 

مناطقـی اسـت که قیمت ملـک ارزان‌تـر )مقرون‌به‌صرفه‌تر( اسـت. 

تاثیر مقررات بر روی سازنده‌ها
شـاخص Approval Delay، تنهـا عاملی نیسـت که بر روی قیمت ملـک )مقرون‌به‌صرفگی( 
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اثـر می‌گـذارد. آنالیزهـا نشـان می‌دهـد کـه شـاخص Developers Restriction Index نیـز 
یـک عامـل کلیـدی بـرای درک اختالف در قیمـت ملـک )مقرون‌به‌صرفگـی( اسـت. این 
شـامل سـوالات پرسـش‌نامه درباره‌ی هزینه‌ها، ارزیابی‌های زیسـت محیطی و معیارهای 
الزامـی اسـت. جالـب اینکـه شـاخص Density Restriction Index، کمتریـن ارتبـاط را بـا 

تفـاوت قیمـت ملـک )مقرون‌به‌صرفگـی( در شـهرهای مختلف کانـادا دارد. 

نتایج
ایـن آنالیزهـا، نگرانی‌های CMHC درباره‌ی ارتباط بین »مقـررات کاربری زمین« و »افزایش 
قیمـت« در شـهر‌های بـزرگ را کـه در گـزارش 2018 بیـان کـرده بودند، تاییـد می‌کند. این 
گـزارش )گـزارش CMHC در سـال 2018( تفـاوت در مقـررات کاربـری زمیـن را بـه عنـوان 
یـک مشـکل کلیـدی مهـم بـرای پروژه‌های سـاخت و سـاز جدیـد معرفـی کرده بـود. اما 
در ایـن گـزارش بـه این موضوع اشـاره شـده اسـت که عدم وجـود داده‌هـای کافی باعث 

می‌شـود کـه درک مـا از این مشـکل محدود باشـد. 
 Municipal Land Use and Regulation Survey 2022 ایـن در حالی اسـت کـه پرسـش‌نامه‌ی
داده‌هـای مـورد نیـاز را در اختیـار ما قـرار می‌دهد. این پرسـش‌نامه به مشـارکت‌کنندگان 
سـامانه‌ی مسـکن ایـن فرصـت را ارائـه می‌دهد کـه آنالیزهایی بر اسـاس شـواهد انجام 
دهنـد و ارتبـاط مقـررات کاربـری زمین با میـزان عرضه و قیمت ملـک )مقرون‌به‌صرفگی( 

را بررسـی کنند.  
 Housing Accelerator Fund ایـن پرسـش‌نامه حتـی می‌توانـد بـه کسـانی کـه از برنامـه‌ی
اسـتفاده کرده‌انـد، کمک کند. این برنامـه بودجه‌ی دولت‌های محلی برای سـاخت 100,000 
واحـد جدیـد در کانـادا را تامیـن می‌کنـد. داده‌هایـی کـه از ایـن پرسـش‌نامه )داده‌های 
مربـوط بـه مقـررات و سـرعت تایید پروژه‌ها( حاصل شـده اسـت، تفاوت‌هـای کلیدی‌ای 
 Housing Accelerator Fund را نشـان می‌دهـد. ایـن داده‌هـا بـه کسـانی کـه از برنامـه‌ی

اسـتفاده کرده‌انـد کمـک می‌کنـد تا بـر موانع غلبـه کنند. 
هـدف از ایـن پرسـش‌نامه تقویـت مشـارکت بیـن CMHC و سـازمان‌های دولتی اسـت.  
شـهرداری‌ها می‌تواننـد از این پرسـش‌نامه بـرای ارزیابی برنامه‌های خـود و اتخاذ بهترین 
سیاسـت‌ها اسـتفاده کننـد. ایـن همکاری‌هـا می‌توانـد بـه پـرورش هدف‌های مشـترک 

مانند دسترسـی بـه مسـکن ارزان کمک کند.
تحقیقات بیشتر به ما کمک می‌کند تا درک بهتری از این موارد داشته باشیم:

 تاثیر مقررات بر قیمت مسکن 
 شناسایی سیاست‌هایی که باعث کاهش قیمت ملک و افزایش عرضه‌ی آن می‌شود
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Province / Census 
Metropolitan Area 
(CMA)

Municipal Land 
Use and Regulation 
Index
(Toronto CMA = 100)

Approval Delay 
Index
(Toronto CMA = 100)

Housing 
Unaffordability
(House Price / 
Income Ratio)

Alberta 75 30 4.04
Edmonton 82 41 4.35

British 
Columbia	

89 65 8.62

Kelowna 99 110 9.05
Nanaimo 93 80 8.81

Vancouver 106 97 14.18
Victoria 110 78 10.04

Manitoba 80 26 3.32
New Brunswick 82 40 2.82

Moncton 90 36 3.11
Saint John 85 28 2.78

Fredericton 77 50 2.75
Nova Scotia	 75 52 3.11
Ontario 86 55 6.65

Kitchener 
Cambridge

Waterloo
98 72 7.60

London 75 33 6.41
St. Catharines – 

Niagara
90 41 7.50

Toronto 100 100 9.67
Windsor 88 38 5.26

Ottawa – Gatineau 84 42 5.47
Prince Edward 
Island	

102 29 4.28

Quebec 84 63 5.00
Montréal 85 68 6.18

Québec City 75 72 3.97
Saskatchewan 76 31 3.68
Territories 91 38 3.47
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همان‌طور که انتظار می‌رفت، بانک کانادا بار دیگر فشارها را بیشتر کرد و نرخ بهره را به مقدار 25bps افزایش داد و نرخ 
overnight rate را به 5% رساند که بالاترین مقدار از سال 2001 به بعد است. 

 The تیم مک‌لم روز چهارشنبه، چند ساعت پس از افزایش نرخ بهره برای دهمین بار در یک سال و نیم اخیر در مصاحبه با
Global and Mail اعلام کرد، »این جواب می‌دهد. اما نه به همان قدرت و سرعت که فکر می‌کردیم«.

به عبارت دیگر، با اینکه تورم در ماه می از پیک 8.1% به 3.4% رسیده است )اگر تورم مربوط به نرخ بهره را نادیده بگیریم، تورم 
برابر  2.5% است( ماموریت انجام نشده است، و افزایش فشار ادامه پیدا می‌کند تا وضعیت بهتر شود. 

مقاومت در بازار مسکن، یکی از چالش‌های پیچیده‌ای است که بانک BoC با آن مواجه است. در ادامه گزیده‌ای از آخرین 
گزارش سیاست پولی را می‌بینید.

»رشد سریع و دور از انتظار بازار املاک کلید خورده به همراه کمبود عرضه، باعث شد که قیمت مسکن در ژانویه فراتر از انتظارات 
افزایش یابد. افزایش پیش‌بینی نشده‌ی قیمت مسکن احتمالا ادامه خواهد داشت و تورم را تا پایان سال ۲۰۲۳ به میزان ۰.۳ 

درصد در مقایسه با پیش‌بینی ژانویه افزایش خواهد داد.

روند قیمت ملک در بازار صعودی است و باعث شگفتی همه است. در ماه جون، قیمت ملک در کشور نسبت به ماه قبلش 
2% افزایش یافت. اگر به آمار تصحیح فصلی آن در سه ماه گذشته نگاه کنیم، می‌بینیم که قیمت ملک 6% افزایش یافته است. 

جای تعجبی نیست که بانک کانادا دوباره سراسیمه شده است. 

با این حال، بگذارید چیزی را برای شما توضیح دهم. کمبود عرضه، تنها دلیل برای افزایش قیمت ملک بوده است. در بیشتر 
مواقع امسال، آمار تعداد لیستینگ‌های جدید تقریبا در نزدیکی کمترین مقدار آن در 20 سال اخیر بوده است. در حال حاضر، 

تعداد خانه‌های فروشی موجود در سامانه‌ی MLS به کمترین مقدار در 20 سال اخیر رسیده است )به جز جون 2021(.

متاسفانه افزایش نرخ بهره، برخلاف انتظارات، باعث کاهش عرضه شده است. چونکه مردم در خانه‌های خود به تله افتاده‌اند. 

وام گیرندگان به دام افتاده‌اند
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نرخ استرس تست به 8% رسیده است و در این نرخ، نه تنها مردم صلاحیت تعویض خانه‌ی خود با یک خانه‌ی بزرگ‌تر را 
ندارند، بلکه بسیاری صلاحیت خانه‌ی خود را نیز ندارند. بله. درست است. هر روز که با مشتریان و همکاران در ارتباط هستم، 

این موضوع را مشاهده می‌کنم. 

اگر بخواهید خانه‌ی خود را بزرگ‌تر کنید، معمولا باید وام بیشتری بگیرید. نه تنها باید صلاحیت دریافت وام را داشته باشید، 
بلکه باید تمایل داشته باشید که وام با نرخ بهره‌ی 6% بگیرید. البته درست است که می‌توانید وام با نرخ بهره‌ی کم خود را به 
ملک جدید منتقل کنید و آن را با یک وام دیگر ترکیب کنید. اما لازم است این کار را در بازه زمانی ۹۰ تا ۱۲۰ روزه انجام دهید 
)این بازه توسط بانک‌ها تعیین شده است(. اگر امروز خانه‌ی خود را بفروشید، مطمئن هستید که می‌توانید در این بازه‌ی 
زمانی کوتاه خانه‌ی دیگری پیدا کنید و قرارداد خرید آن را close کنید؟ مخصوصا در این وضعیت که آمار موجودی خانه در 

نزدیکی کمترین مقدار آن در 20 سال اخیر است. 

البته این همه‌ی ماجرا نیست. به تمام کسانی که وام با بهره‌ی متغیر و پرداختی ثابت دریافت کرده‌اند فکر کنید. بهره در حال 
افزایش است، امورتیزیشن در حال منفی شدن است، و در بیشتر موارد بانک‌ها مشتریان خود را تنها می‌گذارند. در واقع آن‌ها 

سیاست Extend and pretend را در پیش گرفته‌اند و دریافت بهره را به بعد موکول کرده‌اند.   

اما اگر تصمیم به نقل مکان بگیرید، بهتر است به این باور داشته باشید که بانک‌ها قطعا شما را مجبور می‌کنند که بدهی خود 
را تسویه کنید. 

همان‌طور که گفتم، مردم در خانه‌های خود گیر کرده‌اند. 

طبق گفته‌ی متخصصان، نرخ بهره ابزار کندی است و اثرات آن همیشه سریعا قابل مشاهده نیست. قطعا افزایش نرخ بهره 
برای بهبود وضعیت سوداگری و سفته بازی در بازار کانادا لازم بود. من کاملا به این اعتقاد دارم. اما به نظر می‌رسد که سرعت 

این اقدامات، عواقب ناخواسته‌ای به همراه داشته است. 

برای مثال، یکی از این عواقب این است که کل مبلغ پرداختی برای دریافت مجوز ساخت و ساز در سرتاسر کانادا کاهش 
چشم‌گیری داشته است. 

ما از الان بذر بحران مسکن در 3 – 4 سال آینده را می‌کاریم. تا آن موقع، تعداد کمی از وام گیرندگان خانه‌ی خود را از دست 
می‌دهند و بقیه در خانه‌ی کنونی خود به دام می‌افتند و قادر به حرکت نیستند. به نظر می‌رسد که در زندگی چیزهای خاصی 

وجود دارد که نمی‌توانید آن‌ها را در یک فایل اکسل مدل‌سازی کنید. 
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بانک کانادا BoC روند ریکاوری بازار تابستان را وارونه کرد

طبق گزارشات انجمن مشاوران املاک بریتیش کلمبیا BCREA، در جولای 2023 کلا 7,103 واحد مسکونی به 
فروش رسید. این آمار فروش واحدهایی است که در سامانه‌ی MLS ثبت شده‌اند. این آمار نسبت به جولای 
2022 حدود 25.9% افزایش یافته است. قیمت متوسط املاک مسکونی در بریتیش کلمبیا برابر 967,948 دلار 
بود که این آمار هم در مقایسه با جولای 2022 حدود 5.65% افزایش یافته است. حجم کل دلار معامله شده 

برابر 6.9 میلیارد دلار بود که بیانگر 33% افزایش نسبت به بازه‌ی مشابه در سال گذشته است. 

براندون آگموندسون، اقتصاددان ارشد BCREA، »آمار خرید و فروش املاک مسکونی در  طبق گفته‌های 
مقایسه با بازه‌ی مشابه در سال گذشته به شدت افزایش یافته است«. با این اوصاف، نشانه‌هایی از کاهش 
فعالیت در بازار به دلیل افزایش نرخ بهره وجود دارد. نرخ بهره‌ی وام مسکن به بالاترین مقدار خود در بیش 

از یک دهه‌ی گذشته رسیده است. 

آمار لیستینگ‌های فعال در استان در مقایسه با جولای 2022 تقریبا بدون تغییر بود. در جولای 2023 آمار 
تعداد کل املاک موجود در بازار فقط اندکی بیشتر از 31,000 واحد بود. با در نظر گرفتن تصحیح فصلی برای 
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این آمار، متوجه می‌شویم که تعداد لیستینگ‌های فعال برای دومین ماه پیاپی افزایش یافته است. زیرا آمار 
موجودی خانه‌ها به سطوح نرمال برگشت و آمار فروش معتدل‌تر )کمتر( شده است. 

از اول سال تا کنون، حجم دلار مبادله شده برای خرید و فروش املاک مسکونی، نسبت به بازه‌ی مشابه در 
سال قبل 20.9% کاهش یافته و به 46.3 میلیارد دلار رسیده است. آمار تعداد خانه‌های فروخته شده نیز %16.3 
کاهش یافته و به 47,508 رسیده است. این در حالیست که متوسط قیمت املاک مسکونی 5.4% کاهش 

یافته و به 975,232 دلار رسیده است. 

آمار واحدهای فروخته شده و متوسط قیمت آن‌ها در جولای

درصد تغییرات نسبت به سال گذشته به صورت بولد نوشته شده است

بورد مشاوران املاک متوسط قیمت آمار فروش
BC Northem 435,942

%6.5
379
%1.3

Chilliwack 704,458
-%6.5

222
%68.2

Fraser Valley 1,007,101
%0.4

1,310
%38.9

Greater Vancouver 1,268,359
%5.5

2,455
%28.9

Okanagan 775,410
%4.5

808
%15.1

Kamloops 617,818
-%6.5

241
%19.3

Kootenay 530,603
%10.3

265
-%6.7

South Peace River 277,043
-%4.4

31
-%22.5

Powell River 667,001
%2.6

28
%40

Vancouver Island 737,276
-%2.2

786
%43.4

Victoria 1,034,257
%12.4

578
%17.5

British Columbia 967,948
%5.6

7,103
%25.9
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متوسط اجاره بها در کانادا به بالاترین مقدار رسید

طبــق گزارشــات rental.ca و Urbanisation، متوســط اجــاره بهــای درخواســتی در کانــادا در مــاه جــولای بــه رکــورد جدیــد 
2,078 دلار رســید. 

ــاه  ــه ســریع‌ترین رشــد در ســه م ــه ســال گذشــته اســت ک ــا نســبت ب ــر افزایــش 8.9 درصــدی اجــاره به ــن بیانگ ای
گذشــته را نشــان می‌دهــد. متوســط اجــاره بهــای درخواســتی نســبت بــه مــاه جــون 1.8% افزایــش یافتــه اســت کــه 

ــد.  ــان می‌ده ــته نش ــاه گذش ــت م ــه را در هش ــش ماهان ــریع‌ترین افزای س

ــی  ــه اســت. یعن ــا جــولای 2021، حــدود 21% افزایــش یافت ــادا در مقایســه ب ــای درخواســتی در کان متوســط اجــاره به
مســتاجران بایــد نســبت بــه جــولای 2021 بــه طــور متوســط ماهانــه 354 دلار بیشــتر پرداخــت کننــد. عوامــل متعــددی 

ــد از:  ــه عبارت‌ان ــته‌اند ک ــش داش ــش نق ــن افزای در ای

 افزایش آمار دانشجویانی که قبل از شروع ترم پاییزه، قراردادهای اجاره lease می‌بندند

 افزایش بی سابقه‌ی جمعیت 

ــه بیشــترین مقــدار در 22  ــرخ بهــره و رســیدن آن ب ــه دلیــل افزایــش ن  عقــب نشــینی خریــداران از خریــد ملــک ب
ســال گذشــته

ــی از  ــان کامل ــا طوف ــون ب ــادا اکن ــاره‌ی کان ــازار اج ــد، »ب ــان هیلده‌برن ــل Urbanisation، ش ــای مدیرعام ــق گفته‌ه طب
عواملــی روبــرو اســت کــه باعــث افزایــش اجــاره بهــا و رســیدن آن بــه بالاتریــن مقــدار می‌شــوند. ایــن عوامــل شــامل 
ایــن مــوارد اســت. 1. فصــل پیــک فعالیت‌هــای اجــاره، 2. سیاســت بازکــردن مرزهــا بــرای مهاجــران، 3. افزایــش ســریع 

درآمــد، 4. بدتریــن وضعیــت بــازار از نظــر توانایــی خریــد ملــک«.

متوســط اجــاره بهــای درخواســتی بــرای کاندوهــا و آپارتمان‌هــا، بــرای اولیــن بــار در مــاه جــولای بــه بیــش از 2,000 
دلار رســید )2,008 دلار(. آپارتمــان هــای یــک خوابــه گــوی ســبقت را از بقیــه ربــوده و اجــاره بهــای آن‌هــا نســبت بــه 
ســال گذشــته و مــاه گذشــته بــه ترتیــب 13% و 2.5% افزایــش یافتــه اســت. متوســط اجــاره بهــای ایــن آپارتمان‌هــای 
ــه  ــه ب ــه و ســه خواب ــای آپارتمان‌هــای دو خواب ــه طــور متوســط 1,850 دلار اســت. متوســط اجــاره به ــه ب ــک خواب ی
ترتیــب برابــر 2,191 دلار و 2,413 دلار اســت. در میــان انــواع امــاک اجــاره‌ای، اجــاره‌ی اســتودیوها از بقیــه کمتــر اســت 

کــه برابــر 1,445 دلار در مــاه اســت. 

ــترین  ــادا، بیش ــای کان ــن بازاره ــن بزرگ‌تری ــرد و در بی ــظ ک ــا حف ــایر بازاره ــا س ــود را ب ــز خ ــان تمای ــری همچن کلگ
افزایــش اجــاره بهــا را داشــت. در کلگــری اجــاره بهــای کاندوهــا و آپارتمان‌هــا نســبت بــه ســال گذشــته 16.1% افزایــش 
یافــت و بــه 2,036 دلار رســید. البتــه رشــد اجــاره بهــا در مــاه جــون بــه 18.4% رســیده بــود، امــا در حــال حاضــر ایــن 

آمــار اندکــی کاهــش یافتــه اســت. 

در همیــن حــال، رونــد بــازار اجــاره در مونتــرال شــتاب قابــل توجهــی دارد و از 11.2% بــه 15.3% در جــولای رســیده اســت. 
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یعنــی متوســط اجــاره بهای درخواســتی بــه 1,987 دلار رســیده اســت.  

در ســایر بازارهــای بــزرگ کانــادا، رشــد اجــاره بهــای ســالانه در جــولای کمتــر بــوده اســت. ایــن آمــار در تورنتــو %11.5 
افزایــش یافتــه )در مقایســه بــا افزایــش 15.7 درصــدی در جــون( و بــه 2,849 دلار رســیده اســت. ونکــوور همچنــان در 
بیــن بازارهــای بــزرگ، گران‌تریــن شــهر از نظــر اجــاره‌ی ملــک اســت. متوســط اجــاره بهــای درخواســتی در ونکــوور برابــر 
3,340 دلار اســت کــه بیانگــر 12.2% افزایــش نســبت بــه ســال گذشــته و 2.9% افزایــش نســبت بــه مــاه گذشــته اســت. 

ــازار برتــر پیوســت.  ــادا، مونتــرال بــزرگ از نظــر نــرخ افزایــش اجــاره بهــا بــه جمــع پنــج ب در بازارهــای متوســط کان
متوســط اجــاره بهــا در لاوال )Laval( نســبت بــه ســال گذشــته بــا رشــد قابــل توجــه 28.5% همــراه بــود و بــه 2,011 
دلار رســید، در حالــی کــه متوســط اجــاره بهــا در Cote Saint-Luc بــا افزایــش 23 درصــدی همــراه بــود و بــه 2,306 دلار 
رســید. در بریتیــش کلمبیــا، بیشــترین افزایــش اجــاره بهــا مربــوط بــه ریچمونــد و نیــو وســت مینســتر بــود. متوســط 

اجــاره بهــا در ایــن دو شــهر بــه ترتیــب 27% و 20.7% افزایــش یافــت.

Brampton وScarborough  کــه جــزو تونتــو بــزرگ هســتند، بیشــترین میــزان افزایــش اجــاره بهــا در انتــارو را بــه خــود 
اختصــاص دادنــد. متوســط اجــاره بهــای کاندوهــا و آپارتمان‌هــا در ایــن دو شــهر بــه ترتیــب 18.6% و 18.2% افزایــش 

یافــت. 

در ایــن گــزارش قیــد شــده اســت کــه اجــاره بهــای واحدهــای اشــتراکی در اســتان‌های مختلــف افزایــش یافتــه اســت. 
در یــک ســال گذشــته متوســط اجــاره بهــای واحدهــای اشــتراکی در بریتیــش کلمبیــا، آلبرتــا، انتاریــو و کبــک جمعــا 
16.1%  افزایــش یافــت و بــه 971 دلار رســید. البتــه بیشــترین افزایــش اجــاره بهــای ســالانه مربــوط بــه کبــک بــود. در 
ایــن اســتان اجــاره بهــای واحدهــای اشــتراکی نســبت بــه ســال گذشــته 23.8% افزایــش یافــت و مبلــغ اجــاره بهــا بــه 
901 دلار رســید. در حالــی کــه در بریتیــش کلمبیــا ایــن امــار 20,4% افزایــش یافــت و مبلــغ اجــاره بهــا بــه 1,163 دلار 
 رســید. متوســط اجــاره بهــا در آلبرتــا و انتاریــو بــه ترتیــب 14.4% و 7.1%  افزایــش یافــت و بــه 810 و 1,009 دلار رســید.

ونکــوور و تورنتــو همچنــان گران‌تریــن شــهرهای کانــادا بــرای اجــاره‌ی اشــتراکی هســتند. متوســط اجــاره بهــا بــرای 
اجــاره‌ی واحدهــای اشــتراکی در ایــن دو شــهر بــه ترتیــب برابــر 1,455 دلار و 1,296 دلار اســت. 

ــتینگ‌های  ــام لیس ــرای تم ــالانه ب ــه و س ــه ماه ــه، س ــای ماهان ــا و رونده ــزارش National Rental Report، نرخ‌ه در گ
ــه و تحلیــل می‌شــود و نمودارهــای مربوطــه  ــی، اســتانی و شــهری تجزی موجــود در شــبکه Rentals.ca در ســطوح مل

ــده شــده اســت. ــز گنجان ــال Rentfaster.ca نی ــرم اجــاره دیجیت ــت ف ــزارش، داده‌هــای پل ــه می‌شــود. در ایــن گ تهی

ــی  ــرکت تحقیقات ــک ش ــط Urbanation، ی ــزارش توس ــن گ ــده و ای ــل ش ــه و تحلی ــبکه Rentals.ca تجزی ــای ش داده‌ه
امــاک مســتقر در تورنتــو کــه از ســال 1981 تجزیــه و تحلیــل عمیــق بــازار را انجــام می‌دهــد و خدمــات مشــاوره ارائــه 

ــده اســت. ــته ش ــد، نوش می‌کن
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همان چهره‌ها در پست‌های دیگر

جاستین ترودو اخیرا کابینه‌ی جدیدی معرفی کرد و چندین پست کلیدی را تغییر کرد که وزارت مسکن یکی از آن‌ها بود. احمد 
حسین )Ahmed Hussen( دیگر وزیر مسکن نیست. با توجه به دو برابر شدن قیمت ملک در دولت کنونی و نزدیک شدن به 
انتخابات، جای تعجبی ندارد که وزیر مسکن عوض شود. احمد حسین در سال 2021 به عنوان وزیر مسکن انتخاب شد. اما تا 

کنون کارنامه‌ی شاخصی نداشته است و مقاله‌ی اخیر او که بی‌ملاحظگی او را می‌رساند، آخرین میخ را بر تابوت کوبید. 

اگر مقاله‌ی او را نخوانده‌اید، خلاصه‌ی آن این است: »ما و شهرداری‌ها را سرزنش نکنید!«

این مقاله بیانگر عدم مسئولیت‌پذیری احمد حسین است. مسئولیت‌پذیری صفر!

به هر حال ما اکنون وزیر مسکن جدیدی داریم. و او کسی نیست جز شان فریزر )Sean Fraser(؛ همان وزیر مهاجرت سابق. 
همان وزیری که در زمان بحران عرضه‌ی ملک، آمار مهاجران را به سطوح بسیار بالایی افزایش داد. او اکنون مسئول رفع 

مشکلاتی است که خود به ایجاد آن‌ها کمک کرده بود. یعنی آتش‌افروز به آتش‌نشان تبدیل شده است. 

بر  فشار  ایجاد  باعث  جمعیت کانادا  افزایش 
ارائه‌ی  ضمن  در  است.  شده  ملک  بازار  روی 
خدمات عمومی نیز به این حجم از جمعیت با 
چالش‌هایی همراه شده است. طبق گفته‌ی تیم 
اقتصاد بانک TD، جمعیت کانادا در یک سال 
گذشته حدود 1.2 میلیون افزایش یافته است. 
یعنی نرخ رشد جمعیت بیش از دو برابر نرخ 
رشد جمعیت در سال 2019 و سال‌های قبل از 
آن بوده است. بیایید برای درک بهتر، این آمار 
و ارقام را با آمار رشد جمعیت ایالات متحده 
مقایسه کنیم. با اینکه جمعیت ایالات متحده 
تقریبا 10 برابر کانادا است، رشد جمعیت این 

کشور تقریبا برابر کانادا بوده است! 

گروه اقتصادی TD برآورد کرده است که کانادا در طی دو سال آینده در تامین مسکن برای این حجم از حمعیت حدود 215 
هزار واحد کم می‌آورد. زیرا اکنون که جمعیت در حال افزایش است، آمار پروژه‌های ساخت و ساز کاهش یافته است. اگر کانادا 
همچنان مانند سال گذشته به پذیرش مهاجران ادامه دهد، گپ عرضه و تقاضا در بازار مسکن بیشتر می‌شود و شاید تا سال 

2025 به 500 هزار واحد برسد.

علاوه بر این، آن‌ها تخمین زده‌اند که نرخ رشد جمعیت بالاتر باعث افزایش هرچه بیشتر نرخ بهره می‌شود. محققان تخمین 
زده‌اند که اگر نرخ رشد جمعیت بالاتر باشد، نرخ بهره‌ی خنثی باید به مقدار 50bp بیشتر باشد. 
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نکته: نرخ بهره خنثی همان سطحی است که از دید 
بانک، نرخ بهره به توازن و تعادل رسیده است. یعنی 
نه خیلی پایین است که منجر به تشدید فشارهای 
تورمی شود و نه خیلی بالا است که منجر به رکود 

عمیق شود.

در ماه‌های اخیر نظر عموم مردم درباره‌ی مهاجرت به 
کلی تغییر کرده است. کافیست بگویم که درک این 

موضوع واقعا سخت نیست. 

اخیرا دو خبرگزاری مهم سطح مهاجرت را زیر سوال 
برده‌اند. این موضوع دو سال پیش غیر قابل تصور 

بود. نظر مردم به کلی تغییر کرده است. 

تغییر نظرات مردم در رای گیری‌ها و نظرسنجی‌ها آشکار است. حال بیایید درباره‌ی تغییرات در کابینه‌ی دولت حرف بزنیم. 
همان چهره‌ها اما پست‌های مختلف. وزیر جدید مسکن بیان کرد که راه حل مشکلات بازار ملک، بستن درها بر روی تازه‌واردان 

نیست. 

شان فریزر پس از ادای سوگند به خبرنگاران گفت: »حداقل می‌توان گفت که برخی از مشکلات بازار ملک مربوط به آمار ساخت 
و ساز است، و برای رفع مشکلات باید آمار پروژه‌های مسکونی بیشتر شود.«

»اما برخی افراد معتقدند که راه حل مشکلات مسکن، بستن درها به روی مهاجران است. به این افراد توصیه می‌کنم که 
احتیاط کنند. وقتی که در مقام وزارت مهاجرت سابق با سازندگان حرف زدم، به من گفتند که یکی از موانع اصلی تکمیل پروژه‌ها 
دسترسی به نیروی کار است تا بتوانند خانه‌های مورد نیاز را بسازند. آن‌ها می‌خواهند مشکل عدم دسترسی به نیروی کار رفع 

شود.«

حال بیایید چیزی را روشن کنم. کسی نمی‌گوید که پذیرش مهاجران را متوقف کنیم. اما همه می‌خواهیم بدانیم که پذیرش 
چه تعداد مهاجر مناسب است؟ 

درست است که ما برای ساخت ملک به نیروی کار خبره و ماهر نیاز داریم. اما بیایید صادق باشیم. افزایش آمار پروژه‌های 
ساخت و ساز آن هم در زمانی که نرخ بهره )یا همان cost of capital( در یک سال بیش از 500bps افزایش می‌یابد، بسیار 
سخت است. سازندگان به شدت عقب نشینی کرده‌اند و دلیل آن هم کمبود لوله کش و سیم کش نیست! با بررسی آمار مبلغ 
اعطا شده برای دریافت مجوزهای ساخت و ساز متوجه می‌شویم که در طی 6 ماه گذشته، این آمار به پایین ترین سطح در 

بیش از یک دهه گذشته رسیده است.

شاید وزیر جدید مسکن بتواند از کلاه خود یک خرگوش بیرون بیاورد و همان‌طور که آمار تعداد مهاجران را افزایش داد، 
آمار شروع پروژه‌های مسکونی را افزایش دهد. اما برای افزایش پروژه‌های ساخت و ساز علاوه بر سرمایه داران خصوصی، 

شهرداری‌ها نیز باید اقدامات خود را انجام دهند و در عین حال قوانین Economic gravity را دور بزنند.
 



بــرای دریافــت ســایر شــماره‌های ایــن 
مجلــه بــه وب‌ســـایت زیــر مراجعــه و 
ــر روی  ــی ب ــخه‌ی الکترونیک ــا در نس ی
لینــک آن کلیــک کنیــد مراجعــه کنیــد
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    مطالب شماره‌ی سیزدهم

  اندیکاتورهای جدید برای بررسی وضعیت بازار اجاره

  کاهش آمار وام‌های اعطایی

  زمان به سرعت در حال سپری است

  افزایش قیمت ملک در ونکوور با شروع بازار تابستان

  شروع قدرتمند بازار بریتیش کلمبیا در تابستان و افزایش بهره

  افزایش شفافیت در معاملات

  افزایش نرخ بهره

سایر روش‌های دریافت مجله:
برای دریافت مجله‌ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه‌ی الکترونیکی بر 
روی آن کلیک کنید. همچنین می‌توانید بر 
روی شماره‌ی 6045064706 کلیک کرده و یا 

عدد 8 را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب‌های رایگان:
راهنمای  رایگان  کتاب‌های  دریافت  برای 
راهنمای  فروشندگان،  راهنمای  خریدارن، 
 QR مستاجران و چک‌لیست خرید خانه کد
سمت راست را اسکن کنید و یا در نسخه‌ی 

الکترونیکی بر روی آن کلیک کنید.
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