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财富舞台·凝聚精彩
植根大多 辐射北美 中国

综合性传媒经济实体
三位一体全媒体传播平台

加拿大枫华传媒集团是一家集平面杂志设计出版、网站编辑传播、社交媒体

互动、广告承揽发行以及大型活动策划实施等为一体的综合性传媒经济实体。

它立足加国第一大城市多伦多，通过平面杂志、官方网站和社交媒体等将影

响力扩展至安大略省、加国全境乃至辐射整个北美地区和中国内地市场。

加拿大枫华传媒利用自己根植加国华社，熟悉加中两国的优势，通过旗下第

一品牌杂志《投资周刊》、综合信息网站“加中资讯网”、以及 Facebook、

Twitter 和微信公众号等社交媒体群，致力打造三位一体的全媒体传播平台。

从喜爱传统纸媒的读者到网络化时代的网民，再到自媒体时代的粉丝，

加拿大枫华传媒集团兼收并蓄、融会贯通，以期达到传播广度和效果的最大化。

纵览华裔社区商圈 加中主流经济
参与经济话题解读 投资街谈巷议
了解房价地产大势 金融留学服务
一窥精英成功秘笈 平凡创业故事

加中资讯网

微信公众号

加中资讯网

ccpeople.ca

本刊讯

2022年新年之际，让我们一起回顾2021年加拿大

的地产市场发生了怎样的变化以及2022年加拿大地产

市场又将会有怎样的发展。

平均房价可能上涨至 130 万加币

加拿大房地产协会（CREA）日前发布的2022年

预测中表示：明年全国的房屋销售将会放缓，但预

计价格不会很快放缓，因为供应状况趋紧会一直持

续推高住房成本。

节节高升的房价一直是近两年来的头条新闻。国

家邮报于2021年11月发布的一份报告中指出，仅在过

去的20年里，加拿大全国房价竟然上涨了375%，而

多伦多同期房价上涨了490%。

二十年前多伦多地区的房屋平均售价约为

$251,000，而今天的房屋均价则超过的了110万加

币，预计2022年GTA平均房价可能上涨至130万加

币。

市场整体发展情况可观

回顾2021全年，安大略省的房价相比去年大幅

度上涨，竟高达30%。在经济复苏和大幅广纳新移民

的大背景下，促使加拿大租赁市场出现猛烈反弹，

加拿大经济市场在2021年10月份增长0.8%，同时

2021年11月MLS房价指数环比上涨了2.7%，同比上

涨25.3%，再创历史新高，可见市场整体发展情况可

观，未来可期。

全国均价将每年上涨 21.2%   

2021年加拿大各地房价均刷新前记录，许多有志

之士诚心买房，却被高昂的价格拒之门外，持续上

涨的价格成为不少买家的拦路虎。

CREA指出，在今年安省房价的同比增幅度为

接近30%为全国第二高，仅次于新不伦瑞克省，该

省2021年房价同比上涨超过30%。而BC省的房价同

比增长幅度紧随安省之后后排在第三位，涨幅度为

25%。另外，曼尼托巴省增长了3%，纽芬兰省增长了

10%，阿尔伯塔省和萨斯喀彻温省的增长处于中高个

位数。 

预计各省之间的迁移也是购买和销售活动的主要

驱动因素，渥太华、多伦多、密西沙加和达勒姆地

区的平均价格可能会在 2022年分别上涨5%、10%、

14%和7%。 

CREA预计，到今年年底，全国平均房价将每年

上涨21.2%，达到 $687,500加元，远远高于先前的预

测。

业内人士分析：在 2021年无法购买的买家被

压抑的需求下，再加上加拿大新移民和新组建的家

庭对住房的需求，将对价格上涨的市场造成压力，

供应短缺，到2022年，预计全国平均房价将每年上

涨7.6%，至 739,500加元左右。而大多伦多地区，

2022年第四季度的房屋总价预计将每年上涨11%至

$1,256,500。 

租赁市场从疫情的影响中恢复  

疫情后的通胀，使多伦多的物价以及各种生活成

本增加，房价和租金自然不在话下，专家推测在2022

年加拿大全国的租金也会呈现上涨趋势。

近期，Morguard Corporation发布了预测2022年

加拿大经济发展趋势和市场基本面报告，该报告中

详细分析了2022年空置率下降以及租金上涨的主要原

因是由于租赁需求大量增加，新的一年里会有很多

的留学生以及新组建的家庭会有房屋需求，他们是

新增长得租赁人群。

通过此机构的预算，在2021年增长了3.6% 的基

础上，多伦多的经济将在 2022年可增长4%左右，而

温哥华的经济今年预计将增长近5%，然后在 2022年

增长3.7%。

目前国内的总体经济活动与COVID-19 爆发之

前的统计数据高度吻合。

虽然2020年3月和4月劳动市场大幅下跌而且反

弹，但经济产出却恰恰相反，两者朝不同的方向发

展。加拿大统计局周四报告称，10月份的经济活动总

量比 2020年2月的大流行前水平低 0.4%，当月国内

生产总值增长 0.8%。 

（来源：新趋势地产）

仅 20 年，多伦多房价竟上涨了近 500%，
预计 2022 年均价将至 130 万加币
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本刊讯

截至2022年1月5日发文前，加拿大确诊总

数增至2,355,401例，其中1,990,767人治愈，

30,494人死亡，现有确诊334,140例。安省今日

新增11582例！安省已经从1月5日凌晨12:01 开

始退回重启第二阶段，持续至少21 天（直至 

2022 年1月26日）。

截至2022年1月4日下午6时，加拿大新冠确

诊病例总数为2354450（新增52706，部分省份

是4-5天数据，当天新增36033），死亡30456

（新增57，包括部分省份4-5天数据）。安省

确诊总数816450、新增11352；魁省确诊总数

665822、新增14494；阿省确诊总数379374（5

天新增17751，当天新增3013）；BC省确诊总

数266710、新增2529；曼省确诊总数87263、新

增1756；萨省确诊总数87167（4天新增1979，

当天新增326）；新斯科舍省确诊总数20855、

新增1020；新不伦瑞克省确诊总数17566、新增

746；纽芬兰与拉布拉多省确诊总数6075、新增

493。

1月5日安省公布11582新增病例，与昨天

基本持平，但是，由于安省限制测试，确诊数

字已不能反应实情，因为两个重要指标显示，

安省目前的疫情其实非常严重。第一个指标是

测试阳性率，安省实验室在过去24小时处理了 

59,000 测试，官方阳性率高达28%，大约每3-4

个测试，就有一个中招。第二个是住院人数，

今天公布的医院数字则非常恐怖。根据卫生厅

长今天早上发布的数据，安省医院目前有2081

人住院，比昨天1290例暴涨62%。

总理特鲁多宣布：

发 1.4 亿快速检测盒！

加拿大总理特鲁多1月5日召开2022年第一

场记者会，向民众公布疫情相关讯息。特鲁多

透露，一月份还会再给各省输送1亿4000万支快

速检测试剂。他说，“联邦政府已经提前做好

准备，今年春季会更好。”

1月5日记者会上，加拿大联邦政府提到了

几个新信息：

联邦政府已经在2021年12月之前给各省递

送了8500万支快速检测试剂，12月输送了3500

万支。2022年1月的输送量将会是2021年12月的

近四倍。这意味着这些快速检测试剂足够全国

每个人在一个月内每周检测一次。这些检测试

剂会免费发放，并按人口基础分配给各省。

在一月份，联邦政府将收到足够多的疫苗

给所有符合条件的人接种第一针、第二针疫苗

和加强针。

目前80%的加拿大人已经完全接种疫苗，

40%的5至12岁儿童已经打了第一针。在一月

份，将有更多的儿童疫苗被送到加拿大，够给

所有该年龄段的儿童打两针。

疫情福利现可申请！

联邦政府设置了多种福利给疫情封锁期间

需要资助的个人和企业，从上周开始，Canada 

Worker Benifit福利项目已经开放，所有符合要

求的人现已能申请。

由于Omicron近期在加拿大多个地区迅速

扩散，一些省市相继实施更严格的管制措施。

对于近日受到公共卫生措施影响的人，加拿大

总理特鲁多在2022年1月3日发文表示：现在加

拿大联邦政府已经提供了一系列福利和资助，

人们可以申请领取。

特鲁多总理1月3日在Twitter上表示，“由

于Omicron毒株迅速扩散，全国一些地区已经

开始实施新的限制政策，新的一年并非以我们

想要的方式开始。”

“不过我想要你知道的是，我们将继续确

保你能得到需要的支持，” 特鲁多写道。

接着特鲁多在这条推文下面接连发布了五

条信息，细数联邦政府所提供的福利支持：

“如果你因为必须留在家里照顾12岁以下

的孩子，或者你的家人需要监管照顾，那么你

可以申请加拿大康复护理福利Canada Recovery 

Caregiving Benefit（简称CRCB）。这项支持

对那些雇员以及自雇人士都适用。” 网址：

https://www.canada.ca/en/revenue-

agency/services/benefits/recovery-caregiving-

benefit.html

你和你的家庭每周可以收到 $500元，税后 

$450元的费用。CRCB 将延长至 2022年5月7

日。你可以申请的最长周数也增加到 44周。

“如果你因为新冠而生病或需要自我隔

离，导致无法工作，你将可以申请加拿大康复

疾病津贴Canada Recovery Sickness Benefit

（简称：CRSB）。每周你可以得到 $500元，

税后 $450元的费用。网址：

https://www.canada.ca/en/revenue-

agency/services/benefits/recovery-sickness-

benefit.html图片

特鲁多在推特上说：“如果你有潜在的健

康状况，使您更有可能感染新冠疫情，也可以

使用它。” CRSB 将延长至 2022年5月7日。

你可以申请的最长周数也增加到6周。

“如果你是一位员工，因为疫情导致的

公共卫生封锁措施而受到直接影响，那么加

拿大工人封锁福利Canada Worker Lockdown 

Benefit（简称：CWLB），将能为你提供帮

助。它将给你临时的收入支持，帮助你维持生

计。”每周你可以得到 $300元，税后 $270元

的费用。网址：

https://www.canada.ca/en/revenue-

agency/services/benefits/worker-lockdown-

benefit.html图片联邦政府扩大了封锁的定义，

将实施容量限制的地区也包括在内，以便让更

多的人受益。CWLB申请日期直至 2022年5月7

日。

“如果你有自己的企业，那么Tourism and 

Hospitality Recovery Program项目、Hardest-

Hit Business Recovery Program项目将能为你

提供薪资及租金补贴。此外，Canada Recovery 

Hiring Program项目有效期也已经被延长至5月

7日。”

特鲁多总理指出：“如果你想了解这些福

利或资助项目的细则，或者如果你想要申请支

持，可以点击t.co/2Bcvjv6Dc5查询。我们将继

续为你、你的家人以及你的企业提供帮助，

因为我们说过，我们会支持你，我们是认真

的。”

此前，联邦政府已经扩大了封锁的定义，

被限制容量的区域等也被算是封锁的范围内，

因此更多人可以得到福利金。

1月2日，安省政府在宣布将退回重启的第

二阶段时，也提到了一些补助政策。安省政府

表示，由于Omicron毒株和公共卫生管制措施

会对小企业造成影响，安省正在扩大新的安省

商业成本折扣计划（Ontario Business Costs 

Rebate Program）适用范围。被要求关闭或减

少容量的符合标准的企业在这些限制措施生效

期间，将可以申请获得一部分地税及能源开支

的折扣付款。

被要求限制50%容量的符合标准的企业，

例如小型零售商店等，将能得到相当于50%开

支的折扣付款；被要求关闭室内活动的企业，

例如餐馆和健身房，将能得到相当于100%开支

的折扣付款。可申请这项政策的详细要求将在

本月晚些时候公布。

为了保障安省企业的现金流，从1月1日开

始，政府还将提供总共75亿元的可为期6个月的

免利息和免罚款期。

安省从1月5日起不再开放的地点：

餐厅和酒吧的室内用餐

健身房

室内音乐会场地、剧院和电影院

室内博物馆、画廊、动物园、科学中心、

地标和植物园

室内水上乐园和游乐园

室内赛马场和赛车场、室内集市、乡村展

览和节日

桑拿、蒸汽房和氧吧

美食广场

日间和夜间营地

但是，零售店、一些个人护理服务（如理

发店）和图书馆等场所将保持开放，但容量有

限。

根据安大略省政府的最新管制计划，这些

新限制将持续至少 21天（直到 1月26日）。

对企业主来说，可以提供的支持包括旅游

和酒店恢复计划、受打击最严重的业务恢复计

划和加拿大恢复雇佣计划。

（来源：网络综合）
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诚邀不甘平凡的你加入我们的大

家庭

加盟福利

作为一家不断创新、锐意进取的

新型地产经纪公司，新趋势是有App

独立研发能力的华人地产公司，旗下

Johome被腾讯评委流量最大的海外地

产平台，累计客户超过700万人。公司

自成立以来，在短短5年内已培养过40

余支团队，其中16支年销售额过1亿，

5支年销售额过2亿，今年甚至出现了

销售额过5亿和6亿团队。

新趋势与传统地产经纪公司最大

的区别在于不论是独立经纪还是团队

经纪在这里都可以享受公司提供的全

套服务，公司就是经纪们背后最为强

大的助力！

为更好地服务于旗下经纪，2019年

年底，新趋势地产为旗下所有经纪免

费提供如下服务：

·免费为旗下经纪拍摄3D VR高

清房屋全景图

·免费为旗下经纪拍摄售房高清

图片、视频

·免费提供G-Suit团队管理系统

及云储存空间

·免费提供多渠道广告推广

·为旗下经纪配备专属文案编辑

和广告设计

·为经纪建立专属CRM客户管理

系统

·为旗下经纪提供全家医疗保险

·有活力的团队+专业的领导者

2022年，让我们一起追梦前行，共

创辉煌！

2020年10月，在公司的战略发布

会上，公司高层对旗下经纪承诺三年

内不赚钱，收入全部用于补贴旗下经

纪和回馈客户及互联网产品开发与升

级。

新趋势创始人兼CEO彭巍先生表

示：将坚持以地产经纪作为公司的主

营业务，“这是绝不动摇的”；并以

科技为先，通过互联网高科技赋能经

纪、成就经纪的方式来经营公司，借

助互联网让公司获得指数级的发展。

新趋势以开放共赢的态度谋求合

作，期望与合作伙伴共同成长，共同

推动房产互联网行业的健康发展，团

队模式+互联网是公司发展的双引擎，

Johome是公司全球化战略的重要基

石。

大平台！环境好！待遇好！福利

全！

如果你有能力，就来新趋势成就

自己

企业文化

2020年，新趋势中国举办了近百场

线下活动，足迹遍布大江南北！

为促使新老经纪快速融合，每一

年，公司都会举办多场意义非凡的团

建活动，在这里，我们更像是一个其

乐融融的大家庭。

另外，新趋势为旗下经纪提供的

免费1v1实战培训，意在将每一位经纪

从一个优秀的追随者逐步培养成长为

有能力、有担当的行业领导者。

在未来...

6年的创业历程，印刻着新趋势人

不断前进的脚步，显著的经营业绩，

记录着公司不懈的努力。

在激烈的市场竞争中，新趋势一

路披荆斩棘，从2016年初温哥华公司

开始，陆续成立温哥华、本那比、列

治文、高贵林、素里、上海、广州、

北京、南京、多伦多、密西撒加及即

将在巴里开设的公司等，成为加拿大

线下布局最广的华人地产公司，未来

随着公司的发展，会有更多的分公司

陆续成立，更多的业务上线、让更多

的人受益。

新趋势以互联网为助力，强劲推

动；以科技为先导，全速起步。新趋

势有纵横捭阖的力量，亦有逐鹿全球

的梦想！新趋势将以强劲的发展趋势

一路高歌猛进，我们的征途是星辰大

海，加入我们，让我们一起成就彼

此，共度激情燃烧的岁月。

联系方式

公司地址：140 Yo r k  B l v d , 

Richmond Hill

电话：416-333-1111

微信请加：Benxqs

公众号：新趋势全球房产

（来源：新趋势地产提供图文）
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喜报！2021年

新趋势加拿大总销售额已突破43亿

加币

时光荏苒，岁月如梭

转瞬间，2021年即将结束

2022年，我们诚邀您的加盟

一起成长，一起共创辉煌

我们为新经纪提供专项指导

我们有全球Leads分享资源丰富

我们有每周例会培训，助您业务

不断提高

我们有从业超过25年的经验导师为

您提供一对一实战辅导

全城急聘不甘平凡的有志人士

这里有广阔的平台任你施展拳脚

还有一群和你一样的逐梦人与你

同行

快来新趋势地产开启人生新篇章

吧

公司简介

140 York Blvd, Richmond Hill

新趋势地产成立于2015年12月，总

部位于加拿大温哥华并于2016年8月成

立了多伦多分公司；2017年秋季，小

米、IDG等著名公司继续联手注资之

后，新趋势地产又完成了新一轮具有

战略意义的融资。

2018年10月，加拿大地产互联网新

星温房网正式并入新趋势地产。

在收购温房网的同时，新趋势地

产还在上海成立了中国总部及全球研

发中心，新趋势中国总部以温房网原

有的中国销售团队为核心，拥有海外

房产销售的丰富经验，为新趋势地产

拓展业务版图，开展全球业务打下基

础。新趋势全球研发中心是公司互联

网化、全球化战略的重要基石。

2019年，为顺应数字化发展的大

势，致力于打造互联网化的地产服

务，新趋势地产公司于年初推出了全

新的环球互联网地产服务品牌和平台

JOHOME，并不断优化和推出各种与

地产经纪服务相关的应用工具，以提

高地产经纪行业的工作效率、市场推

广效率、获客效率。

至此，新趋势也成功将运营模式

从B2C转型至S2B2C，公司定位于赋能

经纪，帮助经纪成功是新趋势的唯一

目的。

与众不同的新兴地产公司

现在！加入我们，成就梦想！现在！加入我们，成就梦想！
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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！
本刊讯

2022新年伊始，也是我们在疫情之

中迎新的第二个年头，大多数人开始

习惯疫情生活。加拿大的地产市场也

从未因疫情而停止上涨势头。

2022 住房市场有所放缓

住房市场的火热原因离不开史低

的借贷成本和日渐紧俏的房源。

根据今年最后一次加拿大房地产

协会CERA的数据显示；截止2021年年

底，房屋销售量比2020年高出21%，交

易总量为668,000，房价上涨21.2%，达

到平均$687,500加币。

CERA预计2022年的房价增长不会

那么极端，并且预计这样的趋势会有

所放缓。

CERA预计2022年的房价增长不会

那么极端，并且预计这样的趋势会有

所放缓。

虽然与10月相比，11月的新上市

房屋数量增加了3.3%。但是从长期来

看，需求还是远远超过房屋供应。截

止2021年11月底，加拿大全国库存只有

1.8个月，持平2021年3月的最低水平。

而库存的长期平均值都超过5个月。

同时，2021年无法交易的买家需求

被压抑，将和不断流入的新移民一同

成为2022住房市场新一波的需求。

这对于长期供需悬殊的住房市

场，会持续带来价格上涨压力。

显然，住房短缺在2022年将持续成

为“可负担住房”议题需要解决的重

要问题。

边境开放、经济复苏，移民人口

的流入对租赁和买房市场都会造成不

小压力。专家们普遍认为，市、省级

政府和决策者的规划和审批过程是阻

碍房屋供给的主要障碍。

2022年希望联邦政府会一一兑现选

举承诺来解决住房问题，才能让房价

得到真正的缓解。

2022 年贷款利率趋势

利率方面，虽然加央行在年末仍

保持基准利率0.25%不变，但是加息一

定会在2022年发生。

虽然Omicron 来势汹汹，恐会

将原计划4月—9月间开始加息的计划

表稍作推后，但是加拿大通胀率连续

数月坚挺在4.7%的高位，并且加央行

在年末松口不再强调高通胀率是“暂

时”性的，相信这是对加央行加息步

伐的最大压力。

下图是六大行的最新利率预测。

他们预计到2022年底基准利率将会上

涨约1%，到2023年底，大银行的分析

们都呼吁再加息三次，使得基准利率

达到1.75%。

大唐金融拥有超过十年的各类银

行贷款经验，FSRA 独立持牌，与几

十家银行以及机构有长期合作关系。

熟悉大小银行各种类型贷款政策，根

据客户自身情况量身定制贷款方案。

（来源：大唐金融提供图文）

本刊讯

协平质诚, 印鉴美好

在过去的一年里，协平世博（Concord Pacific）

分秒向新，与社区共荣。

2021年3月

协平世博(Concord Pacific)宣布在公寓项目中引

入前瞻性空气流通和无接触系统BioSpace。协平世博

(Concord Pacific)集团资助卑诗省癌症(BC Cancer)研

究团队研发出一种新型的新冠病毒检测法——呼吸

检测法

2021年4月

协平世博(Concord Pacific)与谷歌、Vulcan Inc.

一起入围美国西雅图South Lake Union Chamber of 

Commerce 发起的“ SLU 年度最佳社区贡献奖”提

名，最终获奖。

2021年6月

协平世博(Concord Pacific)、美国地产开发公司

（HB Management）、全球顶尖投资机构德国（HQ 

Capital、FFB Recap）达成战略收购。三大国际品

牌强强联手，标志着协平世博（Concord Pacific）

的国际版图再次向前迈了一大步。同时，协平世博

(Concord Pacific)向加拿大、西雅图社区捐赠130万个

SGS / FDA认证的1级口罩，以实际行动支持一线抗

疫 、复工复产工作。

2021年9月

温哥华市中心福溪水岸Avenue ONE公寓项目顺

利交房。

2021年11月

素里中心Park Boulevard公寓项目顺利交房。

除此之外，协平世博（Concord Pacific）一直深

谙居者的期待，用心匠筑，用智慧、诚心打造出了

一个又一个具有北美特色的乐活社区。

大温哥华几何中心本拿比市中心最大社区改造项

目 Concord Metrotown 一经发布立即成为焦点。一

期Grand Tower两栋火速售罄。

本拿比“Yaletown"社区公寓项目Concord 

Brentwood如火如荼。

Concord Brentwood  项目施工现场

被誉为“城市绿洲”Concord Brentwood Oasis 

耀世开盘。

协平世博（Concord Pacific）列治文社区项目

Galleria 一期Da Vinci封顶，预计2022年底迎接新业

主回家。

当下所见便是未来所享，协平世博携卑诗省三大

城市：列治文、本拿比、素里近5000套品质房献礼更

好的2022。

作为地产行业的领跑者，不仅把超前的建筑设计

和康娱生活美学融入住宅，而且先人一步让科技与

生活接轨，例如全方位EV电车停位、智能家居等。

除了自身产品的精雕细琢，还承担社区责任，兴建

公共艺术装置，投身公益活动，并积极推动环保能

源，包括风能、水能及太阳能，为实现绿色生活出

力。

【协平质诚，印鉴美好】

2022 分秒向新，与社区共荣
2022 年住房市场和贷款利率预测
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如何用种树思维做房产投资

本刊讯

最近参加了一个房产投资的论坛，见识了各种

各样的地产投资思路。推倒重建，大规模装修，实

现房产强制升值；买楼花，以小博大，依靠市场动

能进行懒人投资；寻找价值洼地，从市场定价错误

中获利；以及用一处房产招租多名租客，长短组结

合，靠管理房产和租客生财，等等。的确，上山的路

不止一条，条条大路通罗马，每个人都认为自己找

到的地产投资之路是通往山顶的捷径。富爸爸系列

丛书中的《房地产投资指南》，也是一个房产投资

万花筒，介绍了通过买地分地块赚钱，零首付在拍

卖房市场淘金，投资翻新小型公寓，以及修建并持

有商业物业等等方式开展房产投资。这些眼花缭乱

的地产投资方式，对于我这个拿T4工薪收入的人来

说，大多属于心向往之，行必不能至。回顾我自己在

地产投资上的心路历程，我认为只有用种树的思维

进行投资才可行，与我情况相同的朋友，也行必能

至。

贝佐斯问巴菲特：你的投资方式这么简单，为什

么其他人学不会？巴菲特回答说，其他人不愿意慢

慢变富。多么心痛的领悟，捉急变富，反而欲速则不

达，是巴菲特以降所有人的通病。我们不奢求如巴

菲特一样富甲天下，只求用慢慢变富的思想，让自

己能够平衡一生的收入，实现退休生活软着陆，即

可。追求地产投资正现金流的投资者，是当下收入

不足，寄希望于靠租金补助当下收入，他们的目的

不是平衡一生的收入，而是为了提高当下的收入。

追求房产买卖利润的投资者，渴望早日积累起财

富，然后躺平。这两类投资者，希望通过地产投资立

竿见影地变富，而不是慢慢变富。就像巴菲特说的，

不想慢慢变富的人，通常发现自己不仅快不了，也

富不了，反而越来越焦绿地变成了韭菜。

加拿大是一个适宜慢慢变富的国家。在加拿大

找风口，希望被风吹起来，绝对是找错了国家。网

上有篇华人在加拿大地产投资惨痛教训的文章，作

者住在温哥华，获悉政府要在某地修建基础设施，

于是卖掉了北京的房产，买了两处超出自己负担能

力的房产，静候风起。结果政府换届，基建项目取

消，发财梦碎。加拿大是个发达国家，即，developed 

country，不是developing country，人们多大安于

现状，行政体制僵化，官府从未把拉动经济作为己

任。在这种大环境下，后来的新移民，想要积累起

个人财富，就需要在存量财富中争一杯羹，指望创

造增量财富则希望渺茫。看清这个大环境，才能中

心平气和地接受慢慢致富理念，利用现有的成熟环

境和游戏规则，找到慢慢致富的道路。

 01 早日埋下种子

早在1999年的时候，我被中行派到香港的南洋商

业银行实习，同组的小曾是来自福建的香港人，年

纪不到30岁，名下已经有两处房产了，但自己却在

与其他人合租。他的两处房产全部出租，其中一套

是与姐姐联名买的。他告诉我，香港人很早就开始

“供楼”，他买房并不算早，也是后知后觉地从同龄

人那里学来的。当时是中国房改的第二年，我只有

29岁，我的家乡哈尔滨还相当闭塞，没有人谈论买房

子的事儿，所以完全无法理解小曾为什么这么做，

难道买房子不是为了住，而是用来租吗？1999年的香

港，回归两年来，房价一直在跌，一方面是人们对未

来缺乏信心，一方面董先生扬言要填海造地，建公

屋打压房价，所以香港的房价从1997年到2003年大幅

下降了70%。小曾为什么买了房子自己不住，为什么

房价下跌了还不卖？这些问题困扰了我很多年。

我是2004年被外派到中行纽约分行工作，2005年

来加拿大短登，随着必须来加拿大长登的最后期限

的临近，买房问题逐渐浮出了水面。纽行信贷部有

位经理据说在长岛住大豪斯，于是我就去问他，买

房有什么要注意的，他眼睛都不眨地回复了我两个

字——“早买”，我居然还信以为真了。

多年以后才明白，我潜意识里受到了这两位同事

的强烈影响——买房根本就不是时机问题，也不是

地点问题，而是时间问题，“早买”是唯一买房的诀

窍；买房不一定是为了住，也可以为了租。

小曾之所以没有在买房时机上犹犹豫豫，是因

为对香港有信心，起码不相信老董能祸害得了香港

房价，所以依然选择早买。他没有自住，说明自己负

担不起自住的成本，所以把房产都租了出去。我把

买房上车之后自己不住的情况称为“单腿上车”。目

前多伦多的移二代也开始使用这种方法，工作过了

试用期就在父母的支持下买房出租，而不是自住。

负担不起，就大大方方承认，不丢人。很可惜，有

些上车早的人，却买了自己负担不起的房子住了进

去。这些人的共同特点，要么是分租地下室，要么因

自住房债务过大，无法进行房产投资，被自己的虚

荣心死死地困在了原地。因此，掌握了早买的诀窍

还不够，还需要注意可负担性，起码不能为了活给

别人看，扛着一笔巨大的房债，寸步难行。房子虽

好，不可贪大，有多大的脑袋，就带多大的帽子，否

则会很不合头。

种一棵树最好的时机是10年前，其次是现在。但

不要种一棵自己负担不起的树。

02 开发杠杆资源

房产，被当成消费品的时候，使用杠杆能实现提

前消费。房产，被当作投资品的时候，杠杆能实现

用别人的钱赚钱的作用。总之，只有利用杠杆，才

能实现早买的目标。当杠杆起到提前消费作用时，

杠杆是一种负债，要靠税后收入来偿还；当杠杆用

于购买产生租金收入的投资房时，杠杆起到的作用

是用他人的资金买自己的资产，他人的资金被成为

OPM，other people’s money。李笑来在他的书里

曾描述过一位朋友向他复述MBA课程主要内容的时

候，李笑来脱口而出地总结到：MBA课程，就是教

人们如何用OPM 赚钱啊。他说的没错，用别人的钱

赚钱，就是现代工商管理的核心内容。

想要用别人的钱赚钱，需要开发杠杆资源。在

加拿大有T4或T4A收入的家庭，天然具备取得杠杆

资源的条件。但这个人群很少主动改善自己的财商

水平，分不清债务和杠杆。富爸爸系列丛书把工薪

阶层归类在E象限，即，替别人打工，替资本效力的

人。打工族天然对负债充满恐惧，而资本家却对借

钱生钱了如指掌。久而久之，用存款赚钱，和用别

人的钱赚钱的区别就显现出来了。我虽然写了这么

多文章，介绍借钱生钱的逻辑，但对于工薪阶层的

很多人来说，依然没有实际效果。不敢用OPM 赚

钱，依然是症结所在。在一个存量财富巨大的国家

里，钻营政策变化产生的风口是一件吃力不讨好的

差事。踏踏实实，利用自己的T4/T4A收入，从银行

取得杠杆，在别人卖房的时候，把存量资产写入自

己名下，才是工薪族的努力方向。

对于债务管理问题，工薪族不必太纠结，去银

行申请投资房贷款时，银行就会对债务承受能力做

出评估。如果银行同意贷款，说明按照公允的风险

评估标准，你的家庭现在就具备风险承受能力，不

用管各种市场噪音，入市买买买即可。如果不能贷

款，一定要找到原因，否则一辈子也学不会如何用

OPM赚钱。人们之所以对房产投资感兴趣，一个重

要的原因是这种OPM利率最低，甚至剔除通胀后的

实际利率是负利率。

有人一直和我争论，买楼花还是买二手现房哪

种投资回报更高的问题。在我看来，没有使用OPM

进行的地产投资，都不是地产投资，而是一种集

资，买楼花是靠时间和市场动能获利的方式，而不

是靠OPM获利。买入楼花时，定金是有机会成本

的，这个机会成本就是买二手房的收益。买入二手

房，立即就会有OPM进入，立即就会有租客帮忙还

款，在持有房产期间，还有加按的机会。买楼花的机

会成本如果是70万，而买楼花赚了50万，那么在考虑

了机会成本时，楼花投资就是亏的，亏就亏在从买

了楼花到交割的7、8年期间，没有OPM帮你赚钱，

没有加按的机会。其他任何形式的，无需贷款的地

产投资，也都是集资，与金融资产投资无异。

获取OPM 的过程，就是财商的学习和提高过

程，就是在上MBA课程，虽然没有文凭，但有财

富作为奖励。讲一个犹太人种树的案例看看怎么用

OPM种树。一位犹太人开发了一个小岛作为高档度

假村，开业后门可罗雀。于是他想了一个办法，在度

假村广告上说，来岛上度假的人，自己买树苗自己

种纪念树，度假村提供种树工具和植物园，结果呢

他没花钱就给岛上种满了树，而且种下纪念树的游

客也成了回头客。这就是MBA课程里的一个案例教

学，如何用别人的钱赚钱。

03 尽量多种几棵树

房价不会涨上天，房价上涨一定会受到负担能

力的制约。如果你希望一个房子每年涨10万，连续

涨30年，这种想法显然是不切实际的。但你可以买10

套房子，每年每个房子涨1万，这是完全可以实现的

目标。把购买多套房作为房产投资目标，比孤注一

掷把退休后的生活保障压在唯一一套自住房上，要

更加靠谱。

押宝式房产投资存在很大弊端。目前比较流行

的押宝式地产投资有两种：1.穷爸爸式，不断换更大

的自住房，因为卖掉自住房没有资本利得税，很多

人以此作为以房养老的手段，事实证明并不可行，

疫情期间卖掉自住房去DOWN SIZE的人很少，因为

不敢住养老院而且所有房产价格都涨了，卖了自己

的房子其他房子也很难负担；2. 不断买卖房产，而

不持有的人，例如，装修翻建，赚的是辛苦钱，而

不是借力OPM赚钱，对于拿T4/T4A收入的家庭来

说只能心向往之而身不能至。地产投资，最大的优

势是投资回报的确定性，以及用OPM赚钱的杠杆效

应。只有长期持有，才有机会不断加按房产，不断

以房产为抵押借入更多OPM，进而购入更多房产。

对于没有稳定T4/T4A收入的家庭来说，加按就不可

能，所以被迫不断买卖，看似是一个积极的地产投

资者，其实是熊瞎子掰苞米，一份以翻建和倒卖为

生的工作而已。

在借款能力允许范围内，尽早购入多套房产，哪

怕是CONDO等看似持有成本比较高的房产类型，也

比坐而论道地陪跑强。房产价格，由两股力量支持，

1是居住需要，2是货币现象，新移民增加的数量比

新房落成数量大，就会推升房价；政府印钞数量比

人们创造的财富更多，货币就会流入资产，而加拿

大人比美国人更愿意把手里的钱放入房地产，无论

政府印钞的初衷是什么，钱只要印出来，人们怎么

花就不是政府说了算了。只要有人口持续流入和政

府超发货币的雨露滋养，小树苗，也会一天天长高，

不需要买入一棵大树。

说到加按，很多从未尝过加按滋味，却不断倒卖

房产的人们心里很不是滋味。不能加按房产，锁在

房权里的资金就拿不出来，也无法在持有房产的同

时还能再购入更多房产。反对加按的声音，从未中

断过，但我觉得那些声音不是反对而是嫉妒。银行

按照严格的压力测试评估借款人能否加按的时候，

就是在为申请人做免费的风险评估，银行一旦放

行，则更多的OPM就被申请人从房产中拿了出来。

持有多套房的能力，其实就是加按房贷的能力，很

多不具备加按能力的家庭对此充满了羡慕嫉妒恨。

通用的，普遍被大银行放行加按申请的家庭，是自

住房债务低于2.5倍年收入的家庭，这不是某一个银

行的政策，而是普遍使用的风险评估做法。要想持

有多套房产，慢慢养大自己的多棵小树苗，加速偿

还自住房贷款是个捷径。自住房债务越少，名下的

小树苗越多，持有多套房就越容易。我在《为了平

衡一生的收入我们被迫投资》系列视频中称，当可

以加按第一套投资房时，就是滚石头下山的时候，

此后购入的房产首付都是银行给的，再不用攒首付

了。

04 静待结果

当房价只有人口增长这一项推动力时，大多伦

多地区的房价涨幅在过去30年里平均每年涨8%，对

于首付20%的投资者来说，每年投资回报率为40%，

即，8%的5倍。在过去一年里，由于政府过量补助造

成了货币大量超发，房价上涨又增加了一股强劲的

推动力。央行在疫情期间高价收购了4000亿各类债

券，卖出债券获利的投资者中，有一部分人转投了

房地产，这些从资本市场中流出的资金，一条街一

条街地点燃了房产价格。除了央行印钞之外，政府

的疫情补助可以说是功不可没，以2020年第二季度

为例，私营机构因封锁减少的雇员工资支出金额只

有200亿，同期政府发出的疫情补助却高达700亿，

过度补偿3.5倍之多。疫情补助经济审查不到位，给

了道德底线较低的人可乘之机。无论什么原因，疫

情爆发之后人们都渴望住更大的房子，恰好政府来

帮忙，房价就坐了火箭。其他国家情况也类似，加

拿大与美国相比，加拿大的通胀水平低于美国，但

房价上涨幅度却高于美国，加拿大特有的这种“房

价通胀”，即，housing inflation 被反对党们戏称

为JustinFlation，“贾斯丁通胀”。不管是什么通胀

了，恭喜地产投资者们，你们是加拿大通胀的最大

收益者，尤其是大多地区的地产投资者，过去一年

大多伦多地区房价涨幅30%，如果首付20%，5倍杠

杆，过去一年的投资回报率高达150%！！！在这个

特殊的一年里，大部分地产投资者跑赢了巴菲特。

从上面投资回报的计算来看，首付越低，杠杆越

大，投资回报率越高。加按就是不断提升杠杆，否

则杠杆水平会随着每月房贷还本付息而下降。加按

的结果有两个，1.从房权里套现资金用于其他投资，

2.负现金流更大了。关于负现金流问题，和我有不同

观点的人就更多了，尤其是除了地产投资以外，再

无其他场外现金流的人，因为他们要靠房租的正现

金流买菜买肉，正现金流是他们的生命线，所以绝

不肯接受我的观点。忍受负现金流是有回报的，1.净

租金利润减少，可以减少应纳税额；2.提升杠杆水

平，提高资金使用效率，保持高投资回报率。不能忍

受负现金流的人，没有享受这些回报的机会。有人

说，我买个房子做投资，总不能“亏”吧，呵呵，负

现金流可不是亏损，而是首付款的分期付款。获得

银行批准首付款可以分期付款，是一项荣誉，因为

只有场外现金流强的人才有可能获得批准。

虽然投资回报率让人欣喜，但只要兑现了投资

回报，政府就来分享投资成果了。出售投资房需要

缴纳资本利得税，同时面临一个套现的资金投资什

么的问题。加拿大在贾先生的领导下，能把通胀体

现到房价中，我想任何国家都做不到。地产投资者

成为疫情大赢家，纯属加拿大特色，我认为，投资这

事儿咱们不远求，就紧紧团结再贾先生周围，让房

价再涨一会儿。第一代华人移民，还没有到卖房的

时候，现在的投资策略就是：不空仓，不换仓，手里

的房产坚决不卖，只要有能力就加按，然后买买买。

如果把投资房产比作种树，那么租金就是果实，树

干要等到树长成再砍倒出售木材，还是小树苗的时

候就砍倒，有些杀鸡取卵。

长期持有多套房，并不断加按，一直加按一直

爽，加按能力就是地产投资能力。地产投资是凭能

力的投资，不是凭运气。没有加按能力的人，认为

我鼓励大家加按是为了多做贷款，随他们去吧，如

果这些人有加按的能力，就不会熊瞎子掰苞米了。

把房子卖了就失去了加按的抵押品，买楼花根本没

有加按机会，加按是房产投资的发动机，没有发动

机的，都是手推车。T4/T4A的家庭，交的税不能

白交，化悲痛为加按能力，你就是赢家。不要被今

年房价上涨30%这点儿小成绩搞得自满了，更不能

卖投资房，印钱还没停止呢，房价还会继续涨，加

按的基础就是房价不断上涨，只要有加按投资房

的机会就加按，同时一定要努力加速偿还自住房贷

款。很多家庭自住房贷款的月供就是家里的最大一

笔负现金流，自己却蛮不在乎，还斤斤计较投资房

的负现金流，其实所有的负现金流都是你自己扛，

左肩膀和右肩膀的区别而已。如果一个投资房负现

金流500，自住房贷款月供4000，全家的负现金流是

4500，还清自住房贷款之后，还可以再扛8个负现金

流500的投资房，每月负现金流还是4500。银行是以

家庭为单位看负现金流承受能力的，而不在乎哪个

房子负现金流更大。

地产投资静待的结果是什么呢？退休前持有6套

以上投资房，还清自住房贷款，退休以后，需要释

放投资房正现金流的时候再出售一处房产，甚至两

处，用租金来平衡一生的收入。到了那个时候，我们

会明白，今天承担的负现金流，值得，我们移民到加

拿大，值得。

过去一年里，感谢大家的关心和厚爱，该得的荣

誉我都得到了。只是希望我的读者，观众，客户，不

要与倒卖房产或整天琢磨如何破格获取房贷的人，

在一些微信群里吵架，赢得辩论远没有赢得财富重

要，我也不是玻璃心，早已看淡毁誉，让从不同途径

上山的人们去说吧，我们自己坚持长期持有，持续

加速偿还自住房贷款，不断加按投资房就行了。明

年政府还会不经审慎经济审查地发钱，拿T4/T4A的

朋友们要保持良好的心态看待此类转移支付，我们

自己拿起杠杆抵御通胀，不等不靠，也能成为疫情

的大赢家。祝大家投资安全，新年进步，身体健康。

（来源：作者/王红雨）

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 

著名房贷专家 王红雨著名房贷专家 王红雨
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听觉盛宴，精神大餐——高原 声音 2022 元旦诗诵会好评如潮！

本刊讯

由加拿大语言艺术协会和高原声

音语言艺术中心主办的 “高原声音

2022元旦诗诵会”，于美东时间2021

年12月31日晚在ZOOM平台隆重举

行，并通过“人人讲”等几大平台并

机直播，来自世界各地的两千多名观

众和听众上线收看收听。

高原声音2022元旦诗诵会首先请

高原老师做新年致辞，高原老师由衷

地感谢社会各界以及高原声音大家庭

的各位兄弟姐妹一如既往的支持、关

心与拥护，并号召大家在新的一年里

携手并进，继续以声音的名义颂扬快

乐的生活，咏唱对幸福人生的美好向

往，为弘扬中华语言文化做出积极有

效的努力。

元旦诗诵会上首先朗诵的作品是

《新年，你好》，“总是在不知不觉

中，新年踏着轻盈的脚步悄悄来到。

……。”热情洋溢的二人合诵令新年

的喜庆气氛和对新的一年的美好祝福

与向往扑面而来。

随后，《往昔的时光》、《我的

南方和北方》、《认识你，真好》、

《光》、《等我老了》、《从前

慢》、《邂逅》、《我想和你虚度时

光》、《高速公路》、《错误》、

《热爱生命》、《致大海》、《野

鸢尾》、《奔跑》、《春天，遂想

起》、《面朝大海，春暖花开》、

《边界望乡》、《四月的纪念》、

《诫子书》、《最遥远的距离》、

《青春万岁》、《生如胡杨》、《诗

意中国》、《没有你，万般精彩皆枉

然》、《中国声音》等二十多篇经典

文学作品依次由参加演出的高原声音

语言艺术中心的历届学员深情朗诵。

他们中既有跟随高原老师学习多

年的老学员，也有仅学习了几个月的

新学员。他们用训练有素的拥有一定

承载力和表达力的声音对文字作品进

行再创作，把作品中对逝去岁月的留

恋、对人生的感悟、对未来的憧憬、

对友情与爱情的赞美、对青春的讴

歌、对祖国的颂扬以及对故土亲人的

眷恋等等，以声音的形式直达观众和

听众的心间。

ZOOM直播间留言栏里，频频跳

出点赞的留言，称赞这是一场高质量

的诗诵会，是一场诗歌的饕餮盛宴。

并机直播的“人人讲”平台上的留言

中有的称赞这场声情并茂的元旦诗诵

会是高原老师教学成果的精彩展现，

在欣赏和享受每一位朗诵者朗诵的同

时，令人深刻领悟到高原老师的至理

名言“声音的意义在于唤醒自己，感

知世界”的真正意义。

元旦诗诵会在高原老师领诵，所

有演职人员及观众听众都打开话筒，

合诵食指的《相信未来》的高潮声中

结束。这首诗所展现的在困境中仍然

坚定地相信未来的不屈不挠的精神在

大合诵声中感染着每一个人，也鼓舞

着每一个人，尤其为目前仍处在新冠

疫情笼罩下的人们带来信心和力量。

高原老师充满能量的浑厚声音，隔着

屏幕都能感受到强烈的震撼，于是又

引来留言栏里一波赞誉。

还有值得一提的是诗诵会上的两

位主持人，他们也是高原声音语言艺

术中心的学员，不仅表达清晰流畅，

而且所撰写的主持词都能很好地把将

要朗诵的作品简明扼要地介绍给听众

和观众，引导受众更好地去欣赏。整

场诗诵会，堪称是一场听觉盛宴，精

神大餐，也是一次心灵的洗礼。

高原声音语言艺术中心是居住在

加拿大多伦多的播音朗诵艺术家、有

声语言艺术教育家、科学发声与声音

塑造权威专家、播音主持专业教授高

原老师发起并命名的，以有声语言艺

术包括朗诵、播音、主持、演讲等为

主的培训机构。培训课程有科学发

声、普通话语音规范、艺术表达、作

品范读与辅导等专业教学内容，凝聚

了高原老师三十多年的语言实践和教

学经验，集系统理论、训练技巧、精

品范读、作品分析与辅导于一身。深

得广大朗诵爱好者以及以普通话为职

业语言的从业者的喜爱。由于新冠疫

情，课程被迫从线下转到线上，方便

实效，学员也迅速由多伦多扩展到北

美、欧洲及中国等亚洲国家和地区。

据悉，目前“高原声音语音发声

第十六期班”以及“高原声音艺术表

达提升班”正在火热招生中，欢迎热

爱语言艺术，喜欢朗诵的朋友们联系

微信（gysy-001）报名参加。

（来源：文/郝伟 

图/Bobby Zhao、杰夫）

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
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回国更难！中国驻加拿大大使馆  发布回国新规！回国更难！中国驻加拿大大使馆  发布回国新规！

加航直飞回国 9 趟航班熔断！加航直飞回国 9 趟航班熔断！

本刊讯

中国驻加拿大大使馆发布了《关于赴华人

员增加1次核酸检测和7天健康监测的通知》

——

近日，加拿大新冠肺炎疫情形势更加严

峻，自加赴华输入确诊病例持续显著增多。为

加强疫情防控，确保赴华旅客健康安全，根据

国内有关规定，所有2022年1月14日及以后自加

乘坐赴华直飞航班人员必须在登机前第7天增加

1次核酸检测（如14日航班，须在7日增加1次核

酸检测），并于检测后自我闭环管理并填报7天

自我健康状况监测表（请见附件1）。登机前2

天内再进行核酸和血清抗体“双检测”，并根

据驻加使领馆领区划分，上传2次核酸检测阴性

证明、血清抗体检测阴性证明和自我健康状况

监测表（请填至申请绿色健康码当日），向有

关驻加使领馆申请绿色健康码。其他材料继续

参照此前要求。驻加使领馆将为符合要求的人

员审发绿色健康码。所有检测必须在驻加使领

馆指定的检测机构进行（请见附件2）。

为了维护自身和公共健康安全，请务必遵

守“非必要、非紧急、不旅行”原则，尽量避

免出行。如确有急事必须赴华，请提前做好必

要安排，检测后严格按照要求自我闭环管理。

有关航空公司也将在办理登机手续时再次核查

纸质版自我健康状况监测表（请填至登机前一

日）。

本通知未提及的内容或涉其他特殊人群的

相关政策，请按使馆官网2020年11月26日《关

于赴华人员凭绿色健康码登机的通知》，以及

2021年4月23日、7月26日、9月10日的相关通知

或所在地总领馆官网相关通知要求执行。

驻加使领馆领区划分和联系方式如下：

驻加拿大使馆（领区为渥太华地区、新

斯科舍省、爱德华王子岛省、纽芬兰及拉

布拉多省、努纳武特地区）：咨询邮箱：

healthcheckottawa@gmail.com；咨询电话：

1-613-5621616。

驻多伦多总领馆（领区为安大略省、曼尼

托巴省）：咨询邮箱：covidcheckfortravel@

gmail.com；咨询电话：1-249-8749071。

驻温哥华总领馆（领区为不列颠哥伦比亚

省、育空地区）：咨询邮箱：wenhsjc2020@

gmail.com；咨询电话：1-236-9846031。

驻卡尔加里总领馆（领区为阿尔伯塔省、

萨斯喀彻温省、西北地区）：咨询邮箱：hs@

chinaconsulatecalgary.com；咨询电话：1-403-

5376911。

驻蒙特利尔总领馆（领区为魁北克省、新

布伦瑞克省）：咨询邮箱：consulate_mtl@mfa.

gov.cn；咨询电话：1-514-2418930。
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全球国家综合排行榜加拿大  No.1 ！全球国家综合排行榜加拿大  No.1 ！

安省房租禁涨令解冻 抢房大  战随时开启 ....安省房租禁涨令解冻 抢房大  战随时开启 ....

本刊讯

对很多安省的房东来说，2021

年实属不易！

由于受限于安省的禁涨房租法

案，一整年都没办法涨房租，同时

疫情期间还不能驱赶租客，遇到吃

霸王餐的也只能自认倒霉。

最近，安省宣布了最新的2022

年房租上涨通知：从2022年1月1日

开始到年底，提高了租金最大涨幅

的准则。

租金最高上涨 1.2%

安省表示，2022年的租金上涨

准则将定为1.2%。

该准则的内容是，房东在不需

要租客和租户委员会（ Landlord 

and Tenant Board）同意的情况

下，在一年内房租可以上涨的最高

限额。

该准则适用于：大多数出租的

公寓、共管公寓、房屋和活动房

屋。

部分空置的住宅单位、社区住

房物业和商业单位则例外。

这条准则基于今年6月安省官

网发布的房租上涨指南，这份涨租

指南以及上涨比例，让很多房东只

能苦笑！

2022年上涨幅度设定为1.2%，

也比不上2020年2.2%的涨幅，甚至

还不够去年跌的，有人说租金增长

竟然赶不上管理费的增长。

涨租比例来源于数据支持

去年因经济受疫情影响严

重， 安省通过了一项立法，

将《住宅租赁法（Res iden t i a l 

Tenancies Act》所涵盖的绝大多

数出租单元的租金冻结在 2020 年

的水平，以帮助居民度过疫情的负

面影响。

这项立法将持续到2021年12月

31日，在此之前，大部分房屋的房

租都不可以增加和提高租户租金，

加租幅度也不能超过加租准则。

租金上涨指南是使用安省

消费者价格指数 (CPI) 以确定

的，该指数衡量了加拿大统计局

（Statistics Canada）过去一年经

济状况的数据，和每月计算的通货

膨胀率，以确定加租比率。

满足这些门槛才能涨

对比本次2022年的涨租，适

用于大多数住房，但有一点不包

括 2018 年 11 月 15 日之后首次

入住的新房，建筑物中的出租单

元、社会住房单元、长期护理院和

商业物业。

同时，在加租之前，和房客的

租期必须达到12个月，或距上次涨

租有12个月。

如果房东想要涨房租，那么，

房东需要使用正确的表格，至少提

前90天书面通知租户。

当然，政府表示上涨房租并不

是强制性的，完全看房东个人的意

愿。

不过如果有意愿要上调房租

的话，除了通知房客并达成协

议，还不可以超过加租的百分比

（1.5%）。

综合排行榜No.1 加拿大住房

危机...

就在近日，《2021年全球国家

综合排行榜》新鲜出炉加拿大首次

超过了瑞士登顶了世界第一！

据悉，该项目评估了78个国家

从经济影响力，军事实力到教育和

生活质量等各个类别的看法，从而

确定哪些国家在全球范围内影响最

大，十足的含金量。

作为多次荣获全球最宜居的国

家、全球声誉最好的国家、世界上

最宽容的国家等多美誉的加拿大，

以包容开放和多元化吸引了更多外

来移民和国际留学生。

移民和留学生的涌入、通胀压

力上升，加之疫情的影响，更将导

致全国房价大幅上涨，加拿大的住

房危机越来越严重！

根据财政报告，联邦政府正在

解决加拿大的住房危机，通过对国

家住房战略的700亿美元的投资，

创造更多的住房供应。

报告提到，解决住房负担能力

问题是政府的首要任务，国家住房

战略之前的目标是建造16万套负担

得起的新房子。

它还承诺将长期无家可归现象

减少一半，并将53万个家庭从住房

需求中移除，支持加拿大各地建造

125,000套负担得起的住房。

综述以上，买还是租，入手早

还是晚点更好，最好的房市是何

时，抢房大战会否越演越烈，小编

相信每个人心中都有自己理性的判

断和定论！

咨询和了解更多房源，请联系

我爱我家团队！

（来源：我爱我家供稿）
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2022 年决定加拿大个人理财的六个数字加拿大宣布：新的一年有大量的税收上调！

年收入超 $4 万税更高了！
本刊讯

环球邮报近日刊发了专栏作者Rob 

Carrick的文章，提到加拿大个人理财

方面在过去一年经历了往常一二十年

才有的事件，并罗列出2022年决定个

人财务的6个重要数字。

Carrick指出，这么短的时间里发

生了这么多戏剧性的事：几十年来最

严重的通货膨胀，飙升的房价，火热

的股票市场和越来越多的人接受加密

货币。我们还看到经济上的不幸，包

括食品银行的使用率激增，住房负担

能力跌到31年来的最低水平。希望2022

年能过得平静些，但是也未必指望得

上。以下是决定性的数字：

1. 通胀率

10月和11月的物价同比上涨4.7%，

为2003年2月以来的最高水平。通胀

会对你的家庭财务状况造成影响，迫

使你花更多的钱去买同样的东西。预

计利率最快将在春季上调，这可能会

抑制目前对商品和服务的高需求。大

流行造成的供应链中断也必须得到缓

解，通胀才会下降。

如果你是一名依赖定期存款等保

守投资的老人，或者你的工作是工资

小幅上涨或根本没有上涨，那么你最

容易受到通胀的影响。

2. 工资增涨

雇主提供更高的工资涨幅是通胀

企稳的一个明显迹象。加拿大统计局

月度就业报告所述的工资表明，这种

情况已经在发生。Capital Economics

的预测师表示，到明年第一季度末，

工资年增长率极有可能超过3%，高于

2021年底2.2%的水平。

在通胀如此之高的情况下，3%的

工资涨幅仍然会让你变得更穷。但这

足以让加拿大央行在考虑通胀和加息

时机时增加一些紧迫感。

3. 加拿大央行隔夜利率

信贷额度、浮动利率房贷和浮动

利率贷款的基准利率在2020年3月疫

情爆发时，仅用了三周多一点的时间

就从1.75%降至0.25%。除非新冠病毒

Omicron变体对经济造成损害，预计加

拿大央行最早将从今年春季或夏季开

始上调隔夜利率0.25个百分点。

如果你有房屋净值信用额度，每

一次利率提高都会增加你每月的最低

还款额。浮动利率的房贷按揭供款可

能不会增加，但是你的还款更多地用

于支付利息，较少用于偿还本金。最

终你偿还房贷的速度会比预期的慢。

4. 政府 5年期债券收益率

联邦政府为5年期债券支付的利率

用于确定5年期固定利率房贷的利率。

在2021年的大部分时间里，加拿大5

年期债券收益率飙升，随后在年底回

落，原因是市场对Omicron变种的担

忧。

预计到2022年，一旦经济明显好

转、通胀需要解决，5年期债券收益率

就会上升。如果房贷利率也走高，预

计首次买房者的每月还款额将增加，

许多现有房主的续贷成本也将上升。

5. 房价

2022年，房主和那些想进入房市的

人之间的财富差距可能会扩大。加拿

大房地产协会预测，2021年全国平均

转售房价将上涨21.2%，2022年房价将

进一步上涨7.6%，至约73.95万元。

房贷利率上调可能有助于减缓房

价上涨，但问题是，买房或买公寓的

贷款成本会上升。

6. 股市

市 场 策 略 师 乐 观 认 为 ， 如 果

Omicron不影响经济恢复到正常的活动

水平，股市将在2022年上涨。不过，

自大流行引发的崩盘以来，股市已经

大幅上涨。Globeinvestor.com显示，

自2020年3月中旬以来，标普/TSX综合

指数上涨了76%，标普500指数上涨了

100%。

涨势会在某个时候减弱，这意味

着对投机性股票和行业投资的热情将

会减弱，这些投资在过去18个月里已

经获得了巨大回报。这些收益利润可

以让你在2022年的个人财务上领先一

步。

（来源：瑞邦金融提供转自

"加拿大第一视角）

本刊讯

加拿大纳税人联盟（Canad ian Taxpayers 

Federation，CTF）12月27日发布了年度税制调整报

告，重点介绍了2022年将发生的重大税制变化。

CTF联邦税主管Franco Terrazzano指出，如果

你的收入超过40000加元，2022年你会看到由于工

资税的上涨，你的联邦所得税账单会增加。包括碳

税、酒精税、工资税、地税都要增加，新的一年里

会有大量的税收上调。

CTF报告概述了2022年联邦和省政府的主要税制

变化。报告的主要内容包括：

1. 2022年收入超过4万加元的纳税人，将被联邦

政府扣除更多的钱。

这份报告显示，2022年缴纳联邦所得税的金额

将降低，因为个人基本金额将从$13,808加元增加至

$14,398加元。

下表则显示了加拿大人将在2022年支付的税收总

变化（综合个人收入、养老金计划和就业保险税）

收入在$30,000加元或以下的加拿大人将会节省

一部分税款，但收入水平较高的纳税人（年收入高

于$40,000加元），税务账单都将有不同程度的增

加。增加最高的是年收入在$200,000加元以上的高收

入人群，需多缴$322加元。

2. 加拿大养老金计划（Canada Pension Plan）

税的增加。

到2022年，CPP税将连续第四年增加。工人和企

业双双额外花费最高达$333加元，以获得最高养老金

的最高收入。

过去几年，CPP税一直在稳步增加。自2018年以

来，CPP企业和工人的税额已经从当时的$2594加元

增加到2022年的$3500加元。累计上涨了$906加元。

3. 就业保险（Employment Insurance）税增

加。

虽然EI的税率将保持不变，但最大可保收入将增

加。这将要求工人在2022年向EI支付$953加元，雇主

向EI支付$1334加元。这将使每位打工者在额外花费

最高$63加元，企业则需增加最高达$89加元，以获得

最大数额保险金。

EI税近年来也有所上涨，2018年工人和企业税

单分别为$858加元和$1202加元，到2022年分别增至

$953加元和$1334加元。分别累计增加了$95加元和

$132加元。

4. 联邦个人基本抵免额 ( Basic Personal 

Amount) 增加。

从13,808元提高到14,398元，年收入低于155,625

元的国民可多申请590元的免税收入，因而可节省89

元的入息税。

5. 联邦碳税连续第三次上调。

2022年4月1日起，联邦碳税将在大流行期间第三

次上调，从每升汽油8.84分增至每升汽油11.05分。

联邦碳税直接用于安省、曼省、萨省和阿省的纳

税人。按照这个税率计算，每个家庭每次为小型车

辆加油时，碳税约为$8.40加元。加拿大普通家庭每

年使用约2442立方米的天然气。到2022年，每个家庭

的平均碳税总额约为$943加元。

6. 疫情期间酒类税将连续第三次上涨。

2022年4月1日，大流行期间酒类税将第三次增

加，至此税费已占啤酒价格的一半左右、葡萄酒价

格的65%和烈酒价格的四分之三以上。

7. 征收奢侈品税

对零售价超过$100,000加元的汽车和私人飞机，

以及价值超过$250,000加元的船只征收奢侈品税。

税收将通过两种方式计算，一个是超出门槛价值的

20%；另一个则是全部价格的10%，两者取较小值。

8. 征收空置税

根据2021年的预算，2022年对空置房的外国房主

进行征税。预计将获得2亿加元的税收。

9. 增收烟草税

根据2021年的预算，每箱200支香烟的烟草税将

增加$4加元。

10. 征税电子烟税

2021年预算引入了“电子烟税”。建议将该税率

设定为每10毫升$1加元。

11. 数字服务税

这是一项对数字跨国企业的特定收入来源进行征

收的税。如果国际条约最终未能生效，加拿大财政

部表示将从2024年1月1日开始征收“数字服务税”。

该笔税款的金额将根据截至2022年1月1日的收入进行

计算。

除了上述联邦政府的2022税收计划外，安省也

于2022年将个人基本抵免额从$10,880加元提高到

$11,141加元。

此外，安省省长福特已经承诺到2022年3月31日

将该省天然气消费税降低5.7分。这对纳税人来说是

个好消息。例如，安省一个家庭为道奇Caravan加满

油箱可节省$4.32加元；加满本田雅阁可节省$3.82加

元。如果每周都需要将邮箱加满一次，每年可省$423

加元。

阿尔伯塔省、安省、新斯科舍省和爱德华王

子岛省的政府实施了一种新的所得税形式，称为

“bracket creep”。在安省bracket creep与通胀率挂

钩，根据收入水平不同安大略纳税人因此额外支付

最高$132加元。

CTF联邦税主管Franco Terrazzano指出，大

流行加税最糟糕的时期，因为疫情期间，许多加拿

大人失去了工作、关闭生意或被减薪，这就是为什

么所有政客都应该扭转他们在大流行期间的加税措

施。

CTF 的 2022 年新年税收变化报告网址：

http://www.taxpayer.com/media/New-Years-

Tax-Changes-2022.pdf

加拿大联邦个人所得税和福利官网：

https://www.canada.ca/en/revenue-agency/

services/tax/individuals/frequently-asked-questions-

individuals/adjustment-personal-income-tax-

benefit-amounts.html

（来源：51.ca）

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
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Leo Mao

Rhino Zhai
Broker
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团队组建中
欢迎加入

新 趋 势 地 产 部 分 在 售 房 源新 趋 势 地 产 部 分 在 售 房 源

让 天 下 沒 有 难 卖 的 房
4 1 6 . 3 3 3 . 1 1 1 14 1 6 . 3 3 3 . 1 1 1 1

12 Plus 免費服務 + 18 Plus 免費推廣渠道

[ 更 多 暗 盘 ，请 咨 询 新 趋 势 经 纪 】

微信客服 微信公众号 小红书下载手机APPJOHOME 公众号
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东枫彩多元文化艺术团 1月 8日《枫韵之歌》

新年音乐会精彩看点

房市 5大预测出炉 !

 1 月 2 月抢房最激烈！

本刊讯

枫叶之国合家亲，邀友网聚新年庆， 

疫情肆虐难阻挡，网络剧院歌艺情。

演员过千人；

四分之三大合唱;

全部是美妙多声部和声；

水立方杯制作团队加盟并助阵；

绝大多数是原创首次演播&英文曲目；

东枫彩多元文化艺术团优秀大型新舞蹈助演。

歌唱吧，唱出愿望心声，照耀希望，枫叶之国再

起歌；

演唱吧，演出内心世界，阳光灿烂，千名演员齐

欢歌；

奏乐吧，奏出欢乐愉悦，开心荣耀，器乐合声报

春歌；

欢歌吧，唱响多元文化，四海五洲，迎来虎年枫

韵歌。

2022年1月8日，1000多名演员将共同谱写《枫

韵之歌》，再次用和谐音乐的篇章，唱响多伦多、

唱响安大略，我们的歌声将通过网络云端传遍加拿

大、传遍全世界。

In January 8, 2022, 1000 actors and actress 

will compose "The Song of Maple Rhyme" 

together, singing aloud harmony songs with choirs 

in Toronto and Ontario, our harmony songs and 

performances will resound in Canada, and will 

spread all over the world through the cloud.

本场音乐会由加拿大联邦政府支持，东枫彩多元

文化艺术团主办，由中加文化交流中心加盟制作。

This concert is sponsored by the Canadian 

federal government, organized by Fengcai Arts 

Association, and produced by Sino-Canada 

Multicultural Exchange Association.

这场音乐会以3届《和声之夜》为基础，是6届

《网络剧院系列》的更新，是《和谐音乐会》和

《枫韵之歌1》的延续。

The concert originated from the annual 

Harmony Night Concert since 2014, it is also 

considered as the 6th episode of Virtual Theatre 

Series.

（东枫彩多元文化艺术团&中加文化交流协会供稿）

本刊讯

2021年加拿大房地产市场在许多方面都创下了新

的记录，房屋价格无论数值还是涨幅或增速都已达

到前所未有的水平。

而且，在此迎新之际，市场上对2022年的普遍

展望是市场供应不足和房价飙升的情况将会继续存

在，不会出现转折或重大的变化。

但加拿大金融机构将于今年（2022）调升房贷利

率似乎已成定论，加拿大央行已于2021年12月8日明

确表示，到今年（2022）中期经济不再松弛和通胀率

受控到目标线（2%）以下时，将果断提高利率。

其实2021年6月份后，加拿大房贷压力测试使用

的门槛利率是5.25%，今年也不会发生变化，而普通

购房者在明年做房贷压力测试时，只有在房贷固定

利率超过3.25%的情况下，贷款额度才会有所减小。

因此房地产专家估计，今年（2022）1、2月份市

场可能会比往常更热，因为买家都希望赶在利率上

涨前锁定利率。

去年加拿大交易量屡破纪录，3月份时以相当大

的幅度打破了月度历史记录，然后在10月份时提前两

个月打破年度历史记录，说2021年是加拿大房地产史

上最热的一年绝不夸张。

有的月份交易量相对较低，但相对较低的原因并

不是需求减小，而是可供应房屋库存太小。

加拿大地产经纪协会（TRREB）说，加拿大的

“房屋总库存月数”在整个历史上只有四次降低到

了“2个月”以下，而这四次都在2021年。（参考：

全国房屋总库存月数的长期平均值是5个月以上）。

简单说，就是2021年发生了极致的“供不应求”

状况，而资讯网站Zoocasa预计这种情况在2022年仍

将继续，且将更加严重。

买家需要赶在涨息前锁定利率和“换大房”以适

应疫情封禁，以及“极度供不应求”的市场条件，

都将导致房价在明年继续发生强劲增长。

TRREB的预测，是全国平均房价到2022年底涨

到73.5万元（年涨7.6%），其中安省涨价幅度最大，

年底平均房价可到97.11万元（年涨11.5%）。

还将有的显着趋势，是价格较低房屋的涨价幅度

会更大，即公寓屋和城市屋。由于房贷成本提高和

整体房价提高，将会有更多需求流向这部分房屋。

（来源：多伦多君安地产供稿）



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

本刊讯

今天早上和国内的朋友聊天，他的一句话我很

信服：“自己一时财运不好不要紧，与和财的人一

起，财运会被有财运的人带动起来”。这个理念的

表达真的是言简意赅。

其实，他说的有财运与和财运的人指的就是能够

看清投资方向，懂得如何操作之人。

一个人运气再好，力量还是小，所以在做投资选

择时一定要学会借势，位置决定命运，把自己放在

充满能量的势头上，借势而起。

一提到借势，我就想到小米创始人雷军在已过

不惑之年时总结的那句话：只要站在风口，猪也能

飞起来。经历过失败后的雷军意识到了借势之重要

性，飞猪理论就是他在时刻提醒自己：如果想成

功， 就需要依赖机会、环境、势能。“一个人要做

成一件事情，其实本质上不是在于你多强，而是你

要顺势而为，于万仞之上推千钧之石。”

所谓借势，就是优化你的生活框架，所有成长，

皆须借势：

第一、优化居住框架，借大城市资源的势。

居住城市是资源最高效利用的必然要求。这就是

国内人为什么喜欢北 上 广 深，移民加拿大的人喜

欢多伦多和温哥华。

第二、优化职业框架，借专业的势。

职业框架最重要就是看从事什么职业，利用职

业，借用专业知识之势。

第三、选对公司也是优化框架，借公司资源的势

公司资源丰厚，公司的平台就利于个人的发展。

第四、跟对老板也是优化框架，借老板扶持的势

一旦认定一个老板值得跟，就紧跟不放，一个人

的发展，总是要借势才行，跟对老板就优化了一个

框架。千里马常有，伯乐不常有。

第五、优化社交框架，借圈子的势。

你的出身，决定了你的前20年，你的圈子，决定

了你的后半生，什么是圈子？就是你的社交框架，

你跟什么样的人一起玩，你就会有什么样的生活品

质。一个会借势的人，会十倍百倍千倍万倍的增强

自己的力量。

也就是说：借别人的知识，借别人的资源，借别

人的经验，一个人最好的进步方式，就是和有能力

的人共同前行。你没经历过的很多事情，最好的办

法就是找有经验的人学一下。成功的经验可以给我

们参考，帮助我们少走弯路。失败的经验可以给我

们教训，避免我们踩那些不必要的坑。自身的经验

往往是不够用的，需要借助他人的经验。

不断改变自己的人生要素的框架，框架越来越

好，你的努力才能更好的发挥效用。

（来源：Helen Zhao提供图文）
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本刊讯

加拿大统计局最近公布一项关

于哪些城市和省份的移民停留时间

最长的研究。研究人员使用来自

2020年纵向移民数据库(Longitudinal 

Immigration Database)的税务档案数

据，该数据库经常用于跟踪加拿大移

民的经济成果，此项研究中，主要调

查2014年来到加拿大的移民。

温哥华、多伦多

和埃德蒙顿留住率最高

加拿大统计局2021年12月初公布研

究报告称，2014年登陆的新移民最喜

欢居住在温哥华、多伦多和埃德蒙顿

三大城市。

城市层面，2014年落地温哥华的

移民，五年后的留居率最高，略高于

86%。简言之，如果2014年有100人迁

居温哥华，其中86人于2019年仍在该市

报税。

多伦多在2014年的新来者中留住率

紧随温哥华位居第二，约为86%；

埃德蒙顿接近85%位居第三；

在加拿大大西洋地区，哈利法克

斯留住率最高，接近58%。大西洋省地

区历史留住率很低。新斯科舍省在该

地区留住率最高，接近63%。

移民通常留在

获得永居身份前工作过的省份

是否有在加拿大工作或学习的经

历对移民在不同地区之间迁移的决定

起着重要作用。

就业似乎是留住人才的关键因

素。在2014年成为永久居民的移民

中，那些有工作经验的人往往留在他

们被接纳的省份或地区。

有工作经验的难民最有可能留在

他们的接收省份，留住率为93%。那些

在成为永久居民之前只有工作许可证

的人，留住率略高于90%。

有工作和学习经验的新移民的留

住率约为81%。在获得永久居留权之

前只有学习许可的新移民，居留率最

低，约为79%。为了找工作，学生们可

能会更频繁地搬家。

研究显示，移民五年后，近86%的

移民留在最初落地的省份或地区。安

省的保留率最高，接近94%，其次是

BC省，接近90%，阿尔伯塔省，89%。

有家人在被接收的省份或地区的

移民更有可能留下来。家庭担保移民

的五年留住率超过93%。难民的留住率

约为86%，经济类移民的留住率约为

82%。

研究还发现，移民更有可能在登

陆后的最初几年搬迁。在加拿大居住

10年的移民的留住率接近86%，在加拿

大居住5年的移民的留住率约为88%。 

按省份和移民类别划分，10年后

的留住率与5年的留任率相似。10年保

留率最高的省份是安省(91.5%)、BC省

(87.3%)和阿省(86.1%)。大西洋省中，

新斯科舍省的10年保留率最高，为

58.0%。

（来源：网络综合）
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大多地区房产综合评述（四百九十八）

“大撒把”的时代，如何投资地产（二）

特鲁多开始出政策了，可以看

得很明白，他的出手很缓和，留有

后手，毕竟他代表政府，政府的工

具箱里面的工具是非常充足的。只

是他们是否愿意用，或者用多少的

问题。这一切取决于市场，疫情，

国际经济环境，地缘政治等等因

素。但是，我们作为地产投资人在

地产市场疯狂上涨的“大撒把”时

代因该如何应对呢？是继续投资，

是继续观望，是获利回吐还是一拍

两散？要回答好这个问题，我们不

得不从投资的基本盘讲起。所谓基

本面，我个人认为，地产投资是一

场不折不扣的赌博，有些人逢赌必

输，有些人逢赌必赢，还有人白来

一场，赢输对半。那么什么样的投

资理念会让你逢赌必赢呢？特别是

在风起云涌的现在？

以下全部是我个人的观点，听

进去的赢了请告诉我，输了也请告

诉我你是否不折不扣地按照我说的

去做了。投资必赢的第一条：

1）跟随本地中产以上的阶级

去投资，而不是跟风去投资房产。

我们要明白一个颠覆不破的真理，

加拿大是加拿大人的加拿大，并不

是新移民和居住将近20年的老移民

所能够左右的。我们不能只知道多

伦多的“北上广深”，大多地区很

多区域具有极大的潜力，可是我们

华人很少涉足。我们也不能拿2000

年到2015年的大多地区的市场作为

参考。那个时候，本地人的购买潜

力还没有完全被激发出来，从2017

年左右开始，虽然经历了下跌，但

是本地人的购房热情被彻底释放出

来了。这也是为什么从2019年中期

开始，一直到疫情爆发直至今日，

地产市场依然高烧不退。本地人原

来家庭收入20-40万的一些家庭，

原来可以悠闲滴租房生活的家庭，

购房的潜意识被激活了。年轻人和

介于购房边缘的家庭已经紧急行动

起来，通过父辈甚至是祖父辈融资

购买房产。甚至出现了两个家庭，

几个家庭合力买房的现象。这是近

20年从未出现的现象。

本地人的购买力一旦被激活，

这股力量是新老移民合力的数百

倍，上万倍的力量。请不要忘了，

人家是地头蛇，祖辈传承的财产，

本地人脉的关系，对于地产市场，

社区未来的走势分析比起很多新移

民表面的理解要深刻得多。如果你

不能跟本地人用他们的语言进行交

流，那么这就像一个北京人去了上

海几年，说自己比上海人，侬懂的

还要多一样不可思议。听不懂，说

不了本地话也没关系，我认识的一

个地产投资人一句英文不会说。他

身边一直带着一个英文翻译，随时

跟老外沟通交流。我甚至认识一位

装修师傅，身边一直有一个女翻

译，接的很多是本地人的活。问题

的关键不是你是否会说英文，而是

你是否听到了本地人对于市场的看

法。

我个人和我的客户是跟从本地

人的流向去投资的。这种流动是中

产以上的阶层带动，底层富豪跟进

的趋势。我们没能力追寻顶层富豪

的趋势，虽然我们心里很清楚他们

的想法，但是我们没有那么多资金

跟牌。还是那句话，地产投资是就

是上了赌桌的豪赌，无论你是看涨

派，还是看跌派，还是愿意买楼花

或者现房，那都是具体投资方式的

选择，不是问题的根本。你如果愿

意跟风，请跟随最大的公约数，本

地的中产以上阶级的流动趋势。

2）购买一个社区，购买一处

物业，在当今市场里跟你竞争的是

什么人，决定了你是否应该下单？

如果这个问题你没搞清楚，你就是

跟随了中产阶级，那么也未必正

确。本地人也会头脑发热，也会情

绪激动，也会不顾一切。难道忘了

2017年了，大多地区全面下跌，令

人记忆犹新。只有在跟你竞争的大

部分买家是为了购买房子自住的时

候，你才值得去大幅加价竞争，你

可以不必顾虑加价的幅度，因为你

在购买一个以自住为主的投资房，

而不是一个投资人占80%以上的纯

粹的投资物业。这是一个刚性的需

求，不是一个纯赌博式的竞争。

举一个例子，你到了一个烧饼

摊，只有十几个烧饼了。却来了50

几个饿得发慌的食客。即使你出高

价买进了所有烧饼，不用多久，新

烧饼会再次出炉，50几个人会继续

争抢。烧饼的价格持续走高，因为

他们需要。相反，你跟50几个撑的

要死的人争抢烧饼，就因为有人

说这些烧饼今后会只值100块钱一

个。虽然抢到了几个，但是，随着

新烧饼的出炉，市场上突然传言，

麻酱饼更值钱了，你觉得还会有几

个人去抢你买进的烧饼呢？

同样的道理，你不知彼就不会

知己。这就是《天道》里说的，你

因为不知道自己，所以你才是你；

等你知道了自己，你就不是你自己

了。在没有懂得自己到底是什么样

的投资人的时候，你很容易相信一

些理论，等到你大彻大悟之后，你

就脱离了原来的你，恭喜你，你脱

胎换骨了。

3）毋以善小而不为，勿以恶

小而为之。换成地产投资话语就是

“不要去羡慕别人一时的盈利，不

要放弃自己的投资理念，积小胜为

大胜，只有很少犯错误的投资人才

会跑赢90%以上的地产投资人。才

可以实现真正的提前退休，而且是

财富自由，也就是逢赌必赢！”很

多人等不得小胜，也不想等待，只

想一次玩个大的，直接梭哈，回家

数钱。其实，我说的小胜并不是小

的胜利，而是积累型的的胜利。如

果你有耐心，在一些投资洼地里，

你可以轻松在4-5年的时间里赚进

一套物业100万的税前利润，而你

的投资仅仅是几十万的房产价值。

到了今天，基本上没有几十万的

房产能够让你短时间内赚进100万

了。但是，当前一些社区在均价附

近的房产，也就是100-140万的独

立屋，你依然可以在7-8年左右赚

进100万的税前利润。这还是一个

保守数字，不相信的朋友可以直接

参考本文的第一和第二条。只有你

做到了上面两条，你才会有第三

条。

有些人特别喜欢听一些成功故

事，特别是一些社区涨了多少，投

资人赚了多少。但是，很多人忽视

了一个非常重要的投资要素：租客

质量。请先别说你能赚多少钱，先

说说你是否能够等到数钱的那一

天。有些社区大量的投资人涌入，

而好租客极少，甚至绝迹，那么问

题就真的来了，你如何维持？你如

何渡过这几年甚至是十几年的房客

不交租金，动辄上庭打官司，破坏

物业，骚扰邻居，市政府清查，更

可怕的是烂租客带着一群烂租客非

常逍遥地住在你的投资物业里面，

这还不算，这帮人说不定把房子点

着了，保险公司是否赔付都是问

题。那就不是投资了，而是一把血

泪史甚至是破产史。

希望了解最近多伦多投资市场

的动态吗？希望听到一些不同于广

告宣传的分析吗？敬请关注1月23

号（周日）下午1:30举办的Zoom 

线上地产投资讲座。请扫我的二维

码注册。

未完待续……

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

·疫情已经让大多数人疲劳了，房产会吗？

·房源紧缺，到底是什么原因造成的？

·大量的人群在讨论房市，甚至超过疫情，谁会在这次地产的巨浪中获益

·为什么说不变的是房产价格波涛汹涌，一直在变的是人们看待市场的角度

·你可以再等等，但是除了你自身的购房条件，外界的不确定因素一直在变化

·投资人如何才能不被市场所左右，让市场按照你的预期给出你想要的结果？

·要想投资赚钱，而且是持续赚钱，你需要做出什么样的改变？

·市场上多如牛毛的信息，你到底应该如何去鉴别哪些是对于你有用的情报。

·地产投资人如何才不会被这个时代淘汰？

·加拿大经济情况的真实面目是什么？

·都说几十万新移民来了，为什么没人告诉你大多地区不少人也离开了？

·大多地区人口流动的真实情况。

·房价在升高，投资人在犹豫，如何避免买了就跌，一抛就涨的窘境？

·为何说今后的房产市场将会是长期投资者的天堂，开发商的乐园？

·如果你觉得房产投资很辛苦，那你一定投错了。

·为何不少人 2017 年之后一直在弥补亏损，到了今天才刚刚脱身。

·你觉得是自己认知出了差错才导致投资失败吗？很多时候是禁不住诱惑！

·多伦多近郊的购房热潮会随着疫情逐渐好转而结束了吗？

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 : 电话 : (416) 893-2060(416) 893-2060，，(416) 391-3232(416) 391-3232

2022 年 1 月地产投资购房讲座
疫情更汹涌了，房产会走向何方

时间：1月 23 号 ( 周日 ) 下午 1:30PM时间：1月 23 号 ( 周日 ) 下午 1:30PM
Zoom 线上讲座，谢绝地产经纪和贷款经纪Zoom 线上讲座，谢绝地产经纪和贷款经纪

报名请扫微信二维码，或电：416-843-3528

本刊讯

年初正是把握最新搭配灵感的最

好时机，尤其在春节之前，居家换新

的时候不妨花费一些小心思，让家变

得更加时尚有趣！

今天，我们就将从沙发的选择和

地毯配色方面，带来一些小小的灵

感。

家居室内设计的重中之重非客厅

莫属，常见的客厅设计除了墙面色彩

以外，最大的色彩搭配莫过于沙发与

地面了。一般情况下，地板的色彩并

没有那么丰富，因此，地毯的选择与

搭配以其选择的多样性和易于操作，

成为客厅设计的点睛之笔。

色彩要素分析：常见地毯当中，

单色比较少，一般都是配合图案和多

色，这也造成了大家对于选择地毯的

纠结和不确定。总体来讲，不要纠结

于一个细节色的选择，而是应该从整

体来看，这样选择就会变得清晰很多

了。

当然，图案的选择是非常个性化

的选择，2022年的图案趋势更倾向于

一些简单的几何图案的拼接、有机植

物图形以及各式的抽象图案，前些年

的小碎花图案已经不太流行了。

灵感 NO.1

冷暖色搭配方面

冷暖色早已不是什么新鲜词汇

了，但在实际运用当中还是基本守

则。客厅当中想要有一个强烈的色彩

搭配，中和房屋空间，冷暖配色就是

不二之选。

|沙发冷+地毯暖|

在日常生活当中，冷暖搭配最为

常见。例如沙发的颜色选择深蓝色、

深绿色或者深棕色，那么地毯就可以

考虑选择棕色、粉色或橘色系等，就

可以搭配出一套冷暖效果。

|沙发冷+地毯暖|

这一种搭配也非常好看，但搭配

的过程中，还是需要注意一些东西

的。例如沙发的颜色选择姜黄色、棕

色，那么地毯就要考虑蓝色系、绿色

系，从而才能达到冷暖搭配的效果。

灵感 NO.2

地毯一色与沙发一色

如何理解这种搭配方式呢？简单

的说就是你先选择了沙发，选择地毯

的时候，地毯的颜色中至少30%出现沙

发的颜色。

就像你的沙发选择了蓝绿色，那

么在地毯中就一定要有蓝绿色系。

同理，你选择了粉色系沙发，你

的地毯中也要有部分的粉色系。对于

其他的颜色就可以随机，不需要过多

关注了，这样就完全可以形成和谐的

搭配效果。

沙发上有黄色，地毯中也有黄

色。看上去有统一的舒适感，还能够

达到空间视觉的连贯性。

灵感 NO.3

灰白色沙发与彩色地毯

常见的沙发以灰白色为主，在选

择地毯的时候，建议选择一些带有彩

色的地毯。

灰白色沙发，搭配橄榄绿与红色

搭配的沙发，让地毯有些色彩的碰

撞，从而达到增加整个空间的对比度

的目的。

灰色丝绒的沙发也可以搭配天蓝

色底色的地毯。当然地毯选择最好也

具有针织效果的，能够与沙发的丝绒

形成鲜明对比。

灰色沙发可以搭配出色彩渐变效

果。例如棕色系的渐变效果，其实就

是砖红色系、橙色系的渐变效果。

白色、灰色看上去给人的感觉就

是非常平静、简单，当作沙发颜色，

在空间看上去没有细节感，可要是采

用一些彩色条纹的地毯搭配，就会显

得十分出彩。

（来源：家美建造）

居家焕然一新的秘诀从一张地毯开始
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蒋虹

首席律师

2022，不宜焦躁

写下这个题目，感觉像个老中医在给

一个脾气不太好的人号脉：胸肋胀满，目

赤，脉象玄，属肝火旺盛，宜梳泄，不宜

焦躁，正常休息，调整情志······

中国的中医起源于中华先民在生产生

活中不断摸索逐渐形成的慧识，追求的是

一种和谐与平衡，不主张片面和极端，与

非此即彼相比，突出的是：不仅，而且。

其中“天人合一”的东方哲学理论更是包

含了适合人类生存的伦理道德和人文情

怀。说一个优秀的中医师可以称成为一个

哲学家这话一点也不夸张。

2021，诸多的烦躁，诸多的纠缠，诸

多的恐惧，诸多的灾难，诸多的愁绪··

··但终究已经过去了，过去了的就归属

于负重的历史，2022，不宜焦躁。

2021，诸多的期盼，诸多的思考，诸

多的坚持，诸多的希望，诸多的释怀··

·但终究还是过去了，过去了的就成为

每个人承上启下的里程碑，2022，不宜焦

躁。

病毒是在肆无忌惮的变种，但科学水

平也在日新月异的提高，在防护中就要适

应和病毒共存，完全关在家里不出门这不

是最好的办法，在完全在不作为中等着病

毒消失这也不可能，保护好自己，保护好

环境，从我做起，平衡心态非常重要。

世间万物一定会朝着最好的价值序列

去排列组合，人生也如此，在认清自我的

过程中去经历峰巅和低谷，但最终还是回

归最真实的自我，平衡是宇宙中最重要的

规律之一，世界始终以她独特的方式维持

着自身的平衡。

在天地之间生存，每个人都会和很多

事情密切相关，有幸福，有喜悦，有痛

苦，有获取，有失落···岁月在呈现每

个人的同时，也在隐匿着每个人，所有的

喜怒哀乐在隐隐约约中安静了，也就井井

有条了。

“弃我去者昨日之日不可留”过去了

的就是过去了，揪着过去不放是徒劳无益

的，对着过去频频回首那也是自作多情，

走过的路很多的时候无非是白茫茫一片并

没有留下走过的脚印，念念不忘的事情有

时候就是自己想多了，或者就是意念中衬

托心境的空镜头。

2022，请感恩，对于任何一个人来说

这都是前所未有的全新年份，老天爷给了

我们两年的居家时间去思考活着的艰难，

我们每个人也都切身经历了伤痛的严格洗

礼，如果我们还是没有在痛定思痛中理解

如何面对未来，如何敬畏生命，那也太懒

散和肤浅了。

2022，请安静，让我们在安静中创造

祥和，然后在祥和中去奋斗，去创造价

值，任何的疯狂都是会被焚烧的，人这个

物种的生存是最不应该在疯狂中追逐，在

挣名夺利中奋不顾身的。因为高级动物是

有情感的，是有智慧的。用安静的心去顺

应日升日落，用安静的心去观赏花开花

落，用安静的心去承载得失与荣辱···

···

2020，戒焦戒躁，世界会因为安静而

美好，生活会因为安静而简单，心情会因

为安静而愉悦·······

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com

私贷通常以承诺书开始。承诺书是贷

款人(lender)和借款人(borrower)之间的法

律合同，贷款人同意在某些条件下向借款

人提供贷款。它和有法律效力的意向书或

条款单相似。在承诺书约定的所有条件满

足或豁免后贷款才成交（贷款放款）。

每个贷款人都有不同的承诺书，但它

们通常包含以下信息:

( 1 )  贷 款 条 款  ( 包 括 还 款 期

(amortization), 年利率, 抵押次序(一贷，

二贷, 等), 成交日(放款给借款人), 到期日

(借款人还贷款的日期), 付款频率(每两周

一次, 每月一次, 等), 本金金额, 贷款期

限，每月付款额等)

(2) 成交条件（包括借款人提供收入证

明、地产价值、信用历史、火灾保险、产

权保险和贷方完成产权尽调等）

(3) 借款人同意支付的费用（包括候

补费stand-by fee、律师费、经纪费、贷方

费、检验费等）。

(4) 承诺书到期日。

承诺书必须由贷款方和借款方双方在

到期日之前签字才能生效。它通常与地产

抵押(charge)一起注册到房产证上。

(蒋商律www.jhwbizlaw.com 2022普遍

讨论投非法律建议)

私贷 (private mortgages)2私贷 (private mortgages)2

什么是承诺书 (commitment) ？什么是承诺书 (commitment) ？

【蒋商律：法律小思精选】【蒋商律：法律小思精选】

【252 CHURCH】万千争宠

含金量最高的市中心 CONDO 来袭

楼盘概览

核心Downtown位置

得天独厚的地段，交通指数 100，

步行指数98，骑行指数98，让生活全

是便利。

名校簇拥，投资潜力无限

距离Ryeson University & George 

Brown仅仅步行5分钟距离，距离多大

也仅10分钟车程。

工作，人口，GDP正快速增长

据资料统计，多伦多市中心的就

业率至疫情开始已增长14%，国际生的

增长达到惊人的314%，并预计到2026

年，人口增长会达到50%

名称：252 CHURCH

地址：252  Chu r c h  S t r e e t , 

Toronto, ON

估计价格：约$1600 SQ/SF

开发商：CentreCourt

交房时间：2024年

252 Church -  Typical Keyplate

Location

位置信息

2 5 2  Ch u r c h坐落于Chu r c h /

Dundas，如此金贵的地段，可遇不

可求！距离加拿大地标性景点Dundas 

Square仅数百米，寸金尺土的地段，

也是多伦多最具活力，人气最旺的地

方。252 Church的选址，注定让这个

楼盘成为自住人士或是投资者的大热

之选！

除此之外，252 Church距离多所

名校也不过10分钟步行路程，附近拥

有超过100,000+大学生资源，无论是买

房还是租房都是供不应求

而身处downtown，交通出勤也自

然不用过多烦恼，无论是TTC，还是

巴士，还是Go Transit，还是单车，都

是应有尽有，真正做到无车胜有车

Design

高端设计

现代摩登设计

让人过目不忘的

高端奢华，极简&现代设计

Developer

开发商信息

成立于2010年，作为加拿大最大开

发商之一的Centrecourt独具慧眼，致

力于为住户打造高品质的住宅项目。

在多伦多市中心打造的一系列高层住

宅皆是大热之选，选址都靠近该区域

的主干道，附近交通网络发达，商业

和配套设施也一并俱全，一上市即被

疯抢

Queenie 
Tang

647-969-0168

汤璇

Justin Yao

647-973-9821
药晋
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为什么说保险是一种最好的“借力”？

Leverage（杠杆作用，或称为“借

力”）这个词对我们大家来说并不陌

生，而且，作为一种手段或措施它也还

很常用。用得最普遍的地方就是房产投

资啦: 无论是有钱人还是普通人，只要

可以贷得了款，几乎每个人在支付了一

定的首付款之后，都会尽量采用贷款方

式来买房自住或投资，这就是一种典型

的“借力”：以很少一部分的首付款，

借力于从银行获得的贷款这个杠杆，撬

动比所投入的首付款大好几倍的资产

（房地产标的）来进行投资增值！还有

人采用借款方式来进行基金股票的投

资，这又是另一类“借力”，但这种借

力方式是一把“双刃剑”: 在投资有正

回报时，当然可以加速和放大回报；但

在投资产生亏损时则又可加速和放大亏

损！所以，风险敏感型的投资者不宜采

用这种借力方式。

今天，我们来谈谈保险是如何借力

的。我们先说结论：保险是一种最好的

“借力”！让我们举例来说明：

例子一：陈先生和沈先生都是36

岁，都有一个美丽贤惠的太太和二个聪

明可爱的年幼孩子；都不是富二代或官

二代，没有丰厚的父辈财富或权势可以

“借力”和依靠，全家人的生活完全要

依赖自己的一份朝九晚五的普通工作收

入来支撑（太太在家照顾孩子，暂无工

作）。所不同的是：陈先生购买了$160

万的20年期（Term20）人寿保险，每月

只需$72而已（按最好的身体等级），

也就是说，他聪明地通过借力于人寿保

险这个科学工具、借力于保险公司的强

大实力，只是以每月$70来元这点几乎

可忽略不计的小小投入，巧妙地把将

来20年内可能发生的重大的人生风险全

部转移到了保险公司头上，即: 在将来

20年的这个关键时间段，万一他无论何

种原因而不幸身故，他的太太和孩子们

都可立即获得$160万的免税资产来度过

难关，维持和继续正常的生活和学业，

全家会因这份保险而得到很好的保护！

与此相对应的是沈先生的做法是：他也

知道“人生无常，风险难料”的道理，

但他不相信保险，只相信自己，所以，

他要用自己的方式来抵抗风险：每月从

有限的工作收入里面硬挤出$500来存入

银行作为抗风险资金，他既不懂投资，

也无时间和精力去为了这每月挤出来的

$500来元做合适的投资安排，只是把它

存在银行储蓄账户里：每月$500，每年

也就能存$6000而已。万一他在哪一年

不幸身故，他就只能以每年这样辛苦而

又缓慢的银行存款来抵抗风险。假如他

在41岁就不幸英年早逝，他能留给家人

的也就只有这5年的$3万存款而已，这

对于全家来说简直就是“杯水车薪”，

太太带着二个孩子，除了变卖房产之

外，还能有什么更好的办法可继续存活

下去呢？陈先生知道借力于保险来抵抗

风险，就犹如四两拨千斤，轻松而安

心；而沈先生却不会借力，完全依靠自

己的柔弱力量和笨拙方式来抵抗风险，

无异于鸡蛋碰石头，辛苦而脆弱！

例子二：这个例子我们要说明的

是，购买分红保险更是一种很好的借

力，而且是一种综合性的借力。让我们

以具体例子来进行比较说明。张先生，

41岁，标准身体等级。他每年投入$5万

用于为将来积累退休资金，计划共投20

年。他有如下二种方案可供选择，方

案A：购买某保险公司的分红退休型保

险，假定分红率按6.2%保持不变；方

案B：自己做投资，投入到一种风险适

中的平衡基金里，假定平均年回报也是

6.2%，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A由于借力了保险，可马上建立起

一个约$178万以上的保障，在万一发生

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，他的至亲马上就可

得到约$178万的免税资产，相对于$5万

的投入，立即被放大了约36倍！；而如

果他采用方案B，则没有任何的借力，

万一他在第一年“出事”时，他的至亲

也最多只能拿到$51860（即第一年投入

的本金加税后回报）而已。 第二：方

案A 还借力了人寿保险的延税增值功

能：保单里的投资增长不需要在当年交

税，每年的增长值作为新增投资在保单

里面继续为张先生创造新的财富，从而

可让他享受到复利增长的威力和好处！

而方案B则无借力，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。在他退休的年龄（65

岁时），方案A通过在保单里的复利增

长，积累的现金值已达到$209万，赔偿

额更是涨到了$378万。假定他从65岁开

始用钱，一直到84岁，若以不断增长的

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，则他每年可免

税使用约$13.9万，20年共使用$278万，

假定85岁身故，则还可留下约$223万的

免税资产给孩子（假定分红率按6.2%不

变，贷款年利率按4.25%不变）； 而方

案B在65岁时只积累了$174万的资产，

若同样每年使用约$13.9万，则只能用

17年(第17年只剩下$6.4万可用），到82

岁时就已消耗殆尽，没有一分钱可留给

孩子们。上述两方案的总投入一样，都

是$100万，但回报却大不相同，前者是

$501万（278+223=501万），而后者却

只有$229万（13.9*16+6.4=229万），两

者竟相差$272万！这是因为方案A不仅

借力了保险的延税增值功能，而且还借

力了完全免税的身故赔偿额，而身故赔

偿额要比分红保单的现金值（相当于其

它方式的投资回报）大得多（直到100

岁才相等）。 第三：方案A（即分红保

单里）的投资是借力于经验丰富的保险

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B则没有借力，完全

需要投资人自己费心，且需自负盈亏。

 （本文不构成建议。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，环球百万圆桌会员，宏泰集团

高级保险经理，明盛金融总经理，对

分红式/盈利报酬式保险进行过长期、

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@gmail.com；更多的文章

请浏览他的保险理财博客：Blog.51.ca/

u-314419，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：N5450280 

5 房 5 卫三车库独立屋 

抢购价：$2,658,800 

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
5 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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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
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售房冠军团队售房冠军团队

35 Bowes St, Parry Sound

25066 Commodore Rd, Brock

Parry Sound 商住两用 独栋物业，主层外卖餐馆 , 二楼 4 房分门出入，售价 39 万 9

Lake Simcoe 湖畔上居下铺物业 , 近 5800 呎室内面积连双车库，占地 1.3 英亩 , 暗盘价 $99 万 9

物业位于Parry Sound 中心的繁忙街道；适用于外卖餐馆生意，投资，重建项

目；商住两用独栋物业大占地 58’ x 132’ ; 2500余呎+地下室；1500呎的零售空

间；主层外卖餐馆 + 分门 Living Area 连2厨；二楼分门出入口，4房Apartment；

连第三厨房和浴室；室外2车位Carport 及屋后停车位。后院可以改造成停车场；物

业近400高速，购物中心，Cruise Ports。

多伦多以北Lake Simcoe湖畔上居下铺物业， 近5800呎室内面积连双车库， 背靠树林小溪, 占

地1.3亩, 包括二楼分门出入三房Apartment, 一楼1300呎商铺，一楼分门独立2房Apartment , 一楼

Work Shop+双车库，前面大量停车位+Car port, 后院Garden Shed , 举步湖边…

大占地3+1房2卫双车库独立屋，物业背靠树林小溪，步行至湖畔仅需5分钟，停车场可泊

15辆车。物业可以规划为商业用途，可作Gift Shop，Airbnb， Bed & Breakfast, Fishing & 

Snowmobile Shop.

物业整体设施完善，现有高速上网；每月81刀的完整滤井水系统，包括铁，矿物质过滤和紫外

线杀菌净水器；天然气管道；1800加仑化粪池。坐拥安大略省第四大湖泊，物业与湖水仅一街之

隔，地理位置可谓得天独厚

  2022 年大多区（GTA）
 房市行情预测

——地产专家徐博士、房市行情土拨鼠

徐博士
Dr.SOLD-Harry XU

PhD.Econ. Broker

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

前言

大多区（GTA）房市行情经历从

过去的黄金20年（1996-2016），市场

行情一路高歌猛进，到刚刚过去3年的

短暂市场调整期（2017-2020），量价

齐跌，缓慢回暖复苏，2020年初刚刚

回暖复苏的市场行情，意外地迎来了

全球新冠病毒大流行，又一次遭到重

伤。

在经历了2020年春夏之交短短3个

月的市场惊慌失措之后，大多区房地

产市场突出重围，终于走出来困境，

迎来了“全球疫情天下大乱，房市行

情风景独好”一枝独秀的大好局面。

（参见枫华传媒集团《投资周刊》

2020年3月20日独家专访：“全球疫情

天下大乱，房市行情风景独好”——

地产专家徐博士畅谈疫情大流行下大

多区房市行情  

专访链接：http://ccpeople.ca/

m/view.php?aid=5043 

正如被誉为房市行情土拨鼠之称

的徐博士所预言，新冠疫情下的大多

区房市行情藐视全球新冠病毒极其变

种的一波又一波对经济社会生活的巨

大冲击，一路高歌猛进，再一次创造

了交易量和价格的历史新高。（参见

枫华传媒集团 《投资周刊》2021年9

月3日独家专访：“全球疫情挥之不

去，房市行情高歌猛进”——地产专

家徐博士再次畅谈疫情下大多区房市

行情 

专访链接：http://ccpeople.ca/

m/view.php?aid=6592

人口

（POPULATION， GROWTH 

& RELOCATION）人口是影响大

多区房市行情的长期因素。房地产主

要是用来居住的。与人们日常生活息

息相关。直接关乎人类的生存状态和

生活质量。居者有其屋，安居乐业是

人们普遍追求的人生目标。以此，房

地产就成为人们生活的刚性需求。投

资置业就成为了人们街谈巷议的热门

话题。房地产及其相关产业就成为了

国民经济的支柱产业。这一切都和人

口长期紧密关联，人口的迁徙流动，

聚集增长，构筑了房地产市场的巨大

需求，成为推动房地产发展和市场繁

荣的主要推动力。房地产市场行情长

期看人口是地产专家徐博士、房市行

情土拨鼠长期观测大多区房市行情的

首要因素。加拿大是一个移民国家，

大量吸收海外移民是加拿大的基本国

策，联邦自由党政府更是国门大开，

世界各地的移民蜂拥而入，每年多达

40万的新移民从全球的各个角落来到

加拿大，为加拿大房地产市场提供源

源不断的强大需求。

金融

（FINANCING，MONETARY 

& ECONOMY）金融是影响大多区

房市行情的短期因素。房地产买卖

是每个人极其家庭中最大的资产交

易，投资置业属于大宗商品买卖交

易。因此，房地产交易离不开融资

（FINANCING）。按揭贷款是房地

产融资的主要筹资手段和融资渠道。

融资和按揭贷款政策是影响房市行情

的短期因素，它受到经济发展基本面

和金融市场融资成本的影响，经济增

长，就业率，家庭收入，家庭可支配

收入，资产负债率和可负担性，通货

膨胀率等等，都会影响到金融政策的

变化。房地产市场行情短期看金融是

地产专家徐博士、房市行情土拨鼠短

期观测大多区房市行情的首要因素。

由于受全球疫情大流行的影响，世界

各国为应对疫情打击而纷纷采取了量

化宽松的货币政策，银行利率和按揭

贷款利率降至历史最低水平。加拿大

也不例外，这无疑为一枝独秀的大多

区火爆房市行情锦上添花。加拿大央

行目前维持基准利率25个基点不变，

在通货膨胀率高达4-5%的情况下，这

无异于提供贷款就等于送钱。

风险

（UNCERTAINTY，RISK & 

OPPORTUNITY）市场变化中的不确

定性因素。

市场唯一不变就是变化。变化的

市场存在大量的不确定性因素，给市

场参与者带来投资置业风险。当下市

场中最大的风险因素就是新冠疫情及

其变种的全球大流行，给社会经济发

展造成严重影响和不确定性，是市场

中最大的风险。通货膨胀率创40年来

历史新高，给金融市场带来了巨大的

升息压力，短期内有可能造成市场波

动。世界经济全球化的进程受阻，国

际贸易保护主义又开始抬头，将再次

重构国际经济新秩序，以中美世界上

两大经济体贸易冲突与对抗为标志，

东西方地缘政治经济的新变化，出现

了中美对恃新冷战的态势，为市场注

入了诸多新的不确定因素。全球人流

和资金流的变化，将影响房地产市场

的供求关系，进而影响区域房地产市

场行情变化。 

位置

（LOCATION， LOCATION & 

LOCATION）大多区2022年房市行情

测度。

区域房地产市场，位置决定一

切。安大略省是加拿大的政治枢纽、

经济心脏和文化中心。经济社会充满

活力、创造力、韧性和弹力。大多区

位于安大略省南部的金马蹄地区，资

源丰富，人才汇聚，以多伦多为中心

的大多伦多地区是安大略省政治经济

文化的核心。金融科技教育发达，经

济发展强劲，社会包容和谐，是全球

移民向往的首选居住地。广大居民的

安居乐业和投资置业为大多区的房地

产市场带来了勃勃生机。随着人口的

大量流入产生了对房地产市场的巨大

需求，而土地资源相对短缺，开发审

批手续繁琐，建设周期漫长，长期以

来造成房屋供给侧结构性矛盾相当突

出，市场供不应求加大了价格上涨的

压力，房屋可负担性弱化下降，是困

扰大多区地区甚至整个加拿大的一大

难题。

预测

基于以上认识以及长期以来对大

多区房地产市场的历史与现状分析、

观察、调研和一线买卖交易操作的实

践经验累积，对当下市场变化趋势的

高度敏感和深邃洞察，由此得出大多

区2022年的发生行情趋势变化如下：

交易量同比2021年基本持平，大约在

11-12万手；均价同比2021年适度上涨

5-7%。低端高密度住宅如公寓和联排

镇屋成为2022年市场主力和新亮点。

独立屋交易量和均价稳中有升，升幅

趋缓。高端豪宅市场继续保持交易畅

旺，成为富豪们的投资置业的首选。

新屋市场价格高企，越来越难以负

担，二手市场乃是房地产交易的主战

场。度假屋市场需求续望，价格有望

趋缓。土地价格稳中有升，农地流转

速度加快，价格趋涨。大多区周边小

城镇，因市场半径扩大，价格有望攀

升。

作者声明：

本文观点，信息内容版权归属加

拿大地产专家徐华飞博士所有，转发

转载须经作者同意。本文意见不构成

市场参与者任何投资买卖交易依据，

否则，所导致经济损失和法律后果自

负，作者及其所属机构概不负责。市

场有风险，投资需谨慎，房地产投资

置业买卖交易，建议咨询地产从业者

和相关专业人士。
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楼盘简介

一 个 楼 盘 的 价 值 ，  主 要 在

Locat ion以及区域文化。楼盘位于

Church St and Dundas E,难能可贵

的市中心的中心！！无论是出租，转

让还是二手房市场，供不应求的需求

量，都会因为其特殊位置而让价格节

节攀升。10万的生源，白领工作群体

需求是永增无减的永恒市场，这些都

会成为一手买家收获利润的空间点。

楼盘信息

【楼盘名称】252 Church

【开发商】CenterCourt

【地址】Church St. & Dundas.E

【总层高】52 Stories

【层高】545ft/166.10M

【总户数】679 户

【户型】Studios - 2+1室

【单元面积】TBD

【价格】TBD

【交楼日期】TBD

无与伦比的地理位置

多伦多的Dundas Square广场相当

于纽约的“时代广场”，这个地方寸

土寸金，几乎就是全多伦多最金贵的

地盘之一，而仅仅不到200米远的最新

楼盘252 Church，真正好的，安全的

投资型公寓，一定要受到本土人士的

喜爱，交通便利，生活一触可及，近

工作金融区，近学校，

公寓对面马路即是 R y e r s o n 

University（Ryerson University现有近

5万4千名学生，大学校园仅有850住宿

位）

4分钟到 Eaton Centre, PATH和

Yonge-Dundas Square

10分钟步行到Nathan Phil l ips 

Square, City Hall, The Mattamy 

Athletic Centre

15分钟步行至Toronto General 

Hospital, Sick Kids Hospital, Mount 

Sinai Hospital & Princess Margaret 

Hospital

5分钟开车到Gardiner Expressway, 

Don Valley Parkway

10分钟左右乘车到University of 

Toronto、OCAD University、George 

Brown College

同时邻居于多伦多最中心点的

AllenGardens花园，预测8分钟左右的

步行距离。历史气息浓厚的古典花园

与现代时尚的高层住宅相映衬，采用

奢华设计元素体现出市中心多元文化

的独特魅力。

投资前景

Ryerson大学作为多伦多市中心

的一所著名大学，每年注册在校的生

源超过4万余人，近5年来每年接收超

过7000名本科新生，大约要11栋像252 

CHURCH这样的公寓大楼才能满足

他们的住宿需求，远远超过安省其他

高等学府！但是由于学校校园宿舍有

限，仅有3所住宅楼，因此大约97%的

在校生需要寻找校外住所。

工作机遇—新机会，再创3500+工

作岗位！

252 CHURCH坐落于DT核心

区，附近比邻金融商务区和娱乐

区，大多地区近1/3的工作职位出自

Downtown；BMO银行即将于2021年

落成使用，全新就业中心就在Eaton 

Centre附近，打造的四楼高科技综合

性商务办公区域“Urban Campus”，

提供了超过3500+个就业岗位。未来20

年，Downtown核心区的工作岗位数量

还将持续上涨至十几万个。

顶级开发商

公寓由自带粉丝流量加拿大名开

发商--CentreCourt Developments 负

责建造！建商成立于2010年，他们致

力于为住户打造高品质及高品位一线

住宅项目，更是大多伦多地区开发豪

华高层住宅的创造者。他们精准的选

择靠近主要街道，快速交通网和商区

的地皮，一流地点，精致的大厦使他

们的所有项目都受到投资者的欢迎，

对投资者和购房者来说都是有价值

的。

迄今为止，已经开发了超过5,000

间公寓单位，并有15座处于不同开发

阶段的建筑物。他们还获得了诸如建

筑工业和土地开发协会以及安大略房

屋建筑商协会等机构的多个奖项。如

果说位置是一个楼盘的体能素质，那

么建筑商则是楼盘的灵魂力量。252 

Church 的建筑商Centrecourt正是一个

强健的支柱！

2019年他们荣获年度最畅销住宅奖

项，CentreCourt过往项目100%如期建

造，品质完工，如101 Peter Condos, 

Core Condos, KARMA Condos, 

INDIX Condos, ZEN Condo, 及近期

55 Mercer，Axis Condos，TransitCity 

1-3等。

Centrecourt刚刚破了大多地区最

快销售纪录的8 Wellesley项目， 更

是荣获过BILD行业含金量最高的奖项 

People's Choice Reward！！

楼盘配套设施

252 Church Condos 楼配有18,000

千尺室内以及室外健身娱乐设施，休

闲区建设在3楼，5,600.sq.ft的超大健

身房，瑜伽室；以及8,700.sq.ft的内外

休闲娱乐区，包括wifi工作教室、宴会

厅、气派奢华大堂、泳池、多媒体的

房间等娱乐室

252 Church Condos室内装修奢

华，大部分楼层为8-9呎楼高，复合

地板；石英桌台；瓷砖灶壁；不锈钢

冰箱；烤箱；洗碗机；微波炉抽油烟

机；电炉灶面；洗衣机和干衣机;等名

牌全套设计配饰！
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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！

1 月 6 日隆重开盘！

【252 Church Condos】

多伦多市中心心脏地带高级公寓楼花
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【楼盘名称】252 Church

【开发商】Center Court

【地址】Church St. & Dundas.E

【总层高】52 Stories

【总户数】679 户

【户型】Studios 呎 2+1室

【上市日期】1月6日

1月6日正式开盘发售的252 Church

公寓坐落在King St.W和John St西南

角，市中心繁华地段Church-Yonge 

Corridor（C08）社区内。该项目属于

多伦多市中心的娱乐区，紧临金融中

心。公寓向西约200米远，即是Dundas 

Square广场，因为所在位置寸土寸

金，这个广场被称为多伦多的 “Time 

Square”(时代广场)。这里位居繁华

中心而闹中取静，位置优越，生活便

捷，一直以来就是无比受欢迎的住宅

宝地。

交通便利 八方通行上佳

该精品楼盘门口即是公车站，24

小时公交车通行四面八方。步行8分钟 

至St. Andrews地铁站步行5分钟 至

CN Tower步行5分钟 Rogers Center

步 行 3 分 钟  至 著 名 的 R o y 

Thomson音乐厅

步行10分钟 至Union Station

步行10分钟 至Chinatown中国城

步行14分钟 至购物中心Eaton 

Centre

近 Gardiner高速，出行畅通无阻

开车5分钟 至St. Michae l’s 

Hospital医院

乘车10分钟内 至Ryerson大学和多

伦多大学

近 OCAD安大略艺术设计学院

近 George Brown乔治布朗学院

近银行、写字楼、医院等，是白

领绝佳住宅地

生活便捷 投资价值凸显

252 Church Condos高级公寓坐落

于整个城市最繁华地带，是市中心金

融区和娱乐区的双核心位置。公寓周

围商业高度发达，是艺术、文化、时

尚、餐饮、商业、运动和夜生活的中

心，是多伦多国际电影节的举办地，

每年中外影星云集。霓裳云影，魅力

无边。

因位居闹市，该楼盘周围还遍布

一流高档餐厅、酒吧，各种Shopping

零售店，隔街就是多伦多国际电

影节贝尔电影院/剧院(TIFF Be l l 

Lightbox)，还拥有加拿大最好的Live 

Theatre，让身在其中的人们尽享都市

繁华。

252 Church Condos临近数所高

校，学生及白领云集，具有很好的投

资潜力。其中的Ryerson大学作为全球

名校之一，每年注册生源超过4万余

人，近5年来每年更是接收超过7000名

本科新生。由于校内仅有3所宿舍楼，

大约97%的在校生需要寻找校外住所，

以中小户型为主的该楼盘无疑是个绝

佳选择。

与 此 同 时 ， 该 项 目 还 比 邻

Downtown核心金融商务区和娱乐

区，而大多地区近1/3的工作职位出自

Downtown；BMO银行即将于2021年

落成使用，全新就业中心就在Eaton 

Centre附近，打造的高科技综合性商

务办公区域“Urban Campus”，提供

了超过3500+个就业岗位。未来20年，

Downtown核心区的工作岗位数量还将

持续上涨。众多的工作白领将成为公

寓的良好招租人群。

优质建商 荣获诸多奖项

252 CHURCH公寓由加拿大名开

发商Centre Court Developments负责

建造。

Centre Court作为GTA中最活跃

的建筑商，致力于开发位于大多伦多

地区（GTA）附近主要设施， 快速

公交网络和就业区附近的高层住宅社

区。他们还获得了建筑业和土地开发

协会以及安大略省住宅建筑商协会等

多个奖项。Centre Court致力于对客

户，资本伙伴和经纪人负责， 以开发

出色的住宅公寓项目而见长。该公司

的代表楼盘包括PRIME Condos，Core 

Condos，Transit City Condos，INDX 

Condos，Grid Condos等。

252 Church Condos现已火热上市 

有 意 者 敬 请 联 系  R E / M A X 

Advance Inc.

Manni Xu地产团队Tel.416-418-

7628, 或电邮manni@mannixu.com
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多伦多市中心新好楼盘 多伦多市中心新好楼盘 

252 Church Condos 火热上市252 Church Condos 火热上市

Manni Xu 

416.418.7628
Broker of Record

徐蔓妮

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

XO2 CONDO 二期 - 耀世来袭！

崔典

Dian Cui
工程师 地产投资顾问

地产经纪职业培训师

海外资产配置高级顾问

647.961.3999
微信号：dian118811

XO2 Condo

大家风范

静候私藏

时光终不负等待

我们对于家的眷恋

历经春夏秋冬

享受美学主义

书写与你的光阴故事

地址：11 8 2  K ING ST W , 

TORONTO

楼盘信息

DOWNTOWN TORONTO

经济金融中心

XO2是多伦多市中心区域XO公寓

项目二期

第一期已全部售罄

XO2 CONDO坐落于King St W. 

出门便

拥有方便的公共交通系统：

街车车站与TTC公车站

King St作为多伦多市中心最繁华

的街道之一

沿线不仅拥有五大银行办公龙

更有不计其数的写字楼与商店

不论工作生活都非常便利

这也是大量多伦多白领金领

选择居住的首选之地

楼下各个族裔各种口味餐厅遍布

生活配套超市也一应俱全

Shoppers / Metro / Loblaws 等

等

应有尽有，生活极其方便

详细信息 

楼盘地址-1182 King St W, 

Toronto

交叉路口-King St & Dufferin St

楼盘开发-Lifetime Developments

价格区间-$500,000 - $1,400,000

楼层高度-19层

户型面积350-1045 sqft.

单位总数-410个单位

交房日期-2025 Summer

位置信息

黄金地段

生活岂止便利  

King West - 加拿大的经济金融

中心

也是多伦多最繁华的大街之一

贯穿了整个多伦多市中心的金融

娱乐区

King West Village & Liberty 

Village

这里就是纽约市SOHO区和北京

798的结合

不仅周围环绕众多高科技公司与

金融公司

更是拥有丰富的人文主义色彩与

艺术气息

Liberty Village (自由村)

近年来迅速成为年轻人士、家庭

和学生中非常受欢迎的社区之一

该地区以其浓厚且不断

蓬勃发展艺术与媒体而闻名

这使得 XO2 CONDO 成为投资的

黄金地段

XO2 CONDO 的交通同样非常便

利

距安大略湖和多伦多美丽的海滨

仅数分钟路程

居民将能够享受附近的海滨小

径、公园、木板路、长廊和海滩

包括很受欢迎的 Sunnyside 海滩

建商信息

四 十 多 年 来 ， L i f e t i m e 

Developments 以其创造繁荣的住宅区

和成功的商业地产而闻名Lifetime 将

艺术热情融入到每个项目中

致力于大多伦多地区的整体城市

建设

建立相互联系的社区

凭借多个获得国际赞誉的项目,

Lifetime 在国际上享有盛誉

并战略性地持续收购优质的地点

在实现他们的设计创新

卓越建筑和增强他们所建造的社

区的同时

Lifetime 也致力于继续提升整体

城市建设的标准

更多户型推荐，遮挡分析，独家

优惠，尽在瑞麦安家！

让我们用专业，为您的理财投资

保驾护航！



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

Terrace Suite接近1.2M。比较下其他镇屋楼花，接

受度也蛮高。难道不是吗？看下周边其他楼花的价

格，一个北约克地点Lawrence Hill就显得非常有可

比性。

总而言之，这是个多样性的社区，社区北边的

多元文化慢慢向南边渗透。也是个多伦多中城区

（midtown）的代表之一。不管工作在东西南北，是

个非常好的始发点，交通四通八达，两分钟上DVP

超级的加分。在疫情的大背景下，回避了市中心的

喧嚣和拥挤却并不远离，保持着“我爱你，但若即

若离”的心态，都给了互相一点空间，坚持了一片

绿树葱郁的安宁。地点非常的不容易。我心安处是

故乡，对移民或者新迁进这个区的人们来讲，笔者

觉得Lawrence Hill会是个不错的安家的场所，人口

多样，包容，离市区近，上下班都方便。我相信这

个项目会非常成功。大家有什么不同意见可以给我

留言，dg@DavidGuoTeam.com. 或者加我微信，脸

书，Whatapps 416-303030-5。

根据开发商网站消息, Lawrence Hill之后,敬请

大家期待下一个大型规划，2000个单元共四期的公寓

项目Downtown Markham. 到时笔者再次为您跟进

深入了解. 谢谢大家。
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此心安处，Lawrence  就是您的灵感和选择

David Guo
Sales Representative

416.303.0305
dg@davidguoteam.com

其实陆陆续续有众多媒体经纪等

宣传报道过北约克Lawrence Hill豪华

叠式镇屋项目。它由KINGDOM开发

商倾情奉献. 而KINGDOM也就是成功

开发世佳堡高层公寓项目KSQUARE

的温哥华老牌地产开发商, 很显然，这

个开发商准备在大多地区大展宏图。

项目的详情如图，不累牍。

每一个新的项目出来，通常都是

有个开始文宣的“大爆发”，然后冷

静下来。这时大家才开始认真研究细

节，仔细考虑是否符合自己的需求，

接着就有客户提问等等。其实很多问

题大多当时是回答不出的。细节需要

开发商跟进。笔者往往坚持“三不政

策“：一是不发早期的项目广告，太

挤太多千篇一律的文宣大家会晕。二

是不发笔者不了解清楚准确地点的项

目，模棱两可不专业。三是不发笔者

觉得比较”犹豫“的项目， 项目总

是有一些那样这样的原因令笔者觉得

“矫情”不推荐。大家知道笔者的意

思。

Cornerstone是这个项目的面向开

发商的代理经纪行，所以笔者有幸第

一时间拿到文件。当时第一件事找的

是地点。好在开发商开宗明义就公示

了地址，感觉很舒服。Parkwood这个

社区算是多伦多C13区一部分，北边有

比较多的新移民，华人是其中的一个

很大一部分。在York Mills以南是比较

混合的老区，很多当地老居民在那里

住了几十年。这个社区典型的高低起

伏的地貌，周边有几个非常大的公园

和Trails。除了地区个性，这就是个典

型的北约克地区风貌。

查了一下整个社区2021年独立屋

的销售情况，共成交了85套独立屋，

均价175.7万。北约克老区房子不管

多老都不便宜，地点是个很大因素。

镇屋成交了4间均价80.2万。公寓成

交了82套，五年内新的公寓尺价大约

每尺$1000左右。从这些信息相信大

家对这个区的房市有个初步的概念。

Lawrence Hill这样子现代设计的镇屋

其实很符合社区氛围，宛如旧城改造

的项目。而这个也是最受人欢迎的。

总要有一些新鲜的血液流入老区，充

分结合好的地点和好的设计，让老区

重新焕发青春。人口的增加和多样性

也对地区经济做出正面贡献。

细处着手，Lawrence Hill这个

项目就位于社区的最南边，紧靠火车

线。开发商很巧妙的解决了对火车线

的担忧。他们提出了“solid concrete 

home”概念，通过全水泥结构，提高

反噪音，反震动和防火功效，同时也

达到了节能8%的效果。笔者请教过内

部人员，开发商会在镇屋和火车线之

间建一个4.5米高80厘米厚的阻挡噪音

的隔离墙，我相信到时会很好地遮挡

住铁路，也提高了美观。这个铁路线

是Canadian Pacific Railway。

这次VIP购楼优惠期间，开发商非

常灵活，延长的押金提交时间，日期

跨越两年多分五次，每次才2.5%，足

够长的交接入伙等待期一直到2024年

也是个非常加分的地方，给了大家在

通胀大背景下很好的投资保值选择。

用15%的押金数额守住了整个房价的

货币价值。最后价格也比较中性，

Garden Patio Suite 90万起，Roof 
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英皇贷款集团

"贷 "您实现梦想

我们的优势：

●专业团队

五大银行资深贷款经历

●量身定制贷款方案

从前期准备，到贷款成功获批，全

程一对一服务

●诚信、贴心的服务

竭诚为新老移民、非居民、稳定收

入、低收入人士服务

●放心、快捷的原则

力保各大银行最低利率，最短时间

内保证放贷

我们的业务：

现金收入人士大银行贷款

低收入人士大银行贷款

贷款预批

购房贷款

二次合并

自雇人士贷款

留学生/工签贷款

新移民/非居民贷款

投资物业/楼花贷款

小额商业贷款

商业/建筑贷款

房屋/人寿保险

公司简介：

英皇贷款集团是加拿大安大略省行

业领先的专业金融贷款公司，在国内外

金融贷款行业拥有多年经验。由多位资

深贷款精英组成，拥有20年贷款经验，

直接与各大银行、金融机构对话，同时

也操作特殊的贷款申请。例如低收入、

自雇和被评估为信用低的新、老移民，

都可以通过英皇贷款集团拿到大银行或

小银行的贷款。可以说，英皇贷款集团

拥有100%可以帮您拿到贷款的团队。他

们洞悉政策变化与地产动态，以专业高

效的实力，用心尽力的态度，在行业内

获得良好口碑。

英皇贷款会根据客户自身不同的情

况，为每个客户量身打造适合的贷款计

划，包括各种住房、商业、土地、建

筑、私人及各种困难的紧急贷款。并

与加拿大五大银行和小银行、金融机构

有着良好的合作关系，为您推荐对您来

说利率最佳、最适合的银行。不仅有贷

款经营指定贷款计划，英皇贷款集团拥

有专业客服以跟进每个案例，力求做到

“凡事有交代、件件有着落、事事有回

音”。确保客户在最短的时间内申请到

最优惠的利率和最高的贷款额度，帮助

客户实现置业、投资和创业的梦想！

英皇贷款通过与专业律师的合作，

每年为不同客户成功申请超过八百笔住

宅及商业贷款业务，平均每年贷款金额

达到4.5亿加元，为众多新、老移民实现

了在加国安居乐业的梦想。

门店地址：

●Head Office:

3100 Steeles Ave E., Unit 200, 

Markham

●Markham Branch:

9390 Woodbine Avenue, Unit 

1TMP5, Markham

●Scarborough Branch:

5661 Steeles Ave E., Unit 1, 

Scarborough

●Mississauga Branch:

1270 Central Parkway W., Unit 

302, Mississauga

●Ottawa Branch:

880 Somerset Street W., Ottawa

联系方式：

E-mail: info@emtg.ca

Telephone number: (905)604-5850

Fax number: (905)604-2772

Kenneth Mo
647.395.3422
kenneth.mo@emtg.ca
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安大略的房租冻结令在2021年的最

后一天失效，房东可以给租客发租金上

涨通知了！

在2022新年的第一天，安大略省政

府发布了最新的关于房租上涨的规定。

房东可以给租客涨1.2%的房租。（前提

是租客已经入住12个月或距离上次涨租

已经过去了12个月）

房东需要在网上搜索一张N1表格，

打印下来，填好之后邮寄或者其他方式

交给租客。租客收到之后的90天新的租

金就生效了

注意

如果你的住宅单位是2018年11月15

日之后建成的，需要使用N2表格。并且

你的涨幅不受限制。

如果租客收到了房东不合理的涨租

要求，不急着搬。可以向LTB（房东租

客管理机构）提出异议，加拿大的政府

基本上会无限包容租客。

在租客角度，上涨的房租匹配了通

货膨胀的大环境，如果一个人在同一个

地方待了太久没有涨租可能会面临一系

列与社会脱节的问题。而在房东角度，

租金的多少就代表着房东的利益。所以

在某种程度上，适时涨租其实对房东与

租客都是一件好事。

阿刚， 卖房！Tel: 647 505 6168 

微信 : ihomemike

iHome Realty Team 多伦多爱家地

产团队 － 专业 、负责、 尽职！

因为爱， 我们在！Real Love, Hard 

Working!

本刊讯

又是一年新年到，2022年，又有很

多金融政策落地实施，其中一件事就

是跟我们钱袋子息息相关的。它就是

《资管新规》今天起正式实施了。

资管新规的全称是《关于规范金

融机构资产管理业务的指导意见》，

其实说新也不算新。因为它是在2018

年4月27日就已经由中国人民银行、中

国银保监会、中国证监会、国家外汇

管理局四大部委联合发布。如今过渡

期结束，也就是说从2022年1月1日起正

式实施。

资管新规最引人关注的就是：打

破“刚性兑付”，理财产品不再保本

保收益。就像买股票，基金一样，投

资者自负盈亏。

举个例子：2017年小张在银行购

买了100万为期6个月，年化收益率为

5%的理财产品。那么在银行保本保息

的情况下，到期后他一定能获得5%的

投资收益。因为有“刚性兑付”，哪

怕银行投资亏损，理财产品不能如期

兑付，银行也会自行筹措资金，或者

从其他投资项目中周转奖金代为偿付

以保证小张的本金和投资收益顺利兑

现。

若小张在2022年再购买100万理

财产品就不一定了。若是小张这笔资

金所在的项目投资盈利，那小张获得

投资收益没问题，但若是银行投资亏

损，那么小张将需要自行承担亏损风

险，不再获得银行的保本保息兜底。

原来都觉得银行理财靠谱，现在

给你兜头一盆冷水，让你清醒一下，

不仅利息不能保证了，甚至本金都有

可能赔光。

最近一段时间，一些购买了银行

理财产品的投资者发现，自己购买的

理财产品出现了亏损，央视就曾报

道：300多款银行理财产品出现亏损！

过去理财产品承诺的保本保收

益，将正式成为过去，理财产品收益

率下降甚至出现本金亏损将是市场的

常态。

在资管新规与利率持续走低的新

背景下，以银行存款、理财、信托、

股票、国债为代表的传统的理财方式

正在经历深刻变化，新常态下我们理

财思维亟待转变。

财富管理进入保险时代

保险的功能早就超出了传统意义

上的只管生老病死的作用，它已经成

为财富管理不可或缺的一种金融工具

了。

央视财经揭榜的《中国美好生活

大调查》中，保险再一次成为2021年

老百姓投资首选，这已经是保险第5次

荣登榜首了，足以证明保险在老百姓

心中的地位了。

某财经频道曾经预言：财富管理

已经进入保险时代了

在当今经济新常态下，人们的财

富管理理念也正在悄悄地发生着改

变，财富积累需求对理财工具的要求

有三共同的特点：安全性、收益性、

稳定性。而同时满足这三个条件的也

只有保险了。

央视财经也曾提醒过：利率往下

走，我建议大家应该早点去买保险，

因为保险它的定价是，市场利率越

低，基本上保障是越来越贵。保险公

司是特殊的银行，是真正“存钱”的

地方；而普通的银行只是“放钱”的

地方，买保险就是买倍数，在无形之

中放大了你的资产。

最近，有篇文章特别火爆，《25年

前的老保单，为啥回报率9%》！我们

先来简单回顾一下。

刚开始，有一个网友分享了一张

保单，这张保单是1996年购买的保

险，网友2岁时，他妈妈给他买了一份

年金类保险，一次性交了1万元。从他

55岁开始，保险公司每个月给他发7095

元的养老金，注意是每个月噢！也就

是说，他每年能领8万5千多元。只要

活着，这笔钱就能一直领下去

这份保单直接锁定了终身的利

率，不管未来的利率有多低，养老金

的领取都不会受到任何影响，从55岁

开始每个月7095元，一分都不会少。

白纸黑字写在合同里，板上定钉的。

我们计算了一下这张保单

领到70岁时，等于投保后连续68年

年回报率8.59%

领到80岁时，等于投保后连续78年

年回报率8.92%

领到90岁时，等于投保后连续88年

年回报率9.04%

这份保单直接锁定了终身的利

率，不管未来的利率有多低，养老金

的领取都不会受到任何影响，从55岁

开始每个月7095元，一分都不会少。

白纸黑字写在合同里，板上定钉的。

当然这样的“神仙产品”当然是

一去不返了，但这份保单确实给了我

们一些深刻的启示，记得那个时候，

客户说保险不合适，还是银行合适，

但少数人还是接受了保险，20年后的

今天，银行利率1.5%，而20年前买保

险的客户依然享受着8.8%的复利率，

这就是保险确定的收益和未来，无论

未来通胀还是通缩，锁定利率，稳稳

的增值！

年金险成为香饽饽

在资产配置的序列中，年金保险

是我们家庭财务的守门员，拥有着巨

大的金融价值，可以实现锁定利率、

强制储蓄、潜在养老金准备和现金流

转换等功能！是金融界公认的最持

续、最稳健、最安全的“长期稳定现

金流”。

“应该趁现在部分资产还有合理

收益的时候尽快锁定长期稳定收益，

不要纠结现在的收益比过去已经低了

很多，生态环境已经变了。”

很多人都想理财，但不正确的理

财方式，会让财越理越糟糕。借钱炒

股，最后倾家荡产，这样的案例生活

中比比皆是。

或许你很擅长股票、基金的投

资，但是你能确保一直保持盈利的状

态吗？

你股票、基金里的钱永远都会是

你的钱吗？

现在有钱不代表以后就一直有

钱。在人生的路上，多元化资产配置

很重要！不管理财达人，还是没有理

财经验，厌恶本金损失的人群，安全

稳健的金融工具都是必不可少的。

保险两大优势甩别人好几条街

①本金超级安全：在巴菲特的投

资理念中，安全是投资的第一要义，

保证投资安全，注意规避风险，众所

周知保险产品最大的特点从功能上来

看就是保障，从投资的角度上来看最

大的优势就是保本。所有的本金和收

益，都会以合同形式确定下来。

②锁定未来利率：试想一下，假

设10年后我们逐渐步入负利率时代，

现在给你一个机会，锁定2.5%-3.5%的

收益率，你愿不愿意？

保险为什么如此火 

一：比银行多一份私密性 

二：比股票多一份稳定性 

三：比房产多一份灵活性 

四：比理财多一份安全性早规

划，早锁定，早增值，早受益，终身

稳定的现金流！

保险是一份超长期的投资。时间

会穿越几个不同的经济周期，有高利

率时期，也有低利率时期，它的收益

不会达到大牛市那样超高的收益。但

能在低收益环境能保证客户获稳定的

收益，这种稳定性是其他的投资很难

做到的，也是保险独特的优势所在。

年金险是给未来自己的一份“礼

物”，这份礼物叫“幸福提款机”。

是用今天的闲散资金，来换取明天的

固定收入，是用今天的短期缴费来换

取与生命等长的现金流。

（来源：瑞邦金融提供转自“V保险”）
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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!

政府的房租冻结令结束啦！

房东可以涨房租了

银行理财不再保本、保收益

2022 财富管理正式进入保险时代
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本刊讯

多伦多地产局发布12月月报，尽管12月销售有所

下降，但多伦多房屋需求的复苏，导致了2021年房地

产销售数量和价格创纪录，而加拿大西海岸的大温

哥华地区，房屋销售在2021年也达到历史新高。

全年售出121,712套房屋，比2020年增长28%，比

2016年的高点113,040套还高7.7%。全年平均售价创

下109.5万元的纪录，比去年的 929,636元的高点上涨

17.8%。

多伦多地产局发布12月数据显示，12月的销售数

量比去年12月创下的7,154套的记录下降到6,031套，

降幅为15.7% 。但是平均售价上涨24.2%，至116万

元，而新挂牌数量则下降11.9%至5,174套。

TRREB总裁Ke v i n  C r i g g e r表示：尽管

COVID-19持续不断，但自住房的需求在2021年保持

了创纪录的增长速度。创造就业机会和极低的借贷

成本促成了销售增长。这些因素不仅支持了对独立

住宅需求的持续增长，而且也支持了公寓市场的复

苏。

在公寓需求的推动下，416区的整体销售额飙升

了36.8%，905区的销售额增长了23.6%。

TRREB 首席市场分析师Jason Mercer说，2021

年，整个GTA和更广泛的大金马蹄地区普遍存在紧

张的市场状况，所有房屋类型都缺乏库存。结果是

买家之间的激烈竞争，推动售价同比上涨两位数。

他说减缓价格增长的唯一方法是增加房屋供应，

因为历史表明，对主要住宅和外国买家征收额外税

款未能成为解决方案。

（来源：网络综合）
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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

多伦多 2021 年房地产

销售数量和价格均创历史新高

本刊讯

“虎头鸡”，本是一道中国的传统地方风味，不

曾想在我退休之年，竟然把味蕾中的这一儿时记忆

带到了异国他乡。多伦多，世界美食之都、多元文

化的名片，从此有了“孙氏虎头鸡”的名号。

前不久，我在“首届多伦多家庭美食达人大赛”

上现场炖制的虎头鸡，获得了全场唯一一等奖，令

我喜出望外。加拿大众多新闻媒体都报道了这一消

息，我粗略统计了一下，包括华人头条、加拿大华

文融媒体新闻网、加拿大美洲电视台、枫华传媒集

团“加中资讯网”、北美好生活网等等。获奖后我

第一时间向国内朋友报告了这一喜讯，中国饭店协

会名厨委员会秘书长刘先生、山东省烹饪协会副会

长李先生等众多朋友，都向我表示了热烈祝贺。北

美好生活网在报道这一消息时用了这样的标题：

“新移民喜获一等奖”，应该说是非常贴切的。我

们夫妇从国内高校退休后，于2020年3月正式登录加

拿大，定居多伦多，是地地道道的新移民。

那是在2021年12月4日的中午，由加拿大老师傅

协会举办的“首届多伦多家庭美食达人大赛现场品

评会”在Brampton Greenbite Dumpling restaurant

举行，本次活动得到了加拿大政府基金的资助。

大赛宗旨是活跃市民业余文化生活，发掘民间美

食达人。通过本次活动，主办方将与食品相关企业

合作，帮助胜选的美食达人推广他们的美食产品，

从家庭走向社会，将美味与快乐分享给大家。比赛

分面点组、零食组、烘焙组、地方小吃和卤味组。

大赛从一个多月前就开始征集作品，为此，主办

方还建立了一个微信群（现在的名称是“加拿大私

房菜品鉴交流群”），有成员150多位，各路美食达

人纷纷亮出绝活。

我在群里展示了“盘龙鳝”和“葱烧海参”，这

些都是考察厨师水平的大菜，受到了主办方的关注

和好评。但我觉得作为参赛作品不仅仅要看厨艺，

还要有特色有内涵有故事，突出文化意蕴，于是，

我想到了儿时的记忆“虎头鸡”。

经过网上初评，本人提交的参赛作品“虎头鸡”

最终入选品评会现场决赛。评委由粤菜海皇会海外

首席评委Joseph Ho先生等5人组成，阵容强大。

入选品评会的共有五位选手提交的6个参赛作

品，经过专家现场品尝打分投票，本人制作的虎头

鸡荣膺全场唯一一等奖，奖品是无线手持料理机一

套。

评委们对我的作品给予了充分肯定，鼓励有加。

综合评委的评语：这个味道是我七十年来第一次吃

到的，香味醇厚，文化底蕴深厚，有故事，又吃美

食又长见识又学传统文化。无论是味道、文化、营

养、外貌都是很全面的一道菜。味道搭配非常好，

汤汁也非常鲜，鸡肉也很嫩，营养俱全，非常非常

的棒。

其实，对我而言比赛的名次并不重要，更看重

的是我参与其中的特别意义。我展示的虎头鸡是山

东省级非物质文化遗产，山东是我的祖籍地，家乡

美食走出国门能够助力有我，实在是荣幸之至。同

时，虎头鸡是我儿时的美好记忆，我在万里之遥，

重现的是妈妈的味道，是一种伴我终生的中国味觉

符号。

正如新闻报道中所言：“美食达人孙瑞祥先生是

大学教授，祖籍山东，从小就对虎头鸡记忆深刻，

制作方法得到了母亲的真传。他退休后移居加拿大

多伦多，积极助力中国传统美食文化走出国门”。

回想2021年春节，那是我们夫妇在多伦多度过的

第二个春节。腊月三十那天，全家四口人坐在一起

吃年夜饭，我亲手制作了这道虎头鸡。女儿在加拿

大生活了15年，虽然我们夫妇几乎每年暑假都过来团

聚，但毕竟很匆忙，没有时间制作这道菜。女婿出

生在台湾，从小生活在加拿大，更是不知虎头鸡为

何物。对于远在异国他乡的我们而言，虎头鸡与其

说是一种口腹美味，不如说是一段温馨回忆。炖制

的是历史，品尝的是故事，感受的是亲情，展示的

是文化。

虎头鸡是一道传统美食，属于鲁菜私房菜式，

传承至今已有四百余年的历史。鲁式虎头鸡于明代

起源于山东广饶县大码头镇东部，于清代在现山东

寿光市王高镇地区得到改良，至清末民初开始广泛

外传。标准定名为“松鸡”（煲炖式松鸡），俗称

“虎头鸡”，谐音“糊涂鸡”。今山东周边、京

津、苏北、东北辽宁等受鲁菜影响的地区都有改良

菜式。

说到虎头鸡的来由，还有一段故事。相传明朝嘉

靖年间，有一位大将军远征到此，热情好客的大码

头人宰鸡待客。由于大将军不吃清炖鸡，而当时又

无其他菜肴，有一位村民急中生智，把鸡块和上面

粉用油炸，再放入水中煲炖。将军试吃感觉入口松

软，鲜美无比，大加赞赏，便问其菜名。因鸡块油

炸后外形不规则像是老虎头，厨师便随口说叫虎头

鸡，内里也有赞颂大将军虎虎生威之意。将军听后

很是高兴，便把这一独特的做法带入了济南府，由

此名声大噪，成为好客山东逢年过节招待宾朋的一

道硬菜。

据史料记载，北洋军阀时期天津举办过一次四方

食艺大赛，寿光人王景顺以王高虎头鸡菜式一举夺

魁，获得政府嘉奖。当时的《大公报》记者对王景

顺进行了专访，《北洋画报》也刊登了菜品照片，

名噪一时。斗转星移，虎头鸡经受了味蕾和时间的

考验。2002年，山东省鲁菜协会进行标准认定，正式

将虎头鸡列为鲁菜菜式，2006年，虎头鸡入选山东省

级非物质文化遗产名录。

我们家祖籍山东省博兴县，与广饶县是近邻。

祖上近水楼台，得到了虎头鸡制作方法的真传。我

的父母在他们很小的时候就跟着大人来到了天津定

居，美味虎头鸡自然相伴而来。在我们大家族的春

节菜谱里，虎头鸡是传统保留节目，从我记事起就

知道奶奶和妈妈每年春节必做这道菜，传承至今。

在计划经济年代食品短缺，每家只有到春节才能

凭副食本买到定量的冷冻鸡。那时我们家里养了几

只下蛋鸡，是舍不得吃掉的。所以，在我小的时候

一年才能吃到一回虎头鸡，那真是望眼欲穿馋死人

呢。

儿时我的最爱就是妈妈亲手制作的虎头鸡，那是

永远定格在我记忆里的天下致味。妈妈制作虎头鸡

有一种仪式感，总是伴随着窗外的阵阵鞭炮声，那

是喜气洋洋过大年的景象。我站在一边情绪亢奋，

期待虎头鸡端上餐桌的那一刻。每每鸡块炸好了还

没等到炖制，我就偷偷拿来吃，也不管是生还是

熟。

常在妈妈身边看，故而我很小就学会了虎头鸡的

制作方法。先是把收拾干净的整鸡剁成核桃般大小

的块儿，加底料腌制30分钟，然后裹上面粉再沾满

全蛋液，放到热油锅中炸至金黄色捞出。锅中加清

水和调料再倒入炸好的鸡块，小火慢炖40来分钟出

锅。鸡块形似虎头，不散不粘，汤汁浓郁，骨肉有

嚼头，盛到大碗中热气腾腾端上餐桌，香味扑鼻。

再配上一碗（天津小站出品）稻米干饭，连汤带饭

趁热吃下，那叫一个绝。

那年头一大家子人，炸好的虎头鸡是舍不得一

顿吃完的，断断续续要吃到正月十五。吃多少炖多

少，现吃现炖口味才好。那时还不知冰箱为何物，

炸好的半成品要放到屋外阴冷处封存，必须多放盐

才不容易坏掉，所以那时的人们大多都是重口味。

虎头鸡在今天早已不算什么珍馐佳肴，年轻一代

在美食上有了更多选择。我现在多伦多给孩子们制

作虎头鸡已有所改变，不仅少油少盐，而且还要选

用脱骨带皮鸡腿肉，他们吃东西是不愿意“吐核”

的，其实，整只带骨的虎头鸡才是最纯正的味道。

2021年10月，我们老两口喜得外孙子，乳名牛牛

（啾啾）。那天我获奖后特别高兴，抱起牛牛站到

灶台前合影留念，牛牛很是配合。我有一个愿望，

等他长大后，我要把虎头鸡的制作方法传授给他，

让中国的美食文化在北美传承发扬，让“孙氏虎头

鸡”在加拿大后继有人。

本文作者/孙瑞祥（Jack Sun）：教授、博士，

原任天津师范大学新闻传播学院院长、经济消息报

天津记者站站长、天津日报特约记者。定居加拿大

多伦多，担任华人头条多伦多通讯社首席记者、多

伦多华裔媒体工作者协会（TCMPA）荣誉顾问。

（来源：作者/孙瑞祥提供文图）

    飘洋过海“虎头鸡”
——“首届多伦多家庭美食达人大赛”一等奖获得者自述
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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！

这 10 件小事让你越来越美（上）

变美，不是一朝一夕就能实现

的，我们需要在平淡和重复中坚持无

数件小事，才能实现肉眼可见的变

化。

都说新年新气象，不如就趁着这

一份热情高涨的时候，开始新一年的

变美征程吧，下面这10件小事看似和

美关联不大，却能让我们美的更有风

格，也更长久。

一起来看看吧！

坚持早睡早起

无论再怎么安慰自己“熬夜是现

代人的常态”，也无法改变11:00前入

睡才是健康的金标准。依赖护肤品，

保健品，医美去保持皮肤和身体的好

状态，本身就是本末倒置的。

好的睡眠就像蝴蝶效应最初扇动

的翅膀，从身体到皮肤到大脑和精神

状态，它会让生活的方方面面都向好

的方向发展。

坚持一项运动

运动分泌多巴胺，多巴胺让人快

乐。无论是跳舞，游泳，慢跑，练器

械，能让脂肪燃烧，能出汗就是好的

项目。

不能去健身房的日子，不是不运

动的借口。早起做几组简单的拉伸，

或是午饭后贴墙根站十分钟，或是晚

饭后散步半小时，又或是睡前倒腿十

分钟，都是离身心健康更近一步的小

举动。

坚持体态管理

运动是以为了身心健康，体态管

理更像是为了达成外在美丽和内在气

质作出的努力。要知道好身材比漂亮

衣服更重要，好气质比好身材更重

要。

先从最基础的坐姿，站姿，走姿

开始练习，再从细节开始调整，比如

肩膀，背部的打开状态。用不了几个

月，便会欣喜发现体重身高没有变

化，人却比从前更优雅了。

坚持微笑

微笑就是开启好运的按钮。相信

爱笑的女人运气都不会太差，这不是

什么玄学，而是个人磁场最终呈现出

的外在模样。

这样的女人心底总是保持欢喜心

和平常心，总会想到开心和美好的事

物，对人待物也是如此，才会体现在

舒展的面容上，在这个过程中也一定

会吸引来好的事物。

 

坚持护肤

护肤也是我们总在谈论的话题

了，做到精简最重要。日常能做好最

基础的补水和面部提拉按摩就足够

了。

脖子，嘴唇，手，足，头发的护

理也不能忽略，洗澡后坚持涂身体

乳，擦抗皱颈霜，常备一支护手霜和

唇膏在包里，定期用磨砂膏去角质，

落在每一个细节上才能做一个无死角

的美人。

坚持防晒

防晒就是防老。它会尽可能地让

那道必然会光临的皱纹和斑点晚来一

些，所以准确来说，防晒是属于护肤

中的一个步骤，擦完防晒才算是完成

了白天的护肤，即使在阴雨天和室内

也不能忽略。

也许过去的一年你还在偷懒，也

许把护肤和防晒分离来看，那么就请

在新的一年里，重视起来吧。

未完待续。。。
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加入我爱我家，做地产强人！
诚招新老经纪加入

Brokers’ CirclesC4 经纪园地

作为地产经纪，在外界总是看起来“赚很多”。

卖个房子就是好几万的佣金，考个牌就能当经纪

了，挂上mls，带客户看个房就能坐等成单赚钱啦！

——这是行外人对地产经纪的印象

你，作为即将入行或者已经入行的经纪

对行业的评判和看法必然不同！

发家致富，并没有想象中的那么容易！

根据多伦多地产局的数据

2020年

2万个地产经纪颗粒无收！-35%

2万5千多个地产经纪做1-5单！-44%

近7千经纪做5-10单！- 12%

只有9%的经纪做10单以上！！！

点开文章，并看到了这里的你

一定是那个想要寻求突破的人！

你是否遇到以下问题

你是否觉得现在的工作太刻板， 枯燥乏味，想

换一个更有挑战性， 更多工作机会的新工作环境？

你是否不惧996, 可以24小时standby（除了吃

饭睡觉），不怕辛苦，不怕麻烦，就想突破收入上

线？

你是否经验少，没人脉，更加没时间花一年每天

去听理论培训讲座， 你想马上能接触客人， 想加

入一家公司可以给你客人资源？

你当地产经纪好几年了， 成单不多，客户不

足，就是文章上面的91%，是否在寻找做单突破？挤

进多伦多地产经纪前9%？

你是否厌倦了一个人单打独斗，遇到问题在现有

公司得不到足够支持，分佣还不合理，没有人陪你

并肩作战？

你是否还在迷茫中，不知道要怎么走好接下来地

产这条路？

那么，你来对了地方！

加入我们，看看咱们一起能做些什么？

1，客户？我们给！

我爱我家一直以来致力于拓展客户渠道，主要分

为：国内总部渠道，平台合作渠道，和个人合作渠

道。

经纪，不仅是学来的，更多是“练”出来的。

当你带过100个客户的时候，你还有困扰怎么带客户

吗？

如果你不怕吃苦，积极向上，全心全意投入，那

么在我爱我家，公司会分配客户，为你起步给你最

大助力！

2，知识提升？实战培训 & 一对一

我爱我家平均一周5天的实战培训，内容包括：

1）新经纪起步10堂课！

2）老带新：销售实战培训系列

3）地产相关行业科普

聘请各行业有经验、有口碑的合作伙伴加入培训

师团队。包括：律师、贷款经理、验房师、车房保

险经理、税务师等等。

4）楼花产品专门培训

我爱我家没半个月一次楼花产品培训，确保所有

经纪对市场，对楼花有全面的了解

5）其他相关讲座

真实案例分析和及时心理辅导，可更好地帮助经

纪加强自我挖掘的深度。

除此之外，我们还有四大导师，一对一学习项目

（从见客户，到做合同，导师手把手全程亲自带着

实战培训）。了解更多，联系我爱我家客户，详细

咨询！

全方位的手把手培训！就是你积累知识的最快途

径！

3，市场支持？推广全套宣传材料！

- 我爱我家提供：每月数据分析报告

- 全部listing flyer免费制作

- 免费制作经纪的全套个人设计（名片，社交媒

体卡片，open house sign， for sale sign，团队品

宣海报等等）

- 知识点卡片，marketing宣传素材分享

- 全套楼花宣传材料（海报，视频，文案）

- 大型活动宣传（公司所有经纪均可在活动现场

宣传）

- 协助经纪制作：个人网站，社交媒体（提供素

材），多群转发经纪listing等。

你需要的，我们都能帮你！

4，拿盘？ 10+ 年开发商关系

《我爱我家》在多伦多以及温哥华，与各大知名

开发商的深入合作，保证了经纪在火热市场中持续

成功拿盘的绝对优势。

在复杂的市场面前，帮助经纪做好开发商的筛

选、地域的分类、销售卖点的收集、推广材料的准

备等，保证楼花第一批拿盘，并跟进后期的转让、

交接服务等。

无论是高密度还是低密度物业，我爱我家十余年

的本地地产买卖经验，帮经纪提前避开潜在风险，

带客人无忧投资，从未让客户遭遇任何烂尾盘。

不是所有的盘我们都做！只有好盘，才能帮每个

经纪得到客户最多的信任！

5，突破？我们来帮你！

1）国内上市公司，强有力品牌加持

我爱我家控股集团股份有限公司（证券代码：

000560.SZ）是一家在A股主板市场上市的全球化城

市居家综合服务提供商，首批纳入富时罗素全球股

票指数系列的A股名单。

2）强力的后台服务，做单的硬件保障

3）合理的分佣机制

Full Time和Part Time计划任你选择！详情咨询

客服

4）多元文化，多元团队

我爱我家一直坚持多元文化发展，目前非国语经

纪已经占公司经纪的40%！

经纪们可以为客户提供包括英语、法语、韩语、

日语、荷兰语、俄语、希腊语、波斯语、乌克兰

语、国语、以及来自国内的各地方言服务。

5）公司带你突出重围

都说在多伦多入行之后至少要“熬”几年，才能

建立自己的口碑，达到比较高的成交量。那是因为

你需要时间去建立：客户+经验+知识。

客户-公司有！

知识-实战培训帮你提升！

市场-公司全方位服务让你无忧！

楼花-好的产品，保证拿盘，让你加强客户的信

任！

分佣-合理分佣，做单无忧！

在这里，我爱我家能带你突出重围！

我们在招聘！

我们只招这样的人！

以下是我们对你的苛刻要求：

1）确定你不是一个“安于现状”，不是不求进

取的人！

2）人活着就会有压力、但我们希望你是一个能

承受一定的工作压力的人！

3）“吃苦耐劳”是句老套词、但我们认为这是

销售人必须具备的品质！

你来，咱们就能一起突破！

正如公司的名字一样，我爱我家，这里就是你的

家！你的贡献和付出、专业和努力，在这家上市地

产公司20年积累的平台之上，一定可以散发更耀眼的

光芒！


