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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
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深度报道 A4-A5

 ——专访我爱我家总裁张楠（Grace Zhang）

——房产投资的时机与风险（风险篇）

TREB: 2021 年 10 月市场报告！ 

市场供求不足，房价飙升 19%！

深度报道 A16-A17

加拿大新移民部长上任！ 

中国人申请签证速度大幅加快！

业界动态 A14

封面故事 A6-A7

从小留学生到商业精英 

不变的是对自己信仰的坚持

行业动态 A20-A21

中国官宣：大幅减少国际航班！ 

回国更难！最新中加直飞航班表！

加拿大增开 8大机场迎海外客！

央行加息，房价会跌吗 ?

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

加拿大 5-11 岁儿童预计 11 月中下旬打疫苗！

安省宣布全民第三针计划！
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• 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
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通曉語言: 
English, Cantonese, Mandarin

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。

物业位于王府井广场一楼，南门进门右手第一间，面积 822 呎。业主
花费 3 万多升级水电，污水处理，通风及其他。在大楼规划上只有 10
间可作 Cafeteria ( 咖啡、奶茶、甜品店等餐饮生意）。未来王府井
广场人流量庞大，商铺众多，物业又是进门第一间 Corner 位，落地
大玻璃窗 +室外自用约 300 呎 Patio,  室内室外都能被顾客看到，相
信会客似云来，生意蒸蒸日上。

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。

Pavilia Tower, Building B 2+ 房 2 卫东北朝向 Corner Unit, 835

呎带 263 呎环形大阳台。层高 9 呎，明亮多窗，客厅复合木地板，厨

卫石英台面，不锈钢厨房电器等。大楼位于康山交通枢纽之地，南来

北往四通八达。附近沿Hwy7一线时代广场等众多商业广场林立，餐厅，

超市，银行，牙医等生活设施齐全，居家生活无虞。

Aurora4年新4房3卫双车库独立屋，2308呎；Stone Stucco外墙，
铁花玻璃大门，$$升级，主层及二楼 9呎，主层实木地板，枫木
橱柜连 Moulding 和 Valance Lighting，花岗岩台面。 主人房 5
件套卫浴10呎Tray Ceiling。二楼洗衣房可改额外卫浴。近公园，
超市，404 高速。

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。 

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。主层10尺高，全屋橡木地板，铁艺木楼梯，
室内10处 /室外4处 LED射灯；二楼9呎层高，主人房步入式衣帽间。
厨房花岗岩台面，超豪华 Subzero/wolf 电器升级套装。

市中心 3 房 2 卫 1043 呎豪华公寓，名建商 Aspen Ridge，29

楼 朝 南 Corner Unit， 比 邻 Fashion District 和 Financial 

District。9 呎层高，全屋落地大窗，现代厨房，装修精美，都

市美景美不胜收。举步地铁站，步行至多伦多大学。投资自住皆宜。

Yonge/FinchYonge/Finch DVP/LawrenceDVP/Lawrence Woodbine/Major MackenzieWoodbine/Major Mackenzie Woodbine/Elgin MillsWoodbine/Elgin Mills

抢购价 $59 万 9抢购价 $59 万 9 抢购价 $149 万 9抢购价 $149 万 9 抢购价 $149 万 9抢购价 $149 万 9 即将上市即将上市

物业位置万锦市 Woodbine/Elgin Mills 交

界处，4 房 4 卫无管理费镇屋， 室内面积

约 2700 呎，背靠树林。

Downtown markham 2+1房 2卫 1050呎 Corner Unit，明亮宽敞，
Den 附设大窗和 French Door，可作第三件卧室使用。$$ 升级，
10呎楼底，全屋硬木地板，落地大窗，现代厨房配有花岗岩台面，
Backsplash 连 Valance Lighting. 五星级大楼设施，带车位和
储物间，近 Viva 车站，万金中心购物和餐馆。

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。 

万锦 Cathedral Town 4 房 4 卫双车库独立屋，约
2500 平方尺；近名列前茅 Richmond Green 高中，
404/407 高速，公园，Costco，Home Depot，大统
华超市。

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。

位于 Major Mackenzie/Kennedy 的高尔夫名校豪宅区，由著名建商 Kylemore

开发的 Brownstones At Angus Glen，就读安省名列前茅的 Buttonville 小

学和特鲁多中学，四面环绕郁郁葱葱的高尔夫球场和树林。物业为 3 睡房 3

卫浴 1820 平方尺单车库无管理费镇屋。主层 10 尺层高，二楼 9 尺高，明亮

多窗，实木地板，厨房大理石台面，超豪华电器 Subzero 冰箱 Wolf 炉头。

北 约 克 Parkwood 社 区 3+2 房 3 卫 2 厨 独 立 屋，
93’x150’大占地，超过 2400 呎居住面积，$$ 升级，
现代精美装修。完成地下室带分门，连 Living Room、
厨房、卫生间和两间卧室。近 401 高速和 DVP。

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。

2015-2020 Homelife Landmark

售房冠军

Leslie/St.John’s SideroadLeslie/St.John’s Sideroad

The Ravine Condo The Ravine Condo 

Hwy 7/BayviewHwy 7/Bayview

Queens Quay/York St Queens Quay/York St 

Major Mackenzie/Angus GlenMajor Mackenzie/Angus Glen

University/RichmondUniversity/Richmond

BradfordBradford 市市

“王府井”购物中心“王府井”购物中心

Queen/ Dufferin 小型超市Queen/ Dufferin 小型超市

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

Major Mackenzie/Angus GlenMajor Mackenzie/Angus Glen

烈治文山美食广场商铺出售烈治文山美食广场商铺出售

抢购价 $119 万 9抢购价 $119 万 9

楼花转让价 $59 万 9楼花转让价 $59 万 9

楼花转让价 $79 万 9楼花转让价 $79 万 9

抢购价 $64 万 9抢购价 $64 万 9

楼花转让价 $149 万 9楼花转让价 $149 万 9

售价 $139 万 9售价 $139 万 9

抢购价 $128 万 8抢购价 $128 万 8

售价 $79 万 9售价 $79 万 9

售价 $19 万 9售价 $19 万 9

即将上市即将上市

楼花转让 $129 万 9楼花转让 $129 万 9

售价 $17 万 9售价 $17 万 9

本刊讯

据大多伦多地产局TRREB最新

报告显示，10月份GTA共销售房屋

9,783 套房，比去年同期创纪录的销量 

10,503 套下降近 7%，这个数字已让

10月份销量第二高。

销售下降7%，新上市房屋数量月

去年同期相比下降34.1%，10 月份新

挂牌量减少至 11,740 套，,去年同期

的数字是 17,806 套。

2021年10月的活跃房源总数为 

7,750， 2020年10月为 17,313。

从房屋均价上看，10月份GTA房

屋均价飙升19.3%，达到$1，155，345

万，高于去年同月的 $968,535。

10月多伦多及周边各区的房屋价格

较9月继续上涨，其中独立屋均价超过

$ 150 万，同比增长28%，半独立式均

价接近$ 120 万，同比增长24%，镇屋

均价为 $957,103，同比增长28% ，公

寓均价为 $703,698，同比增长13%。

其中多伦多市所有类型房屋均

价达$1,122,463元。至于独立屋的价

格，多伦多市均价达到$1,784,979元。

多伦多豪宅区C12区，独立屋均价达

$5,155,271元，同比涨幅$110万元，或

27%。C09区独立屋均价达$4,892,106

元，同比涨幅$127万元，或35%。

TRREB 总裁 Kevin Crigger 表

示，价格上涨凸显市场对更多住房供

应的迫切需求。解决大多伦多地区住

房负担能力的唯一可持续方法是，解

决供需之间持续存在的不平衡问题。

他认为需求不会消失。

华人聚居的约克区万锦和列治文

山市，独立屋房价同比净涨$40逾万，

接近$200万元。

在华人聚居的约克区，独立屋均

价达$1,744,152。

Aurora：$1,700,762

东贵林：$1,508,712

Georina：$981,480

King：$2,427,122

万锦：$1,882,369

Newmarket：$1,342,702

列治文山：$1,992,143

旺市：$1,844,364

Wh i t c h u r c h - S t o u f f v i l l e：

$1,626,686

据移民局最新数据，还有大批的

移民在路上，照这样的情形，大多伦

多的房价一时半会儿还真跌不下来。

可能会有短暂回调，但最终还是要螺

旋形上涨的，因为刚需强劲！

加拿大房价上涨 12.55%

在经历了两年的房价增长放缓之

后，尽管新冠疫情影响，加拿大的

房地产市场再次显著增长。在截至 

2021 年第二季度的一年中，加拿大 

11 个主要城市的实际房价大幅上涨了 

12.55%，比上一年的 5.19% 增长大幅

加速。事实上，这是自 2017 年第二

季度以来的最大同比涨幅。第二季度

房价环比上涨 6.68%。

根据加拿大房地产协会 (CREA) 

的数据，2021 年 7 月的实际销售交

易数量同比下降 15.2%，较去年该月

创下的纪录高位，但仍是有记录以来

第二好的 7 月。2020 年，加拿大房

屋销售达到创纪录的 551,392 套，同

比增长 12.6%，比 2016 年创下的前

一个峰值高出 2.3%。住宅建设数量急

剧上升，2021 年上半年房屋开工量同

比增长 46.7% 至 133,809 套，同期竣

工量增长 17.9% 至 106,669 套。

国际货币基金组织已多次将加拿

大今年的全年 GDP 增长预测上调至 

6.3%，高于 4 月份 5% 的预测。这

与加拿大银行最新估计的 6% 增长一

致。

（来源：网络综合）

最新房市行情报告！
大多伦多 10 月房市销量降价格涨！

多伦多市独立屋均价近 180 万！
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本刊讯

房地产投资，虽然不是大众对抗货币贬值

的唯一方法，但无疑是最容易接受的方法。

我个人的原则是：宁可错过，不可做错；

错过了可以再选，做错了却很难重来。

大放水的时代，万物疯涨。房价以两位数

百分比的上涨速度刷新。不买房担心资产贬

值，还会错过房价上涨这班快车；买房又担心

万一未来经济形势不好，房价下跌。是故进亦

忧、退亦忧……

该如何是好？

前一篇文章我们谈了机会，今天我们聊聊

风险。

加息后房价会跌吗？

10月27日，加拿大央行表示加息可能早于

预期，最早2022年第二季度开始，同时坊间有

预测央行将会加息4次。

据CBC市场调查，46%的受访者表示已经

感受到了加息对生活的影响。我对这个调查结

果的反应是：

“嗯，我最近也感受到了海王星运行偏

移，以及太阳黑子活动异常对身体的影响”。

加息和物价上涨不是一回事儿。

最近经常有客户咨询加息对房地产市场的

影响，因为市场上流行的说法是：“央行加息

之后房价会下跌”。

对此我的看法是：

央行加息之后房价会在一段时间内继续上

涨，而且上涨幅度会比以前更大，直至经济断

崖式崩溃。

这不是推测，也不是预测，而是实实在在

的前车之鉴。

我们把目光放到2008年那场次贷危机发生

之前：

2004年-2006年，美联储连续17次加息，大

船掉头，改变了之前911以来连续16次降息的金

融政策。时值美联储主席的伯南克以为这仅仅

是一个金融政策改变，因为他推崇的经济学大

师弗里德曼有一句名言：

“通货膨胀只是一种无处不在的货币现

象”。

对于伯南克和弗里德曼来说，通货膨胀或

许仅仅是一种货币现象，但是对于大众来说却

是实实在在的生活改变，尤其对于华尔街来

说，也是！

2005年10月，伯南克宣称：“房价在过去

两年中上升了近25%……这些价格上涨在很大

程度上反映了美国经济基础的强劲”，这哥们

儿还在2004年10月在国会山区房价最高点买了

一套房子。

他之所以这么说，一方面是要稳定加息之

后的人心，另一方面也反映了他个人的美好愿

景。

加息开始之后，房价确实在上涨，而且幅

度明显加大！

下面这张图是美国房价指数曲线，可以看

到2004年-2006年是那10年里房价上涨最快的时

期。

伯南克以为收紧货币政策，房价会改变过

去快速上涨变为稳步小幅上涨。很显然他错误

地估计了人性，尤其错估了华尔街对金钱的贪

婪和狂妄。

这时候的金融怪兽华尔街已经被次贷衍生

产品的巨大利益冲昏了头，通红的眼睛里只有

三样东西：钱、钱、钱！

美联储连续加息，对于商业银行来说意味

着贷款成本提高了，这时候如果银行要维持原

来的盈利的话，无非三个选择：

提高价格，也就是贷款利率；

提高销量，也就是贷款数量；

同时提高价格和销量；

单纯提高利率势必影响销量，所以提高销

量才是硬道理。如何提高销量？答案只有一

个：降低贷款标准。

于是次贷大行其道。

高管们要业绩，业绩好了才会拿到高额分

红；任务层层下达，经理们要业绩，sales也要

业绩……

没办法，只能大幅降低贷款标准，没收

入？没问题！没工作？没问题！

银行界的大大小小们，哪儿还管得了之后

的洪水滔天。

说到这里插一句，曾经有人说房贷业务只

占银行业务的一小部分，大部分金融业务与房

地产无关。即使房贷不健康，也不会影响到银

行的收益。

客官，话可不能这么说啊！2017年房地产

和建筑业占了加拿大GDP的过21%，如今这个

数字只会更高，这样的比例之下金融业务怎么

可能与房地产无关？

所以可以预见的是：央行加息，商业银行

就会降低贷款标准--事实上这事儿已经开始

了，比如R某B银行、C某某C银行。

贷款变得更容易，就会激发大众的购房欲

望，买房的人增加了，房价只会上涨，不可能

降低。

2007年7月8日，花旗集团首席执行官查克

·普林斯留下一段话：“当流动性的音乐停止

时，事情将变得复杂。但只要音乐还在播放，

你就得站起来跳舞。我们就必须继续跳舞。”

这是次贷危机期间最著名也是最臭名昭著

的一句话。

一个月以后，音乐和舞蹈突然停止了。大

众狂欢褪去的时候，剩下的只能是满地狼藉。

个人投资和金融政策双失败的伯南克后来

写了一本书叫《行动的勇气》，吹嘘自己遏制

了次贷危机。就跟次贷危机之后，美国116家接

受救助的银行向600名高管发放近16亿美元福利

的做法一样，近乎无耻。

高杠杆投资的风险

既然加息会在短期内导致房价上涨，那么

是不是投资房地产是不是就没有风险了呢？当

然不是，看看2008年的次贷危机就知道了。有

人说加拿大不会发生次贷危机，这种说法显然

很无知，道理很简单：

次贷危机是经济萧条的形式之一，但不是

唯一。酒精中毒会死人，但喝多了即使不中毒

也可能死于心脏病。

我们老百姓投资房产，不作死就不会死。

哪一种投资是属于“作死”的行为呢？

高杠杆投资！

什么是高杠杆？举例说就是如果拿借来的

首付去申请贷款，甚至高利贷；或者首付比例

很低；或者投资房的租金收入远远低于还贷金

额，而投资人也没有其他收入……

这种情况就属于作死的行为！

钟某涛是如何破产的？

高杠杆投资者会怎么个死法？有人做过实

例演示，这哥们儿叫钟某涛，娱乐圈叫他“B

哥”。

B哥投资房地产玩儿的东西，如今叫“循

环贷款”。做法很简单，先贷款买房子A；然

后把房子A作抵押贷款，拿出钱来做首付，再

贷款买房子B；再同样操作买房子C……循环往

复。

B哥2016年以1.5亿买港湾道会景阁、朗松

居，红山半岛等豪宅，又以这些豪宅作抵押，

再借了1.54亿港元，当时所订每笔贷款还款期

只是数月至半年，部分年息高达24%……

2017年亚洲金融风暴，房价一跌再跌，钟

某涛那些高杠杆房产投资的资产部分早就跌的

一干二净，剩下的都是负债。借款人A要追加

首付，借款人B、C、D要求还款。而这时钟某

涛需要还款的金额已达到2.4亿港币，不要说追

加首付，还款都已经还不起了，于是B哥应声

而到。

循环贷这东西，危险在于资金链紧张而且

脆弱，而且只能在房价上涨的环境中存活。一

旦某个环节出了问题，或者生存环境出了问

题，比如经济萧条，那么整个链条就会崩溃。

循环贷这东西多伦多贷款行业也在玩儿，

不仅在玩儿，还有某些贷款经纪把自己包装成

投资大师，鼓励人们高杠杆循环贷。

讲课的人在扮上帝，听课的人在no zuo no 

die的道路上渐行渐远……

江头未是风波恶，别有人间行路难！

该如何是好？

以前的文章曾经提到过，房地产投资是对

冲货币贬值的手段之一，不是唯一。在房产投

资的选择上，有些房产可以对抗通胀，有些则

不能。因此我个人帮客户制定的投资房选择标

准是：

人口净增加地区；

社区家庭平均收入不低于整个多伦多平均

水平；

House优先于Condo，但某些特定时期在特

定的区域Condo更优先；

能分租；

独立屋占地不能太小；

多元素支撑房价，单纯的学区房从来都不

在我的选择之列；

房价最好是一定程度被低估；

有增值潜力（关于增值潜力与租金的平

衡，参见上一期文章）；

不参与抢offer;

所谓兵无常势水无常形，如何选择投资房

不是仅仅一篇文章就能够说清楚的。欢迎致电

416-846-3211，或加我微信：nelsonzhao3211，

我们详细探讨。

（来源：作者 赵楠/多伦多民用商业地产）
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本刊记者 采访报道

每个人都有

属于她自己的成长轨迹，

在加拿大留学，

并扎根于此十多年的Grace(张楠），

以她不屈不挠的奋斗精神，

凭借着自己的努力，

换来了今天灿烂的绽放。

最早一批来到加拿大的小留学

生，周边找不到可以模仿和学习的成

功范例。所有的方向，都是在不断的

摸索中做出的选择。“我见过朋友单

单因为受到挫折和感到孤单，而选择

回国”，Grace 这样回忆到。她凭借

着一份充满青春力量的胆识和倔强，

决定留在加拿大，即使会有更多艰苦

和不确定，等待着只身漂泊在外的

她。 

既然选择留下，就做一位勇士！

“不怕挑战，时刻提醒自己不要在舒

适区域停留太久”，这是不断带领

Grace进步的座右铭。2016年初，Grace

成立了自己的地产公司。在创业初

期，她推崇冰心“知足知不足，有为

有不为”的家训，将正确的价值观融

入到公司的运营和客户的服务中，很

快将公司业绩推到行业的前茅。

“工作要结果，人生要经历”父

亲从小对她的教育，让Grace一直没

有停下对做事“度”的思考，对做人

“情”的把握。在加拿大的独立生

活，把她从象牙塔里倒出来，扔进丛

林。她却在丛林里建立了一种秩序，

并感染带领了身边的一大批人。

“支持我每天工作十几个小时的

动力，一是希望创建一个可稳定发展

的商业模式，二是希望给年轻人一些

可以产生共鸣的创业范例”。

Grace最开心看到的是，因为有了

她的参与，让更多内心充满正能量，

关爱他人，不断付出的优秀经纪，赢

得尊严和信赖，赚到他们认可的幸福

和一辈子的事业。这也是她认为自我

价值的体现。

经纪业务的提高，需要依靠公司

提供完善的服务，更好的平台。Grace

对内挖掘发挥经纪优点，鼓励引导大

家克服舒适区；对外努力维护行业公

平公正大环境，寻求更适合华人经纪

成长的土壤。她独特的做事风格，吸

引了国内上市企业的关注。

2019年初，Grace再创事业高峰。

她成功将中国唯一一家上市地产公司

“我爱我家”引入加拿大。这让更多

的华人客户轻松体验到，跨越国界的

一条龙置业安家服务。

而之所以可以“以小博大”，靠

的或许是Grace全球化的眼光，双赢

的格局，对市场的专注，以及多年业

绩和口碑的积累。但据她说，更重要

的，还是她一直保持的敢于拼搏，勇

于争取的“留学生精神”。

自留学阶段开始，Grace借助加

拿大多元文化的肥沃土壤。她主动接

触到来自世界各地的文化，并热衷于

对宗教，哲学，教育等人文学科的探

索。懂得与人交流的重要性，Grace

在熟练英文的同时，更是自学法语，

印度语，日语，韩语，阿拉伯语，以

及包括温州话在内的中国各地方言。

她笑说，虽然自己愚笨到无法熟练掌

握，但对方的语言，是释放戒备，展

现尊重，赢得友谊的“魔法棒”。

Grace乐于公益，作为联邦注册的

非营利机构《多元汇集》的主席，自

2016年起，《多元汇集》在社区和各

大校园里，组织了大大小小的几十场

活动。其中包括加拿大石油协会在安

省常年的推广，近2000人参与的室内

亚洲文化节，大型环保研讨会，加拿

大最大天然气公司，脸书，优步等主

流企业与华人精英的见面会，年度跨

年舞台晚会等。

协会积极参与本地经济，政治，

文化，医药，宗教相关的各类社区活

动，提供了大量的义工。这让Grace收

获了友谊，收获了名誉，更加收获了

来自社会的赞赏和认可！加拿大纪念

150周年，颁发给Grace的联邦级别的

社区贡献奖章，就是对Grace多年从事

社区公益事业的最好感谢！

经常出资捐款的她，在2018年，通

过加拿大Mackenzie大型综合医院的基

金会的审核，成为了目前唯一一位华

人Emerging Leader。她希望通过在华

人社区筹款，支持本地医院建设的行

为，带领更多年轻人参与到主流团体

的社交中来，让更多的新移民以实际

的参与，感受这个国家，先付出再求

回报的生存发展理念。

图片

很多人把成功的女性形容为“巾

帼不让须眉”的穆桂英，而在Grace看

来，女性应该更加发挥自己智慧，包

容，善良，体谅，关爱的特质，将女

性独有的忍耐和乐观，融入公司的管

理，客户的服务，社会的回馈中来。

无论是在家庭，还是在事业中，都能

活出自己的潇洒和自信！

 “帮助他人，从而升华自己”，

这就是一位曾经吃过亏，受过苦，经

历了孤独，接受了挑战，保持着感

恩，并决定永不停下前进脚步的“老

留学生”，给我们重新定义的异国成

功！

从小留学生从小留学生
到商业精英到商业精英

不变的是对自己不变的是对自己
信仰的坚持信仰的坚持

——专访我爱我家总裁张楠（Grace Zhang）——专访我爱我家总裁张楠（Grace Zhang）
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本刊讯

牛 津 经 济 研 究 院 （ O x f o r d 

Economics）最新发布了一份北美住房

负担能力报告，结果发现，与北美各

地的城市相比，多伦多是整个北美大

陆上异常难以负担的城市之一。

看看这份北美负担能力最差的十

个城市排名：

1、温哥华

2、博伊西（爱达荷州首府）

3、多伦多

4、波特兰（俄勒冈州）

5、哈密尔顿

6、拉斯维加斯

7、圣荷西（湾区硅谷）

8、洛杉矶

9、渥太华

10、坦帕（佛罗里达）

这份房屋最差可负担的榜单中，

美国占了6个，加拿大占了4个，其

中榜首是温哥华，房屋可负担指数

（HAI）高达1.71，房价高收入低，成

为北美名副其实的最难负担之冠。

美国的榜首不是湾区，也不是纽

约，而是爱达荷州博伊西，可负担指

数HAI为1.61。

多伦多排在第三位，可负担指数

HAI为1.56，换言之，多伦多人买房子

难度比美国所有城市都高，除了博伊

西。

多伦多HAI为1.56意味着，多伦多

的房价中位数比中位数家庭收入的借

贷能力高出56%。

安省的另外两个城市上榜，汉密

尔顿排在第五位，渥太华排在第九

位。

因此，加拿大作为一个整体被认

为不如美国负担得起也就不足为奇

了。

尽管预计未来几个月和几年这美

加两个国家的负担能力都会恶化，但

牛津经济研究院预测，加拿大的负担

能力会更快恶化。

根据牛津经济研究院公布美加房

屋可负担指数走势图，自从2007年以

来，美国和加拿大的走势开始分道扬

镳。

自从2020年大流行以来，加拿大

HAI曲线走势更加不断飙升。

加拿大负担能力在很大程度上与

房价与当前工资不成正比的事实有

关。

2021 年第二季度，加拿大房价

比该国收入中位数的借贷能力高出 

35%。

虽然加拿大人能承受的房屋价格

近几个月有所上升，但这种差距在相

当长的一段时间内一直在扩大，多伦

多基准房价与国民承受价格之间的差

距在过去 10 年中稳步增长，导致目

前大约$400,000元的差异。

在 2021 年第二季度，全加拿大范

围内的房屋可承担指数HAI 上涨了 5 

个百分点至 1.35，这意味着房价上涨

比中等收入家庭的借贷能力高 35%。

下面看下加拿大9大最难买房的城

市排名榜：

1、温哥华

2、多伦多

3、哈密尔顿

4、渥太华

5、蒙特利尔

6、卡尔加里

7、温尼伯

8、埃特蒙顿

9、魁北克城

下面看下整份报告的详细数据：

根据牛津经济研究院的报告，多

伦多过去一年HAI飙升8个百分点，并

且预测未来一年继续恶化，到2022年

底将再攀升9个百分点，两个数据均比

首位的温哥华要严重得多。

换言之，未来一年，多伦多人买

房还会越来越艰难！

（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！

买房越来越难！与北美各地城市相比，
多伦多是异常难以负担的城市之一！
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加拿大 5-11 岁儿童预计 11 月  中下旬打疫苗！

安省宣布全民第三针计划！

本刊讯

美国疾病控制与预防中心 

(CDC)周二（11月2日）批准辉瑞

用于 5 至 11 岁儿童的疫苗，

允许美国各地的医生开始为全美

2800万学龄儿童注射疫苗。

加拿大卫生部仍在审查辉瑞

提交的儿童疫苗申请。加拿大卫

生部的 Supriya Sharma 博士说，

批准决定可能仍需数周时间，可

能至少要到 11 月中下旬才会做

出决定。

安省公布第三针疫苗计划！

安 省 首 席 卫 生 官 K i e r a n 

Moore博士在周三（11月3日）的

新闻发布会上宣布了全省开打第

三针疫苗的计划。

安省将从本周六（11月6日）

开始将疫苗接种的资格扩大到

其他高危人群，在接下来几个月

里，安省还准备向所有12岁及以

上的群体推出加强剂，预计有 

275 万人可以在11月6日上午8 点

开始预约。

安省政府表示，某些群体可

以从周六早上8点开始预约，只要

他们至少在6个月前接种了第二剂

即可。

目前符合申请条件的团体包

括：

年龄在 70 岁及以上的安省居

民，距离第二次接种已经过 6 个

月，免疫力下降的风险更高，并

且也更容易患上严重疾病

卫生保健工作者和指定的基

本护理人员

接种过两剂阿斯利康疫苗的

安省居民，或在其他地方接种过

一剂强生疫苗的人。

原住民、因纽特人和梅蒂斯

人及其家庭的非原住民成员。

安省新的接种计划是根据加

拿大国家免疫咨询会（NACI）上

周提出的建议。符合接种加强针

的人将会被注射第三剂mRNA 疫

苗，如辉瑞或莫德纳，无论第一

批接种的疫苗类型如何。

虽然进行第三剂注射并非强

制性的，但安省政府官员表示，

加强针能够增强对COVID-19极其

变种病毒的保护性。

此外，安省计划从2022年1月

开始向所有安省人提供加强剂的

注射。接种资格将根据年龄和患

病风险进行评估，通常会与第二

针间隔6至8个月。

安省第三针疫苗本周末开

打！

从11月6日（本周六）上午

8:00开始，符合资格的个人可以通

过安省疫苗预约网站或致电疫苗

联络中心来预约第三针疫苗。但

各个地区的疫苗接种地点和时间

可能会有所差异。

预约网站：https://covid19.

ontariohealth.ca/

虽然安省的现有病例数明显

降低，并在疫苗接种方面取得稳

步进展，但加强针的注射能够为

人们提供额外的保护。

安 省 首 席 医 疗 官 K i e r a n 

Moore博士表示，“保持社区中的

低感染率和免疫力较弱的人群是

避免进一步封锁学校、企业的关

键。我们准备将加强针的注射资格

逐渐扩大到所有满足疫苗接种资格

的安省居民。”

安省卫生厅长Christine Elliott

也表示：“安省正根据年龄和风险

扩大加强针的资格，确保疫苗推广

工作能够取得成功，尽可能为更多

安省人接种疫苗。”

12岁以下儿童将从本月开始接

种疫苗！

安省正与全省的公共卫生部门

合作，准备为 5 至 11 岁的儿童

接种疫苗，约克区率先行动。

安省约克区代理卫生官员

Richard Gould说，预计约克区

5-11岁年龄组的疫苗接种将从11月

开始，约克区已经率先行动。

为了应对儿童开始接种疫苗，

约克地区计划扩大接种诊所的容

量，增加工作人员的工作时间。11

月8日之前，大多数疫苗接种点将

转为七天营业。

除临时诊所外，该地区将疫苗

接种需要预约，而不是直接前往接

种，以减少拥挤和排队。

（来源：网络综合）

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 
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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

*“ The St. Lawrence" :  Front St. E/ Jarvis St. 158 
Front St. E,  779 SF, 2 Bedroom, 2 Bathroom. $750,000$750,000

*" Liberty Market Tower",  171 E Liberty St. 494 SF, 
1 Bedroom, 1 Bathroom.                               $629,900$629,900

*"The Point" , Don mill Rd/ Sheppard, 38 Forest 
Manor Rd. 810 SF, 2 Bedroom, 2 Bathroom,. 1 Parki
ng.                                                                    $750,000$750,000

* " Cypress" , Dundas St. W/ Kipling Ave.  576 SF, 1 
Bedroom and Den, 1 Bathroom, 1 Parking.  $570,000$570,000

(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

与善者同行，与智者同频
 ——加拿大爱心慈善 基金会开创慈善新模式

本刊讯

加拿大爱心慈善基金会与兆

信资产于2020年9月底共同发起并

成立了“小手拉大手、爱心献孤

儿”活动的专项基金“兆信瞭望5

号投资基金”。截至本月，正式

运营满一年，期间资本市场主要

宽基指数宽幅震荡，风格频繁变

换，行业政策风险频出，专项基

金近一年仍取得了46.2%的非常出

色的投资收益。

近日，基金产品已经完成了

首次分红，同时兆信资产与基金

所有投资者都不忘初心，积极践

行承诺，履行社会责任，共同将

基金分红收益及部分业绩报酬共

计221976.94元捐赠给加拿大爱心

慈善基金会，该笔捐款，将用于

新增加10名左右孤儿资助款，为

慈善事业添砖加瓦。

其中兆信资产捐赠156230元人

民币，加拿大爱心人士组成的基

金投资人团队捐赠了65746.94元人

民币（其中王兵8281.6元、陆炳东

8300元、王纯俊 1842.56元、吴卫

东1万元、蔡欣16583元、汪东峰 

6000元、倪亚忠 5527元、周洪生 

9212.78元）。

该基金首批善款将与江苏省

华侨公益基金会联手合作专项资

助于中国的贫困家庭与失学儿

童。

加拿大爱心慈善基金会是由

加拿大一批江苏籍爱心人士发起

成立的公益基金组织，在加拿大

联邦政府注册并被联邦政府批准

并颁发慈善号76892011RR001。

许多热心公益的旅加华人企

业家及大批爱心义工长期从事着

中加两国的爱心慈善事业，秉承

“人文关怀、精准扶贫、坚持不

懈、科学帮扶、财务公开”五大

宗旨，目前长期资助中国境内24

名孤儿及困难学生，疫情期间募捐

资金和物资合计167.2万人民币，

第一时间将加拿大防疫物资空运至

国内12家医院，同时捐给加拿大北

约克医院防疫善款2万加币，获得

中加社会各届好评，在加拿大主流

社会引起正面反响，也起到提高华

人地位的作用。

兆信资产（证券私募基金

P1001740)是在“中基协”管理下

的证券类私募基金管理人，凝聚了

一批非常优秀的高层次金融专业人

士，目前公司管理运营团队绝大部

分为80、90后人才，近年来产品业

绩表现优异，多项指标在行业领

先，管理规模近20亿元。

伴随此次两个不同领域的基金

和基金会携手慈善主题的合作顺利

开展，开创了加拿大爱心慈善基金

会募捐善款的新模式，基金会会员

通过投资收益来实现可持续的公益

捐赠，与此同时实现资产增值并承

担社会责任。

期待基金继续健康发展，爱心

继续勇跃奉献，让我们试目以待。
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加拿大新移民部长上任！加拿大新移民部长上任！

中国人申请签证速度大幅加快！中国人申请签证速度大幅加快！

本刊讯

日前，加拿大总理特鲁多（ J u s t i n 

Trudeau）开始第三个任期，并宣布了新内阁

组成人员。

新内阁有38位部长，加上总理特鲁多共39

人，较上一届多两人，绝大部分部长都是新

任，其中19位为女性。分析称这是特鲁多最大

胆的一次组阁，以处理这届政府的优先事务，

包括发展经济，解决住房，环保，原住民等问

题。

其中，肖恩·弗雷泽（Sean Fraser）当

选新任移民部长，前移民部长马可·门迪奇诺

（Marco Mendicino）成为新的国家安全部部

长。

新任移民部长Sean Fraserr今年37岁，曾

经是一名律师，他于2015年首次当选新斯科舍

省议会议员，并于2019年和2021年再次当选。

在从政之前，Fraser从事商业诉讼和国际争端

解决工作。

那么，新的移民部长上任，他的首要任务

是什么呢？未来加拿大移民政策趋势走向如何

呢？10月21日，加拿大移民部在与代表加拿大

移民律师和顾问协会的会议上，移民部明确了

当前优先的三大处理事项：

① 实现2021年40万1千新移民的目标；

② 家庭团聚；

③ 难民接收问题。

另外，特鲁多总理将为新内阁部长发布新

的授权书。授权书内将明确加拿大移民局的政

策导向和优先事项，目前根据在今年的大选活

动中，自由党曾做出几项移民承诺，如取消加

拿大公民申请费、缩短申请处理时间、通过改

革为海外劳工和国际留学生提供更多的移民途

径。

同时，加拿大联邦和各省也将继续通过联

邦快速通道（EE）、PNP省提名等通道，继

续邀请移民申请人，和审理已递交的申请。

根据10月31日移民部（IRCC）最新发布

时间表。在中国境内申请加拿大10年签证（临

时签证）所需要的时间已经大大加快，现在需

要195天！

这比半个月前提前了90天之多！

并且，自由党政府仍致力于每年创造更多

的移民记录。预计加拿大仍有望在今年顺利达

成接收401,000名新移民的目标，这个数字是

创纪录的。2022年将有411,000名新移民，2023

年将有421,000名新移民。目前，加拿大每年

新接受的人数远远超过其3850万人口的1%。

加拿大多个省份要求政府接收更多新移

民！

目前，加拿大一些行业已经要求联邦政府

接收更多移民工人来解决劳动力短缺的问题。

魁省于8月与联邦政府签署了一项协议，

允许获得更多的临时外国劳工。安省也于近日

表示了相同的意愿。本周，安省也表示将引入

立法，方便新移民更容易获得与其专业领域相

匹配的专业执照。

安 省 劳 工 厅 长 麦 克 诺 顿 （ M o n t e 

McNaughton）表示，如果这项立法提案获得

通过，则很多监管机构将不再要求移民拥有加

拿大的工作经验才能获得执照。

目前，安省正面临严重的劳动力短缺，全

省约有29.3万个工作岗位空缺。

安省渥太华大学移民法教授Jamie Chai 

Yun Liew表示，由于经济急需劳动力和稳定

的移民，加拿大需要为已经留在这里的人开辟

获得永居的途径。

前移民部长Mendicino表示，为新移民提

供更多的“过渡机会”非常重要，并且保护工

人的基本权利是“势在必行的”。

“我坚信移民身份不应该被用来剥削任何

人......从临时居民过渡到永久居民可能是加强

雇主和员工之间关系的重要因素之一。”

由此可见，加拿大不仅广收移民，而且还

致力于提升新移民的待遇。对于想要移民的人

们来说是个好信号，大家可以静待移民部推出

更多友好的移民新政。

（来源：网络综合）

王宏皓受邀参加国侨办
“第十三届世界华裔杰出青年华夏行”

本刊讯

由国务院侨务办公室、中华海外联谊会主办的

“第十三届华裔杰出青年华夏行”，活动正式拉开

序幕，本届华夏行分别设置福建、山东、河南三条

线路，来自全球几十个国家和地区的110多位青年代

表分别赴不同的地方参访，加拿大青商俱乐部荣誉

主席王宏皓受邀参加活动。10月23日-30日，第十三

届华裔杰出青年华夏行北京、山东线活动交流团一

行在济南、临沂等地参观考察。

据了解，世界华裔杰出青年华夏行是国侨办面向

海外华裔青年量身打造的一项重要精品活动，以了

解中国、增进友谊、共同发展为宗旨，历经20年的发

展，已经成为层次最高、代表面最广、影响最大的

全球华裔杰出青年盛会。

10月29日，第十三届世界华裔杰出青年华夏行召

开华裔杰青视频座谈会，中央统战部副部长、国侨

办主任潘岳出席会议并致辞，会议由中央统战部综

合局局长刘春锋主持。会议现场15位华裔杰出青年代

表围绕“我所在国家的中华文明”“中外文明交流

之我见”“讲好中国故事、杰青不缺席”等话题，

在线进行研讨交流。

王宏皓表示，加拿大青商俱乐部是由爱国侨领

陈国波等人创立，立足于加拿大的国际性商业俱乐

部，致力于服务青年企业家群体，以创新创业为纽

带，为中加青年企业家搭建一个国际对话和交流的

互鉴平台。

聆听华裔青年发言后，国务院侨办主任潘岳在讲

话中强调，面对世界百年未有之大变局，华裔青年

应肩负起时代责任，做中华文明的传播者，做中外

民心相通的推动者，做实现中华民族伟大复兴的参

与者，为实现中华民族伟大复兴、推动构建人类命

运共同体作出新的更大的贡献。 
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TREB: 2021 年 10 月市场报告！ 市场供求不足，房价飙升 19% ！TREB: 2021 年 10 月市场报告！ 市场供求不足，房价飙升 19% ！

本刊讯

2021年10月的地产数据终于在大家的密切

关注下，出炉了！

很多在10月卖卖过房屋的人都有这样的感

受，卖房超快，买房却要一次次下offer，在抢

房大战中，身心疲惫。整体来说，多伦多房屋

销量持续火爆，但市场上，房源却严重供给不

足。供需关系的不平衡，导致与 2020 年 10 

月相比，多伦多平均房价增长，超过19%。而

大家看到的是，自疫情以来，2位数百分比的增

长几乎成为了，市场涨幅的常态。

我们来看看市场整体情况

总体销量存在下滑趋势

2021年10月销售量达到了10,503套，同比

去年下降了6.9%。但即使这样，2021年10月的

销售量，也是地产局有记录以来的第二高水平

（第一为2020年）。

房源供应不足，更多人捂住不卖

2021年10月，新盘上市11,740 套，同比去

年下降了34.1%。平均上市天数是13天，同比去

年的17天，下降了23.5%。市场活跃房源共有

7,750套，同比去年下降了55.2%。

新盘上市，上市天数，活跃房源，这些数

据都最直接的反映了市场的供需关系。

更多买家出现，其中一个主要原因，是疫

情对经济的影响，使得银行推出超低利率，以

及宽松的房屋抵押贷款政策。

有自持物业的人，只要收入足够，就可以

轻松从银行拿到更多资金，以超低利息，再次

入市。这些思维活跃的投资人，最大程度的利

用了银行的杠杆。

这些人当中也不全是投资客，有些父母也

有意识开始帮助已成年子女，购买他们的第一

套自住物业。所以年轻人购买的刚需房价格，

以市中心condo为主力，价格提高幅度开始加

速！

这也是我们想要提醒投资人，未来应该特

别重视的一个方向。

平均价格

整体市场上市天数仅为13天，是多伦多有

价有市的直接体现。

直接结果就是，2021年10月的市场平均价

格是$1,155,345， 同比增长19.3%

看完了整体，来看看具体地区的房价变动

905地区-多伦多郊区 

分区来看，多伦多周边，不同房型销量,价

格均呈上涨趋势。其中低密度物业的价格增幅

明显!这跟部分可以在家工作的自住者，搬离城

市的便捷，以换回更大空间有关。

而高密度的价格升幅，则主要是过往几年

几乎不涨的房价的一个技术性补涨。

从销量上面来讲，整体905地区同比去年呈

现下滑，也从侧面反映了，物业持有者不急于

卖房的心态。

416地区-多伦多市区 

多伦多市内房屋的平均价格，2021年10月

全面稳步上涨，但这里特别要注意的，就是市

中心condo销售量的提升。虽然总数不多，但

33.7%的涨幅，主要是更多学生回到dt上学，导

致租金上升，空置率下降，给更多投资人带来

信心导致。

2021 年 10 月市场数据

2021年10月通过TRREB的MLS系统报告的

销售额为9,783套，同比去年的10,503套记录相

比下降了6.9%。巨大的公寓销售量的增加，影

响了低密度物业销售量同比下滑。同期，进入

系统的新房源数量下降了近三分之一，所有主

要房屋类型均呈下降趋势。

2021 年 10 月数据反映了什么？

“大多伦多地区所有细分市场和地区的紧

张市场状况证明了该地区经济复苏的范围不断

扩大，以及家庭对这种复苏将继续下去的信

心。”

--TRREB 首席市场分析师杰森·默

瑟。

未来如何解决求不平衡的关系？

“解决大多伦多地区住房负担能力的唯

一可持续方法是，解决供需之间持续存在的

不匹配问题。需求不会消失。这就是为什么

所有三级政府都需要关注供应。联邦政府已

表示需要与各省市合作。TRREB 主席凯文

·克里格 (Kevin Crigger) 表示，这种合作

至少可以部分地通过与联邦基础设施投资相

关的与住房相关的激励措施来带头。

但无论大家如何分析，很多人感受到的

是，房价涨了，而且涨幅很快，并且持续不

断。

移民局不断传来各种增加人口，加快审

批的信息。这无疑是多伦多的租房和买房市

场，再次增加了信心！

写在最后

地产市场数据能反映一定的市场趋势，

但是不代表每个具体的房子交易情况。具体

的交易，还是要结合市场，社区，房子本身

和价格等多种因素考虑。

不要盲从于市场，冷静分析。做好具体

项目的考察和规划，做好自身的财务规划，

才能保障自身利益。

（来源：我爱我家提供图文）

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

Joyce Chen
(647)779.0889
joycefanchen@gmail.com

Broker

全职地产经纪，精通公寓买卖，精品楼花及转让全职地产经纪，精通公寓买卖，精品楼花及转让
留学生租房，国／粤／英，专业，诚信留学生租房，国／粤／英，专业，诚信

RIFO 2020 年 RIFO 2020 年 
总统大奖总统大奖

* 最 高 端 公 寓 33 Yorkville * 最 高 端 公 寓 33 Yorkville 

* 旺市 VMC 地铁盘 Artwalk * 旺市 VMC 地铁盘 Artwalk 

*中城Leaside Common地铁盘*中城Leaside Common地铁盘
火热销售中 ! 查询热线（647)779-0889火热销售中 ! 查询热线（647)779-0889



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11月5日责编：梁晓敏  美编：周煜博  2021年11月5日责编：梁晓敏  美编：周煜博  Housing & MortgageA19 房贷金融Insurance PlanningA18 保险理财

资深专业理财顾问 

工商管理硕士MBA

环球百万圆桌会员 

宏利精英理财顾问

宏泰集团高级保险经理 

明盛金融总经理

马新明
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

利率要升：贷款选固定还是浮动？RBC 举办讲座，为后疫情时期

零售特许经营增长和商业房地产融资助力
本刊讯

加拿大央行日前宣布将基准利率维持在0.25%不

变，自2020年3月疫情开始后央行希望通过尽可能

降低借贷和投资成本来刺激经济。但是央行在最新

声明中明确表示，随着经济恢复正常，通胀高于预

期，央行准备尽快提高利率。

分析师针对央行政策公告的细节提出警告，利率

可能会比以前的预期更快地攀升。

抵押贷款策略师Robert McLister 说：除非发生

另一场经济灾难，否则利率将很快上升，最快会在

春季结束之前上涨，而且有可能会更早。

在通胀飙升的情况下，央行暗示最早可能在 

2022 年 4 月至 6 月的季度进行首次加息。分析师

此前预计利率将在2022 年下半年从历史低点开始上

升。但是分析师现在预计，在明年年中左右的某个

时候，加息速度会快于预期，这将影响浮动利率的

贷款成本。

加拿大买房者选择浮动利率房贷超过了固定利率

由于加拿大维持史上最低的利率，在新的按揭贷

款中，选择浮动利率房贷者已经超过了固定利率按

揭，这是至少5年来首次出现的情况。

据加拿大《金融邮报》（Financial Post）报

道，加拿大国家银行（National Bank）的经济学家

Daren King 在最近的一份报告中写道，7月份银行

提供的新按揭贷款中，有一半以上是浮动利率，其

中包括了续贷和再融资。

报告称，新的浮动利率贷款占到51.3%的份额，

而固定利率的按揭则为48.7%，这是至少五年来浮动

利率贷款第一次超过固定利率贷款处于领先地位。

报告认为，加拿大人之所以热衷于大量购买廉价

债务，导致浮动利率贷款激增，很大程度上是他们

相信，加拿大央行一时半会不会加息，最早也要到

明年年底才会考虑这么做。

报告作者指出，选择浮动利率而非固定利率的

购房者在每月支付相同的费用时，其购买力提高了

9%。

根据利率比较网站Ratespy.com提供的数据，目

前所有贷方中最好的5年期浮动利率是 0.98%，而最

便宜的5年期固定利率则是1.75%。二者相比，买家当

然更希望选择利率低的那一个。

但是业内人士担心，一旦利率上升会怎么样？按

揭月供上升所带来的冲击会让加拿大经济变得脆弱

吗？

在历史性低利率和渴望更多更大空间的双重因素

的推动下，加拿大人在大流行期间积累了大量按揭

贷款债务。按揭贷款激增推高了整体消费者债务，

将其推至$2.15万亿元，这超过了加拿大整个经济的

价值。

Equifax的数据显示，今年第二季度，加拿大人

申请了410,000笔按揭贷款，这是有记录以来最大的

季度增长，比去年同期增长了60%。

根据金融产品比较网站 RATESDOTCA 统计数

据显示，选择浮动利率的加拿大人比例本月飙升至

近 32%，而去年同期这一比例不到 13%。

BMO 首席经济学家 Douglas Porter 在给客

户的一份报告中写道，该银行现在预计加拿大央行

将在 2022 年中期开始加息，并继续每三个月加息 

0.25%，直到 2023 年底，将基准利率恢复到大流行

前1.75%的水平。

利率比较网站LowestRates.ca的贷款经纪人 

Leah Zlatkin通过电子邮件表示，如果您的贷款期限

所剩无几，你可能需要考虑现在是否锁定一个较低

的贷款利率，以免它们攀升。他说你能锁定的利率

越接近 2%就越好。但是，他补充说，要小心避免因

提前取消贷款而招致高额的罚款。

CIBC房贷部行销副总裁Paul Mimms表示，如果

你厌恶承担风险，如果利率的变动令你感到烦恼，

那么你就应该选择固定利率。

（来源：周游地产）

本刊讯

RBC商业金融服务部多元化亚洲

市场团队 (Diversified Asian Markets 

team in Commerc ia l Financ ia l 

Services) 与多伦多东北地区企业市

场团队 (Business Markets Toronto 

North East team) 于 10 月 28 日携

手合作，在线上举办了 RBC 年度讲

座，吸引了近 100 名企业主客户和行

业专业人士报名参加。为庆祝小企业

月，此次活动重点关注加拿大不断增

长的特许经营行业。

RBC企业市场副总裁Eric Turner 

在开幕式致辞中谈到：“RBC见证了

这一行业的巨大潜力，并通过提供超

越传统银行业务的高价值解决方案，

帮助加拿大企业家节省时间和金钱，

助力他们轻松创业、管理和发展业

务。”

加拿大特许经营协会 (Canadian 

Franchise Association) 表示，该行

业实力强，发展势头好。在过去五

年里，加拿大特许经营品牌数增长了 

23%，同时加拿大特许经营和企业实体

数增长了 4%。

RBC企业客户经理Tracy Liu谈到

了特许经营的吸引力，并称随着该行

业逐渐形成势头，恢复到疫情前的增

长水平，其发展大有可为。事实上，

加拿大的特许经营品牌预计将增长到 

1,200 个，在各行业的实体总数有望超

过 76,000 个。

拥有坚实基础的特许经营人可能

正在寻找商机，包括为其特许经营店

寻找合适的地点。RBC 团队致力于提

供专业的战略和建议，包括融资、个

性化数据分析 (RBC InsightEdge)、现

金管理、工资和其他服务。RBC 庞大

的商业银行团队还可以帮助客户寻求

个性化房地产选择和机会。

活动期间，RBC 商业客户经理 

Holden Xu 分享了各类商业房地产的

最新经济形势、融资选择以及企业家

和投资者在选择优质房地产时需要注

意的事项。

RBC商业银行副总裁Reb e c c a 

Pang 在总结发言中重申，十月是加

拿大的小企业月，RBC 对加拿大企业

家及其企业对加拿大的经济特色和发

展繁荣做出的重大贡献予以认可和表

彰。

加拿大皇家银行是一家全球金融

机构，以目的驱动、原则主导的方式

为客户提供领先服务。我们的成功源

自 88,000 多名员工，他们凭借着创

造力和洞察，让我们的愿景、价值观

和战略成真，使我们能够帮助客户和

社区繁荣发展。作为加拿大最大的银

行，以及全球市值最高的银行之一，

我们拥有多样化的业务模式，注重创

新，为我们加拿大、美国以及 27 个

其他国家和地区的 1,700 万客户提供

非凡体验。详情请参阅 rbc.com。‎

我们十分荣幸通过捐赠、社区投

资和员工志愿者活动等形式，广泛

支持各种社区活动。详情请参阅rbc.

com/community-social-impact.

（来源：RBC提供图文）
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中国官宣：大幅减少国际航班！中国官宣：大幅减少国际航班！

回国更难！最新中加直飞航班表！加拿大增开 8 大机场迎海外客！回国更难！最新中加直飞航班表！加拿大增开 8 大机场迎海外客！

本刊讯

10月29日，中国民航总局宣布，从2021年

10月31日至2022年3月26日，将执行2021／2022

年冬春航季航班计划。

按照新计划，国际客运航班将比去年同期

减少21.1%。

与一切正常的疫情前相比，国际客运航班

数量更仅是当时的2.2%。

中国大幅削减国际航班

中国民航局表示，今年冬春航季，近200家

国内外航空公司计划每周安排客货航班超10万

班。

具体从国际航线航班来看，国内外航空公

司共计划每周安排国际客货航班6172班，同比

增长21.3%。

与此同时，进出中国的国际客运航班从夏

季的每周644个航班下调至408个航班，同比减

少21.1%。

通俗一点说，基本相当于每5个国际航班，

就有一班被削减。

货运（含客改货）航班每周5764班，同比

增长28.1%。

其中，中国国内19家航空公司计划每周安

排客运航班228班，通航34个国家的39个城市；

国外61家航空公司计划每周安排客运航班

180班，通航47个国家的56个城市。

中国民航局指出，国际航班换季继续严格

落实疫情防控和运输保障相关要求，客运航班

量维持在疫情前的2.2%，优化货运航线网络，

鼓励“客改货”航班运行。

各航空公司中加航班计划

按照中国民航局的最新计划，各大航空公

司近日也公布了最新的国际航班计划。幸运的

是，截至目前中加航班的变化不大。

中国国际航空：

按照国航发布的冬春季国际航班计划表，

北京到温哥华的CA997、CA998航班，每周去

程为周三，回程为周四。

国航明确，回程时的第一入境点计划在郑

州。

中国东方航空：

东航宣布，上海浦东至多伦多的MU207、

MU208航班，每周去程周五，回程为周六。

厦门航空：

厦门往返温哥华的MF805、MF806航班较

之前有所调整，调整后，每周的去程和回程时

间均为周一。

中国南方航空：

南航广州往返多伦多的CA311、CZ312航

班，11月之后每周的去程和回程均为周五。

据悉，目前加航暂时没有宣布将做出调

整。截至目前，四川航空仍未公布相关的国际

航班计划。

健康时报时报的报道称，据不完全统计，

截至目前，民航局已对至少对237个航班发出过

熔断指令。

中国国家卫健委发布表示，境外输入现有

确诊病例共379例，其中重症病例1例，疑似病

例2例。

相对而言，最近加拿大回国的华人在国内

确诊的并不多，按照官方的通报，10月27日，

加拿大有输入病例1例。

有评论指出，尽管多国先后已打开国门，

但从国内的政策来看，短期内应该没有重新开

放国门的计划。

随着境外输入的增加，以及对疫情控制的

更加严格。各地近期普遍延长了入境人员隔离

期和健康检测时间，从14+7、14+14到14+14+7

不等，目前入境隔离+健康检测，最高的已经

达到了90天。 

在此提醒华人小伙伴们，如果近期打算回

国或来加，一定要注意官方渠道发布的最新航

班动态，提前做好安排。

另外，从10月30日凌晨3点开始，所有加拿

大12岁及以上的旅客在乘坐飞机、火车或游轮

前必须完全接种疫苗。

那些不在加拿大居住且在10月30日之前入

境的未接种疫苗的外国旅客暂时会被豁免。在

2月28日之前，可以通过出示有效的COVID-19

阴性检测报告登上飞机。

但在这个日期之后，若外国旅客想要离开

加拿大，就必须完全接种疫苗。

在加拿大的华人或是临时签证停留者如果

想要回国的话，还是要保证尽快接种疫苗。

加拿大增开 8大机场迎海外客 

加拿大交通部表示，进一步放宽旅行限

制，并将在本月底允许更多机场接受国际客运

航班！周二，加拿大运输部表示，到11 月 30

日，所有乘客都需要提供全面接种证明，这为

加拿大人创造了安全旅行的机会。放宽旅行限

制的下一步是扩大可以接受国际旅客的加拿大

机场数量。

11月30日开始，国际航班将获准在以下加

拿大机场降落：

St. John’s International

 John C. Munro Hamilton International

 Region of Waterloo International

 Regina International

 Saskatoon John G. Diefenbaker 

International

 Kelowna International

 Abbotsford International

 Victoria International

目前可以接收国际旅客的机场为哈利法克

斯、多伦多、渥太华、蒙特利尔、魁北克市、

温尼伯、埃德蒙顿、卡尔加里和温哥华国际机

场。

这些机场是在考虑了乘客需求、地理位置

以及每个机场在当前公共卫生条件下恢复接收

国际航班的准备情况后选择的。

“向国际旅行开放这些机场是重新开放我

们旅行系统的又一步，”他说。“此举将有助

于确保旅客在今年冬天能够前往更多地区机场

进行国际旅行，同时继续支持我们政府审慎地

重新开放边境的方法。”

加拿大运输部指出，将“根据需求、运营

能力、加拿大的流行病学情况以及加拿大公共

卫生局的建议，视情况决定增加机场”。

该部门警告说，根据加拿大的 COVID-19 

情况，边境限制和公共卫生措施仍有可能发生

变化。

加拿大运输部在声明中说：“加拿大政府

继续与机场和航空运营商密切合作，以确保采

取适当的程序来保护旅客和工作人员。”

（来源：网络综合）
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本刊讯

2021年11月2日上午十时半，加拿

大五台山地藏宝殿洒净动工仪式正式

举行。距离今年9月18日加拿大五台山

观音宝殿洒净动工仅仅45天时间。

自2019年10月5日，加拿大五台山

大雄宝殿落成暨开光典礼后，加拿大

佛教会湛山精舍历经一年多的筹备、

规划、设计、申请、审批、签约等过

程，虽然道路曲折，但终于克服困

境，迎来这历史性的时刻。为预计明

年底对公众开放，各项工程都在紧锣

密鼓、井然有序地进行中。

上午十时半，似天龙八部护佑，

加拿大五台山上空祥云瑞气，蔚为壮

观。加拿大佛教会会长、湛山精舍住

持达义大和尚在工地现场主持地藏宝

殿开工洒净仪式。祈愿三宝慈力加

被，龙天护法，善心护持，道场兴

隆，正法久住。

洒净仪式前一天晚上，为了韦陀

菩萨顺利安坐，达义大和尚只能在太

阳落山后亲自上阵指挥。虽然冒著凛

冽寒风，然师父手中的电筒光却照得

一方光明，正像加国佛教带给北美民

众的一道光亮。虽仅仅是这一小片光

明，必将迎来明日朝晖似锦。

与此同时，五台八景十六点之一

的山神土地庙也举行了洒净仪式。

加拿大五台山大木结构园区由大

雄宝殿、观音殿、地藏殿、文殊殿等

组成，建成后的加拿大五台山是一个

集宗教、文化、艺术、教育、环保、

旅游等多功能的文化园区（Buddhist 

Garden）。园区将弘扬佛教的慈悲精

神，展现中国汉传佛教的文化特色，

丰富加拿大多元文化内涵，已成为

中国汉传佛教走向世界舞台的重要标

志！

衷心祝愿加拿大五台山地藏宝殿

早日圆满落成！ 

湛山相关活动可咨询湛山精舍香

油台或

www.ChamShanTemple.org查询

电话：905-886-6481 或 905-886-

1522 内线234 或 290

地址：7254 Ba y v i ew Av e . , 

Thornhill, ON L3T 2R6

加 国 五 台 山 网 址 ： w w w .

thebuddhistgarden.com

（来源：湛山精舍提供图文）
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加拿大五台山地藏寶殿破土動工！ 加拿大高校文学社第

一次会员大会圆满成功

本刊讯

金秋十月，枫叶正红，落叶缤纷，流光溢彩。在

枫叶国最美的季节，加拿大高校文学社第一次会员

大会于2021年10月30日如期召开并取得圆满成功，这

标志着加拿大高校文学社迈上了新的台阶。

按照法定程序，会议审议通过了章程一号、二

号细则并选举产生了加拿大高校文学社第一届理事

会。

加拿大高校文学社最初以微信群形式成立于

2015年秋季，经过近6年的不断发展壮大，根据社团

发展的需要，在众多文友们的积极建议下，经群管

委员会研究决定，根据有关法律法规于2020年9月

在加拿大联邦政府注册了非营利组织—加拿大高校

文学社（Canadian Literary Association of Higher 

Education）。

社团注册后，在专业律师的指导下，按照起草的

文社章程一号细则，成立了由杨海军、王今中、赖

展兴、李彬彬、粟鹏义、张清、李卫萍7人组成的执

行委员会。经过一段时间紧张而有序的筹备，执行

委员会在逐步完成第一次会员大会的前期准备工作

后，借助Zoom平台，有条不紊地迎来了众望所归的

第一次会员大会。

大会由冯文侶博士主持， 他首先介绍了大会义

工组成员，包括签到组、记录组、唱票计票组和技

术支持组；随后介绍了文社初始理事会的三位理事

杨海军、王今中、赖展兴；紧接着由初始理事、大

会筹备组组长杨海军先生做工作报告。报告回顾了

文社成立以来的发展概况，重点汇报了社团注册之

后的各项工作进展情况，包括组织非盈利机构专题

讲座；会员登记注册工作和继章程一号细则之后，

二号细则的起草签署工作等。

杨海军在主题报告中，还如数家珍地汇报了过

去的一年中，在筹备本次大会的同时，文社一如既

往、脚踏实地取得的一连串丰硕成果：

· 每周主题创作的美篇专辑汇编达50余期，中

秋国庆、诗词特辑等4期；

· 文社公众号平台推送文友优秀作品144篇；

· 举办文学相关专题讲座12次；

· 成功举办别开生面的《点亮精彩，砥砺前

行》大型迎新晚会；

· 成功策划承办了《直面疫情 迎接明天》优秀

纪实文学作品征文专辑（20万字）的编辑出版发行工

作，为北美华人抗击疫情的斗争留下了浓墨重彩的

一笔的同时，也用文字记载了宝贵的精神财富。

随后， 杨海军在详细介绍了按照章程细则，理

事会候选人的产生过程后，总结说：“众人拾柴火

焰高，作为社团的理事会理事，义工，既是一份荣

誉，也是一份沉甸甸的责任！希望将来会有更多的

德才兼备的、有热情、有时间的优秀文友加入文社

理事会，更好地服务大家，让文社在章程的框架下

健康、稳健、持续地向前发展。”

杨海军的工作报告结束后，按照会议议程，主持

人宣读并解释了章程一号和二号细则后，通过zoom

软件对章程进行投票。经过监票、计票组统计，章

程获得绝大票数通过。

在通过章程的基础上，主持人宣读了11位候选人

的个人简历并通过软件对候选人进行投票。经过监

票、计票组统计，依据章程二号细则，11位理事候选

人全部高票当选。11位理事名单（按姓氏拼音排序）

如下：陈刚、李彬彬、李卫萍、王今中、王月祥、

温涛、杨海军、岳红、杨鸿、张清、周全。

主持人宣布当选理事会名单后，每位当选理事在

会上做了简短的发言，除了感谢大家的支持和信任

外，他们均表示，作为第一届理事将积极奉献，更

好地服务社团。

持续了约两个小时工作会议，在愉快欢乐的气氛

中宣布结束。会后，理事会将按照章程细则进一步

选举产生理事长、副理事长等。

根据章程细则，本次大会提前一个月向所有会员

发布并要求会员递交参会回执。在此期间，共收到

会议回执单145份，其中包括会员本人或委托他人参

会。参会人数超过法定要求，会议真实有效。

众多文友们共同参与并见证了这个里程碑式的时

刻，这次会议为加拿大高校文学社的健康和可持续

发展打下了坚实的基础。让我们衷心祝愿加拿大高

校文学社，在大家的共同努力下，越办越好！

诚挚鸣谢：

CCAA加拿大中国高校校友会联合会 鼎力支持

提供ZOOM链接；

会议义工组成员：冯文侣、罗谨平、颜如玉、孙

雨霏、曼都娜、赖展兴、王挺、 赵亦迪、单文刚、

粟鹏义、王晓鸣、李红。

（来源：加拿大高校文学社提供图文）

主持人冯文侣博士主持人冯文侣博士

杨海军在做工作报告杨海军在做工作报告

赖展兴在唱票赖展兴在唱票
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本刊讯

加拿大房价到2021年底将再增长5%；大多伦多

地区出租公寓空置率降至3%；多伦多公寓转售量在

2021年飙升71%；加拿大工业房地产成为新的亮点，

商业地产将回升；安大略省预计明年3月解除口罩限

制

加拿大房价到 2021 年底将再增长 5%

RE/MAX 的一份新报告称，在2021年底之前，

加拿大房价应该会再上涨5%。报告称，在安大略

省，单户独立屋的价格涨幅在全国名列前茅，16个

地区中有13个地区的价格同比上涨了20-35.5%。然

而，多伦多不是其中之一——独栋别墅与一年前

相比增长了14.6%，其次是密西沙加19.7%和桑德贝 

17.1%。同时，加拿大银行预测2022年经济增长为 

4.5%。整个疫情期间的住房活动一直保持强劲，因

此今年剩余时间的前景继续呈上升趋势也就不足为

奇。 

大多伦多地区出租公寓空置率降至 3%

随着市场继续从2021年第三季度COVID-19挑战

中复苏，整个大多伦多地区的租金价格上涨而空置

率下降。在本周发布的2021年第三季度租赁市场结

果报告中，房地产咨询公司Urbanation表示，到2021 

年第三季度末，大多伦多地区专用出租公寓的空置

率下降至3%。这低于上一季度记录的5.1%的空置

率，不到2021年第一季度6.4%的空置率高点的一半。

多伦多公寓转售量在 2021 年飙升 71%

RE/MAX 本周报告称，该市和郊区的公寓销售

和价格已恢复生机。年初至今（从1月1日至8 月 31

日），GTA公寓和联排别墅的销量每年增长71%，

售出30,383套。与2020年同期相比，这是一个重大进

步，当时记录了17,760套公寓销售。GTA公寓和联

排别墅的价格同比上涨了7%，平均为$688,138。

加拿大工业房地产成为新的亮点，

商业地产将回升

加拿大商业房地产在疫情期间受到重创，多伦多

及多个重要商业地产市场的空置率达到前所的未有

的高点。但恰恰此时工业房地产的崛起，挽救了这

个尴尬的局面。拿多伦多市场来说，自2020年第二季

度以来，多伦多市中心的办公空间净吸纳量一直为

负。但大多伦多郊区 (GTA) 的表现要好得多，一个

季度又一个季度的净吸纳量为正。其主要原因是商

业模式通过疫情后改变，商业地产的需求正在从市

中心转移到郊区。但随着办公室和教育机构在明年

初恢复面对面的运营，预计市中心空间将重新出现

需求。 

05 GTA租金价格从两年低点连续第六个月增长

在本周发布的多伦多GTA租金报告中表示，

9月份租金连续第六个月上涨，高于3月份的低点 

$1,971。从8月到9月，该地区所有房产类型的租金

从$2,097上涨0.9%至$2,116 。GTA的平均租金下降

0.7%，但与2021年1月的年租金下降超过17%相比，

这标志着显著改善。 

（来源：JadeExpo & 加中房地产家居博览会）
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13. 电子护照照片有什么要求？需要邮寄纸质照

片吗？

有关电子护照照片的详细要求，请查看驻加拿

大使馆官网网页：http://ca.china-embassy.org/chn/

lsyw/hzqz/bzxz/t1144814.htm，APP的相应页面也有

详细说明，建议您仔细阅读。

为了提高证件照通过率，建议您上传专业照相

馆拍摄的电子证件照，不要上传低质量、低清晰度

的照片，更不要翻拍或扫描纸质照片后上传！如果

您上传的照片明显不符合要求（如照片不清晰、照

片留白不足、背景非纯白色、穿浅色服装、面部曝

光颜色异常、面部反光明显、人脸不完整、眼镜反

光、双耳未露出、脸部占比过大或过小等），工作

人员将驳回您的申请，并留言告知补充合格的证件

照片。如果您收到补充证件照的留言，请在APP补

充材料栏目中上传合格的电子证件照。在您的订单

状态变为“复审中”后，将2张同版的纸质照片与旧

护照等实体材料一并寄至有关使领馆。友情提示：

不要穿颜色太浅的衣服，因为照片背景须是白色

的；五官要露出来，不要化浓妆，不要佩戴首饰！

如果APP并未通知您重新上传证件照，则无需邮

寄纸质照片。但如果您申请旅行证，则需邮寄2张与

您在APP中上传照片同版的纸质照片。

14. 我的身份验证失败了，怎么办？

为提高身份验证通过率，当APP界面出现“活

体检测”的提示时，建议申请人在纯色背景（如白

色墙壁）前进行身份验证，保证脸部光线充足、均

匀、无遮挡，尽量不要戴眼镜，同时请尝试做眨

眼、摆头等动作。申请人多次尝试验证后（建议您

尝试三次以上），如果活体检测成功，即使身份验

证失败，系统也将受理您的申请。使领馆工作人员

将根据情况安排视频面审。

除APP明确提示外（如未成年人由其监护人代为

验证），此环节必须由申请人本人进行，不得由他

人代为完成。如果其他人替您做了这个环节，会导

致您的申请无法通过审核。

15. 我为何没法进行电子签名？

签名前，请点击“手写签名”方框，签名框即进

入横屏界面，然后您就可以在弹出的签名框内签名

了。请使用中文正楷签名，不要使用惯用的英文、

拼音或花体字签名！您的电子签名将被印刷在您的

新护照上。

16. 我填完所有申请信息，但无法点击“下一

步”或“提交”按钮，什么原因？

您可能有漏填的必填项，请您从头到尾逐项认真

核查是否有漏填的必填项。

17. 提交申请后还能修改所填信息吗？

您的申请一经提交将无法修改。如您发现所填

信息有误，请及时在线取消订单并重新提交申请。

如订单无法在线取消，请联系驻加使领馆退回您的

申请。申请被退回后，您需重新提交申请，重新排

队。因此，提交前，请您仔细核对您提供的各项信

息，确保真实、准确、完整，以免延误您的申请。

18. 申请提交后可以撤回吗？

如果提交申请后发现填写信息有问题或暂时无需

办理，可在“我的订单”里点击“取消订单”。建

议您不要频繁取消订单，如30天内累计取消订单达3

次，将会影响您再次提交新订单。

19. 系统为何提示我预约视频见面？视频见面需

要提前准备什么材料？

根据要求，如果申请人为未成年人、遗失护照人

员或未能通过身份验证人员,以及使领馆认为有必要

通过APP进行面谈的其它情形，有关使领馆将通过

APP通知申请人视频见面。

收到视频通知后，请您按要求预约在线视频时

间，按时上线取号（提前或超时均无法取号），等

待领事官员呼叫，接受在线面谈。具体流程是：申

请人在所预约的时间点击订单中的“视频见面”按

钮即可进入取号大厅，系统自动为您取号。取号成

功后，您可以查看当前您的排队位次和当前在线面

谈窗口数。当轮到您接受在线面谈时，APP即会弹

出呼叫界面，点击接听即可。为了防止过号，请您

保持APP在手机前端运行，等待呼叫。

视频见面时，需根据本人申请情况出示相关证

件原件（如出生证、亲属关系公证书、监护权委托

公证书、护照、港澳通行证、加拿大驾照或枫叶卡

等）；未满16周岁申请人则需与代为提交申请的父母

或合法监护人同框进行视频见面。请您务必提前准

备好相关证件原件。

20. 如果我不小心错过视频见面，怎么重新预约

时间？

错过视频见面将会影响您的申请进度。建议您提

前定好闹钟，做好准备。如果您错过视频见面（30天

内仅有3次机会），请在APP的“我的订单”里重新

预约时间即可。

三、邮寄问题

1. 我应该在什么时候寄出实体材料？

在完成信息填报、订单提交等步骤后，您应随时

关注您的订单状态信息。如看到APP上的订单状态

变为“复审中”时，应尽快寄出申请材料。驻加使

领馆收到您邮寄的实体材料后，将尽快处理您的申

请。

2. 我需要邮寄哪些材料到使领馆？

1）您通常需要邮寄以下材料：

（1）旧护照或旅行证原件（如有）。如您曾办

理过多本证件，请提供最近一次办理的证件原件。

（2）2张纸质照片。仅针对申请旅行证或上传照

片不符合要求的人员。照片须与您在APP中上传的

电子照片同版。

（3）打印或工整手写的申请订单编号及申请人

姓名（请确保相关信息准确、完整、清晰）。

（4）已付费的快递回邮信封。回邮信封上须完

整填写收件人（申请人）地址及寄件人（使馆或总

领馆）地址。请使用有跟踪查询功能的快递信封，

以便后续跟踪邮寄状态。请尽可能1人使用1个回邮信

封，以防漏寄；如要求多人使用同一个回邮信封，

一旦出现漏寄，使领馆不承担任何责任。

（5）现金汇票（Money Order）。请务必确认

金额准确且收款人应为Chinese Consulate General，

否则无法完成缴费。

2）如申请人系未成年人、港澳台居民或办理加

注等，请登录驻加使领馆官网查看《申请护照旅行

证须知》。

3）如有其它特殊情况，驻加使领馆将个案告

知。

3. 我可以选择到使领馆递交材料或领取证件

吗？

疫情期间，驻加使领馆暂停对外办公，仅接受

通过邮寄方式递交材料和取证。如因紧急特殊原因

确需来馆递交申请材料或取证，请通过电子邮件咨

询。

4. 驻加拿大使领馆的邮寄地址是什么？

请 自 行 登 录 驻 加 使 领 馆 官 网 （ h t t p : / /

ca.chineseembassy.org/chn/zjzlglj/）查询邮寄地

址。

邮寄材料前，请在信封上醒目注明“申请护照”

或“申请旅行证”。

四、养老金资格认证

1. 通过APP申请养老金领取资格认证失败了，

是什么原因？

通过APP办理养老金领取资格审核认证的基本前

提是在国内办妥退休手续、取得养老金发放账户并

已按月领取养老保险待遇，即当地人社部门已经有

您的档案或者记录。如果您刚达到退休年龄，或虽

具备领取条件但此前从未办理过，您应先行向退休

前工作单位或当地人社部门咨询办理退休和养老金

领取手续。

如果您符合以上基本条件，即可在APP中按要求

填写准确、有效的个人信息，并完成人脸识别、申

请提交等操作。

如您符合基本条件，但仍然无法通过APP在线办

理，建议您直接咨询国内人社部门，或通过电子邮

件向驻加使领馆咨询。

2. 加入加籍后，可以通过APP申请养老金领取

资格认证吗？

根据有关规定，退休人员加入外籍后仍可享受

相关退休待遇，但目前外籍申请人在APP中申办养

老金资格审核时，可能因身份核验问题导致办理失

败。所以，已加入外籍且具备领取条件的申请人仍

可通过传统方式向驻加使领馆申请办理纸质认证。

3. 养老金领取资格首次认证成功后，今后还需

要再认证一次吗？

原则上需要每年认证一次。首次申请成功后，

APP会保存历史申请信息，再次申请时无须重复输

入相关信息。

（来源：中国驻多伦多总领馆）
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大多地区房产综合评述（四百九十七）

将地产投资做为你退休计划的基石（七）

今天看了文学城的一片文章，深有感触。

讲的是“30年前的“万元户”， 现在到底值

多少钱”。让我摘抄一段，供读者参考：万元

户”这个词是在20世纪70年代末产生的。那个

年代万元户是个相当了得的人家。那时候米价

0.14元，肉价0.95元，走亲戚送礼2元左右，

压岁钱0.1-0.2元，1万元可以买很多东西了。

不过，随着近三十年通货膨胀的侵蚀，“万元

户”只得成为历史概念，那么现在多少财富才

相当于以前的“万元户”？来自北京师范大学

教授钟伟的一篇权威学术研究报告，答案是

“255万”！假定当年的“万元户”采取五年定

期储蓄不断滚动定存，即便考虑到保值贴补，

当年存入银行的1万元今天充其量也难超过10万

元。

作者举例，当时的物价情况和当今的物价

做了一个对比。30年前十元钱在中国能买什

么？对比吓一跳！60年代末的物价情况：最低

生活费8元，现在的物价情况是840元。

十元人民币可以买青菜：500斤，如今的物

价情况：4斤；当时可买大闸蟹：12斤

如今的物价情况：6条腿（按同等质量）。

大黄鱼：30斤，如今的物价情况：鱼鳞。牛肉

面：100碗，如今的物价情况：1～2碗，看电

影：200场（学生票），如今的物价情况：场外

听声音。

这个统计结果不能说非常准确，但是现实

情况可能比这个更糟糕。加拿大也好不到哪里

去。我个人认为，无论你当前的生活水平如

何，所有人在退休之前都在做资本积累。你当

前吃着龙虾，喝着小酒，并不等于你退休之后

还可以过上惬意的生活。而投资就是让你退休

之后衣食无忧的根本保障。房产投资又是全球

公认的稳定性极好的投资方式。让我们看看投

资地产的其他要素：

12）稳定性和长期性是保证地产投资成功

的关键点之一。我们不能说短期炒作就是短

视，就是急功近利。但是，如果你期望在未来

有一个稳定的投资回报，长线投资地产的重要

性就不言而喻了。我经常听到一些朋友以羡慕

的口吻告诉我一些小道消息，例如，某某人刚

刚买了一处物业，一年就赚了十几万，甚至

三十几万。啧啧，这等好事轮上我多好。姑且

不说这样的赚钱机会是否人人有份，就机会本

身来讲，我们无法一探究竟，这里面到底发生

了什么。我的客人也有这样赚到钱的，甚至是

暴利的。可是，这样的机会不是天天有。如果

你天真地认为，这才是机会，那恐怕守株待兔

就是最好的诠释了。到头来，没有兔子，你难

道要等一辈子吗？

龟兔赛跑，比的不是谁快，而是谁更能坚

持。在投资的漫长时间里，看似缓慢的节奏，

比起让人天天玩心跳的感觉要轻松得多。不少

专家认为，当你赚到第一个100 万的时候，经

历的时间非常久。可是当你有了100万，下一个

100万就轻松得多了。因为你完成了原始积累。

一个房产，没有稳固的地基是不能经历长时间

的风雨侵蚀的。投资也一样。为什么巴菲特

能够保持金身不败？人家投资的是经过缜密思

考，研究之后做出的投资决定。而这一切如果

没有长期投资的概念，他老人家的股票也会在

一夜之间灰飞烟灭。很多希望快赚钱的朋友往

往赚不到快钱，因为他们没有意识到那些让你

一夜致富的理论都经不起时间的考验。

国际资本大鳄乔治.索罗斯认为“经济史是

一部基于假象和谎言的连续剧，它的演绎从不

基于真实的剧本，但它铺平了累积巨额财富的

道路。做法就是认清其假象，投入其中，在假

象被公众认识之前退出。”我为这位金融巨子

的话欢呼。因为他说出了所有的真相。可是大

多数人并没有意识到假象发生在每天的生活当

中。在多伦多地产一片的叫好和欢呼声中，无

论你投什么，基本上都是赚的。可是，当某一

天形势急转直下的时候，你的投资是否值得，

是否经得住时间的检验，只有你自己知道了。

今天有人告诉你，投资某种地产会大赚特赚，

而且可以短期见效的时候，到了那会儿，恐怕

人影儿都不见了。

13）投资地产是一个群体效应，而不是单

打独斗。有些朋友听到一些地方的房产可以值

得投资的时候，往往不愿意告诉任何人。这种

心情我很理解。毕竟市场就这样大，太多的人

涌进来，自己就没钱赚了。但是，当你的投资

到了一个程度的时候，你就会发现，你的力量

非常渺小。没有一个群体的介入，你很难改变

市场的走向。在这个时候，你就非常需要大量

的投资人介入市场，而且只有这样，才会对一

个地区的地产市场有着根本性的推动作用。要

想在地产赚钱，闷声发财是可以的，但是不一

定能够发大财。所谓众人拾柴火焰高，群体的

力量是无穷的。就如同当前的多伦多地产市场

一样，人们一窝蜂地抢购学区房，才造成了那

里的物业急剧攀升。没有人，就没有市场，也

就没有利润。

在加拿大本地人的投资群体里，有不少人

是在做抱团取暖的投资，也就是群体性投资。

大家把丑话说在前头，开始投资的时候一起使

劲儿，其投资力度是空前的，也是势不可挡

的。这样的投资方式值得我们学习。其实伊朗

移民已经做到了这一点。他们把建好的房子卖

给我们，而我们只是在买他们的产品，并没有

生产任何商品。我们应当从地产的低端产业链

里走出来，向高端迈进，这样才会有更大的利

润空间。

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

比起华丽的好看，我更喜欢舒适的时髦

家的风格或许有很多种，

高级冷淡的北欧风，

充满禅意的日式风格，

或是富丽堂皇的巴洛克风...

无论哪种风格，

家的基调都应该是温暖的，

让人一回到家就能卸下疲惫。

特别是在冬天，

吹过猎猎寒风，

或许还受了一肚子委屈。

这时候就更需要家的温暖来治

愈。

温暖的家有哪些特点呢？

可以不华丽，但一定要温馨

家的质感从来不取决于物质，

无论是买来的豪宅还是租来的房

子；

无论家里是收藏品级别的名贵家

具，

还是普通的日常家具用品。

只要用爱去布置，去维护，

那么它的质感就是温馨的。

快节奏生活中，

我们很多人的家是缺少生活气息

的。

其实要营造生活气息也不难，

也不需要花费多少时间。

只需要在回到家的每一刻，

花一点心思与家相处就行。

试着做一次大扫除，

将杂物清理干净，

地板擦干净、桌椅上保持明亮。

再买一些绿植点缀在空白的地

方。

如果是小户型，

建议多买暖白色家具。

暖白色不仅可以扩大视觉空间，

还能让整体看起来足够温馨舒

适。

不管有没有做饭的习惯，

杯盘碗碟都可以买一些放在厨

房。

漂亮的餐具本身就有治愈的作

用，

将它们整整齐齐摆放在厨房，

每一次去厨房，

都能重新爱上生活。

当然，

如果有闲心有厨艺，

做饭是最能提升生活幸福感的。

生活的滋味，

全在这一日三餐里啊。

家可以不大，但一定要有光

无论是多大面积的家，

一定要想办法让光洒进来。

哪怕那光只能照进屋子的一角，

也能照亮生活的暗。

有光的照射，

无论什么样的家具都会显得特别

有质感。

而如果整个家以原木色调为主，

则会给人非常舒适的感觉。

天冷的时候，

在家燃个小暖炉。

任外面风雪飘摇，

家里都是一派岁月静好。

家具可以简单，绿植一定要丰富

当万物凋零的时候，

别忘了在家种植一片鲜花绿意。

外面或许是肃杀的寒冬，

但家里依然是明媚如春。

植物有沁人心脾的作用，

在生活的繁杂里，

一朵鲜花，一片绿叶都是养眼舒

心的。

绿植点缀还有一点好处是，

可以让杂物很多的空间显得有品

位。

你可以在堆放的杂物的地方摆一

盆茂盛的植物，让植物的枝叶修饰空

间的乱。

植物养心养性，

在呵护植物的过程中，

自己其实也在成长。

你可以从插花艺术中学到，

要想优雅，

就不能多，不能乱。

单单一支配以干净的瓶子，

反而更显高雅。

无论是萧条枯山水，

还是丛丛绿意，

都仿佛有无尽的生命力。

总之，

多和植物相处吧。

鲜花绿植不只是装饰，

更会教我们热爱生活、重读生

命。

如果你来访我，

我不在，

请和我门外的花坐一会儿。

它们很温暖，

我注视他们很多很多日子了。

后记：

汪曾祺说"生活，是很好玩的。

"“我们有过各种创伤，但我们今天应

该快活。”

(来源：时尚临风）
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蒋虹

首席律师

职业人的底线

今天想起这个话题是因为有感而发，

最近看到了很多的我不太喜欢，无法接受

和释怀的事情，心情有些郁闷，和朋友闲

聊时我说：·······不触犯法律不

可以成为人的底线，人的底线永远要高

于法律，保持社会安定，人人都安居乐业

不能全依靠于法律，法律无论怎么完善也

做不到面面俱到，但信仰和良知能够，谈

至此，讲做人的底线和职业人的底线是十

分有必要的。无论是刚刚进入社会、进入

历史的人，还是即将要走出历史、走出社

会的人。都有自己想要的生活状态，都有

自己的人生观，价值观，都有生存的高线

和底线。每个人对自己的人生都有一个定

位，如果把自己的定位定得比较高，最后

做不到，就会感觉到很失望。如果把自己

的定位定得很低，可能就会认为自己没有

追求。所以我觉得人生的两条线很重要，

高线，就是理想，是自己的奋斗目标。同

时还要有一个底线，高线可以根据自身具

体境遇来调整，但底线万万不能跨越，你

跨越了就可能就连最基本的羞耻心都会失

去。如果把高线说成是催人奋斗的目标，

底线应该就是一个守住自己灵魂干净的目

标。低于这个底线，就可能无法面对自己

和父母了。在某种意义上说，这个底线可

能是道德的底线，也可能是理想的底线，

还可能是生活方面的底线。归纳一下就

是：

1）理念底线

这是个有些抽象不能直接以正确与否

定论，一个老师不一定是有名的优秀教

师，但是必须始终秉承一个理念：那就是

不能误人子弟，没有这个理念作指导，就

不要做这个职业。一个贷款经纪人可能会

以赚钱为目的，但如果只考虑自己的利益

而不把客户的利益放在第一位，这个职业

不会做长久，一个律师可能做不到嫉恶如

仇，除恶扫黑，但如果不能保护自己当事

人的权益就不配做律师。

2）职业操守底线      

职业操守的底线属于职业道德的范

畴。做任何事情都不能泯灭良知，不能不

择手段，不择手段就会出问题。不管从事

哪一行都有人利用自己学的知识，做别人

做不到的事情。我也听说过，律师在案件

里面就是要生是非。如果天下太平了律师

就没有存在的意义，再比如一个经纪人如

果不择手段的去赚钱，不去保护客户的隐

私和利益，就不配做这个职业。

3）做人底线                                                           

教育工作者常说教书先育人，这是素

质教育的根本，惊动全国的北大高材生弑

母案就是一个很好的说明，先把人做好了

再去选合适的职业，如果不能明辨是非别

选律师这个职业，如果不能爱孩子，别选

教师这个职业，如果做不到体恤他人的苦

楚，别做经纪人，做不到嫉恶如仇，别选

警察这一行，做人的良知，羞耻心，法律

意识，道德规范，传统习惯，社会责任·

······诸如此类一旦丧失，无法做

人，何谈做事····

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com

安省和加拿大公司都必须选择财务年

底。公司报税就按照财务年度报。公司财

务年底不必须是12月31号，也不必须是公

司注册的日期。公司财务年底是公司自己

选择的。选择的原因要按公司自己营业要

求。比如有些公司想避开12月31号作为公

司财务年底，因为用12月31号作为公司财

务年底的公司太多，会计师都太忙。又比

如销售公司喜欢淡季年底，因为存货量低

确认容易一些。财务年底虽然哪天都行，

不过一般公司都喜欢选一个月底做年底。

公司报税是财务年底后6个月要报。所以公

司财务年底是1月31号的话就要在7月31号

之前报公司的税。财务年底选了之后也可

以改的，不过一般要先要税务局批准以及

股东或董事会批准。

  公司法基础#15：  公司法基础#15：
公司财务年底公司财务年底

【蒋商律：法律小思精选】【蒋商律：法律小思精选】

【ARTWALK】旺市大型规划社区

VMC 首栋高层豪华公寓，定档 9月不容错过！

ArtWa lk Condos坐落在旺市

的Vaughan Metropolitan Centre

（VMC）社区内，在Jane Street 和 

Hwy 7的交界处附近，是SmartCentres

第一次️担任独家开发商的豪华公寓楼

盘项目。公共交通，工作场所，休闲

娱乐统统近在咫尺，整个大型社区的

第一栋高层公寓，定档9月不容错过！

楼盘概览

名称：ArtWalk Condos

地址：Jane St & Hwy 7

开发商：SmartCentres

Artwalk @ SmartVMC 即将开

幕！

城市简介

从多伦多市中心出发，开车一路

向北，30分钟之内即可抵达旺市。旺

市城市人口总数约40余万，居民年平

均收入在13万左右，相对富庶。旺市

近年来城市开发和经济发展速度非常

快，2018年多伦多的1号线地铁向北

延长至旺市的Vaughan Metropolitan 

Centre（VMC），旺市政府也着力于

在此开发一个庞大的市中心社区，因

此这一个区域的公寓楼花也越来越备

受关注。

地理交通

ArtWalk Condos坐拥旺市市中心

黄金地段，交通非常便利。坐拥最大

的交通枢纽VMC地铁站，如果选择

乘坐York-Spadina地铁线，十余分钟

即可抵达York University约克大学，

而前往多伦多的通勤者则可以在45分

钟内抵达多伦多市中心的联合车站。

ArtWalk Condos的居民还可以直接从

Vaughan Metropolitan Centre站乘坐

VIVA、YRT以及GO Transit巴士等。

如果选择驾车出行，居民可直接进

入公寓北面的Hwy 7，之后轻松连接

400、401和407等主要高速公路。

社区生活

ArtWalk Condos步行8分钟即可

抵达Vaughan Metropolitan Centre

（VMC），这里可以满足家庭日

常购物、娱乐、健身等方面的所有

需求。有孩子的家庭最爱的Canada 

Wonderland游乐场、Reptilia Zoo and 

Education Centre爬虫馆，以及旺市

最大的购物中心Vaughan Mills也距离

ArtWalk Condos不远，驱车几分钟即

可抵达。

设计理念

ArtWalk Condos重新解构社区的

新概念，回归以家为本的居住理念。

周边将成为一个非常适合家庭和步行

友好的社区，在 VMC 开发项目的中

心拥有一个全新的 9 英亩中央公园，

由世界知名景观设计师Claude Cormier

设计，将为居民提供一个休闲、散

步、骑行的自然绿洲。

开发商简介

SmartCentres是加拿大著名成功开

发商之一，在其历史业绩中，着重于

建设大型零售购物中心，但最近开设

了一个新部门，专注于综合开发项目

和总体规划社区。ArtWalk Condos是

SmartCentres第一次️担任独家开发商的

豪华公寓楼盘项目，备受业界瞩目，

预示着SmartCentres今后也将在住宅领

域大展拳脚。

投资角度

Vaughan Metropolitan Centre正

在迅速发展成为旺市充满活力和繁华

的市中心。随着地区内住宅开发的蓬

勃发展以及触手可及的公交设施，包

括York-Spadina地铁线的开通，未来

该区域的交通设施还将进一步升级。

目前，该地区已经吸引了大量的商业

开业及更多的潜在商业投资者，这些

都将左右着这个区域房地产市场的上

涨趋势。

Queenie 
Tang

647-969-0168

汤璇

Justin Yao

647-973-9821
药晋
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以分红保险为依托的保险退休计划（IRP）

有何特点和优势？

高质量的无忧退休生活是我们每

一个人都要考虑的问题和所要追求的

目标！在加拿大，可用于积累退休资

金的方法虽然很多，但对于某些人群

（例如投资移民或自雇人士等）来说

却非常有限，其中的一个重要而实用

的方法就是购买分红式退休型保险，

并以此为依托建立和实施保险退休计

划（IRP）。自己投资股票基金，固然

有可能获得更快的回报，但也意味着

更大的风险，能真正把握好节奏和时

点的人可以说是非常之少，特别是近

几年股市、基金市场剧烈动荡，更使

得更多的投资人损失惨重，逐渐对此

失去了信心和兴趣。当然，如果把握

得当，基金、股票投资从长线来说也

是有比较可观的收益的，但是，又有

多少人能严格约束自己、并能长期坚

持下去呢？所以，以安全、稳健为特

色、集保障和财富积累于一体、以分

红保险为依托的保险退休计划就越来

越受到人们的欢迎和喜爱。下面，就

以一个例子来说明此类保险退休计划

相对于其它投资理财方式所具有的特

点和优势：成先生，42岁，标准身体

等级。他每年投入$6万用于为将来积

累退休资金，计划共投20年。他至少

有如下二种方案可供选择，方案一：

投入到某一保险公司的分红退休型保

单里，假定分红率按6.35%保持不变；

方案二：自己做投资，投入到一种风

险适中的平衡基金里，假定平均年回

报是6%，边际税率为40%，下面，我

们来比较一下这两种方案的区别：

 第一：方案一可马上建立起一个

208万以上的保障，在万一发生意外

（即非正常身故）时立即就有一笔很

大的免税遗产留给他的亲人。例如：

万一他在第一年就意外身故，他的妻

子和孩子马上就可得到208万的免税资

产（这个保额和现金值都还会逐年不

断增长的）；而如果他采用方案二，

那么，万一他在第一年身故时，他的

至亲也最多只能拿到$62160而已，即：

只是他第一年投入的本金加税后回报

而已。 第二：方案一（保单里）的投

资增长不需要在当年交税，这就意味

着每年的增长值作为新增投资在保单

里面继续为成先生创造新的财富，从

而可让成先生享受到复利增长的威力

和好处！而方案二每年的投资增长都

需要缴交增值税，从而大大降低了其

增值的速度和效率。

 第三：假定成先生65岁退休，一

直到84岁，那么，在他退休的年龄，

方案一通过在保单里的复利增长，积

累的现金值已达到$239万，赔偿额更

是涨到了$433万，若以此现金值和赔

偿额为依托向银行进行保单抵押贷款

来取得免税的退休资金，则每年可免

税使用约$18.3万，用到84岁，20年共

使用$366万，假定到85岁身故，则还可

留下约$204万的免税资产给孩子（假

定分红率按6.35%不变，贷款年利率按

4.25%不变。这$204万是已减除了向银

行贷款的本金加利息后的净值）；如

果成先生活到更长时间，也可继续用

钱，只要累积的贷款本金加利息不超

过累积到当年的总现金值的一定比例

（目前最高为90%）即可。而方案二在

65岁时只积累了$197万的资产，若同样

每年使用约$18.3万，则只能用13年，

到79岁时就只剩下约$5.7万，然后就消

耗殆尽，没有一分钱可留给他的孩子

们。上述两方案的总投入一样，都是

$120万，但回报却大不相同，前者是

$570万（366+204=570万），而后者却

只有$244万（18.3*13+5.7=244万），

两者竟相差$326万之多！ 第四：方案

一由于是以借款形式使用保单里的现

金值，不算作当年收入，所以，将来

也不会影响到老年福利的享受。

最后一点：方案一（保单里）的

投资是由经验丰富的保险公司的专家

队伍来负责操作的，不需要投保人

（也是投资人）自己操心，尽管安享

其成； 但方案二则需要投资人自己费

心，且需自负盈亏。

上面的比较都说明了方案一的一

些优势，当然它也有一些局限性：例

如，投资人作为投保人一般都需要具

有加拿大的居民或公民身份，同时必

须要满足一定的身体条件，即投资人

同时作为投保人要具有可保性；还

有，投入的金额也受到一定的限制，

但方案二就没有上述局限。再如：若

过早撤销投资（保单），则方案一投

入的钱可能会有所损失，而方案二就

比较灵活，随时撤销投资都能拿回本

金加一定的回报（除非投资不当而亏

损）。 但也有另一种类型的分红保

险，它的短中期现金值较高，可以给

投保人更多的灵活性，比较适合于现

在有较多的资金投入、但又担心近几

年会因生意和资金不稳定而付款有压

力的投保人、或者短期内就可能需要

从保单中借出现金值以用作其它投资

的投保人，但它的长期回报一般会低

一些（个别公司除外）。 所以，我们

在购买分红保险、并想将之用作保险

退休工具时，一定要仔细规划，扬长

避短，合理选择！

（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

MLS：N5367087

4 房 4 卫两层独立屋

$1,898,000

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

于人村离多伦多约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，于

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于人村

衔接起来，为社区居民出行提供了极大

的便利。此外，社区内还设有Go Train 

Unionville站和Centennial站，方便了很

多早晚往返于多市中心和于人村的上班

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

该校是一所天主教小学，提供1-8

年级的课程。根据2020年菲莎研究所排

名，该校在全省3037所小学裡排名第

一，读写水平得分满分。是一所天主教

小学。在众多公立学校里常年保持领头

羊水平实属不易。St. Justin的新移民学

生的比例较低，这非常有利于孩子学习

新的语言,接受新的文化，真正融入加拿

大社会。而且除了法语等特色课程外,

学校的设施也非常完善，有自己的图书

馆、体育馆、运动场等。

William Berczy Public School

2020年菲莎安省排名30/3037

根据2020年菲莎研究所排名，该校

在全省3037所小学里排名30，学校开

设有4年级到8年级的资优课程(Gifted 

Program)，也就是俗称的天才班。约克

区教育局会在3年级的时候招考天才班

的学生。家长们反映, 虽然学校的成绩

优秀, 但自己的孩子却没有太大的学习

压力, 反而很享受学习的过程,很主动地

去学习。学生的功课不多﹐不过他们每个

月都会做一份大Project。除此之外，学

生毕业后可以直接就读安省中学排名榜

中位列前茅的于人村高中（Unionville 

High School）。

Unionville High School

2020年菲莎安省排名12/739

该校建立于1985年，设置9-12年

级，学校现有约1600多名学生，在学业

上毫不逊色，2020年在安省739所高中

里排名第12，近5年的平均排行第9名。

ESL比例为21.2%。每年Unionville High 

School学校的大学升学率为98%，有很

多学生都被加拿大和美国的名牌大学录

取，很多学生还获得了大学的奖学金。

学校的硬件设施十分完善，拥有独立

的视觉艺术室、新媒体实验室、建筑实

验室、设计和技术实验室、舞蹈室、

音乐室、戏剧室、黑盒子剧院、家庭

学习室、摄影暗房、科学实验室、资

源中心。还有2个健身房，2块室外足球

场、户外跑道等设施。该校也是美国以

外首个进入苹果数字校园项目（Apple 

Digital Campus Curriculum）的学校。

配备了300台计算机，分设在9个计算机

房内，其中两个机房作为苹果公司数字

校园计划的一部分，配备的都是苹果电

脑。Unionville高中以艺术项目著称，

包括视觉、音乐、舞蹈和戏剧艺术，广

招大多伦多地区具备艺术天赋的孩子，

许多孩子为了就读这个项目，在8、9年

级就要申请考试进入该校，竞争非常激

烈。该校学生家庭普遍收入高，注重教

育，提升了学习氛围和积极向上的朋友

社交圈。约克区教育局利用Unionville

高中教室，开设周末中小学免费语言课

程，包括简体和繁体中文课，给住在附

近的华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
58 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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20 COUNYRY HEIGHTS DR.

348X532英尺占地2.83英亩掩映

在青山绿水密林翠谷之中，坐落在

风景如画的列治文山市自然保护区

内的富贵庄园社区。是久负盛名的

COUNTRY HEIGHTS大道上占地

最大的地段。森林绿谷自然延展至

TRAILWOOD自然保护区。坐北朝南

背靠森林绿谷，河谷蜿蜒东侧，溪流

潺潺流淌，环境优美，风景秀丽，赏

心悦目，令人陶醉，仿佛置身于世外

桃源。客户定制名商精心建造的使用

面积近8000平方英尺的庄园式豪宅，

共19个房间，4车房，环形车道，20停

车泊位，4+2睡房，5套浴室卫生间。

宏伟宽敞的迎客门厅，25尺拱形穹顶

天花吊顶，经典枝形水晶吊灯，豪华

气派。热情友好的会客厅，9英尺顶

高，天花吊顶，落地风景窗，镶嵌大

理石烟火壁炉，热情洋溢，后花园自

然保护区自然美景尽收眼底。充满爱

心的温馨家庭厅，26英尺穹顶，艺术

装帧天花吊顶，欧式典雅的水晶大吊

灯，嵌入式大理石烟火壁炉，巨大的

落地窗直面后花园亭台楼阁，风景如

画的自然保护区森林河谷，四季风景

自然变化，景色宜人。美食家厨房带

宽大理石中心岛早餐吧台，镶嵌高档

不锈钢电器及橱柜，开放型设计，带

宽敞明亮的早餐厅和阳光明媚的太阳

房，出入宽大休闲观景大露台，带室

外厨房和休闲凉亭，眺望后花园亭台

楼阁，森林绿谷。优雅高贵的餐厅，

二层天花吊顶，经典枝型水晶吊灯。

知性赏心悦目的书房，镶嵌大理石烟

火壁炉，天花吊顶嵌入式顶灯，光华

四射。沿铁艺护栏云梯扶摇盘旋而上

至二楼，舒适温馨的主人房极其私

密，带宽大的衣帽间和7件套浴室和

按摩浴缸，寝室休息茶歇区视野开阔

的大窗，居高临下，俯视森林绿谷中

四季变化的美景，第二间主人套房带

4件套浴室和走入式衣帽间。还有2间

半套房，带6件套洗浴间和走入式衣帽

间。完成走出式地下室装修，9尺层

高，带保姆房套件和厨房，娱乐厅，

健身房，桑拿浴室。还有设备间，储

藏室。基础设施包括双高效暖炉和热

水炉，双中央空调，双热水罐，软水

系统，空气清洁器，加湿器，地面草

坪喷淋系统，车库自动遥控开关，各

种设施一应俱全。水井储量充足，无

限量使用，水质优良。下水化粪池定

期检查清理，水泥结构化粪池水泵和

储罐，质量上乘。大量升级装修装帧

装饰，豪华气派，温馨舒适，美轮美

奂！您梦想家园，安居乐业的首选，

投资置业的不二选择！仅叫价388.8

万，机会难得，不容错过！请速致电

416-886-6608 地产专家徐博士预约带

看，过期不候！
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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

地址：218 Queens Quay W. #903 Toronto

地址：68 Cornerbrook Dr. Toronto

升级️朝南无遮挡湖景，门前公园街车，举步湖边近金融区、购物地铁

93’x150’大地段完成分门地下室升级

市中心湖边 1+1 房 2 卫 Condo 书房可作第二睡房

即将面市 -北约克 DVP / Lawrence 全砖 3+2 房 Bungalow

豪宅交易买卖专家徐博士独家代理
列治文山市富贵庄园最大地块占地 2.83 英亩

4 车房 8000 平尺豪宅已隆重上市，正在热销中

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

自2016年阳春，地产专家徐博

士受客户委托，首次进入列治文山

市富贵庄园社区，全权代理为西籍

客户一手操办买卖2座富贵庄园豪宅

41 COUNTRY HEIGHTS DR. 和

25 RIDGEWIOD DR.，并成功帮助

买家客户安居乐业。时隔5年，徐博士

应邀于今年2月再次重返富贵庄园社

区，独家代理意大利建商客户客户定

制的富贵庄园豪宅73 RIDGEWOOD 

DR.，上市仅3周一举成功售出,并帮

助客人顺利乔迁新居。金秋九月，徐

博士再度重返社区，独家代理占地2

英亩，7睡房2层独立屋约12000平尺

使用面积4车房10年新客户定制建造

的#18 Country Heights Dr. 幸运门

牌18 号院庄园式豪宅，又一次引起

社区大众和街坊邻里高度关注与期

待，果不其然，买房卖房，请徐博士

帮忙，就是不一样！仅上市第二天就

以高出叫价114.2万无条件成交！街坊

邻里点赞称道：卖房买房，请徐博士

帮忙，不一样，就是不一样！时隔2

周，徐博士又一次独家代理#18对面

邻居中东籍屋主#17大院，仅上市6

天，在感恩节前夕，以超过叫价56.2

万元无条件卖出！感谢上帝，犹如神

助，徐博士再次创造了奇迹！买家和

屋主皆大欢喜地称道：这是徐博士馈

赠给大家最好的感恩节大礼！社区街

坊邻里无不惊喜万分，纷纷致电致函

道贺恭喜并祝感恩节假期快乐！感恩

节假期后第一天，徐博士再一次来到

富贵庄园社区独家代理RIGEWOOD 

DR. 11号大院，广大新老客户和社

区街坊邻里热烈欢迎徐博士再次披战

袍，挂名牌，亲上阵，尽心尽力为社

区服务，再一次感谢上帝的帮忙，知

名豪宅买卖专家徐博士不负众望，以

高超的交易艺术一手操持买卖双方成

交，结果是买家开心，卖家满意，仅

上市当天就以超叫价$50万加元成功

卖出，一而再，再而三神奇般地再次

创造了营销的辉煌业绩！社区大众和

街坊邻里无不赞道：徐博士为富贵庄

园社区刚送完感恩节大礼，又送来了

重阳节大礼！卖房买房，请徐博士帮

忙，不一样的呀，就是不一样呀！ 

今次是豪宅交易买卖谈判专家徐博士

今年第五次重返被誉为“列治文山市

跑马径”的湾景乡村富贵庄园超级豪

宅社区为家乡街坊邻里服务。社区新

老客户热烈欢迎徐博士归来，不遗余

力地为社区邻里提供高端优质经纪服

务，期待徐博士再接再厉，再一次创

造出辉煌的营销业绩。
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WestLine Condo

地铁站旁超新火爆公寓闪亮登场

楼下就是Sheppard West地铁站

投资与自住皆可

步行3分钟到 Sheppard West 地

铁站！

把Yorkdale 当你家衣柜，

把Sheppard West地铁当你的座

驾，

把Downsview Park当你家后花

园，

一套Westline 满足一切欲望。

获取暴富秘籍！

WestLine Condo 

地理位置优质

交通方便

八分钟内可达Yorkdale商场

位于多伦多 Allen rd / Sheppard 

Ave W 

三分钟步行Sheppard West 地铁

站

地铁直通约克大学

五分钟驱车到401

不可多得的学区兼投资房

更多独家优惠

随时联系我们

楼盘信息

【楼盘名称】WestLine Condos

【地理位置】1100 Sheppa rd 

Avenue West

【 交 叉 路 口 】 A l l e n  r d  / 

Sheppard Ave W

【开发商】CentreCourt

【建筑商】IBI Group

【室内设计】Figure3

【层高】14层

【户数】424

【交房日期】2025

【户型格局】

46间工作室单元（小于 45 平方

米）

78间一居室单位

70间一居室 + 书房单位

146个两居室单位

45间3 床 / 3 床+书房

交通亮点

3分钟步行Sheppard West 地铁站

5 分 钟 可 达 市 区 内 2 9 1 英 亩

Downsview Park

5分钟可达Centennial College 

Downsview校区

8分钟地铁直通York大学

8分钟地铁直达Yorkdale 购物中心

12分钟可达Yonge St

14分钟可达Vaughan Metropolitan 

Centre

20分钟可达多伦多大学

5分钟可达401高速

紧邻 Sheppard West 地铁站，

WestLine Condos 的居民将可以使用 

TTC 地铁和公交路线以及 YRT 公

交路线，从而可以在整个城市高效通

勤。Downsview 站也仅几步之遥，居

民可以在那里搭乘 Barrie Line GO 

Train。市中心距离家仅 40 分钟通勤

路程。

WestLine Condos 的居民还可以

直接进入 Allen Expressway，这是

一条连接城市北端和市中心的主要干

道。艾伦高速公路还将驾车者连接到 

401 号高速公路，从而实现在整个城

市和 GTA 的无缝旅行。驾车进入市

中心仅需 25 分钟。

社区环境

WestLine Condos位于多伦多 

Downsv iew公园的边缘，位于市中

心。Downsview 公园提供郁郁葱葱的

公园、游乐场、自然小径和宁静的水

道，以及适合所有年龄段参与的各种

室内和室外休闲活动。百年理工学院

也在公园内设有校园，以及乘坐地铁

十分钟内达到约克大学。公寓周边环

境基础设施丰富，餐馆，购物中心皆

步行可达。公寓举步可达 Sheppard 

West TTC地铁站，步行不远便可抵达 

GO Train，乘车15分钟可抵达多伦多

市中心。既能享受公园生活的宁静，

同时快速连通到整个城市。

投资潜力

WestLine Condos 战略性地位于

繁忙的交通走廊，将促进城市快速通

勤。距离最近建成的 Sheppard West 

1 号线地铁站仅几步之遥，居民步行 

5 分钟即可从家中搭乘地铁；此外，

附近的 GO 站和靠近该市最重要的高

速公路，进一步使该地址成为多伦多

通勤者的理想场所。

作为一个不断发展的社区，这个

充满活力的北多伦多社区正在发生巨

大的变化。然而，就目前而言，唐斯

维尤公园已经成为一个充满活力的地

方，当地人可以在这里享受距离酒店

不远的各种城市设施。

东边的 Sheppard Avenue West 

有许多零售店和服务设施，而沿着西

北部则有许多休闲和活动型企业，主

题包括蹦床、密室逃脱和彩弹射击。

对于更多的零售选择，居民可以

在 12 分钟内到达北部的 Dufferin 和 

Finch 的主要零售区，或者在大约相

同的时间内到达南部的 Yorkdale 购物

中心。

虽然 Downsview 公园拥有众多曲

棍球和足球运动设施，但居民还可以

在万津公园和巴尔莫勒尔公园等社区

公园找到充足的绿地。更重要的是，

这个家庭友好型社区不乏学校。当地

教育设施包括都柏林高地小学和中学

以及威廉里昂麦肯齐学院。

同时，该公寓的理想地址提供了

前往多伦多一些最重要学校的轻松通

勤。使用位于街对面的地铁站，通勤

者可以在 13 分钟内到达附近的约克

大学或在短短半小时内到达多伦多大

学市中心的校园。不仅如此，公寓居

民还可以前往当地的 GO 火车站，步

行仅需 16 分钟。

事实上，该地区的交通非常便

利，被评为82分的优秀交通评分，表

明交通对于大多数旅行都很方便。相

反，该地址靠近 401 号高速公路、400 

号高速公路和 407 号高速公路，也非

常适合司机。

而且，随着未来计划在 2023 年

之前建造 11 公里长、18 站的 Finch 

West 轻轨，从这个位置通勤将变得更

加容易，创建一条通往亨伯学院北校

区的快捷交通路线。

毫无疑问，WestLine Condos 代

表了房地产投资者的黄金机会。作为

座落在便利位置的交通导向型豪华公

寓，这是便利性和实用性的缩影。请

务必立即与 GTA-Homes 签约，以接

收有关这个不断上升的房地产前景的

所有最新信息。
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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！

【Westline Condo】地利皇者尽得先机！

地铁旁超火楼盘！不可多得的学区兼投资房！

Lawrence Hill Towns是 Kingdom 

Development 倾情打造的共管联排别

墅，Lawrence Ave East & Victoria 

Park Ave，北约克核心地区。

【楼盘名称】Lawr en c e  H i l l 

Towns

【楼盘地址】75 Cur l ew Dr, 

Toronto

【交叉路口】Lawrence Ave  E 

& Victoria Park Ave

【 开 发 商 】  K i n g d o m 

Development

【单位面积】781-1141平方呎

【单位】224个

【预计管理费】$0.19/Sqft/Month

【入住时间】2024年秋

Lawrence Hill Towns 的设计融合

了简洁外墙配以明亮色彩框架， 224 

个单位分为六个 4 层高的街区，在社

区的两端设有两个公共空间，配以优

美的园林设计，在这里住户可以结识

朋友或者享受户外的时光。

Lawrence Hill Towns 的独特之处

之一就是坚固的钢筋混凝土结构！混

凝土结构有很多好处，它可以增强隐

私，消除振动，提供优质的室内空气

质量，提高消防安全并降低保险费！

这只是投资Lawrence Hill这个出色项

目的众多原因之一！

Lawrence Hill Towns 交通便利，

无论是步行还是驾车，都是非常方

便，周边有数条公交线路，居民将在 

9 分钟内到达 Don Mills 地铁站，几

分钟即可到达 Oriole GO 站。

未来的 LRT Crosstown 也将距

离 75 Curlew St 仅几步之遥。

距Seneca College、北约克总医

院、Don Mills购物中心等都在数分钟

的车程内, 6分钟至CF Fairview mall, 

5分钟至爱德华花园和多伦多植物园。

对于投资者和首次购房者来说，

Lawrence Hill Towns是非常适合专业

人士和年轻家庭， 2 间卧室 以及以

上联排别墅的需求正在稳步增长，这

是购买宽敞联排别墅的绝佳机会。

仅$85余万起，超长的付款方式，

更多详情欢迎跟我联系锁定心仪单

位！！

北约克【Lawrence Hill】

联排别墅火爆来袭
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古时有孟母三迁，为的是希望儿子

在良好社区环境下长大；到了21世纪，

不少父母被形容为虎爸虎妈，或是怪兽

家长，主因都是他们十分注重子女的教

育。

毫无置疑，华人十分注重子女教

育，所以好学校区内的住宅物业备受追

捧，房价也水涨船高。

说到学区房，无论是正在买房的，

已经拥有房产的，还是正在租房的，只

要是有子女，几乎每个人都有学区房这

个特别的概念；因为买了学区房，孩子

可以上好学校；而且，学区房的房子不

愁找不到租客；还有，学区房的物业具

有很好的升值潜力。

可是，有趣的是，有些家长在买房

子时只知看学校排名，其他细节却不清

楚，例如什么是IB课程，甚致是区内的

学校经已满额不能再收新生也不知道。

加拿大选学区房 不能单看排名

“有一次，一对还未结婚的年轻客

户，竟然一本正经地跟我提要求，要买

加拿大学区房，要好小学，甚至好高

中。我讶异的同时，不禁感叹，谁说中

国的传统文化不易延续？”HomeLife新

世界地产TrinaWang说。

多伦多的学校，从小学到高中，从

私校，到天主教学校，几乎都被中国的

“孟母”们作为课题，研究过了。可是

由于语言的障碍和认知程度的不同，大

家研究的角度和深度待有待商榷。

一般人通常是从菲莎研究所的排名

和分数，朋友之间的交流，地产经纪的

介绍等几个渠道，了解学校的情况和好

坏。但TrinaWang认为，这远远不够。

“首先，我们先讲学校。排名不

能代表全部。我们就有排名提升或是

滑落几十甚至几百名的例子。而菲莎

排名的方法也不能说绝对准确地反映

一个学校的真实状况。其次，这个学

校是不是适合你的孩子。见过一个5

岁孩子的家长，只因为听说Bayv iew

高中排名第一，并有那么一个特殊的

课程（IB），而购买了BayviewHill的

房子。但是她既不知道IBProgram的

含义，要求，内容，也不清楚学区的

BayviewHillElementarySchool近5年排名

是33名。且目前超员OverFlow。所以，

你的孩子最需要和最适合的学校，才是

你应该选择的。”她说。

学区好社区差也影响孩子成长

TrinaWang表示，还有，也是非常

重要的，学区的意义不应只是针对好

学校的社区。应该还要包括：交通情

况、社区秩序、人口结构、房屋形式

等等。应该说，学区只能作为考虑买房

的因素之一，而不应该是唯一。Trina

强调，“把孩子的前途作为赌注，是不

科学的，有一点畸形的。别说你不一定

押的对，就算你为他（她）提供了所谓

最好的学校，付出的代价却可能是生活

质量的巨大牺牲，例如，难以承受的经

济压力，拥挤的居住环境，漫长的上下

班交通时间等等。比较起来，选择一个

温馨舒适的家居条件，安静友好的社区

环境，便利的交通，以节省更多的时间

和家人在一起，只不过学校排名会后一

点，你选哪一个呢？你的孩子，不会责

怪你没有给他（她）提供最好的学校，

重要的是他（她）学得舒服，学得开

心；你也不应该责怪自己没有尽责，重

要的是你过得惬意，过得称心，像尊重

孩子一样尊重你自己，因为你们，都是

独立的人。”

学校排名突下跌家长也要接受

那么，在购屋置业时，该如何考虑

和把握学区的因素呢？又应该避开哪些

误区呢？

TrinaWang建议如下：

1、综合考虑，选最适合的贴士

太顶尖的学校，优秀的学生比较

多，孩子的压力也会比较大，对于不是

很杰出的孩子来说，可能会不合适；

很多名校都有它自己的强项，比方

说，校风好，对孩子照顾得好，学术氛

围浓，要求严格等等，一定要明确你的

孩子最需要什么；

一定要有心理准备一旦学校排名改

变，你也能接受。就是说，你要买房子

的考虑因素应该全面，对学校的认识也

应该是综合考量，不仅仅倚重于排名。

多咨询专家的意见。专业的地产经

纪，会为你提供真实，有用，实时的信

息，并会根据经验和判断，给出合理的

建议。

花上一两天的时间，去学校转转，

参加学校的招生活动或是找接待人员，

老师聊聊，体会一下，看这里是不是你

孩子要找的地方。

2、避免陷阱和误区

注意片区的调整，受生源人数影

响，有时候学校每年招生区域也会适当

进行调整，因此建议购房者在确定买房

之前，一定别忘了前往教育部门或是

学校了解清楚，所属学区是不是如你所

知，是否会出现学区重新划分的情形。

比如，Mckee小学的调整就是例子。

当心“山寨学区房”。同一个地

区，甚至同一条街，有时候不属于同一

个学区。特别是对于两个学区交界线附

近的房产要当心，避免买了地区，差了

学区。

有的学区，由于学生太多，出现满

员的情况。学生可能被迫选择去邻近的

其他学校就读。如果你买房之前想当

然，或是疏忽了，没有确认的话，就会

有苦难言了。
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5 房 5 卫三车库独立屋

抢购价：$2,658,000

16th/Townson

该精美独立屋位于万锦高级社区

Cechet，5睡房5卫三车库再包含三个地

面停车位，全屋重金装修升级：全屋全

新实木地板，4层高质量油漆，卫浴全

新升级，精装橱柜，多盏高级设计师顶

灯；地理位置优越，近距离大统华超市

,Costco, Shoppers Drug Market, 医务

中心，邮局，各式餐馆，银行。紧邻北

边有大型的社区中心和图书馆，健身中

心和高尔夫球场，餐饮娱乐应有尽有，

极尽便利。

该物业占地67.59ftx135.47ft，东西

朝向，全屋高级实木地板，配上全新灰

调油漆，尽显时尚大气。

入户拥有宽敞玄关，高级橡木旋转

楼梯；二楼有五个卧房，空间宽敞，适

合大家庭入住。

进门右侧为客厅，拥有明亮大窗和

水晶吊灯；主餐厅空间宽敞，可放置八

人座长桌。

开放式设计厨房与早餐厅合二为

一，浅色系橱柜配以深色台面显得内敛

大气，高级定制橱柜提供了极多储物空

间。早餐厅可步出至后院。

一楼书房位于安静角落，并配有独

立卫生间， 可作为套间适用， 尤其适

合有老人的家庭。

主人房拥有明亮Bay Window大窗，

室内阳光充足， 空间宽敞， 套件内卫

生间全新升级， 全新淋浴房及台面。

木栅栏全包后院，无其他物业连

接，十分安静，且隐私性极高。

凯旋小区介绍

Cachet社区地处万锦市(Town of 

Markham)，范围西起404高速公路，向

东延伸至Warden以东的Bruce Creek，南

起16街，北至Major Mackenzie Dr。在

这一范围内，包括了Woodbine和Warden

之间的Cachet Woods和Woodbine以西

的新区及Warden以东的Angus Gleen 

West。于经典的老Cachet社区（地产局

新社区划分名称为Devil’s Elbow）和

新区Angus Glen East犬牙交错，紧密相

连。近两年，Cachet社区越来越被人们

所关注。这个充满生机的中高档社区，

紧邻高速公路，西侧与列治文山市相

邻，四周被大片绿地、公园、高尔夫球

场所环绕，甚至与万锦的豪宅社区融为

一体。大统华加东最大分店和北美最大

的华人购物中心王府井项目都位于该社

区内，更加印证了这一社区越来越受华

人所青睐的优势。

优质教育资源

Pierre Elliott Trudeau High School

2020年菲莎安省排名12/739

特鲁多高中是为了纪念加拿大第

十五届总理Pierre  Elliott  Trudeau而

命名，于2002年9月正式开校。针对

不同年龄、不同教育背景以及不同文

化传统背景的学生，特鲁多高中开

设了不同的课程，如工读课程(Co-

Operative  Education)、英文作为第二

语言(ESL)、法文、音乐及特别教育

(Special  High  Skills Major  Business)

等。

特鲁多高中学风严谨，在理科方面

有着独特卓越的教育体系和良好成绩，

在教育设施以及师资力量上都是拔尖

的。学校在各类竞赛中成绩优异，如

在2017年加拿大顶级编程大赛中获得

团队大奖，这也是33年来的约克区首

次有团队获得奖项；2017年加拿大计算

机奥林匹克中获得第一；多伦多大学

的2014 National  Biology  Competition

中获得团体地8、个人第4的好成绩

等。学生们不仅在学术上取得了骄人

的成就，校方还鼓励学生积极参加丰

富的课余活动，挑选一些学生成立学

生会(StudentCounci l )，负责主导一

些课外活动如运动、戏剧、摄影、歌

唱及管絃乐，学生可以参加一些兴

趣小组如舞蹈、象棋、电脑及啦啦

队等。学校在音乐教育方面成立了

Trudeau Music  Department, 还聘请

著名艺术家指导学生，目前已吸引了

400多位学生参与进来，乐队定期去纽

约、芝加哥和华盛顿等城市交流，在

澳大利亚和意大利也有较高声誉。2013

年，学校成为加拿大历史上第一个在

同一年MusicFest  Canada获得8枚金牌

(Gold Award)的学校。在体育活动中，

积极参与，勇于拼搏，其中女士排球队

2011年摘取YRAA的桂冠。

Unionville High School（艺术类）

2020年菲莎安省排名12/739

该校建立于1985年，设置9-12年

级，学校现有约1600多名学生，在学业

上毫不逊色，2020年在安省739所高中

里排名第12，近5年的平均排行第9名。

ESL比例为21.2%。每年Unionville High 

School学校的大学升学率为98%，有很

多学生都被加拿大和美国的名牌大学录

取，很多学生还获得了大学的奖学金。

学校的硬件设施十分完善，拥有独立

的视觉艺术室、新媒体实验室、建筑实

验室、设计和技术实验室、舞蹈室、

音乐室、戏剧室、黑盒子剧院、家庭

学习室、摄影暗房、科学实验室、资

源中心。还有2个健身房，2块室外足球

场、户外跑道等设施。该校也是美国以

外首个进入苹果数字校园项目（Apple 

Digital Campus Curriculum）的学校。

配备了300台计算机，分设在9个计算机

房内，其中两个机房作为苹果公司数字

校园计划的一部分，配备的都是苹果电

脑。Unionville高中以艺术项目著称，

包括视觉、音乐、舞蹈和戏剧艺术，广

招大多伦多地区具备艺术天赋的孩子，

许多孩子为了就读这个项目，在8、9年

级就要申请考试进入该校，竞争非常激

烈。该校学生家庭普遍收入高，注重教

育，提升了学习氛围和积极向上的朋友

社交圈。约克区教育局利用Unionville

高中教室，开设周末中小学免费语言课

程，包括简体和繁体中文课，给住在附

近的华人家庭的中文教育提供了便利。

凯旋社区三车库精品独立屋凯旋社区三车库精品独立屋
5 Townson Road5 Townson Road

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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加拿大选学区房加拿大选学区房

不能单看排名不能单看排名

Manni Xu 

416.418.7628
Broker of Record

徐蔓妮

manni@mannixu.com
http://www.mannixu.com
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位于备受追捧社区 Eglinton & Bayview

· 仅一分钟步行至 Leaside LRT 站

· 丰富的生活设施配套

· 靠近天然绿地和多个公园

· 仅售加币五十馀万起

  欢迎查询限时优惠详情

【项目简介】

【项目名称】Leaside Common

【开发商】Gairloch & Harlo Capital

【建筑师】BDP Quadrangle

【交界位置】Eglinton / Bayview

【地址】1718 Bayview Ave, Toronto

【楼层 / 单位】9 层，198 单位

【单位面积】341呎 - 2060呎

【预计交楼】early 2025

Leaside Common Condos 位 于 令

人嚮往及备受追捧的地区之一 Mount 

Pleasant East，距离多伦多繁华且受欢

迎的 Yonge 和 Eglinton 市中心十字路

口仅 5 分钟路程。

周边拥有丰富的购物、餐饮、日用品和

娱乐选择。当地品牌和文化商店、餐馆、

【近期新楼盘推荐】【近期新楼盘推荐】

咖啡馆、餐厅、杂货店、俱乐部和电影

院的完美融合，都在步行距离之内。

TTC 巴士路线方便地经过前门，距离新

的 Eglinton Crosstown LRT Leaside 

站仅几步步行范围内。

周边坐拥最好著名的私立学校、高级

公立学校、社区中心、运动场、最先

进的医疗设施等等。 该地区还拥有大

量绿地及公园包括 Sherwood 公园和 

Sunnybrook 公园，为居民提供了一个

美丽自然背景。

鑑于其知名度，周边绿化和公园、精

选的学校、Bayview Avennue 上多姿

多采购物区，以及便利的公共交通，

Leside 是多伦多最昂贵的房地产区之

一，受到中高收入家庭的青睐。

24 小时 Concierge，派对室，户外平

台花园，健身室，共享办公室，儿童游

乐区，户外宠物区，零售。Leaside Common Leaside Common 
 隆重推出 ！！ 隆重推出 ！！

905-604-2299
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May Li 李梅
Vice President | Broker

647.296.8492

最新价格仅要 89.9 万 Home

(Power+Adelaide) 精品楼花转让

此靓盘是由Great Gulf 精心打造

的超值楼盘。2室2卫加den(可做第3卧

室)面积866平尺，朝向东，价格包括车

位和储藏室，管理费0.57/平尺，包水

不包电，现特价只要89.9万此靓盘位于

阿德莱德东和国会大厦街。地理位置交

通方便，靠近购物区，咖啡厅，餐厅，

电车，主要高速公路，酿酒厂区，圣

劳伦斯市场和金融区的步行距离。家

庭公寓为您提供真正的魅力和低调的社

区的避风港，靠近市区所有便利生活。 

Home Power Adelaide Condos位于

古朴的科克敦（Corktown），地理

位置优越，同时毗邻充满活力的市中

心，并且步行即可到达迷人的酿酒厂

区。该社区是学生，艺术家和年轻家

庭的大熔炉，可以提供大量的人口统

计信息。 Power St. 50的居民正在等

待大量的当地设施，因为该地区有许

多独特的餐馆和精品店。接近98/100

的完美步行分数意味着居民可以步行

到达他们所需的一切，甚至更多。 

此靓盘从宽敞的双层高大堂到套房中

的实心石英厨房台面，每个细节都到

位，可让您称呼Home Condo为家。 

Home Power阿德莱德公寓将拥有20,000

平方英尺的便利设施，例如室外游泳

池和绿色屋顶上的休息室，游戏室，

社区花园，甚至是艺术家的工作室。

Home Power 是由著名开放商GREAT 

GULF精心设计建造的高级精品公寓式

酒店是就读众多市中心大学之一的学

生的理想之选。鉴于该项目靠近专上

教育，并且交通选择完善，学生可以

选择步行或乘坐公共交通工具上课。 

对于寻求高回报地点的投资者而言，该

项目不仅在多伦多主要的学校附近，而

且通勤时间短将使居民在金融区工作。 

设有宴会厅的活动室，24/7礼宾服务，

瑜伽室，带蒸气室的更衣室，游戏室，

社区花园，会议室和休闲室，室外壁炉

和烧烤架，艺术家工作区，宴会厅，宠

物水疗馆，室外游泳池，蒸气室。欢迎

询盘

申请Mortgage 要准备哪些资料

 本刊讯

在申请Mortgage时，无论是银行

和金融机构都会要求申请人提供相应

的资料文件，提前了解和准备文件会

有助于提高申请效率。

下面是文件清单：

1. 驾照、枫叶卡或护照其一即

可，SIN卡或SIN No.

2. 2年的NOA,2年的T1 General或

者T4和T4A

3. 购房合同

4. MLS Listing

5.  固定工作相关的文件

·工作信,格式上通常要求有公司

全称、LOGO和地址等，内容必须包括

雇员姓名、职务、在职时间、收入、

工作信出具人的姓名和联络方式

·2张工资单

·能显示工资入账的银行流水

6. 自雇相关的文件

·公司注册相关文件

·3-6个月公司账户的银行流水，

若有公司收入汇入个人账户，也要提

供相应的个人账户银行流水

7. 首付款证明

·除了贷款之外的其他房款最好

在账30-90天，期间若有大额入账可能

会要求提供资金来源证明

·交接费用（通常1.5-2%的房

款）

·海外买家在多伦多金马蹄区域

购房的需要准备15%海外买家税

8. 其他房产信息

·地税单

·贷款文件（Mortgage Statement

和Charge Mortgage）

·租房合同（仅用于投资房）

·房租入账流水（仅用于投资

房）

9. 其他债务文件（如车贷、学生

贷款等）

10. 信用报告(通常出借方或贷款

经纪要求自行调取报告，需要客人签

署授权书)

11. Void Check

12. 律师信息（也可用银行指定的

法律机构）

每家银行和金融机构对于文件的

要求不一样，可以跟贷款经纪提前沟

通，有些文件事先审核，以免提交时

才发现有疏漏，银行的审批最终都会

以文件为准。若不能完全提供上述文

件，也可以跟贷款经纪人沟通，找出

相应的解决方案。

*海外买家提供的资料也跟上述要

求差不多，只是需要在有授权的机构

翻译成英文。

（来源：华旗金融供稿）
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万锦黄金地段豪华传统镇屋

SpringWater

由知名建筑商Mattamy Homes

全力倾情打造的万锦热门地段Elgin 

Mills Road & Victoria Square 高尚宁

静社区推出最新豪华传统镇屋及back 

to back镇屋 SpingWater, 触手可及的

世界一流的户外设施和娱乐选择。入

住SpringWater 的居民们距离Angus 

Glen Golf Club, York Downs Golf 

& Country Club, Richmond Green 

Sports Centre & Park, Bruce’s Mill 

Conservation Park 保护公园等仅几

分钟路程！这样的优质镇屋仅$90余万

起， 还有万元优惠， 数量有限，速

来抢购！

项目信息

【项目名称】S p r i n g W a t e r 

Markham

【开发商】Mattamy Homes

【路口】Elgin Mills夹Woodbine

【单位数】169套

【单位面积】1,306呎至2,315呎

【交楼时间】2022年

【售价】$90馀万起！

全新联排别墅

Markham万锦市绝对是GTA寸

土寸金的豪华黄金地段，近年来坐落

万锦及列治文山的楼花，不管是独立

屋、镇屋/联排别墅或是帕文都是众多

人首选的地段。十分完善的社区，交

通中枢便利，名校林立，生活所需都

一切都触手可及！

真没想到！

有钱人的房产和投资增值税务可以这么省？

最大限度享受税收优惠的秘诀都在这！

【 地 税 年 年 涨 ， 究 竟 如 何 省

税？】

大印钞时代，如何看清局势？

你还在一边不断看房,一边纠结未

来房地产和经济的形式吗?据牛津经

济学院（Oxford Economics)和RBC

经济学家最新研究显示，加拿大的

多伦多和温哥华两地房价负担力指数

（HAI）全面恶化，房价成本超出普

通家庭承受能力的35%，而且还会持续

恶化。

物价方面9月国内年通胀率创2003

年2月以来最高！据加拿大统计局最新

表示，物价指数同比升4.4%，物价同

比升幅比8月的4.1%同比升幅再度上

升。

除此之外，种种迹象表明未来地

税还将上涨，问题不是涨不涨，而是

涨多少！由此可见，加拿大每个家庭

的压力将会不断上升，通过合理合法

的手段来为家庭省税减是必要的。

【“为什么有钱人个名下没有财

产？”】

控股公司如何帮助省税？

“Ow n  n o t h i n g ,  c o n t r o l 

everything." -John D.  Rockefeller  

（洛克菲勒家族曾将财富密码归结于

一句话：一无所有却掌握一切）他的

意思是 '你不拥有的东西不能从你那里

拿走' 。这是许多人忘记的资产保护的

基本规则。这规则也是管理CPA会计

师准则的一部分。

上任美国总统特朗普明明赚钱却

仍然可以申报9亿多的损失,过去15年

有10年未纳税，近两年仅纳税750美

元。你想知道他究竟是如何合法省税

的吗？将“财富”贴上所有权的标

签，划归具体的“个人”和“集团”

名下，这是资本主义社会永续增长的

内在要求。美国国税局公布的报告显

示，美国最富有的这群人群通过离岸

账户和转账业务等手段，有超过20%的

收入没有向国税局申报；而最富有的

0.1%人群逃税数额更大，有三分之二

的收入未缴税。这些富人使得政府每

年少征收1750亿美元的税收，可想而

知他们可能早就为家庭财富传承建立

了“防火墙”。

总结：合理安排资产配比，利用

控股公司合理省税，套出现金流，实

现财富增倍才不会被房子，被生活套

牢，才能谈论诗和远方。欢迎报名11

月10日讲座，掌握财富密码！

11月10日 10:30am(温哥华时间）

博富科技平台特邀讲师教你如何

利用控股公司合法合理省税！

2021年11月10日  

ZOOM 直播间

ZOOM：906 136 6967

11月10日 周三

报名11月10日 10:30am(温哥华时

间）的线上讲座，和顶尖财税顾问进

行线上一对一交谈

博富科技 - 简介

博富科技总部位于加拿大安大略

省,于2021年在全加拿大各地推广，

作为集各行业专业人士（律师，会计

师，基金经理，移民律师，保险经

纪，地产经纪，营养师、 歌唱舞蹈等

..）与高净值客户为一体的高品质社

区，通过得天独厚的人脉网络以及高

端活动，不仅帮助会员加深相互间的

了解，还能为其提供一站式的专业服

务，堪称专业人员的"UBER"平台！

会员与会员间不仅在商场上互通有

无，强强联手，共享客户资源，更能

在私下成为莫逆之交。

11月10日税务规划专题讲座：温哥

华时间10:30am

加拿大多伦多地区高端金牌会计

师：

郭珉会计师

加拿大通用会计师，CPA

·居民与非税务居民房地产投资

的不同税收待遇

·税务居民自住房免税必须具备

的条件

·多套房产时如何最大限度享受

税收优惠

出租房也可享受自住房免税吗？

·自住房拿出一部分用于家庭办

公室或出租地库会影响免税吗？

·境外的房产可以作为自住房而

享受退税优惠吗？

世界资产管理领域业绩顶级规划

师共同探讨：

·隐私资产及传说中的现金值如

何当活期账户使用？

·控股公司，家庭信托及海外资

产的转移，如何实现“0”费用？

·财富结构中的个人与家庭部分

的配置比例多少恰当？

ZOOM：906 136 6967

富豪资产与财富健康

博富科技专家团队打造更多专题

讲座：

什么样情况下，加拿大移民需要

申报海外资产？哪些不需要申报？

曾经的宁波首富熊续强曾以295亿

的身价位列胡润百富榜第95名，那时

的他怎么也不会想到247天后，他将面

临破产重整的局面。但你知道吗？这

样的惨剧早在一开始就可以避免！加

拿大税务局将花6个亿专项资金查海外

资产，通过一笔汇款，就可以查到你

过去10年的海外资产和收入，以及是

否有申报...这批海外资产有多少？你

有没有申报？你是否还在从国内转款

到加拿大？怎么规划布局你的海外资

产才可以避免下面这个惨剧呢...

【结语】

“居安思危”的道理大家并不陌

生，但大部分人一心只想着发展，却

忘了规避风险的重要性。作为投资移

民大军的一员，很多家庭都面临着投

资以及海外资产申报所带来的税务的

问题..

你必须咨询具有强大团队和经验

的大公司来帮你进行规划!咨询电话：

报名11月10日 10:30am(温哥华时

间）的线上讲座，和顶尖财税顾问进

行线上一对一交谈

● 温哥华  ||  10:30am 

联 系 电 话 ： 7 7 8 - 9 8 9 - 8 7 3 9

（Arlene)

●萨省 ||  11:30am   

联 系 电 话 ： 3 0 6 - 8 8 1 - 3 8 9 7 

(Francis)

●安大略省 || 1:30pm   

联系电话：416-889-2999 (Julie)

（来源：瑞邦金融提供图文）

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!
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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

加拿大联邦政府疫苗新政 10 月 30 日起生效！
华人想回国必须满足这条件！

本刊讯

加拿大联邦政府周五宣布了对未

接种疫苗的外国公民的政策，以及10

月30日起生效的旅行者疫苗规定的细

节。加拿大交通部长Omar Alghabra在

多伦多皮尔逊机场发表讲话，向航空

公司和铁路发出最终的命令和指导。

从10月30日凌晨3点开始，所有加

拿大12岁及以上的旅客在乘坐飞机、

火车或游轮前必须完全接种疫苗。即

使是完全接种疫苗的人，在返回加拿

大时也还是需要提供COVID-19阴性检

测报告。

出国旅行的加拿大人需要遵守各

个国家/地区的防疫规定，包括登机前

的核酸检测等。

根据联邦政府的规定，旅客应在

出发前两星期注射疫苗。如果旅客已

经开始接种，但尚未完成，他们可以

携带有效的 COVID - 19测试报告，

直到11月29日。

从11月30日起，除了有限的豁免

外，未接种疫苗的人将没有资格旅

行。

但交通部长还表示，“指定偏远

社区有少数例外，因为那里进出的唯

一途径是飞机，还有些社区可能因紧

急原因需要旅行。但这些社区除了搭

乘飞机旅行外，几乎无法接触到其他

环境。”    

“让我把话说清楚。如果你在11月

底之前没有接种COVID-19 疫苗，你

将不能在加拿大登机或坐火车。”联

邦政府表示。

要想成为加拿大全面接种疫苗的

旅行者，你必须至少接种过2剂加拿大

政府认可的COVID-19疫苗或2种认可

疫苗的混合疫苗。

未接种疫苗的外国旅客离开加拿

大的宽限期

未接种疫苗的外国旅客离开加拿

大的宽限期未接种疫苗的外国旅客离

开加拿大的宽限期

联邦政府还宣布了新的“过渡措

施”，针对那些没有在加拿大居住而

且在10月30日前入境的未接种疫苗的

外国公民，他们将在2月28日之前出示

有效的COVID-19 分子检测证明，以

便登机出境。

联邦政府表示： 2月28日之后，想

要离开加拿大的外籍人士需要全面接

种疫苗。

早在8月份，加拿大联邦政府就已

经表示，联邦监管的航空、铁路和航

运部门的所有雇主都必须在10月30日

之前推出强制接种疫苗的政策。

在一个短暂的过渡期后，公司必

须保证员工，包括那些在餐馆和机场

零售店工作的员工，全面接种疫苗；

没有接种疫苗的员工可能会被迫离

职。

据CBC报道，联邦政府正在继续

与各省和地区合作，以制定一个标准

化的证书，可能包括一个二维码，供

旅客在机场使用，预计该项目将在未

来几周内完成。

目前，加拿大大约有72%的人已

经接种了疫苗。到目前为止，安省

88% 的符合条件的安省人接种了一剂 

COVID-19 疫苗；84% 的安省人接种

了两剂，并被认为已完全接种疫苗；

12 岁以下的儿童尚无资格接种疫苗。

安省卫生厅长叶丽雅（Christine 

Elliott）说，ICU 患者中有119名未完

全接种疫苗或疫苗接种情况不明，其

中13名已完全接种疫苗。迄今为止，

自 2020 年1月以来，已有超过599600

例确诊的COVID-19病例和 586696例

康复病例。

想要回国或者是呆在加拿大其实

依然都很危险，希望大家继续做好个

人卫生保障安全。如果大家有出国旅

行的计划，不妨尽快接种疫苗，并及

时了解加拿大的各种出入境政策，以

免遇上麻烦！

（来源：网络综合）

什么是基准房价？

基准房价Benchmark Price是以一

个特定区域的典型房产为基准，考量了

房产的土地大小、年份和房间多少等特

性，衡量该区的典型房屋的价格，会将

影响均价的特殊房型排除在外。

从图1中可看出约克区目前独立屋

基准价格最高的社区是King，为166

万5千加币。紧随其后的是Richmond 

Hill，为166万4千加币。基准价格最低

的社区是Georgina，为77万6千。

对比各个社区5年前和1年前的基准

价格会发现，这4年里约克区独立屋价

格增幅在10%左右。由于疫情导致的一

系列政府政策等原因，仅仅在过去的1

年里，约克区独立屋价格增幅就达到

了24.7%（图2），是过去4年总和的2倍

多。

多伦多的房地产确实存在一定金融

属性，可以成为资产配备的一部分，但

我想劝买家们不要抱有投机房地产的心

态。5年前投资约克地区独立屋的买家

如果在去年卖掉投资物业，减掉经纪佣

金、购房时的土地转让税、每年的地税

和其它杂费可以说基本没赚到任何钱。

我认为长期来看多伦多的房地产会

是呈现增长趋势，投资客们如果打算

进入地产市场的话要选择合适的入场时

机，以及长期持有（至少5-10年）才会

有可观的回报。

自住买家最好可以在每年地产淡季

购入房产，毕竟钱不是大风刮来的。

Mary Huang
Broker/Vice President

416-816-8685

Eric Feng
Real Estate Agent, MBA

647-895-8818
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好家具  我只选思漫尼

精致生活.典雅舒适的艺术品味

法式浪漫家具组合

卓越的产品设计，精湛的制作工

艺，不仅散发浓郁的艺术气息，更传

递一份历久弥新的经典之美。

好消息

黑五即将来袭，你准备好购买家

具了吗？思漫尼家具馆11月08日至26日

推出黑五促销活动，安利你种草的心

仪家具吧！

优惠更省钱

安全又环保

附精美礼品

售后有保障

黑色星期五 任性全为你

活动日期：11.08 - 11.26

细致的细节处理，镂空位置一样

的光滑和富有色泽，思漫尼家具的特

点是手工雕刻。

思漫尼家具以芭蕾舞为原型的椅

子腿，可以看到那种秀气和高雅，那

种融于家具当中的韵律美。

黑五活动期间赠送精美礼品

活动期间购买

均附精美礼品

BEST QUILITY

用心布置温馨的家

珐琅彩茶具

以各色珐琅料描绘缠枝牡丹纹，

细腻工整，纹样清晰。

陶瓷轻奢筷子

陶瓷筷子是一种耐高温消毒新型

环保筷子，减少病毒传播。

精致咖啡杯

一杯精致的咖啡渲染持续一整个

早上的雀跃心情

彩色艺术花瓶

16*16*26

彩色艺术花瓶

19*19*33

彩色艺术花瓶

11.5*11.5*25

好消息

自11月08日起至11月26日，由于新

产品更新换代，思漫尼家具馆11月家

具优惠酬宾活动开始了！

部分展厅家具优惠、现代系列家

具特价酬宾，并有精美礼品赠送，数

量有限，欢迎惠顾！

请到思漫尼家具馆了解活动详

情。

本活动的最终解释权归思漫尼家

具馆所有。

活动热线：647-400-6000 

有家有爱就有思漫尼

【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 Beaver Creak Rd. 

unit-1, Richmond Hill, ON L4B 1K5

电话：647-400-6000 

公司邮箱：

fengshanginternational@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。

2021年11月5日2021年11月5日 责编：梁晓敏  美编：周煜博责编：梁晓敏  美编：周煜博 Advertising ColumnC3 广告专栏Home DecorationC2 家居时尚

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 |@黑五 任性全为你
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Midtown 联排别墅 
Lawrence Hill Urban Towns 接受预定！

Brokers’ CirclesC4 经纪园地

提问：

多伦多高收入人群密度最大的社

区在哪里？

多伦多富人最爱居住的地方在哪

里？

多伦多顶级私校数量最多的区域

在哪里？

作为老多伦多人的你，

能一秒回答出正确答案吗？

这个同时满足以上三点的，就

是——多伦多宝藏宜居地，中城区

Midtown。

老牌的上流社区Midtown，结合了

热闹繁华的车水马龙和静谧舒适的林

间小径！

作为多伦多承上启下的交通枢

纽，从Midtown驱车往北开15至20分

钟，就能抵达万锦列治文山。往南开

15至20分钟，便能抵达市中心。

无论你是在城里哪个区域上班，

都极其便利。

在这么一个承上启下，集繁华和

静谧一体的绝佳地带，如果你拥有一

套townhouse，是什么样的感觉？

现 在 ， 由 加 拿 大 知 名 开 发 商

Kingdom匠心打造的

豪华现代叠式镇屋

Lawrence Hill Luxury Urban 

Towns

就即将坐落在这样宜居的老牌上

流区里

【楼盘名称】 Lawrence Hil l 

Urban Towns

【楼盘位置】 Lawrence和Victoria 

park交界处

【总单元数】220 Units

【面积】    780平尺到1140平尺

【开发商】   Kingdom

【交接时间】2024年底

No.1

舒适生活空间，绝佳投资机会

在疫情之后，很多人都有了在家

工作的机会，对室内的生活空间，要

求也就多了起来，一个小家庭，至少

是希望能拥有一个2-3卧室的配套，如

果能有一个自己的小后院，那就更加

完美了。townhouse联排别墅，在过去

一年，就成了自住人的心头好。

但成熟社区的townhou s e动辄

二三十年，房子老旧，电器低端。新

房子又多数建在郊区。寻找到城市中

心，全新高端的townhouse，成为自住

者和投资人，最真实的需求。

好消息来了Lawrence hill 联排别

墅，位于多伦多中心地段的lawrence和

Victoria park交界处，高端的用料，

优化的设计，给住户最为舒适的life 

style。

在近期，多伦多动辄百万的2

房condo已经不再新鲜；动辄130万

以上，而且还在离市中心非常远的

townhouse已经习以为常。那么这个

百万以内就能实现好地段的联排别墅

的梦想，你愿意来吗？

极舒适的townhouse生活空间+极

好的midtown地理位置 + 可负担的价

格， 构造了客户最想要的需求。需求

决定市场，这也是投资人的不可多得

的投资机会！

No.2

艳羡的地理位置，最方便的交通

中城区人口以白人为主，汇集各

领域的成功人士，你的邻居多为企业

家、商人、银行家、律师、医生......

便利的交通及娱乐设施，也吸引

了大量年轻的高级白领在这里安家置

业。

Lawrence Hill Luxury Urban 

Towns 位于lawrence和Victoria park。

2分钟车程到达DVP 高速公路，9

分钟车程抵达404和401高速公路。

从Midtown驱车往北开15至20分

钟，就能抵达万锦列治文山。往南开

15至20分钟，便能抵达市中心。

5分钟步行到24小时运行的公交

车站。24小时的公交可以带住户到

vicotira park station，然后直通市中

心。即将修建的地铁主干线，除了让

出行更加便利，也给升值，增加了助

力。

车程5至1 5分钟可到达多所大

学Seneca College, University of 

Toronto Scarborough and York 

Un iv e r s i t y G l endon Co l l ege、

Crestwood Preparatory College, 

Bayview Glen & Ecole Elementaire 

Jeanne- Lajoie等学校。

No.3

宜居生活，繁华与自然的结合

在多伦多独树一帜的高档购物商

城Fairview Mall也近在咫尺。这个购

物中心位于 Don mill Rd 和Larwance 

Rd 西南角。100多家品牌专门店、餐

厅和电影院组成。距离Lawrence Hill

镇屋不过5分钟车程。

虽然midtown是老牌的中城区，但

是往北一点点，即使是华人爱吃的中

餐厅，爱买的中国超市，也开车5-8分

钟以内就能找到！生活便利与繁华自

然不言而喻。

除了车水马龙的都市状态，还能

闹中取静。

距离Sunnybrook Park，著名富

人区的edwards gardens爱德华花园等

多伦多人气超旺的公园不过几分钟车

程，环境优美，绿洲遍布。

附近有许多风景优美的步道和蜿

蜒在森林中的自行车道，在家门口就

能玩越野骑行。超大的足球场，和家

人一起在草坪上嬉戏休憩。

春天，看小溪潺潺，花红柳绿；

夏天，赏丛林郁郁，生机勃勃；秋

天，漫步林间红叶，瞧松鼠拾果；冬

天，白雪皑皑，又一番冰雪世界。

Larence Hill Urban Towns 集繁

华与自然与一体！舒适的生活体验！

No.4

靠谱开发商，用料高端品质保证

Lawrence hill 联排别墅，由知名

开发商Kingdom匠心打造。多伦多极

为罕见的水泥架构（一般为木头结构

居多），无论是在隔音，防潮，防火

等居住体验上，都给住户最多安心。

高端的室内用料，开放式空间设

计，全部9尺的层高，从上到下的落地

大窗，大量室外活动空间，给住户最

为舒适的life style。

现已开始接受预定，220套单元，

面积从780平尺到1140平尺不等，给年

轻人入住联排别墅一个梦想成真的可

能。

全部户型图和价格在手，今天联

系我们，最早锁住单元！

2周后签约，绝对的上车盘，机不

可失！


