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本刊讯

2022年1月31日晚，正值农历除夕，加拿大联

邦政府举行线上春节团拜会。加拿大总理特鲁多发

表新春贺词Statement by the Prime Minister on 

Chinese New Year。

加拿大总理贾斯廷·特鲁多（Justin Trudeau）

发表如下声明庆祝华人农历新年——春节： 

“今天，加拿大和世界各地的华人社区庆祝春节

的开始，喜迎虎年的来临。 

“春节是回顾过往一年的挑战及成功，以乐观、

喜悦和希望憧憬未来的时候。传统上，家人和朋友

们将欢聚一堂，以团圆饭、烟花爆竹和传统的舞狮

等喜庆迎新。虽然今年的庆祝活动方式将再一次有

所不同，我们依然在继续遵循公共卫生指引以确保

每个人的安全，但我们所有人都可以从虎年所象征

的勇敢、坚韧和力量中找到灵感。自 COVID-19 疫

情大流行开始以来，这些价值观一直在引领加拿大

人度过这段艰难时期，而且我知道，虎年的这些品

性将继续激励我们前行的历程。 

“春节也是我们所有人认识华裔加拿大人为我们

国家已经做出并继续做出的诸多贡献，并更多地了

解他们丰富的文化、习俗和传统的一个机会。加拿

大的多元化是我们的力量，同舟共济，我们将继续

共同打造一个更美好、更公平且更包容的国家。 

“苏菲和我代表我们的家人共同祝愿所有庆祝虎

年的人们健康、幸福和吉祥。 

“新年快乐! Xīn Nián Kuài Lè! Sun Nin 

Fai Lok!” 

（来源：总理办公室）

加拿大总理特鲁多致春节贺词
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加拿大房地产市场中的泡沫与杠杆

2021年，加拿大的房价上涨了26.6%，收入上涨

了2.7%，房子比人赚钱快，不多，也就10倍吧。由

于低利率，贷款本金也加速还了一大笔，资产增加

的同时负债减少了，有房产的家庭可以算是双喜临

门，房主们实现了资产负债表的一年暴富。但是，

收入跟不上房价上涨，就会出现房地产泡沫，而泡

沫一旦破灭，就会引发失业和经济衰退，殃及所有

人。房价现在涨得让人心惊肉跳，有房一族即使是

心中暗喜，也会有蛋蛋的隐忧：这个涨法以后孩子

买房咋办，会不会惹来打压房价的政策呀，这个涨

速怎么能安全着陆呢？

通常新技术会引发资产泡沫，但房产泡沫从来

都是信贷杠杆引起的。次贷危机的根源是银行乱发

贷款，质量很差的房贷资产又被华尔街进行了证券

化，在评级公司美颜之后卖到了全世界。其实，不

乱发贷款，很难引发债务危机，可惜商业银行在利

益驱动下，经常发放低质量贷款，引火自焚。

从收入和房价上涨的比例来看，加拿大房地产

市场是存在泡沫的。从房价和租金的比例来看，加

拿大房价也是存在泡沫的。我们不能否认泡沫的存

在，但更要搞清楚成因和应对方法。

信贷扩张，本身是央行鼓励商业银行放贷的结

果。经济出现危机的时候，需要使用危机时的处理

办法，即，鼓励银行放贷。危机经济学，讲的是经

济可能出现危机时，例如，疫情爆发，失业上升

时，所采取的鼓励消费和借贷的反常刺激政策。这

种短期刺激政策，带来的长期后果就是企业和家庭

负债膨胀，推动资产价格出现膨胀。普通家庭使用

杠杆吧，怕资产泡沫破灭导致资不抵债；不使用杠

杆吧，收入追不上资产价格上涨，导致自己的家庭

相对贫困和阶层下滑。老百姓面对资产泡沫和要不

要使用杠杆这一矛盾时，会进退两难。了解杠杆，

并控制好自家杠杆，是中产家庭财务管理和财商教

育的必修课。

01 眼见它起泡沫

郁金香泡沫之后，荷兰的郁金香种植成了重要

产业；南海泡沫破裂之后，英国的海上霸权逐步确

立起来了；密西西比泡沫破裂之后，纸币被广泛接

受了；铁路股泡沫破灭之后，铁路业繁荣起来了；

互联网泡沫破灭之后，互联网行业全面兴起了….从

历史上看，泡沫一直在引领人类进步。可以预见的

是，人工智能泡沫兴起和破灭会推进人工智能；基

因工程泡沫的兴起和破灭会推进基因工程的发展；

数字货币的泡沫….大数据泡沫….电动车泡沫….无

人驾驶泡沫….等等泡沫，都是人们的对某一项进步

形成共识之后的一个副作用。从本质上看，泡沫本

身是人类某种共识催升出来的，并不可怕，但令人

担心的是自己如果冲入泡沫会不会赶上泡沫破裂。

房地产泡沫在很多国家和地区都有，香港的地

产泡沫在1997年破灭了，在2003年跌到了谷底，房

价下降了70%，现在的房价已远超1997年的峰值，

只要挺过那魔鬼般的5年，长期持有房产的家庭获利

巨大。美国房产泡沫于2007年破灭了，2011年达到

谷底，现在房价已远远高于2007年时的峰值，长期

持有房产的家庭不仅没有损失还获利颇丰。日本，

房产泡沫破裂之后再没有恢复；巴拿马的房价在美

军南方军司令部撤离后再没有恢复。所以，房产泡

沫通常与信贷扩张和人口变化有关，房产泡沫的命

运，在每个国家是不一样的，无法类比。

多伦多的房产泡沫很有意思，2007年发生了房

产泡沫，但房价涨幅不大，而交易量巨大，当年的

二手房成交量是9.3万套，直到2015年这个成交量记

录才被打破；房价爆发式上涨出现在2016年，房价

年涨幅10万，同时成交量巨大，11.3万套，2021年之

前，量价齐涨只有2016年；此后，2020年房价大涨

10万，但成交量只有9.5万套；2021年成交量是过去

20年里最大的，成交12.1万套，涨幅也是最大的，

16.6万。从历史记录上看，今天人们对大多伦多地

产泡沫的担心是有理由的。

我在加拿大的第一个房子是2007年8月买的，当

时美国次贷违约问题已经暴露，但对金融市场的冲

击还看不清楚，加拿大的房地产市场那时交易非常

活跃，但市场上已经出现了截然不同的两种看法：

1.房价很能窜一窜，2.房价泡沫要破裂了。无论当

时还是现在，我都认为，如果是买自住房，地产市

场有没有泡沫，与自住房买家无关，不要管市场情

况，管好自己就行，能早买就绝不晚买。直到2009

年6月房价全面复苏之前，很多人都说我买在了高

点上，但我不以为然：房价涨跌都得住，房价跌了

就卖房子，去租房住的人，没有一个人占到过一丝

一毫的便宜，通常是再也买不回来了。2009年听过

一位老前辈说“自住房不是拿来玩的”，我想补充

一点，自住房，早买，其他因素都不重要，买自住

房还犹犹豫豫的人，把买房看得太重了，干不成什

么比买房子更重要的事儿了，可能移民的选择都是

错的。买房，就是衣食住行日常生活必须面对的，

不买就得租，而租房就是帮房东还贷款。2016年那

场泡沫被贴上了外国人炒房的标签，2017年加拿大

统计局的调查结果显示，这场泡沫与外国人无关。

从我的工作角度观察，我认为那场泡沫是银行动了

新移民贷款政策导致的，2012年联邦投资移民被叫

停，2016年是大批投资移民登陆的最后时限，不巧

的是银行在那时收紧了新移民房贷政策，很多新移

民赶最后一班车，极速推高了房价，但被枪毙的却

是外国人。对于买自住房的家庭，为了避免在地产

市场出现泡沫时举哑铃，最好是买平均房价的房

产，例如，在2007年买38万的房产，2016年买73万

的房产，2022年买110万的房产。

2007和2016年的泡沫，与新移民大量购房有

关。尤其是2016年，联邦投资移民登陆接近尾声的

时候，记得2016到2017年年，银行评估的房价经常

无法达到买入价，那时的华人新移民是拉动房价上

涨的主力军。2021年的房产泡沫与新移民和非居民

都无关，主要是本地居民加按原有房产，购买投

资房或自住房升级造成的。我在2021年经手的贷款

中，银行估价低于买价的情况很少，说明华人不是

拉动房价上涨的主力军。无论哪次房价上涨，房贷

都是推手，只是推动房价上涨的人群不同。纵观我

目睹的3次GTA住房市场泡沫，幕后推手都不是长

期持有投资房的地产投资者。

02 房产泡沫的成因

回顾起泡沫的这三段历史，是希望我的读者搞

清楚房产泡沫的成因，以便应对。

疫情爆发之后，CMHC立刻预测房价下跌18%。

后来的事实证明，群众智慧完胜一小撮专家意见。

应对疫情，央行采取了大规模货币宽松，财政政策

更是过于积极，这些政府的action，都有民间对应的

reaction，货币洪水爆发之后，普通家庭意识到了一

个事实：加拿大货币超发，同时生产停滞，导致的

结果只能是资产价格上升，通胀高企，中产家庭有

能力贷款的情况下，应对货币放水，最好的救生艇

就是房产。通胀率4.8%，按揭贷款利率1.5%，实际

负利率绝对值达到了3.3%，即，政府的救助措施是

提供负利率鼓励买房。我移民以来的13年中，从来

没有看到过市场有如此高的共识——不卖，有机会

就买买买。以前只是我提醒自己的读者，和我视频

的观众，遵循买买买原则，而这次疫情，狠狠地证

明了我的一贯主张。如果在过去13年里只买不卖是

对的，那么所有卖房下车的决定全是错的。

我看了很多2021年房产泡沫的分析，都过分片

面。例如，有人认为投资者买房的比例达到了20%，

投资者制造了泡沫，然而事实并非如此，早在2018

年，GTA二手房市场上投资者的比例就曾达到过

24%。还有人分析说是婴儿潮一代人住着大房子不肯

卖房造成的，其实也没有事实依据，人口老龄化不

是2021年才出现的，而疫情造成的老年人死亡率远

远高于年轻人，所以老年人不搬去小房子也不是根

本原因。还有人帅锅给投机者，而短期买卖房产的

现象也由来已久，和疫情无关。

我认为2021年的地产市场泡沫现象是一个货币

现象。疫情期间央行货币政策放水4000亿，财政政

策放水3000亿，这些货币超发导致了人们手里钱多

了，可以做首付，同时商业银行帮助有稳健收入的

家庭加按房产，同时发放新买房贷款，整个疫情期

间房贷增加的金额高达2000亿，几乎是央行放水量

的一半。全国各地房价普涨，GTA无论在交易量还

是房价上涨幅度上，都没有排入全国三甲行列。在

GTA范围内，location, location,location的传统买

房原则被颠覆了，房价涨幅最大的是远郊房产，而

不是市中心。这些反常都说明了一个问题：人们急

于把手里的现金变成房产。大规模量化宽松政策起

源于日本，早在2000年就被用做打压长期利率的目

的，美国2009年开始使用这个工具，疫情爆发以来

再次使用。与次贷危机不同的是，疫情期间财政政

策迫于买疫苗，以及大规模救助的需要，也大幅透

支未来。大规模货币宽松加大规模政府补助，造就

了长期利率下降，通胀高企的结果。体现在房产市

场上，就是实际负利率。如果你有20万，放在银行

储蓄账户，就要缴纳通胀税，购买力贬值，如果你

拿出来买房子，把20万放进房产，就能保值增值，

但条件是你必须买到一套房子做抵押。买买买，就

成了主旋律。有借款能力的家庭，可以加按已有房

产，再买入更多，所以市场上可出售房产的库存日

益减少。这个过程让中产家庭看清了一个事实：银

行可以批准你透支未来5年的收入，不必前端缴纳所

得税，这笔钱是免税的，更美妙的是，同意你分30

年偿还，在通胀环境下，这笔债务每年都在贬值，

借款人可以用通胀后的货币偿还现在签订的债务，

而这笔债务并不随通胀增加，这么好的福利，只需

要你去市场上买套房子抵押给银行。当买房变成了

抵御通胀，获得超长期贷款，享用免税提前收入，

获取负利率的工具时，这个工具就越来越贵，越来

越稀少了。

加拿大政府疫情期间的所有救助，没有一条是

有利于地产投资者的，但实际效果却实现了地产投

资者利益最大化。自由党的政策总是事与愿违，这

次也不例外，好在受益最多的是交税最多的中产家

庭。国会中的反对党在指责当下的房产通胀时，一

针见血地指出，政府应该停止发钱，恢复生产，

恢复建房，否则这场房产危机没解儿。据我观察，

GTA平均房价上涨到75万之后，工薪家庭成为了

地产投资的主力军，土豪用现金买投资房赚不到钱

了，而借款能力强的工薪家庭成了房价上涨的最大

收益者。其中最主要的原因就是扛得住杠杆，扛得

住负现金流，中产家庭成了银行房贷业务的最爱。

03 杠杆的性质与运用

现代人的标志是使用工具。贫富差距是使用工

具的不同造成的。

《小岛经济学》里有个比喻，会结网，用网打

鱼的人比下水摸鱼的人效率高，有网就是有资本，

可以把网出租，可以雇人用网打鱼，从此贫富差距

就拉开了。技术进步其实就是工具进步，现在坐船

穿越大西洋的人很少，人们都是乘坐飞机做跨洋旅

行。你用的工具，决定了一生拥有财富的多寡。杠

杆作为一种工具，具有两面性，可以使财富倍增，

亦可以赔得更快，关键看怎么用了。

海曼明斯基对杠杆的性质做了一个学术总结，

非常具有启发性。他把杠杆分为三类：对冲性杠

杆，投机性杠杆和庞氏骗局杠杆。对冲性杠杆，是

指贷款后获得的收益可以偿还本金和利息，维持正

常还本付息，履行借款承诺，地产投资中的杠杆属

于此类。投机性杠杆，是指贷款后收益只够偿付利

息，本金无法偿还，借款合同到期后需要不断延

长，美国次贷危机中那些低收入买自住房的借款

人，就是无力偿还本金，贷款到期或利率升高的时

候靠加按续命，房价一旦下跌，这条命就续不下去

了。庞氏骗局杠杆，是指借款后没有收入还利息，

更不用说还本金了，只能借新债还旧债，次贷危机

期间麦道夫裸泳被发现，就是这个原因，虽然私人

庞氏骗局杠杆难以维系，但国家手里的这种杠杆可

以玩很久却不出事儿，例如，CPP，加拿大养老金

计划，就是用正在缴纳的CPP的人所纳的款项，直

接发给正在领取CPP的人，属于现收现付制，pay as 

you go，所以加拿大需要不断吸纳新移民，否则也

得出事儿。

目前GTA的房价和租金，如果贷款比例是房价

的80%，很难维系对冲性杠杆，所以，借款人需要有

场外现金流。无论申请投资房贷款，还是申请加按

投资房贷款，银行都要看到借款人有足够的主动收

入，维持对冲性杠杆，所以收入低的人无法获批。

2017年，家庭收入8万就能获得此类杠杆，而如今需

要家庭收入达到14万。原因有两个，1.房价涨了，

2.银行批贷款的压力测试利率也涨了。目前银行用

5.25%作为压力测试利率，这个利率是当年格林斯

潘加息17次之后的峰值，加拿大银行采取这个极端

利率，就是要遴选合格借款人，只有堤坝足够高，

遇到大洪水时才安全。那些讳疾忌医，不敢到银行

做压力测试的家庭，贸然闯入房产投资领域是危险

的。很多人自认为混的不错，但是面对银行压力测

试的时候就怂了。有人认为银行过于保守到了，有

人认为银行太宽松了，无论看法如何，银行一直保

持着这种收入歧视，目的就是要保护加拿大的房产

市场绝对安全。目前大银行的坏账率千分之1.8%，

确实过于保守了，错过了很多赚钱机会，但银行一

直坚持这种正义的歧视不放松，次贷危机时加拿大

银行的坏账率也仅有千分之4.5，正是这种保守和歧

视保证了房地产市场的安全，银行也无需政府救助

就渡过了次贷危机。私贷机构目前的坏账率千分之

8.6，虽然是银行的5倍，但也非常低，而美国目前

银行的房贷坏账率是2.5%，是加拿大私贷坏账率的3

倍。

我们都知道，资产在人群中的分布属于幂律分

布，即，20%的人拥有80%的财富。债务也一样，在

加拿大，40%最高收入人群的债务占了总债务的比例

70%。有好事者用平均数看债务，就出了笑话，他

们看到的是加拿大人可支配收入的177%用于偿还债

务，这明显是不可能发生的事，其无知就表现在用

平均数去计算债务水平。有些杞人一直担心天会塌

下来，神经质地提醒大家不要过度借债。你真以为

想过度借债就能过度借债吗？申请一次房贷就知道

银行的篱笆有多严了。每个家庭的债务水平是银行

把关的，杞人忧天的人是没有实战经验的人。还有

人劝借款人不要把杠杆放到最大，来，我们看看实

际情况，加拿大过去一年房价上涨了26%，去年投资

房借款80%，即使一分钱本金不还，今年的杠杆率

已经降到63%了，难道去年借款的时候银行批准你

80%，你说，我不要，我就要65%，那你今年的杠杆

率就降到50%以下了。地产投资，杠杆会不会用，是

投资成败的关键，杞人忧天者不用操银行的心。房

贷，自带去杠杆作用，每个月都必须还本付息，杠

杆是自动下降的，贷款80%，其实只有第一个月能达

到80%，此后越来越低。房贷最长还款期30年，有些

人为了利率，要求25年偿还，这也是一种很SA的想

法。还款期越长，月供就越低，支撑负现金流的能

力就越强，同时可以支持多套房投资啊。杠杆是拿

来支持高质量资产的，不用，太浪费了。

管好自己的杠杆，没事儿别操邻居的心，银行

也不用你担心，有监管当局呢。家庭杠杆管理的核

心就一条：加速去自住房杠杆，最大限度使用投资

房杠杆。很多家庭被洗了脑，认为利率低，所以有

钱就藏在RRSP或TFSA这种税盾里，不去还自住房

贷款。我见过一些家庭RRSP余额80万，自住房贷款

余额70万，这样的家庭财务并不安全，失业风险，

利率风险都会给家庭财务带来麻烦，而且投资房借

款能力大大下降，只能到处寻找可以破格获取的机

会。

结语：

公众号写了4年了，谢谢大家长期阅读这么冗长

的文字。新春来临之际，祝北方人过年好，南方人

恭喜发财。

我希望通过自己的分享，让读者了解真实的投

资世界，普及经济和金融常识，避免被洗脑、被误

导。虽然有些收获，但很多思维模式依然在华人社

区根深蒂固。

分散投资这种说法，不合逻辑也无法实现，在

家庭净资产达到500万之前，根本不需要分散，成功

的投资者都是集中投资，尽快累积资产。

对于金融产品，普通家庭并不容易了解，举个

地产相关的例子，机构地产投资者，把房产投资金

融化成房地产信托基金REITs，这个过程是把猪肉

做成了香肠，但加工过程中有没有病猪肉、老鼠肉

就不知道了。人们和金融资产打交道的时候，通常

把投资交给“专业人士”代理，这种委托关系又增

加了一份利益冲突。

能够快速积累起财富的家庭，最大的特点是自

己理解自己投资了什么，做返璞归真的投资，减少

代理环节，直接投资有形资产。

投资中被洗脑的现象是普遍和令人震惊的，例

如上述每年强制自己把存款放入税盾的家庭，端着

高额自住房债务，其实就是放不下眼前利益，而且

对长远的财务安排缺乏财商。

过去4年里，市场一次次创造着房地产投资神

话，可有人就是抱着对地产投资的偏见不放，自认

为把钱放在税盾里交给别人搭理才算投资，政府给

的税盾，不用就可惜了，但全然不知道税盾里的投

资是什么。

有人一直在妖魔化杠杆的作用，把杠杆最大化

说成是为了银行的利益，房贷经办人的利益，这种

敌意，除了昭示自己的嫉妒，别无他用。劝人加大

自住房贷款，拿出现金做投资房首付的建议，才是

真正的恶意建议。

房价涨幅快与慢，资产泡沫是大是小，都是外

部事件，降低自己的自住房贷款，提高投资房贷款

杠杆，才是应对资产泡沫和正确使用杠杆的方法。

一些长年无法取得银行贷款的人，与这个世界隔绝

了，这些人的牢骚、不满、建议，都不值得听。在

加拿大，你是不是一条好汉，去银行申请贷款就知

道了，不需要妄自菲薄，也没必要自命不凡。

常识，一直在与各种洗脑斗争，无论这场斗争

多难，多漫长，我都会与各位读者一起并肩作战。

因为只有常识才能战胜偏见，常识越多，被洗脑的

风险越小。工薪阶层第一目标是省税，加拿大人杠

杆太高了，这些人们脑中的预设都是被洗脑后的结

果，而大多数人并不自知。最近，把房产泡沫解释

成投资者大举涌入市场的说法不断被提及，其实只

是被提及的次数增加了，而目前投资者参与买卖的

比例低于2018年的事实并不被提及。这就是典型的

洗脑术。

过了春节，春天就来了。加拿大的贷款政策，

就是普通工薪阶层地产投资的春风，不必找风口，

春风十里，我们有足够的时间，学习、思考和实

践，这就是为什么移民值得。祝各位读者在新的一

年里，在地产投资方面硕果累累。

（ 作者：王红雨）

著名房贷专家 王红雨著名房贷专家 王红雨
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观市场明察睿智做投资如虎添翼观市场明察睿智做投资如虎添翼

在抢Offer。

为什么加拿大房价一直上涨？

Michael道出了原因：“现在，全加拿

大由长辈帮下一代提供首付买房子的

现象非常普遍，甚至出现两个家庭、

三个家庭合资买房投资现象。据统

计，仅仅2021年市场上父母祖父辈帮

助晚辈买房提供首付资金高达100亿加

元。由于有父母的资金支撑，有很多

人实现首次置业甚至实现换房。但是

现在房源又少，这样的话房价炒得也

更高，炒作让很多人不堪重负！市场

瞬息万变，有些人害怕卖了就买不回

来，有些人认为房子不卖也在增值，

选择观望，所以市场中存在着一种恶

性的供需关系，但我认为这种不正常

关系是不可能长时间维持的。

在此，Michael还提醒投资人：

投资时不能只看涨，投资人买房的时

候，一定要研究好当地的出租市场，

否则租金都收不回来！而且投资人要

铭记即便炒作，有些房型的涨幅都是

在独立屋之后的。

Michael分析总结道：“据统计，

全加拿大的全民收入疫情之后下跌大

概5%-7%，在全民收入下跌的情况下

房价一直在上涨，这背后的推动不仅

仅是父母亲提供资金支撑，还是房源

极少和投资人等原因。过去十年来投

资人只占了20%，但是投资人过度集

中的地区，这20%就会变成80%，投资

人都去的地方，这种地区就要极力避

免炒作，这太危险了。我认为疫情一

旦基本被控制住以后，面对看来已经

明显失控的房市，联邦政府一定也会

出手调控房市的。而且随着疫情的好

转，房源上市量增多，房价应该会下

调一些。

Michael wang 强调：

价值投资洼地

为何说从长期来讲，房产一定会

继续涨，而从短期来看危险并不是不

存在呢？

Michael强调指出：“我们现在面

临很多不确定性，确定性就是把钱变

成实物是对的。从长期投资来看，现

在抓住“价值投资洼地”，投一些特

殊地区的房子是对的。做长线投资房

产，才能赚到大钱。

Michael说道：华人喜欢追求新房

子，不是说不正确，而是你们极大地

忽略了老房子其美丽的地方！不要轻

易相信一些诸如老房子需要大修等谣

言而影响自己的投资决定。”

为何要投资一些社区，为何有些

社区是要极力避免的。“我个人认

为，投资是普普通通、平平常常的

一些房子，未必是错的。可是如果

你买在高点，我觉得很危险，并不

值得了。在当下某些区域镇屋售价

一百三四十万、独立屋近200万的情况

下，在杜兰郡等地140万还可以买到

独立屋。我认为市场投资洼地依然存

在，可是这种洼地绝对不是以价格来

做标准的。”

很多人把价格洼地与价值洼地完

全混淆了。请注意，现在投资人看价

格没有用，看价格的时代已经过去

了，最重要的是看哪地方还能够保持

金身不败、还能涨！”

“洼地其实不少，但有的洼地的

房价太贵了！其实各个社区里都有特

别值得买的房子，但是这些社区最大

的问题就是比我通常所说的洼地都贵

很多。现在市场最大的问题是什么？

最大的问题就是很多人手头资金有

限，但还看不上一些洼地，偏偏喜欢

去人们蜂拥而去的地方，这是个群体

效应。一个好的投资人的心态是，买

个洼地的房子，十年之后定会大有收

获！”

Michael高兴地说：“2015年以

前我带客户投资多伦多，随着市场的

变化我带领客户投资的区域也随之变

化，2015年开始我带客投资东区，都

赚到钱了。投资做得好抗跌又增值，

如2017年房市下跌的时候，杜兰郡和

Danforth这两个地区不但没跌而且都

在涨，尤其Danforth还在抢Offer。

Michael说：“地产洼地不是菜

市场、每天换新菜，今天错过好菜、

明天再来还有新的。特别是值得长期

投资的洼地，往往持续五六年甚至十

年，另外一个洼地才会显现出来。所

以房地产投资一定要守长线！但是以

前错过这班车的，也不是说整个这

班车都错过了，如Danforth（Greek 

town East York） ，从我说这里是洼

地开始至今已有十几年了，现在这个

洼地还在涨，虽然填得有点儿平，但

还有一定增长空间还可以继续投，但

很贵，一般人投不起了。”

Michael善于钻研并先知先觉哪里

是市场洼地，并让坚定跟随他的投资

人赚大钱发大财！

Michael指出：“做好投资，需

要对整个地产市场做好洞察与研究，

千万不要受市场的鼓动，我跟很多人

说，你不要被市场牵着鼻子走，一定

要让市场跟着我们走。”

“其实地产投资是一个让你赚大

钱的事儿，可是很多人为什么赚不到

大钱，就是他老是不相信一些少数人

说的话，而是很容易相信一些大众化

的东西。我永远相信地产投资真正从

长期来讲都是少数人赚钱，最大的原

因就是对地产投资的认知。”

后记

Michael Wang始终坚信，“投资

是一个很严肃的事情，只要投资人开

拓思维，善于学习和汲取成功人士的

投资理念和精髓，全身心地关注和投

入，不可能不赚钱的。投资地产能发

财，这个信念一旦你相信了，那就不

得了！”

值此虎年新春之际，希望更多的

投资人能够深受Michael wang投资理

念的启迪，让自己的房产投资自虎年

开始虎虎生威，如虎添翼！

本刊记者 梁晓敏 采访报道

近两年来新冠疫情肆虐全球，极

大地扰乱了人们的正常生活，疫情造

成的混乱带给未来很多不确定性，在

这种特殊时期，加拿大尤其是大都市

多伦多的房地产市场却依然持续火爆

增长势头。那么，人们该如何看待这

种从未出现的情况？尤其是对于房地

产投资的一些思考以及未来应何去何

从？更是人们的关注热点。本期《投

资周刊》“封面故事”特邀并专访地

产投资专家、资深地产经纪Michael 

Wang，让我们来倾听他对如今加拿

大、多伦多房地产市场及投资方面的

睿智思维和洞见。

Michael 植根北美生活到明年整整

30年，于2004年开始正式步入多伦多房

地产行业。对主流西裔及华人社区均

有深度了解。在自住房以及商业地产

的购买、出租及管理等方面，Michael 

都有丰富的实战经验。他同时精研房

产理论，精通谈判技巧，深刻领悟加

拿大本地房地产交易的精髓，可以为

客户提供包括买房卖房等一系列全

面、高质的专业服务。

Michael Wang 其人

Michael Wang，很多朋友一定都

很熟悉他，因为他既是一位大多伦多

地区地产投资专家、资深地产经纪，

也是一直笔耕不辍、坚持地产研究和

写作十余年、总字数超过100余万字

的作者。枫华传媒集团《投资周刊》

“名家专栏”每期都会刊载Michael 

Wang的署名文章。

Michael Wang生于中国北京，父

母都是北京交通大学（原北方交通大

学）教授。Michael本科学医，毕业

后做了三年医生，后来赴美攻读生物

学专业并获得硕士学位。在美国从事

一段时间的医疗销售工作之后，他于

1997年进入RE/MAX旗下一家商业地

产公司工作，这段宝贵经历让他第一

次接触地产行业，也因此爱上地产行

业1999年他移民加拿大。据Michael

介绍，一开始所有的工作经历都与

销售有关，为后来从事地产行业奠定

了坚实的基础——他曾是一位天才的

“专用鞋垫”销售员，还是一位顶尖

的电脑器材Top1销售；他做过麦当劳

店长，还曾是一位成功的“牙科实验

室”公司的销售高管。Michael感言：

人生的每一次历练，其实都是很好的

积累，经历即财富。

记者认识Michael多年，无论与他

面对面交谈，还是听他的讲座，亦或

拜读他的文章，都能深深感受到他那

既诙谐幽默又不乏过人之智！他博学

多才、文笔生动风趣；他立意新颖，

总能深入浅出、切合实际地为读者讲

述地产风向、投资理念和秘诀，他对

当今加拿大和多伦多的地产大势的洞

察和解析令人佩服，颇具指导意义，

成功引导众多投资人走上成功的地产

投资之路，赚得盆满钵满，收益斐

然。

Michael Wang 看市场

现在大多区房源少，房价太高，

想买房子的人很多，但很多人买不

起！Michael认为：现在市场很不正

常，不调整是不可能的，因为现在房

价远远超出了收入，可负担性基本没

有。15万年薪的首次置业的年轻人，

若没有家长帮助提供首付，买房是根

本不可能的。

当记者问及如何看大多地区的房

地产市场？Michael指出：“其实2017

年房地产市场跌下去之后，我就跟很

多人说，这是个非常好的时机，因为

市场还会回来。原因很简单，这是由

政府政策打压造成的，打压之后房价

定会再次反弹。很遗憾的是自2017年

直到2019年中期，基本上没有太多人

相信市场会如此，观望者居多。但当

时我认为再次反弹绝不会经历很长周

期，所以那个时候我带客户投资买房

真的是大赚，而且当时基本不用抢

Offer，即便有抢的也很少人抢。但是

当时有一个值得关注的现象就是，多

伦多市中心的独立屋反而大抢Offer。

Michael强调指出：由于未来的

不确定性，今后这种独立空间是一个

趋势。疫情期间多伦多市中心出现大

量外逃、向往独立空间的独立屋。但

是市中心有另外一个奇异的现象出

现了，就是富豪们大量回流市中心

购买400万以上的豪宅，分四百万到

六百万、六百万到一千万、一千万以

上的等几个档。最可观的是这些价位

的豪宅与以往的成交记录相比，都翻

了两倍到三倍的成交量，如一千万以

上的房子，以前在市场上至少半年或

八个月才能成交，如今最快的5天就卖

掉了。收入决定一切！

最近的统计数字显示从2021年3月

1日开始到到2022年的1月17日，平均

一千万以上的豪宅100天（三个月）成

交。疫情之前大概一年成交4套千万

豪宅，但是如今成交量显示一年成交

14套！这说明，在这种不确定的情况

下，富豪们正在把钱变成实物。

全世界都面临几个不确定性，如

疫情的不确定性，西方国家政治的不

确定性，以及地缘政治的不确定性

等。Michael认为：“尽管有很多的不

确定性，但其中有一个确定性，是什

么呢？那就是，除了应急的钱之外，

要尽快把钱变成能增值的实物，如投

资房产，选择超过通货膨胀的投资产

品，这是一个大趋势。

但是投资房产时要注意一个最大

的不确定性——房产炒作，因为炒作

出来的东西，只能维持短暂时间。所

以我不赞同一些社区的炒作，其实一

些很传统的社区，现在刚刚回归到有

些甚至还没有回到2017年最高峰的时

候。你会发现一些特点就是，2017年

很多亏损的人，现在急于抛售，一些

人认为地产行情还会持续上涨，就参

与抢Offer。目前很多偏远的地区也都
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农历新年马上就要到了，微信家

庭群里的红包Battle也要来了，你准备

好了吗？

今年春节，轻松4步助您用加币发

红包！

OTT Remit，是OTT方圆国际最

新推出的在线汇款App，能帮您在海外

轻松快捷地使用加币汇款给国内微信

上的亲人，超简便，超快速！

汇款还可以赚积分奖励，兑换手

续费减免。汇得越多，越省钱！

如何用加币发红包？

01、下载OTT Remit App

长按识别下方二维码，进入Apple 

Store或Google Play，下载安装OTT 

Remit。

02、注册/登录账号

03、开始汇款

选择汇款币种、输入汇款金额、

进行支付即可。

04、亲友收款

汇款操作完成后，收款人会收到

手机短信。第一次收款时，点击短信

内的链接，进入“微汇款”微信小程

序。

在小程序内，看到待收款项，点

击“去收款”。第一次使用时，需进

行身份验证，选定收款银行卡。此外

取决于汇款性质，可能还需要签署亲

属关系承诺函。完成上述步骤后，钱

款进入个人银行账户，收款完成。

非第一次使用、已完成验证的收

款人，在收到收款通知后即可前往微

汇款小程序确认收款，轻松入账至指

定银行卡。

OTT Remit 的特色优势

OTT Remit致力于让全球客户更

便捷地进行国际汇款，足不出户，轻

松把爱汇回家。即将支持上线更多全

球货币币种，敬请期待！

汇款简便，收款轻松

汇款人无需出门，用手机操作即

可完成汇款。收款人通过微信小程序

进行收款，钱款直接存进个人选定的

银行账户。步骤简单，收款金额一目

了然。

高效到账

帮助客户实现快速到账，最快只

需几分钟，汇款便可到账。

积分奖励

为用户们特别设置的积分商城：

新用户注册、推荐朋友使用、每一笔

汇款，全都能获得积分。积分可以抵

扣手续费，实现0手续费汇款，超实

惠！

春节优惠进行中

“ OTT Remit 特别拜年福利：

春节期间，注册新用户，可获得

1000点积分；

邀请好友注册并完成汇款后，推

荐人可得到1000点积分；

每次汇款，可获得500积分。

积分满3000点，就能享受一次0手

续费汇款。

动动手指，足不出户，极速汇

款，汇得越多，越省钱。怎么样，这

份属于海外游子的春节礼，是不是诚

意满满？

即刻扫描下方二维码，下载OTT 

Remit APP，领取汇款优惠，表达最

真心意！

虎年春节马上就要到来，

使用OTT Remit，

让距离不再阻隔感情的表达，

让疫情无法弥盖生活的精彩，

邀您共享更简便、更安全、

更快捷的国际转账服务！

客服邮箱：support@ott.ca  

新春佳节，Tridel 与您作伴，
祝您在新的一年里虎力全开！

恭贺新禧，虎年大吉！春节用加币发红包，
汇款神器 OTT Remit 新春献礼！
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最新报告：住房短缺房价还会被推高！

大多区人口增长被低估 12 万！

本刊讯

近 期 B I L D （ B u i l d i n g 

Industry and Land Development 

Association）一份报告指出，过去

7年间，安省住房预测报告在低估

了人口增长幅度的同时，又高估

了可完工的新房数量，这完全有

可能导致住房更加无法满足居民

需求。

这份由BILD协会的报告主要

关注大多伦多及Hamilton地区的

住房问题。

报告表示，安省南部地区各

市一直根据“这种不准确或已过

时的推测”来制定发展计划，

这导致“所需要的基础设施短

缺，且住房数量不足以支持新居

民。”

据分析称，在2016年至2021年

期间，这项预测共低估了大多伦

多及Hamilton地区内12万人口的

增长数量，同时高估了26000套新

建住房供给量，这“导致了人们

对住房的超额需求。”

1 月公布还需 65 万套 

根据 Scotiabank Economics 

的一项新分析，安大略省是加拿

大各省中住房短缺最严重的省

份。

1月中旬发布的一份报告显

示，为了供需平衡，安大略省需

要增加 650,000 套新住宅，阿

尔伯塔省需要建造 138,000 套住

房，曼尼托巴省需要建造 23,000 

套住宅。

加拿大的人均住房存量在所

有 G7 国家中排名最低，需要超

过 180 万套住房才能达到其他国

家的平均水平。

发展计划决定结果 

而近期最新的这些预测是由

Hemson Consulting Ltd.公司为

安省政府所作，并用于给安省制

定发展计划（Growth Plan）提供

信息支撑。目前该公司尚未对这

份报告指出的问题作出回应。

“对人口增长及竣工新房数

量的预测是各市政府制定未来住

房需求项目的基础，” BILD协会

主席兼CEO Dave Wilkes表示。

这份发展计划需要根据人口

增长来决定要盖多少住房、在哪

里兴建房屋以及住房密度等问

题。如果给发展计划提供数据信

息的预测是不准确或过时的，那

么将来市场上的房屋供给将无法

满足需求。

2046 年大多人口 395 万 

据安省政府网站公布的人口预

测，在大多伦多地区，多伦多市

的人口预计会在2020年至2046年期

间，从299万人上升到395万，涨幅

是各区域中最大的。同一阶段内，

大多伦多其他四个地区会增长超过

190万人口。

该协会也在报告中列出了一系

列改善这个问题的建议，包括建立

一套公用的、普遍同意的数据，并

在引入较大政策变动的时候重新做

预测，特别是在制定有关移民人数

目标政策的时候。

加拿大丰业银行高级副总裁兼

首席经济学家、报告作者Perrault

前段时间曾分析，从短期来看，很

难看到未来一两年可负担性会如何

显著提高。

持续的短缺将继续推高房价，

如果不解决这个问题，如果不根据

人口需求调整加拿大或安省的房屋

数量，那么住房永远不会变得更加

可负担。

了解更多关于加拿大买房，速

度联系我爱我家团队！
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贝街律师成立北约克商务律所。在 2019 年创立蒋商律之前，蒋律师是贝

街一家全业商务律所的合伙人 ,有 20 年的贝街公司法和证券法专业经验。

蒋商律
Hong Wilkin Business Law 
Professional Corporation

Office 办公室 : 416.800.8697

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

蒋虹 , 首席律师

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

业务范围
● 买卖企业 

● 企业投资 

● 融资

● 股东协议 

● 上市 (IPO, RTO, CPC, QT)

● 投资基金 

● 公司股份结构

● 公司注册、基本组织、年度维护

● 谈判、起草、审阅商业合同

● 尽职调查、抵押登记

● 房地产（买卖、贷款、楼花转让）

● 公证 
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大多区公寓平均价格超 70 万元，租金基本上

  接近“疫情前的峰值”！加拿大急需新房供应！

本刊讯

根据最新数据，大多伦多地区共

管公寓的平均成交价格已超过70万

元，说明公寓市场在疫情初期放缓后

已出现反弹。

多伦多区域地产局(TRREB)表

示，2021年第四季度，大多区共有

7815套共管公寓成交，创下纪录，但

上市公寓数量比前一年下降了29%。

需求增加以及供应量下降，导致

共管公寓“市场非常紧张”，平均交

易价格同比上涨16.4%，至$710,087万

元。

在大多地区各市镇中，公寓价格

最高的城市：

多伦多市中区：$799,278元

皮尔区Caledon：$794,967元

Simcoe County的Inn i s f i l：

$771,709元

Halton区Oakville：$746,981元

约克区Aurora：$732,708元

公寓交易量最多的城市：

多伦多市中区：3613间

多伦多市西区：978间

密西沙加：865间

房价上涨也带动了公寓租赁市

场，一居室公寓的平均月租金上涨

13.7%，至$2,099元，两居室月租金上

涨12.6%，至$2,763元。

地产局表示，租金基本上接近

“疫情前的峰值”。

高级市场分析师Jason Mercer接

受CP24采访时说：“如果回想大流

行初期，这是受打击最严重的一个市

场。我们看到挂牌的数量激增，但需

求并不大，所以一段时间的销售价

格下降。但进入2020年下半年甚至到

2021年，我们看到公寓市场在真正的

复兴。这在很大程度上要归功于首次

购房者。去年年底我们做消费者调查

时发现，首次买家将是2021年的一个

主要因素，事实证明确实如此。”

地产局此前表示，大多地区所有

住宅地产类型的平均售价在2021年底

达到了$109.5万元的峰值，比前一年

上涨了近18%。

尽管有人猜测加拿大央行开始加

息周期，房价将受到影响，但Mercer

表示，随着移民增加和新上市房屋继

续低于历史水平，2022年的需求将继

续强劲。

“去年年底，MLS系统只有3200

套上市房屋，你知道，对很多公寓不

止一个感兴趣的买家，这些是房价上

涨的压力。”

根据地产局的数据，2021年第四

季度，挂牌出租的共管公寓单元超过

1.6万套，比前一年减少48.9%。多伦

多公寓的空置率为1.7%。但在大多伦

多其他地区，空置率更低，从0.2%到

0.9%不等。

据报道，加拿大各地的市场在 

2021 年结束时销售和价格不断上涨，

这对卖家来说是一个福音，而对于沮

丧的不成功买家来说，这也是痛苦

和绝望的根源。去年多伦多的平均

售价为 110 万加元，比前一年增长 

17.8%，达到前所未有的 121,712 次

销售记录。到目前为止，自由党政

府已拨款 40 亿加元用于住房加速基

金，到 2025 年建造 100,000 套针对

中等收入者的住房，从而缓解房源少

而引发的住房危机。

（来源：网络综合）
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万锦市第六区市议员 Amanda Yeung Collucci ( 杨绮清 ) 恭贺新春！万锦市第六区市议员 Amanda Yeung Collucci ( 杨绮清 ) 恭贺新春！

第五届万锦市国际青少年春晚即将举行！第五届万锦市国际青少年春晚即将举行！

本刊讯

第五届万锦市国际青少年春晚即将举行！

春到虎追风，

虎吟山色润。

时来花作雨，

运转物复生。

我们翘首盼望的2022年的春天终于要来到

了!在这除旧迎新的二月里，《加拿大国际小

明星联谊会》将于2022 年2月5日晚7:30 举办

《第五届万锦市国际青少年春晚》。鉴于目前

新冠疫情，所以春晚将以云端晚会形式进行，

Zoom云舞台 ID:403-440-8272(无需密码)届时

晚会也将在 YouTube和bilibili同步播出。

多年来，在万锦市市长Frank Scarpitti(薛

家平)和华人议员AmandaYeungCollucci(杨绮

清)的大力支持和协助下，《万锦市国际青少

年春晚》已成为万锦市华人欢庆中国传统节日

活动的一个品牌。不仅有加拿大众多华裔青少

年会踊跃参与，而且其他族裔的青少年和中国

的小艺术家们也积极参与到此活动中来。

在这个云舞台上表演者将尽情展示他们精

湛的才艺和璀璨的异族风情，从而让中国传统

文化在加拿大得以传承，并将加拿大多元文化

特色发扬光大。

《第五届万锦市国际青少年春晚》由加拿

大国际小明星联谊会主办，组委会主席万锦市

议员Amanda Yeung Collucci (杨绮清)，名誉

会长Frank Scarpitti (薛家平)，总导演张 玛

琍。由Amanda Zhang、Sanji Panchalingam、

Li Wang、 Lily Xu、李凤梅、侯小声、丰玉

洁、朱鑫、杨思萌、张孟 辉等中加两国导演

们携手打造。

《第五届万锦市国际青少年春晚》优秀节

目云集， 加拿大国际小明星联谊会选送的:14

岁百灵鸟 Maya Gamzu 演唱的“ Stop” 、 

耶鲁一年级的学生Eric Tu 自己改编的有爵 

士风味的钢琴曲“恭喜恭喜”、有联谊会自编

自导、小童星 Andrew的脱口秀:虎年说越洋

虎爸等。

还有很多协办单位选送的精彩节目:

 Li Wang Music Drum Centre 爵士鼓

:Someone to you

Canada Elegance Ballet Studio: waltz of 

the snowflakes

Canada Lily Music Studio :炫动时光

DantitudeDance Toronto:Spicy Cream & 

paint the tow

Danc Enlight arts Centre:三人舞“般般

入画”

中国少年儿童卡啦OK电视大赛选送:爸爸

的海魂衫

哈尔滨儿童艺术剧院张孟辉声乐艺术中心

的男童独唱:呼

伦贝尔大草原

黑龙江中旗影视文化艺术传播有限公司的

舞蹈:天耀中华

湖南石门花桃艺术教育培训学校的古筝中

国经典歌曲连奏

湖南小童星长沙旗舰校:古诗里的情怀

令人翘首以盼的 Canada Mei-Dance 

Studio的左手指月和不可思议

还有精彩的Canada Natya Kala Manjari 

Bharathanatya Academy of Fine Arts 的印
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万锦市第六区市议员Amanda Yeung Collucci（杨绮清） 万锦市第六区市议员Amanda Yeung Collucci（杨绮清） 

恭祝大家新春快乐！身体健康！万事如意！虎年行好运！恭祝大家新春快乐！身体健康！万事如意！虎年行好运！

宏泰金融宏泰金融
凯盛财富凯盛财富

招聘热线电话（国、粤、英）：

更多详情可浏览：www.meritrust.ca

保险与基金双牌理财经纪（HLLQP, Mutual Fund） 团队合作 强强联手

保险考牌（HLLQP）互惠基金考牌（IFSE） 

条
件
要
求

宏
泰
提
供

优
势

备
注

大专以上学历
中英文程度较好
全职学习工作
无任何不良记录
热爱理财工作
需经公司考核

全程赞助考牌费用
极佳佣金及特别津贴
免费办公地点及助理服务
专人业务支持及团体支持
特别训练助你成功更快
多种活动助你开拓客源

保险，投资全面兼顾
八大最高销售代表
先进的MGA团队管理
保障利益，优厚佣金
温哥华、魁省等设有分
公司

同一平台，有效管理（凯盛基金）
产品众多，竞争力强
采用业内最先进的管理平台
公正、透明、快速、平行，参与式管理

聘业务经理 
有牌，业绩口碑好，

有工作能力 , 待遇优厚 每月开班，循环授课，有老师中英文辅导，助你通过

成就你的将来 共创锦绣前程成就你的将来 共创锦绣前程

公司电话：905-307-8999
总部：3190 Steeles Ave E., Suite 210, Markham 密市中心：425 Britannia Rd E., Suite 129, Mississauga

全面代理：宏利金融 永明金融 加拿大人寿 国联人寿 恒信保险等保险公司各类计划

诚意
招聘

416-818-1918  
416-738-4699
905-307-8999

度舞蹈。

在晚会中，还插有令人兴奋的抢红包环节和

特别值得一看的视频。

HOMELIFE大鹏地产精英 J&J (Jane & 

Joyi) 冠名赞助[第五 届万锦市国际青少年春晚 

]，在此鸣谢!

《第五届万锦市国际青少年春晚》云舞

台Zoom ID:403-440-8272 / 2022 年 2月5日

7:30pm。  

预祝《第五届万锦市国际青少年春晚》圆满

成功！
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多伦多华联总会“虎年新春迎冬 奥”文艺晚会圆满成功！多伦多华联总会“虎年新春迎冬 奥”文艺晚会圆满成功！

星光璀璨，全球收视破 200 万！星光璀璨，全球收视破 200 万！

本刊讯

农历新年万象更新，而虎年开门又迎来北

京冬奥，在这个双喜临门之际，多伦多华人团

体联合总会与中加文化艺术协会联合主办的

“虎年新春迎冬奥”文艺晚会已于虎年新春大

年初一加东时间2月1日晚8时为大家准时送上，

获得圆满成功！全球收视率已破200万！这台双

庆晚会的承办方是新动力传媒，协办方是加拿

大多族裔媒体协会、尚品东方艺术空间和加拿

大生命教育成长协会。

此次晚会演出阵容强大，大腕云集，星光

璀璨，精彩纷呈！汇集了著名指挥家彭家鹏、

京剧大师于魁智、李胜素，中阮大师冯满天、

唢呐演奏家牛建党，著名歌唱家阎维文、蔡国

庆、龚琳娜、陈俊华等，四川扬琴省级代表性

传承人吴瑕，胡琴演奏家姜克美，粤剧表演艺

术家曾小敏，文汝清和杂技演员杨文通，谭婉

霞等众多艺术大腕为大家带来浓郁东方特色的

表演。加拿大格莱美提名选手及本地西语社区

的拉丁舞、长笛等艺术家也将倾情献艺。两地

艺术家联手共庆虎年新春与冬奥开幕。

本次晚会得到加拿大三级政府政要和中国

驻多伦多总领馆的鼎力支持。

加拿大联邦总理特鲁多、联邦参议员胡子

修、联邦国会议员董晗鹏，Leah Taylor Roy，

安省议员柯文彬，万锦市长薛家平、万锦市议

员何胡景、杨琦清及多伦多市议员万利高等向

晚会发来视频与贺信。中国驻多伦多总领事韩

涛在贺词中表示：2月4日奥运圣火将在北京这

座“双奥”之城熊熊燃起。华联总会此次活动

让领区内侨胞和其他族裔民众相聚云端，共庆

虎年新春，喜迎冬奥很有意义。

晚会同时得到中国人大华侨委员会、全国

政协港澳台侨委、中国致公党中央、国务院侨

办、港澳台侨办以及福建，安徽，云南，四

川，山东，辽宁，吉林，山西省省级及市级政

府部门的鼎力支持，著名相声演员冯巩，也通

过本次晚会为加拿大广大华人朋友送上真挚祝

福。

这次晚会的主办方多伦多华人团体联合总

会主席翁国宁表示：华联总会成立37年来，在

多伦多华人社区一直努力为旅加侨胞服务，积

极拓展联谊，扩大交流合作，凝聚侨心，维护

侨益。并为加中两国在经济、贸易、文化、科

技、教育等领域的交流合作与发展做出了突出

的贡献。华联会主席翁国宁在贺词中祝大家新

年快乐，虎年吉祥，事事顺心，同时预祝北京

冬奥会圆满成功，冬奥健儿赛出水平，赛出风

格，赛出友谊。

晚会联合主办方中加文化艺术协会会长吴

文燕表示，她很荣幸能携手在加拿大最具影响

力的华人社团多伦多华联总会为大家奉出虎

年新春迎冬奥文艺晚会。也感谢艺术家朋友们

对这次晚会的鼎力支持，定将他们的浓情厚意

以及无可比拟的艺术佳作带给加拿大的广大朋

友。期待疫情过去，我们再相聚，一起向未

来。

晚会节目单：

1. 中国管弦乐：《节日序曲》 指挥彭家

鹏，演奏：苏州民族管弦乐团

2. 京剧：《冰雪华光》   于魁智、李胜

素

3. 京剧：《穆桂英挂帅》   Amira（阡

辰）

4. 少儿朗诵   Andrew   (李智勇)

5. 歌曲：《母亲》    阎维文

6. 歌曲：《远方的朋友来我家》 蔡国庆

7. 歌曲：《海上升明月》 龚琳娜

8. 民乐演奏：《信天游随想》 冯满天、

牛建党

9. 音乐电影：《西岭雪》  吴瑕

10. 杂技：《肩上芭蕾》杨文通、谭婉霞

11. 胡琴演奏：《花儿随想》 姜克美

12. 歌曲：《蝶儿飞》 陈俊华

13. 粤剧：《白蛇传》选段    曾小敏 文

汝清

14. 歌曲：《月亮代表我的心》 薛家平

15. 歌曲：《跑马溜溜的山上》 墨西哥社

区表演者

16. 歌曲: My Heart Will Go On   Alxia 

Marian

17. 华尔兹表演    波兰裔拉丁舞者

18. 长笛表演：“TWO MOUNTAINS” 

加拿大音乐家RON-KORB

19.中国管弦乐：《丝竹的交响》指挥彭家

鹏  演奏：苏州民族管弦乐团

虎年新春迎冬奥文艺晚会精彩节目已经于

加东时间2月1日晚8时通过电视频道Xinflix新动

力传媒600国际台（通过I TALK BB、CIK、

魅力中国等电视盒收看）、YOUTUBE频道

（xinflix media）、新动力官网（www.xinflix.

com）等平台同步直播，全球收视率已经破200

万！

youtube观看链接：

https://youtu.be/t9I-d2glxYI

全球直播：

华人头条全球直播链接：

https://www.52hrtt.com/mobileview/

liveinfo/detail?liveId=G1643007345019&flag=1

（来源：多伦多华人团体联合总会提供）
多伦多华人团体联合总会主席 翁国宁多伦多华人团体联合总会主席 翁国宁

中加文化艺术协会会长吴文燕中加文化艺术协会会长吴文燕
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避税天堂崩塌！

全球税务“信息共享”时代来临

现在还有更安全规避海外资产税收的方法吗？

2021年底，瑞士联邦税务管理局在2021年底前基

本完成了向上百个国家或地区移交相关离岸客户资

料的工作。一夜间，瑞士延续了数百年之久的保密

传统土崩瓦解，全球富人的避税天堂开始崩塌瓦解

...

全球税务“信息共享”时代来临，境外隐匿资产

避税风险加大？

目前，已有100多个国家或地区承诺加入CRS

体系进行金融涉税信息互换。随着金融账户涉税信

息交换范围的扩大，CRS对金融机构合规管理、企

业或个人的境外投资及金融资产管理将产生巨大影

响。你知道吗？加拿大税务局现在有权利“钓鱼摸

底”，可以通过一笔汇款，查到你过去10年的海外资

产和收入，以及是否有申报...

瑞士在过去数百年间得益于其严格的银行保密

制度和中立的政治立场，管理着全球约三分之一的

私人财富。全球数以万计的富豪，都喜欢在瑞士银

行开设秘密账户，把自己的巨额财富和资金转入瑞

士。2013年，瑞士迫于压力签署《多边税收征管互助

公约》，确认该国参与全球打击逃避税。而这意味

着，瑞士银行保密制度走向终结。

考虑到全球税务信息互换为大势所趋，拥有境外

资产配置或进行跨境投资的个人及尽早梳理现有资

产配置及架构，了解自己的税收居民身份及相关税

务合规和外汇现状，并评估可能存在的税务风险，

并从长远角度分析不同投资架构模式下的CRS及税务

影响，早做规划。怎么才能高枕无忧且合法的转移

海外资产呢？！赶紧扫描下图二维码报名2022年2月

17日的开年讲座，手把手教你海外资产配置与重组的

秘诀！
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2022年"元宇宙”经济：机会与风险

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，据温房网报道，加拿大皇家银行上月

一份报告指出，加拿大房屋负担能力目前正处于31

年来最糟的时刻。随后，一些组织就开始想法子，

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

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

提出一些“劫富济贫”的措施，作为万税之国，首

先能想到的，当然是征税了。加拿大房贷和住房公

司Canadian Mortgage and Housing Corporation

（CMHC）和国家住房战略计划（Na t i o n a l 

Housing Strategy）资助的总部位于温哥华的智囊团 

Generation Squeeze正在提出一项百万房屋附加税征

收计划，有意对价值$100万-150万的房子，超过百万

的部分每年征收0.2%，最高到1%封顶，越贵的房子

收税越重!随后都是累进税，对200万的房子，每年征

收$3500；对$300万的房子，一年征收$13500，相当

于一个年薪$6万的人上缴的工资税！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。

然而，除了可能面临不断上涨的税务，每个家庭

可能还要面临经济衰退带来的更大压力。不久前，

特斯拉CEO马斯克就在推特上发表了对2022年经济

形势相对悲观的看法：“预测宏观经济是具有挑战

性的，我的直觉是大衰退会在2022年春季或夏季左

右，但不迟于2023年”。

桥水基金创始人瑞·达利欧也在新书《原则：应

对变化中的世界秩序》中给出了自己的预测，梳理

出了改变人类命运的3大周期以及影响周期的2大决定

性因素，并得出预测，未来5年，世界将发生巨变。

他在新书的尾声中说，我所获得的一切成就，主要

不是由于我知道什么 ，而是由于我知道如何应对我

所不知道的东西。赌未来就是赌概率，没有什么是

确定的，连概率都不是确定的。瑞·达利欧分享了

以下4大原则：

了解所有的可能性，考虑最坏的情况，然后想办

法消除无法忍受的情况。

分散风险

首先考虑延迟满足而不是当下满足，这样你将来

会过得更好。

与最聪明的人反复沟通。

报名讲座  独家传授

在经济高速发展的今天，财富迅速累积的同时，

也改变了人与人之间的关系。合理分散风险的同

时，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。欢迎扫后文二维码，报名2月17日

讲座，掌握财富密码！

博富科技平台特邀讲师

教你如何合法合理省税！

2022年2月17日  

ZOOM 直播间

# 报名入口 #
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报名2月17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：778-989-

8739（Christy)

● 萨省 ||  12:30pm   联系电话：306-881-

3897 (Francis)

●安大略省 || 1:30pm   联系电话：416-889-

2999 (Julie)

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。

（来源：瑞邦金融供稿）
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加拿大冬奥代表队在北京疯狂打卡 ! 

狂晒北京奥运村：惊呼来到 "天堂 "！

处处都有高科技！

湛山敲钟喜迎春 虎年平安辞旧岁

本刊讯

北京奥运会将于2月4至20日举行，来自世界各国

的运动员们近期都陆陆续续的入住了奥运村，每个

人都迫不及待的在社交媒体上晒出了新见闻。加拿

大代表队已于27日到达北京奥运村，提前开始适应北

京新生活。

加拿大本次共有215名运动员将参加109个项目的

比赛。

昨天国内小伙伴们看着春晚过完大年三十之后，

今天轮到所有美洲西部的华人送牛迎虎，欢度除夕

夜了！

众所周知，北京冬奥会于2月4日~2月20日期间举

行，而随着日期的临近，冬奥会吸引了全世界的目

光。

据了解，2022北京冬季奥运会有三个奥运村，分

别是北京地区、延庆地区和张家口地区，供各国运

动员比赛期间居住。

现在，各国代表团都陆续抵达了北京，加拿大也

不例外。

本次冬奥会加拿大共有215名运动员参赛，涉及

109个项目的比赛，加拿大全部10个省和一个地区都

有代表队参赛。

自动送餐的机器人

而冬奥会各种设施用的黑科技，和疫情下一切仍

井井有条的秩序，更是震惊了加拿大以及其他国家

的选手们！

智能床火遍了全网

其中最突出的就数这个智能床，可以分析汗液和

生物特征，同时消除干扰频率，还有0重力模式，让

你仿佛漂浮空中。上一届东京奥运会的纸板床比起

来简直输的彻底……

外国选手们目瞪口呆的样子，像极了之前回国拿

着现金出门跟朋友聚餐，结果发现除了自己大家没

人带钱包的小编

先来看看加拿大冬奥会代表团团长Catriona Le 

May Doan，她在自己的Instagram上发了一张场馆

照片，艾特了加拿大奥运会和赞助商lululemon的账

号，惊叹道：“场馆也太壮观了！”

Lululemon的官号回复道：“这种兴奋是真实

的！”

Melissa Lotholz选手拍了在房间内，抱着抱枕的

照片，布置看着就超舒适……

火遍全网的智能床引起了选手们的注意，Jill 

Saulnier和Maxime Laoun两位选手直接在床上开始

“摆阵”，

把Lululemon的衣服摆了一床，然后自己躺在一

片红红火火的中国红海洋里，好喜庆！也太应景辣~

奥运五环这种标志性的打卡景点那必须不能放

过！

其中Jordan Pierre-Gilles是第一次参加奥运会，

说感觉“就像一场梦”，

女子冰球队两位队员更是直接钻进了俩圈儿里，

她们是怎么做到的……？

Pascal Dion选手则选择了他很喜欢的一个场地

进行合影，因为建筑太酷炫了，有网友问他“这是

在未来吗”？

还有人到了北京依然不忘记家乡，选择跟红色的

驯鹿打卡拍照；

看起来加拿大的运动员们都十分享受在北京奥运

村的生活~

（来源：多伦多热讯）

本刊讯

2022年虎年新春来临之际，加拿大佛教会会长、

湛山精舍住持达义大和尚祝福全球华人，身心康

泰，阖家平安，福慧增长，二六吉祥！

敲钟贺岁  祈福安康！2022年1月31日，是中

国农历壬寅虎年除夕。除夕是除旧迎新、阖家团圆

的日子，这对于身居海外华裔心中更加具有特殊意

义。每逢佳节倍思亲，在一年中最重要的日子，漂

泊再远的游子也要和家人团聚共贺新春。在爆竹声

中辞旧岁，烟花满天迎新春。

今年由于受疫情影响，许多人只能望乡兴叹。一

边是回乡之途路漫漫，一边是剪不断的思亲亲情。

身处加拿大多伦多，到湛山精舍过农琍新年，点

灯、上香、祈福、敲钟，祈愿生活美满幸福、阖家

喜乐安康，已成为加拿大海外华裔一大新春盛事。

往年湛山精舍除夕夜都是通宵达旦迎接成千上万

的十方信众上香祈福、敲钟许愿。今年虽遇疫情，

湛山精舍采取室外开放模式，在安全条件允许下，

让在海外生活的华人都能感受到这里依然充满中国

新年味道。让前来湛山的大众，在瑞虎呈祥之年辞

旧迎新，许下美好愿望，敲响湛山平安钟，点亮心

中的明灯。

晚上，达义大和尚和诸位法师一起吃年夜饭，为

无私奉献的义工们发红包，让新年更加增添一份喜

庆。

晚上7点，加拿大总理特鲁多，特别邀请达义大

和尚作为加拿大的佛教领袖参加加拿大庆祝中国新

年活动。今晚与会嘉宾有加拿大总理、诸位部长和

国会联邦议员、社区领袖。杜鲁多总理祝福华人虎

年大吉、身体健康、万事如意！

晚上10点半，达义大和尚带领湛山诸位法师云

集大雄宝殿，举行新春祈福法会，祈愿疫情早日消

除！

瑞虎呈祥  点亮心灯！除夕之夜，湛山精舍除

了举办新春敲钟、祈福之外，也应大众要求，提供

“湛山平安灯”，为大众供奉，祈愿阖家平安。一

为多伦多大众营造新年喜庆氛围，二为加国五台山

工程添砖加瓦，弘扬传播中华传统文化，延续新春

点灯的习俗。

夜空中“湛山平安灯”大放光明，佛说：“灯是

光明与智慧的象征”。“湛山平安灯”预示着大众

的生活就像平安灯一样，红红火火，平平安安！

（来源：湛山精舍提供图文）
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本刊讯

如果你最近刚好相对房子进行翻

新装修，那么你或许可以从联邦政府

那里拿到一些补助。自从疫情以来，

很多人待在家里的时间比以前更多，

越来越多的房主也一直在投资翻新他

们的房产。

H&R Block的一位税务专家与

Narcity谈及加拿大人谈及如果要减

少装修成本，可以获得一些额外的补

助。至少能拿到什么补助，取决于个

人的资格、情况和地点。

家庭无障碍设施税收抵免

符合条件的个人在房产装修升级

更多的安全和无障碍设施时，都可以

拿到补助装修费。

根据H&R Tax Block的说法，这

种联邦对于家庭无障碍设施的税收减

免，允许人们申请高达10,000元的费用

和高达15%的装修费用作为减税。联邦

政府说："一般来说，雇佣专业人员如

电工、水管工、木匠和建筑师完成的

装修工作都符合条件。"

自己翻新装修的人，也可以得到

建筑材料、固定装置、设备租赁、建

筑计划和许可证等方面的补助。

但需要注意，部分补助申请需要

满足特定条件：比如申请人必须与65

岁以上的老人，或有资格获得残疾税

收抵免的人一起生活。

加拿大绿色家园补助金

如果你正在考虑让房屋更环保，

如果符合条件，也可以获得补助。加

拿大绿色家园补助金给大约70万加拿

大人提供高达5000元的资金，对房屋

进行节能改造。

这部分补助不需要纳税，不需要

偿还，也不需要作为收入申报。符合

条件的改造类型诸如新安装的太阳能

电池板、升级的加热器或新的门窗

等。

值得注意的是，新建筑（6个月或

以下）不符合条件。

其他房屋装修税收抵免

在不同的地区，可能有更多的房

屋装修税收抵免可以申请。例如，在

安省、BC省和新不伦瑞克省，有其他

补助金，让老年人更容易获得房产的

项目。

在萨斯喀彻温省的房屋翻新税收

抵免，允许花费1000至11000元进行装

修升级的人获得高达10.5%的成本回

报。

魁北克省有Rénoclimat计划，该

计划支持节能升级（标准与联邦计划

略有不同），而新不伦瑞克省的居民

有资格获得该省类似的家庭节能计划

补助。

（来源：多伦多微生活）
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本刊讯

按照2021-2023年加拿大移民配额

计划，每年家庭团聚类移民的配额大

约有10万余个。其中，父母及祖父母

担保移民项目由于配额数量稀少，成

为了一年一度被争抢的重头戏。在疫

情之前，移民局在每年1月左右都会发

布新的父母和祖父母团聚移民抽签的

细节。但由于疫情原因，情况有所变

化。

在2020年至2021年期间，父母和祖

父母团聚移民的意向申请递交通道只

在2020年10月开放过一次，共收到约20

万份意向书。之后，移民局在2021年1

月和2021年9月分别进行了两轮邀请，

邀请人数分别为1万和3万。

根据加拿大移民部长弗雷泽(Sean 

Fraser)最新签署通过的指示，父母及

祖父母项目（PGP）担保要求有了新

的动向：鉴于加拿大父母及祖父母团

聚项目的担保人们在疫情期间面临的

挑战，移民部决定通过一项临时公共

政策，来免除担保人必须满足2021年

最低收入加30%的担保要求。

换句话说，担保人只需在2021年达

到最低收入要求即可符合PGP项目担

保资质，和去年的临时政策相同。

2021年12月23日，移民部部长肖恩

·弗雷泽宣布了一则临时政策，针对

疫情带来的影响，最低收入要求调整

为最低必要收入，且常规就业福利允

许计入2021年收入。

在疫情前，家庭担保的担保人必

须满足《移民和难民保护法》和《移

民和难民保护条例》中规定的所有标

准；而父母和祖父母以及部分其他家

庭成员担保移民的担保人若居住在魁

省外，必须满足《移民和难民保护条

例》中所规定的最低收入要求。

最低收入要求：

年最低收入要求为：最低必要收

入+30%

基于《就业保险法》获得的福利

或补助不计入年度总收入中

然而，由于疫情的原因，许多担

保人财务状况受到影响，许多人不得

不暂停工作，依靠《就业保险法》带

来的福利或补助获得收入。为了避免

这类担保人失去原有的担保机会，移

民局豁免了2021纳税年度的部分最低

收入要求，允许担保人：

2021纳税年度的最低收入要求为最

低必要收入，豁免额外的30%收入要求

2021纳税年度的收入计算中可以计

算入常规就业保险福利，而不仅仅是

特殊就业保险福利。

这样一来，2021纳税年度的最低

收入要求就会与2020年的要求一样较

低，小伙伴们就不用担心自己的收入

不符合要求了！

本次政策适用于已经递交完整申

请的候选人以及未来需要考虑到2021

年收入要求的新申请人。

加拿大疫情产生的影响，使得许

多加拿大人和永久居民都面临着不小

的财务挑战。防疫措施限制了人群接

触，一些企业不得不暂时停止运营，

失业者不得不领取了政府补助。加拿

大移民局意识到，疫情可能使很多

担保人难以满足原先的收入要求。因

此，移民部长宣布，在2021年领取失

业保险将不会影响担保资质，同时领

取的EI等补助收入可以被计算在担保

收入中！包括：

常规就业保险福利

加拿大紧急救济金（CERB）  

其他非省级社会救助项中与疫情

相关的临时福利

2019年，PGP项目采取的是拼手速

先到先得的申请方式；2020年和2021

年，PGP项目采用的是抽签制，担保

人先递交担保意向书进入池子，移民

局再随机选择池子中的申请人进行邀

请。到目前为止，移民局暂时还没有

公布今年会用何种方式来邀请PGP申

请人。

移民部长本次对PGP项目担保人收

入要求放宽，无疑是一个重磅利好。

不过，更多的担保人符合资质，也意

味着更激烈的配额竞争。想要在2022

年抢占父母团聚担保配额，一定要做

好万全的准备！

（来源：华枫移民）
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大多地区房产综合评述（五百零二）

寻找AAA级别的租客

AAA级别的租客往往不是你

找来的，而是你的房产把他们吸引

过来的。这就把问题的实质引申到

了购买投资房产的根本性指标上来

了。什么是你应当购买的投资物业

?什么样的物业才会吸引优质的租

客？这两个问题其实是一个连续性

的问题，是一个互为因果的问题。

不少人看到新房子就心动，看到漂

亮的房子就开支票。购买投资物业

不是在看电影。动作大片固然好

看，可是那样的故事情节在现实里

都不太可能发生。表面让人心动的

物业未必是一个好的投资选项。而

专业判断得来的投资物业才是必须

下狠心购买的地产。

什么叫做专业？这很难一句话

说清楚。请让我举一个例子。我的

一个客户的投资物业，出了一个问

题。话说某一天，租住她的投资房

产的租客打电话给她，诉苦说，楼

上的电灯全都不亮了，就连厨房的

也有几个成了摆设。客户心急如

焚，立刻找了一个朋友，急急火火

地开到出租物业那里，花了半天的

时间，也没找出问题所在。客户一

下就急了，打电话问我是否有专业

的电工推荐。说来也巧，我的一个

客户就是电工，而且非常专业。我

一边告诉这位客户不要着急，一边

接通了"电工客户”的电话。这位

专业电工刚刚下班，一听是我的客

户，二话没说，开车就到了现场。

过了一小时之后，我看没人告诉我

问题是否已经解决，我干脆直接打

电话询问详情。还没等我开口，那

个心急火燎的客户就快人快语地在

电话那头大声疾呼：“Michael，

你要我上天啦。”我一惊，以为出

了什么事情。还没等我反应过来，

客户又大叫道：“简直神了，你这

位电工朋友一来，不到10分钟就解

决战斗，问题解决了。他现在正在

逐个检查线路，杜绝后患。”我长

舒了一口气。

什么叫专业，这就是专业！一

个朋友半天都无法解决的问题，一

个专业人员，十分钟就摆平了。不

少人在挑选投资物业的时候，愿意

听从朋友的意见。我总是问他们一

个问题，这些朋友是否有过投资地

产的经历?他们是否有较高的投资

回报率？他们投资地产都有多少年

了？每当遇到这样的问题的时候，

不少人都很难回答。那么问题就来

了，为什么要问一个并不专业的朋

友，而不去按照投资逻辑，自己分

析同时咨询专业的地产投资专家？

还有些人，找到了专家，却不肯支

付专家级别的费用。这就像在大陆

看病，不少人拼了命也要挂专家

号，在生死面前，没人含糊过。可

是，在投资地产上，还是有人愿

意找个“便宜”的“专家”。那其

实就是拿自己的投资“钱程”开玩

笑，简直是不要命了。

能够找到AAA级别租客的人

都不是一般人。这就如同伯乐，他

能够一眼看中千里马。但是千里马

不跑到伯乐这里，就是有一万个伯

乐也没用。关键不是有伯乐，而是

能够让千里马自动跑到伯乐那里的

诱因。房产上的诱因没有什么特别

的，就是你的投资物业。说一千道

一万，你的房产买错了，什么也别

想了，甭说AAA级别的租客，就

是有租客，不给你找事就不错了。

让我们看几个实例：

1）还是上面说的那个电工客

户，他的房产三天就租出去了。可

是如果我告诉你她的房产的状态，

你一定会惊掉眼镜的。这处房产是

一年前购进，上下两个厨房，地下

室独立分门出入，房产装修非常简

单，没有空调，洗衣机/烘干机在

一个腰都伸不直的地库里。这样的

房产却吸引来了一对夫妻。当我看

到那位女士的时候，我心中暗暗吃

惊。因为她长得太像一个好莱坞影

星了。她的丈夫也是神清气爽的一

个绅士，夫妻两人是一对金童玉

女。这样的老外夫妻也真是不太

常见。我寒暄了几句，这对夫妻告

诉我，他们都在50公里以外的地方

上班，由于女方的母亲年龄过大，

又不愿意离开生活了祖祖辈辈的城

市，所以夫妻两人希望在这里租房

子住。

我当初告诉过我的客户，由于

他的这套物业具有一些特殊的适合

出租的潜质，所以我建议他购买。

不但如此，这个社区的房产价格也

正在日新月异。在他买进的一年

里，房产价格就上涨了50%，而且

在当今的市场里，价格并没有下

跌。

再回到这对租客，他们的信用

评分都是750分左右，工资收加起

来入超过15万。不少同胞对于这样

的租客总是将信将疑，为何这样高

的收入要租房？要是我们华人，早

就全家租个地下室，等攒够了钱，

立马买个房产，谁也不会一个月支

付2100，外加水、电、瓦斯费用去

租房。这是一个生活态度的问题。

不是老外都有神经病，有钱乱花。

北美人的思维不同于我们华人，也

不同于很多新移民。他们的思维

是：既然我活在是这个世界上，那

么我就一定为自己，要过好每一

天。我们的思维是：既然我活在这

个世界上，我就一定要出人头地。

既然要出人头地，那么就一定要有

代价了，比如为了攒钱买房，生活

上就要节省开支。

2）不愿意提供信用记录就不

是好租客吗？话说一年前，我的一

个投资客户刚刚购进一出物业。一

对退休的老夫妻在挂牌一周之后，

通过经纪人联系我们。我看过他们

的资料之后，问他们索取信用报

告。老头乐呵呵地说：Michael，

我看就不必了吧，我都70岁的人

了，这样吧，我一次支付给你的客

人一年的租金，这样你放心了吗？

我查过这位租客，过去40年里的所

有买卖房产的记录。他是真的有现

金，此话不虚。我的客户也没含

糊，立刻回应道，既然老先生如此

厚爱，我们也不必计较，不用查什

么记录了，支付半年的租金就可以

了。以后每月付账。老头乐了，即

刻签单。我问老人为何中意这栋房

产?他说因为这栋物业的特殊性，

让他决定租住。

一年之后，老头打来电话，要

再延期一年租住客户的物业。这期

间，老人家从来没麻烦过我们。这

对退休夫妇来自千里达，一个中美

洲的岛国。在加拿大生活了一辈

子。夫妇俩个人有4个子女，还有

一个是领养的。每个子女轮流照顾

老人。看着他们一家其乐融融的样

子，我都从心里祝福他们全家，平

安健康。

租客是什么样子的，我们无从

知晓。但是，物业的特殊性造就了

租客的独特性。这个世界上好的租

客需要找，但是，请记住，好的租

客同样在寻找好的房源。你的房产

的特性，决定了租客的好坏。不愿

意在房产上花费功夫的人，经常斤

斤计较，不愿意维修房产的投资

人，同样，你的房客也是破罐破摔

的租客。

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

Pickering

转让价 转让价 
$880,000$880,000 转让价转让价

$1,450,000$1,450,000

2 卧 3 卫

镇屋楼花转让

 4+2卧5卫双车房楼花转让，

2446 平方英呎。9尺楼顶，实

木地板，地下室二卧为合法出

租单位，两套温控系统，分门

出入，面向公园，是自住投资

的最佳选择。

Barrie

好运家具迎新春特价促销

新年特价，木质床架 +一个床头柜 +一个化妆台，震撼特价促销！

高级布艺沙发系列，又可以当沙发床使用，好运新春震撼特价！ 豪华木质床架，Queen/king 现货，好运新春震撼特价！

高级布艺沙发仅一套，好运新春震撼特价！超漂亮，质量超好的布艺沙发，3+2+1，好运喜迎中国年，超级特价！
仅 3套

全真皮沙发 3+2
周末劲爆特价，数量不多！

新款高级布艺床，床架 +床垫，
新春超级特价，Queen/king 现货中
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蒋虹

首席律师

再说产权保险

 最近几乎所有的房产律师都收到了

来自于产权保险公司的email：凡是金额

超过五十万的二贷，不给予产权保险。原

因是2021年年尾发生了数起金融诈骗案，

诸多经纪和律师受到牵连。这些诈骗案中

都是以住房作为抵押。为什么有房子低押

还会出问题呢？这就是因为有些不法分子

在抵押标的物的产权上有欺诈行为。这也

就是大家纷纷都在关注的产权保险的重要

性问题。

说起产权保险，有的人确实是不太明

白的，有些客户手头有钱又怕压力，房产

没有申请mortgage，没有贷款的房产如果

客户不要求，交接律师也不坚持的话是可

以选择不买产权保险的。

很多客户经常有这样的疑问：我已经

购买了房屋保险（Home Insurance）了，

为什么还要买一个Title Insurance？Title 

Insurance都保障什么？

Title Insurance（产权保险）

是什么？

有些客户对Title Insurance有一个常

见的误解，认为Title Insurance（产权保

险）与房屋保险（Home Insurance）或房

屋质量保险（Home Warranty）是同样或

类似的一种保险。实际上Title Insurance

中的”Title”指的是政府土地登记中反应

的财产所有权。Title Insurance对您的物

业所有权起着保障作用，这不包括一般房

屋保险（Home Insurance）中对火灾，盗

窃，水浸等的赔偿。

安省政府并不强制要求客户购买Title 

Insurance（产权保险），但是贷款机构

考虑到财产所有权的重要性，列为放款

前的一个最首要条件，也可以说产权保险

属于金融贷款公司这边要求的强制险。

购买Title Insurance（产权保险）就不能

有可买可不买的选择性问题，况且Title 

Insurance是一次性支付的保险，费用也不

高。所以在买房交接前客户被要求一定购

买Title Insurance。

Title Insurance（产权保险）

都 Cover 什么？

Title Fraud：产权诈骗。当有人窃取

或伪造业主的身份，在业主不知情的情况

下转移房产所有权。

Existing liens against title：现有的

所有权留置权。如前房主没有缴清地税或

物业税。

Encroachment issues：侵权问题。如

房屋的某部分结构建造得太靠近邻居的土

地。

其他产权相关并可能影响房屋出售，

抵押贷款，租赁等问题。

Title Insurance（产权保险）

不 Cover 什么？

产权保险（Title Insurance）与房

屋保险（Home Insurance）不同，不会

Cover火灾，盗窃，水浸，及以下的一些

情况：

在您购买物业前已经知晓的前业主存

在的产权问题或产权争议。

环境污染，如土壤污染。

购买物业后，非法对物业的使用性质

进行变更，例如非法将民用物业改为商

用。

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com

私贷的贷方(lender)通常要求借款人提

供信用评分。在加拿大，信用评分最低300 

分最高900 分为五个类别：差、一般、较

好、好和优秀。你的信用评分是你整体财

务状况的体现，因此了解你的信用评分非

常重要。

贷方会用你的信用评分来衡量你的财

务可靠性和偿还债务能力。你的信用评分

越高，你就越可能拿到最低的贷款利息。

一般贷款信用评分至少要660分，但越高越

好。除了你的信用评分分数之外，你的信

用报告还会包含延迟付款、你开设的信用

贷款账户数量（比如有多少个信用卡）、

你的全部债务额度以及你的信用记录历史

长度。按时付款并且不要使用太大的贷款

信用额度一般会让你获得更高的信用评分

分数。

如果你信用评分分数低，信用历史短

或没有，使用的信用额度大等等，都可能

让你贷不了款， 或者要付很高的利息和其

他费用。这是因为贷方觉得你不还钱的风

险大， 所以要收高利息和费用来补偿高风

险。

(蒋商律www.jhwbizlaw.com 2022普遍

讨论投非法律建议)

私贷 (private mortgages)4私贷 (private mortgages)4

——为什么贷方会检查你的信用评分——为什么贷方会检查你的信用评分

(Credit Score)(Credit Score)

【蒋商律：法律小思精选】【蒋商律：法律小思精选】
The Frederick 丨俯瞰全城，

轻轨就在家门口，2月 3日全球发售！

CITY LIFE

纵览城市风景

黄金地段

高投资高回报

The Frederick

著名豪宅区内

丰富绿地与公园

黄金的交通地段

Address: 939 Eglinton Avenue 

East, Toronto, ON

楼盘简介

【项目名称】The Fr ed e r i c k 

Condos

【项目地址】939 Eglinton Ave 

E, Toronto

【开发商】Camrost Felcorp

【楼层高度】30层

【单位数量】350个

【发售日期】2022年2月3日

交通，便利至极

距离最近LRT站

5 MIN 

步行即达

从The Frederick Condos有车没

车，都可以到达任何地方，TTC巴士

站就在门口，而走路5分钟即可达LRT

轻轨站。 对于驾车者仅需数分钟即可

达DVP高速路，和403/401/404相连。

新的地铁线路将横穿该区，家门口就

是地铁，无论想去哪里，地铁即刻到

达。

相比于传统的地铁，多伦多投资

了超过5.3亿的LRT将会为该地区的交

通减少60%的堵塞和加快45%的时间，

全程总共有25个与巴士共通的站点。

只需14站就可到达多伦多的交通中心- 

Union Station。

附近无所不有

吃喝玩乐

样样齐全

The Frederick Condos所位于的

Leaside社区拥有得天独厚的自然环

境、交通优势、繁华的休闲购物条件

以及优秀的学校资源吸引着中高收入

阶层的人们。

社区周边娱乐文化设施齐全。步

行可达餐馆，咖啡馆，酒吧，超市，

Leaside Centre，15分钟内可达大型

购物中心CF Shops at Don Mills，

Flemingdon Park Shopping Centre，

Eglinton Square Shopping Centre等

等。

而Leaside区的投资的价值也是掩

盖不住的，2017-2020几年间，该区新

建的独立屋还是condo都日渐增多，优

秀的地理位置和比地铁更便利的LRT

都吸引着开发商与投资者加入投资该

区的队伍，而未来，更将会有超过

23,000个单位将会落成。

生活设施齐全

设施齐全

生活情趣满分

多设施的便利

生活更精彩

楼内提供了完整的各种娱乐设

施：包括健身房、休息室、Pa r t y 

Room、Spa房、户外公园。

开发商介绍 

Camrost Felcorp是大多伦多地区

最知名和最受推崇的房地产开发商之

一，自1976年成立以来一直引领行业

潮流。到目前为止，他们负责建设超

过60栋建筑、10,000个住宅和200万平

方英尺的空间。目前他们在大多伦多

地区投入了超过10亿加元建设多个高

层项目，Exchange District Condo就

是其中之一。

代表楼盘包括：Upp e r  E a s t 

Village Condos，Yorkville Private 

Estates，Blue Diamond，Cumberland 

Tower，Imperial Plaza等。

Queenie 
Tang

647-969-0168

汤璇

Justin Yao

647-973-9821
药晋
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Phoebe Li
Phoebeqli@gmail.com

647.302.5777
最值得信赖的投资
顾问 +资深专家

购买分红保险相

对于房产投资有什么利与弊？

加拿大的房产投资和分红保险是两

大热点，每个家庭在有条件时一般都会

购买一些，这更是投资移民、加拿大的

企业主和很多高薪白领等高资产或高收

入人士必买的两“大件”（必备的两样

资产）！相对于中国大陆，加拿大房地

产的性价比还算是比较高的，而且房价

的增长也还算是比较理性的，确实是我

们让资产保持和增值的一种重要工具；

而加拿大的保险产品不仅更规范、更可

靠，而且也更便宜。特别是集保障和

投资功能于一身，兼顾保险保障、财富

延税增值和免税传承、回报相当安全稳

健、且不需投保人（投资人）操心的分

红式保险更是受到人们的青睐和偏爱。

那么，购买分红式保险相对于房地产投

资到底有什么利与弊呢？我们应如何合

理平衡这两类资产的配置？这正是我们

今天要讨论的话题。

相对于房产投资，购买分红式保险

具有如下几方面的特点或优势：

一是分红式保险兼顾了保障和投

资，而房产投资却没有保障功能，相

反，它本身都需要保险来加以保障。所

谓保障功能，就是当投资人或投保人

遭遇风险时产品所能发挥的收入替代功

能。投保人购买分红式保险也许最看重

的是它的延税投资和稳健增值的功能，

但它同时也兼具保障功能，即：当风

险发生、索赔条件得到满足时，投保

人或其至亲很快就能获得所对应保额

的免税赔偿金，这个赔偿额要比投保

人所付出的保费高出很多倍！而房产投

资则正好相反：一旦风险发生，投资人

正常的收入中断，所投资的房产就有可

能因没有足够的资金继续“供养”而被

迫卖掉来变现应急，这就是为什么每买

一个新的房产，投资人都要增购相应的

保险、增加相应的保额来“覆盖”所增

加的房贷额度的原因。 二是购买分红

式保险可以享受到更多的税务优惠，而

房产投资除了自住房以外，并没有税务

上的优势。分红式保单里的投资增值是

延税的，这一点是跟房产投资相一致

的，因为房产投资的增值也是延税的，

但当投资人将房产卖掉变现时所产生的

增值则需要按资本增值类别来缴税（自

住房除外，下同）；如果投资人一直没

有变卖，那么，等到他/她和配偶都身

故时也算作是“变卖”了，要在夫妻两

人最后一个身故的当年被政府强制性地

计缴增值税；另外，投资人在世时若将

房产出租获利，则租金净收入要按利息

类别来报税。而分红式保险里的投资回

报（累积的分红）却可以通过保单抵押

贷款的方式来用作补充退休收入而不需

要缴税，这样，延税就变成了免税。在

被保人身故时，赔偿额赔付给亲人更是

完全免税的。在这一方面，分红式保险

确实要比房产投资更胜一筹。三是购买

分红式保险的资金是按年或按月分期投

入的，但投资房产则需要一次性投入一

大笔资金。以一个40多岁的中年人购买

$200万初始保额、20年保证付清的分红

式保险为例，他/她每年只需支付$6万

左右；但若购买一个$200万的房产，即

使不是全款购买、而是采取贷款的方

式，他/她一般至少也要支付20%以上

的首付款，也就是要一次性投入$40万

以上。所以，购买分红式保险一般要比

房产投资所占用的资金少得多。四是分

红保险的回报相当安全和稳健而且累积

回报只升不降；而房产投资的回报波动

较大，累积回报也会有升有降。分红保

险投资的其实就是一个保守型的平衡基

金，并由经验丰富的专家投资团队进行

管理，而且投资回报被进行了平滑处

理，所以它的回报相当安全和稳健。另

外，由于规定每年的分红不能是负数

（最低就是零），因此，以前累积的分

红就被锁定了而不会下降，除非您提取

使用了。但房产投资的回报一般来说会

波动较大，稍有房产投资经历的人应该

对此深有感受！五是分红式保险丝毫无

需投资人操心，尽管坐享其成；但房产

投资却需要投资人费时费神进行打理。

六是分红式保险变现容易，保单中的分

红或现金值可根据需要随时取出或借

出；但房产的变现就相对要难一些。

 当然，相对于房产投资，分红式

保险也有一些劣势或弊端，例如，房产

投资可以利用杠杆来放大回报，而分

红式保险则不可以；房产除了本身的增

值，还可用来自住和出租获利，而且，

它能兼顾短期的获利和长期的回报；而

分红式保险除了投资增值，只能用来保

障和财富传承，投保人若过早身故，则

保障的成本就会较高，财富传承的效率

就会降低；若过早撤单，则可拿回的钱

也会较少。它是一个注重长期回报，最

适合于长久持有的资产配置类别。

总之，房地产和分红式保险作为两

类重要的家庭资产各有其特点和利弊，

我们要对这两类资产进行合理配置，投

资房产和购买分红式保险要合理平衡、

有机结合。下面列出一些基本原则：第

一，如果有条件，应尽快购买自住房，

而且，在自己的经济能力承受范围内，

自住房应买得（或换成）适当大一些，

因为自住房的增值是完全免税的。 第

二，应尽早购买一份人寿保险。若有条

件，应一步到位购买这种集保障、投资

和财富传承功能于一身的分红式保险，

因为分红保险的保额是不断增长的，这

刚好跟房产的长期增值相一致，这份

分红保单可以妥善处理房产投资在将来

的增值税，为您的投资型房产提供最有

效的保护！ 第三，要合理平衡自住房

和投资房的关系。在兼顾生活的享受、

费用的投入和家庭的预算等方面的情况

下，买一个或换一个更大的自住房应该

是优先于购买投资房来加以考虑的。 

（本文不构成建议。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

6 房 7 卫四车库独立屋

9th Line/Bloomington Road

千百年来，人类与自然相生相守。

即便在今天，我们跟随着时代趋势，逐

渐适应和习惯大都市的便利和喧嚣。但

在我们的心里，依然为它们保留着一片

位置。

一德地产荣誉代理的这处宅邸， 坐

落于世外桃源小镇Stouffville的豪宅社

区， 恢弘大气的外形建筑设计， 细致

华丽的内部装修， 无一不呈现艺术品味

和对舒适生活的极致追求。

只有严谨的感知生活深度， 才能造

就设计尺寸。让我们一起跟随小编， 一

睹它的详细细节吧

豪宅坐落于Sam Davis Crt街道的最

佳位置，占地近1英亩，四周被绿野环

绕。内部使用面积超过6600Sqft，拥有6

个卧室及7个卫生间。

整体外墙以考究石料贴片，线条鲜

明，凹凸有致。正门入户为厚重的门

庭，展现出庄重，内敛的气息。室内功

能区划分合理，开放式设计，全屋重金

设计师打造，并有智能控制配套设备，

造就奢侈舒适的住宅空间。

步入宅邸玄关，扑入眼帘的便是大

气磅礴的奢华气息，双厅左右对称，配

有镂空设计屏风，古典雅致。22尺挑高

屋顶装饰着华丽大型水晶吊灯，并带有

可调节色彩的顶灯，细腻入微，设计感

十足。

走入玄关便是更加大气华丽的主

厅，室内装修优雅精致。大厅中央高墙

名贵大理石采用Book Mark对称细节处

理，承托着两侧大约1米x2米的高雅瑰丽

的天然珍贵玛瑙，令人一见倾心

大厅匠心独运的屋顶雕刻好似龙凤

嬉戏，又似金鱼涌动，在灯带和水晶吊

灯带来的光影辉映下，如梦如幻。古典

与现代相结合，尽显雍容华贵。

大厅朝南拥有明亮大窗，窗外风景

尽收眼底，当阳光透过大窗洒满室内，

目光所及之处满是华丽与舒适。

玄关两侧是左右对称的家庭厅以及

正餐厅，墙面是华美的加厚高级3D墙

纸，11尺屋顶配上层次分明的吊顶，充

满设计和节奏感，加上贵气的水晶枝型

吊灯，细节令人赞叹。

厨房全套高级电器设备，高级定制

橱柜，开放式设计，整体橱柜以及岛台

用色和谐统一，视觉上感官舒适，即宽

敞，又整洁。现代感十足的简约水晶吊

灯，配合精美的吊顶图案设计， 使这个

家里最具烟火气的空间充满着现代时尚

的气质。

早餐厅拥有弧型大窗，窗外景色可

尽收眼底，在阳光明媚的晨光中，全家

人一起在此用餐，开启全新的一天， 是

一幅多么温馨动人的画面呀！ 

 通往二楼是配以高级铁艺护栏的橡

木楼梯，二楼共有5个套间。主卧现代感

十足，软装陈设与硬装部分相辅相成，

别致的吊顶配以炫彩灯带，和谐雅致，

又不失高贵。

主卧浴室采用高级现代灰配色，营

造出高端的家居氛围，经过精心搭配的

浴室家具，提升了浴室的精致感和舒适

感。

淡雅的拼接石材地面，精致的星空

黑色大理石台面，让忙碌了一天的身心

感到无比放松。 

全屋共有25盏形态各异的璀璨水晶吊

灯以及200多盏可调节色温的pot lights，

专业灯光设计，使这座私人宅邸尽显炫

彩奢侈的视觉体验。

一楼走廊壁龛内为两幅左右对称的

俄罗斯艺术家手工绘制兰花图案，更另

有手工绘制画作点缀在宅邸的各个角

落， 十分精美。

主厅背景墙为名贵玛瑙，品相一

流，色彩温润，纹理清晰， 是难得一见

的高级石材，承托出主厅的华贵气质。

全屋多处加厚3D墙纸，不同的设

计图案搭配在各处，增加可空间的趣味

性，也凸显了个性化的设计心思。

每处空间也有为此处个性化设计的

多层吊顶，家里的每一处都是景色。

多处墙体为手工刻绘的个性图案， 

重工制作，打造与众不同的视觉体验

宅邸坐拥近一英亩占地，超大朝南

后院视野辽阔，主人在此亲手种植了60

多棵树木及灌木，四季风景如画。

 超大平台给家庭提供了极佳的室外

活动的空间，夏日可朋友相聚烧烤畅

饮， 冬季可围坐在火炉旁烤火欣赏皑皑

雪景。

社区

史托维尔Whitchurch-Stouffville 

位 于 多 伦 多 北 部 ， 紧 邻 A u r o r a , 

Newmarket, Markham, 在安省约克区

（York Region）东部，是占地206.4平

方公里的镇级行政区域。占地面积比

Aurora和Newmarket,Richmond Hill 合

起来还大，跟万锦市差不多大，但人口

不到万锦35万人的零头---不到5万，小

镇毗邻万锦市，在万锦市的正北面，具

体地理位置是19街以北，404高速以西，

第十大道以东，Davis Drive以南。驾

车从404高速公路北上，过万锦市，在

史托维尔出口下，再东行，就可来到这

里，一个静谧而美丽的小镇—史托维尔

Whitchurch-Stouffville。该社区因拥有

广阔的农牧区、茂密的森林、湖泊、峡

谷、马术场、世纪农场、房屋、高尔夫

球场, 濒临闹市却又远离喧嚣，所以有

“桃源小镇”的美称。

绝佳地理位置

史托维尔Whitchurch-Stouffville是一

个活跃且快速发展的小镇，优越的地理

位置，位于大多伦多地区的心脏地带，

我们拥有轻松访问商业运输路线以举步

可及的娱乐和文化目的地。一览大多伦

多地区的地图将显示您可以享受史托维

尔的地理位置优势。Pearson机场，是

加拿大最大的机场，小镇距机场是40分

钟的路程。大家可能会认为史托维尔比

较偏，其实，在这里生活也很便利，大

型Plaza很多，各种品牌的生活配套设施

都很齐全。在HWY7和McCowan有个华

人喜欢的丰泰超市和Markville Mall，

从此处沿McCowan大路北上，都不用上

高速，仅开出不到10公里就进入史托维

尔。48号公路、404高速、407高速纵贯

社区，交通便利。到多伦多Downtown

有GoTrain，Stouffville GoTrain 站和 

Lincolnville GoTrain站可送你每天到多

伦多市中心上班。史托维尔的西边界是

404高速公路，靠西边的社区都比较方便

上下404高速，交通很方便。

世外桃源豪华别墅，幸福人生最佳体验
69 Sam Davis Ct, Stouffville

即将上市 尽请期待

专业规划五至
十年地产投资

不动产回报目
标高于平均值

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

2015-2021 Homelife Landmark2015-2021 Homelife Landmark

售房冠军团队售房冠军团队

111-113 James St, Hamilton

1186 Blencowe Cres, Newmarket

Hamilton 市中心 , 上居下铺 Corner Unit, 面临大街 , 投资 / 重建两相宜 , 售价 $350 万

Newmarket 紫金山庄 , 4 房 4 卫双车库独立屋 , $$$ 升级 , 近学校 / 购物 /Go Train, 抢购价 $158 万 8

物业位于Hamilton市中心 James St，上居下铺Corner Unit L型 Lot，共9000余呎+地下室；餐

馆街铺约3800呎，楼上6个单位约占5700呎；主层餐馆12呎楼底，已有5+5租约，$6000 Net Lease。

楼上2楼有4个单位，Bachelor x 1，2房x1，3房x2；三楼有两个单位，2房和3房各一；另外有13个停

车位供餐馆或餐馆客人使用。

Commercial Zoning，二楼和三楼可用作Office，所有单位各设有独立暖气炉，十分适合投资或

重建用途。物业位置优越，临近McMaster大学，Go Train，高速。

物业位于新市Copper Hills社区，4房4卫双车库独立屋，$$$

升级；铁花玻璃双大门入口，主层楼底9呎，硬木地板，全屋射

灯；厨房有全新加高橱柜连石英石檯面和Backsplash，不锈钢电

器，中央岛和Pantry；橡木楼梯；所有卫浴均设有石英石檯面；

后院朝南连Interlock露台，长车道可停4车；物业位置优越，近

学校，walmart，Go Train站，404高速。

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！
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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

项目概况

【项目名称】Plaza On Yonge

【项目地址】 5858 Yonge St

【开发商】  Plaza Corp

【交叉路口】 Yonge/Cummer

【楼层】  36层

【交房日期】 Summer 2025

【户型类型】Studio, 1B, 1B+D, 

2B, 2B+D, 3B

该楼盘将包括518套公寓，大约147

间一居室，184间一居室+den，50间

两居室，82间两居室+den，55间三居

室。

Plaza on Yonge Condos 是一个

新的高档公寓项目，位于北约克的黄

金地段。该公寓项目由 Plaza 开发，

将占据 Yonge 和 Finch 交叉口以北

（特别是 Yonge 街 5858 号）的一个

宽敞、位置优越的场地。除了许多其

他优势外，该地区还拥有出色的交通

连接、出色的步行性和出色的零售发

展。

位置资料

Plaza On Yonge 有着极高的交通

指数，一步之遥即可到达GO公交站、

TTC公交站与地铁站。距离Finch交通

枢纽仅150米，发达的公交系统可以带

您去GTA的每一个角落，不到半小时

即可到达多伦多市中心，40分钟到达

Union Station。一部公交直通York大

学以及Seneca学院。周边生活配套设施

如超市、健身房、餐厅、商铺的一切

皆可步行到达，十分方便。

Yonge&Finch在多伦多乃至加拿

大都享有知名度，辨识度非常高。该

地段对于年轻人来说是他们学业与工

作的跳板。尤其是对于没有车的年轻

人来说，这里的交通非常的便利。周

围各色餐厅与商场让学业工作繁忙的

年轻人省去自己做饭的麻烦。对于长

者来说，周围大量绿地、公园环绕，

是他们每天锻炼、散步、消遣的好去

处。在此也能结交到许多志同道合之

人，一起唠唠家常。对于投资者来

说，Yonge&Finch是一个回报潜力巨

大的社区。在此社区出现的每一栋新

盘都会以极短的时间售罄。而购买者

之后也是租售不愁。因为大量的学生

与白领选择在此地租房，潜在的租客

数量基数大。

开发商介绍

自1981年以来，Plaza的公寓开

发项目屡获殊荣，以建造“质量持

久”，“传递最佳城市的精神”为使

命，打造出了一个个受人欢迎的社

区。他们是第一个将高级材料和功能

作为住房标准的开发商。目前已完成

和在建的开发项目价值已超过70亿加

元，不仅有着最高的质量评级，且在

2018年获得了Tarion年度建造商奖。

Plaza On Yonge

北约克黄金地段公寓

Mary Huang
Broker

Vice President

FRI

416-816-8685
Le_huang@yahoo.com
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【楼盘名称】The Frederick

【开发商】Camrost Felcorp

【地址】939 Eglinton Avenue 

East, Toronto

【交叉路口】Eglinton Ave. East 

/ Laird

【类型】高层公寓

【楼层】30层

【单元】350个单元

【交楼日期】预计2026年

亮点多多

TheFrederick是大型政府新区改造

项目Upper East Village组成之一，座

落于上层中产阶级家庭聚居而闻名的

Leaside社区，Eglinton和Brentcliffe交

界处。距Sunnybrook, Edward Garden

公园仅数步之遥，紧邻安省科技馆。

附近有超市、星巴克等各种餐饮及购

物中心，生活极为方便，被多伦多生

活杂志评为最佳十社区之一。便捷的

公交系统和高速公

路令出行更为便捷。

位置优越

* 出门即有Eglinton LRT

* 10分钟车程到Sunnybrook 医院

* 步行可到Sunnybrook公园

* 几分钟轻松直上DVP

设计卓越

TheFrederick采用纯正的意大利装

修风格，布局出色，在家亦可欣赏郁

郁葱葱的树冠景观。大楼设施包括有

带瑜伽和冥想的开放式健身中心，水

疗、桑拿和水疗淋浴，私人室内/室外

用餐，游戏室，宠物水疗中心，台球

休息室和遛狗区等。

名开发商

Camrost Felcorp是GTA最知名

和令人尊敬的房地产开发商之一。自

1976年成立以来，他们一直是行业领

导者。到目前为止，他们负责开发建

造超过60栋高层建筑，10,000个住宅单

位。公司曾通过将Yorkville Avenue和

Avenue Road拐角处的四季酒店改造成

豪华公寓，成功地令约克维尔地区重

新焕发生机。

The Frederick Condos盛大开盘 

现正发售 

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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全城瞩目！
The Frederick Condos 

现已盛大开盘

Manni Xu 

416.418.7628
Broker of Record

徐蔓妮

manni@mannixu.com
http://www.mannixu.com
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【楼盘】908 St. Clair

【地址】908 St. Clair Ave W

【位置】St.Clair Ave / Oakwood 

Ave

楼盘908 St. Cla ir：位于著名的

“Hillcrest Village”社区。社区环境优

美，社区内豪宅、公园众多，社区中心可

提供图书馆、网球场、滑冰场等多种活动

设备，丰富居民的业余生活。

临近全多伦多最顶级私校区，10余分

钟车程即可到达全多伦多排名第一的男子

私校Upper Canada College，全多伦多排

名第一的女子私校The Bishop Strachan 

School，以及St. Michaels Col lege 

School。

10分钟车程可至多伦多著名名胜- 卡

萨罗马古堡

10分钟车程可至St.Clair West地铁站

与 多 伦 多 三 大 著 名 豪 宅 区 之 一

【Forest Hill】比邻而居，居民多为高收

入的企业家、商人、银行家、律师等。

908 St. Clair——多伦多最顶级私校

区、豪宅区近旁。豪华公用设施，简约时

尚装潢。

感兴趣请立即联系宏基地产 Yolanda 

Zhang 小叶

908 St. Clair——中城区瑰宝

Yolanda 
Zhang

416.721.1618
yolandazhang1618

@gmail.com
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反向贷款不是个新事物，但很久以

来，大多数人把反向贷款视为退休后

解决财务问题的最后选择。可自从2019

年以来，反向贷款却受到越来越多老

年人的青睐，加拿大2家办理反向贷款

的金融机构均表示，近年来反向贷款

市场增长明显。

很多人对于自住房最大的渴望是

尽快还清Mortgage，达到无债一身轻

的阶段，但反向贷款却只向55岁以上

的人群开放，为何辛苦工作多年，全

部或大部分还清了Mortgage，到老年

后，又要重新背上贷款？

推高反向贷款需求的最重要原因是

加拿大房价飙升，对于老年人来说，

飙升的房价给从房屋中取出现金创造

了条件和空间。而且比起Down Size

（大屋换小屋）等传统的退休养老计

划，反向贷款在投资和税收2个方面都

有优势。

先说投资，一旦选择Down Size，

虽然没有债务，增加了现金流，但也

同时削弱了分享房屋继续上涨红利的

机会。比如卖出200万加币的大屋，

换成100万的Condo，握有近百万的现

金，现下可能看起来很美。但若加拿

大房地产继续上涨，Down Size后就只

能享受100万Condo的上涨部分；可保

留200万的大屋，从中反向贷款获得现

金，今后获得的是200万大屋的上涨部

分。两个方案相比较，最终的净资产

可能还是反向贷款跑赢。

从税收的角度来说，Down Size获

得的现金可能会影响退休金的收入，

但反向贷款提取的现金是不用交税

的，也不会影响退休补贴。

对于年轻人来说，飙升的房价让

进入房市的门槛越来越高，靠个人的

努力，攒齐首付款，达到贷款要求

的年限越来越长。长辈若想帮助儿

（孙），很多需要从自有房产中提出

现金，虽然提取现金有不同的方式，

但Refinance对收入有要求，私贷的利

率和成本比之反向贷款更高。

最后，总结一下反向贷款的优缺点

和必要条款，若有需要可以咨询贷款

经纪。

反向贷款申请条件

加拿大居民

必须是自住房

所有屋主必须55岁以上

只有位于Alberta，BC， Ontario

和Quebec的房屋可以

反向贷款的优点总结

不看收入只看年龄

不必定期付款

借款免税，不影响退休金

仍然拥有自己的房屋产权

反向贷款的缺点总结

利率和手续费高于其他类型的

Mortgage

借款人身故后，需全额偿还贷款和

利率，留给收益人的遗产可能会减少

随着贷款利率的增加，借款人在房

屋中持有的部分额可能会下降。

2022年2月4日责编：梁晓敏  美编：周煜博  2022年2月4日责编：梁晓敏  美编：周煜博  Realty & FinanceB17 房贷金融Home Decoration  B16 家居时尚

打扮生活，就是打扮自己

打扮生活，就是打扮自己。

因为生活就像一把温柔的刻刀，

它不是大刀阔斧的，起初总不显眼，

你是如何生活的，与你在外面世界呈

现的样貌可以毫无关联。

只有随着时间的推移，它的雕琢

才得以凸显出来，也越来越细致入

微，我们的外观，气质，谈吐都成型

了。

那些真正有自己的时尚风格的普

通女性，往往是比较年长的，她们在

漫长的人生中，花费多少心思打扮生

活，最终生活的样子就会投射在自己

身上，并且同样美丽。

打扮心灵

心灵所能容纳的美好，远比那一

柜子堆叠的贵重衣衫珠宝还耀眼。

打扮心灵就像是大树扎根的过

程，独立，坚定，有思想的内心是稳

固的根基，它让我们在潮流的变化中

能坚持自我，传递给世界和旁人的信

息始终看起来像你自己。

去读书吧，去和名画家，名作家

“交朋友“，在所能接触的文化范围

内，各式各样的设计中，从中筛选自

己喜欢的一切，在喜好中修炼自己的

好品味。

这会将你从物欲，以及现在无法

满足的物欲中救赎出来，勇敢地给消

费主义横行的当下一个白眼。

真正的奢侈是稀有的，不需要花

费太多金钱的，只需要大把的时间沉

浸其中便能得到，最终它会化成人们

梦寐以求的“个人风格“。

打扮味蕾

食物的营养构成人体的养分，最

终滋养在五官和外在。

我们愿意熬时间在直播间等一件

新衣和一款化妆品， 不如把这个时间

花在供奉自己的舌尖和胃。

一杯白开水的气息，是我闻过最

好的香水，一簇再简单不过的白菜，

都可以注入我们的热情烹饪，散发出

翡翠白玉的光泽，还有富含维生素的

水果，激发胶原蛋的肉类，取悦了味

蕾，也养护了皮肤。

即便是碳酸饮料，蛋糕甜点，巧

克力，适度进食带来的快乐激素， 也

是我们该享有的饮食乐趣。

当然要记得，吃饭时的心情非常

重要，饮食的幸福，有一部分来自共

同围坐的朋友，亲人，别总是一人

食。

打扮眼睛

我们总是在渴望拥有个人风格，

风格之前，还有审美，打扮眼睛就是

修炼审美的过程。

如果可以，装扮自己的眼内风

景，要住进看得见风景的房间里，四

季流转万物变化就是最美的景致。

如果恰巧你的对面也是钢筋水

泥，记得养花，一盆青菠萝、吊兰会

让你记得抬头看向更远的蓝天，还有

随意的家庭插花，花蕊层叠的洋牡

丹、黄玫瑰、腊梅，是这个世界上最

好看的颜色。

即使是一些日常小物，水杯，盖

毯，靠枕，椅子，凡是目之所及，能

进入我们的视线的一切，都在以“润

物细无声“的方式，滋养我们的眼

睛，影响我们的眼光。

打扮情绪

人们容易在夜晚陷入emotion时

刻，在别人看不见的晚上，装扮好自

己的情绪，亮一盏温馨的灯。满屋的

星星点点烛光带来的馨香，玫瑰花瓣

铺满浴室泡， 让白日的负面情绪在味

道和身体的清洁净化过程中代谢掉。

也可以听一首歌，看一部短片，

小酌一杯，哪怕是独自哭一场，都好

过无休止的内耗逐渐显现在外表，变

成眉间的皱纹，眼眸里的红血丝。

出门远行也是在把自己的情绪梳

理的更明朗，旅行时我们总会格外珍

惜短暂的相遇，那段时间里的人，景

色，食物，事物，都镀上一层异乡的

滤镜。

但要记得回到本来的生活时，这

种欢喜心，柔软心，在日常慢度中，

也尤为重要，在生活的麦田里永远留

下空地，种下几株浪漫的玫瑰花。

“感受自己的需求。你的生活应

该与你的居住环境息息相关。“

如果你的需求也是在短期内，或

是马上拥有个人理想的风格，如果你

的需求是买最好的衣服，用度最好的

物品，倒不如花费更多的时间打扮自

己的生活上吧，因为价格从来不是关

键，品质和态度才是最重要的，总有

一天时间会把你想要的答案送给你。

（来源：时尚临风）

反向贷款为何越来越受青睐
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《跨界歌王，唱“想”人生》评 选结果新鲜出炉，

快来看看，有你认识的吗？

 2022年值此虎年春节之际，

瑞邦金融廖子蔚总裁携全体员工

给大家拜年啦！！！

为了丰富我们的文化生活，

通过歌声传递爱意，2021年9

月，由博富科技特别打造的2021 

《跨界歌王 -“唱”想人生》

表演赛举行了新闻发布会，发布

会一经推出，得到了社会各界的

广泛响应，广大朗诵爱好者和歌

唱爱好者积极参与，历时4个多

月，我们收到一大批来自各地的

作品。

2022年虎年春节来临之际，

经过层层筛选，首届《跨界歌王 

-“唱”想人生》表演赛评选结

果火热出炉。这些选手来自加拿

大各地，从事各行各业，有的是

会计，有的是钢琴老师，有的是

家庭主妇，有的是创业老板...快

来看看有你们认识的吗？

评选结果揭晓啦！！！快一

起来看看，有你认识的吗？

声乐组：

冠军选手：黄金华    奖

金：2500元

参赛歌曲：春天的芭蕾

亚军选手：徐杰    奖金：

1500元

参赛歌曲：贝尔加湖畔

季军选手：Shilu Wang  奖

金：500元

参选歌曲：你的眼神

朗诵组：

冠军选手：刘玉华   奖

金：2500元

参选作品：我在世界的尽头

等你

亚军选手：Jason Peng，

Alex Huang

Ba rba r a Feng，Mandy 

Wang 

奖金：1500元 参选作品：中

国声音

季军选手：Barbara Feng     

奖金：500元

参选作品：我想和你虚度时

光

除了声乐组评选出的冠亚季

军各一位，朗诵组冠亚季军各一

位，还增设了鼓励奖7名，他们

分别是来自多伦多，温哥华和萨

斯卡通的选手：Crystal Zhang, 

Lingyin Fan, 孙晋，黄红，Jun 

Tong, Jiaru Wu, 尹芳。

此次评委最终由多伦多话剧

团团长-边红丽、中国音乐教育

协会会员吴越华、萨斯卡通华人

社团联合总会前任主席，萨省多

个非盈利机构董事周晓燕组成的

评委组。

恭喜这些获奖选手，冠亚

季军选手的作品分别会在2月5

日网上直播的由瑞邦金融冠名赞助的多伦多

“虎啸龙吟，华彩缤“枫”--枫华正茂“的春

晚”（https://youtu.be/MW3wyR3_-F4），以

及2月13日由瑞邦金融冠名赞助由温哥华话剧

团主办的”虎虎生威洪星高照”春节元宵晚会

（https://youtu.be/-kUCfRPl0wo）亮相，敬

请关注哦！！

我们第二届“跨界歌王”的海选3月底也将

启动，敬请期待更多精彩！！！

乘风破浪的姐姐和披荆斩棘的哥哥们，只

要您年满30-65，歌唱才艺俱佳，我们在第二届

《跨界歌王-“唱”想人生》表演舞台上等你

哦！

感谢由专业人士共享平台--博富科技提供

的10000元奖金！！

打破专业人士单打独斗的模式，对接高

端科技及高级商业顾问共同打造的专业人士

“Uber"共享平台/社区，盘活您现有的客户

群，为您带来最大收益！

世界首创财经公共社区-博富科技

全力打造面向未来发展的商业模式

打造高端财富科技一体的社区

联手中/加百位律师 互访共赢

报名讲座  独家传授

考虑到全球税务信息互换为大趋势，拥有

境外资产配置或进行跨境投资的个人及尽早梳

理现有资产配置及架构，了解自己的税收居民

身份及相关税务合规和外汇现状，并评估可能

存在的税务风险，并从长远角度分析不同投资

架构模式下的CRS及税务影响，早做规划。怎

么才能高枕无忧且合法的转移海外资产呢？！

赶紧扫描下图二维码报名2022年2月17日开年讲

座，手把手教你海外资产配置与重组的秘诀！

（来源：瑞邦金融提供图文）
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本刊讯

一年一度的报税季即将到来，对

加拿大留学生来说，报税退税也是上

半年最为重要的一件事。

为什么要报税？

首先，留学生义务依法缴纳每年

的税款；其次， 良好的税务记录可以

帮助留学生在加拿大未来的生活，有

移民意向的宝宝尤其注意，这个对移

民很重要哦；第三，全职留学生在读

期间收入并不会很多，因此，报税之

后，更多的是会享受到政府退税，自

己需要缴纳的税款反而很少；最后，

我们留学生学费在未来可以抵税：毕

业之后，一旦有了收入需要交税时，

之间积累的tax credit就可以用来抵税

了。

报税的要求？

留学生如何快速申请 SIN ？

首先，申请SIN需要满足以下条

件：

有效的Study Permit，即“学

签”；

全 职 在 校 学 生 ， F u l l - t i m e 

Student；

所在的学校必须有DLI Number

（Designated Learning Institution）；

学习项目时间在六个月及以上。

其次，需要准备的材料：

1.学签或工签;

2. 护照或驾照；

3. 银行账单及其他可以证明地址

的文件；

最后，申请SIN有三种途径：

现场申请，邮寄申请，和网上申

请。如今处于疫情高峰期，建议留学

生们可以网上申请。

现场申请：

申请者可以携带上述材料到距离

居住地最近的Service Canada进行办

理。

邮寄申请：

申请者将学签、完SIN申请表以及

其他证明文件原件邮寄到SIN办公室，

地址如下：

Service Canada

Social Insurance Registration 

Office

P.O. Box 7000

Bathurst, NB E2A 4T1

Canada

建议大家使用可追溯信息的邮寄

方式，避免原件的丢失或通过线上申

请的方式进行申请。

网上申请：

申请者可以准备好上述材料的原

件扫描件，进入以下该网址。目前网

上申请时间大概为15-21个工作日。

具体操作如下：

1.网址：https://sin-nas.canada.

ca/en/Sin/；

2.根据表格填写相关个人信息；

3. 填完表格后有30分钟的时间上

传材料扫描件，例如护照、学签、银

行账单等。

什么时候报税？

加拿大报税时间一般是每年的2月

份开始，一般截至日期为4月30号。

报税需要什么材料？

S I N  （ S o c i a l  I n s u r a n c e 

Number）；

T2202A：学费报税表，一般可以

在自己学校交学费的网站上下载；

3. T4A: 奖学金，如果有的话也

可以在交学费的学校网站上下载；

4. T4: 如果有在校外工作，雇

主每年都会在报税季之前开一张T4给

你，上面记录了你的工资收入；

5. T5: 银行利息收入，银行利息

多于50刀，会给你邮寄一份T5表格，

也可以自己在网上银行下载；

留学生宝宝们都准备起来吧！

（来源：智友护学）
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报税季即将到来，
你准备好了吗？

本刊讯

“金牛昂首辞岁去，玉虎纳福迎春来”。1月31

日20点，中央广播电视总台《2022年春节联欢晚会》

在欢乐吉祥、喜气洋洋的新春氛围里，如约与观众

见面。

据初步统计，截至1月31日24时，2022年春晚电

视端直播平均收视率达21.93%；新媒体直点播用户触

达49.32亿次，相对去年增加明显；首次推出的竖屏

看春晚累计观看人次2亿，竖屏用户中30岁以下用户

占比超50%，网友好评如潮，总点赞数3.6亿。

海外方面，来自美国、加拿大、法国、意大利、

俄罗斯、日本、巴西、澳大利亚、印度、阿联酋、

新加坡、南非等170多个国家和地区的600多家媒体对

春晚进行同步直播及报道，通过CNTV和CGTN海外

社交矩阵收看春晚直播海外受众人次超过3524万次，

相对去年增加近1658万次。

载歌载舞彰显红红火火的年味

今年春晚以“新征程上的迎春曲，中国年里的

欢乐颂”为主旨，把心、情、思沉浸到多彩的生活

中，力求从小切口着手，深情反映建党百年、乡村

振兴、生态文明、冬奥盛会、中国航天等重大主

题，描绘新时代新征程上的壮丽图景。

除夕夜央视春晚有哪个瞬间

让你觉得被惊艳到了？

1、美翻了！春晚版富春山居图

在春晚舞台遇见江南！跨越600多年的传世名画

以意想不到的打开方式呈现在春晚舞台！诗词、名

画、音乐、舞蹈、科技、动画……一起在美的享受

中“遇见”画中人，沉醉在“江南”。

2、航天员太空拜年！

网友：太空出差三人组上天时带了百宝箱吗？居

然还能写春联！

2022年2月1日零点，在壬寅虎年到来的时刻，

神舟十三号航天员乘组手持“福”字和对联，向地

面全体中国人发来新春祝福，祝大家“虎年新春快

乐”。这是中国航天员首次在太空过年。

3、"你好李焕英"春晚出续集了!

电影《你好，李焕英》主演贾玲、张小斐虎年春

晚再次合作，这次贾玲实现了当张小斐“妈”的心

愿！

4、被《只此青绿》美哭了

除夕之夜，女子群舞“青绿”登陆央视春晚，以

山水人文风骨，颂赞祖国千里江山。

你知道什么是“青绿腰”吗？“青绿腰”正是

出自舞蹈诗剧《只此青绿》。剧中高难度的“青绿

腰”也成功出圈，引发了一大批专业舞者和爱好者

的模仿和挑战。

5、主持人也美！

今年春晚除了精彩节目，新主持马凡舒引起了观

众的注意。

“马凡舒好漂亮”甚至一度登上热搜。

篇幅有限，春节期间有什么让你惊艳的一瞬间

吗？

（来源：瑞邦金融）

被 2022 央视春晚惊艳到的瞬间！
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千里江山，只此青绿：

这才是惊艳世界的东方美！

每一位中国人心中

都有一幅千里江山。

在那里 

山河秀丽、江海浩渺，

小桥流水点缀着茅屋村舍，

春夏秋冬 在日升月落间交替。

人们穿着简单的布衣，

与万物同生长。

然而当下，

我们总是有太多事情要做，

太多欲望要去满足，

太多烦恼和忧虑占据内心。

以至于渐渐遗忘了心中的千里江

山。

好在

一场春晚，

一出《只此青绿》，

我们内心的千里江山又活了。

绵延流动的青绿江山，

孕育出恢宏深沉的神秘气质。

没有繁杂琐碎 没有虚伪狰狞

没有劣质塑料 没有快餐文化。

那一刻

我们仿佛都穿越时光，

来到了人心向美的北宋。

如诗如剧又如画的《只此青绿》

便取自北宋画家王希孟的

《千里江山图》。

画里所表现的山势绵亘不绝；

幽岩深谷，流溪飞泉，

水村野市，渔船游艇...

一派祥和静美。

当我们为人生KPI忙碌焦虑时，

一场《只此青绿》告诉我们：

人可以放下一切，

拉开生活的帘幕，

对着心中的江山，

静待、望月、垂思。

我们的骨子里是归隐田园的基

因，

我们生活的空间本身就充满东方

禅意，

我们的内心一直都有千里江山。

只是

我们的欲望和执念

干扰了平和的磁场，

日渐失去闲云野鹤的心境。

《千里江山》的水、天、树

色彩轮廓 厚实的黄土山坡

轻盈的山水线条，

每一丝细微的笔触，

都是内心的向往，

也是东方审美的精髓。

在《只此青绿》中，

舞者以刚柔并济 动静结合的舞蹈

写意千里江山。

北宋审美 含蓄内敛，

雅致简练，无声留白。

所以在《只此青绿》中

舞蹈演员们都呈背部微弓的形

态，

以表达含蓄静雅的北宋气质。

千里江山 

流水绵延 山川逶迤，

所以舞者们都是重心向下 拖步前

行。

山脉起伏的弧度，

表现在舞者身上是极其考验腰腹

核心力量的下腰。

由此还带火了“青绿腰”。

（非专业舞者，不要轻易尝试）

而舞者的服装

——青绿

则是来自青绿山水的颜色。

青绿，是指石青和石绿。

清代王翚说：

"凡设青绿，体要严重，

气要轻清，得力全在渲晕，

余于青绿法静悟三十年，

始尽其妙。"

"青绿重色，

为秾厚易，为浅淡难，为浅澹

矣，

而愈见秾厚为尤难。

……

运以虚和，出之妍雅，

秾纤得中，灵气惝恍，

愈浅淡愈见秾厚，

所谓绚烂之极，

仍归自然。"

青绿之美

是火树银花里的悲喜交加，

有着雨过天青云过处 

这般颜色作将来的缥缈，

亦真亦幻。

“‘青绿’是纯写意的，

它是千年淬成的那种端庄、大

气、沉静，

也是代表着中国传统文化一种岁

月的沉淀。

这个舞蹈，

大家看到的不仅是女人的柔美，

更多的是一种大气磅礴。”

——

《只此青绿》领舞孟庆旸说。

《只此青绿》出彩出圈，

也让我们认识了东方美女孟庆

旸。

这已不是孟庆旸第一次上春晚。  

早在2015年春晚

她就在《丝路霓裳》和《大地春

晖》两个舞蹈节目中担任领舞。

谈及东方美，

她曾说：

我们的血液里，

流动着一种自信和尊严，

那是文化带给你的。

千里江山，只此青绿。

在人生的各种角色里，

别忘了有一种绝色

只属于青绿。

那是心中的山水，

洁白的灵魂。

后记：

我以为 见过万千繁华，经历太

多装饰出来仪式感，内心很难再对所

谓的“美”泛起波澜。然而，一丝青

绿。映照内心万千沟壑。

原来，美 从来不是一声口号；审

美 亦不是生搬硬套 塑料假花般的精

致和永生。而是有起落，有细节，有

生命力。

也让我再一次相信，面容可以枯

萎，岁月可以老去，对美的向往 永远

春风吹又生。

（来源：时尚临风）
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一座与天齐肩的塔楼公寓，
Concord Sky 新盘即将开售！

Focus on new ListingsC4 新盘聚焦

似乎还记忆犹新，2017年多伦多Yonge街预想打

造一座与天齐肩的YSL塔楼公寓，号称新公寓大楼的

高度将可抵达城市的天际线。可惜在神秘莫测的房

市中永远胜者为王，《The Globe and Mai》今年9

月重磅报道，开发商Concord Adex用惊人的魄力和

执行力，成功收购接手此盘，大胆修改方案鲜亮复

活该楼盘更名为Concord Sky。

这座95层楼299 米高的塔楼公寓将在不久后带着

重生的姿态闪亮登场。

得天独厚的地理位置

具体位置位于391 Yonge St多伦多市中心最繁华

核心地段的Yonge/Gerrard东南角， 集商铺、办公

及住宅为一体，该楼盘共95层高， 楼盘附近拥有加

拿大5大银行总部、加拿大最著名的医院和医疗研究

机构，几大保险公司、证券交易中心等金融机构，2

公里内即是多伦多16万精英人口追梦筑梦地。

凌驾于城市璀璨之上，为 Yonge 和 Gerrard 的

塔楼铺平道路，没有悬念的全城楼王项目之一。

垂直社区文化以及就业优势

公寓周围遍布交通网络下楼即可乘坐TTC，24

小时街车，步行4分钟到College地铁站和Dundas地铁

站，举步即可到Eaton Centre、PATH地下商城、

Dundas广场，数分钟抵达金融区、5大银行总部、市

政厅等。临近DVP高速公路以及周围遍布的餐厅商

店提供了生活交通购物全面的便利。

而对学生来讲，就读的多伦多大学等数万人也

将目光停留在此，紧邻拥有金融区、娱乐区、医院

区、高校区和专业工作机会的核心就业中心，提供

高级白领工作职位的最佳地段！

自住和投资 预期可观的投资回报

全面集中了艺术、文化、时尚、餐饮、商业、

运动和夜生活的多伦多商业娱乐文化中心，消费场

景无比优越，租金可观，如果下楼走几步就可以到

St.Lawrence市场品尝全球美味，在Dundas广场观赏

各种艺术节，更或是去多伦多国际电影节Tiff现场围

观好莱坞顶级明星，期不期待尖不尖叫，而这些对

CONCORD SKY的住客来说都不是事儿！

大手笔的开发商背景

1987年成立总部唯一温哥华的Concord Adex，

隶属于协平世博集团(Concord Adex Pacific Group 

Inc.），最初是由香港富商李嘉诚、李兆基、郑裕

彤三大地产商和加拿大帝国商业银行联合注资成立

的。

Concord Adex专注于大规模的总体规划社区， 

曾投资20亿成功地建立了著名的滨湖经典社区—雍

景豪城“City Place”,和北约克的park place。项目

包括 King's Landing, Canada House, Central等几

十套高端公寓。如今项目已经经遍布多伦多，北约

克，温哥华，里士满，萨里，本拿比和卡尔加里等

地。如今已成为加拿大最大的社区开发商。

加持顶级团队顶级设计

总高为299米的Concord Sky，由顶级设计师 

KPF Architects最初操刀，在后期Concord Adex的

设计团队创新更改后采用现代明快动感线条，搭配

移动玻璃幕墙成就立面肌底，同时增加了所有人最

爱的阳台。

即使与正在修建鼎鼎有名Sky Tower达到307米

的The one顶级公寓相比，届时完工后的Concord 

Sky将稳拿加拿大第2最高建筑的称号，也足足超过

了加拿大最高建筑冠冕的One Canada Square第一加

拿大广场办公楼298米的屋顶高度。

耸立在多伦多市中心典藏奢华地标价值的

Concord Sky，不可复制的高度连接天地之间，齐高

天际线与太阳肩并肩！期待还是拥有？！

现在只剩一个问题，该准备什么如何拥有怎么抢

购？！请联系我爱我家团队


