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Re/Max Realtron Smart Sold Realty

Sue Zhang

Sue, your smart sold! 卖房良医

★ 加拿大特许会计师

★ 美国注册会计师

★ 安省全职持牌地产经纪

sue.realtor@hotmail.com
Bus: (905)764-8688

Cell: (647)309-4990
505 Hwy7 E., Penthouse   
Thornhill, ON L3T 7T1

★ Re/Max 钻石俱乐部成员

★ Re/Max 名人堂经纪

★ Re/Max Top 40 Under 40

置 业

Smart Sold

财富舞台·凝聚精彩封面1.1 总经理：梁晓敏  美编：周煜博 2021年10月15日 星期五 农历辛丑年九月初十   

投资周刊数字报 ccpeople.ca | 加中资讯网 ccfenghuamedia.com多伦多版  专业·前瞻·准确第050期  ©枫华传媒集团ISSN2562-6302

投资周刊 电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

房产投资房产投资
A8—A11A8—A11

房贷金融房贷金融
B17B17

保险理财保险理财
A18A18

留学移民留学移民
A24A24

家居时尚家居时尚
C2—C3C2—C3

业界动态业界动态
A12-A13A12-A13

精品楼盘精品楼盘
B14-B15B14-B15

感恩各位同仁 并肩携手 一路同行感恩各位同仁 并肩携手 一路同行

A6-A7A6-A7

从甲方到乙方：从甲方到乙方：
Bruce的地产事业密码Bruce的地产事业密码
——专访一德地产公司 Broker、地产投资顾问 Bruce Zhao——专访一德地产公司 Broker、地产投资顾问 Bruce Zhao

本期共56版

*每本$1.00连税

















投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

总经理：梁晓敏   值班编辑：梁晓敏   美编：周煜博  2021年10月15日 星期五 农历辛丑年九月初十  本期共56版

投资·新闻
Investment & News

投资周刊数字报 ccpeople.ca | 加中资讯网 ccfenghuamedia.com多伦多版  第050期  ©枫华传媒集团ISSN2562-6302  A1 精彩·导读 (Topic Introducing)

深度报道 A04-A05

———第四届加中房地产家居博览会之

“总裁商务酒会及地产院士颁奖典礼”成功举行！

——专访一德地产公司Broker、 

地产投资顾问 Bruce Zhao

重磅！华人回国政策有更新！

回国有望免隔离！

焦点访谈 A16-A17

出乎意料 ! 安省买房最便宜十大地区！

地产商圈 A14-A15

封面故事 A06-A07

从甲方到乙方：Bruce 的地产事业密码

业界动态 A20

“九夜节”狂欢夜——10 月 16 日等你来！

感恩·重逢！

财富舞台·凝聚精彩
聚焦地产、金融和教育三大投资板块

高端品牌、顶尖团队，全心助力客户发展

搭建平面、网络和社交媒体的立体平台

微信公众号 加中资讯网

枫华特稿  A10-A11

最新！ 11 月初美加边境重开！

安省下周将宣布取消更多限制！



投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6 投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

2021年10月15日责编：梁晓敏  美编：周煜博  责编：梁晓敏  美编：周煜博  2021年10月15日 Advertising ColumnA3 广告专栏City Realty NewsA2 都市房讯

• 非居民
• 新移民
• 自僱人士
• 多套出租物業

提供專業的房屋貸款建議:

所有房屋貸款需經過信貸審批。（全部內容以英文原文為準，中文譯本僅供參考）

流動房貸顧問
Cherry Huang
416 347-6597
Cherry.huang@cibc.com
通曉語言:
English, Cantonese, Mandarin

•  非居民
•  新移民
•  自僱人士
•  多套出租物業

提供專業的房屋貸款建議:

所有房屋貸款需經過信貸審批。（全部內容以英文原文為準，中文譯本僅供參考）

流動房貸顧問
Cherry Huang
416 347-6597
Cherry.huang@cibc.com
通曉語言: 
English, Cantonese, Mandarin

物 业 是 由 Klyemore 开 发 的 Brownstones at 
Angus Glen，2188呎 3睡房3卫浴的单边镇屋，
双车库无管理费边段升级，Brownstone 银色套
装，屋主重金 $$$ 升级。

物业为 4 房 4 卫双车库独立屋；双大门入口，全屋楼
底 9 呎高，主层实木地板，铁艺橡木楼梯。主人套房
有 frameless Glass Shower 淋浴间，步入式衣帽间；
背靠高尔夫球场，临近购物中心，400 高速等等。

物业位于城中 St. Clair/Bathurst 商业街。邻近著名豪宅区
Forest Hill. 餐厅大堂明亮整洁，木地板，射灯，厨房设施齐
全，店内可容纳座位 40。卫生间干净整洁，石英台面。大门前即
是 TTC 公交站。多伦多 Midtown 目前正处在蓬勃发展时期，物业
附近不少公寓正在改造或修建，人流量可观。

市中心豪华公寓 Studio on Richmond，位于 Richmond 

St W. 和 University Ave 的交界处，比邻 Fashion 

District 和 Financial District，著名开放商 Aspen 

Ridge。29楼朝南Corner Unit，3房2卫 1043呎+阳台。 

列治文山 Oak Ridges, 50 呎宽大地段 4睡房 4卫生间独立
屋，砖石外墙，Corner Unit $$$升级。入口铁花玻璃大门，
全屋木地板，一楼 9呎楼底，客厅，家庭厅均加装射灯，客
厅弧形设计，空间明亮宽敞。家庭厅大理石壁炉墙设计，别
具一格。

世嘉堡 Warden / Sheppard 热门社区 Tam O'Shanter Sullivan 4+2
房 3 卫双车库半独立平房，完成分门走火式地下室；占地 30'x110'，
后院朝南。社区内生活设施繁多，资源丰富，交通便利；近高尔夫球
场，中 /西人超市，各式餐饮；数分钟至 Fairview Mall, Agincourt 
Mall, Kennedy Commons, 401 高速，Go Train 火车站等。

物 业 位 于 万 锦 市 16 街 和 Markham Rd 交 界
处，4 房 4 卫 独 立 屋，Corner Lot， 整 个 后 院
Interlocking；位置Wismer 学区，临近公园，购物，
Go Train 站，学校。

Stouffville 占 地 24.5 英 亩 豪 宅，Warden & 

Bloomington 便利位置，拥有私家湖及小岛，4+3 卧室 6卫

浴 2 厨房，约 6000 尺居住空间，完成走出地下室，180 度

湖光山色景观；由蜿蜒小路衔接主干路，最大限度保护隐私。

Yonge st/16 AveYonge st/16 Ave Major Mackenzie/Hwy 400Major Mackenzie/Hwy 400 Hwy 7/Warden AveHwy 7/Warden Ave Countryside Dr/McVean DrCountryside Dr/McVean Dr

抢购价 $49 万 9抢购价 $49 万 9 即将上市即将上市 抢购价 $54 万 8抢购价 $54 万 8 售价 $269 万 4售价 $269 万 4

物业位于Brampton, 5年新，5房 5卫独立大屋，60‘ x 115’大占地，
5060 尺 + 未完成地下室，Tandem 三车库豪宅，主层楼底 10 尺高，二
楼和地下室楼底 9 呎高， $$$ 升级。铁花玻璃双大门入口，主层设有
办公室；硬木地板，射灯，铁艺橡木楼梯；厨房有花岗岩台面，中央岛，
加高橱柜连 Moulding 和 Pantry；浴室大理石台面。

物业位于烈治文山 Yonge St 和 16th Ave 交界处；Vineyards Condo，
1+1 房 1 卫中层公寓；连 1 个储物室，两个停车位；单位宽躺明亮，朝
向南面；Den 可作第二个房；客厅和饭厅均采用硬木地板；厨房有石英石
台面，不锈钢电器；Open Balcony 可以俯瞰 Courtyard Hotel 和 Club 
House；酒店式大堂，公寓设施完善；5分钟至 Langstaff Go Train 站，
近 Hillcrest Mall，食肆，购物。

开放商 Urban Capital 承建， Don Valley Parkway 和 York Mills 

Road 交界处，转让物业是社区整体规划五期的第一栋，12楼 1+1 的

朝北单位，附带阳台和停车位。楼底 9尺 Smooth Ceiling，复合实木

地板，定制大门，橱柜和防溅墙；厨房和卫生间均为石英台面，卫生

间内配有无边玻璃淋浴间，主人卧房带步入式衣帽间。 

物业位于万锦市 Hwy7 和 Warden Ave 交界处，1+1 房 2 卫连 1个车位，Den
可作第二睡房用；面积为 656 呎 +220 呎的 W/O Patio；楼底 10 呎高，门 8
呎高，全屋木地板，Extended Baseboard 和 Crown Mouldings；物业设施
完善，有24小时礼宾部，访客停车位，室外泳池，健身室，派对房，图书馆，
桌球室；举步至购物，食肆，超市，公共交通，银行，近 400/407 高速。

位于多伦多市中心的 Queen/ Dufferin 超市生意转让。位

于皇后区的繁华地段，人流量大，门口就是 TTC，附近是

住宅区，居民举步可至超市。室内面积约 1100 呎，月租加

TMI 约 $3500+HST，租期 5年，亦可与业主商讨新租约。

大型美食广场商铺出售，与 " 喜来登商场 " 的主入口相接，432 呎
Corner Unit；能直接通往喜来登酒店和列治文山市政府办公室。可
以使用 Uber Eats, Doordash 等应用程序来营运业务！靠近 7 号公路
和 404 号公路。包括大部分 Chattels，每月管理费 $1149.41+Hst，
包括每月清理隔油池和害虫控制和商业排烟罩清洗。

物业位于旺市 Major Mackenzie 和 Hwy 400 交界处，
3 房 4 卫无管理费镇屋；主层楼底 10 呎高，10 分钟
至 Maple Go Train 站， 临 近 Hwy 400， Vaughan 
Mills，食肆，购物。

多伦多 Waterfront 社区 Waterclub III 豪华湖景公
寓一房+Solarium 700余呎物业，阳光充足的东南朝向，
欣赏无遮挡安大略湖景，波光粼粼，美不胜收。另有宽
大阳台，车位及储物。 

2015-2020 Homelife Landmark

售房冠军

Bathurst/KingBathurst/King

The Ravine Condo The Ravine Condo 

University/Richmond University/Richmond 

Warden/SheppardWarden/Sheppard

16th Ave/Bur Oak Avenue16th Ave/Bur Oak Avenue

Warden/Bloomington Warden/Bloomington 

Major Mackenzie/Angus GlenMajor Mackenzie/Angus Glen

Bradford 市Bradford 市

Bathurst & St ClairBathurst & St Clair

Queens Quay/York StQueens Quay/York St

670 Highway7 E，Richmond Hill670 Highway7 E，Richmond Hill

Queen/ DufferinQueen/ Dufferin 小型超市小型超市

售价 $173 万 8 千 8 售价 $173 万 8 千 8 

楼花转让价 $51 万 9楼花转让价 $51 万 9

暗盘价 $119 万 9 暗盘价 $119 万 9 

暗盘价 $108 万暗盘价 $108 万

即将上市即将上市

售价 $418 万 售价 $418 万 

楼花转让价 $149 万 9楼花转让价 $149 万 9

抢购价 $109 万 8抢购价 $109 万 8

售价 $12 万 9售价 $12 万 9

暗盘价 $78 万 8暗盘价 $78 万 8

售价 $19 万 9 千 8售价 $19 万 9 千 8

售价 $19 万 9售价 $19 万 9

本刊讯

多伦多房价又破历史新高，9月房屋平均售价同

比上涨 18.3%；安省未来 10 年需要 100 万套新房

才能抑制房价的飙升；RE/MAX表示，疫情不会影

响秋季房地产市场的交易；大温哥华地区的住房需

求仍然超过供应；安省部分要求出示接种证明场馆

可满容量运营

01、多伦多房价又破历史新高，

9月房屋平均售价同比上涨 18.3%

根据多伦多地区房地产委员会 (TRREB) 周

二公布的数据，上个月房屋的平均售价同比上涨 

18.3%，达到 1,136,280 加元的历史新高。与此同

时，随着市场持续收紧，房屋销售同比下降 18%。

9 月份活跃挂牌数量下降了一半，到月底只有 9,191 

套待售房屋；与去年同期相比，新挂牌量下降了 

34%。房屋供应骤减，房价预计将继续飙升。 

02、安省未来 10 年需要 100 万套新房

才能抑制房价的飙升

随着安大略省的人口迅速增长，一个政策智囊团

认为，加拿大人口最多的省份在未来 10 年内将需要

大约 100 万套新房。相关报告指出，新家庭将需要 

910,000 套住房，65,000 套将解决市场当前的供应

缺口，25,000 套将为此期间任何其他意外的额外人

口增长提供缓冲。在主要为计划生育的夫妇提供的 

910,000 套新家庭中，报告预计 195,000 人将居住在

高层公寓中，其余 715,000 人将居住在所有其他形

式的住房中。 

03、RE/MAX 表示，

疫情不会影响秋季房地产市场的交易

根据 RE/MAX 的一项市场调查，房地产交易

应该会在整个秋季继续进行，全国的价格应该会平

均上涨 5%。在比较 2021* 和 2020 年的数据时，

独立屋的价格涨幅最大，在报告调查的 26 个市场中

上涨了 6.8% 至 27.3%。在年轻家庭的强劲需求推

动下，RE/MAX 经纪人和代理商预计这一趋势将持

续到秋季。 

04、大温哥华地区的住房需求

仍然超过供应

9月份大温哥华地区的房屋销售仍远高于10年

平均水平。大温哥华房地产委员会住房市场报告显

示，当月销售量比 10 年平均水平高 20.8%，而新上

市的房源则低 1.2%。大温哥华地区所有住宅物业的

综合基准价格略低于 120 万加元，比 2020 年 9 月

上涨 13.8%，但自 8 月以来仅上涨 0.8%。 

05、安省部分要求出示接种证明场馆

可满容量运营

安省政府10月8日下午宣布，将谨慎解除部分需

要出示接种证据场馆的容量限制。据CP24报道，这

些场馆包括体育赛事观看场馆，娱乐健身场馆，电

影院，剧院，音乐会场馆，赛马场，跑车赛道，以

及有剧场观众的电影和电视制作场所。会议和活动

场馆也将被允许以100%容量运行，但仍需要限制人

数，以能保持身体距离。这一改变也对部分容量低

于20,000人的室外场所有效。

（来源：网络综合）

多伦多房价又破历史新高，

安省未来十年需要 100 万套新房！
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本刊记者 梁晓敏 采访报道

加中地产投资总商会（CCRPA）主办、嘉德博

览Jade Expo协办的“第四届加中房地产家居博览

会”（简称：房博会），于2021年1a0月3日在加拿大

多伦多Le Parc会展中心圆满落下帷幕。

为答谢众多优秀参展单位，同时也为了帮助商界

精英们搭建交流互动的平台，继2021年加拿大境内规

模最大的年度盛会房博会之后，主办方加中地产投

资总商会（CCRPA）于10月8日晚在万锦万豪酒店成

功举办了一场“总裁商务交流酒会及地产院士颁奖

典礼”。

出席总裁商务酒会及地产院士颁奖典礼的嘉宾

有加中地产投资总商会会长孙志峰、加拿大地产学

院前主席 Johnmark Roberts 、加拿大地产学院多

伦多分院主席Fabio Fiumana、加拿大地产学院多伦

多分院前主席John Bowen 、地产商会顾问陈桂祥

（Winson Chan）、联邦国会议员马万里 、多伦多

市议员万利高Nick Mantas、列治文山市议员、市经

贸发展委员会主席陈志辉 、旺市议员杨士婷、万锦

市议员李诗韵等并致赠贺函。

当晚共有一百余名总裁级别的领军人物及公司主

管欢聚一堂，共同祝贺第四届加中房地产家居博览

会线下展会圆满收官，同时也共同见证了加拿大地

产学院REIC为华裔地产界“黄埔四期“的二十余名

地产院士颁发地产院士证书。

酒会伊始，加中地产投资总商会会长孙志峰，嘉

德博览CEO王颖（Amy Wang），联邦国会议员马

万里，多伦多市议员万利高Nick Mantas，地产商会

顾问陈桂祥（Winson Chan），列治文山市议员、市

经贸发展委员会主席陈志辉分别发表致辞，一致祝

贺本届房博会的圆满成功！

据孙志峰会长介绍，房博会举办之初，就是为行

业各领域企业提供一个能直面客户的平台。从行业

来说，面对面建立起来的信任是业务开展的根本。

房博会因此不断的努力，为企业提供最为优质及专

业的线下平台，让观众能直面企业，企业能直接接

触客户，省去中间环节，双向直接供需，并提供多

项选择。

孙志峰会长指出：“房博会组委会时刻关注行业

内从业人员的动态，为从业人员提供最有力的业务

扶持及权益争取，例如：顶尖地产经纪评选、地产

院士FRI进修、房产博览会等等。我们相信，行业的

发展离不开业内每一位从业人员的辛勤耕耘及努力

付出，房博会组委会永远是你们最有力的支持者，

时刻站在及陪伴在你们身边！”

地产院士颁奖典礼环节是当晚的重头戏！加拿大

地产学院前主席 Johnmark Roberts 、加拿大地产

学院多伦多分院主席Fabio Fiumana分别发表讲话，

而且与会嘉宾共同为地产学院第四期院士颁发院士

证书。

第四期地产院士名单：

Chong (Calvin) Deng、Mary Le Huang、Vicky 

Huang、Annie Li、Daisy Li、Kena Li、Arthur 

Liang、Karen Nan Luo、

Jason Tong、Melinda Wu、Michael Wang、

Tingkai (William) Xie、David Yao Xu、Manni 

Xu、Aaron Yang、Huimin (Jane) Yang、Sam 

Yeung、Janet Yu、Mo Zhang、Noah Zhang、Sarah 

Zheng、Michelle (Meng) Zhou、Ella Zhuang.

据悉，地产院士FRI是加拿大地产行业中地位最

高，最受人尊重的地产认证DESIGNATION，全加

拿大只有不到1%的地产从业人员获取了这个认证。

加拿大地产学院REIC- Real Estate Institute of 

Canada是全国性的专业机构，在全国有8个分院，从

1955开始为加拿大地产界培养顶级高端人才。

加中地产投资总商会CCRPA成立于2006年，是

按照加拿大法律注册，具有团体法人资格的跨国非

盈利机构，其目的是为加拿大和中国地产界及相关

行业的专业人员和公司搭建交流与合作的平台，提

升加拿大华人在地产行业整体的发展水平和形象。

加中地产投资总商会现拥有数百余家地产及相关的

公司团体会员，近10,000名个人会员，横跨加拿大东

西海岸，是加拿大华裔地产行业中最大的组织和平

台。

为进一步提高华人在地产行业的整体素质及形

象，2017年底，在三位地产界领军人物、同时也是

资深地产院士孙志峰会长、前多伦多地产局主席、

现多伦多市议员封赖桂霞女士及前地产学院全国主

席陈桂祥先生（Winson Chan）的倡议和联系下，

在加中地产投资总商会与地产学院多次沟通与协调

下，2018年初加中地产投资总商会CCRPA与地产

学院REIC正式联手推出CCRPA ENDORSED FRI 

PROGRAM地产院士高级培训班，截止现在共举办

了四期地产院士班，四年里为我们华人地产界培养

了超过80名精英地产院士（其中超过一半院士是各个

地产公司的掌门人或负责人），极大地提高了华裔

地产界的整体水平与素质，地产行业尊称这是地产

界的“黄埔军校”！在这里所有人都感谢封赖桂霞

议员、陈桂祥先生及孙志峰会长，而孙志峰会长同

时也被我们华人地产界亲切地尊称为“地产黄埔军

校”的校长——孙志峰校长。

当晚所有与会者感恩感谢和充分肯定加中地产投

资总商会营造的本次“重逢”的意义重大，特别欣

喜和珍惜本次商务酒会“重逢”的好机会，大家怀

着重逢的喜悦，杯斛交错，彼此交流信息，探讨商

机，寻求合作，其乐融融!

本次商务酒会节日气氛浓烈，大家互送诚挚美好

的感恩节祝福！

期待2022房博会！

摄影：梁晓敏 

部分图片来自于JadeExpo & 加中房地产家居博览会

———第四届加中房地产家居博览会之“总裁商务酒会及地产院士颁奖典礼”成功举行！ ———第四届加中房地产家居博览会之“总裁商务酒会及地产院士颁奖典礼”成功举行！ 
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投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6 投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

2021年10月15日责编：梁晓敏  美编：周煜博责编：梁晓敏  美编：周煜博 2021年10月15日 Cover StoryCover Story A7 封面故事A6 封面故事

本刊记者 采访报道

Bruce Zhao 现为加拿大一德地产公司Broker、

地产投资顾问。多年在中国大型国有通信企业招

投标甲方工作的经历，使得他尤其擅长高效沟通

与谈判技巧；同时严谨缜密的通信技术专业的工作

经验，又赋予他精通数据与理性分析的特长——在

他考取安省地产经纪牌照、转而成为服务买家卖家

客户的乙方之后，在秉承客户至上准则和不断提升

专业水准的同时，这些优势逐渐成为他成功开疆拓

土、赢得客户青睐的事业密码。

因为疫情的原因，笔者通过网络对Bruce Zhao进

行了专访。镜头前的他，谦和但不乏自信，理性却

并不呆板，率真而全无城府。我们的话题，从他在

国内的甲方经历说起。

十年历练，锻造上佳谈判与沟通

Bruce出生于江苏淮安，那里是周恩来总理的

故乡。也许是从小就受到总理“为中华之崛起而读

书”的激励，Bruce学习成绩优异，一路顺利完成了

本科和研究生的学习，分别获得了通信专业的工学

学士和管理学硕士学位。

从南京邮电大学毕业获得通信管理学硕士学位以

后，凭借优异的综合素质，Bruce落户北京，成功踏

进中国通信运营商联通集团的大门，从事通信工程

管理及招投标项目的工作，从此开始了10余年的甲方

工作经历。

Bruce很感慨地说他非常感谢那一段时间的工

作历练。因为身居甲方之位，而且还是在集团总公

司，所以除了和各省分公司的沟通交流，还经常会

与很多诸如通信设备商、网络设计院、通信配套、

技术承包、工程建设等乙方客户打交道，他们性格

特征不同、利益诉求多样、表达方式各异，与他们

日复一日地交流沟通、项目谈判等过程中，让他充

分学习到了与人交往及良好沟通的技巧，提高了自

己高效谈判的技能；同时，乙方客户的多种自我营

销战略和策略也让他得以从对方的角度去观察体

会，从而提升了自我认知，开拓了视野。Bruce坦

言，在之后自己所从事的地产事业中，虽然角色转

换成为服务客户的乙方，但这段工作经历让他可以

更好地理解甲乙双方，从而可以换位思考和提升共

情能力。

专业能力，成就地产业绩与佳话

2011年Bruce登陆多伦多，不久即委托一位地产

经纪帮其购买住房。因为亲身参与了购买房屋的全

过程，使得他对加国地产经纪行业有了直观了解，

也进而发现有机会凭借自己的经历和能力，在这个

行当做出一番事业——这也成为他其后考取经纪牌

照、投身加国地产行业的直接缘由。

“房产买卖，首先是一项专业技术性很强的工

作。“ 从事专业通信技术多年的Bruce Zhao丝毫不

轻看地产经纪行业的技术含量。他告诉笔者，撇去

房屋材料、建筑结构、装修设计等专业技术概念不

提，仅从最基本的房产价格设定来说，就需要结合

当前市场趋势、区域房价比对、历史价格分析和未

来增值走向等多个方面全面考量，综合设定。真正

科学客观的定价过程，其实是一个复杂的，涉及市

场分析、统计理论，进而包括目标市场购买能力和

情绪等因素为一体的系统专业工程。

“一位优秀的地产经纪，不仅是专才，更应是通

才; 他（她）应该明了市场、知晓建筑、了解美学、

精研数据、擅长谈判……”

登高而望远。从业伊始，Bruce就有着明确而高

远的职业规划，加之学霸基因中强大的自我学习和

提升能力，让他很快在加国地产大潮中如鱼得水，

屡创佳绩。入行不久，他就凭借优秀销售业绩荣膺

当年“RIFO控股集团新人大奖”。之后，凭借自

身良好的市场研判、数据研究、理性分析和谈判技

能，他继续不断地创造出一个又一个的地产佳话。

今年4月，一位华裔客户抱着试试看的心情找到

Bruce, 询问他是否可以做自己的卖房经纪，代理销

售一套位于多伦多市区Jarvis街的公寓。

经过实地勘察和分析后，Bruce冷静而客观地罗

列了该物业如下不利之处：

●1972年该condos公寓楼建成，至今已近50年历

史；

●整个Condos建筑内没有中央制冷空调；

●该公寓房屋缺少洗碗机、抽油烟机和洗衣机，

只有公用洗衣间；

●客户依然居住其中，无法进行彻底的售前美化

和装饰；

●该房产位于Jarvis 街的东部区域，该区人员复

杂、治安情况一般；

●该公寓此前曾三次上市，三次均未收到任何书

面Offer而无奈退市。

当记者问及Bruce面对这种情况，是否考虑过不

接手该套房产销售时，他

很肯定地说“没有”。一方面客户联系征询，本

身就是对自己的信任和肯定；另一方面，Bruce说他

多年的通信技术工作经历也让他养成了知难而上、

勇于接受挑战的性格特点。所以，在详尽进行周边

交通、环境、生活等设施勘察及周边社区相似房屋

的价格比对和历史数据分析后，Bruce针对该房产销

售定出了如下策略：

●目标人群设定为其它族裔人群, 尤以新移民为

主; 华裔客户群体为辅助；

●房产广告宣传以Facebook、Twitter等更易到

达和联通其它多族裔客户的平台和社交媒体工具为

主，但在华裔社群媒体等也有所投放；

●周边相似房屋的成交价格大致为52-53万元左

右，因为物业历史较长、硬件情况一般, 所以价格设

定宜低不宜高, 用低价策略吸引更多有意者；

●Staging售前美化根据实际情况，采用画龙

点睛式的装点整修方式：一是进行深度清洁，达到

虽不华丽如新，但却整洁干净；二是对房屋进行适

度的美学升级，通过细节装饰，如墙壁上的艺术图

片、贴画和一些小道具等来提升美化效果。

由于房屋本身的不足，且缺乏亮点，所以整个

上市期间的看房人数并不多。如何有效的从为数不

多的看客中选择到潜在买家，是非常考验沟通、协

调和推广等综合的能力。上市第三天，有个买家经

打电话给Bruce，说自己的客户对这套单元有兴趣。

敏锐的市场把握能力让他意识到，这是一次难得的

机会。于是Bruce花了大量的时间和买家经纪进行沟

通，了解买家的大概情况，以及让她动心的理由。

通过交流他得知，这是一位刚从曼尼托巴省搬来安

省的新居民，对多伦多并不熟悉，刚卖了曼省的房

子，手头备有一笔购房资金，目前正在租房居住。

经过Bruce的有效沟通和推广，这位外族裔买家

下了个附带贷款条件的Offer。但是第二天，戏剧性

的一幕出现了：买家反悔了，不肯交deposit！此时

的卖家有点慌，但Bruce依旧有自己的主张，坚持

不懈地和买家经纪进行着沟通，有理有据地谈判，

到最后还非常强势地向买家经纪提出：虽然双方签

署的是个带条件的offer，但是不能无理由就可以

不交deposit。代表卖家明确提出：对于附带条件的

offer，如果无正当合法理由反悔，则卖家将保留对

买家和买家经纪的不当行为提出法律诉讼的权利，

适时的压力传递让买家经纪不得不重新坐回到谈判

桌前。

这一次，买方又提出了新的论点，理由有二: 一

是买方的房屋贷款申请被银行拒绝了；二是买家客

户现在租住的房屋还有半年才能到期，现在提前终

止需要缴纳违约金。此时的Bruce充分展现出多年历

练的谈判技巧，针对问题症结，他有礼有节地予以

一一回应：请对方出示银行的拒绝贷款书面文件证

明和买家租住房屋合同。对方见碰到了谈判高手，

只能配合工作，继续下一步。

谈判的最后关头，买家想再压低3000元的价格，

然后取消原来的附带条件。委托Bruce的卖家见谈判

竟然峰回路转了，很爽快地说同意降价到54万，希望

赶紧把这个交易完成。但Bruce为了客户利益的最大

化，希望尝试再和对方经纪聊一下——最后通过动

之以情晓之以理的沟通，让买家经纪放弃了再降价

3000元的要求而签约，结果以54.3万元的价格，完美

结束本次交易。

至此，该房产第四次上市MLS仅仅一周，即以

超出49.99万元的叫价4万余元成功售出，更让Bruce

感到欣慰和骄傲的是，同一个condo建筑中的其它两

套同户型公寓，均配有抽油烟机和洗碗机，最终售

价却都低于该套物业。

如果说这次成功案例归因于Bruce的超强谈判能

力，那么接下来的这次独立屋的高价售出则充分佐

证了他在数据分析、市场判断和目标人群把握上的

过人之处。

去年疫情比较严重之时，Bruce接到了一位客户

委托，请他帮助出售一套位于Oshawa的独立屋。当

时的大多地区房产销售形势普遍低迷，Oshawa本地

的独立屋市场也是一片萧条。

Bruce针对该房产所在区域，进行了两方面的详

尽数据比对分析：一是同区域的相似房屋的历史成

交价格；二是该区的同款在售房屋的Listing挂牌价

格。同时，他对该物业进行了细致的现场勘察和研

究，发现虽然该房产与同区域的其它已售和在售的

房屋在地块面积上近似，但是在房屋内部结构上却

比其它4卧室的类似物业多出了1卧1卫，这对于家庭

人口较多、在Oshawa居民结构中占比较大的印巴族

裔客户人群非常有吸引力。结合以上情况，他说服

客户，将挂牌价格提升为87万元，高于同区域同房型

的85万元在售平均价格。同时，他还根据历史成交时

间数据，以及当下疫情大局，理性地告知客户需要

多一点耐心。

挂牌一个月后，该房产以88 . 3万元的Ove r 

Asking价格成交，购买客户是一个三世同堂的印巴

裔家庭。

客户至上，力求最大利益与价值

因为有着多年在国内从事甲方工作的经历，

Bruce坦言这非常有利于他更好地体察和理解客户的

诉求与所需，并更容易与之沟通交流，从而帮助客

户实现最大利益，取得优质高效的成果。

2020年9月，一位客户请Bruce帮助他销售自己现

有的一套Townhouse, 然后再购买一套独立屋。为了

更加高效地完成一卖一买，Bruce提议双管齐下、同

步进行：挂牌出售和寻找新房源同时进行，但在成

交节点上优先完成镇屋出售，从而让客户知道自己

买房的预算大概在什么价位。

镇屋的出售一帆风顺。因为Bruce事前进行了

充分的市场调研和相关数据分析，同时对房屋进行

了全面而细致的售前美化，从而很快吸引了诚意客

户的关注。期间发生了一个有意思的小插曲，一位

很有购买意向的印度裔客户为了压低价格，抛出请

Bruce同时做他买方经纪、多拿一份买方中介佣金的

诱人条件，希望他可以降低物业出售价格。Bruce不

为所动，很礼貌地告知对方：我是卖方经纪，首先

应当为信任我的委托人负责，我要做的正确的事情

是如何以更高价格卖出房产。如果为了自己多得佣

金而损害客户的利益，这样违反职业准则的事情还

是不做为好。

相比而言，购买独立屋的过程则颇费周折。当

时的大多地区，地产复苏回暖，独立屋交易已经进

入卖方市场。Bruce回忆说，一开始那位客户没有确

定大体区域，所以从Aurora到Newmarket, 再到东桂

林East Gwillimbury, Whitchurch-Stouffville。 5次

看房，一共看了40多套房源，最后还是不得要领。

Bruce与客户进行了进一步的沟通讨论后，根据他的

实际需求，提出了在Newmarket区域靠近央街一线购

置房产的建议。一方面，当时的该地区独立屋价格

满足客户所需，另一方面，Newmarket央街沿线密布

各种超市及购物场所，生活便利；同时交通方便，

周边中小学校的情况也很不错。

其后，根据确定好的区域和房型等条件，Bruce

和客户连续参与了4次独立屋的Offer大战。当时的独

立屋房源紧缺，抢Offer硝烟四起，但Bruce坚持按照

自己的事先调研和分析理性出价，只要超出估算范

围太多，他就不建议客户出手。尤其是因为前三次

的失利，客户心态失衡，第四次offer 大战时买家男

主人有点非理性出价，而女主人表达出反对意见。

这个时候，Bruce并没有因为要成单，劝说女主人加

价。而是站在客户妻子一边，帮男主人进行分析，

劝阻了客户的非理性叫价，避免了过高出价而带来

的损失。

后来，Bruce终于为客户找到了一套后复式的

错层Bungalow, 虽然不是客户最初希望的双层独立

屋，但客户很喜欢。其实，当初Bruce推荐房源给客

户的时候，客户通过图片没看上，觉得房龄太久没

想实地去看。但Bruce根据此前多次的看房经历，

知道这样的房子格局客户极有可能会喜欢，于是劝

说客户去实地瞧一瞧。没想到，客户一见钟情，被

合理的房屋格局，内部精致的装修，以及明亮的采

光所吸引，不再纠结房龄，马上让Bruce去更具体的

了解情况并出具offer。经过几次谈判和沟通，价格

从原来的87.99万元降到了86.3万元。此时，客户表

示可以接受这个价格，确定交易。但Bruce凭借自己

良好的沟通和谈判技巧，以及对卖方心理的精准把

握，提出可以尝试要求对方将价格再降低一些。他

一边继续与对方沟通，一边安慰唯恐交易失败的客

户说，卖家已经表达出很大的成交意愿，而且这个

交易并不是抢offer的，还是有一点议价空间的。果

然，卖家最后被Bruce的坚持和有效沟通所打动，最

后同意再降3000元，以86万元的价格成交。

后记

除了二手房买卖，Bruce Zhao还特别擅长新楼盘

的楼花交易。为了更好地让客户了解楼盘情况，他

除了搜集书面资料，还坚持去楼盘建筑现场拍摄一

手照片和视频，让客户了解周边的实际环境，以及

未来是否有被遮挡的可能。近期几个位于密西沙加

的新楼盘，虽然路途遥远，他都不辞辛苦地来回驱

车两个多小时，只是为了让客户可以看到项目的实

地情况，给出客观的视觉效果。

在笔者与Bruce的交谈中，他再三强调：从原来

国内工作的甲方身份转换为现在加国服务地产客户

的乙方，他认为不仅仅是角色的转变，更是意识和

理念的转变。作为受客户委托买卖、租赁、管理房

产的地产经纪，一切唯客户利益至上，不断提升专

业能力和水准，竭尽所能为客户创造最大价值，理

应成为地产经纪的第一职业准则。以真诚待人，专

业办事的态度去服务好每一位客户。

生活中的Bruce, 不再是一个甲方乙方角色限定

的工作人。

他是家人心目中的美味大厨，珍馐佳肴的神奇创

造者；他还是朋友眼中的运动达人——高尔夫、网

球、沙滩排球，他都乐此不疲。

Bruce还热心公益。目前是南京邮电大学加拿大

校友会的秘书长，经常组织校友参加各种活动，强

身健体，愉悦身心。每次校友会的活动，他都默默

奉献，提供保障的同时，还写文章宣传校友会。另

外，为了应对疫情影响，今年3月，他义务组织了

公益讲座群，邀请税务、法律、贷款、会计等专业

人士为大家带来相关信息。迄今该公益讲座已组织

了七期，帮助很多华人和新移民更好地了解加国经

济、保险理财及投资税务等方面的知识。

从甲方到乙方：从甲方到乙方：

Bruce 的地产事业密码Bruce 的地产事业密码

——专访一德地产公司Broker、 ——专访一德地产公司Broker、 

    地产投资顾问 Bruce Zhao    地产投资顾问 Bruce Zhao
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本刊讯

多伦多乃至安省的住房负担问题日益突出，增加

供应已经成为各级政府的共识。近期，在大多伦多

华人聚居的万锦和列治文山等市镇接连有关于住宅

开发项目的消息，最新的一则就在紧邻万锦市北边

的小镇Stouffville。

S t o u f f v i l l e于上月通过了一项土地规划令

（MZO），批准开发商ORCA建1556套住宅的土地

分区申请。

这一地块位于万锦19th Avenue以北，Stouffville 

Road以南，地址是12045 McCowan Rd.和11861 

McCowan Rd.，面积达59公顷。

这一地块紧挨着另一家开发商Flato已经申请到

规划令的土地，即位于Hwy 48至McCowan Road，

Stouffville Road至19th Avenue，Flato将建3000套

房。

这些土地规划令加起来，相当于要建4500多套

房。

不过，这些开发计划对于当地的农场主而言，并

不是好消息。

Ryan Drudge几年前和他的伴侣Sarah Jones搬到

位于McCowan Road一英亩大的农场时，他根本没想

过这个地区的大片土地会这么快被重新规划。虽然

知道开发最终可能会来到McCowan Road的这条走廊

上，但一直以为那是几十年后的事。

Drudge和Jones在他们的土地上经营着Maker 's 

Acre农场，并为自己的农产品创建了社区支持农业

(CSA)模式，在Stouffville农夫市场上销售。

对于新批准的土地分区规划令，Drudge说整个

程序就是一个笑话。一年半前，Stouffviile镇开始一

项远景规划，Drudge说，住在这里的居民知道在发

生什么。“不管居民们想法如何，开发商将在几年

后开始开发。”他说，第一个规划令申请提交市议

会时，他在会后4天才收到开会的通知。“这个程序

是为了迷惑公众。这让我们很沮丧。”

开发商ORCA集团的提案将其1556套住房标榜为

农业启发型住宅，因为59公顷土地中只有大约30公顷

可以开发。

开发商打算对受保护的橡树岭冰碛垄的一部分土

地进行创新的农业开发，如社区花园或农夫市场。

Stouffville市长Iain Lovatt表示，该镇需要这样

的项目来实现2051年的增长目标。他说，住房负担能

力仍然是一个大问题，他认为存在住房供应问题。

“我倾向于认为，如果你在市场上大量投放一种产

品，价格就会下降。”

第三区市议员Hugo Kroon表示，他期待这个开

发项目的农业元素。他说：“现在有机会做一些新

奇而令人兴奋的事情。”他还表示，需要建造更多

房屋来满足住房需求。

唯一反对规划令的第六区市议员Sue Sherban

说，规划令把像Drudge和Jones这样的居民踢出了程

序。她说:“我认为，我们应该进行的程序是与我们

的居民对话，而不是开发商。”Sherban也很怀疑所

谓“以农业为灵感”的1556套住宅开发项目。“说真

的，如果我和哪个农民这样说，他们会笑。”

McCowan和Hwy48之间的一小块土地还没有列

入开发规划，那就是Willowgrove。自1968年以来，

这处占地100英亩的地一直是日间营地和户外教育场

所。Willowgrove的执行董事Johnny Wideman说，尽

管邻近的土地即将变成4500间房屋，Willowgrove的

主要问题是能否继续作为一个有日间营地、户外教

育和自然学校的工作农场。“我们只是想知道我们

能继续做我们现在做的事情，”他说。“我们在这

里提供的服务非常独特，这使我们更值得继续经营

下去。”

（来源：网络综合）
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Toronto Real Estate Dragon Team

Queenie Tang 汤璇 Justin Yao 药晋
647.969.0168 647.973.9821

2016-2019 Top 5% Agent in Canada
Chairman Award 主席大奖

Top Team Award 顶级团队奖
HomeLife Landmark

Realty Inc, Brokerage

大 鹏 地 产

Homelife Landmark Realty Inc., Brokerage 
Address: 103-7240 Woodbine Avenue, Markham, Ontario, L3R 1A4

大鹏龙团队，您置业的最佳伙伴！

通过了！万锦这个地区将建 4500 套住房！
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贝街律师成立北约克商务律所。在 2019 年创立蒋商律之前，蒋律师是贝

街一家全业商务律所的合伙人 ,有 20 年的贝街公司法和证券法专业经验。

蒋商律
Hong Wilkin Business Law 
Professional Corporation

Office 办公室 : 416.800.8697

Cell 手机 : 416.565.4829
Fax 电传： 416.800.9429
Email 电邮：judith@jhwbizlaw.com
Website 网站 : www.jhwbizlaw.com

蒋虹 , 首席律师

Address 地址：235 Yorkland Blvd., Suite 802, Toronto, Ontario M2J 4Y8 404/401，免费停车

业务范围
● 买卖企业 

● 企业投资 

● 融资

● 股东协议 

● 上市 (IPO, RTO, CPC, QT)

● 投资基金 

● 公司股份结构

● 公司注册、基本组织、年度维护

● 谈判、起草、审阅商业合同

● 尽职调查、抵押登记

● 房地产（买卖、贷款、楼花转让）

● 公证 

一德地产 Eastide Realty Inc. Fax: 905.477.1828 Add: 7030 Woodbine Ave, #900, Markham L3R 6G2

专业领域的经验将为您提供专业领域的经验将为您提供
合理化的建议和个性化的购房策略合理化的建议和个性化的购房策略
给您的安居和投资保驾护航给您的安居和投资保驾护航

(416)320.6677
bruce.hg.zhao@gmail.com

Bruce Zhao 

更多资讯请联系 Bruce Zhao 地产置业顾问更多资讯请联系 Bruce Zhao 地产置业顾问

BrokerBroker

全职地产经纪 BROKER，精通学区房及公寓的买卖和租赁全职地产经纪 BROKER，精通学区房及公寓的买卖和租赁

楼花团队VIP 白金代理，为您提供专业、高效和诚信的服务楼花团队VIP 白金代理，为您提供专业、高效和诚信的服务

最新！ 11 月初美加边境重开！ 安省下周将宣布取消更多限制！

本刊讯

美国国土安全部长Alejandro Mayorkas周

三（10月13日）正式宣布，美国将于11月初

取消与加拿大和墨西哥陆地边境对已接种疫

苗的外国公民的限制，从而结束自2020年3月

以来为应对COVID-19大流行而实施的历史性

边境限制，涵盖陆路和渡口。

参议院民主党领袖Chuck Schumer在一

份声明中表示：“自疫情开始以来，我们共

同边境的社区成员感受到关闭陆地边界的痛

苦和经济困难。这种痛苦即将结束。”

美国官员表示，11月初解除边境限制的

确切日期将“很快”宣布。

加拿大已从8月9日开始允许接种过疫苗

的美国游客进行非必要的旅行。

一旦美国解除限制，非必要的外国访

客，如游客，只要接种了疫苗，就可以进入

美国。美国官员说，到11月初，美国将要求

陆路入境的卡车司机等必要访客接种疫苗。

美国国会议员一直在敦促白宫解除自

2020年3月以来禁止加拿大人从陆路边境进行

非必要旅行的限制，许多边境社区都受到严

重打击。墨西哥也敦促拜登政府放松限制。

白宫于9月20日宣布，美国将于11月初解

除对33个国家的航空旅客的旅行限制，包括

中国、印度、巴西和欧洲大部分国家。

通过陆路或渡轮进入美国的外国游客将

需要接种疫苗，但不一定需要出示疫苗接种

证明，除非他们被美国海关和边境巡逻队要

求进行二次检查。

相比之下，所有非美国人的航空旅客必

须在登机前出示疫苗接种证明，还需要出示

近期COVID-19检测呈阴性的证明。通过陆路

入境的外国游客将不需要出示近期COVID-19

检测呈阴性的证据。

上 周 五 ， 美 国 疾 病 控 制 和 预 防 中 心

（CDC）表示，美国将接受国际游客使用美国

监管机构或世界卫生组织授权的COVID-19疫

苗。

另外，美国陆地边界的限制并没有阻止美

国公民回国。

安省将在下周宣布取消更多限制

截至10月13日发文前，加拿大确诊总数增

至1,668,832例，其中1,603,295人治愈，28,324

人死亡，现有确诊37,213例。安省今日新增306

例！

安省今天报告COVID-19新增306例，低于

周二的390例和一周前的476例，这是自8月5日

记录新增213例以来的最低数字。目前7天滚动

平均值降到500。今天新增死亡病例12例，但这

些数字都是上个月的漏报数字。

据安省卫生厅统计，在今天报告的306新增

病例中，有177人未接种疫苗，14例为部分接种

疫苗。有104人完全接种了疫苗。另有11人接种

疫苗状况不明。

大约 28% 的安大略人还没有接种疫苗，其

中包括目前还没有资格接种疫苗的12岁以下儿

童。

今天是每日新增病例数连续第四天减少。

安省周一报告了新增458例，上周日为535例，

周六为654例。新增病例7天滚动平均值为500

例，低于一周前的574例。

安省将在下周宣布取消更多限制

据CBC News获悉，安省省长福特将在下周

宣布取消更多COVID-19公共卫生限制的新计

划。

安省政府的一位高级官员今天向CBC News

透露，这次放宽疫情限制将包括结束所有有疫

苗接种证明要求的场所的容量限制，例如餐

馆、酒吧和健身房。

自7月中旬以来，安省一直处于“重新开放

路线”（解封）的第三步。

这位高级官员说：“现在是时候公布一项

“修订后的疫情计划”，该计划考虑到该省在

接种COVID-19疫苗方面取得的成功，并且还成

功限制了Delta变种的传播。我们欠人们一个明

确的‘解封’计划。这项工作在几个月前就开

始了，我们现在正在敲定计划，预计将在下周

晚些时候发布。”

（来源：网络综合）



投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

2021年10月15日责编：梁晓敏  美编：周煜博2021年10月15日责编：梁晓敏  美编：周煜博 Realty EncyclopediaA13 房产百科RE Industry NewsA12 业界动态

丰富的专业知识、精准的投资理念，为您创造最佳回报！

专攻楼花，期房预订，楼花转让，现房买卖，房屋管理及租赁

May Li 李梅
Vice President | Broker

647.296.8492

O: 416-253-4412 F: 416-981-8600 jingmei.li@live.com 178 Torbay Rd, Markham, ON L3R 1G6

* 物以稀为贵 *市面上
罕见公寓Menkes

携【Whitfield】登场
坐落于小资地段 Front & Sherbourne
过去的 10 年里，在该 St. Lawerence 
Market 社区中仅有 2 个新项目，
绝对是超级稀有的黄金机会，马
上 VVIP 抢先开卖！
预览信息请电：647-9139638

(647) 913-9638(647) 913-9638

全职地产经纪，买卖房贷款一站式服务
·精通楼花转让及买卖 

·留学生 /新移民租房

·精办留学生租房，

  精通多伦多市中心租房及买卖房

·精通便利店及小生意买卖 

·征楼花转让的买卖盘

·代理 80 余家大小金融机构贷款

  成功率高

7240 woodbine Ave. #103, Markham , ON. L3R 1A4

Raymond  WangRaymond  Wang

网站：网站：raymondrealestate.caraymondrealestate.ca

全职经纪 精品楼花 楼花转让 佣金优惠全职经纪 精品楼花 楼花转让 佣金优惠

加拿大第四波疫情趋于稳定！加拿大第四波疫情趋于稳定！

特鲁多总理暗示：福利金继续延长！特鲁多总理暗示：福利金继续延长！

加拿大婚姻三协议加拿大婚姻三协议

本刊讯

截至2021年10月13日下午6时，加

拿大新冠确诊病例总数为1670287、

新增2712，死亡28369（新增80）。

安省确诊总数593020、新增306；魁

省确诊总数417188、新增512；阿省

确诊总数312285、新增652；BC省确

诊总数195186、新增605；萨省确诊

总数73057、新增327；曼省确诊总数

61796、新增75。安省新增306例，不仅

是每日新增病例数连续第四天减少，

而且还创自8月5日记录新增213例以来

的最低数字，不过两剂疫苗的突破性

感染上升至34%。

加拿大公共卫生局(PHAC)的官员

10月8日（周五）表示，加拿大各地的

第四波COVID-19疫情似乎已经趋于稳

定，但也警告为了控制COVID-19病

例，需要保持公共卫生措施。

PHAC10月8日（周五）发布的

新模型显示，如果维持目前的传播水

平，未来几周每天的新增病例数量可

能会下降。

不 过 加 拿 大 各 地 的 疫 情 并 不

平均，首席公共卫生官谭咏诗(Dr. 

Theresa Tam)说，总体而言，数字提

供了“乐观的理由”。

“鉴于迄今加拿大的疫苗覆盖

率，我们在进入呼吸道感染季节时能

够得到更好的保护，今天的模型显

示，维持基本的和较少的限制措施，

如戴口罩和限制密切接触，今年冬天

我们可以减少COVID-19的影响。”

D r .  T h e r e s a  T a m指出，

COVID-19的繁殖指量降至1以下，这

是自7月中旬以来的首次，意味着疫情

不再增长。

但她警告说，未来几个月只要病

毒的传播仅增加15%，就可能会在今

冬卷土重来。为此，她敦促加拿大人

在感恩节长周末继续遵循公共卫生建

议。

特鲁多总理暗示：疫情福利金将

继续延长！

加拿大联邦政府对新冠疫情的多

项关键福利措施即将到期，如加拿大

紧急复苏福利金（CRB）、紧急租金

补贴(CERS)和加拿大紧急工资补贴

(CEWS)等将于10月23日终止。

自2020年春季启动以来，这些福利

已经被延长了数次。

10月6日（周三），当被问及政府

是否计划再次延长期限时，副总理兼

财政部长方慧兰（Chrystia Freeland）

没有明确表示，但她称新冠疫情继续

对企业构成挑战。

方慧兰说：“第四波疫情和Delta

变种对国内部分地区的打击尤其严

重，我们知道政府的政策需要注意

这一点，我们将提供必要的经济支

持。”

她提到竞选时承诺将为受打击更

严重的行业提供支持。

方慧兰说，她和总理特鲁多已经

就此事进行了讨论，很快会公布一些

具体细节。

预算执行法案的通过允许政府将

紧急租金补贴(CERS)和加拿大紧急工

资补贴(CEWS)延长到11月30日。之

后，自由党政府需要在国会提交新的

立法。

特鲁多总理表示：“这是我们在

疫情开始时做出的承诺的底线，要尽

可能地支持加拿大人。未来几周我们

将会公布更多信息。”

CERS直接向有资格的商业租户和

业主提供租金补贴，依据特定申领期

内收入的下降情况，最高基本补贴率

已降至支出的20%。

CEWS帮助支付员工的工资，最初

是工资的75%，但目前是依据2020年或

2021年某一个月的业务收入较2019年同

期下降的情况计算的。

CRB福利金每两周一期，每期的

申领金额从1000元减少到目前的600

元，扣税后实际支付540元。

联邦政府继续指出疫苗接种是避

免未来封锁和允许经济复苏的关键途

径。

方慧兰表示：我们已经花费了2890

亿元，指望着收入支持和商业支持。

这是一个国家的创伤，而且代价非常

昂贵。

方慧兰也一直在与加拿大独立企

业联合会主席Dan Kelly讨论，Kelly一

直主张将商业福利延长到2022年3月。

Kelly在接受CTVNews采访时说，

这些补贴需要保留到所有的COVID-19

限制取消。至少到2022年3月31日，给

我们一点喘息的空间。

他还表示：“对大多数企业来

说，1月到3月是糟糕的季节，所以至

少有一点保证，他们将有一些补贴可

以依靠，让他们制定计划。”

Kelly说：“政府规定的疫苗护照

导致小企业的销售额下降了约20%。

这几乎引起了恐慌，在即将取消所有

主要补贴的时候又增加了更多的限

制。”

除了延长补贴期限外，Kelly希望

补贴金额从支出的20%升至75%。Kelly

说：“只有40%小企业的销售额处于正

常水平，60%还未达到。很多人看到商

店开业就以为已经恢复正常，但事实

绝对不是这样。”

截至9月26日，联邦政府已经向近

440万份CEWS申请者支付了939.7亿

元，向超过160万CERS申请者支付了

66亿元。

（来源：网络综合）

本刊讯

加拿大涉及到婚姻家庭的非常普

遍的三协议包括了：婚前协议，婚内

协议，和离婚协议。

大家猜一猜这三个协议中：

这哪个协议是最重要？

哪一个又是最难撰写的？

哪个协议最简单？

婚前财产协议：

婚前协议涉及的财产相对复杂，

需要梳理即将步入婚姻殿堂组成拟制

血亲家庭的两个独立法律主体 A和B

之间的财富约定：

哪些财产是你的；

哪些财产是我的；

哪些财产需要作为夫妻共同财

产，日后在婚姻终结时，可以予以分

割；

哪些财产不作为夫妻共同财产，

日后在婚姻终结时，各自保有，不予

以分割；

中国古话老早就说了：丑话要先

说！而传统文化中追求礼道，谈钱伤

感情，导致了在现实的中国式婚姻家

庭关系中，避谈钱财。谈钱了就物化

了，感情就生分了。

人家加拿大的文化更崇尚经济自

由，少了很多五千年历史文化沉淀，

现实生活中人际交往更直白，看似更

不讲情面，实则免除了很多繁文缛

节！

在缔结婚姻关系初始阶段，双方

当事人，A和B，更倾向于撰写一份有

效的以缔结婚姻为目的的财产协议。

需要注意的是：在加拿大，一份

有效的婚前财产协议，首先应当是：

不违法公序良俗，不违法的约定内

容。至于公平不公平，关着门的家务

事，很难用一杆法律的标尺来衡量。

法律可以约定财产和公序良俗的底

线，却无法涉足人类感情的公平。

要想成立一份有效的加拿大婚前

财产协议，A和B您需要各自聘请自己

的律师代理自己的法律权益。当事人

双方单独约定的协议很有可能缺失法

律程序要求的必要要件，比如：当事

人签字需要在两位持有专业人士身份

的见证人面前完成签字的法律仪式。

再比如：当事人双方应当对等的披露

您各自名下所持有的全部财产，包括

了：境内和境外的，在您名下的全球

范围内的财产。

没有通过专业律师协助办理的婚

前财产协议，最大的法律风险就是日

后在婚姻诉讼中，该协议的法律效力

不被法庭认可。

那么，设立之初的一纸约定，将

成为婚姻财产纠纷的法律焦点。

到底，哪些财产可以作为夫妻共

同财产予以分配，哪些是不能的？

试想咱签订婚前财产协议之始，

是准备开启一段美好的共同旅程，当

终点站提前到达时，岂不是少了那莞

尔回首，互道珍重的瞬间。更平添了

鸡飞狗跳，耳红气粗的尴尬时分，度

日如年。

婚内财产协议：

婚内财产协议实际上对于婚姻共

同财产的第二次约定！如果婚姻当事

人双方的财产约定越明确，那么，就

双方财产的属性和分配争议就会相应

的减少。很大程度上，也是婚姻稳定

的契机！

婚姻在财富管理中如同企业中的

唯二合伙人。企业长久稳固，必有章

程，必有共识！何况很多婚姻中的伴

侣更是成功企业的创始人和经营者。

婚姻如常青树，随着财富的共同

积累，相应的分配约定不应避免，很

多约定，虽没有落实在法律文件书面

上，却烙在了志同道合彼此的心上。

如果笃信守约，那么，约本于

心！

当然，为了避免法律争端或者理

解不一致，聘请专业人士代书撰写，

生成具有法律形式载体的法律文书，

可以帮助大家避免日后不必要的争

端。同上，需要两位专业律师各自代

表一方法律权益，需要两名专业人士

作为见证人，同时到场，见证本人签

署协议。 

日后，君子有约在先，按约执

行。

分居财产协议： 

这婚姻中最简单的协议应当是离

婚协议！

财产固定，人员固定，收场固

定。协议一签，从此转身，你的是你

的，我的归我的！

从此两不相欠，一拍两散！

难就难在，这彼此主观上意愿的

不一致性！您说呢？这要都一致，怎

会婚姻到尽头？

这主观上的认知和理解导致了我

们看世界的不同角度。

悬殊了，也就不可调和了！

婚姻本来就是两个人商量着来

的，离开时，也请商量着走。

结婚时，没咨询过法官，离场

时，也请尽力不要诚邀个大法官，使

用国家机器来镇压彼此。

当然，这打到了法庭的婚姻矛盾

关系，双方如若都没有原错，且彼此

都懂得珍重让步的，又怎会到了必须

要委派咱们律师对峙法庭这一刻？

这A和B间，少不得至少有一方坚

持：去与留！ 

给大家说个小秘密：您以为到了

法庭，法官就是父母官？自古清官难

断家务事！

有些人生课，大可不必法官教：

劳民、伤财、浪费时间、和生

命！

请将自己的烦恼不要转嫁给您的

家人！

请将您的财富更明智的留给最需

要的人！

请将您的时间留给陪伴！

善待生命！

焱律师给建议：

约就是约，即约好，虽不能守约

如初，也请转身时彼此仍珍重！

即是家人，千年修得此月圆！即

便决定了“老死不相往来”，也请：

手下留情，善待彼此身边为您操心劳

神的长辈，同辈和小辈们！

皆是因了您二位，此月才圆， 当

半月时刻，切记少留人间遗憾！

最最看不得这各自带着二老来解

决自己婚姻问题的！

始作俑者皆因不懂得担当与责

任！

既然已满了18岁，在法律上您就

是个独立的法律主体！

请您自己学会处理好自己的婚

姻！

因为，婚姻本就是两个人的殿

堂！

嘉宾们送上的是喜悦和祝福，离

场时，唯馈以感激！

（来源：焱律师事务所）
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出乎意料 ! 安省买房最便宜   十大地区！出乎意料 ! 安省买房最便宜   十大地区！

本刊讯

今年安大略省房价飙涨，对于很多人来

说，买房似乎是一个遥不可及的梦想，但其实

安省的房价也并非都是高不可攀！有些城市的

房价比其他地方要实惠许多。

据 RE/MAX 的一份新房市报告，在年轻

买家和房屋供应量不足的推动下，今年秋季房

地产市场将继续保持强劲。根据报告预测，加

拿大住房市场价格预计在 2021 年剩余的几个

月里还将上涨 5%。

9月份，多伦多地区有9046套房屋转售，比

去年同期下降18%。但根据多伦多地区房地产

委员会（TRREB）的数据，这是自3月以来售

卖量首次在月度增加。

在整个多伦多地区，房屋的平均售价为

1,136,280元，比去年9月增长了18%。在季节性

因素的基础上，平均价格比8月份高1.8%。

该委员会的房屋价格指数，校准了价格波

动，在9月达到1,082,400元，比8月上升了2%，

是自5月以来的首次月度增长，多伦多市周边地

区的房价涨得最多。

由于多伦多市内和部分郊区的房屋价格超

过100万加元，购房者不得不将目光转向公寓。

公寓转售量继续攀升，9月份该市公寓的

平均售价超过了74.4万元，比疫情开始前还要

高。

该委员会的首席市场分析师Jason Mercer

说，更多的首次置业者正在进入市场，竞争 "

导致了过去几个月价格的加速增长"。

但也并不是所有独立屋都到达了遥不可攀

的位置，安大略省依然有些地方的价格是出乎

意外的便宜！

根据最新报告显示，根据 2021 年 1 月至 

8 月的平均价格，以下是安省购买独立屋最便

宜的十大地区：

桑德贝，Thunder Bay

独立屋平均价格：$325,656

萨德伯里，Sudbury

独立屋平均价格：$400,052

北湾，North Bay

独立屋平均价格：$403,682

金士顿，Kingston

独立屋平均价格：$631,280 

马斯科卡，Muskoka

独立屋平均价格：$652,510 

伦敦，London

独立屋平均价格：$705,314

彼得堡，Peterborough

独立屋平均价格：$720,700 

尼亚加拉，Niagara

独立屋平均价格：$735,440 

渥太华，Ottawa

独立屋平均价格：$$775,020

哈密尔顿，Hamilton 

独立屋平均价格：$856,565

由此可见，房价最便宜的地方在桑德

贝（Thunder Bay），独立屋平均价格仅仅

$325,656，以上十大最便宜的地区中相对最

贵的地方是哈密尔顿，独立屋平均价格：

$856,565。即便在最便宜的这10个地区中，房

价相差也超过53万！

虽然像Thunder Bay、Sudbury这样的城市

独立屋依旧保持低价，但毕竟人口稀疏、地势

偏远是主因，而Ottawa和Hamilton这样的城市

上榜还是很出乎意料的！安省有一些地区房价

相对比较便宜，前提是如果愿意搬到远离城市

的地区。

如有购房倾向的购买者，会建议越早买房

越好，根据我们上篇分析还需要18万名新移

民！！移民又将大赦？，2021至2023年會有123

萬名新移民的加入，造就了刚性需求房产的

购买力，未来几年内房价必会飙涨更加触不可

及！

（来源：网络综合）
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重磅！华人回国政策有更新！回国有望免隔离！重磅！华人回国政策有更新！回国有望免隔离！

本刊讯

自全球疫情爆发以来，华人最关心的莫过

于回国隔离政策、机票价格等等，随着日前加

拿大总理特鲁多 (Justin Trudeau) 官宣了政府

的强制性疫苗令，请注意华人回国政策要求有

更新！

随着全球疫苗接种率的提升，以及加拿大

疫情的好转，航空公司终于开始着手开放更多

航班，并且预计2022年上半年，中国将有条件

开放海外互通，意味着华人回国将更方便！

请注意华人回国政策更新，

没打疫苗的快去打！

日前，加拿大总理特鲁多  ( J u s t i n 

Trudeau) 官宣了政府的强制性疫苗令！主要细

则为：10月30日之前必须全面接种疫苗，否则

将不能乘坐飞机、火车或轮船。

细则明确了，包括从加拿大机场出发的所

有国内和国际航班适用。也就是说，华人回国

始发地如果是加拿大的机场也一样要遵守。

根据现有政策，旅客将有30天的过渡期。

如果未接种疫苗的旅客出示在出发72小时内进

行的有效 COVID-19核酸双检测，是可以登机

的。

但是，到11月30日后，所有旅客都必须完

全接种疫苗。没有疫苗卡（码）你就不能登机

了。并且，还包括乘坐 VIA Rail 和 Rocky 

Mountaineer 列车的铁路乘客，以及乘坐 24 

小时或更长时间航行的游轮的海上乘客。

一句话，没打疫苗的快去打。 

加航发布冬季航班表，

1月起全面恢复中加航线

随着疫情好转，加拿大现已开放国境，允

许完全接种卫生部认可疫苗的旅客入境免隔

离。

加航（Air Canada）在最近发布的冬季航

班表中显示，将全面恢复多伦多/温哥华-北京

/上海的航班，而且机票价格也降低了不少，对

计划回国的华人们来说是个好消息！

据加航官网显示，冬季航班时刻表自10月

14日起正式生效。并且将从2022年1月11日起，

全面恢复多伦多/温哥华直飞回国的航班，每周

总共17班。

加航多伦多直飞北京/上海航班增至每周8

班：

从1月11日开始（包括1月11日和1月12

日），恢复多伦多-北京AC31直飞航班，每周

四、五、六、日执飞。

同时，恢复多伦多-上海AC27直飞航班，

每周四、五、六、日执飞。

加航温哥华直飞北京/上海航班增至每周

9班：从今年11月4日开始，恢复温哥华-北京

AC6603直飞航班，每周四执飞。

从2021年1月11日开始（包括1月11日和1月

12日），恢复温哥华-北京AC29直飞航班，每

周四、五、六、日执飞。

从1月10日开始（包括1月10日至1月12

日），恢复温哥华-上海AC25直飞航班，每周

四、五、六、日执飞。

与此同时，东航执飞的南京禄口-温哥华

MU215/216直飞往返航班也重新回到预定系

统，将自2022年1月4日起每周二执行一班。

中国2022上半年有望恢复海外互通，华人

回国更方便！

在近期举办的第五届中阿博览会大健康产

业论坛暨第三届“互联网+医疗健康”应用大

会上，中国工程院院士钟南山发表了重要的视

频演讲，讲述了目前疫情的现状。在会上，

钟南山分析了中国多个省市最近三个月以来，

Delta变种病毒的局部传播情况。他表示，Delta

病毒具有传染性强、潜伏期短、病毒载量高、

转阴时间长的特点。

而应对Delta病毒的首要方法就是“重在

预防”，当中国共有超过80%的人口接种疫苗

后，则有望在今年年底建立有效的群体免疫。

与此同时，钟南山院士还以广州发现的

Delta病毒株为例，根据统计，大概1个可以传

染4个，4个再传染6个，以这样的比例推算，

Delta病毒株经过四代后会大量传播。

“所以现在（针对Delta变种），最关键的

不是治疗，而是预防，要切断病毒的传播，这

样才能够解决问题。”他补充道。

根据目前的数据，中国疫苗的有效率大约

是70%左右，当全国有80%及以上人口接种疫苗

后才可能建立一个有效的群体免疫。“现在，

中国的疫苗接种率大概到今年年底可以达到

80%以上。”

至于群体免疫该怎样达成，钟南山表示：

“现在全世界都是采用大规模的疫苗接种来建

立群体免疫，这至少需要2至3年的时间来进行

全球协作。”

与此同时，华人们最为关心的问题莫过

于，中国什么时候能够恢复海外互通，以及入

境免隔离。

对此，复旦大学附属华山医院感染科主任

张文宏医生虽然没有明确回答，但也给出了自

己的判断。 张文宏医生此前表示：“世界各国有条件

地恢复人员往来，今年下半年就会开始。我们

希望中国在2022年上半年可以有条件地跟一些

国家恢复往来，这取决于打疫苗的速度。”

“尽快接种疫苗，满足有条件开放的需

要，中国就可以跟世界上疫苗打得不错、发病

率低的国家有条件地恢复人员往来。”

目前，加拿大的完全接种率高达72%，在

全球处于领先地位。

从目前的数据来看，加拿大如果继续保持

高疫苗接种率和低传染率，明年就有望和中国

恢复互通，届时华人们往返中加两国一定会比

现在方便不少。

即便如此，由于世界很多国家的疫苗还是

“供不应求”，等到全部完全接种可能还需要

几年的时间。不过，现在基本可以确定的是，

针对一些疫情稳定的国家，互通指日可待。

无论如何，开放国境这件事还是要谨慎。

重要的事情再重复一遍：对于华人们来

说，现在最重要的事情就是先去打疫苗！

（来源：网络综合）
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Max Ma

分红式 / 稳健增值型保险 , 一种重要的资产配置方式！

理财咨询热线

647-832-6780
Email: maxmafin678@gmail.com

专精保险理财
注重安全稳健

如何用分红保险创造免税退休金又不影响老年福利？

如何申报海外资产才使您购买大额保单无后顾之忧？

如何利用额外付款来加快增值速度并使保单更安全？

如何用分红保险保护您的资产和最高效地传承财富？

如何才能兼顾分红保险的短线现金值和长期总回报？

如何在重病、伤残等情况下保护您的保单继续有效？

1

3

2
例一：分红式（退休型）保险——保障兼积累丰厚免税退休金！ 

例三：分红式（快速增长型）保险 -- 快速付清 , 短线现金值快速增长，长线回报更高！ 

例二：分红式（财富积累型）保险——送给孩子的最佳终身礼物！
41 岁女性，不吸烟。每年投 $2.7 万，则立即拥有 $100 万保额。

20 年保证付清，共投 $54 万（可快付或短付）。

51 岁男性，不吸烟。每年投 $4.87 万，则立即拥有 $60 万保额，10 年保证付清，回报快速增长。假定按年分红率 6.25% 不变测算，

则在第5、10、15、25和 35年的现金值/赔偿额分别为：$20万 /$67万、$42万 /$84万、$58万 /$105万、$105万 /$153万和 $174

万 /$213 万。快速增长的现金值可为投保人的生意、投资或生活急需等方面提供必要的周转资金和将来退休收入的补充；不断增长的

赔偿额则可为全家提供终身的保险保障，并可在将来传承一笔可观的免税财富给孩子！

为一个 17 岁男孩每年投 $7615，则立即拥有 $50 万保额。20 年

保证付清，共投 $15.2 万（可快付或短付）。 

假定按分红率 6.35%不变测算，则现金值和赔偿额增长如下： 假定按分红率 6.35%不变测算，则现金值和赔偿额增长如下： 

年龄      现金值     赔偿额 年龄      现金值     赔偿额

 65       120 万      239 万 

 75       208 万      321 万 

 85       336 万      425 万

 45        39 万      128 万 

 65        120 万     221 万 

 85        300 万     365 万 

假定按年分红率 6.35% 不变，贷款利率按 4.25% 不变，若 65—84 岁采用
保单抵押贷款方式用钱补充退休收入，则每年可免税使用约 $9.5 万，且
不影响老年福利，20 年共可享用 $190 万，假定 85 岁身故则还可留下约
$121 万免税资产给孩子（已扣除贷款本金加利息）。若年老不幸患重病
也可使用保单里的现金值以应急需！且保单里的资产全部免债权人追索。

保单里的现金值可供孩子在人生的各阶段周转或使用

（如用作创业、买房或换房、帮补退休、紧急用款等用途）；

赔偿额则可为孩子将来的家庭提供不断增长的保险保障！

更多人寿/重病保险、长期护理保险、伤残保险等保险计划可供选择。另提供海外资产申报咨询、无忧退休规划、特优探亲旅游保险（含

超级签证保险）、RRSP、TFSA 等理财产品和服务。更多保险理财专栏文章请浏览：www.msunfinancial.com/blog

代理  宏利金融  永明金融  恒信保险  加拿大人寿  国联人寿  等各大公司产品

宏泰集团总部：3190 Steeles Ave. E. Suite210, Markham; 密市分部：425 Britannia Rd. E. Unit 129, Mississauge

请扫码加Max Ma 的微信或关注他的公众号

Max Ma

个人微信

Max Ma

公众号

每加息 50 个基点 30 万 Mortgage 一年多付近 $2000 ！

美联储明年 12 月开启加息周期概率高达 88%！
10 月 16 日商业大赛一触即发！

如何在条件不足的情况下，照样逆袭名校Offer!
本刊讯

美联储周三公布了9月21-22日联邦公开市场委员

会（FOMC）货币政策会议的纪要文件。会议纪要

显示，与会者们认为，美联储已接近实现其经济目

标，很快可以通过降低每月"资产购买"的步伐来开

始政策正常化。

渐进式的缩减购债计划最早可能在11月中旬或12

月中旬开始，到2022年年中可能会结束。

另一方面，根据CME FED WATCH的利率预

测，明年12月美联储加息概率达到87.5%，而这势必

对房贷的供款造成压力。

会议纪要指出，“与会者普遍认为，如果经济复

苏基本保持在正常轨道上，那么在明年年中左右结

束渐进式的缩减过程可能是合适的。与会者指出，

如果在下次会议上决定开始减少债券购买量，则可

以从11月中旬或12月中旬开始逐步减少月度购债。”

官员们还讨论了"减码"的具体路径：“减少每

月的资产购买规模，其中对美国国债的购买减少100

亿美元，对抵押贷款支持证券的购买规模减少50亿美

元”。

会议纪要表明，美联储官员在实现充分就业和物

价稳定这两个使命上都面临高度不确定性。在通胀

方面，美联储官员们上调了通胀预期，但仍认为高

通胀是暂时性的。

几位与会者表示，随着与新冠疫情相关的需求和

供应失衡缓解，价格上行压力将会减弱。

但一些与会者担心，当前的通胀压力可能会比他

们预期的持续时间更长。

"大多与会者认为通胀风险偏上行，因为担心供

应中断和劳动力短缺可能会持续更长时间，并对价

格和工资产生比他们目前假设的更大或更持久的影

响。”

与会者认为，目前的货币政策立场对于促进最大

就业以及实现长期平均2%的通胀和将长期通胀预期

锚定2%的水平来说仍然适当。

加息周期来临

在“点阵图”中，美联储官员们表示最早可能在

2022年开始加息。据CME FedWatch工具，市场目前

正在消化明年9月的首次加息。但官员们强调，缩减

购债的决定不应被视为暗示即将加息。

周三，联邦基金利率期货中隐含的利率（Market 

Implied Fed Rate）显示，市场预期美联储加息的概

率不断升温。

当前市场预计明年12月美联储加息的概率已高达

87.5%。

加息影响

过去一周，越来越多的加拿大银行一直在提高利

率，以应对不断上升的债券收益率和潜在的利率上

涨，其中包括 RBC、BMO 和加拿大国家银行。

上周，BMO将其已投保 5 年期固定利率上调 

20 个基点，至 2.19%，并将其未投保 5 年期固定利

率上调 10 个基点至 2.39%。它还将其 3 年期特别

报价提高了 10 个基点。

加拿大皇家银行通过将其 5 年期固定利率提

高 25 个基点至 2.44%，扭转了上个月宣布的降息措

施。

加拿大国家银行是另一家提高利率的六大银行，

将其 5 年期固定利率提高 5 个基点至 2.29%。

抵押贷款利率预测

随着加息周期的临近，将不得不说到房屋抵

押贷款利率预测，不列颠哥伦比亚省房地产协会 

(BCREA) 最近发布了最新的利率展望。

报告中写道：“我们预计固定利率将逐渐回升至

大流行前的水平，而浮动利率将遵循加拿大央行的

时间表。” “这意味着今年剩余时间的 5 年期固

定利率为 2.1%，到 2022 年的浮动利率为 1.5%。”

展望未来，BREA 预计 5 年期固定利率的平均

贴现率将在 2022 年上半年上升至 2.25%，到 2022 

年底将上升至 2.50%。

它还预计，2022 年第四季度最优惠利率将上升 

25 个基点至 2.70%，而 5 年期合格利率将在明年保

持稳定在 5.25%。

（来源：凤凰加拿大）
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2021年商业定制培训项目正式来

袭！

今年2021年加拿大青少年基金会为

会员们全新高端定制5堂ZOOM线上大

师公开课，助参赛者精准定位商业思

路方向，帮助众多企业家接班人完成

从青少年到企业家的完美转变，许多

会员们反应说他们对企业管理的领导

思维有了更深的认识，为未来打下坚

定的基础！ 

加拿大青少年基金会（CYFA)是

青少年实现商业梦想，培养才艺天赋

的摇篮。一直以来，加拿大青少年基

金会坚持为希望突破自己的青少年提

供一个培养企业家精神，实现藤校梦

想的综合性平台，放开去实践，鼓励

挑战青少年的自我实现与理念创新。

加拿大青少年基金会（CYFA）联合联

合国儿童基金会(UNICEF)培养青少年

的慈善理念，特别推出可以写在简历

上的高含金量的实习项目-【加拿大青

少年商业创意大赛】。特邀名牌大学

商学院终身教授、资深金融专家、最

权威的行业精英为成员推出最高端的

实战平台。加拿大青少年基金会是一

个梦想孵化器，旨在为帮助青少年打

造最好的平台，成员不仅有多伦多大

学的优秀学生、学生会主席、更有一

些年轻人已经创建了自己的基金、实

现自己的创业梦想，为社会奉献自己

的一份心力。

【加拿大青少年商业创意大赛】

旨在帮助学员发现和解决商业拓展过

程中企业运营所面临的挑战，通过各

种真知灼见的实战演练,游戏互动,头脑

风暴等,为商业之路打下坚实的基础。

帮助众多企业家接班人完成从青少年

到企业家的完美转变，让他在青少年

就积累企业管理的领导思维和实战敬

业，为未来打下坚定的基础！

报名参加大赛的理由

·85%的会员认为在商业模式上得

到启发

·87%的会员认为在处理人际关系

上有进步

·92%的会员认为学到写商业规划

书的方法

·94%的会员认为对升学、简历有

帮助

本届加拿大青少年商业创意大赛

详情

参赛资格及报名方法

参赛资格：10岁以上青少年

演讲PPT上交截止时间：2021年10

月14日

决赛时间：10月16日 (请扫码注册

报名获取）

请将PPT上交到邮箱：

youth.cyfa@gmail.com

报名热线：

416-889-2999（多伦多赛区)

604-551-8998（温哥华赛区）

报名选手须注明姓名、性别、年

龄、联系方式（须注明选手电话及电

子邮件）报名参与本次大赛的青少年

选手将根据参加培训及比赛准备时间

计算义工小时，并将有机会被评选为

本年度优秀义工，参加年终盛大颁

奖。

大赛主题

本次大赛的主题为How to create 

a business idea. 其核心内容需要包括

以下几个方面：

1．商业创意独特新颖

2．市场分析全面深入

3．策略实施可行可控

4．财务分析客观科学

赛制-流程

此次大赛将分为报名-培训-书面

评选-决赛-颁奖盛典!

1. 报名

全加境内符合条件的选手均可报

名参加，对特别优秀的选手将有可能

免费邀请到多伦多或者温哥华参加颁

奖典礼；选手提交报名后即可选择多

伦多或者温哥华的培训，在指定时间

内提交方案，经过本次大赛组委会评

审组以及专业老师的筛选后，进入决

赛。

2. 培训

我们将会不定期为大家举办商业

策划方案以及演讲等方面的培训。今

年5次培训已全面结束，欢迎大家报名

商赛，获取5结课的总结资料。

3. 书面评选

报名选手经过培训，在规定日期

（10月14日）前提交一份英文具有市

场前景且操作性强的商业策划方案，

青基会将特邀名牌大学商学院终身教

授、资深金融专家、最权威的行业精

英、专家方案进行评选，筛选出大约

8-10个方案重点指导及点评，经过修

改后，决定最终决定参选的方案。

4. 决赛

决赛以英文为比赛语言，现场英

文Presentation及准备评委问答。现

场评委为每位选手点评并打分，评选

出本届大赛获奖选手。大赛设大奖一

名，设最佳创意奖、最佳表现奖，惊

喜不断，等你挑战！

5. 颁奖盛典

颁奖典礼现场由神秘嘉宾现场开

启揭晓获奖提名与最终大奖得主。在

本届的若干精彩候选案例中，让我们

一同感受青少年的激情与梦想，探讨

创业与创新秘诀，届时将有近千名来

宾与精英共襄盛举，共同见证加拿大

青少年基金会2021青少年商业创意大

赛得奖者的诞生！

非常感谢本届青少年商业大赛由

【瑞邦金融集团】全资赞助支持，期

间历时半年，对报名参赛的选手多次

举办培训。如今青基会创业大赛已经

成为一个品牌活动。他们表示孩子是

我们中国家庭的未来和希望，让孩子

们放飞理想，让家长放飞孩子，瑞邦

为孩子们放飞理想提供了平台！

（来源：瑞邦金融提供图文）
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注意！安省更严格的新驾驶法在近日生效！

超速 40km 就吊销驾照！

“九夜节”狂欢夜——10 月 16 日等你来！

本刊讯

多伦多的司机们请注意！自从9月

12日凌晨12:00起，安省更严格的新驾

驶法已经生效。危险特技驾驶的司机

会面临更严厉的处罚。

其实从今年开始，多伦多——安

大略省正在不断地加大对超速、特技

驾驶和其他交通违规行为的处罚力

度。7月1日，安省就已经开始更新了

危险驾驶法，根据安大略省人更安全

法案（Moving Ontarias More Safely 

Act，简称：MOMS) 。该法案通过更

长的执照吊销和车辆扣押来打击特技

驾驶、激进驾驶和街头赛车。

据交通部称，特技驾驶已成为一

个更令人担忧的问题。自 2015 年以

来，特技驾驶违法行为一直在上升，

2015 年至 2019 年间，路边吊销驾照

的数量暴增了130%，并在去年又大幅

飙升。Mulroney说，在 COVID-19 大

流行期间，道路上的驾车者减少了，

这鼓励了更多的人超速驾驶。2020 年 

3 月 1 日至 2020 年 12 月 31 日

期间，多伦多警方共提出 796 项特

技驾驶指控，比 2019 年同期增加了 

222%。

但是从9月12日开始，这个法规进

一步加大了惩罚力度，根据《公路交

通法》第 172 条和安大略省第 455/07 

号条例，任何被发现涉及赛车和特技

驾驶的人，一旦宣布被定罪，最低罚

款将是 2,000 美元，最高可达 10,000 

美元，甚至可能被吊销执照 30 天，

然而此前是7天。

除此之外，任何在限速为 80 公里

/小时或以下的道路上，司机被发现以

超过 40 公里/小时或以上超速，除了

吊销驾照30天之外，相关车辆也将被

扣押 14 天，之前的处罚是扣押车辆 

7 天。

而对于限速为 80 公里/小时或以

上的路段，被发现以超过 50 公里/小

时或以上超速也会有上述处罚。

然而即便新规生效之后，危险驾

驶依然屡禁不止。

安省的一名 G1 司机最近在 404

高速公路上以超速高达 100 公里/小

时的速度被抓。

另一名 24 岁的司机在 90 公里/

小时的区域内以 145 公里/小时的速

度行驶。“他的车被扣押了 14 天。

他将花费超过 900 美元才能取回它，

另外还要花费 281 美元才能恢复他的

执照，” 多伦多警察局负责人Scott 

Matthews说。

一名司机也因半小时内连续超速

两次被拦下，随后汽车被扣押了 14 

天。

设置在Sheppard和Don Mills路口

的雷达测速摄像头发现，此处不仅交

通最为拥堵，而且超速车辆最多。仅

三个月期间，那里就抓到了超过16,000

名超速驾驶者。

其中有一名司机在Don Mills以西

的Sheppard Avenue，以及在Spring 

Garden Avenue以北的Doris Avenue上

共收到了15张超速罚单！

危险驾驶在路上不仅给自己带来

危险，更可能对其他无辜司机路人造

成惨痛意外。希望大家珍重生命安

全，规范驾驶。

另外，多伦多交通局表示，限速

摄像头和红灯摄像头预计将在 11 月

会移至第四轮的位置，并会提前在这

些地区安装标牌以通知司机朋友们。

（来源：泰来大律师事务所）

本刊讯

10月16日，星舞蹈中心将在1571 

Sandhurst Cir,Scarborough的Woodside 

Square Mall Outdoor 活力商场举办一

场印度“九夜节”的狂欢活动。

星舞蹈中心在刚刚结束的亚裔美

食节上的出色发挥，得到市议员封赖

桂霞的赞扬支持，同时获得活力商场

友情赞助，独家承办本场“九夜节”

庆典活动。

印度是一个热情奔放的民族，每

到节日，她们都会穿上精美的民族服

装，欢歌起舞。“九夜节”是印度教

著名庆典，每年都会举行10天9夜的庆

祝活动，以祭祀勇敢的杜尔迦女神。

他们会聚集在街头，马拉松式的轮番

舞蹈，从下午开始直到午夜，盛况空

前，叹为观止。

此次的狂欢节的亮点一：来自印

度社区的民众穿上传统的华服，载歌

载舞，你可以和他们一起跳，一起狂

欢。

亮点二：你可以尽情品尝印度风

味，也可以去中国的摊位一边享受夜

晚烟雾缭绕的中式烧烤，一边欣赏印

度舞蹈。

亮点三：特别邀请了专业音乐DJ 

, 魔幻灯光效果。网红摄影棚，最美

服装评选，杰出舞者循环赛，丰厚奖

品。

星舞蹈火爆妖娆宝莱坞群舞，劲

爆街舞。热情奔放的音乐、五颜六

色的服装，让人垂延的风味美食… 

Woodside Square 将化身一片欢乐海

洋。等着你，一起来狂欢。

为了让大家品尝到多族裔不同风

格美味小食，组织者推出部分摊位

招租，展位开放时间：10月16日星期

六，5:00pm -12:00 pm 。

同时招募义工，欢迎青年学生踊

跃报名

有 意 者 请 联 系 星 舞 蹈 中 心

“九夜节”组委会咨询细节in fo@

stardancecentre.com

电话：647-689-5818

和扫码入群

时间：10月16日星期六

6:00pm -12:00 pm 

地 址 ： 1 5 7 1  S a n d h u r s t 

Cir,Scarborough.ON 。Woodside 

Square Mall Outdoor 活力商场

（来源：星舞蹈中心）
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诉说相思情 携手共欢歌诉说相思情 携手共欢歌
——加拿大红枫晚霞多元文化协会合唱团   线下联欢纪实——加拿大红枫晚霞多元文化协会合唱团   线下联欢纪实

本刊讯

2021年10月5日，加拿大感恩节前夕，秋

高气爽。“红枫合唱团” 32 名成员欢聚在列

治文山Langstaff社区广场，诉说相思之情，畅

叙社团发展。这是自疫情爆发以来“红枫合唱

团”首次线下见面活动，队友们激动的心情溢

于言表。

活动前几天，兴奋不已的队友们就开始

“谋划“当天亮相的行头。下午两点，只见队

友们各个盛装出行，兴高采烈从四面八方汇集

到Langstaff广场凉亭。大家互致问候，在欢

声笑语中布置会场，拉起了会徽旗帜，亲情荡

漾，场面热烈。

合唱团指挥张庆昌先生深情回忆，2020年

1月21日是大家最后一次在现场排练节目，此

后因为疫情合唱团的正常活动被迫按下了暂停

键。在接下来的600多天里，大家不得不在云

端相聚，如同隔着雾，罩着纱，看得见，摸不

着，亲情的表达缺少了切肤之感。云手段既是

创新之举，也是无奈选择，大家一直盼望着见

面的这一刻早日到来。

“红枫合唱团”隶属于“加拿大红枫晚霞

多元文化协会”，是一个以团聚移民为主体

的华人老年社团，现有合唱团成员60多人，自

2008年成立以来，多次参加国际性和地区性重

要演出，声名远播。

联欢会上，协会会长陈昌明女士发表了热

情洋溢的致辞。她说，虽然疫情把我们关在家

中，但关不住我们的心。从云合唱《天使的身

影》开始，我们知道了什么是“干声”；从云

合唱《雪绒花》 开始我们学习了英文歌曲；我

们没有依靠外援，六七十岁的老年人凭自力更

生掌握了云合唱音、视频的制作合成技术；截

至目前，我们已经完成了六首云合唱歌曲，而

且已经开启了另一首新歌曲的练唱……总之，

在将近两年的居家日子里，我们学会了太多的

新东西、新知识，我们没有被疫情打倒。

这一次联欢活动，还有一层意思是新老团

员见面，疫情中合唱团加入了不少新团员，在

热情的掌声中七位新团员逐一台前亮相，发表

感言。协会副会长刘珠女士代表协会热烈欢迎

新成员加盟，并把在场的各位协会理事、声部

长一一介绍给大家相识。

精彩的即兴表演环节开始了。独唱、对

唱、舞蹈；花腔、美声、民俗；地方戏、模

特秀、方言表演；新老队员们纷纷亮出自己的

拿手好戏，自娱自乐，放浪形骸，博得阵阵掌

声。精彩的表演还吸引了广场周围休闲者驻足

观赏，那激动欢乐的场景无不令人动容。

此前，“加拿大红枫晚霞多元文化协会”

所属舞蹈队、腰鼓队，也已经成功举办了线下

联欢活动，同样精彩纷呈、气氛热烈。

不知不觉中，联欢活动进行了将近两个小

时。大家兴致盎然，意犹未尽，在张庆昌先生

的指挥下，全体起立高唱会歌《红枫晚霞之

歌》 ，现场气氛达到高潮。

最美不过夕阳红，晚霞之美，美在深沉、

美在豁达、美在从容、美在自信。虽在异国他

乡，我们欢聚如一家。

感恩有你，相约再会。

（作者：孙瑞祥Jack Sun）
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本刊讯

在房价越来越高的驱使下，许多买家把眼光投向

多伦多市周边地区。而大多伦多区镇屋的价格涨幅

最为强劲。现在加拿大全国范围的住房可负担能力

已急剧下降，甚至快过了30年以来的水平。

据Strata.ca发布的最新报告显示，多伦多市周边

地区最近房屋成交量上升，而镇屋成为最抢手的房

屋类型。

“买家正在市区周围附近寻找空间更大但又可负

担的房屋类型，” Strata.ca房产经纪Ben Lavrysen

表示。

报告中写道，“现在大多伦多地区的独立屋均价

在100万以上，对于许多购房者来说，只能退而求其

次，寻找合适的镇屋。近期大多区镇屋的均价为73万

元或每平方尺617元。”

不过这并不意味着购房者可以轻松拿下心仪的

镇屋。报告指出，买家平均要以高出标价8.5%的价

格才能买到房子。因为现在挂牌上市的房屋数量很

低。

报告还指出，大多区一些区域的镇屋在最近两

年价格上涨了超过30%。例如，一栋位于Oshawa的

镇屋售价较去年上涨了34%，上市6天就被成功交

易，且最终成交价要比挂牌价高出32%；另一套位于

Bowmanville的镇屋售价比去年同期上涨32%，一周

内以高出标价24%的价格成交；还有一套位于Whitby

的镇屋售价也增涨了31%，成交价比卖家挂出的价格

高了22%，仅上市5天就被售出。

另据一份加拿大皇家银行（RBC）所作的报告显

示，今年第二季度，全国各地区的房屋可负担能力

明显下降。这意味着，屋主用于住房方面的花销占

家庭收入的比重增大。

报告显示，“这种住房可负担能力在温哥华下

降最明显，平均每个家庭的住房开销占了收入的

63.5%，多伦多占59.1%，维多利亚市占48%，渥太华

市站38.5%，蒙特利尔占38.4%。”

（来源：网络综合）
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加拿大移民拿枫叶卡的优势全面解析

近期多伦多市周边房屋成交量上升

镇屋成最抢手房屋类型

本刊讯

加拿大是英联邦国家之一,与美国

关系融洽,也是八国集团、20国集团、

北约、联合国、法语国家组织、世界

贸易组织等国际组织的成员国.国家安

全受到的威胁较小,常备军6万人,军费

开支少;可以将更多精力用于经济发展

上面,包括在教育、治理、生活品质方

面排排名都在全球居前,国家安全受到

的威胁较小,政府主要精力用于经济发

展上面,因此加拿大在教育、政府的透

明度、社会自由度、医疗水平、生活

品质及经济自由的国际排名都是名副

其实的发达国家,这些关乎民生的重要

利好导致加拿大居民社会福利和幸福

感高。

完善的医疗保险体系

加拿大拥有世界上最好的医疗保

健体系.大部分社区都有设备良好的医

院、私人诊所或医师办公室.所有加拿

大居民在注册加拿大国家健康保险计

划后(曼省免费参加),都可以得到免费

服务。

优质完善的教育制度

加拿大的公立学校不但设施完备,

教学质量高,而且由小学至中学是免费

的.当您成为加拿大永久居民后,您及您

的家庭成员在接受加拿大大学高等教

育时可享受以下优惠待遇:学费低廉,仅

为海外留学生学费的1/5;可享受免息学

生贷款,上学不必花钱;可合法工作,而

无须另外申请工作许可.另外,在加拿大

有些学校或有些专业是只招收加拿大

公民和永久居民而不招收留学生的。

失业金

如果加拿大居民(绿卡或者公民)在

一年中连续工作了半年,因为失业、患

病、生孩子或领养孩子而不能继续工

作,通过全国性的就业保险计划便能获

得此项临时收入.现行政策规定,在过去

一年中连续工作910小时,失业了即可领

到这笔钱,通常是你原月薪的56%,可连

续拿十个月。

养老金

加拿大人不论其资产或收入,均可

获得高龄保障退休金.OAS无须供款.由

于领取资格视乎若干居留年数规定,因

此新移民并不能享有全数退休金.但如

果你是加拿大公民或移民,年龄在65岁

或以上,在18岁以后在加拿大居住至少

10年,则可以获得部分OAS退休金,其计

算方法是根据你在加拿大居住的年期

计算。

退休金计划

除魁北克省以外,加拿大各省都实

施加拿大退休计划.加拿大退休计划是

一项公共保险计划.加拿大居民在每月

的收入中扣除一定数额的退休金供款,

在退休后或身体长期有障碍的时候,就

可以通过这项计划得到补助。

牛奶金 Child Tax Benefit

从英文字面上看,没有任何牛奶的

意思,这是当地中国人给起的名字,意思

是这笔钱够小孩喝牛奶了,在加拿大,每

个小孩从一出生,一直到18岁,都可以每

月领取这笔补助,多少则是根据父母去

年的收入而定的,当然,个别收入较高的

家庭就无此待遇了,设立这笔补助的目

的,一是想帮助收入低的家庭,二是鼓励

大家多生孩子。

托儿补助金 Child Care Subsidy

在加拿大,6 岁前小孩的学前教育

是自费的,而且费用很贵.一个小孩的月

托费要600-800加币,很多低收入家庭因

此无力把小孩送去接受早期教育,因此

政府就专门拨款成立托儿补助金.政府

根据申请人的具体情况,有时补贴一半

,有时全额补助.注意,这笔钱直接支付

给孩子所就读的幼儿园.申请这笔钱要

排队,所以应尽可能早去报名.有人说,

我们俩都没工作,应优先.错!正相反,政

府认为你们既然能呆在家里,自己教育

孩子应没问题.他们优先考虑的是那些

夫妻都在工作或学习且收入很少的家

庭。

枫叶卡

1、子女享受国际教育 加拿大政

府对教育问题十分重视,对教学质量更

是严格把关,并且投入了大量的教育资

金.如果能够成为加拿大的永居居民,就

可以享受到十二年的义务教育,不仅学

费低,而且还会为学生提供各类的奖学

金、助学金以及无息贷款等资助。

2、免签世界173个国家 这么多人

选择移民加拿大的其中一个重要原因

就是加拿大的免签国家数量在全世界

上也是位居前列的,如果你拥有加拿大

身份或者加拿大枫叶卡的话,就可以通

行世界上一百多个国家,不需要签证.不

仅如此,加拿大的永久居民可以一次性

申请美国十年签证。

3、大幅提高生活品质 加拿大是

一个非常适宜居住的国家,据有关调查

显示,在被调查的52个国家当中,加拿大

是表现最为突出的一个国家,它是所有

调查对象当中最受欢迎的国家.这里不

仅政治稳定,而且福利完善,风景优美

.更重要的一点是这里物价低廉,人民生

活普遍比较富足.正因为如此,这里的生

活环境比较和谐,生活节奏比较轻松,在

这里可以过上一种悠闲的生活。

4、不愁没房住 加拿大政府每年

都拨款建造大量的政府房,由政府委托

专门的公司管理,从一定意义上来讲这

是专门为穷人提供的福利!如果你拥有

了"枫叶卡"那么你就可以申请政府房

啦!

5、就业保障 如果加拿大居民(下

指加拿大永久居民及公民)在一年中连

续工作了半年,因为失业、患病、生孩

子或领养孩子而不能继续工作,可通过

全国性的就业保险计划而获 得临时

收入,即在一定时期内定期得到补助,

以减轻失业所造成的影响.申请者得到

补助的金额取决于其工作时间的长短

和当地的失业率.申请补助须到加拿大

政府 就业中心(Canada Employment 

Centre ) ,即办理社会保险卡(Soc ia l 

Insurance Number)的机构。

6、享受医疗保险 加拿大每个省

都有医疗保险计划,提供廉宜而高质的

医疗服务.加拿大政府每年拨款约48亿

加元用于实现医疗保健福利.保险计划

包括各项医疗服务、 诊金、住院和手

术等费用,但不包括药费.如果你的家庭

医生认为你需要住院,甚至手术,不论手

术大小,一切费用全部由医疗保险计划

负责.在住院期间,病人的 伙食、药费

等都不用自己支付分文.65岁以上的老

人和领取社会救济的人,其处方药大部

分为免费提供。

7、退休金 除魁北克省以外,加拿

大各省都实施加拿大退休计划.加拿大

退休计划是一项公共保险计划.加拿大

居民在每月的收入中扣除一定数额的

退休金供款,在退休后或身体长期有障

碍的时候,就可以通过这项计划得到补

助.退休金必须付税,申请者不管在世界

上任何地方都可以得到。

8、申请社会福利金 社会福利金

是枫叶卡有什么用体系的一块基石,是

用于保证每个加拿大居民基本的生活

标准,加拿大居民在没有收入,而且银行

存款在1000加元以下均可 申请此福利

.若是单身人士每月可获得500-700加元

,三口之家每月可获得1100-1300加元左

右,足够维持一个低水准生活.新移民通

常在前六个月 内是不能享受此福利,所

以登陆加拿大后都需要一笔经费,可以

维持六个月的生活。

9、享受假期 加拿大政府规定:全

职雇员在工作一年后可获每年两周(十

个工作日)有薪假期,连续工作五年后,

可获每年三周有薪假期.假期不得以薪

金替代,雇员 不得因为怀孕而遭解雇

.此外,还可获得无薪产假,继续保有其

退休金或医疗计划,并于产假结束后返

回原工作岗位.产假中,产妇可申请就业

保险EI。

10、养老不用愁 加拿大的法定退

休年龄为65岁,加拿大的居民不论其资

产或收入,只要在加拿大定居十年以上

即有资格参与"老年人福利保障项目

(Old Age SecurityPrograms)".需注意

,养老金不是在您到了退休年龄后由政

府自动支付,须由本人在65岁生日前的

十二月内向政府提出申请,方可领 取养

老金.实际上,养老金与中国最低生活保

障金类似.养老金的数额多少要依申请

者在加拿大居住的年限长短来定,由联

邦政府按月发放。

（来源:枫叶卡中心）
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大多地区房产综合评述（四百九十四）

将地产投资做为你退休计划的基石（四）

紧接上期文章有关应当购买什么样的地产

作为你的投资项目的标题:

6）购买投资地产，应当极力避免Michael 

Jackson效应。Michael Jackson作为摇滚乐的首

席天皇，其名声就算拿如日中天来形容都极不

过分。可是随之而来的有关他的谣言也与日俱

增。以至于让这位不善于同媒体打交道的歌星

披上了许多莫须有的罪名。让我们看看有关他

的谣言是如何引导大众的眼球，又如何让许多

不明真相的普通百姓糊里糊涂地接受了Michael 

Jackson是一个歌星加恶棍的概念的。请让我引

用一下一篇文章的内容：

“首先，媒体宣扬这位歌星为了长得更像

一个白人而漂白皮肤。事实是，迈克尔杰克逊

患有重度白斑病(俗称白癜风)全身大多数皮肤失

去黑色素, 另外显得异常白的原因是肤色由于

有大块白斑不均衡, 为了表演必须在化妆的时

候用大量粉底. 这个谣言产生的主要目的是将

迈克尔杰克逊塑造成仇视黑人的人, 使成为当

年黑人的精神领袖的他不再拥有号召力。

其次，媒体把他塑造成了恋童者。事实

是，几乎每个月美国法院都能接到有妇女声称

怀有迈克尔杰克逊的小孩, 要求杰克逊支付抚

养费。迈克尔杰克逊去世后，FBI在FBI官网公

开了调查历时长达十年的333页的调查报告(并

未完全公布),一切调查结果表明Michael Jackson

完完全全无罪(直至他离去后, 美国才还他清白

). FBI发布这份调查后绝大多数美国主流媒体

都突然开始缅怀悼念并为他正名,仿佛他们一直

都知道他是清白的一样.”

这个美国著名歌星的被诽谤的案例，提醒

了许多当初被蒙在鼓里的普通老百姓，所谓具

有公信力的新闻，如果不加思索，你就会被极

大地误导。许多看似真实，其实是谎言的“真

理”在当今社会从不缺乏市场，因为这里是自

由世界，已经自由到了一个非常有趣的级别。

我们在最近的几年，接二连三地看到了不

少专家学者对于地产市场的分析，其中不少是

冠有顶级学者，银行分析师头衔的大人物。令

人遗憾的是，这些学者的分析，让我们普通大

众无所适从。这些分析结果，让我们对于地产

市场的预测就像坐过山车一样，一会看到了谷

底，一会又直上云霄。而事实让我们看到，近

几年，地产一路走高，没有谷底，只有向上。

但是到了2017年，一切都变了。专家们却没有

变，还是在一路忽悠，自己都不知道自己在说

什么。那些轻信了专家预测的朋友，不知道心

里是什么滋味。

Michael Jackson效应在多伦多，同时体现

在一些楼盘的销售上。前几年，Yonge街的一

个楼盘，开发商卷款而逃，只留下一个韩裔律

师“顶缸”的案例再次提醒我们，这样的楼盘

不会是个案。投资者必须保持清醒的头脑。没

有人希望自己在购买房产之后“恍然大悟，捶

胸顿足”，也没人希望自己投资的物业上了头

条新闻，投资的资金付之东流。

避免这样的事情发生，只有一个办法，提

升自己的地产投资鉴别能力。在你一无所知的

时候，是最容易被人误导的；相反，在你认为

什么都知道的时候，也是会变成井底之蛙的。

7）不少租客是不付租金的谣言，让不少

人对于投资地产望而却步。我们应当承认，是

有些被称之为“职业租客”的租房者，他们的

目的不是租房，而是免费租房。他们利用了加

拿大的租房法律，钻法律的空子，无所不用其

极地拖欠租金。然而，我们不能用一叶障目的

分析手法，误认为不少加拿大的本地人就是不

付房租的烂房客。事实是，在多年的租房过程

中，我们发现，不少本地的租房者，不仅仅是

一个房客，他们往往会把出租房当作是自己的

家。请注意这个“家”的概念非常重要。如果

租客不把你的投资物业当作一个“家”的概念

来看待，即使他们交付租金，也会对于你的出

租屋在某种程度上，产生某种破坏效应。

我记得几年前，我的一个投资客户的租客

搬家，客户因为当天有事，请我帮助他看一下

房子的状况。我一走进房子，迎面看到的情景

让我非常感动。租客的女主人，正趴在地上一

点点地擦拭地板。我注意到，那块地板由于有

些食品的液体滴落在上面，颜色有些变深了。

这位女主人非常仔细地把那块地板擦回了原先

的颜色。这对夫妻的男主人是拥有美国，加拿

大双重国籍的白人，他的太太是菲律宾来的移

民，由于经济原因，他们无法支付一个独立屋

的租金了，可是，这并不妨碍他们在搬走的时

候，把房屋打扫干净。男主人看到我来了，立

刻问了我一句话，Michael，你看有哪些地方需

要我们再打扫一下，请尽管说出来，我们希望

房产的主人满意。这对夫妻是当初我帮助客户

找来的，他们的人品我非常赞赏。即使是到了

最后分别的时刻，他们依旧为他人着想，这点

让我非常感动。

送走了这对夫妻，我们迎来了三位从卡尔

加里来的年轻人，他们的行为可以用让我“目

瞪口呆”来形容。他们搬进出租屋之后的两个

月，我开车经过房子，我看到了一个让我不敢

相信的场景。这栋出租屋物业前宽超大，拥有

巨大的草坪面积，可是草坪上一根杂草也没

有，草坪被修剪得可以参加花园比赛。我发了

一个短信给其中的一个租客，感谢他们爱护草

坪。她立刻回复到，他们非常喜爱这栋房产，

每天都不想上班了，就想呆在后院的草坪上休

息。她还不忘了感谢我为他们找到了这样一个

好的居所。其实，这都是他们自己找上门来

的，我只是帮助客户挑选了一下而已。

从这件出租案例引申出一个至关重要的投

资观念，什么样的出租屋物业既兼顾了未来的

投资升值潜力，又能够长治久安地找到良好的

租客。如果你的物业投资非常成功，除非你做

短线投资，长线投资都绕不开出租，而且是长

时间的出租问题。要知道，许多时候，什么样

的出租屋就会找到什么样的租客。

你的出租物业必须有特点，你才能够找到

本地的好租客。同时，这些特点又是你今后卖

出高价位的催化剂。试想，被大量信用评分超

过700分以上的出租客户追捧的物业，今后还愁

卖出吗？

你想让你的物业卖出高价吗？你希望成

为一个成功的地产投资人吗？请联系Michael 

Wang。

Michael Wang拥有美国硕士学位,  美加

两地十余年房地产买卖，投资和物业管理经验

Michael 以其广博精深的专业知识，超强的谈判

能力，紧密的团队协作，助您高价快速卖房，

超值无忧买房。欢迎致电Michael Wang（416）

893 - 2060

Michael Wang
416.893.2060

BrokerMichael Wang
Office: 416-391-3232
Cell: 416.893.2060

Address: 1396 Don Mills Rd #B121,
               Toronto, ON M3B 0A7

广博精深的专业知识，超强的谈判能力，紧密的团队协作，助您高价快速卖房，超值无忧买房！

电话 : (416) 893-2060，(416) 391-3232

Georgina

仅叫 82 万余

机不可失，时不再来！
仅叫 108 万余，

快手者得。

背靠私家水道，

直通大湖，独立屋 3+2 

卧，2卫浴，极具特色

的装修，风格独特的家

居装饰。

独立屋 4卧 4卫浴，

全新装修，豪华大气，

人见人爱，

这个社区近年

不可多得的好房子，

SOLDIN ONE DAY!

SOLD OVER 

ASKING 117%

Ninth Line & Hwy7

4 组经典配色，穿出秋天的质感（上）

本刊讯

属于秋天的色调是暖的、丰富多

彩的。

尽管我们无意用衣着打造一个缤

纷辉煌的世界，

但随着秋天的色调一天比一天深

沉，

身上的衣服也不自觉艳丽起来。

但要想艳丽得高级大方，

在配色上还是需要多用一点审美

和技巧。

今天为大家推荐几组充满暖感的

配色方案，

穿上它们，一起明媚入秋。

01、蓝色系 +棕色系

一场秋雨或一夜秋风过后，

天空往往会呈现出一层辽远的

蓝。

蓝色因此成为秋天宁静而干净的

存在。

而棕色是秋季的主色调，

万物圆满和丰收的色彩都是醇厚

的棕色调。

蓝配棕，既是天地自然的色调，

也是时尚语言里最能彰显质感的

配色。

不同冷暖的蓝，

搭配深深浅浅的棕色系。

在清冷萧条的秋日，

温暖了视觉，涤荡了空气。

一如人身上高贵干净的品质。

蓝配棕比较简单，

但要避免搭配出浑浊的感觉。

下面几个配色技巧请拿小本本记

下来：

注意配色彩饱和度

要想搭配舒适的好品质的美感，

需要在饱和度上延续两种颜色的

一致性。

高饱和度的浓郁的蓝，

配咖色系，红棕色系，

更能打造出复古有品位的质感。

如水温柔的浅蓝色，

搭配轻薄质感的浅棕色会更清

爽。

整体也更加舒服亮眼。

注意面料质感

不同的面料质感搭配出的效果也

不一样。

光泽感素皮革单品，

试试肌理感强的针织品搭配，

中和皮革的酷与冷，

为整体注入柔和的气息。

注意配色比例

除了面料与色彩饱和度之外，

掌握好配色比例也是驾驭色彩很

重要的能力。

一般来说，

适合自身肤色与气质的色彩更适

合作为主色调，

而不太适合自己的颜色用作辅助

色和点缀色就好。

在蓝棕搭配中，

蓝色如果作为整身搭配的主色

调，

那么棕色就会成为一身的焦点。

棕色可以强化蓝色的质感，

将蓝色遥远冷淡的气质变得更有

亲和力。

02、黄橙色系 +咖色系

一抹温暖明媚的黄色，

是生命成熟的色彩。

枝头的柿子、枫叶，

绿意尽头的瓜果蔬菜，

最后的颜色都是丰收美满的一缕

黄橙橙。

而咖色系是大地色的蔓延。

是一种更具深沉韵味的秋的色

调。

黄橙色比纯粹的黄色更加浓郁饱

满，

这一色彩对肤色的包容性较强。

但还是有几点需要掌握好：

妆容要精致

黄橙色系的大衣、西装或毛衣在

秋天很受欢迎，

但穿不好整身就会显得脏脏的，

这就需要我们妆容的干净精致。

不需要多白，

但肤色一定要匀称干净。

口红用日常色系就好，

尤其是皮肤黑的人穿黄橙色系

应尽量避免大红色、橙色系口

红。

面料质感细腻有光泽

黄橙色系对面料质感要求很高，

廉价的化纤面料会让黄色显得廉

价。

面料细腻柔软、细节做工精致

的，

更能让活跃的黄橙色系显得有品

质。
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【THE PEMBERTON AT 33 YORKVILLE】

多伦多经典社区 | 奢华公寓的天花板 | 

VLOG+ 独家专访来了！

把别人的理想，过成自己的日常

33 Yorkville经历风雨，王者归来在多伦多最令人

向往的街道Yorkville市中心留下最标志的一笔

让我们先通过一段 Vlog 来了解一下 The 

Pemberton at 33 Yorkville 尊贵浪漫的社区生活吧~

33 Yorkville AAA

楼盘概览名称：The Pemberton at 33 Yorkville

地址：33 Yorkville Avenue, Toronto楼层：68

层和44层（第一期发售68层高楼）高度：215.79 m

和142.94 m单元：约1029个户型：From Studios to 

2B+Den开发商：Pemberton Group价格：80万起（约

$2,000 PSF）

项目比邻加拿大久负盛名的购物街Bloor Street，

绝对可以与东京的银座、伦敦的梅菲尔和纽约的第五

大道相媲美。让我们一起期待，今年秋季最尊贵的 

“楼花之王” The Pemberton at 33 Yorkville 重磅

登场。大鹏地产很荣幸邀请到 James Bradeen, VP 

Sales & Marketing at the Milborne Group 独家专

访，来为我们全方位介绍 33 Yorkville！

We are so excited to share with you an 

exclusive interview with James Bradeen, VP Sales 

& Marketing at the Milborne Group and Scott Ma, 

Director of Pre-Construction Sales & Marketing at 

HomeLife Landmark. 33 Yorkville AAA

地理位置

33 Yorkv i l l e位于多伦多最高端的社区之一

Yorkville社区，近Bay Street 和 Yorkville Avenue

交汇处。社区内Bloor Street是多伦多久负盛名的购

物街，奢侈品大牌云集。同时这里也是多伦多的艺术

和文化中心，皇家安大略博物馆、多伦多大学、皇

家音乐学院以及众多艺术画廊和设计工作室，就在33 

Yorkville的左邻右舍。

Yorkville也是多伦多最宜居的社区之一，治安良

好，适合家庭。周边有多个公园，包括Asquith Green 

Park、Harold Town Park和Jesse Kethcum Park，都

是家人孩子休闲娱乐的好去处。官方数据显示，该社

区居民人均收入远远高于多伦多平均水平，犯罪率非

常低，保障安全居住及出行。

周边设施

2分钟步行至Bloor-Yorkville购物街

5分钟步行至多伦多大学

8分钟步行至 Cineplex Odeon Varsity and VIP 

电影院

13分钟步行至Queen’s Park

15分钟步行至 Loblaws超市

20分钟步行至 Ryerson大学

交通出行

33 Yorkville将会是多伦多上班通勤一族的首选

居住地。项目所在地紧邻双地铁站， Yonge Street

和Bloor Street交界处四个方向均设有地铁通道，距

离Bloor-Yonge地铁站仅350米，距离Bay地铁站仅450

米。进入Bloor-Yonge地铁站即可轻松转乘多伦多所

有地铁线路，抵达整座城市。

设计与设施

33 Yorkville由architects—Alliance设计，造型

是两幢高层连体塔楼，东侧楼高 68 层（第一期首

发），西侧楼高 44 层，两幢楼预计共有 1000余个公

寓单元，约800 个停车位。

33 Yorkville 设计秉承简约之美的理念，优雅

的金属色玻璃外墙矗立在 Bay Street 和 Yorkville 

Avenue 的拐角处，两座瞩目的高塔之间podium相

连，融合了无与伦比的功能性。33 Yorkville将成为

Yorkville地区最高、最豪华的地标性建筑。

开发商简介

Pemberton Group是一家知名的加拿大房地产

建筑和开发公司，一贯秉承可持续发展和高品质工

艺的原则，为广大客户提供卓越的服务，深受业界

好评。Pemberton Group在安省南部打造过许多成

功的楼盘和社区，其中包括Rosedale Village Golf 

and Country Club，Vivid Condos，The Urban 

Townhome Collection，Bluwater Condos和Bohemian 

Embassy Flats and Lofts等。

投资角度

Yorkville 地区一直是多伦多涨幅最高的地区之

一，集学术、金融、文化、艺术及娱乐于一体，楼盘

也具有相当大的升值潜力，是投资者的最佳选择之

一。

首先，这里是加拿大最大的就业中心，包括加拿

大五大银行在内的众多金融证券公司总部设在这里，

高新技术企业、最著名的医院和医疗研究机构也数不

胜数；第二，这里临近多伦多大学、瑞尔森大学和乔

治布朗学院等高等学府，地铁直达校园，非常便利；

第三，这里是多伦多市中心传统西人主流社区，又比

邻时尚奢华购物名街，各种酒吧、中西超市、餐馆、

咖啡馆、奢侈品店铺林立，住户可拥有便利的购物和

生活环境。

如此便利的位置条件，使得33 Yorkville拥有优

质的投资和租赁市场，如学生，金融区办公的金领人

士，年轻专业人士，高端退休人士，医院医生或大学

教授等专业人士，这些人群都是33 Yorkville投资购买

的主体人群或公寓落成后的目标租客群体。

Queenie 
Tang

647-969-0168

汤璇

Justin Yao

647-973-9821
药晋

蒋虹

首席律师

安省和联邦公司都有每年准备年度财

务报告的要求。每年开股东年会前公司都

必须把年报发给股东。财务报表应该按

会计师协会规定准备，一般包括资产负债

表、利润表、现金流量表、所有者权益

表。财务报表本来是需要审计的。不过私

立公司的股东可以用全票批准同意放弃审

计。如果股东不放弃审计的话，那股东在

年会上就可以指定审计师，而且公司财务

报告必须审计。财务报告必须要公司董事

会批准。董事会批准后，私立公司要在年

会前至少10天把财务报表发给股东。不过

财务报告不需要股东批准的。

  公司法基础#12：  公司法基础#12：
公司财务报表公司财务报表

【蒋商律：法律小思精选】【蒋商律：法律小思精选】

贷款材料常用的术语（2）

······上接《贷款时常用的术

语（1）》

mortgage term：（按揭合同期）合

同期从一年到五年不等，合同到期后，借

款人要向银行付清（银行不会罚款）或者

续借（按现时利息重新选择），或者转换

银行。

Amortizat ion （贷款期）一般是

二十五年或者是三十年。如果在合同期加

速还款，银行一般允许按20%不罚款的形

式还款。

Mortgages statement （月供按揭）

这是多个物业贷款和refi中一定要求提供

的文件，是计算负债和refinance的依据。

mortgage renew (按揭更新)贷款合同

到期后，如果没有不好的还款记录，银行

一般不会核实收入，直接按现时利率和实

际需要给予续借，还有一种情况就是客户

或者银行要求中断贷款。银行在中断固定

按揭罚款时有两种方式，一是罚三个月利

息，二是罚利息差。

mortgage switch（保持贷款额度不变

更换银行）这种情况一般是为了更好的利

率，比如：从私贷转换到B银行，从B银

行转换到A银行。

refinance: (重新做贷款）这是给已有

物业通过再贷款提现的一种方式，一般是

用于其他的投资，这种贷款的申请难于新

购买物业的贷款，能否拿到理想中的贷款

额度取决于两个方面：个人收入和负债以

及房子的增值空间。

commitment letter：（承诺书）无

论私贷还是B lender 亦或 A lender客

户拿到commitment letter不一定拿到贷

款，但基本上离交易成功不远了。里面的

condition无非是核实收入，负债，身份的

有效性等等···

（待续）

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com
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列治文山商圈中的超大面积 3室公寓

一德独家代理列治文山

【 公 寓 名 称 】 G r a n d 

Parkway Phase 1

【单位地址】9015 Leslie 

Street, Richmond Hill，ON，

L4B 3B6

【户型】3卧室+2卫      

【面积】1369尺+

【朝向】西南转角     

【车位】   2个

【Locker】 1个

【管理费】$932.38／月 

(2021)

【 MLS】N5396468

【抢offer价】$699000万

该推荐单位是坐落于列治

文山商圈之中，拥有1369平方

尺超大室内面积的三房两卫优

质公寓。西南角超大转角平台 

，无敌采光，站在阳台上便可

一览楼下商圈的繁华喧嚣；

室内全新刷漆，全新灯

具。厨房升级实木橱柜，大理

石台面稳重大气，全屋不锈钢

电器，高功率吸油烟机，嵌入

式洗碗机都是紧张快节奏的都

市生活增加效率的不二之选。

主卧宽敞明亮，可放置双

人大床及双床头柜，包含主人

卫生间及歩入式更衣间。 西

侧整面墙被3米大窗代替，让

主人能最大程度的享受通透的

采光。

星级酒店配套設施

大楼业主享有隔壁4星喜

来登酒店多种配套设施特别

适用权。举步可及就能体验

25000Sqft星级酒店品质设施。

包含室内健身房、桑拿房、等

娱乐休闲设施并拥有室内室外

两个超大泳池及露台。室外

网球场，室内桌球室、 篮球

馆、壁球馆；适合追求品质生

活的您。

便利生活

小区的西面和南北两面都

是繁华的重要街道，都有公

交车，不开车的朋友们一样

畅行无阻。尤其是南边界的

Highway7，近两年来已修整

成欧式设计的现代化街道，

而且有VIVA快车通行，非常

方便附近的居民。从西边界

湾景 (Bayview) 大道向东到

Leslie 这一段 Highway7 可说

是大多伦多地区华人商场最密

集的街区，尤其是中高档的华

人餐馆很多，住在这里绝对可

以大饱口福。这一带也集中了

众多的银行，尤其是与中国大

陆和香港有深远渊源的汇丰银

行(HSBC)分行就在这里，再

加上医生诊所和律师楼，这一

段Highway7南北两侧都相当繁

华，可说是列治文山的主要商

业中心区之一。另外，这里距

离列治文山的市政府办公大楼

也只有大约1公里远，办任何

与政府相关的手续都很容易。

列治文山交通非常方便。

南北向有404高速公路经过，

东西向有407高速公路经过。

由于近些年政府积极扶持公共

交通，减少温室气体排放，减

轻交通堵塞，列治文山公共汽

车服务在最近几年得到很大改

善。政府正在拓宽现有交通干

道改善公共交通。Highway 7

的BRT（Bus Rapid Transit）

是约克区和省政府统筹建设的

公共汽车快速通道项目，连接

列治文山中心和万锦的新市中

心。这个项目对沿线的商业和

房地产有着正面的促进作用。

政府规划沿央街、Major 

Mackenzie等主要交通干道兴

建快速公共交通通道。同时规

划连接多伦多的快速公共交通

通道，潜在的方案有BRT、

轻轨或者地铁。目前从列治文

山乘坐公共交通工具去多伦多

市中心最方便和快捷是的GO 

Train。在列治文山境内一共

有两个GO Train，一个是在

列治文山中心的Langstaff车

站，一个是靠近Downtown的

Richmond Hill车站。在未来

几年这条城郊列车将会增加停

靠站数和增加班次以适应越来

越多居民的需求

租售比高，容易出租，租

金收入可观——在这列治文山

的黄金地段，聚居有不少的跨

国集团和公司的办事处工作人

员，加拿大五大银行以及中国

银行分行在在这条街上都能找

到、 租售比高，容易出租；

社区介绍

Beaver Creek Business 

Park是Richmond Hill较早的

规模建设的小区地处列治文山

商业区之中，又与南侧万锦的

密集的Condo、Townhouse社

区Commerce Valley相对，大

量的华人商业广场、餐饮、银

行、医疗等服务机构设置于

此，形成Richmond Hill的华

人商业中心。

列治文山由于优越的地理

位置、交通便利和居住着较多

受过高等教育的居民其经济发

展在大多伦多地区名列前茅，

形成了以金融保险、科技、专

业服务、批发零售、制造业、

和信息和文化产业等为龙头的

产业，不少知名公司的总部设

立在列治文山。

目前列治文山有两大主要

工商业区域，该推荐单位就坐

落在 Beaver Creek Business 

Park这个列治文山首屈一指的

商圈之中。

人口数据统计

根据多伦多地产局人口统

计学资料统计, Beaver Creek 

Bus iness Park小区属于人

口成熟社区20-50岁青壮年

人口所占比重最大；在人口

种族方面，母语是粤语的占

29.96%，其次英文为母语的

族群（29.31%），排名第三

的是母语是中文N.O.S的族群

（14.31%）,另有中文普通话

族群，波斯裔，韩裔，希腊

裔，阿拉伯裔等多种族聚居此

社区，由此可见居住人口种族

各异，分布均衡，是非常和谐

的多族裔分布社区；

 

学区介绍

小学：Christ the King 

Catholic Elementary School 

(35/3037) 

Address: 329 Valleymede 

Dr, Richmond Hill, ON L4B 

2E1

Phone: (905) 771-6036

中学 St. Robert Catholic 

High School (18/739)

Address: 8101 Leslie St, 

Thornhill, ON L3T 7P4

Phone: (905) 889-4982

Phoebe Li
Phoebeqli@gmail.com

647.302.5777
最值得信赖的投资
顾问 +资深专家

豪宅，名校，VVIP 楼花

翻建，基金，保险

购买分红保险相对于房产投资

有什么利与弊？

加拿大的房产投资和分红保险是

两大热点，每个家庭在有条件时一般

都会购买一些，这更是投资移民、加

拿大的企业主和很多高薪白领等高资

产或高收入人士必买的两“大件”

（必备的两样资产）！相对于中国大

陆，加拿大房地产的性价比还算是比

较高的，而且房价的增长也还算是比

较理性的，确实是我们让资产保持和

增值的一种重要工具；而加拿大的保

险产品不仅更规范、更可靠，而且也

更便宜。特别是集保障和投资功能于

一身，兼顾保险保障、财富延税增值

和免税传承、回报相当安全稳健、且

不需投保人（投资人）操心的分红式

保险更是受到人们的青睐和偏爱。那

么，购买分红式保险相对于房地产投

资到底有什么利与弊呢？我们应如何

合理平衡这两类资产的配置？这正是

我们今天要讨论的话题。

相对于房产投资，购买分红式保

险具有如下几方面的特点或优势：

一是分红式保险兼顾了保障和投

资，而房产投资却没有保障功能，

相反，它本身都需要保险来加以保

障。所谓保障功能，就是当投资人

或投保人遭遇风险时产品所能发挥

的收入替代功能。投保人购买分红式

保险也许最看重的是它的延税投资和

稳健增值的功能，但它同时也兼具保

障功能，即：当风险发生、索赔条件

得到满足时，投保人或其至亲很快就

能获得所对应保额的免税赔偿金，这

个赔偿额要比投保人所付出的保费高

出很多倍！而房产投资则正好相反：

一旦风险发生，投资人正常的收入中

断，所投资的房产就有可能因没有足

够的资金继续“供养”而被迫卖掉来

变现应急，这就是为什么每买一个新

的房产，投资人都要增购相应的保

险、增加相应的保额来“覆盖”所增

加的房贷额度的原因。二是购买分红

式保险可以享受到更多的税务优惠，

而房产投资除了自住房以外，并没有

税务上的优势。分红式保单里的投资

增值是延税的，这一点是跟房产投资

相一致的，因为房产投资的增值也是

延税的，但当投资人将房产卖掉变现

时所产生的增值则需要按资本增值类

别来缴税（自住房除外，下同）；如

果投资人一直没有变卖，那么，等到

他/她和配偶都身故时也算作是“变

卖”了，要在夫妻两人最后一个身故

的当年被政府强制性地计缴增值税；

另外，投资人在世时若将房产出租获

利，则租金净收入要按利息类别来报

税。而分红式保险里的投资回报（累

积的分红）却可以通过保单抵押贷款

的方式来用作补充退休收入而不需要

缴税，这样，延税就变成了免税。在

被保人身故时，赔偿额赔付给亲人更

是完全免税的。在这一方面，分红式

保险确实要比房产投资更胜一筹。三

是购买分红式保险的资金是按年或按

月分期投入的，但投资房产则需要一

次性投入一大笔资金。以一个40多岁

的中年人购买$200万初始保额、20年保

证付清的分红式保险为例，他/她每年

只需支付$6万左右；但若购买一个$200

万的房产，即使不是全款购买、而是

采取贷款的方式，他/她一般至少也要

支付20%以上的首付款，也就是要一次

性投入$40万以上。所以，购买分红式

保险一般要比房产投资所占用的资金

少得多。四是分红保险的回报相当安

全和稳健而且累积回报只升不降；而

房产投资的回报波动较大，累积回报

也会有升有降。分红保险投资的其实

就是一个保守型的平衡基金，并由经

验丰富的专家投资团队进行管理，而

且投资回报被进行了平滑处理，所以

它的回报相当安全和稳健。另外，由

于规定每年的分红不能是负数（最低

就是零），因此，以前累积的分红就

被锁定了而不会下降，除非您提取使

用了。但房产投资的回报一般来说会

波动较大，稍有房产投资经历的人应

该对此深有感受！五是分红式保险丝

毫无需投资人操心，尽管坐享其成；

但房产投资却需要投资人费时费神进

行打理。六是分红式保险变现容易，

保单中的分红或现金值可根据需要随

时取出或借出；但房产的变现就相对

要难一些。

 当然，相对于房产投资，分红式

保险也有一些劣势或弊端，例如，房

产投资可以利用杠杆来放大回报，而

分红式保险则不可以；房产除了本身

的增值，还可用来自住和出租获利，

而且，它能兼顾短期的获利和长期的

回报；而分红式保险除了投资增值，

只能用来保障和财富传承，投保人若

过早身故，则保障的成本就会较高，

财富传承的效率就会降低；若过早撤

单，则可拿回的钱也会较少。它是一

个注重长期回报，最适合于长久持有

的资产配置类别。

总之，房地产和分红式保险作为

两类重要的家庭资产各有其特点和利

弊，我们要对这两类资产进行合理配

置，投资房产和购买分红式保险要合

理平衡、有机结合。下面列出一些基

本原则：第一，如果有条件，应尽快

购买自住房，而且，在自己的经济能

力承受范围内，自住房应买得（或换

成）适当大一些，因为自住房的增值

是完全免税的。 第二，应尽早购买

一份人寿保险。若有条件，应一步到

位购买这种集保障、投资和财富传承

功能于一身的分红式保险，因为分红

保险的保额是不断增长的，这刚好跟

房产的长期增值相一致，这份分红保

单可以妥善处理房产投资在将来的增

值税，为您的投资型房产提供最有效

的保护！ 第三，要合理平衡自住房和

投资房的关系。在兼顾生活的享受、

费用的投入和家庭的预算等方面的情

况下，买一个或换一个更大的自住房

应该是优先于购买投资房来加以考虑

的。

（本文仅供参考，不构成具体建

议。具体请咨询合格的专业人员，也

欢迎与本文作者联系。马新明Max Ma

为资深专业理财顾问，高级保险理财

经理，环球百万圆桌会员，对分红

式保险进行过长期、系统和深入的研

究，并具有丰富的实操经验。电话：

647-832-6780；Email: maxmafin678@

gma i l . c om；更多相关文章请浏览

www.msunfinancial.com/blog，或关注

他的公众号: MaxMa_Canada，或加其

微信：maxma678）

马新明
Max Ma
MDRT MBA

资深专业高级理财顾问 

宏泰集团保险理财经理
明盛金融总经理

647-832-6780
Email: maxmafin678@gmail.com
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Franz 武
Sales Rep.

416-223-8000
franz.fwu@gmail.com

Rickle Huang
黄希明
Broker

647-295-8322
ricklewong@hotmail.com

www.rickle.ca

2015-2020 Homelife Landmark2015-2020 Homelife Landmark

售房冠军团队售房冠军团队

地皮发展机会

地皮位置世嘉堡Ag i ncou r t  社区Sheppa rd /

Pharmacy交界处，临近401/404公路旁；政府已批准可

以建造15层高的住宅；预计可以发展的面积为110,000 

sqft，约160个单位，159 停车位；发展商正在与政府商

讨建造18层的可能性。

3134 Bloomington Road, Whitchurch-Stouffville

Sheppard/Pharmacy 

Warden/Bloomington 24.5 英亩豪宅，拥有 6 英亩私家湖及 1.6 英亩小岛，售价 $418 万

S t ou f f v i l l e  占地24 . 5英亩豪宅，Ward en & 

Bloomington 便利位置，拥有私家湖及小岛，4+3卧室6

卫浴2厨房，约6000尺居住空间，完成走出地下室，180度

湖光山色景观；由蜿蜒小路衔接主干路，最大限度保护

隐私。$$$升级包括，实木地板，屋顶，窗户，和所有卫

生间。厨房配有高档不锈钢Built-in电器。数分钟至404高

速，Go Station，近高尔夫球场，餐饮，超市等。

近著名的世界级ANGUS GLEN高尔夫球场，404/407/401高速路

网，周围多所名列前茅的顶级名校，临近多功能的大型现代化社区

服务中心，交通发达，生活便利，社区安全，备受来自世界各地的

多元文化背景的各界成功人士和社会名流的亲睐。感恩节后10️15日

由🇨🇦著名的豪宅买卖专家徐华飞博士披战袍，挂大牌，亲上阵，

携全球第八大品牌RE/MAX全球连锁经纪公司运亨地产经纪公司独

家代理隆重上市，欢迎关注，值得期待！

地产专家徐博士再次感谢“魔幻之肘”社区新老客户和街坊邻

里的热情欢迎，关心、关注、关切和期待！感谢徐博士团队的不懈

的共同努力！感谢同行先进的支持和合作！感谢家人朋友们的关怀

与厚爱！感谢广大新老客户的鼓励与支持！

让我们再接再厉，不负众望，以更加优异的销售业绩回报万锦

市“魔幻之肘”社区大众和街坊邻里的期待！

徐博士地产行记：地产好故事

徐博士
Dr.SOLD-Harry XU

PhD.Econ. Broker

416-886-6608
Email: drsoldharryxu@gmail.com

地产专家徐博士2021年首次进入被誉为万锦市的“多

伦多跑马径”之“魔幻之肘”超级豪宅区为高端客户提

供全方位优质经纪服务，独家代理41 GKENBOUREN 

PARK DR.以极速雷霆的行动，一举获得了成功！仅用

了11天超叫价113%完美收官！创造了自2016年6月20日以

来该社区同类房屋销售价格338万加元的历史新高！

3周之后，徐博士以迅雷不及掩耳之势，不惧有竞争

对手抢购，上市第2天以低于3%的叫价，一举为客人拿

下又一块风水宝地：53 GLENBOURNE PARK Dr.，

在同一条街一个月内，成功实现一卖一买的销售业绩，

为“魔幻之肘”超级豪宅区的冗长乏味的房地产营销买

卖，标新立异，在销售周期和交易速度上树立了典范和

新标杆！

今次受客户之信赖与委托，是徐博士今年4️份以来，

近半年内第四次重返万锦市之跑马径乡村庄园豪宅区，

独家代理幸运之神眷顾的门牌号#18 BERNADOTTE 

DR.， 18号大院，占地1.33英亩，坐东朝西，背靠自然

保护区森林绿谷，周边千万级豪宅掩映在绿树环绕的凯

旋庄园区内，约7000平尺的2层庄园式豪宅，3车房，环形

车道，拥有18个停车泊位。公园式后院，绿树掩映下的

网球场，极其私密，与自然保护区密林和蓝天映照的碧

波荡漾的池塘相比邻。5+1宽敞明亮的睡房，5个舒适的

浴室和3个洗手间，宽大的门廊，宏伟高大的门厅，美食

家心仪的厨房镶嵌高档不锈钢厨具，知性优雅的书房，

热情洋溢的客厅 ，美满温馨的家庭厅，阳光明媚的早餐

厅，专业装修装帧的地下室带保姆房、洗手间和浴室。
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Queen/Yonge 新晋地铁盘，

有种位置天生就是王者，纯粹如

金。

与众不同的您，

值得拥有这个不同凡响的选址！

皇后街之上

市中心之间

金融中心、商业中心、文化中心

为一体

教育也不曾差那么半分

全多伦多最后的这几套

Queen Central

就全在我们手上了！

如皇后般完美的高级现代公寓

让我们走进瞧一瞧吧

内部资料户型图大放送！

单位在手，价格最优

 QUEEN 755 户型 

【户型】2 卧 2 卫

【面积】755 尺

【价格】$1.1M 起

 QUEEN 855 户型 

【户型】2 卧 2 卫

【面积】855 尺

【价格】$1.2M 起

 QUEEN 866 户型 

【户型】3 卧 2 卫

【面积】866 尺

【价格】$1.2M 起

 QUEEN 997 户型 

【户型】3 卧 2 卫

【面积】997 尺

【价格】$1.3M 起

付款方式

$10 ,000 Bank Dra f t upon 

Signing 

Balance to 5% in 30 days 

5% in 120 days 

2.5% in 365 days 

2.5% in 540 days 

2.5% on 600 days

2.5% on 720 days

车位：$98,000

(3卧优先！)

储物间：$6,000

(限量提供！)

 限量版市中心景色 

楼盘信息

【楼盘名称】Queen Central

【楼盘地址】100 Queen East

【主要街口】Queen St E & 

Jarvis St

【开发商】Parallax Investment 

Corporation

【单位】369个单位

【户型】Studio、1房、2房、3房

【起价】50万起

【落成时间】2025

Parallax销售神话

Parallax - a displacement or 

difference in the apparent position of 

an object viewed along two different 

lines of sight

这个来自古希腊文的单词，翻译

成中文就是不同的视角看一个物体而

产生的不同视觉效果。这个就是开发

商Parallax名字的由来。

大家听到开发商Parallax可能从

2015年卖的Grid Condo，或者是2018

年多大正门口对面的Theory Condo，

亦或是疫情期间创造销售神话的199 

Church St都是他们的盘。

就像公司的Vision Statment一

样：一个成功的项目从不同视角看世

界开始。Parallax很早就看到了市中心

东面的商机，他们花了近十几年的时

间把皇后大街上的地从90号到100号的

地一块块拼凑起来。他们的眼光之后

也得到了证实：谷歌把自己在多伦多

的总部建在了市中心东面。

项目亮点

皇后街未来发展

称得上多伦多最潮，最时尚的一

条街，当然是皇后大街。这是聚集潮

流时尚的一条横街，这条街上，你可

以找到最时尚的服饰以及最前卫的餐

厅，年轻、时尚、有活力是这条街的

标志！

谷歌新总部离公寓只有600米距

离。未来会有5000名员工在这里工

作。加上在St. Michael’s Hospital的

3300医生和护士，和每天10万人在金

融区工作。

多伦多政府和安省政府合作把

Ontario Line已经提上日程，将花11 

Billion加币建Ontario Line，到时候会

连接1号，2号，和5号线。

交通便利

「100 Queen East」地处繁华，

拥有97/100的步行指数和100分的交通

指数。

它靠近多伦多大学

多伦多金融核心区，PATH地下

商城，Distillery District，Financial 

District，Cabbagetown，高速公路，

便利店，超级市场，医院以及公园等

等。

24小时的街车从皇后街上穿过。

5分钟走路到1号地铁线，5分钟走

路到多伦多PATH地下城。

160米到未来的Ontario Line地铁

最繁华的商场-Eaton Center 

多伦多最热闹的街区-Dundas 

Square

（夏季每周有文化活动）

最传统的St. Lawrence Market 

这些地标环绕四周，城市生活触手可

及

投资价值

伊顿中心有7 0 , 0 0 0个工作职
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【朗逸花园】

朗笑岁月，逸享黄金年华

在现代化因素的 影响下，传统的

“家庭养老”的功能越来越弱化， 而

养老公寓是一种居家养老与社区服务

相结合的住宅类型。酒店式精装修住

宅，集疗养休闲居家于一体，专业护

理人员24小时服务等吸引越来越多的

华人入住高端的养老公寓享受晚年生

活。

【朗逸花园】坐落于万锦市黄金

地段，由加拿大知名发展商Corebridge 

Development Corporation联同加拿大

联邦注册的慈善机构 — 朗逸公益基

金会，倾力打造新一代智能豪华长者

住宅社区。此类终生租约式公寓有专

业团队管理，为住户解决了维修的烦

恼；而其终生租约，也可像其他房产

一样在市场上转售，有机会获享资产

增值潜力，因而备受大家青睐。朗逸

花园，是您开启人生新篇章的明智之

选。

朗逸花园整个社区的建筑面积超

过90万平方英尺，由3幢豪华住宅公寓

组成，拥有逾1000个单位。在这里，

您可拥有私属的居住单位，同时享受

近20万平方英尺的活动空间，包括毗

连的公共公园及公寓内的活动空间。

一流的现代化起居设施，加上完善的

医疗护理和家居生活支援服务，让朗

逸花园成为豪华长者公寓的新定义， 

价格30万起。

地理位置：

朗逸花园位于Warden 与 Highway 

7，是万锦市Unionville的心脏地带，

Markham Civic Centre及Downtown 

Markham，区内餐饮购物、休闲娱

乐的选择多不胜数，让您随时满足日

常生活所需，尽享都市便利。Main 

Street Unionville、Toogood Pond公园

及Angus Glen高尔夫球会就在附近，

是您娱乐休闲的好去处，让您居于繁

华城区也能乐享悠闲生活。

区内交通四通八达，驾车只需5分

钟便到404高速，接驳至407及401高速

十分方便。小区门外便有YRT及Viva

公交站，附近还有Unionville Go车

站，乘坐火车或公交便可直达多伦多

市中心。

住客会所设施 :

·公寓毗连4英亩公共绿化公园

·楼顶空中花园及温室以及40,000

平方英尺的公共休闲及设施空间

·宽敞的表演/活动大堂小型影院

/卡拉OK厅/家庭娱乐区（适合全家老

少进行康乐活动）

·瑜伽 / 舞蹈 / 太极室/羽毛球 

/ 乒乓球室/麻将 / 棋牌室

·多功能视频会议室

·图书馆 / 配有先进电脑系统的

教室

·咖啡厅 /会所餐厅

·配有厨房的私人派对厅

·室内高尔夫模拟器/配有完善设

备的健身房

·由多位医生驻诊的医务所，配

备药房并建议设立化验所

·裁缝店、洗衣店、理发店、美

容院

·家居清洁、个人支援、医疗支

援等收费服务

·穿梭公交车服务及共享汽车计

划

·与各协会携手，安排驻场医

生、药剂师、护理员、营养师、心理

辅导员、复康教练为住客提供专业意

见，让您掌握医疗及养生之道。

户型欣赏：

朗逸花园，设计新颖，建筑精

美，从华丽大堂到住宅单位，都选用

了优质环保建材。无论您想居于精致

的开放式单位，还是倾心于宽敞的两

睡房或三睡房单位，都可以找到心仪

的安乐窝。

Co r e b r i d g e  D e v e l o p m e n t 

Corporation业务遍布北美，二十多

年来致力推动城市发展及建设，兴建

了不少具前瞻性而高品质的住宅、零

售及商业项目；例如位于万锦市广为

华人熟悉的多用途商住项目朗豪坊、

高层住宅项目Milliken Centre；以及

低层住宅项目The Luxury Manor of 

Unionville、位于Stouffville市的Joy 

Square镇屋及Greensborough Village等

等。

Joyce Chen
647.779.0889

joycefanchen@gmail.com

Focus on new ListingsB11 新盘聚焦

Sue Zhang

647.309.4990
加拿大特许会计师 

美国注册会计师

安省全职持牌地产经纪 
Re/Max 百万俱乐部成员

Re/Max 名人堂经纪 
Top 100 Remax Agent

Re/Max Top 40 Under 40
Top 1% Realtor Team In Canada

Real Estate Broker, 
CPA, CA, CPA (Illinois)

卖房找Sue，Sue 战速决！楼花房花一网打尽！

Queen Central

随时爆发惊人回报率的投资网红楼盘

全多伦多仅剩最后几套

位，每天在核心金融中心工作的有

100,000人。公寓附近有2所著名大学，

Ryerson大学有4万5千在校学生，教职

人员1,700人，乔治布朗学院在校学生

28,000人，教职人员1,339人，这些都

将是公寓未来的目标客户群体。

寸土寸金的市中心地区一直是多

伦多涨幅最高的地区之一，今时今

日，已跃成加拿大房价最高的城市。

皇后98号位于Eaton Center东面，绝佳

地段，周围商业办公大楼云集，使得

皇后98号拥有优质的租客市场。

除了庞大的学生群体, 周边金融

区办公的金领人士，年轻专业人士，

高端退休人士，医生级别，人口性质

的使馆工作人员，以及大学区的教授

等专业人士，20余万专业人士勤勤恳

恳的工作，这些人群都是100 Queen 

condo的目标租客人群。

开发商

Parallax Investment Corporation

成立于1981年，是一个拥有商业，零

售，住宅的Old Money。除了建楼和

买地，他们有金融区的商业大楼，有

多伦多名牌一条街Mink Miles上的店

铺，还有很多Plaza。举例，奥克维

尔的特斯拉店就是向他们租的；万锦

404/Major Mac有5大行在的Plaza也是

他们的产业。
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4 房 4 卫两层独立屋

$1,948,000

Carlton Rd/Village Pkwy

该精美独立屋位于万锦热门社区

Unionville，4睡房4卫双车库再包含四

个地面停车位，全屋重金装修升级：全

新射灯，全屋上下4层高质量油漆，多

盏高级设计师顶灯，前后院全新草坪和

园艺；地理位置优越，1分钟步行距离

Carlton公园，内有网球俱乐部；驾车5分

钟达到万锦市中心，中西超市，电影院

等等，餐饮娱乐应有尽有，极尽便利。

该物业占地50ftx125ft，东西朝向，

一二层为高级实木地板，配上全新灰调

油漆，非常时尚大气。

玄关宽敞大气，高级橡木楼梯配以

铁艺设计；二楼有两个天窗，阳光充足

明亮。

进门左侧为客厅， 拥有超大Bay 

Window 和壁炉；主餐厅配有精美水晶

顶灯。

厨房配以不锈钢高级设备，全新

potlights，石料贴面早餐吧台，功能划

分合理。 

家庭式拥有双开门French Door可步

入后园超大阳光房，增加了很多室外活

动空间，不仅可以充分沐浴阳光，还能

多出一个独立的密闭空间，避开雨雪侵

扰 。

家庭式拥有双开门French Door可步

入后园超大阳光房，增加了很多室外活

动空间，不仅可以充分沐浴阳光，还能

多出一个独立的密闭空间，避开雨雪侵

扰 。

后园有宽敞木制平台， 给家人聚

餐， 烧烤提供了户外场所。四周由成熟

树木环绕，增加了不少居住的私密性。 

两处独立工具房还可储藏不少物品和杂

物呢！

Unionville 小区介绍

於人村离多伦多约30公里，北至16

街，南到Hwy407，东西大致在Kennedy

东侧河谷和Rodick Rd中。该小区不仅

比邻两条主要高速Hwy404和Hwy407，

可快速到达大多地区的其他城镇，於

人村也有YRT所属的几条巴士线路和

Viva快速巴士，更有多伦多市的公交

（TTC）跨越市界把多伦多市和於人村

衔接起来，为社区居民出行提供了极大

的便利。此外，社区內还设有Go Train 

Unionville站和Centennial站，方便了很

多早晚往返于多市中心和於人村的上班

族。

优质教育资源

S t  J u s t i n  Ma r t y r  C a t h o l i c 

Elementary School

2020年菲莎安省排名1/3037

該校是一所天主教小學，提供1-8

年級的課程。根據2020年菲莎研究所排

名，該校在全省3037所小學裡排名第

一，讀寫水平得分滿分。是一所天主教

小學。在眾多公立學校裏常年保持領頭

羊水平實屬不易。St. Justin的新移民學生

的比例較低，這非常有利於孩子學習新

的語言,接受新的文化，真正融入加拿大

社會。而且除了法語等特色課程外,學校

的設施也非常完善，有自己的圖書館、

體育館、運動場等。

William Berczy Public School

2020年菲莎安省排名30/3037

根據2020年菲莎研究所排名，該

校在全省3037所小學裏排名30，學校

開設有4年級到8年級的資優課程(Gifted 

Program)，也就是俗稱的天才班。約克

區教育局會在3年級的時候招考天才班

的學生。家長們反映, 雖然學校的成績優

秀, 但自己的孩子卻沒有太大的學習壓力

, 反而很享受學習的過程,很主動地去學

習。學生的功課不多﹐不過他們每個月

都會做一份大Project。除此之外，學生

畢業後可以直接就讀安省中學排名榜中

位列前茅的於人村高中（Unionville High 

School）。

Unionville High School

2020年菲莎安省排名12/739

該校建立於1985年，設置9-12年

級，學校現有約1600多名學生，在學業

上毫不遜色，2020年在安省739所高中裏

排名第12，近5年的平均排行第9名。ESL

比例為21.2%。每年Unionville High School

學校的大學升學率為98%，有很多學生

都被加拿大和美國的名牌大學錄取，很

多學生還獲得了大學的獎學金。學校的

硬件設施十分完善，擁有獨立的視覺藝

術室、新媒體實驗室、建築實驗室、設

計和技術實驗室、舞蹈室、音樂室、戲

劇室、黑盒子劇院、家庭學習室、攝影

暗房、科學實驗室、資源中心。還有2

個健身房，2塊室外足球場、戶外跑道

等設施。該校也是美國以外首個進入蘋

果數字校園項目（Apple Digital Campus 

Curriculum）的學校。配備了300臺計算

機，分設在9個計算機房內，其中兩個

機房作為蘋果公司數字校園計劃的一部

分，配備的都是蘋果電腦。Unionville高

中以藝術項目著稱，包括視覺、音樂、

舞蹈和戲劇藝術，廣招大多倫多地區具

備藝術天賦的孩子，許多孩子為了就讀

這個項目，在8、9年級就要申請考試進

入該校，競爭非常激烈。該校學生家庭

普遍收入高，註重教育，提升了學習氛

圍和積極向上的朋友社交圈。約克區教

育局利用Unionville高中教室，開設周末

中小學免費語言課程，包括簡體和繁體

中文課，給住在附近的華人家庭的中文

教育提供了便利。

万锦於人村学区精美两层独立屋万锦於人村学区精美两层独立屋
58 Summerfeldt Crescent58 Summerfeldt Crescent

专业规划五至
十年地产投资

不动产回报目
标高于平均值

伊娃

(647) 896-9203

RIFO 一德地产公司经纪人

Sales Representative

Peizi.shi@gmail.com

瑞门

416.876.8999

RIFO 一德地产公司总裁

President | FRI

Rayhouseteam@gmail.com
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Manni Xu 

416.418.7628
Broker of Record

徐蔓妮

manni@mannixu.com
http://www.mannixu.com

机不可失！入住多伦多高尚社区“劳伦斯公园” 机不可失！入住多伦多高尚社区“劳伦斯公园” 

$329.9 万 4 卧 4 卫 2 层独立屋上市

【位置】劳伦斯公园Lawrence Park 

South, 179 Dinnick Cres，Toronto

【房型】4卧4卫2车棚 双层独立屋

【占地】宽大地块 50 x 137.75 Feet

【售价】C$329.9万

多伦多的高尚社区

——劳伦斯公园 (Lawrence Park)

Lawrence Park 社区位于多伦多

Up t own的中部，范围以Yon g e为中

轴，东至Bayveiw, Blythood Ravine和 

Shewood Park，西至Avenue Rd，北至 

Brook Ave，南到Briar Hill Ave，小区以

Lawrence Ave为分界线分为南北两个小

区。该最新上市的独立屋就位于南区。

该社区自1907年开始的定位规划，就

以建立一个高尚贵族社区为目的。一个

多世纪的岁月沉淀，让现在的Lawrence 

Park成为深受主流社会喜爱的多伦多最高

尚的社区之一，也是整个加拿大最富裕的

社区之一。独一无二的自然风光，和缓起

伏的山丘，苍翠繁茂的河谷森林和美丽的

公园遍布期间，却又同时闹中取静，交通

快捷、生活便利、名校林立，让居住其中

的您尽享繁华都市文明。

该独立屋位于劳伦斯社区中央，位置

优越，顶级地段加上2021年全新完成的精

美装修，令该物业拥有独一无二的自住与

投资价值。

2021 全新装修升级的精品物业

该物业拥有4卧室4卫浴2车棚（还有2

车道停车位），2021年业主对该房产进行

了全面装修，全新整饬。

     整修一新的该精品双层独立屋，

拥有宽大的主厅和四个舒适宽敞的卧室，

全新的木质地板、豪华典雅的枝形吊灯，

新装窗帘以及2021年最新安装的空调及暖

气炉等设备。

该独立屋还特别设有阳光房，装修精

致、视野通透、阳光灿烂，更可直通后花

园，令您尽享美好生活情趣。

精致装修的厨房不仅全新安装了全白

色的厨房中央岛，还新装了多个实用而精

美的橱柜，微波炉、洗碗机等厨房设备同

样配备齐全。

交通便捷 & 生活便利的豪宅社区 

劳伦斯公园是多伦多最独特的豪宅区

之一。早在十年前的2011年，《加拿大商

业》杂志就以家庭净资产将其评为加拿大

最富有的社区，当时的家庭平均资产为

388万加元。该区紧邻商业中心街区Yonge

街，而又曲径通幽，拥有良好快捷的交通

条件和极其便利的生活设施。

如果据住在该新上市的独立屋，您

可以步行至多个位于Yonge街，Mount 

Pleasant Rd，Bayview 和Lawrence Ave 

East上的公交车车站, Lawrence地铁站

位于Yonge/Lawrence的交界。除此之

外，401高速公路距离该物业也很近, 从 

Bayview 或 Yonge 街前往401只需要5到

10分钟时间。

该独立屋物业所在位置优越，周边饭

馆、咖啡馆、超市等更是一应俱全，为您

提供最为便利的生活保证。

环境优雅 & 名校众多的居住宝地

社区公园众多、绿树掩映，环境优

美。区内的大部分休闲娱乐设施都集中

在Yonge 以东Lawrence以南的Lawrence

公园，这个公园有3个网球场，一个

lawn bowling club。从公园可以一直走到

Lawrence Park Ravine footpath。 另外,

位于Lawrence 公园西北角的The George 

Locke公共图书馆，还为小区居民提供

适合学龄前儿童,孩子以及成人的各种

programs。 著名的高级运动休闲俱乐部

Granite Club也位于这个社区。

该区还是多伦多众多名校的所在地。

其中最著名的两所私校包括女子贵族

学校Havergal College 和男子私立学校 

Crecsent School。

该区公校也是可圈可点。最知名的是

Blythwood Junior Public School，距离

该独立屋物业仅0.5公里。这是一所拥有

超过85年历史的老牌名校。加拿大的权威

研究机构菲莎研究所(Fraser Institute)公

布的最新的「安省小学成绩表」(Report 

Card on Ontario’s Elementary Schools)

中，Blythwood公立小学以9分的成绩在全

省3037所小学中排名第70位。社区里还有

以法语和音乐课程著称的Lawrence Park 

Collegiate Institute，该校建于1936年， 

现有大约近千名的学生。在菲莎研究所的

安省中学排名榜中排名居前。

该独立屋距离在安省菲莎研究所排名

中以评分8.1分优异成绩而著称的Bedford 

Park 公立小学仅有0.5公里，步行只需

要8分钟；另外菲莎排名中评分为8.5分的

Blessed Sacrament 天主教小学也在1公里

范围之内。

机不可失！该4卧4卫两层独立屋由

RE/MAX Advance Realty Inc. Brokerage

独家代理， 现价329.9万元即可让您入住

多伦多最高尚的豪宅社区——劳伦斯公

园，无论是自住还是投资都极具增值前

景。

有意者敬请联系Manni Xu 416-418-

7628， 或电邮manni@mannixu.com
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M2M 公寓

是 由 Aoyuan International 开 发 的

豪 华 公 寓 楼 花 项 目， 位 于 北 约 克

Newtonbrook 优质社区内，Cummer 及

Yonge 街交界处，地处于 Yonge 街地铁

一号线沿线，是不可多得的黄金位置！

这里不仅有地铁线，更有约克及多伦多

地区的公交车线路、及 GO Bus 长途车

站，真正的四通八达。北约克区 Yonge

街沿线不仅是留学生们的最爱，也是年

轻上班族的首选。人们看重此区域便利

的交通，也离不开附近发达的餐饮娱乐

业，但最吸引人的，还是这附近充裕的

工作及学习机会。这里是第二大工作机

会枢纽，高耸的办公楼和各类商铺屹立

Yonge 街两旁，其中不乏跨国大企业的

总部。这里提供给人们舒适的生活、学

习和工作环境，因此也是全多伦多最受

市民喜爱的居住区域之一。

这里投资自住皆宜，也是多伦多房价最

稳固的地点之一。M2M 公寓地处北约

克中心地带，步行 3 分钟可至 Finch 地

铁站，周围环绕大型超市、银行、餐厅、

购物中心等，乘坐公车可直达约克大学

及 Seneca College，车程仅需 15 分钟

左右，是上班族和学生们最佳的居住选

择。自住可以享受当地的繁华热闹，投

【近期新楼盘推荐】【近期新楼盘推荐】

资可以坐享升值渔利。

此处优秀学校众多，如Toronto French 

Monterssori School，Newtonbrook 

Seconda r y Schoo l，Yo rk town 

Montessori School 等。娱乐场所包括

多个美轮美奂的社区公园、大型电影院、

连锁健身中心及购物中心。居住在这里

的人们可享有全多伦多最繁华热闹的生

活，是不可多得的居住佳选。

方便前往多伦多的多条主要高速公路，

如 401/400/404 高速公路

仅需 8 分钟车程至 401 号高速公路

附近有两个地铁站，包括 Finch 站和北

约克中心站

离Finch站地铁入口100米（3分钟步行）

举步可至GO Transit 和 YRT 车站

几分钟即可到达多伦多最好的购物、餐

饮和娱乐场所

附近有许多零售商店和超市供 M2M 居

民使用

交通指数 100/100

附近学校包括法语蒙特梭利学校、阿尔

法高中和未来技能高中

附近公园众多，如 Silverview Park、

Finch Parkette 和 Northtown Park

【楼盘地址】5915 Yonge St, North 

York

【单位总数】856 间

【楼层】两栋塔楼分别为34及40层高，

底部由 9 层高的底座连接

【预计交接】2025 年

楼内配套设施豪华大气，提供给居民们

超一流的生活享受。

靓丽的室外花园休闲处

楼顶无边泳池，可俯瞰多伦多美丽城景

跃层大健身房，提供专业设备

派对室，提供给住户一个呼朋引伴相聚

欢乐的空间

单位内的装潢更是时尚大气，给人温馨

的家庭感

分盘在即，感兴趣请联系我们，以获得

更多资讯哦！

【电话】

905-604-2299
【网站】

www.benchmarksignature.com

【地址】

1020 Denison St. #113, Markham

M2M公寓，分盘在即！M2M公寓，分盘在即！

豪华公寓楼花项目豪华公寓楼花项目
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May Li 李梅
Vice President | Broker

647.296.8492

独家精品高级公寓 In.D 楼花转让上市

超好价格仅叫价 85.6 万！

独家精品高级公寓In.De 楼花转让上

市超好价格仅叫价85.6万！超好户型1室

加一den(可做第二卧室)加两卫生间，面

积723平尺. 价格不包括车位! 朝向北户

型极其方正实用.

In.De曾是2018最炫靓盘是位于市中

心绝佳好位置！地址219 Dundas St E 

近Ryerson University, George brown 

college, U of T ，OCAD University

四大大学，步行可到市中心金融区和湖

滨区，是大量研究领域和金融区白领最

爱的聚居区。 这里是多伦多Innovation 

District, 聚集大批科技和创业人才，是政

府重点打造的区域。

In.De由本地最好的开（Menkes）承

建，该开发商有着60多年的历史。

是投资自住两相宜的好项目请联系我 

647.296.8492了解详情!

Mortgage 到期了，

Renew Switch、Refinance 该怎么选？

贷款到期了，通常有三种处理方式，Renew, 

Switch, Refinance，分别适合不同的情况。

Renew- 直接续约

这是最简单的方式，在原来的银行续约，只要按

时交款，银行不需要重新审核，会在贷款到期前120

天-180天，提供给贷款人新的利率，贷款人可以直

接签约。对于收入降低或者负债比增高的贷款人，

最好直接选择Renew, 其他的方式需要重新审核，会

增加风险。

Switch- 更换银行

这种方式需要重新审核贷款，提交的文件和流程

跟当初申请贷款时一致，通常这样做为了获得更低

的贷款利率。

Aside Mortgage各家的利率差别不大，需要特

别注意Switch的成本，基本包含律师费、评估费、

Discharge费用。有些银行为了争取客人转行，会给

Switch客人Cash Back（现金回馈），基本能抵消这

些成本，若新的贷款银行没有这样优惠，就要计算

ASide的Switch是否值得。

对于原有Mortgage在Bside的客人，最好跟贷款

经纪仔细沟通，看看是否有机会转去Aside，B side

转A side的利息差通常足以抵充转银行的成本有余，

可以降低每月的还款的数额。

Refinance- 再贷款

这是从房屋中提现的贷款方式，需要重新审核贷

款。主要取决于2个方面：物业本身的升值或剩余贷

款比例给Refinance留出的空间；个人的收入和负债

情况。

 目前的Mortgage利息几乎处于加拿大历史最

低点，很多人会选择从房屋中提取现金做其他投资

或债务整合。Refinance做首付再买投资房是很多

房产投资人的法宝之一。只要收入和债务比健康，

Refinance不失为一种很好的投资选择，有些贷款人

甚至会在贷款未到期时，宁可缴纳罚金作废原来的

贷合同提前做Refinance。

Refinance可以在本行也可以换去其他银行申

请。

上述3种方式各有特点，不同的针对人群，通常

贷款到期前120天-180天就可以跟贷款经纪仔细沟

通，根据自身情况，选择最合适的贷款方案。

（来源：华旗金融提供图文）
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物业特点介绍

今天要给大家推荐的这套物业位于

北约克的地铁学区房，在Sheppard Ave

和Bayview Ave的西北角，紧靠Bayview

地铁站，物业具体地址为34 Mallingham 

Court。此房为单车库三层的freehold镇

屋，整个房间格局合理，功能完善，使用

面积有2000多尺。主楼层高 9 尺，厨房

配有中央岛台面，每间卧室都有自己的洗

手间。一楼有起居室、厨房、餐厅等功能

区域；二楼有两个带独立卫生间的卧室；

三楼除了有超大的主人卧室，还有一个开

放式的空间，既可以作为sitting room，

也可以作为主人的办公室。除了有一个车

库外，车道还可以停靠一辆车。

此物业交通方便，公交和地铁都是步

行可达，周边生活设施齐全，还是妥妥的

学区房，无论是小学还是高中，都是可以

就读顶尖的学校。尤其是小学，隶属于全

省排名第一的Hollywood Public School。

所以，无论是自住还是投资，这套物业都

是您不错的选择。

位置及交通

34 Mallingham Court这套物业属于

北约克C14区的Willowdale East社区，毗

邻Sheppard Ave和Bayview Ave两条大

街，这里不仅有Bayview地铁站，还有多

路公交车穿行。这套物业虽在主干道附

近，但其实是在一个闹中取静的地方，门

口的那条Mallingham Court只有一个口

进出，属于小区内的道路，非常安静。离

繁忙的Bayview和Sheppard都有一定的距

离，丝毫听不到车来车往的嘈杂声。

本物业往南穿过Sheppard大街就是加

拿大最为繁忙的横贯安省东西方向的401

高速，北面有407高速，东边则有404高速

和延伸到多伦多市中心的DVP高速，西

边就是繁华的Yonge街。而且，从本物业

步行两三分钟的距离就可到达Bayview地

铁站。所以说，这里的交通出行非常方

便，可以很便捷地通达各个方向。

生活设施及教育资源

除了交通，这套物业周边的自然环境

和人文环境俱佳。不仅有大量的公园和绿

地，还有完善的教育设施，以及健身、购

物和娱乐场所等生活设施。该物业所在的

社区，生活便捷，设施齐全。从本物业

步行几分钟的距离，在Sheppard Ave和

Bayview Ave交界的东北角，就有Bayview 

Village 购物中心。里面银行、咖啡厅、

餐馆、Loblaws超市、鞋帽服装等商店一

应俱全。如果开车的话，则有更多的选

择，在附近的Yonge街上不仅有来自世界

各地的美味中餐馆，商品琳琅满目的购物

中心，而且社区中心，图书馆，健身中

心、电影院这些休闲娱乐设施也是很齐全

的。另外，深受大众喜欢的Costco也只有

十几分钟的车程。所以说，住在这里，日

常生活的各种需求都可以在近距离内能得

到满足，非常方便。

本物业所属的公立小学为Hollywood 

Public School，以满分的成绩排名全省第

一。初中是Bayview Middle School, 高中

则根据不同的program，可以就读洱海高

中，或者A.Y Jackson。因此，这里就是

妥妥的学区房了，具有保值增值的特点。

物业价值分析

根据多伦多地产局的社区人口数据，

多伦多C14区的Willowdale East社区的居

民平均家庭收入为124,091加元。人口比

较多元化，由白人、中东地区、亚裔（伊

朗、韩国、中国）、俄罗斯等族裔组成。

英语为母语的人口属于大多数，占比为

51.5%，其他如粤语、伊朗语、韩语、普

通话的比例都不到10%。在劳动力方面，

大部分人从事的是财经、管理、科技和销

售方面的职业，高达72%以上（详见以下

图表）。总体来说，这个社区的人口密度

较低，是一个多文化多民族和谐共处的高

素质社区。

物业的价值和资产保值增值方面，

有图有真相。从多伦多地产局今年9月

的数据来看，C14区的房屋同比去年增

幅为7.63%，而镇屋的价格同比增幅为

10.50%，价格增长趋势非常明显。

另外，从下图的价格指数图表可以看

出，C14区的镇屋价格增长趋势还是很明

显的，已经超过2017年海外买家税实施之

前的顶峰了，且在疫情期间的调整已经结

束，从2021年6月开始，价格指数的斜率

曲线比较陡峭，说明价格增幅比例比较

大。

从更微观的方面来看，下图为多伦

多地产局2021年9月份的数据。在多伦多

C14区中，Willowdale East社区的镇屋

Townhouse物业整体涨幅比较靠前。一

个月、三个月、半年和一年的镇屋价格

环比增幅分别为5.90%、4.09%、3.85%和

10.5%，由此可见，近一个月，这里的镇

屋价格的增值潜力还是比较强劲。

结束语

综上所述，这套物业所在的区域有便

利的交通，完善的设施，优质的学区。房

屋本身有完美的格局，高档的装修，再加

上合理的市场价格。赶紧预约，来实地感

受一下，抓住机会。

北约克地铁学区房镇屋推荐

Bruce Zhao
416.320.6677 

想了解更多楼花信息

的朋友，请联系本文

作者Bruce Zhao为您

推荐最适合您的楼盘

资料。专业、高效、

诚信的服务为您的安

家和投资保驾护航。

华丽转身： 

孙子似的房东到帝王般的甩手掌柜

Michael Li
加拿大地产学院院士 FRI(e)

647.505.6168

爱家地产团队，100%

给你最高的服务品质

因为爱，我们在；Real 

Love, Hard Working! 

iHome Team!

如果您在加拿大做过房东，并且不幸

遇到过一个赖皮租客，您就一定明白在加

拿大“房东 = 孙子” 的意思！在加拿大

做房东太惨！

在多伦多生活了10多年了，自己做过

房东，做了地产经纪后，更多了机会了解

到做房东的心酸泪！在加拿大做小房东是

件非常不容易的事情，不仅需要自己承担

很多维修物业的杂事情，更需要懂得如何

寻找适合的好房客，这里的各省租房法律

几乎一律视房客为弱势群体，法律需要保

护房客们的最大权益，对于房东们来说一

旦遇到和房客的纠纷最后基本都是焦头烂

额，损失惨重。

租房合同上如何写好保护自己的条款 

--非常重要！

2020年开始的Covid 19, 对本来就处

于被动地位的房东，推向一个更加被动的

态势：延迟交租时间，不准轻易驱赶租

客，不许涨租！各地的法庭受理租赁合约

纠纷的案子堆积成山，安省的房东和房客

法庭Landlord & Tenant Board (LTB)从

三月份到八月份关闭了整整五月多月，聆

听都是电话会议方式，而且速度极慢，很

多房东从年初排队到现在还没有机会得到

案件受理的机会，如果房客持续不付房

租，房东们的损失巨大。另外就算出庭

上述了，法律还是会给房客提供很多机

会，特别在疫情下很多法官不愿意发出

驱逐令，而是让房东们和房客们达成协议

（Mediated Agreement）,给房客们更多的

时间去付清欠款，如果不按照协议付款，

房东们还需要在次回到法庭申请驱逐令，

整个时间至少在半年到一年之间，非常让

人心力憔悴，疲惫不堪！

说到LTB(房东房客租务委员会) -- 

比中国任何一个官僚机构还官僚的LTB, 

打过交道的房东们对这个单位绝对是一万

个“草泥马”，却又不得不按他得要求冗

长过程申请处理！

LTB 的各类表格粗估在100+，下边是

是从爱家地产团队(iHome Realty)网站截

图显示的部分重要的，每个表格有规定的

要求，全英文填写，一不小心就会出错， 

这个任务给本身英文就不怎么好，从未接

触过的华人房东处理，容易么？一个字： 

难！！

有朋友准备卖房，现在的租客不愿意

搬走（合约已满月付现在），房东的对租

赁法的不熟悉及疏忽，疫情前没有及时涨

租， 造成在Richmond Hill 的整栋独立

屋月租金$2450时，市场价已经在$4000了

, 租客多住一个月，就省下$1550, 他怎么

会有动力撤离呢？眼睁睁看着房价在短短

2-3个月内从130万涨至170万，却也无法顺

利销售，苦逼啊！

还有一位客人，租了 townhouse 给

一位相熟的工友，搬入容易，想让对方走

时，对方死活不同意，拖欠房租，甚至把

门顶死，不让房东进入，这位客人气呼呼

的告诉我：宁愿把租金收入全部花掉对付

这个无赖租客，也心甘情愿！

房东和租客的矛盾纠纷永远不会停

止，包括加拿大华人社区。伤心欲绝的房

东们没有权力亲自动手驱赶租客：未经许

可，不允许踏入属于自己但被租客居住的

物业，更不允许和租客有肢体的接触，不

允许房东把租客的个人物品挪出门外，任

何让租客感觉不爽的举动，会马上引起租

客的报警威胁，说不准还要惹上刑事起

诉！ 依靠法律又需要旷日持久的等待及

花钱打官司，被逼无奈，有房东会自己维

权-在自媒体上曝光不良租客得名字-是个

路子，但马上又会受到弱势群体保护者组

织的干涉（起诉等）：诉称妨碍了个人隐

私权！

如何过滤坏租客？如果申请人曾经被

驱逐过或者和过去的房东有很多矛盾，这

种申请也赶快跳过。那么如何知道申请人

是否被驱逐过呢？一般人根本不会在申请

表上自曝其短。加拿大所有法院的聆听记

录，除了对未成年人或者受审者要求保

持隐私或者涉及到国家安全机密等等敏

感性内容的案件，一般的普通案件记录

（hearings）都可以在几个法律网站上查

到信息。需要付费的法律案件记录网站有

Westlaw,Quicklaw等等

https://www.westlawnextcanada.com/

https ://www. lex i snex i s . ca/en-

ca/products/lexis-advance-quicklaw-

overview.page

Canlii是加拿大唯一全免费的法律信

息网站，绝大部分的案件记录也都可以搜

寻到，利用关键词查询可以找到很多的

案件记录。我曾经通过Canlii查找到二位

申请人过去被驱逐的记录。https://www.

canlii.org/en/

当然，出庭打官司的毕竟是极少数的

申请人，那么对于绝大部分的申请人来

说，最关键的是查询他们目前和过去的租

房记录，所以和现房东和老房东联系通话

非常重要，可以了解到申请者是否按时交

租，是否和他们有过矛盾，或者有什么其

他问题。

有时候很难知道房客提供给你的房东

信息是否真实，那么就需要问一些问题来

证实，比如我通常会问房东，某某提供了

你的联系方式，请问他在什么时候租的是

你什么地址的房子，当时的房租是多少，

房客如何交款的，因为什么原因搬走的等

等。而不是直接告诉对方房客填写的是什

么地址。

另外，查看最近六个月房客的付款记

录非常重要。有时候也许现房东正想赶走

这个申请人，不会把真实的情况告诉你，

所以看申请人定期付房租的记录非常重

要。另外，我总是先问先房东房客要搬走

的原因，然后通完电话立刻再问申请人什

么原因，看看两者有无矛盾的地方。

除了搜索查看上边的信息，还要租

客的信用报告， reference contact, bank 

statement, 报税记录（revenue report） 

等等。

信用报告***** 非常重要

吐槽了这么多，是否觉得加拿大做房

东就是委屈的小媳妇， 租客（爷爷）眼

里的孙子呢？

话随这么说，受“睡后收入”的吸

引，大多伦多平均民宅房价10年翻番， 少

量首付，大量银行借贷，百万房屋轻松年

涨10万的诱惑， 还是很多条件可以的人投

入做房东的浩荡大军中！ 有没办法做房

东，又不做“孙子”呢？

答案是YES, 找一家专业的，负责的

物业托管官司，从招租，审核租客资格， 

到平时的大小琐事，全部外包出去，花少

于的成本，乐享投资小老板的清福！物业

托管在华人社区还是个新物种。

为何选择物业托管专业人员管理您的

物业？

a.专业：他们更知道如何专业的维护

良好的租赁关系。

b.权威：与个人房东相比，租客更敬

畏专业物管公司，较少可能制造麻烦

c.有效：专业物业托管人员会根据租

客的描述及照片视频等，更快速准确的判

断出需要维修的项目及大致费用，及时有

效地安排相关专业人员尽快解决问题。

d.全面：依托各方面的专业人士，物

业托管专业人士能从各个方面给房东支

招，物业投资效益最大化，解除后顾之

忧。

爱家(iHome)房屋托管 -- 是多伦多爱

家地产团队下属的一个地产关联服务项目

部门，提供全方位服务的物业管理。团队

人员专业，尽责，爱护自己的房子一样爱

护客人的房子。无论您是投资物业还是自

住物业，在租房市场，应对日常维修以及

与租客打交道，都是繁琐费时的事务。专

业的人，做专业的事儿！他们滤去垃圾租

客，他们帮您及时收租，涨租，看护好物

业，他们去应对租客的种种问题和要求，

您要做的，就是享受投资美好时光， 按

时收到Cash! 坐享物业蹭蹭上涨的被动收

入红利！

不做孙子，做帝王！ 物业可以投资，

做个聪明的房东！



投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6投资周刊              电话：416.901.9968 Email: ccfenghua@gmail.com 地址：250 Consumers Rd, Suite 1005, North York, Ontario, Canada M2J 4V6

2021年10月15日责编：梁晓敏  美编：周煜博  Brokers’ CirclesB20 经纪园地
总经理：梁晓敏   值班编辑：梁晓敏   美编：周煜博  2021年10月15日 星期五 农历辛丑年九月初十  本期共56版

社区·生活
Community & Life

投资周刊数字报 ccpeople.ca | 加中资讯网 ccfenghuamedia.com多伦多版  第050期  ©枫华传媒集团ISSN2562-6302  C1 社区生活 Community & Life

财富舞台·凝聚精彩
聚焦地产、金融和教育三大投资板块

高端品牌、顶尖团队，全心助力客户发展

搭建平面、网络和社交媒体的立体平台

微信公众号 加中资讯网

阿岗昆枫叶 100% 红透！
加拿大迎来醉美时节！

本刊讯

10月金秋，每年这个时候，千万别

与加拿大比美，因为，从今天开始加

拿大漫山遍野都是红透的枫叶赏枫胜

地阿岗昆公园今天宣布枫叶已经100%

红了，阿冈昆公园的秋色令人叹为观

止。

糖枫树（Sugar Maple）是加拿大

最美的枫叶品种阿冈昆公园称本周预

计是本季最佳的糖枫树秋色景观。

目前，阿冈昆公园的森林呈现出

各种颜色，包括红色、橙色、黄色和

绿色。

目前，60 号公路走廊连绵数十公

里提供了绝佳的秋季色彩景观

不过，由于大流行，今年和去年

一样，阿冈昆公园实施车流限制例

如，上周六10月2日一大早公园就被挤

爆了，9：25分门票已经售光。

所以，如果打算感恩节前往各大

省立公园赏枫最后先到安省公园管理

局提前预约：

值得一提的是，Dorset铁塔赏枫景

点今年关闭。

除了阿岗昆，安省北部的枫叶也

早已红透：

阿岗昆南面Huntsville的另一个值

得一去的Arrowhead公园也已经100%

红了。

再往南面的白求恩小镇Muskoka蜜

月湖也已经红透。

安省东北方向也有60%-80%红了，

但巴里附近Mono cliff有70%红，但如

果大多伦多地区、哈密尔顿以及大瀑

布地区则还需要等多几天才是最美季

节。

转向魁省，翠湖山庄（Mont-

Tremblant）枫叶也是红透了

如果不远千里，继续东行，有

一个著名的赏枫胜地：洛朗山区

（Laurentian Mountains）

摄影：思漫尼家具馆Keven Li

Ella Mo

了解自己的需求，买最适合的物业

经常有客户询问类似的问题：

“现在应该购买哪种类型的物业？哪

种物业增值潜力更大？”。我跟不少

同行探讨过这个问题，基本上每个人

都有不同的观点。有些认为购买多伦

多市中心的condo永远不会错，那里

寸土寸金、位置优越、价格更容易被

年轻人和投资客所负担，且具有不错

的增值空间。也有不少人觉得独立屋

更值得购买，土地价值和稀缺性才是

真正推动房价上涨的原因。这些观点

都很有道理，但是并不能真正回答买

家最关心的问题：“到底应该购买哪

种类型的物业？”。下图是MLS系统

显示的自2000年到目前四种类型（独

立、半独立、联排、公寓）物业的HPI

（房屋价格指数）的增长趋势。很有

意思的是，这四种物业在过去二十二

年基本上保持相同的增长幅度，也就

是说在过去二十年不论买家购买了哪

种类型的物业，到现在它们增长幅度

差别不大。因此，了解自己真正的需

求才是决定购买哪种类型物业的最主

要因素。

了解自己的真正需求

买家可以大致分成三类：投资

型、自住型、投资自住结合型。

对于投资型买家，租金的回报率

和物业本身的增值是首要因素。如果

一个物业的租金可以完全或大部分覆

盖该物业的持有成本，如房贷、地

税、维修管理、保险，等各种费用，

那么不管属于哪类物业，都是投资客

的不二之选。上文提到过各类物业长

期来看增长速度基本相同，所以投资

客主要需考虑租金的回报以及增值潜

力。我会在以后的文章中详细分析如

何选择高于市场平均回报率的物业。

不同于投资客，投资自住结合型

买家需要先规划好持有物业的年限，

如果打算在未来三至五年出售物业的

话，那么购买的时间点就会格外重

要。很多在2017年3至4月房地产市场最

火爆的时期购买物业的房主所持有的

物业到今天还没有涨回之前购买的价

格，所以这类买家最好选择市场相对

平稳的时期购买物业。因为这类买家

持有物业时间较短，所以不太需要考

虑政府长期对该区域的规划，主要的

侧重点应该放在周边设施的便利性，

特定的需求，以及三五年后房屋的价

格是否能被大部分买家所接受。如果

持有周期在六至十年，买家除了考虑

自身的需求之外，还需要适当考虑政

府对该地区未来的规划、周边有多少

可开发的土地、以及未来周边地区就

业前景。六至十年的时间足以让一个

新兴的社区发展成熟，也同样可以让

一个已经比较成熟的社区变得炙手可

热。因此，区域的选择格外重要。

自主型买家主要应该考虑房屋的

可负担性、使用面积、地理位置、社

区环境、校区、周边辅助设施等。房

产市场的短期趋势没有人能够预测，

而长期来看，所有类型的物业都基本

都保持平均每年7%左右的增幅，刚需

买家们不需要太过担心买房的时机以

及物业类型，这主要归咎于加拿大的

移民政策让房地产市场的需求能够长

期保持在稳定的水平。虽然从2020年3

月疫情在加拿大全面爆发以来，每个

月的新移民人数和往年相比有明显下

滑，但是各种疫苗的大面积普及很快

就会让我们走出疫情的阴霾，大量新

移民会被多伦多完善的基础设施、充

足的就业岗位，以及大量高精尖跨国

企业吸引而来。

结语

无论是买房投资还是刚需自住，

买家要记住量力而行。低利率的刺激

让大量买家涌入房地产市场，想方设

法获得更多的贷款来进行房地产投

资。但是加拿大政府不会永远保持现

在的历史最低利率，一旦经济开始复

苏之后相应的加息就会随之到来，买

房之前切记要做好未来的规划。

Mary Huang
Broker/Vice President

416-816-8685

Eric Feng
Real Estate Agent, MBA

647-895-8818
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理想的家是什么样？从来没有固

定标准，但应该包含一切热爱的东

西，蕴含你对生活的理解和感悟。真

正美好的家，应该是伴随时光，那里

有蕴藏回忆的老家具，有代表生活变

化的新物件，也有无数充满故事的小

装饰。

有人偏爱东方气韵的家居；有人

喜欢现代极简风；有人沉迷欧式的古

典格调；也有人追求意式轻奢风；而

今年以来又开始回归欧式经典风格。

法式&浪漫

法式古典风情，不经意间总藏着

爱意的眼眸，拉扯出浪漫与时光的悠

长，装饰以金箔雕花线条熠熠生光，

如法国古典油画中的沙龙氛围般高雅

而浪漫。

透过明亮的色彩以及华丽线角材

质，演绎出时尚、奢华、浪漫的巴洛

克风格，以法式的浪漫，将品质生活

与艺术气息融入家居作品中，细腻的

金箔雕花造型，高贵典雅，体现了法

式浪漫之地。

我们渴望能有放纵感性的容身之

地，在这个光速时代寻找不一样的烟

火和浪漫气息，每天之中，最值得期

待的时刻，便是待到烛光燃起，让人

垂涎的美食摆满餐桌，家人围坐一起

尽情享受家人带来的欢喜。

法式特有的以芭蕾舞为原型的椅

子腿，可以看到那种秀气和高雅，那

种融于家具的韵律美。

在精心布置的家里，望着窗外繁

华都市的人来人往，一切都显得浪漫

温馨。在众多的家居风格中，法式风

格的典雅和韵味仍然是许多人的最

爱。

白净的基底下，柔和的色彩，利

落的线条，

有温度的象牙色，都让这里轻松

而美好。

有家就有思漫尼

【公司简介】

加拿大枫尚国际集团负责思漫尼

品牌在加拿大市场的独家代理运营，

公司旗下【高端法式思漫尼家居体验

馆】始终致力于为喜欢欧式及法式家

具的客户朋友们提供最优质的家具产

品和最为优质完善的售后服务体验。

【高端法式思漫尼家居体验馆】

地址：55 West BeaveCreak Rd. 

unit-1, Richmond Hill, ON L4B 1K5

电话：647-400-6000 

公司邮箱：linafengshang55@

gmail.com

公司网址：www.cimony.ca

营业时间：Mond a y - S u n d a y 

11:00am-5:00pm其他时间可提前预

约。

（来源：思漫尼家具馆提供图文）
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Blackstone Inn
黑石酒店位于

尼亚加拉瀑布区的中心地带，
距离瀑布、中西餐厅、酒吧与赌场

仅有几步之遥。

酒店提供

 家庭单间、单人床房、

 单人大床房、大圆床房、

 大浴缸房，心形浴缸房，
为您带来不同的乐趣体验

露天大泳池让您尽情放松，

享受夏日阳光

服务周到，价格合理，
是您周末度假、家庭旅游的

不二选择。

黑石酒店

微信 (Wechat): finch2008

电话 (TEL)：(905)357-3681 (647)325-2228
地址：5643 Ellen Ave, Niagara Falls, ON L2G 3P5

我们期待您的到来！

思漫尼家居 |法式家居风格 住进理想家
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不成功不收费，零风险买卖房
——“黄金搭档”地产团队简介

Brokers’ CirclesC4 经纪园地

尽管疫情起起伏伏，但大多地区

的房屋交易热度一直未减。在加拿大

买卖房产，找房产经纪一直是个两难

的问题。

大多地区这么多的华人地产经纪

广告，经常让我们看得眼花缭乱，想

想房子动辄上百万，心里总是放心不

下。经常的，当我们真正下定决心要

买房卖房时，只愿意给身边的朋友打

个电话:“喂，你认识靠谱的经纪吗?”

确实，房产经纪行业鱼龙混杂，

经纪水平与服务质量参差不齐。多伦

多有超过58094名注册经纪，但是，在

过去的2020年里，有20000名地产经纪

未成交一单。

2020年，多伦多有超20000名地产

经纪未成交一单

因为客户没有时间与资源做背景

调查，所以很难对聘请的经纪人做到

全面了解。

有些经纪专业知识不够，误导客

人，高买低卖，错失房市交易良机。

有些经纪服务不专业，或出了问

题后回避推脱，给客户造成困扰和麻

烦。

这些问题一直在困扰着房产买家

与卖家。

黄金搭档团队，让这些问题轻松

遁形

我们志在提供价格合理+服务优异

的房产买卖一条龙服务

不成功，不收费

“黄金搭档”团队简介

这是一支业务熟稔、知识全面、

经验丰富且拥有优异口碑的地产经纪

团队，以合理价格提供专业的房产经

纪服务, 同时用严格的筛选与服务条款

保证服务质量。

团队领头人John Gao，从事地

产行业近10年。秉承“诚信至上，客

户为先”的初心，John服务于大多

伦多地区多年，靠着广大客户的口

碑相传，近年相继斩获加中地产总

商会CCRPA的Top Producer大奖，

HomeLife主席大奖，我爱我家地产

2020年listing冠军奖等。

John荣获“我爱我家”2021年9月

销量第一名

我们真诚承诺——买卖房产，我

们在行，行为规范，有诺必践。

卖房服务流程

1．评估与定价

专业评估报告，包含可对比房屋

团队优秀成员专人跟进，全年无

休，沟通顺畅

COVID期间上门或远程视频服务

（可选）

2．挂牌与推广

您的房产将在MLS正式挂牌，并

通过黄金搭档的推送网络进行宣传。

我们委派专业摄影师免费对您的

房产做360度VR摄影与后期处理

多渠道线上与线下宣传、立牌等

3．看房与跟进

免费提供自助密码锁(locker box)

全年无休看房预约服务

按需提供open house服务

采集访客反馈与后续跟进

4．Offer 与 Closing

团队领头人将处理所有的offer谈

判，最大化您的利益。

专业谈判团队

电子化Offer & Closing文档管理

360度Closing Support

买房服务流程

1．深度了解客户需求

团队将根据您的需求，为您自动

化索引MLS系统，以及我们自有网络

内的私有房源(包括暗盘)，迅速生成合

适的房源清单

2．看房与优化

团队将根据您每次看房的反馈，

优化更合适的房源，节省您的时间。

3．Offer与谈判

专业的谈判团队将为您精心处理

每一个offer谈判，为您争取既符合心

理预期、又有竞争力的价格。

4．Closing与其他

提供电子化Offer & Closing文档

管理

360度Closing Support

为什么要选择“黄金搭档”？

1、全能团队，无往不利

在这个讲究团队合作的年代，黄

金搭档的每一位成员均术业有专攻，

在每一个细分市场做到了极致。豪宅

买卖、公寓楼花、商业地产等各个业

务方向，我们都有精通该业务且经验

丰富的资深经纪成员，深度了解房产

所在地理位置的市场情况，保证没有

业务盲点，更不存在知识盲区。

这让我们有能力处理比普通地产

经纪处理多数倍甚至数十倍的订单，

相应地让我们得到明显的议价优势，

并降低交易与沟通成本。

2、超强的Staging资源储备

因团队业务量远超单打独斗的个

体经纪，我们对资源进行了优化，可

以同时为5个以上的house进行staging

搭配，节省了新房等待上市的时间。

同时，我们对销售过程中的每个环节

做了流程优化，可以帮助客户节省到

高至50%的时间成本。

3、最专业的服务精神

黄金搭档团队非常重视业内口

碑，保证提供最专业的经纪服务。我

们不会在任何一个环节上偷工减料，

并且会多方运用团队资源，提供更多

独家服务，如更多线上线下宣传渠

道、房屋相关专业人士（包括验房

师、贷款经纪、律师、装修公司等）

整体联动服务等。我们永远以客户满

意为服务目标。

4、# 不成功，不收费 #

“黄金搭档”团队承诺免收所有

押金，分文不收就开始为您服务，为

您提供0风险的买卖房体验。

从房地产估值，到售后服务的一

条龙售房服务，“黄金搭档”愿做您

的放心伙伴。


