
تحلیل بازار ملک در ماه می

همان طـور کـه مـاه پیـش بیـان کـردم، فعالیت در بـازار ملـک در حـال کاهش اسـت. برای 
اولیـن بـار از سـال 2010، نـرخ بهـره ی ثابـت وام بیمـه نشـده ی 5 سـاله، حداقل بـه بیش از 
4% رسـیده اسـت. حـال فـرض کنیم شـخصی بخواهد بـا اسـتفاده از چنین وامـی به خرید 
ملـک اقـدام کنـد. در این صورت نرخ بهره برای تسـت اسـترس بـه حداقل 6.25% می رسـد. 
بـه عبـارت دیگـر باید ثابت شـود کـه اگر نـرخ بهره 6.25% باشـد، آیـا این شـخص می تواند 
اقسـاط وام را پرداخـت کنـد؟ حـال این را در نظر بگیریـد که قیمت املاک در ونکوور بسـیار 
بـالا بـوده و حقوق مردم متناسـب با رشـد هزینه های زندگـی افزایش نیافته اسـت. با توجه 
بـه ایـن عوامـل متوجـه خواهید شـد کـه وضعیـت بـازار بـا تغییراتی همـراه خواهـد بود. 
اکنـون نـرخ بهـره بـه بیـش از 4% رسـیده اسـت و بـازار به شـدت اهرمـی ملک ونکـوور به 
آن واکنـش نشـان خواهـد داد. بایـد یـادآوری کنم کـه در سـال 2018 هنگامی که نـرخ بهره 
حـدود 3.5% بـود، آمـار فـروش ملـک در ونکـوور بـزرگ بـه کمترین میـزان در 18 سـال قبل 
رسـیده بـود. آمـار فـروش ملـک از اواخـر فوریـه بـه بعد به شـدت تنزل داشـته اسـت. این 
آمـار در مـاه آوریـل نسـبت بـه آوریل سـال گذشـته  بـا 34% کاهش همـراه بوده اسـت. با 
توضیحاتـی کـه در بـالا ارائه دادم، چنیـن وضعیتی در بازار ملک تعجب آور نیسـت. با توجه 
بـه افزایـش نـرخ بهره، قیمـت املاک بایـد اصلاح شـود. در حـال حاضر نشـانه های اصلاح 

در بـازار ملـک نمایان شـده اسـت کـه در ادامـه ی این گـزارش به آن می پـردازم.
حـال می خواهـم توجـه شـما را به بانـک کانادا )که شـدیدا مسـئول افزایش قیمت اسـت( 
جلـب کنـم. بانـک کانـادا نـرخ بهره را بـه صفر کاهـش داد و هر هفتـه با چاپ اسـکناس، 5 
میلیـار دلار بـه بـازار تزریـق نمـود. سـپس به مـردم وعده داد کـه نرخ بهـره تا انتهای سـال 
2023 ثابـت خواهـد مانـد و آنهـا را بـه دریافت وام ترغیب کرد. سـپس اعلام کـرد که تقاضا 
 mortgage( نسـبت به گذشـته بیشـتر شـده اسـت. در همین حال، رشـد اعتبار وام مسـکن
credit growth( بـه سـرعت افزایـش یافـت و به بیشـترین مقدار در 14 سـال گذشـته رسـید 

)بـه عبـارت دیگـر، مقدار وام اعطا شـده بـه مردم به شـدت افزایـش یافت(.  
آری. درسـت اسـت. آنهـا اشـتباه بزرگـی انجام دادنـد و اکنون در تـلاش اند کـه آن را جبران 
کننـد. آنچـه واضـح اسـت ایـن اسـت کـه نـرخ بهـره تـا انتهـای 2023 بـر روی صفـر باقی 
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نمی مانـد؛ بلکـه در حـال افزایـش اسـت. بانـک کانـادا نـرخ بهـره را در مـاه اپریل بـه مقدار 
0.5% افزایـش داد. ایـن افزایـش در دو دهـه ی اخیـر بی سـابقه بـوده اسـت. ایـن در حالـی 
اسـت کـه آنهـا می خواهند نـرخ بهـره را دوباره در مـاه جون به مقـدار 0.5% دیگر بـالا ببرند. 
بانـک کانـادا اخیـرا اعـلام نمـود کـه: " بـرای تعدیـل تقاضـا در بـازار ملـک، نـرخ بهـره باید 
افزایـش یابـد. رونـد رو بـه رشـد قیمـت ملـک در کانادا به صـورت ناپایـداری قوی اسـت". 
بـه عبـارت دیگـر، آنها خیلی دیر دسـت بـه کار شـده اند و اکنون آمـار معاملات به شـدت در 
حـال کاهش اسـت. بانک کانادا در شـرف اشـتباهی دیگر قـرار دارد. البته این بار این اشـتباه 

باعـث می شـود کـه فعالیـت در بـازار ملک کاهـش یابد.  
توجه داشـته باشـید که در شـش ماه گذشـته، 54% از کل وام های )وام مسـکن( اعطا شـده، 
نـرخ بهـره ی متغیـر داشـته اند. ایـن در حالی اسـت که در 10 سـال گذشـته به طور متوسـط 
فقـط 25% از وام هـای اعطـا شـده دارای نرخ بهره ی متغیـر بوده اند. به عبارت دیگر در شـش 
مـاه اخیـر درصد بیشـتری از خریـداران وام با نرخ بهـره ی متغیر دریافت کرده انـد. آنها تصور 
کرده انـد کـه نـرخ بهـره در دراز مدت پایین خواهد مانـد. اما وضعیت در حال تغییر اسـت و 
اگـر نـرخ بهـره دوبـاره در ماه جـون افزایش یابـد، نرخ بهـره ی متغیر به بیـش از 3% خواهد 

رسید. 
مسـئولان بانـک مرکـزی بیـان کرده انـد کـه می خواهند با هـدف فرونشـاندن تـورم، قیمت 
کالاهـا را کاهـش دهنـد. برخـی از آن هـا از این سیاسـت بـا نـام reverse wealth-effect یاد 
می کننـد. شـما می توانیـد هر برداشـتی از این داشـته باشـید اما بـه نظر من دقیقـا همانند 
دو سـال پیـش )کـه بیـان کـرده بودنـد می خواهنـد نقدینگـی را بـه سیسـتم تزریـق کنند( 

اعتـراض و مخالفـت بـا تصمیمـات آنها نتیجـه ای ندارد.

وضعیت بازار در مناطق غیر مرکزی شهر مساعد نیست

بـر اسـاس پیشـبینی بسـیاری از بانک هـای بـزرگ کانـادا، در سـال جدیـد نرخ بهـره در طی 
چنـد مرحلـه افزایـش خواهـد یافـت. آنچـه بسـیار طعنه آمیز می باشـد این اسـت کـه آنها 
تصـور می کننـد کـه قیمـت مسـکن ثابـت خواهـد مانـد. متاسـفانه بایـد بگویم کـه اکنون 
ایـن تئـوری نقـض شـده و قیمـت خانه هـا در حـال کاهـش اسـت. البتـه این موضـوع در 
مناطـق غیـر مرکـزی شـهر بیشـتر مشـهود می باشـد. بسـیار واضح اسـت کـه در مـاه فوریه 
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قیمـت خانه هـای ویلایـی و تاون هاوس هـا به پیـک رسـید. در آن زمان جنگ بر سـر خرید 
خانه هـا بـالا بـود و خریـداران حاضـر بودنـد قیمت بیشـتری بـرای خریـد بپردازنـد. اکنون 

بسـیاری از خانه هـا نسـبت بـه مـاه فوریـه بـه مقـدار 10-15% ارزان تر بـه فـروش رفته اند. 
در ایـن چنـد وقـت بـه دفعـات از وکلا شـنیده ام کـه می گوینـد برخـی از خریـدارن تمایـل 
دارنـد کـه قـرارداد خود را فسـخ کننـد. آنها تصـور می کنند کـه می تواننـد به راحتـی از مبلغ 
بیعانـه چشم پوشـی نمایند. فسـخ قـرارداد ایده ی جالبی نیسـت. مگر اینکـه بخواهید درگیر 
پروسـه های پـر هزینـه و دردسـر دادرسـی شـوید. اگـر شـخصی از خرید یک خانـه منصرف 

شـود، سـایر معاملاتـی کـه در اثـر آن انجـام شـده را نیز تحـت تاثیر قـرار می دهد. 
بـه هـر حال، یک مشـاور امـلاک باهوش اکنون باید به مشـتری خود )فروشـنده( مشـورت 
بدهـد و تغییـرات بـازار را کامـلا برای او توضیح دهـد. در حال حاضر تعییـن قیمت کم برای 

خانـه بـا هدف جذب خریدار، یک اسـتراتژی پر ریسـک اسـت. 
توجـه: کاهـش قیمـت خانه هـا بر روی شـاخص قیمت معیـار MLS قابل مشـاهده نخواهد 
بـود. وضعیـت بازار در این شـاخص با تاخیر نمایان می شـود. بنابراین احتمالا این شـاخص، 
کاهـش قیمت مسـکن نسـبت به سـال گذشـته را تا سـال 2023 نشـان نخواهـد داد. البته 
شـاخص متوسـط قیمـت فـروش )median sales price( کـه تغییرات بازار را سـریع تر نمایان 

می کنـد، کاهـش قیمت خانه ها را نشـان داده اسـت. 
بـه هـر حـال، با توجـه به اینکه ارزش املاک در سـه سـال گذشـته تقریبـا دو برابـر گردیده ، 
بحـران کرونـا تمـام شـده و نرخ بهـره به تازگـی بیش از دو برابر شـده اسـت، کاهش قیمت 

خانه هـا در مناطـق غیـر مرکزی شـهر جای تعجـب ندارد.

قیمت کاندوهای مرکز شهر همچنان بالا است

در حالـی کـه کاندوهـای موجـود در مناطـق غیـر مرکزی شـهر به قیمـت ارزان تـری فروخته 
می شـوند، قیمـت کاندوهای مرکز شـهر همچنان بالا اسـت. ایـن روند دلایل متعـددی دارد. 
بـا توجـه بـه اینکـه پاندمـی کرونـا تمام شـده و جـوش و خروش به شـهر بازگشـته اسـت، 
مـردم تمایـل دارنـد که دوبـاره به دفاتر کار خود و سـایر امکاناتی که در مرکز شـهر قـرار دارد، 
نزدیک تـر باشـند. همچنیـن اجـاره بهـا به شـدت افزایـش یافته اسـت و در نتیجه سـرمایه 
گـذاران دوبـاره ترغیـب شـده اند که بـه این بخش از بـازار وارد شـوند. بنابرایـن، در حالی که 
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هزینه های پنهان خرید خانه در ونکوور

هزینه خرید ملک در بریتیش کلمبیا بسیار بیشتر از قیمت یک خانه است. شما حتما باید 
پیش از آن که پیشنهادی برای خرید یک خانه بفرستید، از هزینه های واقعی و پنهان خرید 
خانه در بریتیش کلمبیا اطلاعات جامعی کسب کنید. آگاهی از این هزینه ها به شما کمک 
می کند تا خانه ی مورد نظر خود را با سهولت بیشتری خریداری کنید و مطمئن شوید که پس 
از پرداخت قیمت آن، مبلغ کافی برای پرداخت سایر هزینه های مرتبط با خرید مسکن را دارید. 
در این بخش از مقاله شما را با مخارجی آشنا می کنیم که احتمالا باید پیش، هنگام و پس از 
اتمام خرید بپردازید. اگر از مخارج واقعی خرید خانه در بریتیش کلمبیا اطلاعی ندارید، در این 

بخش از مجله فهرستی از مخارج مهم و پنهان خریدارن ذکر شده است. 

قیمـت امـلاک در بخـش بزرگـی از بـازار در حال اصلاح اسـت، قیمـت کاندوهای مرکز شـهر 
همچنـان بالا اسـت )کاهش نیافته اسـت(. 

نسـبت months of supply بـرای کاندوهـای شـهر ونکوور برابر 2.6 می باشـد. ایـن رقم بیانگر 
آن اسـت کـه وضعیت بازار به نفع فروشـندگان اسـت. 

اگـر بـه متوسـط قیمـت به ازای هـر فوت مربع نـگاه کنید، متوجه می شـوید کـه این قیمت 
از دسـامبر تـا فوریـه به شـدت افزایش یافـت و اکنون این روند در حال هموار شـدن اسـت. 

در حـال حاضـر به طور متوسـط قیمت هر فـوت مربع 1151 دلار می باشـد. 
اگـر امـلاک موجود در سـایر بخش هـای بازار همچنـان به قیمـت ارزان تری فروخته شـوند، 
بـه نظـر نمی رسـد کـه بـازار کاندوهـای مرکـز شـهر ایمـن بمانـد. بـه احتمـال زیاد اگـر این 
بـازار بـا اصـلاح قیمـت مواجـه شـود، کاهش قیمـت آن نسـبت به سـایر بخش هـای بازار 
کمتـر خواهـد بـود. زیرا رشـد قیمـت کاندوهای مرکز شـهر در پنج سـال گذشـته نسـبتا کم 
بـوده اسـت و در ایـن مـدت کاندوهای زیادی سـاخته نشـده اند )بـه عبارت دیگـر، عرضه ی 
کاندوهـای نوسـاز زیـاد نبـوده اسـت(. عـلاوه بـر ایـن، قیمت هـر فـوت مربـع از کاندوهای 
تـازه سـاخت 1500 دلار می باشـد. در نتیجـه، خریـد کاندوهای چند سـال سـاخت به مراتب 

ارزان تر اسـت. 
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