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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

بار  که  خوشحالم  ونکوور.  سرای  مجله‌ی‌ 

درباره‌ی  کاربردی  مطالب  ارائه‌ی  با  دیگر 

ملک در خدمت شما هستم. در شماره‌ی 

نهم از مجله‌ی سرای ونکوور ابتدا وضعیت 

بازار ملک و آینده‌‌ی آن را بررسی کرده‌ام. 

اگر می‌خواهید به خرید یا فروش ملک بپردازید، حتما مقاله‌ی تحلیل بازار در ماه 

نوامبر را بخوانید تا با دید بهتری بتوانید تصمیم بگیرید.  

بسیاری از افراد از مشاوران املاک می‌پرسند که فرق بین ساختمان‌های بتنی و 

چوبی چیست؟ کدام یک از این ساختمان‌ها بهتر است؟ در این شماره از مجله‌ی 

سرای ونکوور مزایا و معایب این مصالح را برایتان شرح داده‌ام. 

اگر تا کنون خانه‌ای نخریده باشید و بخوهید اولین خانه‌ی خود را خریداری کنید، 

باید حواستان جمع هزینه‌هایی باشد که از شما دریافت خواهد شد. شاید حتی 

پس از خرید ملک نیز هزینه‌هایی مانند special levy از شما دریافت شود. 

بنابراین آشنایی با special levy به شما کمک می‌کند که در آینده با هزینه‌های 

غیرقابل پیش‌بینی مواجه نشوید. 

در انتها نیز روش‌هایی را معرفی کرده‌ام که به مشاوران املاک کمک می‌کند بین 

کار و زندگی تعادل را بر قرار کنند. لطفا نظرات خود درباره‌ی این مقالات را با من 

در میان بگذارید.
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تحلیل بازار ملک در ماه نوامبر 2022

همان‌طـور کـه مـاه قبـل انتظـارش را داشـتم و دربـاره‌ی آن حـرف زدم، بانـک Bank of Canada در مـاه اکتبر 
نـرخ بهـره را بـه مقـدار 50bps دیگر افزایـش داد. بازارها با توجه بـه افزایش ۷۵bps در حـال تنظیم بودند، اما 
بانـک مرکـزی کانـادا بـه دلیـل نگرانی‌هـای روزافزون دربـاره‌ی ثبات مالی نتوانسـت نـرخ بهره را بـه آن مقدار 
افزایـش دهـد. پـس از مدت‌هـا اولین بار اسـت که بانـک مرکزی نگرانـی درباره‌ی ثبـات مالی را مطـرح کرده 
اسـت. ایـن موضـوع بیانگـر آن اسـت که احتمالا بـه پایان روند افزایشـی نرخ بهـره نزدیک می‌شـویم. با این 
حـال، هـم اکنون خسـارت‌هایی وارد شـده اسـت. در حال حاضـر نـرخ Prime rate برابر 5.95% می‌باشـد. این 
بـه معنـای آن اسـت کـه تقریبا نرخ همه‌ی وام‌های با بهره‌ی متغیر بیشـتر از 5.5% می‌باشـد و در ماه دسـامبر 
کـه نرخ‌هـا بـاز هـم افزایـش می‌یابد )شـاید آخرین افزایـش(، نرخ بهـره‌ی 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 بهـره‌ی ثابـت کوتـاه مدت به بیش از 6% رسـیده اسـت. همین چند روز پیـش فقط به دلیل 
کنجـکاوی بـا یکـی از بانک‌هـای بزرگ تمـاس گرفتم تا دربـاره‌ی تبدیل وام با بهـره‌ی متغیر به وام دو سـاله با 
بهـره‌ی ثابـت اطلاعاتـی به دسـت آورم، نـرخ بهره‌ی 6.14% به من پیشـنهاد شـد. این بهترین پیشـنهادی بود 
کـه می‌توانسـتند بـه مـن بدهنـد. همین قـدر بگویم تحمـل نرخ بهـره‌ی 6% دشـوار اسـت و بـازار نمی‌تواند 

آن را بـه خوبـی هضم کند. 
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در مـاه اکتبـر، کل تعـداد خانه‌هـای فروختـه شـده در ونکـوور بزرگ تقریبـا فقط بیـش از 1900 خانه بـود. این 
آمـار از اکتبـر 2008 بـه بعـد پایین‌ترین 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 خانه‌هـا 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 خانه‌های لیسـت 
شـده 8% کمتـر از میانگیـن بلنـد مدت 20 سـاله اسـت. با اینکه از تابسـتان به بعـد آمار فروش بـه پایین‌ترین 
مقـدار در چنـد دهـه‌ی اخیـر رسـیده و یـا در نزدیکـی پایین‌تریـن مقدار بوده اسـت، آمـار خانه‌های فروشـی 

موجـود کمـی رشـد کرده اسـت. آمار تعـداد خانه‌هـای موجـود در بازار نصـف اکتبر 2008 می‌باشـد. 

بـه طـور سـاده، مـردم وحشـت‌زده نشـده‌اند و خانه‌هـای خود را به لیسـت فـروش اضافـه نکرده‌انـد. با این 
حـال، شـاید در سـال آینـده ایـن موضـوع تغییر کنـد. چندین ریسـک وجـود دارد که بررسـی آن‌ها ارزشـمند 
می‌باشـد. ابتـدا شـاهد آن هسـتیم کـه سـرمایه گـذاران بیشـتری واحـد خـود را بـه لیسـت فـروش اضافـه 
می‌کننـد. زیـرا بـا افزایـش نـرخ بهره جریـان نقدینگی کاهـش می‌یابد و سـرمایه گـذاران نمی‌تواننـد به دلیل 
محدودیت‌هـای 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 کرده‌اند. و ریسـک آخر 
ایـن کـه اگـر نرخ بهره در سـال 2023 به رشـد خـود ادامه دهـد، احتمالا تعداد فـروش خانه‌هـای مزایده‌ای با 
حکـم دادگاه افزایـش خواهـد یافـت. البته این را در نظر داشـته باشـید که کسـانی که وام گرفته‌انـد با حداقل 
دو درصـد بیشـتر از نـرخ وامشـان )اسـترس تسـت( ارزیابـی شـده‌اند. بایـد تاکید کنم کـه هیچ کـدام از این 
مـوارد کـه در بـالا ذکـر کـردم، امروزه به عنـوان نگرانـی به حسـاب نمی‌آیند. امـا این‌ها ریسـک‌های واقعی‌ای 

هسـتند که شـاید در سـال آینده نمایان شـوند. 
قیمت‌هـا همچنـان در حـال کاهـش هسـتند؛ البته با سـرعت کمتر. مـا تقریبا دیگر فروشـندگان وحشـت‌زده 
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 خانه‌هـا در ماه افزایـش یافت. با ایـن حال، به نظـر من این 
افزایش احتمالا یک نویز اسـت و نشـانه‌ی تغییر شـرایط بازار نیسـت. قیمت‌های معیار همچنان 2% بیشـتر 

از سـال قبل اسـت. امـا در ماه‌هـای 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 نکرده‌انـد بسـیار زیـاد اسـت. این‌هـا افرادی هسـتند که شـاید 

بخواهنـد خانـه‌ی خـود را بـه فـروش برسـانند. اما فعال ترجیح می‌دهنـد که منتظر بهبود شـرایط باشـند.
در حـال حاضـر یـک مسـابقه‌ی طناب‌کشـی داریم. هـر دو خریـداران و فروشـندگان دربـاره‌ی وضعیت کنونی 
بـازار احسـاس ناخوشـایندی دارنـد. به نظر مـن در بهار 2023 روند بازار شـفاف‌تر خواهد شـد. من ریسـک‌ها 
را بیـان کـردم و بـه نظرم احتمالا برخی از این ریسـک‌ها در سـال آینده نمایان خواهند شـد. دوبـاره می‌گویم، 

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

)Assignment( ریسک‌های پیش خرید و واگذاری
همان‌طـور کـه می‌دانیـد نـرخ بهـره افزایـش یافتـه اسـت و قیمـت خانه‌هـای چنـد سـال سـاخت در حـال 
کاهـش اسـت. سـرمایه گـذاران )خریـداران( نیز نگرانی‌های خـود را دارند و به حاشـیه رفته‌انـد. 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 هاوس‌های پیش فروش شـده در سـه 
ماهـه سـوم 2022 برابـر 1522 واحـد بـود. این مقـدار 72% کمتر از پیک سـال قبـل )5481 معاملـه( در همین 
بـازه‌ی زمانـی اسـت. در سـال 2020 ایـن آمـار برابـر 3015 و در سـال 2019 برابـر 1835 معاملـه بـود. این‌هـا 
کمتریـن آمـار کل معامالت از سـال 2012 بـه بعـد می‌باشـد. بلـه، پایین‌ترین مقادیـر فروش خانه‌های نوسـاز 

در ده سـال گذشته.
یکـی دیگـر از روش‌هـای بررسـی ایـن موضوع بررسـی نرخ جـذب پیش فـروش )تعـداد واحدهـای فروخته 
شـده در برابـر تعـداد خانه‌هـای عرضه شـده برای فروش( می‌باشـد که توسـط وب سـایت MLA Canada ارائه 
می‌گـردد. 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 دهنده‌هـا بـه ایـن توجـه می‌کنند که آیـا 60% از واحدها پیش فروش شـده اسـت؟ اگر 
سـازندگان حـس کننـد کـه نمی‌تواننـد به موقع بـه این اهداف برسـند، به راحتی شـروع پروژه‌های سـاخت و 
سـاز را بـه تعویـق می‌اندازنـد. این دقیقا همان چیزی اسـت که امروز شـاهدش هسـتیم. سـازندگان دکمه‌ی 

توقـف را زده‌انـد. 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 پایین‌تر بـود )در مارس و اپریـل 2020(. 
بر اسـاس گفته‌های Ben Rabidoux از موسسـه‌ی 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 نتیجـه‌ای را در پـی دارد؛ اما بی‌تردید 

هزینه‌ی 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 اجازه‌ی لیسـت کردن واحدهای در حال سـاخت 
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در سـامانه‌ی MLS را نمی‌دهنـد. بـا ایـن حـال برخـی از آن‌هـا چنین اجـازه‌ای می‌دهند. 
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 مزایده‌ای به دستور دادگاه 
افزایـش نـرخ بهـره باعـث می‌شـود توجه‌ها به سـمت مالکانـی معطوف شـود که بدهـی وام بالایـی دارند و 
در نتیجـه مجبـور می‌شـوند ملـک خـود را بفروشـند. وقتـی به لیسـت خانه‌هـای فروشـی، تعـداد خانه‌های 
موجـود در بـازار، یـا تعـداد خانه‌هایـی کـه بـه حکـم دادگاه در سـامانه‌ی MLS قـرار گرفته‌انـد نـگاه می‌کنیم، 

شـواهدی از ایـن مـورد دیده نمی‌شـود.
بـه یـاد داشـته باشـید: اگـر مالـکان از پـس اقسـاط ماهانـه بر نیاینـد و اقسـاط معوقه داشـته باشـند، بانک 
می‌توانـد خانـه‌ی آن‌هـا را بـه لیسـت فروش اضافـه کند. اما پروسـه‌ی افـزودن این خانه‌ها به لیسـت فروش 
و سـپس فروختـن آن‌هـا 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 آن‌هـا کنـار بیاینـد. اما اگـر این 
همـکاری نتیجـه‌ی مطلوبی نداشـته باشـد، برای فروش ملک به دسـتور قضایی نیاز دارنـد. در بریتیش کلمبیا 
و اکثـر مناطـق کانـادا پروسـه‌ی قانونـی فروش ملک به دسـتور دادگاه طولانی اسـت. بـه عبارت دیگـر، اگر به 

فکـر امالک مزایـده‌ای هسـتید احتمـالا اواخـر سـال 2023 می‌توانیم راجـع به آن صحبـت کنیم. 
افـرادی کـه از وام‌دهنده‌هـای خصوصی یـا وام‌دهنده‌های دیگر )B lenders( وام گرفته‌اند، با ریسـک بیشـتری 
روبـرو هسـتند. ایـن وام‌هـا معمـولا 1 تـا 2 سـاله می‌باشـند و در زمـان تمدیـد )refinance( مبلـغ اقسـاط به 
مقـدار قابـل توجهـی افزایـش می‌یابـد. وام گیرنـدگان اگـر تغییـر قابـل توجهـی در شـرایط مالی شـان پیش 
 National 1 مشـکل خواهند داشـت. به عنوان مثال، بر اسـاس گفتـه‌یst lender نیایـد برای تمدید وامشـان با
Bank، شـاید کسـانی کـه بـرای خرید خانه وام گرفته‌اند، 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 ریسـک‌های بزرگی پنهان شـده اسـت.
بـه احتمـال زیـاد در سـال آینـده وام دهنـدگان خصوصـی بیشـتری خواهید دید که خـروج بودجـه‌ی خود را 
مدیریـت و کنتـرل کننـد. چـرا که با توجـه به عـدم بازپرداخت بعضـی از وام‌هـا، آن‌ها مشـکل نقدینگی برای 

اعطـای وام خواهند داشـت.
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ساختمان چوبی بخریم یا بتنی؟ساختمان چوبی بخریم یا بتنی؟

هزاران سال است که برای ساخت و ساز ملک از چوب و بتن استفاده می‌شود. چوب و بتن از ویژگی‌هایی 
برخوردارند که آن‌ها را به مصالح مناسبی برای ساخت و ساز تبدیل کرده است. اما به نظر شما کدام یک از این 
مصالح برای ساخت ملک بهتر است؟ در این مقاله ابتدا مزایا و معایب چوب و بتن را بررسی کرده و سپس 
تفاوت‌های بین سازه‌های چوبی و بتنی را شرح می‌دهم. این اطلاعات در زمان خرید کاندو اهمیت فراوانی دارد 

و باید حتما به آن‌ها توجه کنید. 

مزایا و معایب چوب
معمولا در ونکوور بسیاری از آپارتمان‌های زیر شش طبقه از چوب ساخته می‌شود چرا که قیمت تمام شده 
اسکلت چوبی ارزان‌تر است. سازه‌های چوبی سریع‌تر ساخته می‌شوند و برخی از مردم ساختمان‌های کم مرتبه‌ی 

چوبی را می‌پسندند. 
از طرف دیگر، بزرگ‌ترین عیب چوب انتقال صدا و بعد از مدتی صدادار شدن ساختمان می‌باشد. حتی در 
ساختمان‌های چوبی‌ای که بین هر طبقه به مقدار کمی بتن‌ریزی شده است، مشکل انتقال سر و صدا وجود دارد. 
این در حالی است که در آپارتمان‌های بتنی حتی می‌توان از تجهیزات صوتی استفاده کرد. زیرا انتقال صدا در بتن 
کم‌تر است. در نتیجه از نظر میزان انتقال صدا، آپارتمان‌های چوبی را نمی‌توان با آپارتمان‌های بتنی مقایسه کرد. 

سازه های چوبی معمولا افت قیمت بیشتری دارند و هزینه نگهداری آن‌ها بالاتر است.

مزایا و معایب بتن
مزایای بتن چیست؟ همان‌طور که در پاراگراف قبل توضیح دادم، انتقال صدا در ساختمان‌های بتنی کمتر است. 
در نظر داشته باشید که برخی از شرکت‌های بیمه نگاه بهتری به بتن دارند زیرا پایداری ساختمان‌های بتنی در 
برابر نشت آب و یا سیل بهتر است. در بریتیش کلمبیا ساختمان‌های بلندتر از شش طبقه را فقط می‌توان با بتن 
ساخت. در ضمن ارزش ساختمان‌های بتنی چند سال ساخت، مخصوصا اگر ساختمان قدیمی باشد، نسبت به 
ساختمان‌های چوبی مشابه بالاتر است. بعبارتی افت قیمت ساختمان بتنی کمتر است و مخصوصا با بالا رفتن 
سن، به هزینه‌ی کمتری برای تعمیر و نگهداری نیاز دارند. به همین دلیل ساختمان‌های بتنی در زمان فروش 
خوش مشتری‌تر هستند از طرف دیگر، معمولا قیمت تمام شده هر فوت مربع از بتن گران‌تر بوده و ساخت 

ساختمان‌های بتنی به زمان بیشتری نیاز دارد. 

سازگاری ساختمان‌های چوبی با محیط زیست
وقتی به چوب فکر می‌کنیم، گاهی اوقات یک ماده‌ی طبیعی، زیست پایشی و دوست‌دار محیط زیست را تصور 
می‌کنیم. و از بسیاری جهات می‌توان گفت که همین‌طور است. چوب دی اکسید کربن را ذخیره می‌کند و انتشار 
آن را به مقدار 2,432 تن کاهش می‌دهد. این کاهش معادل حذف سالانه 500 ماشین از جاده‌ها می‌باشد. چوب 
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ارزان و سبک است و کار با آن ساده می‌باشد. این منبع طبیعی و در دسترس فرصت‌های امیدوارکننده‌ای ایجاد 
می‌کند و با استفاده از آن می‌توان نیازهای بازار ملک را برآورده کرد.

سازگاری ساختمان‌های بتنی با محیط زیست
از طرف دیگر، همان‌طور که می‌دانید برای ساخت بتن از منابع زیادی استفاده می‌شود. به همین دلیل این نقد 
به آن وارد است که با محیط زیست سازگار نیست. در واقع تولید سیمان که یکی از مواد اصلی ساخت بتن 
می‌باشد، نقش بالایی در نشر گازهای گلخانه‌ای دارد. با توجه به این اثرات منفی، بسیاری از مردم معتقدند که 

تولید بتن نیز اثرات بدی بر روی محیط زیست دارد. اما حقیقت بسیار پیچیده‌تر از آن است. 
بتن دوام بالایی دارد و طول عمر آن دو تا سه برابر سایر مصالح ساختمانی می‌باشد. عملکرد بتن در جذب و 
حفظ گرما عالی است. در نتیجه راندمان انرژی ساختمان افزایش و هزینه‌های گرمایش و سرمایش کاهش 
می‌یابد. سطح بتن خاصیت بازتابی دارد. در نتیجه در ماه‌های گرم تابستان هزینه‌های تهویه‌ی هوا )AC( را 
کاهش می‌دهد. بتن ضایعات کمی تولید می‌کند زیرا می‌توان آن را با توجه به نیازهای پروژه به صورت دسته‌ای 

تولید کرد. 

کدام یک امن‌تر است؟ ساختمان چوبی یا ساختمان بتنی؟
حال سوال مهم این است که کدام ساختمان امن‌تر است؟ چوبی یا بتنی؟ به طور کلی ایمنی سازه‌های چوبی 
به اندازه‌ی سازه‌های بتنی نیست. چوب در برابر خطرات خارجی مانند آتش، باد، حشره و رطوبت آسیب‌پذیر 

می‌باشد. تمام این موارد ریسک‌های ایمنی را بالا برده و باعث ایجاد خسارت‌های سازه‌ای می‌شوند. 
اگرچه بتن با دوام و پایدار است اما ریسک‌هایی نیز دارد. به عنوان مثال، اگر یک سازه‌ی بتنی در اثر زلزله فرو 
بریزد، شاید افردی که در نزدیکی ساختمان هستند به شدت مجروح شوند. همچنین شاید در زمان اجرا کسانی 
که با بتن خشک یا مرطوب کار می‌کنند، در چشمان، بینی، گلو و یا بر روی پوست خود احساس سوزش کنند. 
علاوه بر این، اگر در معرض سیلیکا باشید )یکی از مواد اصلی بتن خشک(، شاید با ریسک‌های بیشتری مانند 

ابتلا به سرطان ریه )lung cancer( مواجه شوید.

خانه‌ی چوبی بخرم یا بتنی؟
خرید خانه‌ی بتنی یا چوبی به خودتان بستگی دارد. هر دوی این موارد مزایا و معایب خاص خود را دارند 
که باید حتما در زمان خرید به آن‌ها توجه کنید. اگر ایمنی برایتان مهم است، شاید بهتر باشد خانه‌های بتنی 
را در اولویت خود قرار دهید. در هر حال هزینه همواره عامل مهمی بوده است که بر روی انتخاب خریداران 
تاثیر زیادی داشته است. به شما توصیه می‌کنم که اگر می‌خواهید بهترین گزینه را انتخاب کنید، حتما نیازها 
و خواسته‌های خود را با مشاور املاک در میان بگذارید. یک مشاور املاک خبره می‌تواند به شما کمک کند که 

نیازهای خود را بهتر شناسایی کنید. 
حال که اطلاعات شما درباره‌ی ساختمان‌های چوبی و بتنی بیشتر شده است، کدام یک را انتخاب می‌کنید؟ 

خوشحال خواهم شد که حتما نظرات خود را با من در میان بگذارید. 
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Special Levy یا Special Assessment چیست؟

اگر اولین بار است که خانه می‌خرید، شاید عنوان مقاله شما 
را سر در گم کند ولی اگر تا پایان با ما همراه شوید هم خرید 
پرداخت  اضافی  راحتی خواهید داشت و هم هزینه‌های 
آن  به  )که   Special Levies آشنایی و درک کرد.  نخواهید 
Special Assessments نیز گفته می‌شود( بسیار مهم است 
زیرا اگر با مفهوم آن آشنا نباشید، احتمالا در آینده مشکلاتی 

پیدا خواهید کرد و از نظر مالی متضرر خواهید شود. 
 Yaletown به عنوان مثال، فرض کنیم آپارتمان جدیدی در
مبلغ  اخذ  واحد،  خرید  زمان  در  اگر  می‌کنید.  خریداری 
Special Levy از مالکان تصویب شده باشد، و این مبلغ در 
معامله‌ی شما لحاظ نشده باشد )یعنی پول آن را از مالک 

قبلی نگرفته باشید( ..... 
بله، درست حدس زدید. شما مجبور خواهید شد که آن 

بدهی را پرداخت کنید 
در این مقاله ابتدا شما را با مفاهیم strata ownership و 
special levy آشنا می‌کنم. سپس اثرات special levies بر 
مورد  را  استراتا  واحدهای  فروش  و  خرید  پروسه‌ی  روی 

بررسی قرار می‌دهم. 

مالکیت استراتا )Strata Ownership( چیست؟ 

ابتدا باید با تعریف Strata Ownership آشنا شویم. در یک 
مجتمع مسکونی یا همان استراتا )strata property(، کل 
ساختمان مالکان متعددی دارد و شما مالک فقط بخشی 
از آن هستید. به طور ساده، یک strata property به ملکی 
گفته می شود  که دارای چند واحد بوده و هر واحد مالک 

مشخصی دارد.  
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 shared مالکیت  از  نوعی   Strata Ownership واقع  در 
مالکیت  از  مثال  رایج‌ترین  کاندو  می‌باشد.   ownership
استراتا است. نمونه های دیگر از این نوع مالکیت عبارت‌اند 

از: تاون هاوس و دوبلکس.  

Special Levy چیست؟ 

در مالکیت استراتا، چندین نفر مالک ساختمان می‌باشند. 
برخی    strarta fees ماهانه‌ی  شارژ  جمع‌آوری  با  مالکان 
)و  می‌کنند  پرداخت  را  ساختمان  معمول  هزینه‌های  از 
برداشت   operating fund ذخیره  صندوق  موجودی  از  یا 
هزینه‌های  صرف  را  ماهانه  شارژ  کاندو  مالکان  می‌کنند(. 
روزمره ساختمان می‌کنند و اگر این پرداخت‌ها برای تامین 
هزینه‌های تعمیرات و نگهداری کافی نباشد، مبلغی جداگانه 
مالکان  همه‌ی  که  می‌شود  مصوب  ساختمان  مجمع  در 

مکلف به پرداخت آن می‌باشند.
special assessment یا special levy در واقع مبلغی است 

که با هدف مشخصی و برای پرداخت هزینه‌ی تعمیر یا 
استراتا  واحدهای  مالکان  از  ساختمان  مشاعات  تعویض 
 operating دریافت می‌گردد. این مبلغ علاوه بر شارژ ماهانه‌ی

fund از مالکان دریافت می‌شود. 
شاید بپرسید چرا برای انجام این اقدامات از شارژ ماهانه‌ای 
که پرداخته‌ایم برداشت نمی‌شود؟ پس کل موجودی صندوق 
ذخیره contingency reserve fund صرف چه می‌شود؟ آیا 

نمی‌توان از موجودی این صندوق برداشت کرد؟ 
اما باید بدانید که هزینه‌هایی که پرداخت می‌کنید با هم 
شارژ  می‌شود.  مختلفی  مقاصد  صرف  و  داشته  تفاوت 
ماهانه‌ی کاندو معمولا صرف نگهداری از ساختمان  می‌گردد 
)به عنوان مثال: نگهداری از مشاعات ساختمان و امکانات 
رفاهی آن مانند استخر و سالن بدنسازی و ...(. بخشی از 
 contingency reserve مبلغ شارژ ماهانه به صندوق ذخیره

fund واریز می‌گردد تا سایر هزینه‌ها پوشش داده شود. 
به نظر شما اگر در ساختمان اتفاقی رخ دهد و هزینه‌های 
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صندوق  موجودی  و  شود  ایجاد  بینی‌ای  پیش  قابل  غیر 
contingency reserve fund برای رفع مشکل کافی نباشد، 
چه خواهد شد؟ اگر چنین اتفاقی بیفتد، طبیعی است که از 
مالکان مبالغی به عنوان special levy دریافت خواهد شد. 

پیش‌بینی  قابل  معمولا  هزینه‌ها  این  اینکه  به  توجه  با 
نیستند، در بودجه‌ی سالانه‌ی ساختمان لحاظ نمی‌شوند. 
در نتیجه برای تامین مالی به منظور رفع مشکلات، معمولا 

مبالغی به عنوان special levy از مالکان اخذ می‌گردد.
مبلغ special levy هزینه‌هایی را پوشش می‌دهد که تحت 
نیست   reserve fund صندوق  و  ماهیانه  شارژ  پوشش 
 reserve البته شاید این هزینه‌ها تحت پوشش صندوق(
fund باشد، اما مالکان تصمیم گرفته باشند که به موجودی 
صندوق دست نزنند(. شاید در برخی از ساختمان‌ها مبلغ 
اقساط ماهانه جمع‌آوری گردد و  special levy به صورت 
احتمال دارد در برخی از ساختمان‌ها، این مبلغ به صورت 

یک‌جا دریافت شود. 

برخی از شرط‌های مهم درباره‌ی special levy عبارت‌اند از: 
باید فقط   مبلغی که تحت special levy جمع می‌گردد 

صرف تعمیرات شود.
  strata council باید به مالکان اطلاع دهد که مبلغ جمع 

شده چگونه خرج شده است. 
 special مبلغ  از  می‌توان  آرا،   ¾ کسب  صورت  در   
 strata corporation loan وام  دریافت  برای   assessment

استفاده کرد. 
وقتی برخی از بخش‌های ساختمان )مانند سقف، لوله‌کشی، 
بازسازی  یا  و  تعمیر  تعویض،  به  نیاز   )... و  پنجره  بالکن، 
از مالکان ساختمان  زیاد  اساسی داشته باشد، به احتمال 
که  صورتی  )در  شد  خواهد  دریافت   special levy مبلغ 
هزینه‌ی تعمیرات در بودجه‌ی جاری ساختمان لحاظ نشده 
 contingency reserve fund باشد و یا مبلغ کافی در صندوق
که شاید تحت پوشش  از مواردی  برخی  نباشد(.  موجود 

special levy قرار گیرد عبارت‌اند از: 
 ناپایداری‌های ساختاری

 خسارت‌های ناشی از تحولات جوی
 سقف جدید

 تعمیرات اضطراری

special levy رای گیری برای تصویب

به طور خلاصه، special levy زمانی صادر می شود که:
 در بودجه‌ی سالانه لحاظ نشده باشد. 

نباشد  کافی   contingency reserve fund صندوق  مبلغ   
یا تصمیم بر آن باشد که به موجودی صندوق دست زده 

نشود. 
قبل از دریافت special levy، اکثر مالکان واحدهای استراتا 
باید در جلسه‌ی ویژه‌ای آن را تایید کنند. Special levy باید 

حداقل با ¾ آرا به تصویب برسد. 
می‌توان در زمان مجمع عمومی سالانه یا در طول سال این 
رای گیری را برگزار کرد. اگر ساختمان فقط به یک تعویض 
روتین نیاز داشته باشد )مانند تعویض سقف پس از 25 
سال(، احتمالا در جلسات گذشته درباره‌ی چنین مشکلی 
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بحث شده باشد. سپس مالکان تصمیم می‌گیرند که چه 
 زمانی برای رفع چنین مشکلاتی اقدام کنند. 

special levies مذاکره برای

اگر به ماهیت special assessment پی برده باشید و بدانید 
این مبالغ به چه منظوری دریافت شده است، شاید خانه‌ی 

شما سریع‌تر و یا به مبلغ بالاتری فروخته شود. 
اگر special levy پرداخت شده باشد، به این معنی است 
که اخیرا تعمیرات لازم در ساختمان انجام شده است و در 
قرار  بهتری  زیاد ساختمان در وضعیت  به احتمال  نتیجه 
داشته و در آینده مالکان با هزینه‌های غیر قابل پیشبینی 

مواجه نخواهند شد. 
دریافت  مالکان  از  که   Special assessments مبلغ  شاید 
می‌شود زیاد باشد. با این حال، به دید سرمایه گذاری به آن 
نگاه کنید. زیرا پرداخت این مبالغ می‌تواند در زمان فروش 

بر روی ارزش واحد شما اثر مثبتی داشته باشد. 

Special Levies & Assessments چه تاثیری بر 

روی پروسه‌ی خرید و فروش می‌گذارد؟

به خریدار، special levy تصویب  واحد  انتقال  از  قبل  اگر 
شود:

 فروشنده بخشی از مبلغ قابل پرداخت levy مربوط به زمان 
 strata corporation به را  به خریدار  انتقال ملک  از  پیش 

بدهکار خواهد بود. 
 خریدار بخشی از مبلغ قابل پرداخت levy مربوط به زمان 
پس از تملک ملک را به strata corporation بدهکار خواهد 

بود. 
فرض کنیم یک مالک واحد خود را پس از پرداخت مبلغ 
special levy به فروش برساند. در این صورت، اگر قرار باشد 
از مبلغ پرداختی special levy به مالکان برگشت  بخشی 
داده شود، بر اساس قانون Strata Property Act این مبلغ 
واحد  )مالک  داده می‌شود  برگشت  واحد  فعلی  مالک  به 
در زمان برگشت وجه(. البته خریدار و فروشنده می‌توانند 

درباره‌ی این موضوع مذاکره کنند.

حال بیایید ببینیم special levy چه تاثیری بر روی پروسه‌ی 
یک  از  واحدی  می‌خواهید  کنیم  فرض  می‌گذارد؟  خرید 
اگر  که  باشید  آگاه  و  بدانید  کنید.  خریداری  را  ساختمان 
 special این ساختمان وجه  مالکان  از  نزدیک  آینده‌ی  در 
زمان  آن  در  واحد  این  مالک  دریافت شود،   assessment

)خریدار( باید مبلغ اضافی را پرداخت نماید. 
در  را  موضوع  این  باید(  )و  می‌تواند  شما  املاک  مشاور 
بندهای قرارداد قید کند. هر special assessmentی که در 
گذشته پیشنهاد شده است و یا احتمالا در آینده‌ی نزدیک 
تصویب شود، مالک )فروشنده( مسئول پرداخت آن است.

اگر از چنین بندی استفاده شود، از خریدار در برابر پرداخت 
واحد  خرید  از  پس  دقیقا  یکجا(  صورت  )به  بالا  مبالغ 
 special assessment محافظت خواهد شد. همچنین اگر
با  فعلی  مالکان  و  باشد  شده  پیشنهاد  آینده  سال  برای 
پرداخت آن موافقت نکرده باشند،  به این معنی است که 
ارزش  را پرداخت کنید پس حتما در  باید آن  یا زود  دیر 
از مشاور خود  و  کنید  لحاظ  قیمت خرید خود  و  گذاری 
بخواهید که راجع به این موضوع مذاکره و چانه زنی کند. 

مشاور املاک شما باید مدارک را کامل خوانده و بداند در 
است.  پیشنهاد شده  نظر چه Levyهایی  مورد  ساختمان 
شد.  خواهد  قید  ساختمان  جلسه‌ی  صورت  در  این‌ها 
بنابراین مهم هست که با مشاوری کار کنید که هم مدارک و 
صورت جلسه‌های ساختمان را با دقت بخواند. شاید برخی 
از مشاوران به خوبی و با دقت کار خود را انجام ندهند. 
بنابراین قطعا آگاهی از این پروسه و آشنایی با levyها و 

assessmentها برای شما سودمند خواهد بود. 
بفروشید؟  را  خود  هاوس  تاون  یا  کاندو  که  آماده‌اید  آیا 
دارد.  را  خود  خاص  ریزه‌کاری‌های  استراتا  املاک  فروش 
 special مخصوصا اگر در آینده‌ی نزدیک مبالغی به عنوان
خود  آگاهی  حتما  بنابراین  شود.  دریافت  مالکان  از   levy
در این زمینه را بالا برده و یا از مشاوران املاک با تجربه 

بخواهید که به شما کمک کنند. 
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5 نکته‌ی طلایی برای ایجاد تعادل بین کار و زندگی

 زندگی مشاوران املاک بیشتر شبیه زندگی شعبده بازی است که همواره تلاش می‌کند چندین توپ را همزمان در هوا نگه دارد. 
مهم نیست که چقدر کار دارید؛ شاید آنقدر سرتان شلوغ باشد که به نظر می‌رسد نمی‌توانید حتی برای یک دقیقه بر روی موضوع 
دیگری تمرکز کنید. زیرا می‌ترسید یکی از توپ‌ها را انداخته و برخورد آن به زمین و از بین رفتن آن را نظاره کنید. اما این را بدانید 

که با توجه به افزایش روز افزون سرعت در دنیای ما، اگر بین کار و 
زندگی تعادل را برقرار نکنید، قطعا خسته و فرسوده خواهید شد.

باید بپذیرم که همچنان معتقدم ایده‌ی تعادل بین کار و زندگی بسیار 
ارزشمند می‌باشد. دوست دارم آن را باور کنم، اما در آخر، این موضوع 

بیشتر از اینکه واقعیت باشد، یک طرز فکر است.
اینکه در  از  با این وجود، برای حفظ سلامت روان خود و اطمینان 
پایان روز رابطه‌ی خوبی با مشتریان، خانواده و دوستانم دارم، از پنج 
روش مناسب و کاربردی استفاده می‌کنم که در ادامه برای شما توضیح 

می‌دهم. 

ایجاد مرزها
در این شغل، فعالیت 24 ساعته در هفت روز هفته آسان است و 
شاید مشاوران املاک متوجه گذر زمان نشوند. حتما در طول روز، برای 
تجدید قوا و جلوگیری از خستگی زمان مشخصی را به کار و استراحت 
از مشاوران به معنی  اختصاص دهید. این جمله شاید برای برخی 
سایلنت کردن تلفن همراه خود پس از 10 شب باشد. شاید استنباط 
برخی از مشاوران از این جمله اینگونه باشد که روزهای یکشنبه هیچ 
فعالیت کاری‌ای نداشته باشند. هر تصمیمی که می‌گیرید به آن پایبند 
باشد. هرگز حتی برای یک بار از تصمیم خود غافل نشوید. زیرا اگر 
یک بار از تصمیم خود صرف نظر کنید، دفعات بعدی راحت‌تر این کار 

را انجام می‌دهید.
 

ایجاد یک سیستم پشتیبان
شما نمی‌توانید زندگی خود را به تنهایی سپری کنید. بنابراین با افراد مختلفی که می‌توانند از شما حمایت کنند در ارتباط باشید. 
ارتباط با این افراد باعث ارتقا سلامت کلی شما شده و سطح استرس و اضطرابتان را کاهش می‌دهد. حتما افراد هم عقیده‌ای 
)احتمالا در زمینه‌های کاری مختلف( را بیابید که بتوانند شما را تشویق کرده، به شما ایده دهند، و شما نیز بتوانید در برابر آن‌ها 
پاسخ‌گو باشید. طبیعتا در این مقاله نمی‌توانم به اندازه‌ی کافی درباره‌ی اثرات مثبت گفت‌وگو با افراد با تجربه که این کسب‌وکار 
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را با موفقیت هدایت کرده‌اند، صحبت کنم. به شما توصیه می‌کنم که حتما چنین افرادی را در کنار خود داشته باشید و با آن‌ها 
مشورت کرده و از آن‌ها ایده بگیرید.    

استراحت و تعطیلات
برای  از فضای کاری و کشیدن نفس عمیق  افراد به وجود می‌آید. دوری  از  برای بسیاری  خستگی و فرسودگی شغلی واقعا 
سلامت ذهن و بدن اهمیت فراوانی دارد. بنابراین اگر می‌توانید 15 
دقیقه یا یک ساعت از زمان خود را به پیاده روی )بدون تلفن همراه( 
اختصاص دهید. همچنین پس از یک دوره‌ی کاری فشرده، به خود 
پاداش مناسبی داده و به تعطیلات بروید. اگر به تعطیلات رفتید، حتما 
مطمئن شوید که از آن لذت خواهید برد. از یکی از همکاران توانمند 
خود بخواهید وظایف شما را انجام دهد و خودتان بر روی استراحت 

و تجدید قوا تمرکز کنید. 

سرگرمی‌ها
زندگی نباید حول محور کار بچرخد. این که عاشق کار خود هستید 
بحث دیگری است. اما اگر خستگی و فرسودگی شغلی ایجاد شود، 
انجام فعالیت‌های کاری بسیار طاقت فرسا خواهد شد. بنابراین حتما 
فارغ از شغل خود سرگرمی‌ها و فعالیت‌هایی را انجام دهید که به شما 
نیرو بخشیده و به ذهن و روان شما استراحت دهد. یکی از دوستان 
من به کوهنوردی علاقه دارد و خود را برای ماراتون آماده می‌کند. او 
هیچ فعالیتی را بیشتر از به پا کردن کفش‌های ورزشی و گوش دادن 
به پادکست یا موسیقی در زمان دویدن دوست ندارد. او در زمان 
در  دارد،  تفکر  برای  کافی  زمان  پاسخ نمی‌دهد،  به تماس‌ها  ورزش 

لحظه زندگی می‌کند و همیشه پس از ورزش حس بهتری دارد. 

با خود مهربان باشید
اکثر ما که در این شغل فعالیت می‌کنیم، شخصیت نوع A داریم و 
می‌خواهیم همه‌ی کارها را بدون نقص انجام دهیم. برخی از روزها 
تصور می‌کنم وظایفم را به بهترین شکل ممکن انجام می‌دهم: بچه‌ها خوشحال هستند، غذاهای عالی و خوشمزه می‌خورند؛ من 
در حال بستن قرارداد و افزودن یک خانه به فهرست فروش هستم و همسر و دوست خوبی بوده‌ام. سپس، در یک چشم به هم 
زدن متوجه می‌شوم که در حال تلاش برای نگه داشتن تمام آن توپ‌ها در هوا هستم و احساس ناخوشایندی دارم. مهم‌ترین 
چیزی که باید همیشه به یاد داشته باشیم این است که ما انسان هستیم. تا زمانی که از حوادث و رویدادهای روز درس بگیریم 

و پیشرفت کنیم، همواره می‌توانیم دوباره آغاز کنیم.
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  تحلیل بازار ملک در ماه اکتبر 2022

  نکات طلایی خرید و یا فروش خانه‌ای که مستاجر دارد

  با خود صادق باشید. چه نوع فروشنده‌ای هستید؟ 

  چرا برخی از خانه‌های ونکوور سریع‌تر فروخته می‌شوند؟

  10 فیلم زیبا که مشاورین املاک نباید از دست دهند

سایر روش‌های دریافت مجله:
برای دریافت مجله‌ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه‌ی الکترونیکی بر 
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