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2022 年 2 月 26 日，5I5J REALTY 我爱我家安省分部，2021 年线

上颁奖典礼，圆满落下帷幕。这是经纪们对自己过去一年努力成果的

回顾，更是大家为新一年挑战聚集力量的团聚。爱和家，是生命的源泉，

更是这家公司文化的基石。 我爱我家作为国内唯一一家上市地产公

司，在过往 20 年里，一直努力在做的，正是陪伴客户发现心中的家。

在运营公司方面，公司更是将经纪的发展，作为公司落地多伦

多的重要努力方向。2019 年落户安省多伦多之后，带领经纪不断提

高专业知识，专业服务，以高素养的职业精神赢得了本地市场的认

可。迄今为止，我爱我家已经有 3 个办公室，为纪们提供超过 7000 

平方英尺的工作空间。为了确保经纪最快拿到佣金，公司持续使用

lone wolf后台系统。broker bay约房系统，和24小时人工电话服务，

更是让经纪做单高效又省心。我爱我家在 2021 年举办了 400 多场

培训课程，让新老经纪有互相学习提升的平台。为了确保经纪有最新，

最高质量的宣传材料，我爱我家建立了独立运行的内部营销团队，宣

传形式覆盖了，文章、图片，视频，宣传平台越发广泛。去年，公司

在楼花销售中，获得了许多知名建筑商的奖项。物业管理部门，更是

可以为投资者提供 24/7 全天候服务。为了保证经纪跟踪服务客户的

及时，以及客户信息的安全性，我爱我家自住开发了CRM 系统。

去年虽然疫情一直困扰着多伦多，但在公司的帮助下，经纪们总

体销售额与 2020 年相比增长了 47% 以上。去年有超过 一万人在

安大略省获得了房地产经纪人执照。地产销售行业的竞争已经进入了

白热化，我爱我家尽全力引导第一年的新经纪，朝着可持续的职业方

向发展，这对初学者来说至关重要！通过贴身辅导和培训，一些有经



验的经纪销售额增加了两倍。不少是新老经纪，加入我爱我家之后，

变得更有活力和自信，并且有经纪佣金提升至 50 万甚至过百万，更

有经纪单月交易量超过 50 多单。

这一年我们成长了很多！楼花销售数量和金额增长了近 30%，二

手房交易数量增长 47%，金额增长 53%，租赁订单金额增长了 74%，

总业务做单金额增长 43%。

在努力帮助经纪提升业绩，赚取更多佣金的前提下，我爱我家更

在意的是经纪目标的建立，特长的发挥，心态的平和。正是因为我爱

我家的凝聚力和向心力，自公司开业以来，经纪们口口相传，不断有

更多优秀，善良，勤奋，好学，关爱客户的朋友，加入公司，与公司

共同成长。得益于大家的努力，目前这家远渡重洋的上市公司，已经

在多伦多站稳脚跟，并在地产行业内，树立了绝对的口碑，专业的形

象，服务的标杆。

公司总裁 Grace 在发言中说到：“我非常感谢每一位经纪人在

职业生涯中付出的努力，感谢大家对自己职业操守的遵守，对行业的

尊重。同时也要感谢所有后台工作人员的勤奋和敬业！公司可以走着

么远，离不开所有人的努力。”

我爱我家作为经纪们发展事业的大本营，希望在因疫情影响 , 而

不断变动的市场中，一直给大家带来，最前沿的讯息，最专业的辅助，

最贴心的陪伴。在这里，爱与家，在生命中所承载的重量，会让我们

所有的辛苦，有所安放，聚集力量，从而精神抖擞，迎接更多的挑战。

在 2022 年，我爱我家的经纪们没有可以超越的对手，我们只有

可以超越的自己！

最后公司总裁 Grace 在发言中，解答了大家的一个好奇，原来

她拿下我爱我家这家上市公司总代，竟然来自于一个长途陌生电话。

直到一年后，她才发现，把团队介绍给我爱我家 CEO 的人，是 5i5j

的大股东，她的一位客户。作为我爱我家的领头人，她长期对客户负

责的态度，和把客户放心上的点点滴滴，给我爱我家上市公司落地多

伦多，并且促成如此的成绩，创造了可能。

很多人认为成功来自努力工作和成功的渴望。是的，这并没有错！

但善良和正能量会给地产销售人员带来无限的好运。这就是 Grace

作为公司老板一直在传递的信息！

就像一个美好的家，它不是挖空心思的掠夺，而是在大家的共识

下，不断的付出而营造起来的！现在我爱我家正在寻找像您一样优秀

的房地产经纪人！你有兴趣加入么？欢迎随时赴约！
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多伦多过去25年来，房价整体已经上涨了惊人的

453%；多伦多租金价格反弹，上涨近 15%；建筑业

和土地开发协会 (BILD)：GTA公寓售出数量创历史

新高；加拿大央行将在3月发布新利率，多伦多房地

产市场将发生什么？卡尔加里公寓市场正在被越来

越多的多伦多投资者抢购。

多伦多租金价格反弹上涨近 15%

在去年初触底后，多伦多的租金价格正在复苏。

Rentals.ca和 Bullpen Research & Consulting的一

份新报告发现，该市的租金价格现在比一年前高出 

14.5%。这一涨幅使多伦多 1 月份的平均租金达到了 

$2,317 ——仅次于温哥华的 $2,550 ，位居全国第二

高。 

建筑业和土地开发协会 (BILD)：

GTA 公寓售出数量创历史新高

根据建筑业和土地开发协会 (BILD) 的最新市场

洞察，上个月是大多伦多地区近 20 年来新屋销售

最好的 1 月之一。在今天发布的一份报告中，BILD 

表示，GTA 新房市场经历了“非常繁忙的 1 月

份”，上个月的总销量为 2,853 套，是 19 年来 1 

月份新房销量的最高水平。与 2021 年 1 月相比，

上个月的销售额增长了 18%，比该地区的 10 年平

均水平高出 47%。 

卡尔加里公寓市场

正在被越来越多的多伦多投资者抢购

多伦多一些急需现金流的房地产投资者现在正在

寻找价格相当低的卡尔加里房地产市场. 卡尔加里房

地产委员会的最新数据显示，1 月份的公寓销售量

达到 2007 年以来的最高月度，达到 357 套。数据

显示，卡尔加里一月份未经调整的公寓基准价格比

去年上涨了 2% 至 251,200 加元。信息来源：加拿

大彭博新闻社（Bloomberg News）

（来源：加中房地产家居博览会）

多伦多租金价格反弹上涨近 15% ！

GTA 公寓售出数量创历史新高！
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2022 年 2 月 26 日，5I5J REALTY 我爱我家安省分部，2021 年线上颁奖

典礼，圆满落下帷幕。这是经纪们对自己过去一年努力成果的回顾，更是大

家为新一年挑战聚集力量的团聚。爱和家，是生命的源泉，更是这家公司文

化的基石。 我爱我家作为国内唯一一家上市地产公司，在过往 20 年里，一

直努力在做的，正是陪伴客户发现心中的家。

在运营公司方面，公司更是将经纪的发展，作为公司落地多伦多的重要

努力方向。2019 年落户安省多伦多之后，带领经纪不断提高专业知识，专

业服务，以高素养的职业精神赢得了本地市场的认可。迄今为止，我爱我家

已经有 3个办公室，为纪们提供超过 7000 平方英尺的工作空间。为了确保

经纪最快拿到佣金，公司持续使用 lone wolf 后台系统。broker bay 约房

系统，和 24 小时人工电话服务，更是让经纪做单高效又省心。我爱我家在 

2021 年举办了 400 多场培训课程，让新老经纪有互相学习提升的平台。为

了确保经纪有最新，最高质量的宣传材料，我爱我家建立了独立运行的内部

营销团队，宣传形式覆盖了，文章、图片，视频，宣传平台越发广泛。去年，

公司在楼花销售中，获得了许多知名建筑商的奖项。物业管理部门，更是可

以为投资者提供 24/7 全天候服务。为了保证经纪跟踪服务客户的及时，以

及客户信息的安全性，我爱我家自住开发了CRM 系统。

去年虽然疫情一直困扰着多伦多，但在公司的帮助下，经纪们总体销售

额与 2020 年相比增长了 47% 以上。去年有超过 一万人在安大略省获得

了房地产经纪人执照。地产销售行业的竞争已经进入了白热化，我爱我家尽

全力引导第一年的新经纪，朝着可持续的职业方向发展，这对初学者来说至

关重要！通过贴身辅导和培训，一些有经验的经纪销售额增加了两倍。不少

是新老经纪，加入我爱我家之后，变得更有活力和自信，并且有经纪佣金提

升至 50 万甚至过百万，更有经纪单月交易量超过 50 多单。

这一年我们成长了很多！楼花销售数量和金额增长了近 30%，二手房

交易数量增长 47%，金额增长 53%，租赁订单金额增长了 74%，总业务做单

金额增长 43%。

在努力帮助经纪提升业绩，赚取更多佣金的前提下，我爱我家更在意的

是经纪目标的建立，特长的发挥，心态的平和。正是因为我爱我家的凝聚力

和向心力，自公司开业以来，经纪们口口相传，不断有更多优秀，善良，勤

奋，好学，关爱客户的朋友，加入公司，与公司共同成长。得益于大家的努

力，目前这家远渡重洋的上市公司，已经在多伦多站稳脚跟，并在地产行业

内，树立了绝对的口碑，专业的形象，服务的标杆。

公司总裁 Grace 在发言中说到：“我非常感谢每一位经纪人在职业生

涯中付出的努力，感谢大家对自己职业操守的遵守，对行业的尊重。同时也

要感谢所有后台工作人员的勤奋和敬业！公司可以走着么远，离不开所有人

的努力。”

我爱我家作为经纪们发展事业的大本营，希望在因疫情影响 , 而不断变

动的市场中，一直给大家带来，最前沿的讯息，最专业的辅助，最贴心的陪

伴。在这里，爱与家，在生命中所承载的重量，会让我们所有的辛苦，有所

安放，聚集力量，从而精神抖擞，迎接更多的挑战。

在 2022 年，我爱我家的经纪们没有可以超越的对手，我们只有可以超

越的自己！

最后公司总裁 Grace 在发言中，解答了大家的一个好奇，原来她拿下

我爱我家这家上市公司总代，竟然来自于一个长途陌生电话。直到一年后，

她才发现，把团队介绍给我爱我家 CEO 的人，是 5i5j 的大股东，她的一位

客户。作为我爱我家的领头人，她长期对客户负责的态度，和把客户放心上

的点点滴滴，给我爱我家上市公司落地多伦多，并且促成如此的成绩，创造

了可能。

很多人认为成功来自努力工作和成功的渴望。是的，这并没有错！但善

良和正能量会给地产销售人员带来无限的好运。这就是 Grace 作为公司老

板一直在传递的信息！

就像一个美好的家，它不是挖空心思的掠夺，而是在大家的共识下，不

断的付出而营造起来的！现在我爱我家正在寻找像您一样优秀的房地产经纪

人！你有兴趣加入么？欢迎随时赴约！
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在多伦多，顶级优质的高端项目

永远不缺乏市场，Concord Sky一经

推出，就在多伦多的高端公寓市场引

起轰动！朋友们纷至沓来，争相了解

Concord Sky项目的竞争优势。

Concord Sky，由加拿大最大社区

发展商CONCORD倾力打造，公寓项

目的层高为95层，会达到299米，大楼

拔地而起之时，它将成为多伦多最高

的住宅建筑之一。它几乎定义了2022

年度，多伦多豪华住宅公寓项目的天

花板！

在 上 期 ， 我 们 给 大 家 介 绍 了

Concord Sky专属和专业的自行车配

套设施。今天，我们就来聊聊Concord 

Sky这个充满科技感的豪华公寓里的高

科技配套设施。

无接触自动通行

智能化家居生活，已成主流，一

部手机掌控生活，轻松又方便。智能

手机控制系统，即通过智能手机就可

以控制大楼内主要进出口和交通繁忙

的公共区域，甚至可以直接呼叫和预

订电梯。不仅节省时间，更减少直接

接触！

高效空气过滤系统

说到Concord Sky的空气过滤系统

就不得不提到Concord Biospace，它是

一种特殊的生物空间，通过滤网分级

（MERV）系统高三倍压力的暖通空

调系统（HVAC）来增加空气流通，

搭配在医院和机场广泛使用的HEPA高

效微粒过滤网，可以成功过滤99.99%

的微颗粒（小于头发丝800倍）和灰

尘。通过改善室内气流带来更加安全

和清新的室内空间。

100%EV Parking

电动汽车的发展已成趋势，绿色

能源势必将在未来成为主流，Concord 

Sky先人一步，超前准备。Concord 

Sky豪华公寓将是一栋拥有100%EV高

速充电停车位的公寓！每一个停车位

都设置了EV高速充电设备，为您未来

的智能环保生活提供了前瞻性的考量!

高速智能电梯

正如大家所知，Concord Sky是一

栋高达95层的摩天大楼，电梯是至关

重要的！公寓内搭载了11部高速智能

电梯，不仅满足了住户们日常生活的

需要，还充满智能感，通过手机就可

以直接呼叫和预订电梯。减少接触，

更节省时间！

智能包裹储存室

快节奏的生活让越来越多的都市

居民选择网上购物。特别这两年，网

购已成为大家的生活常态。Concord 

Sky也顺应潮流，贴心地在公寓内配置

了存放快递包裹的储藏室。住户可随

心网购各种物品，足不出户，无接触

领取包裹。

智能防漏水系统

高层公寓遇到漏水，一直是大家

关心和难以解决的困扰。Concord对症

下药，智能的防漏水系统让你放心居

住！Concord Sky公寓内部的水管系统

配备了智能防漏水系统，它将全天候

24小时监控，随时发现公寓水管的漏

水问题并可以通过智能手机来远程操

控关闭系统。

Concord与业内顶级顾问团队合

作，添加多重监测和预警系统，以

减少不必要的损耗。我们还对已经

完工的项目进行改造，添加防护预

警措施。并准备通过城市发展部门

（UrbanDevelopment Institute）与业

界分享公寓漏水解决方案。

房产毫无疑问是我们华人大多数

家庭的主要投资项目，所以在我们接

到的税务咨询里，也多数是与房产相

关的税务问题。即使参考了那么多房

产税务讲座和网络文章，房东们依然

对房产相关税务云里雾里的。

本来房产对税局而言，就是最容

易查的标的物。如果是business生意，

CRA税局人员还要坐店3天方知大致营

业额，而我们的房产在市政府里有名

有姓，谁的名下，什么时候成交，成

交价多少，地址调出来一目了然。

甚至根据交易价，按银行的首付

标准，有多少钱在里面，你申报的收

入是不是能够支撑首付款，都可以揪

出个一二来，毫不夸张地说，房东们

在税局面前完全是“裸奔”状态。

既然税是逃不掉的，那我们就非

常有必要了解房产都涉及到哪些方面

的税，有没有合理合法变通的地方？

为此，我们可以结合一些案例的

处理，帮您总结一些关于房产税务指

南，避免房东踩雷和不必要的担心。

譬如下边列举的税务事项，我们都能

为您进一步做重点分析。

自住房巧妙变通

张先生夫妻，两个孩子都已上大

学，这两年疫情孩子们经常在家上网

课,  空间太小，因此2021年他们又

换了大一点的独立房。之前的房子出

租，因为是学区房，地段也好，他们

评估一下应该比现在的房子增值空间

大，所以这个时候Election 45(2) 就派

上用场，我们知道最长延续4年自住房

税务豁免权。

Election 45(2) 有什么使用限制，

Election 45(3) 又是怎么回事呢？

如果张先生夫妻旧房也没出租，

偶尔自己或孩子也回去住住，又该怎

样税务处理呢？

以上这些都是持有两套房子以上

的客户需要了解的基本信息，哪一项

漏了都可能会面临税局的罚款。

请联系我们为您一一道来。

投资房合理省税

房子买后出租，装修，甚至翻建

都是常见房产投资形式，90%以上的房

东会长期持有房产，出售后虽然50%算

收入，但是毕竟基数大，还是一笔不

小的税收，这便迫使房东们要去想想

还有什么方法降税呢？

成立公司持有房产可行吗？

投资需要有本金，资金的来源和

利息是否有啥说法？

短期持有出售100% 算收入，仅仅

就这些吗？13%的GST/HST 是否也来

插一脚？

家庭成员房产转让

$1房产转让，这只是搏眼球，如果

真的这么操作，税局认可吗？

老陈长期在国内，要把名下房子

过户给老婆或女儿，土地转让税和增

值税上都有什么说法？

老陈意外离世，名下的房产过户

给老婆或女儿，税务还真不一样！到

底哪里不一样？

结语

如今做一个房东真不容易，不但

具备选房的好眼光，还要掌握房产税

务相关知识，否则你赚到的钱，很可

能就不进你的腰包，而是进了税局的

口袋！关注我们分享房产税务资讯，

为你扫清一切认知障碍。

欢迎联系我们咨询。

多伦多年度楼王 Concord Sky 之
   高科技豪华公寓，让生活更智能！

房产这么火，税的事情一定得清楚！
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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 

大多伦多地区平均房价 25年上涨 453%，约克区房价 25年暴涨大多伦多地区平均房价 25年上涨 453%，约克区房价 25年暴涨

875%！多伦多房市暴露 5个迹象！875%！多伦多房市暴露 5个迹象！

本刊讯

现在，在多伦多或周边地区购买一块土地

是非常昂贵的，即使不是贵得离谱，也是难以

接受了。

近些年，大多伦多地区的房屋价格飞涨，

但这实际上只是历史长河发展中的一小段。

根据RE/MAX Canada市场报告中公布的

一些数据来看，回顾1990年代中期到现在，大

多伦多地区的房屋销售量和价格一直处于上升

轨道。

该报告回顾了从1996年开始到现在25年的

市场，当时多伦多和周边地区的房屋价格相对

便宜。

与1996年相比，2021年大多伦多地区的住

宅销售额增长了118%。而在1996年以前的25

年期间——1971年至1996年——销售额增长了

326%。

在1996年，大多伦多地区平均房价仅为

198,150加元。如果经过通货膨胀调整，2022年

的相对价格应该为327,172.67加元，这比现在的

七位数平均价格合理得多。

然而，25年后大多伦多地区的平均价格在

2021年攀升至1,095,475加元。这比1996年的价

格上涨了453%。

报告发现，在1996-2021年期间，多伦多及

其周边地区售出了超过200万套房屋，总价值超

过1.1万亿加元。

这与多伦多人口从4,263 ,759人增加到

6,202,225人有关系，在这25年中，多伦多人口

增长了45%。

GTA 八个地区涨速不同

约克区翻超 8倍

大多伦多地区房屋价格的增长速度是不同

的，取决于你住在哪个地方。

在过去的25年里，华人聚集的约克区平均

房价上涨最多，达到875%，现在平均房价近

130万加元，而多伦多市中心的房价则上涨相

对较慢，仅为300%，从平均277,000加元到超过

110万加元。

杜兰区的房价上涨了507%，而皮尔区的房

价上涨了496%，荷顿区的房价上涨了447%。

RE/MAX报告称，在过去的25年里，新建

筑一直是大多伦多地区房屋销售量和价格上涨

的“重要因素”，但它指出皮尔区和约克区现

在正在扩建，预计开发商在未来几年的工作重

心将会转向更高密度的住宅。

该报告指出，公寓销售现在约占密西沙加

所有房屋销售量的一半。在整个大多伦多地

区，公寓占所有销售额的近36%。

“大多伦多地区住房市场仍在发展，建筑

商和开发商面临着土地供应紧缺的现实，而且

负担能力仍然是绝大多数买家的首要考虑因

素。虽然人们偏好可能是永久产权的独立屋，

但在这个人口暴涨的城市中，建立垂直社区的

必要性已经十分明显了，”RE/MAX Canada

总裁Christopher Alexander指出。

大多伦多地区

25 年间房价增长值一览：

多伦多东区：增长4 5 2 . 9 %，现均价

$1,095,475，

多伦多西区：增长4 6 8 . 4 %，现均价

$997,195，

多伦多中心：增长3 0 1 . 3 %，现均价

$1,000,478，

杜兰区：增长507.6%，现均价$925,710，

皮尔区：增长495.9%，现均价$1,052,438，

荷顿区：增长446.8%，现均价$1,232,967，

约克区：增长874.9%，现均价$1,291,217，

Dufferin Country：增长334.5%，现均价

$803,822。

Alexander说，过去25年的

市场表现非常出色，市场经历了

SARS、2008年大萧条、安省的公

平住房计划和新冠疫情。

而且，多伦多的房价只会变得

更加昂贵。RE/MAX预测2022年平

均房价将进一步上涨，预计仅今年

一年就将上涨超过10万加元，达到

1,160,491加元。

5 个迹象表明

加拿大房市完全疯了

不仅仅是在过去的25年中，加

拿大房价爆炸式增长，未来情况可

能也并不乐观。

根据环球邮报报道，现在有5

个迹象表明，加拿大的房市已经接

近失控了。

1. 房价比肩美国：

最新的房地产数据显示，除了

温哥华和多伦多以外，全加拿大至

少还有七个城市或地区的平均房价

超过100万加元：安省的Oakville、

Orangeville、汉密尔顿、密西沙加

以及约克区和杜兰区 ，加上BC省

的Fraser Valley。

看看美国房地产市场，旧金

山、圣何塞和曼哈顿的售价约为

130万美元，洛杉矶和马里兰州

Bethesda的中位售价在900,000美元

至950,000美元之间。美国其他大

城市中西雅图为720,000美元，波

士顿为699,000美元，菲尼克斯为

423,000美元，亚特兰大375,000美

元和芝加哥315,000美元。

转换为加元，波士顿与BC省的

Chilliwack相同，安省圭尔夫和西

雅图相当，芝加哥的价格还不到安

省巴里市（Barrie）价格的一半。

2. 两年内房价上升 50%：

加拿大2020年1月的平均房价

为504,350加元。2022年1月，平均

价格升到了748,439加元，在24个月

内增长了48.4%。

加拿大房地产协会的数据显

示，从2011年到2021年，房屋价格

的年均增长率为6.6%。那些年的平

均通胀率为1.6%，相比之下，房价

是一个巨大的增长。

3. 收入增长缓慢：

疫情造成了很多工作岗位流

失，人们离开原先的工作开始寻找

新工作。很多雇主发现他们必须支

付更多工资来吸引或留住员工，这

开始给工资上涨带来一定的阻力。

但房价的上涨速度一直高于收

入的上涨速度。尽管一些地区的工

资出现了异常高的增长，但房价却

增长得更加迅速。

4. 通货膨胀及贷款利率

前景黯淡：

今年1月份年通货膨胀率达

5.1%，为近30年最高，而且未来还

没有缓解的迹象。而且加拿大央行

预计也会在近期宣布增加贷款利

率。

而且其他东西的价格，尤其是

食品和汽油，也正在快速上升。

通胀和利率前景表明人们购房

需谨慎。房价的上涨让人们害怕，

如果他们现在不进入市场，他们将

永远无法拥有自己的房子。

5. 有房者不愿意卖房：

加拿大房地产协会的房屋销售

月度报告指出，目前房屋需求量高

涨，但是待售房屋数量却处于历史

低位。

如果一个月后价格会更高，人

们为什么要现在卖房呢？而且，卖

完住到哪里去呢？除非您搬到更便

宜的地方，否则您将购买与您自己

刚刚卖出类似尺价的房屋。

(来源：多伦多热讯)
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RIFO Agent 2.0 五大赋能——总裁重要培训！ 安省住房改革将有大动作：
55 条建议刀刀见血！

本刊讯

“RIFO Agent 2.0 五大赋能”总裁重要培训将于2022年3

月5日（星期六）在RIFO集团培训中心举行，本次重量级培训由

RIFO控股集团创始人及CEO吉小硕先生主讲。

据悉，本次“RIFO Agent 2.0 五大赋能”培训主要内容包

括：

一、获客及 Leads 管理

1. Leads来源

2. 获得Leads的10大场景与技能

3. Leads的特征、分类与管理

二、客户转化与管理

1. 提升Leads的客户转化率

2. 客户转化失败的7大因素

三、交易管理

1. 统一交易流程

2. 提升交易服务品质

3. 增强交易服务体验

4. 提高交易成功率

四、服务

1. 银行贷款&第二贷款

2. 售前装修贷款&过桥贷款

3. 房地产信托基金

4. Sign& Staging & VR 3D拍摄& 插桩

5. Inspection & Lawer service 

五、市场推广工具

1. 内部推广

2. 经纪网站与文章推送

3. Flyer制作与推广

4. 市场行情分析

5. Listing Plan & Open House

（来源：RIFO控股集团）

本刊讯

安省去年11月由省府成立的安省房屋负担能力

工作组发表报告，提出55项建议，在增加建房密度

和改革审批手续的基础上加速房屋兴建速度，改变

目前市场供需失衡状况。地产业界对相关建议表示

支持，希望省府尽快立法落实。

工作组报告称，安省的房价在过去10年几乎翻

了三倍，远远超过了收入增长，而安省出租房屋和

自有房屋加一起比G7国家的平均水平少120万套。报

告称，由于附近住房稀缺，企业和公共服务部门在

招聘和留住工人方面遇到困难，这对安省经济正在

造成损害，而员工长时间的通勤又造成空气污染。 

报告称，安省长期以来一直专注于“冷却”房

地产市场的方法，但这并不能满足住房需求，更多

的供应才是关键。建造更多房屋将减少买家对稀缺

房屋供应的竞争，并将为安大略人提供更多住房选

择，这将全面提高住房负担能力。 

加中地产投资总商会会长孙志峰先生，接受了

加拿大OMINI电视台的专访。孙志峰先生表示，关

键的因素就在于房屋供应量，供需失衡造成房价大

幅上涨，当然存在一些外围的因素，比如疫情，通

货膨胀，移民数量等，但是供需是最重要的因素。

工作组建议，土地法庭需要更多拨款来增加工

作人员并清理积压的1,300件案件，同时简化程序，

允许更多的口头裁决，随后附上书面理由。报告

称，还需要更改市政分区规则，以允许建造更多房

屋。

加中地产投资总商会会长孙志峰先生表示，三

级政府要紧密配合，联合起来一同执行，增加建房

土地的供应，加快审批手续，提升审批的速度。在

此过程中，如果出现协调的问题，是否有新的法律

法规能出现进行强制执行，这样才能保证地产项目

及开发商供应出更多的房屋数量。

孙志峰会长指出：“鉴于房价的持续上涨，2月

8日，占加拿大人口40%的安大略省政府特别工作组

向社会公布了住房改革55条建议，刀刀见血:

1. 安省房价10年间已翻了3倍

2. 安省房屋总数比G7国家的平均值少120万套

3. 安省计划十年内建造150万套住房

4. 安省要通过下面更多手段增加房屋供应:

- "增加密度"

- "限制咨询和上诉"

- "更改市政分区zoning规定"

- "加快审批程序"

- "取消优《社区特色》市政政策"

- "限制市政关于《规划法》的咨询"

- "禁止提交遗产名称及遗产名录"

- "对安省土地法庭规定进行修改"等等，安省

省选很快即将开始，福特省长的政府能否在6月选举

之前通过立法或法规来实施这些政策，让我们拭目

以待。”

安省房屋负担能力工作组由丰业银行全球银行

和市场部首席执行官兼集团负责人Jake Lawrence担

任主席。成员还包括开发商、房地产高管和安省原

住民住房服务公司的首席执行官。

（来源：JadeExpo & 加中房地产家居博览会）

Yan Zhang
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Office: 905-477-1818
Email: xjy0909@gmail.com
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从事建筑设计的专业背景，非常得心应手地帮助过许多客户投资房产并且成功完成改

建、扩建和翻建项目，取得丰厚回报，得到客户朋友们的一致好评和爱戴。

深谙多伦多教育体系，对学区房素有研究，在许多留学生和家长的择校和购房过程中，

客户和朋友们根据我给予的关键性指导和投资决策，买到心满意足的住宅都心怀感激。

特别擅长从专业的角度，结合每一个客户的特殊实际情况，分析中恳，建议实用，帮助

到朋友们实现现有价值，挖掘潜在价值。专业、诚信、高效的是我的座右铭！

86 Hua Du Ave. Markham
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您的房还是您的吗？
——2022 谨防房产诈骗

梁上君子无处不在

2022 防贼防盗防诈骗

最近接二连三的收到了安省司法

局、产权保险公司等发来的公告。往

来也看到很多律师事务所的电邮都增

加了风控防范的保护声明。

看来，最近妖风乍起，新年到，

警钟响起来！窃贼猖狂，警惕要提起

来！ 

和大家实例分享一下：近期，大

骗子们是如何行骗的！

实例解析！

大家也看了新闻，一个华裔学生

涉嫌贷款诈骗，跑路！

前两周，密西沙加的一位律师涉

嫌诈骗客户用于偿还银行的贷款资

金，卷款而逃。房产诈骗集中在房产

抵押，贷款套现上。都听说过：如果

您的房子贷款已经付清了，或者所剩

很少的贷款了。骗子们会盯上您的的

房子，假借您的名义，用您的房子做

个抵押，套现高额贷款。房子是挂着

您的名字，可是价值早就转给骗子们

了！

还有的，被不知情的情况下，神

不知鬼不觉的，物业早已易了主，您

住的原来早已不是您的房了！您的房

子哪里去了？

更有甚者，债权人还可能登门来

索债！

按理说：加拿大一贯的民风淳

朴，一方净土！ 疫情已经横行肆虐

了两年了，很多行业都受到了重创，

势必对经济和生活造成深远长期的影

响。提醒大家不要忽视了疫情对我们

生活可能带来的变化。

套现他人房产这个事不好操作，

因为加拿大法律规定：借贷超过

50,000加币，必须通过两位以上律师

各自代表一方出借人，一方借款人

（房主您），签署相关法律协议。涉

及到抵押贷款的法律流程，律师更是

需要严格地核实双方当事人身份、借

款意图、借款合同的真实有效性、严

苛的交接法律流程。

那么，诈骗贷款是如何操作的

呢？

很多诈骗都是瞄准了特定的受害

人群体，几个明显特征：

1. 物业价值不低！

主要体现在：

物业上少有或没有贷款登记。物

业上的债务很少或没有。 

2. 业主多是：久居加拿大境外！

物业托管给了经纪公司代理出租

或者管理！

您要注意了：如果您具有这两项

特征，您需要定期核查一下您的房产

信息，看看防止是否被他人在未经您

允许的情况下，登记了抵押债权，俗

称：CHARGE！ 

那么，业主根本就没有在加拿

大，也没有和律师签署过任何借款文

件。贷款怎么就被他人给骗走的呢？

套路1    

租房，利用租房，和您签署正规

的租约，进而，获取您的个人信息。

您的房子的贷款空间一定是很高的，

那么，因此，这样的物业的租金也是

不会很低的。这样的大HOUSE，不

像小CONDO类住宅物业，市场上流

通快速，一般，越大的物业的空置周

期会长一些。找到合适的租客相对周

期也会长一些。

当有人提供完美的租客信息给

您，并且还愿意违规多付给您租金押

金的好事来临的时候，您要小心了！

坑在此！租约就是障眼法！签约一

年，租金预付到尾二！您收了房租几

万，如果您刚好是人在海外，租客搬

没搬入您其实并不了解！

租房就是骗子在获取您的房产和

个人隐私信息的途径！有了您的地址

的驾照！做了全套的假文件！等到您

被通知房产诈骗贷款的时候，骗子早

已消失！

海外华人常常飞来飞去，疫情当

下，很多人都滞留在了加拿大境外！

难免在加拿大的物业疏于管理，请大

家切记，定期检查您的物业，定期收

取信件、扫雪、除草。不要外露家中

长期无人居住的迹象。

租了房子，也要看看租客是否正

常搬入。收了租金还没完事，至少您

要有管理人员上门和租客打个招呼，

暗访一下，确保安防！当发现租客交

了租金没有搬入的情况，您应该马上

预警，反常行为必有妖！及早报警，

因为，您不知道危险可能已经在您左

右。

套路2   

加拿大有一个神奇的文件：

Power of Attorney ! 俗称POA , 生

成这个文件的律师费可高可低！有收

20元的，也见过有收1000元的。

焱律师事务所的收费一直是350元

加税。涉及到海外客户需要异地办理

的，还会有您所在当地的公证见证费

用。

诈骗另外的一个方式，通常会涉

及到POA这个法律文件。所以，提

醒您：不要轻易给任何人您的授权书

（POA）！授权、授权，是真的授

予：权利吗？不是的，是义务，请受

托人，代替您，做被您指定的委托事

务，您授予受托人的是法律义务！

但是，受托人执行的您托付的委

托事项，直接的法律后果是：您授权

给，被您最信任的，这个受托人帮您

办事，代为履行特定法律行为，您可

不是，请他/她帮您把您的财产权益

转给他/她自己了。 

如果这不是您的本意，假借了您

的委托书，谋取了自己的不当得利，

这就是诈骗！

在焱律师事务所，授权他人卖房

子、或者套现贷款的委托书，我们就

不提供！

原因： 

这个文件是可以不用的！如果您

在国内，回不来，想买卖房子，或者

委托朋友帮您签字处理其他房产相关

事宜！

您本人可以采取两种替代POA的

更好的方式： 

1. 在您离境前，和您的律师提前

交代好所需办理的法律事宜，当面和

您的律师签署所需办理的法律事务的

相关文件。提前完成文件的本人签字

流程。

2. 如果您没有机会完成上述先

见律师的手续，或者您已经人在中国

了，怎么办？您可以联系您的律师，

安排中国或其他您所在地的当地律

师，见证您本人签署相关的法律文件

以及核实您本人的身份证件。这两种

方式，都能有效的规避掉您使用POA

委托他人代您签字或执行法律事务所

带来的法律风险。  

您肯定会问：我委托的都是我的

血亲、我的家人、我的小孩、或我最

最好的好朋友们！我最信任他们了！

如果有一天，您发现，您名下的物业

已经被自己的儿子在您不知情的情况

下，使用了您授权的POA给套现了

….. 儿子/儿媳，竟然找了丈母娘假

扮了儿子的亲妈，最后，竟然连亲妈

的房子都给卖了的！嗜赌的老公背着

在国内已经分居的老婆，使用伪造的

POA将共同的房产给抵押了的！

任何反常规的事物其实都应该是

有迹象的，但是，常人往往是后知后

觉的。那么焱律师就给大家总结一

下：防诈骗的新年忠告！

总结2022

焱律师给大家的新年忠告：

疫情导致签字流程简化！最近大

雪，办公室同事们都很辛苦，因为要

在停车场把文件送给客人们，车上签

文件！虽要防疫，我们还是要求本人

借款，出售物业，遗嘱，公司法律事

务，必须亲自来面签！疫情催生了电

子签的普及！降低标准，也就是为风

险开门，规规矩矩办事，保护的不仅

仅是客人，也是对这个职业操守的信

奉！

涉及到刚刚提到过的租房环节：

加拿大前辈们总结的判例精华还是要

遵循的！核实租客，签约前和租客面

对面审核，要证件：两个有效证件必

不可少！证件可以作假！文件可以作

假！只有证件和电话和申请表信息，

是不够的，人一走茶没凉，是房子没

了！所以，必须要有一个租客搬走以

后还可以找到的联系人或担保人，房

东记录， 还要推荐信！核实工作单

位证明，核实原房东记录！核实推荐

信！

焱律师说的不是拿到这些文件就

够了，而应该是尽职调查：打电话或

者上门核实！电话号码可以造假，甚

至于接听者都是提前安插的！您在

加拿大难道还没有接听到过任何电

话诈骗吗“这里是加拿大**领事馆

………”，所以，有人接电话，不一

定就是真实的！

银行的流水记录显示过去三个月

的消费记录！信用卡账单！

总之，在没有签约前，做足了风

控工作！

另外一点就是注意自己财务信息

的保护：租客需要给我们打款，提供

VOID支票，这个文件，请不要随意

给。有了您的个人支票，就可以在银

行查到您的：证件/地址/工卡号/电话

/电邮。您不用问：他凭什么！他都

可以制作假证件，一个严密的犯罪团

伙，能有多困难打入我们银行内部？

高科技犯罪，知识更新换代，道高一

尺，魔高一丈！只有单纯的：我们！

没有单纯的：盗贼！君子不能坦荡

荡！日常防护意识必须有！

律师环节：大家看到出问题的多

是在我们律师的环节！提到高科技，

更新换代，在律师这个传统的文字产

业，没有更新，没有换代！老黄历不

能改！司法局将FAX传真文件作为律

师事务所间文件接收的唯一官方指定

推荐方式。因为FAX安全，看似陈

旧，但信息最不容易被篡改！电子邮

件常常被截取，篡改！看焱律师风光

艳丽！2019年，我的好朋友要做大买

卖！两眼发光，发现了加拿大的新大

陆！朋友，最害人的就是朋友！要公

司并购200万，存款保证金，通过律师

支付香港合作方！对方律师事务所周

五存入，到账就催着要打款！为什么

周五下班前？因为周六日休息不能查

账啊！200 万刚办理完汇款，这边银

行本票退票了！当然，银行经理通知

了律师，钱是没被骗走！可是，朋友

肯定是没得做了！

这里提醒大家：有个自己的银行

经理，很重要！他们会第一时间发现

不正常交易，可能就及时和您本人取

得联系，核实信息，进而帮您叫停了

风险！

法律流程不能从简，不要看面

子！很多客人来了就问：“我要借钱

给我朋友！我就是义气，什么都不

签！口头约定还钱！你，律师给我确

保，我钱能收回来”！

律师是神么？可以啊，可以确保

您所要求的一定能收回来！唯一方式

就是：不许借！您要非借不可，那就

按规矩来：尽调、风控、法律流程，

合法合规的来！否则不要找我们律师

来办事！借钱的，换钱的，杀猪盘大

家都知道！可是就还是听到最多的受

害人！

支票可以造假，银行本票可以造

假，存票后，等候七个工作日，必须

确定到账安全后，才可以给他人打

款。

大家还想再听听焱律师本人的受

骗经历吗？我非常感谢加中地产的两

位老板，我们的第一个万锦市办公室

就是在加中置业。当时我的邻居是一

个贷款公司，老板是一对夫妻。贷

款公司做手脚！一边亲昵的叫着：

焱姐，律师费再给便宜点！这是障眼

法！这个案子我们代表了lender，被

卷入了7个股东间的公司纠纷！虽然钱

收回来了！可是也近距离的和骗子们

打了一场交锋！再次验证了：叫你姐

的、套近乎的，都是对你有所图的！

利益当头！铤而走险！

最后给大家的建议，选律师，不

要只比较律师费！物价蹭蹭涨！一个

律师费差个几百，和您这上百万的房

产，和上万的佣金比起来，这不是重

点！看资质，看司法局登记信息，看

Google网评。还不能确定，就听经纪

人的，做一个交易，是一个团队的合

作，不仅仅是律师事务所内部的工作

人员衔接工作。外围也有着紧密的合

作：地产经纪公司、房屋评估公司、

房屋保险公司、银行贷款机构、物业

管理公司！一个产业链，能给您推荐

的必然是搭手顺畅的，且建立了长期

合作关系的，彼此了解彼此的行事风

格。当然，我们也被事实论证，也可

能是各种团伙中的一分子！良的、略

的！您当然要擦亮眼睛，选择对的！ 

前期多做功课，遇事多问律师法

律意见，是您在加拿大生活所应该养

成的良好习惯！所以多加两个律师的

微信，还是非常有必要的！

律师的职责是什么：

律师是您的保护伞 - 遮风遮雨遮

风险

律师是您的防护衣 - 防偷防盗防

情殇

律师是您的铲事官 - 消灾降福保

团圆

2022 关注法律安全！

焱律师事务所

新年献礼！
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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
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楼花转让买卖双方都要准备什么？楼花转让买卖双方都要准备什么？

房地产交易中，常常会涉及到楼花转让。

楼花转让过程中，

买卖双方都需要做哪些准备？

是否需要聘请专业的地产经纪？

是否需要聘请律师？

有哪些问题应该引起买卖双方的注意？

为什么要转让楼花？

目的发生变化

人们购买楼花时，无外乎存在三种目的：

买楼花用于转手，投资赚差价；买楼花用于出

租；买楼花用于自住。经过一段时间，当人们

购买楼花的目的出现变化，可能就会考虑楼花

转让的问题了。

楼花转让准备什么？

买方与卖方

知识点1：卖方需哪些准备？

卖方需查看楼花购买合同，查看是否可以

进行楼花转让。

考虑何时转让？最好的转让时间为房屋正

在被建筑商盖起，到房屋正式交接之前，临近

房屋交接的半年为最佳时间。

查看合同中建筑商的要求，例如，是否可

以放在MLS上挂盘？是否需要等建筑商销售其

房屋至一定比例以上才可转让？

准备相关材料：楼花购房合同，律师楼来

往信函（主要是定金收据），需提供给买方的

信息（楼花购买合同信息页，户型图，当时购

买楼花所得优惠，室内升级清单）

制定价格：制定价格这个环节往往是卖家

最关心的一部分了，价格定的高放在市场上反

应不好，价格定的低了又不能实现利益最大

化。卖家如何定制价格呢？楼花转让价格应该

参考相同户型、市场上附近地区的二手房和建

造商期房。

看点2：买方需哪些准备？

应首先考虑是否具有足够的资金进行楼花

转让交接，因为银行无法给楼花转让合同贷

款，银行只给真实存在的抵押物贷款。

资金将用于以下几个方面的花费（全部为

现金交接，银行无法贷款）：

建筑商定金、楼花转让差价、土地转让

税、建筑商开发费。

给大家举个例子：A当时购买了一套标价

为61万加币的楼花，与建筑商签订购买合同，

同时付给建筑商12万加币定金。A现在以81万

加币的价格将楼花购买合同转让给B，B需要提

前准备的现金为：37万千加币

建筑商12万加币定金

楼花转让差价20万加币

土地转让税10,000加币（假设），房屋交

接时付（Closing）

建筑商开发费16,000加币（假设），房屋

交接时付（Closing）

HST2.4万加币，房屋交接时付（Closing）

因此选择楼花转让时，买家应提前考虑是

否具有充足资金完成全部交易。

2.买家也应当考虑加上房屋交接时所产生

的费用（土地转让税、建筑商开发费和HST）

的总价格是否合理，低于或高于市场价。

是否需要聘请专业的地产经纪？

买方与卖方

转让尚未建成的楼花与交割新楼、转让二

手房上有一些不同的地方，通常来说，楼花不

允许上MLS挂盘。幸运的是，地产经纪现在的

信息渠道比较多，比如说有微信，或者是一直

卖condo楼花的经纪，手里掌握着许多买condo

楼花的客人。因此地产经纪很容易就能直接帮

你找一个可以接手的客人，原因是他有更多的

客户信息。

其次，相较于卖方来说，买方更需要地产

经纪，因为他们需要做的工作更多。因为楼花

一旦转卖出去，卖方肯定很清楚，从建筑商那

里买到，到他卖的这个过程当中，当时是怎么

回事、中间有什么事和现在是怎么个情况，他

是一手，一定最清楚。但对接手的人来说，相

对信息就没有那么公开了，因为再找建筑商也

不能完全知晓当时的情况。从这个角度来看，

对于购买转手楼花的人来说，更需要他的经纪

把各方面的信息和情况弄清楚。因为卖家卖完

就完了，对卖家来说就是拿到钱。但买入的买

家，有很多信息是缺失的，应该多做点功课。

例如，买家的地产经纪需要帮买家查清

楚，一手买家的楼花购买合同中是否包含

HST？如果包含，房屋交接时（Closing）所缴

纳的HST是会被退还给买家的。如果不包含，

很有可能买家要多付几万元的HST费用。

是否需要聘请专业的律师？

买方与卖方

至于在转让楼花时是否一定需要律师的介

入，应该视情况而定。亲属之间进行楼花转

让，因为信任可直接与建筑商签署楼花转让合

同，大部分建筑商有自己的表格供转让的人签

署，也不需要非通过律师才能完成这个步骤。

但有时候人们之所以需要律师，是因为买

卖双方对交易，尤其是对钱并不放心。例如咱

俩说好了你把楼花转让给我，在建筑商处签字

的那一刻，这个楼花就不是你的了。但如果签

了字，你还没收到钱，你之后怎么跟我去要这

个钱就不好说了。需要律师做undertaking，

没有律师就意味着你有风险。如果我要转让楼

花给我弟弟和转给不认识的人，在开发商眼里

完全没有区别，但在我眼里就不一样了。转给

弟弟我俩可以直接去开发商那里签字，到时候

把钱算一下。但若转让给陌生人，还是要把钱

放到律师账户里Hold一下，这就是律师存在的

必要性。一般我会建议客户如果卖给不熟悉的

人，要通过律师做这些。”
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欢迎加入我们，实现梦想！
加拿大央行宣布加息至 0.5% ！

央行警告未来将继续加息！加息对房主五大影响！

金泰金融招聘：人寿保险经纪，

旅游保险经纪，公司员工福利和个人

医疗保险经纪（在全国7个省同时招

聘，ON, AB, BC,  SK ,NS, PEI , 

MB）

教育基金销售代表（仅限于安

省）

汽车 房屋 商业保险经纪（仅限

于安省）

金泰金融专业代理人寿保险公司

产品，主要包括：人寿保险，探亲旅

游保险，公司员工福利和个人医疗保

险，教育基金，退休基金。公司业务

遍及全国7个省：ON, BC, AB , NS, 

PEI ,SK。销售方式电子商务化，公司

各项业务全部可以在线进行， 公司培

训管理也在线进行，有网的地方就能

办公。

因业务发展需要, 特招聘以下专业

人才:

人寿保险经纪，旅游保险经纪，

公司员工福利和个人医疗保险经纪，

教育基金销售代表

工作职责：分析客户需求，为客

户选择适合他们的产品。如实详尽的

介绍产品给客户。为客户填写保险申

请表。为客户详细解释保险合同，递

送保单。做好售后服务。在客户需要

理赔的时候， 协助理赔。 

入职要求: 热爱保险金融产品销售

工作 ，具有商务沟通能力

学历：大专或大专以上学历

英语要求：能通过政府牌照考试 

（公司提供考试辅导）

公司企业文化：诚信专业，合作

发展，与时俱进

欢迎有牌照或者有LLQP证书者 

加盟；团队合作，公司活动提供客户

来源；高佣金, 高收入；免费办公地点

和秘书服务；全职，兼职均可。

齐达保险招聘职位：汽车 房屋 

商业保险经纪（仅限于安省）

齐达保险是安省持牌保险代理公

司，代理销售18家保险公司产品，包

括汽车保险，房屋保险，商业保险。

客户遍及整个安大略省。

工作职责：了解客户情况，收集

报价需要的信息。为客户报价，选择

适合客户的保险公司和保险计划。给

客户解释保单内容，递送保单。做好

各项售后服务，协助客户理赔。

要求：诚信敬业， 具有商务沟

通能力，英语流利，国语或者粤语流

利，具有基本的电脑操作技能，能通

过政府牌照考试 （公司提供考试辅

导）

联系人：Michelle Li 李女士：

金泰金融总裁，齐达保险分行经理，

knownlege first 教育基金分行经理 

，环球百万圆桌会员，保险公司总统

大奖获得者，精通各类保险和教育

基金；18年加拿大保险销售和理赔经

验，12年中国保险教学与研究经历；

诚信，专业！

请应聘者本人打电话或者微信

电话：多伦多 416-277-5908

渥太华 613-706-0690

温哥华 604-409-8189

埃尔伯塔 780-328-1626

爱德华王子岛 902-800-9307

北美长途 1-800-816-6738

微信号：torontogold

公司总部地址：3660 Midland Ave   

suite102 ，Toronto，ON. M1V 0B8

（来源：金泰金融）

本刊汛

加拿大央行宣布加息至 0.5%！

加拿大央行3月2日宣布加息，将

基准利率上调25个基准点至 0.5%。这

是加拿大自 2018 年以来首次上调利

率。

央行警告未来将继续加息，原因

是俄乌战争导致能源危机，加剧通胀

压力。

预计央行今年将实施一系列加

息，以试图控制已升至30年来的最高

通胀。

央行3月2日议息表示，俄乌爆发的

战争是一个新的主要不确定性因素来

源，导致石油和其他商品的价格大幅

上涨，这将加剧全球通胀。

央行同时表示，这对信心的负面

影响以及新供应中断的可能性，将会

影响全球经济增长。

去年第四季度，加拿大的经济增

长非常强劲，达到 6.7%。

通胀指数CPI 通胀目前为 5.1%，

远高于央行的目标范围。物价上涨变

得更加普遍，核心通胀指标也都上升

了，俄乌危机对能源和食品相关商品

的价格构成进一步的上行压力。

因此，加拿大央行宣布，将隔夜

利率目标提高25个基准点至0.5%。

央行同时警告，随着经济继续扩

张和通胀压力持续升高，预计利率将

需要进一步上升。

加息对房主的五大影响

3月2日，央行在声明中警告，不但

预计未来会继续加息，而且还考虑缩

表。

加息将会影响加拿大消费者在银

行的按揭抵押贷款、信贷额度和储蓄

账户等方面的利率。

一、浮动按揭利率：立即受到影

响

每次加息，影响最严重的是房贷

一族，特别是签了浮动利率的贷款

者，即时需要偿还更多的钱。

下面参考贷款网给出的一个例

子：

一间748,000 加元房屋，如果以利

率为 1.25%、首付 10%、摊销期为 25 

年的五年浮动按揭贷款为例，每月抵

押贷款还款额为 2,695 元。

加息 0.25% 之后，总还款额增加

到 2,776 加元，相差 80 加元，这相

当于每年增加 960 加元。

二、固定按揭利率：暂时没影响

对于固定利率的房主，加息对现

有抵押贷款的支付没有直接影响。

固定利率抵押贷款的利率受联邦

政府发行的债券利率影响，而不是加

拿大央行的基准利率所影响。

只有当按揭贷款到期需要更新

时，更高的固定利率才会影响供款。

三、房贷信用额：立即影响

如果房主申请有信用额度Line of 

Credit，或简称HELOC，一般是以

浮动利率计算，所以同样立即受到影

响。

大约有 400 万加拿大人拥有房屋

净值信贷额度，这些房主将立即看到

加息带来的影响。

根据2020 年编制的调查数据显

示，加拿大批准的 HELOC 平均额

度为 166,000 加元，但余额可能高达 

100 万加元。

四、银行存款利率：立即改变

央行3月2日新闻稿中，除了提高

隔夜基准利率外，还提高银行利率至

0.75%，存款利率至0.5%。

所以，银行存款的利率立即受到

影响。

五、买房更难

加息对于买房者来说则会更难。

多伦多地产局（TREB）首席分析

师杰森·默瑟（Jason Mercer）说，加

息不仅意味着更高的按揭抵押贷款和

信贷额度HELOC的付款，而且还可能

首先阻止一些加拿大人进入房地产市

场。

默瑟说，那些在购买房屋时发现

自己处于“负担能力边缘”的人，可

能会因为加息选择退出购买市场。

利率的上涨也可能对潜在购房者

做出的决定类型产生影响，其中可能

包括寻找更适合买家预算的不同类型

的房屋或地点。

加拿大3月2日开启加息周期，专家

预测，到明年可能会有6-7次加息，到

明年年底，加拿大的隔夜基准利率预

料将会提高至2%。

（来源：SUPER LIFE）

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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本刊讯

加拿大新华人联合会（以下简称

“新华会”）于2022年2月23日和联邦

自由党国会议员蒋振宇先生进行了一

次亲切友好的交谈。此次参会人员包

括了蒋振宇议员及其秘书徐静女士，

新华会会长杨海峰先生，新华会万锦

分会负责人刘焕军女士，祥和俱乐部

负责人张万起先生以及崔建宇先生。

新华会成立于2001年，主要致力于

服务于新移民，尤其是老年人团体，

努力为新移民提供生活中的便利，为

他们更好融入加拿大的社会提供了源

源不断的支持，搭建好新移民与加拿

大之间的桥梁。新华会发展至今，已

拥有十六个分属社区，遍布安大略各

个角落。为新移民提供多种多样的

课程，让他们能更全面的去了解加拿

大，了解他们所在的社区，同时也缓

解老年新移民初到的孤独和陌生感。

祥和俱乐部和新华会万锦分会作为新

华会的两个以万锦市为基础的分属社

区，已经为超过几百名新移民提供了

生活等诸多方面的帮助。 

 蒋振宇议员作为万锦-于人村

管辖区域的国会议员， 他出生于巴基

斯坦卡拉奇，祖籍湖北天门。1976年

移民加拿大，后进入约克区警局。28

年来他从基层警员做起，直至2021年1

月31日以警长的身份荣休，在警局的

最后15年，蒋振宇一直在多元文化与

仇恨犯罪部门工作并后来成为部门负

责人。从警期间，蒋振宇因竭诚服务

民众先后获得了警察模范服务奖章，

并被万锦市政府提名为女王钻石禧奖

章。蒋振宇议员自脱去警服后，在社

区服务方面他一直觉得有很多事情还

需要去完成，这也是他加入联邦自由

党竞选国会议员的一个初衷。他希望

将自己职业生涯中积累的服务社区醋

精多元社区和谐的包容的经验带入国

会山。

在此次蒋振宇议员在与新华会分

会负责人见面中，赞赏了新华会为加

拿大本地社区生活的所做出的杰出贡

献，同时为祥和俱乐部， 和新华会万

锦分会颁发了支持信以兹鼓励，希望

新华会可以一直保持初心，作为加拿

大本地社区的代表之一， 为社区居民

提供帮助，做好各个族裔之间的联系

纽带。

在谈话的最后，蒋振宇议员也希

望新华会可以发动更多人加入到社区

团体中来，为创建和谐包容的多族裔

社区贡献自己的一份力量。

2022年3月4日2022年3月4日 责编：梁晓敏  美编：周煜博  责编：梁晓敏  美编：周煜博  RE Industry NewsRE Industry News A21 业界动态A20 业界动态

联邦自由党万锦 - 于人村国会议员

蒋振宇（MP. Paul Chiang）支持新华人联合会社区建设

今天，加拿大最大的亚洲连锁超市大统华宣布

新的市场扩张计划，继此前蒙特利尔及多伦多CF 

Fairview购物中心两家新店计划后，即将在西部市场

增开两家新店，分别坐落于亚省北卡加利和卑诗省

南高贵林地区，这是大统华持续加速市场布局的又

一举措。

大统华CEO李佩婷表示：

“大统华已经成为了大家走出家门，享受购物，

以食会友的社区中心。我们怀著无比期待的心情，

准备好将大统华的地道亚洲美味和无与伦比的购物

体验带给北卡加利和南高贵林地区的顾客们，更期

待能融入当地社区的生活，与大家共同成长。”

北卡加利分店

预计 2022 年 12 月开业

将成为统华在该地区的第四家分店，坐落于10 

Sage Hill Plaza NW

南高贵林分店

预计 2022 年底开业

坐落于1085 Woolridge Street

大统华CEO李佩婷 (Tina Lee)于卑诗省南高贵

林新店，1085 Woolridge Street in Coquitlam, BC

伴随未来四家新店的相继开业，标志著大统华将

有33家分店覆盖全国。

Loblaw首席运营官Robert Sawyer表示：

“未来一年内新增的四家新店印证了大统华业务

的蓬勃发展，代表了加拿大消费者对新鲜潮流及亚

洲美食日益增长的需求。我们在爲大统华团队取得

的成绩感到自豪的同时，也对大统华的未来充满期

待和信心。”

目前，大统华在全国共设有29家分店，为顾客供

应新鲜蔬果、肉类、海鲜、杂货、冷品、各式烘焙

麵点，每日新鲜制作的热食以及备受广大顾客喜爱

的大统华自有品牌系列商品。

位于北卡加利和南高贵林地区的新店

都将爲顾客提供便捷的网上购物服务

顾客可登入大统华网上购物

www.tntsupermarket.com

或大统华手机App一键下单

即可实现快速配送到家或到店自提。

对于住家附近没有大统华分店的顾客，

大统华也可提供覆盖全国的邮寄到家服务。

还没成爲会员？立即加入我们!

重磅：未來一年 4 店連開 
大統華持續加速市場佈局

从左至右分别为：刘焕军，张万起，蒋振宇议员，杨海峰，崔建宇从左至右分别为：刘焕军，张万起，蒋振宇议员，杨海峰，崔建宇
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注意！多伦多自动测速摄像头 3个月开出

54,000 张罚单！多伦多市政府表示：

将安装更多自动测速摄像头！

陆炳雄携手海外华人相约北京冬奥

本刊讯

多伦多的自动超速执法（简称：ASE）设备几个

月来一直很忙，在全市开出了数万张罚单。

多伦多市周五公布了最新的自动超速执法数据，

显示这些测速设备在 2021年最后一个季度开出了超

过 50,000张罚单。

多伦多市政府2月25日发布的一份文件中表示，

10月至12月期间，在“社区安全区域”的学校附近共

开出了 54,391张罚单。

在发出的 54,000多张罚单中，10月开出了 

15,687 张罚单，罚单开的最多的地点是Victoria Park 

Avenue，在 Don Valley North的 Tiago Avenue附

近。这个地点是很多华人生活工作开车经常经过的

地方。

11月，这些自动测速设备开出了 11,516张罚

单。罚单开的最多的地点是 Kipling Avenue，在 

Rexdale的 Snaresbrook Drive以南。

12月，ASE设备开出了 27,188张罚单。Coney 

Road以北的 Royal York Road上开出的罚单最多，

达到了 2,724张，占去年最后一个季度开出的所有罚

单的 10%左右。

根据多伦多市的说法，12月的高罚单数量是由于

自动测速摄像头在主干道上的使用，以及在10月和11

月的新地点部署。

虽然有些人在他们收到自动测速摄像头开出的第

一张罚单后吸取了教训，显然有些人没有。10月，

有 856名惯犯，其中一人收到了 7张罚单。11月，有 

1,109名惯犯，其中一人收到了 20张罚单。12月，有 

2,211名惯犯，仍然有一名司机收到了20张罚单。

虽然 ASE设备开出的罚单司机需要支付罚款，

但不会扣分，也不会影响驾驶记录。

多伦多市长庄德利在声明中说：“这些数字继续

表明，自动测速摄像头是我们’零愿景’目标中的

一个重要工具，可以加强执法力度，打击那些选择

违法的人。”

庄德利表示，多伦多市预计将部署更多的自动测

速摄像头，以及其他措施，例如“道路和十字路口

的重新设计，限速降低，安装更多的行人先行信号

灯，并加强多伦多警方的交通执法。”

截至2022年1月，多伦多市已经安装了五轮ASE

设备。该市表示，所有地点都张贴了警告司机的标

志。

自该市于 2020年 7月安装 ASE设备以来，政府

表示已经提出了 392项第三部分指控，这意味着需要

在法庭上看到这些指控。

据该市称，最高的超速收费发生在 Etobicoke 

North，当时一名司机在 Garfella Drive以北的 

Martin Grove路每小时50公里的限速区，以每小时 

146 公里的速度行驶。

自动测速摄像头罚款标准：

超速 1-19公里/小时，每超速一公里罚款 $5

元；

超速 20-29公里/小时，每超速一公里罚款 $7.5

元

超速 30-49公里/小时，每超速一公里罚款 $12

元

“我们已经说过了，但还是值得重申一遍。限速

不是建议，它是法律。任何选择超速行驶的人都是

在危及自己的生命，并将周围人的生命置于危险之

中，尤其是学生和其他易受伤害的道路使用者。”

议员 Jennifer McKelvie在一份声明中说。

多伦多市政府表示，自安装 ASE设备以来，已

有 392名司机以超过时速 50公里的速度行驶。该设

备捕捉到的最高速度是有人在 Martin Grove路段 50

公里的限速区域，以每小时 146公里的速度行驶。

（来源：SUPER LIFE）

本刊讯

北京冬奥会于2022年2月20日在北京隆重闭幕，

加中海外交流协会会长陆炳雄先生在多伦多也发起

了百家社团庆奥运活动，来自多伦多的160多家社团

代表及加拿大政要、教练员、运动员、体育专业人

士、企业代表参加了云端庆祝活动。

北京成功举办2022冬奥会，并成为双奥之城，

同时加中两国运动健儿都在本届冬奥会上取得了超

过往届的优异成绩。为此，我们感到十分自豪和骄

傲。

陆炳雄曾经在2008年的北京奥运会做过志愿者

（义工），在北京的一个半月里，他从培训到现场

做志愿者，亲自感受到奥运会的精神，感受到中国

的日益强大，2019年他再次去北京参与“建诤言、谋

良策、凝心凝力，共话北京冬奥会”的活动，当时

就申请了再次做冬奥会的志愿者，并订了酒店及预

付酒店住宿费。

没有想到疫情持续了两年，回北京做志愿者未能

成行。在北京冬奥会正式开幕之前，陆炳雄先生就

组织多伦多华人社区开展了一系列的宣传活动，他

说身在海外的华侨华人牵挂关注中国冬奥会，宣传

推广奥运、了解奥运、支持奥运，希望把我们海外

华人华侨对奥运的精神、对奔向未来的声音，传达

到北京，传达到奥运会，传达到全世界。

多伦多的华人也都聚焦和关注2022北京冬奥会，

在积极的宣传下已经完成了让冬奥的旋律飘扬在多

伦多上空的目标。在接下来的日子了，我们将继续

更广泛更全面的宣传奥运，让大家一起关注奥运的

精彩瞬间，分享感人时刻，领会奥运的精神，积极

对待和战胜我们在生活和工作中遇到的各种挑战。

尽管由于疫情的影响，不能齐聚一堂共享盛举，

但是本地的华人华侨依然热情高涨，在云端欢聚。

共同祝贺2022北京冬奥会圆满成功，祝贺加中两国奥

运健儿所取得的骄人战绩。

（来源：Mary Ma 提供图文）

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

Joyce Chen
(647)779.0889
joycefanchen@gmail.com
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* 最 高 端 公 寓 33 Yorkville * 最 高 端 公 寓 33 Yorkville 

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

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



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

本刊讯

3月2日多伦多地产局（TRREB）

公布了2022年第二个月的楼市报告，2 

月份的房屋销售量虽然有所下降，但

却是 2 月份历史上第二好的结果。新

房源数量下降，但年增长率略低于销

售额，表明市场向稍微平衡的市场适

度移动。然而，买家之间的竞争仍然

很激烈，足以支持两位数的价格同比

增长。

2 月房产重点关注数据

总成交量：9,087 ↓16.8%

总新上市数量：14,147  ↓11.9%

平 均 成 交 价 ： $ 1 , 3 3 4 , 5 4 4  

↑27.7%

平均成交天数：9天  ↓37.5%

根据GTA REALTORS® 报告，

2022年2月通过 TRREB 的 MLS® 

系统实现了9,097 笔销售，对比往年2

月下降了16.8%。而上个月新挂牌上市

下降6.6%至14,147套。

平均房价大幅上升！

所有主要住宅类型的销售在2月仍

然保持下降趋势，独立屋和镇屋的销

量连续5月下跌。

虽然销售量大幅下跌，但是需

求过大导致1月的房产平均成交价

对比去年涨幅高达27 . 7%，达到了

$1,344,544。而这个价格也导致很多投

资客望而却步，导致成交持续下降，

对比去年2月，总成交量大跌16.8.

从数据看到，整个大多伦多地

区的独立屋的平均价格已经达到200

万加元，比一月的价格均价增加了

20万。独立式住宅的平均价格接近

$1,499,489万，而联排别墅的平均价

格为 $1,131,809，公寓的平均价格为 

$822,090

这相当于独立式住宅的价格同比

增长近 23%，半独立式住宅的价格同

比增长14%，联排别墅的价格同比增长

22.9%，公寓的价格同比增长 21.5%。

平均上市天数大幅下降 

今年2月的平均上市天数为9天，对

往年同期则出现了35.7%的惊人跌幅。

而央行加息，俄乌战局动荡，能源价

格暴涨，势必会导致3月房市出现翻天

覆地的变化。

房产最热 - 多伦多 

从2月的全住宅类型销售报告来

看，多伦多市交易最热的是C01，成

交单位总数527套，远超其他地区，甚

至单一区域接近整个多伦多东区成交

量。其次则是西边的C08和C15，成交

单位总数分别达到了282套和172套。可

以看到C01区的新楼花交易火爆，仍然

是投资热点中的热点！

3 月关键字：

加息，冲突，通货膨胀

与 2021 年 2 月相比，销售数量

减少了 16.8%。低层住宅类型（独立

式、半独立式和联排别墅）的挂牌供

应量也同比下降 -超过一年，但不如

销售额。在共管公寓领域，特别是在

多伦多，与 2021 年 2 月相比，新挂

牌数量有所增加。

“整个 GTA 对自有住房的需求

仍然强劲，虽然我们的增速略低于去

年的创纪录水平，但在竞争仍然是常

态的情况下，任何关注这个市场的买

家都不太可能感受到这一点。许多家

庭加快了购房步伐，并在 2021 年达

成了交易，这也是预计今年销售数量

减少的原因之一，而借贷成本上升的

趋势将对房屋销售产生缓和影响。然

而，大量的移民水平和持续的供应不

足将对抵押贷款成本的增加产生反作

用，”TRREB总裁凯文克里格说。

（来源：大鹏地产）
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加拿大移民一半选安省 
中国新移民去年 3 万人全球排第 2 ！
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房价再涨 30% ！加息以后何去何从？
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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

上周，加拿大联邦移民部长向国

会递交了2022至2024年的新移民计划

书，3年目标招收超过130万人。

新的移民目标分别为：2022年接收

431,645人，2023年收447,055人，2024

年451,000人。

那回顾最新过去的2021年，移民部

发布了相关消息来看下具体什么情况

呢？

据联邦移民部近期发布的最新数

据，加拿大在2021年接收的新移民数

量超过目标，共有405,303人登陆，不

仅超越了自1913年以来的最高纪录，

也是有史以来单年度接收新移民人数

的最高纪录。

我们都知道，2021年，联邦移民、

难民及公民部将重点放在已经身在加

拿大的临时居民，帮助转为永久居民

以达到目标。

移民部认为，疫情突显出新移民

在我们国家以及各行业经济发展的贡

献，这是疫情期间最有效的办法。

CEC 经验类移民占 62%

通过CEC经验类项目拿到枫叶

卡，占该年度总新移民人数的62%，比

预期目标多了2万人。

与往年不同的是，在2021年有70%

的新移民已经身处加拿大，30%来自海

外。

而疫情前，30%的新经济类项目移

民已经在加拿大境内，其余70%从海外

登陆。

共有80,990人在2021年通过家庭类

移民来到加拿大，低于预设的103,500

人目标。

还有60,115名以难民和受保护人士

身份成为加拿大永久居民，略少于原

定目标的65,000人。

安省登陆的最多

2021年，在去年成为加拿大永久居

民的人中，约有49%来到安省（198,085

人），比疫情前（2019年）的约45%比

例有所提高。

17%落户BC省（69,270人），12%

去了魁省（50,170人）。

新移民来源地中国第 2

据移民部公布的数据，在2021年1

月至11月期间的数据，十大移民来源

地分别是：

从数据中可以看到，与2020年前四

个月时期相比，印度、中国和菲律宾

仍然是三大来源地。

印度在2021年仍然是加拿大最大的

新移民来源地，占了2021年移民人数

的32%。因为加拿大有许多来自印度的

留学生，许多学生通过CEC（经验移

民项目）拿到永久居民身份。

中国是第二大来源地，占8%，约

有32,424名来自中国的人士成为加拿大

的永久居民。

另有数据显示，在去年期间，来

自中国内地的新移民有30,970人。

咨询和了解更多房源，请联系

Grace Zhang！
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爱随心动，聚享春天。思漫尼家居馆邀您一起参

加 “为爱用心，遇见美好”--阳春三月“女神节”

家居饰品优惠酬宾活动。把您的爱家装扮成自己喜

欢的模样，开心自己，愉悦家人。

“女神节”&快乐置家

法式思漫尼家具馆在阳春三月推出“女神节”家

居饰品优惠活动，凡在此期间购买思漫尼家居饰品

系列，均可享受88折优惠酬宾。

三月五日-八日（周六至周二）到展厅购物，均

有精美小礼品赠送。

请到思漫尼展厅了解活动详情。本活动的最终解

释权归思漫尼家具馆。

世间最珍贵的，莫过于正在拥有的。

各种规格精致地毯：80*150  150*230  160*230  

190*290  200*290  240*340  300*400  100圆形  

世间一切都是遇见，希望在繁华尽处，寻一抺静

谧，感受生活的美好。

现代精品画系列

各种规格：50*50   60*80  70*70  80*80  

80*120  80*160（横幅、竖幅）

思漫尼家具馆为您准备了：精美咖啡杯套装、珐

琅彩茶具、精致手工彩色花瓶、精品现代画、精致

典雅的地毯、骨瓷餐具、高端陶瓷筷子等，思漫尼

家具馆努力为您提供一站式周到贴心的服务。

请到思漫尼展厅了解活动详情。本活动的最终解

释权归思漫尼家具馆。

活动热线：647-400-6000、647-832-0108

有家有爱就有思漫尼

【公司简介】

加拿大枫尚国际集团负责思漫尼品牌在加拿大市

场的独家代理运营，公司旗下【高端法式思漫尼家

居体验馆】始终致力于为喜欢欧式及法式家具的客

户朋友们提供最优质的家具产品和最为优质完善的

售后服务体验。

【高端法式思漫尼家居体验馆】

地址：55 West Beaver Creak Rd. unit-1, 

Richmond Hill, ON L4B 1K5

电话：647-400-6000 

公司邮箱：linafengshang55@gmail.com

公司网址：www.cimony.ca

营业时间：Monday-Sunday 11:00am-5:00pm其

他时间可提前预约。
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大多地区房产综合评述（五百零六）

从历史里寻找解读当今市场的钥匙（四）

历史是重复的，但也是不同以

往的。地产投资人切切记住这样一

段话：人生如棋，落子无悔！如果

没想后悔，那么你就要做好一件

事，而且只有一件。你就是其它的

事情做的一塌糊涂，这件事做好

了，你不想赚钱，钱会自己跑到你

家口，一脚踢破大门，奔腾而入，

如同江河倒灌。想一想，从2020年

到今天，有多少人工作丢了，工作

小时数减少了，或者背负了很多

债务。同样的蓝天，同样的白云之

下，有些人这两年躺平在家里，大

赚了几百万。这是不公平的吗？是

的，世界本来就没有公平这件事，

公平是自己挣来的。有些人这两年

刚刚把2017年的亏损抹平了。同样

在2017年投资的一批人，大赚了，

翻倍了。这件事怪不到公平这两个

字上，要怪就要怪自己没有战略

观！

什么是地产投资的战略观？战

略，是指为实现某种目标而制定的

大规模、全方位的长期行动计划。

劳伦斯·弗里德曼 的著作《选择

敌人：当美国遭遇中东》获得了

2009年度莱昂内尔·吉尔伯奖和威

斯敏斯特公爵军事文学奖。在他

的著作里，劳伦斯·弗里德曼阐述

到，超越短期、琐碎的眼光，长远

地、透过本质看待问题。战略没有

终点，而是要不断思考如何从这一

步走向下一步，以及在过程中克服

一系列问题。

那么什么是地产投资的商业战

略，一个单独的地产投资者是否需

要一个投资战略。回答异常地简

单：小到个体地产投资者，大到集

团公司的地产投资，没有战略思

考，你将会无所适从。请不要以为

2000年的投资理念还可以被照搬照

抄，那时候房价30万，现在是150

万均价。诸位也不要以为我们还

有机会在未来十年把150万变成300

万。我们并不排除一些社区有这样

的可能，但不是大多数的社区了。

那什么是未来决战决胜的因素呢？

战略，是的，只有战略把握得

准确，你才会赢过同你竞争的80%

以上的地产投资人。大部分人还在

用老套路，老思维，老方法套用当

今的地产市场。非常遗憾，过时

了！我在2017年4月初写《战略，

战术，谈判艺术—地产投资的全部

内涵》连载文章的时候，已经感受

到了市场的不同。文章连载发表之

后，说句实话，没几个人在意。有

读者甚至发表感言，说这连载文章

都在瞎说八道些什么？第一看不

懂，第二读不明白，第三是故弄玄

虚。

2017年4月之后，大多地区的

地产市场直线下落。连载文章的预

警作用几乎为零。

互联网上有人对于战略思维有

着一个发人深省的描述：战略就是

一个长期目标，你咬定它不放松，

并围绕它配置资源，这叫有战略能

力。那什么叫战略低能呢，就是每

一步只看得到当下，做各种各样的

应激反应，有人批评就沮丧，有人

表扬就得意，看见利益就想上，看

见困难就想退，这种人就叫没有战

略。在历史上，不论是国家还是企

业还是个人，其实所有的失败都是

战略失败。

未来大多地区的地产市场大概

会是什么样呢？没人会知道。信誓

旦旦说知道的可能是穿越回来的。

但是，从历史的大脉络里我们依旧

可以发现一些线索。如果战争，调

息，经济通胀都无法让房市有大的

调整，那么，房市的调整就会放在

未来5-10年里进行了。这次的房

价大涨，已经基本上吃掉了未来几

年的涨幅。加拿大就是有再多的移

民，这些移民必须有购买力才行。

何为当下的购买力？一个家庭没有

10-15万左右的家庭收入，如果是

首次购房，你基本上只能被淘汰

了。那么问题来了，有多少新移民

有这个收入？大家都不傻，答案自

己就知道了。难道这些新移民的父

母都有20-30万的首付款等着被啃

老吗？

那么再问一次，什么是战略？

地产投资的战略就是让你免于地产

市场下落时候的自由落体；让你在

别人痛苦不堪的时候，你依然闲庭

信步；让你的投资物业在别人从地

产市场里复苏的时候，你的物业却

在大步迈进，赚得轻松，永远走在

别人的前头。再说的明白一些，就

是别人输的一塌糊涂，你却稳坐钓

鱼台；别人开始起跑了，你已经跑

了一圈了。

培养自己的超前意识。这一点

是地产投资战略思维最难的部分。

具有超前意识的人是不会计较小的

得失的。所谓毛泽东从来都不会算

小帐的历史史实，生动地告诉我

们，毛泽东之所以在战略上傲视群

雄，因为他只看大局。具有超前意

识，其实就是不按照常理出牌，不

跟随大众思维，跳出传统思维方

式，发现事物真相的思维方式。

《华尔街》里的男主角说过，

他只赌肯定赢的事。请注意他的用

词。其实他在告诉我们，他不是在

赌博，他是在获取暴利。这个世界

上除非发生战争，否则从长线来

看，房地产是一个只赢不输的绝好

投资。而我们还在观察房价是否可

以稍微便宜一点，最好没有人抢

offer。要知道，现在的市场不是你

想要什么样的房子，而是你能够买

得起什么样的房子。挑三拣四的结

果，可能就会是出局。

什么样的人会在55岁，或者60

岁轻松退休呢？我觉得是那些能够

吸纳优秀的投资理念，并愿意跟随

成功的投资者一路走下去的“信

徒”。如果大家没有意识到地产投

资其实一种“宗教”的话，你可能

很理解为何成功的人都是一条道走

到黑。

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

·房产市场正常吗？

·房产市场会因为所谓 40 万移民而青山不老吗？

·地产市场里相关数据告诉了我们什么？

·还在看一般的统计报表吗？

·来看一看有些人不愿意告诉你，或者根本不知道的数据吧。

·房源紧缺，贷款艰难，为何还有大量买家？

·加拿大的经济没有地产的扶持就要垮台了吗？

·为何地产市场疫情之后坚挺不倒，背后在支持的力量仅仅是低利率吗？

·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

·后疫情时代，我们该怎么办？这次没赚到钱的或者没有赚到大钱的，你还有机会！

·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？

·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。

·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？

·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 3 月地产投资购房讲座
房产到了这个份上，我们应当如何为后疫情时代做准备

时间：时间：3月6号 (周日 )下午1:30PM3月 6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

2022，预见美好生活 | 思漫尼特惠“女神节”
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蒋虹

首席律师

好风凭借力，助你贷到款

在加拿大申请贷款有两种途径，第一

就是高收入客户自己直接去银行申请，第

二个是透过贷款经纪人去申请，专业有经

验的贷款经理人，会同时了解不同收入的

客户及各级银行的需求，能替客户选择最

合适的的贷款产品，可以为客户节省大量

的时间与金钱。

在加拿大的贷款产品琳琅满目，五花

八门，由于各家银行（A类以及B类）提

供的产品及要求的条件不尽相同，每个客

户本身的条件也是千差万别，而客户本人

对于银行的产品认知是很有局限性的，而

专业的贷款经纪人（Broker）不同，他们

对各级银行的产品理解的透彻到位，总会

替客户找到最适合的银行产品。

平时我们会遇到很多条件不错的客

户，自己到银行贷款时还是被银行拒批，

主要是客户对与银行贷款产品的不熟悉，

并不知道哪个银行适合自己。自己到处盲

目乱碰，既浪费了银行资源，又浪费了自

己的时间和精力。

贷款经纪人的工作就是花大量时间来

研究银行及各大金融机构的产品，他们总

能知道哪家银行适合哪类客户。所以找一

位经验丰富的贷款经理人，让您省心又省

力。

我们的业务范围：普通房屋贷款，

生意贷款、私人贷款、商业物业贷款、

楼花贷款（预审批）、Bridge loan过桥

贷款、土地、Refinance、小额贷款、及

55岁以上无收入客户的反式贷款(Reverse 

mortgage)等。

如果您有任何的贷款方面的问题，请

您致电咨询。

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com

乡村房产和农场有什么区别？乡村

房产是否是农场要看土地的市政分类区

(zoning)。如果土地被划为“乡村住宅”，

这意味着它仅用于住宅，而不是农业企业

或商业用途。一般对于住宅贷款，房产需

要在10英亩以下，并且房产的用途只是住

宅（不是农业经营，也不是业主的收入来

源）。如果分类区是“农业”，那么房产

就是一个农场，因为农业是市政府对该地

的许可用途。

为什么贷款人会关心农村房产是不是

农场？如果业主从“农田”获得收入，那

么贷方要12个月的时间才能开始把房子收

了抵债(foreclosure)。如果只是乡村住宅，

贷方通常只需要3个月就可以开始把房子收

了抵债。因此，住宅分区指定（不允许农

业）使贷方更容易批准贷款。相反，如果

土地的分类区是“农业”，贷款会更加困

难：业主有可能更难拿到贷款，就算能拿

到，也可能需要更大的首付，或者必须支

付更高的利息。

(蒋商律www.jhwbizlaw.com 2022普遍

讨论投非法律建议)

私贷 (private mortgages)#10私贷 (private mortgages)#10

——乡村房产和农场有什么区别 ?——乡村房产和农场有什么区别 ?

【蒋商律：法律小思精选】【蒋商律：法律小思精选】

Lakeview DXE Club

密西湖边最大社区的第一幢楼即将诞生！

Lakeshore 湖边

超大型社区

Mississauga的湖边地区，一直都

以美丽的湖景，奢华的住宅吸引着

GTA地区的人在此置业，而这正是即

将落成超10,000 sq.ft.d的大型社区的

第一栋。

Lakeview DXE Club 将拥有两套

比例完美的公寓，分别为 8 层和 12 

层高。建筑物之间有一个凸起的中央

庭院，将居民联系起来，并为社区的

既定感觉创造了完美的延伸。

闹中取静

Lakeview DXE Club坐落在密西沙

加湖畔，距离多伦downtown多路程不

超过20分钟，而步行前往密西最大的

湖畔公园也不过是5分钟的步行距离。

该地区遍布各种各式风格的餐

馆、咖啡馆，距离湖畔的大型超市也

仅10分钟的步行距离，为居民提供更

多的购物、餐饮和娱乐选择。而整个

lakeshore都有完整的单车径，让出门

多一个安全又健康的选择

便利至极

·5分钟车程至

·QEW高速入口，

·链接都市，如此之快

公共交通

住在Lakeshore，公共交通自然不

会是问题，通过门口的Go Tranit，

早高峰可以轻松15分钟到达Union 

Station，堵车？不存在的

悠享精致 邂逅惬意

在步行层与超过 10,000 平方英尺

的商业零售空间相连，居民将可以使

用便利的商店、食品和服务。

度假村生活

超过 50,000 平方英尺的室内和室

外综合设施，包括健身中心、高尔夫

模拟器和推杆室，探索度假村般的生

活！

开发商简介

Vandyk Properties 是一家私营房

地产开发和投资管理公司，在北美房

地产领域拥有 40 多年的专业知识。

我们以投资者第一的视角与机构和私

人资本合作伙伴合作，同时保持作为

一流房地产运营商的职能表现。在房

地产开发和投资领域的领先城市建设

者，代表着超过 10 亿的已完成价值

创造和超过 30 亿的在建自有资产。

Queenie 
Tang

647-969-0168

汤璇

Justin Yao

647-973-9821
药晋
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分红保险如何可与房产投资

 进行风险对冲和优势互补？

房产投资和保险资产是家庭资产配

置中的两大主要类别。就加拿大目前的

情形来看，一方面，加拿大房地产的

性价比相对还算比较高，而且房价的

增长相对来说也还算比较理性和稳健！

所以，有条件的家庭应尽快在这里购置

房产。但房产的购买也要适度，特别是

购买投资房，一定要选择合适的购买时

机；另一方面，加拿大的保险产品不仅

比很多国家更规范、更可靠，而且也更

便宜，性价比很高；产品种类也非常丰

富，功能完善，不同的产品可以满足投

保人的不同需求。但可以跟房产投资相

提并论、并同时具有保障、投资和退休

功能的保险产品的典型代表就是分红式

保险了。让我们先来比较一下它们的异

同：一是两者都具有保障功能。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。房

产和保险都具有这个功能，但不同的

是：当遭遇风险时房产只能通过变卖套

现出它的资产净值来体现它的保障功

能，而变现是需要时间的，而且也需要

时机，若时机不好，刚好赶上房产市场

的低迷期，变现房产就可能会遭受重大

损失。保险就不一样了：当风险发生、

获赔条件得到满足时很快就能获得相应

的赔偿金，这笔赔偿金会比你所付出的

保费多很多倍！另外，变现投资型房产

所产生的增值需按资本增值缴税，但保

险的赔偿金则是全部免税的；二是房产

投资跟分红保险一样都具有延税增值的

功能，可享受复利增值的威力和好处；

三是房产投资和分红保险都具有退休功

能。到了退休的年龄，你可以把投资房

变卖套现来用作退休收入，或者将自住

房以大换小产生的净资产差额来补贴退

休，或将已还清房贷的自住房作抵押，

向银行借款用作补充退休收入，借款本

金和利息都不用还，将来“走”后以自

住房的变现价值来归还，剩余的部分留

给孩子；同样，您也可以把一份保额和

现金值都已增长到足够大的分红保险抵

押给银行，每年按允许的额度从银行借

款来用作补充退休收入，这样做有很多

好处：一是不影响保单本身的增值，二

是你不需为这笔退休“收入”交税；三

是不影响你的老年福利。同样，借款本

金和利息都可不用还，将来“走”后以

最终的赔偿金来归还，剩余的部分免税

留给孩子。这就是我已在多篇文章中有

提到的、正被越来越多的人所接受和喜

爱的保险退休计划IRP！

现在，该回到本文的主题了：分红

保险如何可与房产投资进行风险对冲

和优势互补？这可从如下两方面来说

明：一是分红保险可以对冲房产投资的

“投资风险”。虽然房地产价格的升降

与很多因素有关，但利率一定是影响房

地产市场价格的重要因素之一。近十几

来年的房产价格总体上之所以一路在上

升，是与持续的低利率环境有很大的关

系的：利率长期超低，房贷压力较少，

购房需求增加，刺激房价上升。但如果

情况相反，利率不断上升，投资者的贷

款能力就会下降，而且可负担能力也减

弱，势必就会对房产的增值形成一个压

力，从而对房产市场形成一个明显的负

面影响！我们应该知道，利率不可能长

期这样低迷，加息是迟早的事情。 当

利率进入上升通道时，这对房产投资来

说就是一个明显的利差因素，但对另一

种资产类别-分红保险来说却是一个利

好因素，因为分红保险的投资组合从本

质上来说就是一个安全稳健型的平衡基

金，它的投资组合中除了各20%左右的

股票和房地产之外，还含有一个较大比

例的债卷类资产和大额放贷等与利息密

切相关的类别，一般来说，利息越高，

分红保险的总体回报也就越高。集保险

保障、财富增值、退休收入补充和财富

免税传承功能于一体的分红保险不仅是

一种重要的家庭资产配置方式之一，而

且也是一种可以对冲房产投资风险的有

效手段：当利息低迷、分红保险回报

相对较低时，房产投资的回报就会相

对较高；相反，当利息高企、房产投资

的回报下降时，分红保险的回报就会相

对较高，两者刚好可以互相补充，相得

益彰，并且可以对冲投资风险！长期十

几年的低利率环境使得近年来的分红保

险的回报压力较大，分红派息率处于近

60年的最低点，但升息是迟早的事情，

将来随着利率的上升，分红保险的回报

也会逐步回升，但我们不能等到升息时

才去购买它呀，而是应该提前布局和配

置，因为年龄因素也是影响分红保险的

个体回报率的重要因素；再从保障方面

来说，保险的购买和配置也是刻不容

缓、不宜拖延的！

二是分红保险不仅可保障房产投资

人的家庭财务安全，而且还可保护投资

型房产本身，让其可被完整地传承给孩

子！在房产（包括自住房和投资房）的

拥有者非正常身故时，人寿保险（当然

包括分红保险）的赔偿额可以让投资人

的配偶或继承人继续有能力和条件拥有

这个房产而不至于因供不了房贷而丢失

房产；另一方面，对于投资型房产，当

夫妻最后一个身故时，房产相当于当

年被变卖了，会产生一个很大的税务

负担（即房产增值税，俗称为税务“炸

弹”），继承人可能一下子筹不到这笔

款来交税，房产就有可能被拍卖而造成

很大的损失！但如果房产投资人同时拥

有一份分红保单在手就大不一样了，这

可以使他的房产投资成果得以完整保

护，因为分红保单的保额会随着时间的

推移而不断增长，这刚好与投资型房产

的不断增值相一致，这样，在投资人将

来“百年”之后，他的分红保单里的赔

偿额将全部毫无条件地免税赔给孩子，

让孩子能够马上有一笔现金来缴交房产

增值税，从而可让他的投资型房产完好

无损地被继承！ 

（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

人们会选择怎样的居住空间，怎样

的度过时间与他们的生活态度以及精神

向往有极大的关系。

纵观历史长河，古往今来，多少名

流雅士喜爱临水而居，择水而憩。而山

谷与河流相交映的住所，不仅象征着尊

贵，而在美学里，山与水，也衍生出了

很多精神内涵。

一德地产荣誉代理多伦多尊贵社区

Hogg’s Hollow 「豪歌空谷」豪宅，

它坐落于绿荫环抱的加拿大顶级社区C12

跑马径内，一流社区， 配置加上顶级公

校私校资源， 您一定不能错过。 

接下来就让我们来看看它的详细资

料吧

概况 INTRODUCTION

这座豪华宅邸占地半英亩，宽86英

尺，深175英尺。一共有6个套间以及9个

卫生间，拥有富丽堂皇的大厅，图书馆

式的书房，和宽敞大气的厨房。 

建筑设计精美，用料讲究，石漆以

法式浪漫，华丽气质为主线，全部门窗

均为私人订制，优雅精致，体现出主人

对品味的追求。

外墙以考究石料贴片，线条鲜明，

凹凸有致。厚重的门庭，展现出庄重，

内敛的贵族气息。室内回廊采用暖黄色

拼接花纹高级大理石地砖，墙体采用金

加洗白处理的主色调，色彩搭配流畅典

雅，视觉上能够感觉到超凡脱俗的张力

体现。

内部 INTERIOR

步入玄关，优雅大气的气息扑面而

来，主厅采用灵动不对称性设计，中心

是超高镂空穹顶， 线性布局，空间功能

划分合理。

大厅右翼为豪宅会客厅和宴会厅，

雍容华贵，配有华丽枝形吊灯和雕花屋

顶。

位于大厅旁侧的书房一定是此住宅

的点睛之笔， 深色实木coffer ceiling，

沉稳大气。落地大窗，一览无余，在处

理完繁忙的事务之余，欣赏后院如画风

景，令人神清气爽，安闲自得。 

厨房采用Miele全套高级电器设备，

定制橱柜，早餐厅拥有环绕大窗。试想

在阳光明媚的晨光中和家人一起共进早

餐，是多么温暖的一幅画面呀！ 

卧室空间沉稳安静，软装陈设与硬

装部分相辅相成，以和谐统一的内涵展

现出雅致，高贵的氛围。宽敞的沐浴空

间，让主人在一天的忙碌之后可以得到

身心的完全放松与享受。

后院 GARDEN

175英尺深邃后院，常青树木屹立其

中，前后院花草均由专业园林师精心打

造，春夏秋季繁花似锦，竞相开放。室

外游泳池下沉式设计，专业温控和过滤

系统，无论是家人嬉戏放松还是举办泳

池派对，令人无比心动。

后院直接面对Don Valley River，可

以眺望无尽河水，这样坐落于山谷河流

之中的豪宅在多伦多市区非常难得。

青山看不厌，流水趣何长。中国人

对于水的喜爱之情自然不用多说，它与

“家”“财”“仕”都有着隐晦的关

联。相信这样的一处前朝幽幽山谷，后

拥潺潺流水的住宅，一定会给主人带来

无尽的富足和平安。

另外一方面，从私藏一方自然景色

的角度来说，此处住宅也有着它独特

的，不可替代的价值。加拿大人对隐私

的重视在这套豪宅中完全体现！庭院深

深，隐密在闹市里的一片属于自己和家

人的天地。

社区 NEIGHBOURHOOD

相对于大名鼎鼎的富豪社区跑马

径，豪歌空谷HOGG'S HOLLOW也是

加拿大首屈一指的尊贵社区，毫不逊

色。两个社区比较而言，跑马径雍容华

贵，富丽堂皇，豪歌空谷低调奢华，稳

重内敛。居住在此的多为医生，商人，

律师和政客。

附近顶级私校包括加拿大排名前五

的顶级私校Havergal College，具有百

年历史的Crescent School男子私校，著

名法语学校Toronto French School，和

安省小学排名前十的Armour Heights公

立学校。跑马径内有精英云集的著名豪

宅区私人会所Granite Club，以及加拿

大顶级高尔夫私人俱乐部Rosedale Golf 

Club。

豪歌空谷社区距离多伦多市中心仅

有20分钟的路程，社区周边遍布高档餐

饮娱乐及高级购物中心，例如Bayview 

Village，CF Shops at Don Mills等，满

足您出行，娱乐，购物的各种需求！

如果您是一个安静的人 

那这样的临水居所一定不会让您失望 

试想着在晨起朝阳下和美丽的水景边

坐在院子里，有那么一个人和你一起

眺望河水悠悠，静观人世纷扰

进享繁华， 退享自然，安静而幸福

跑马径法式豪宅，惊艳亮相！！

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

2015-2021 Homelife Landmark2015-2021 Homelife Landmark

售房冠军团队售房冠军团队

物业位于东贵林Leslie/Green Lane 数年新4房3卫独

立屋，欧式砖石外墙，双大门入口，$$升级；室内设计

时尚，宽阔明亮，楼底9呎高，Smooth Ceiling， Crown 

Moulding，天花线、射灯、木地板、铁花木楼梯；厨房不锈

钢电器，加高橱柜连Moudling，花岗岩檯面，Backsplash，

中央岛；主人房有5件套套厕连步入式衣橱；所有卫浴皆石台

面；Interlock超大后院；加宽Interlocking车道可停2车。

Leslie/Green Lane 数年新 4 房 3 卫独立屋 , 举步购物 / 学校 / 高速。抢购价 $129 万 9

Oshawa 数年新 4 房 4 卫双车库独立屋 , 主层 9 尺 二楼双套房，抢购价 $139 万 9

Leslie/Finch 名校区 , 3 年新私人订制 5+3 房 8 卫豪宅 , $$$ 升级 , 抢购价 $288 万 8

40 Falconridge Terr, East Gwillimbury

154 Ice Palace Cres, Oshawa

25 Clansman Blvd., North York

物业位于奥沙华市中心，高需求社区，被绿化区环绕，$$$升级，铁花玻璃双大门入口，Smooth Ceiling，射灯和硬木地板；

铁艺橡木楼梯，主层楼底9呎高，有开放式办公室；厨房设计时尚，有不锈钢电器，石英石枱面和Backsplash，Valance Lighting；

所有卫浴均有石英石枱面；主人卧室有5件套套厕和步入式衣帽间；第二主人套房有3件套厕和玻璃淋浴间；可从车库分门出入地下

室。

物业位于Leslie/Finch名校区，3年新私人订制5+3房8卫双车库豪宅，砖石外墙，室外射灯，5600

呎居住面积，$$$升级；主层楼底11呎；二楼楼底10呎，地下室楼底9呎；Layered Crown Moulding 

连LED灯；木地板，全屋射灯，Wall Panels，铁艺橡木楼梯；厨房设计时尚，有石英石檯面，

Backsplash，加高橱柜，不锈钢电器，超大中央岛；全屋卫浴均采用石英石檯面；完成地暖W/O地下

室，连3房2卫，娱乐室；双车库，长车道可泊4车。

北约克豪华镇屋，强势登陆宝藏社区 ! 

瑞麦安家·北约克楼花中心·现场销售

“Lawrence Hill Towns”

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

绝佳地理位置，位于Lawrence & 

Victoria Park，3分钟上高速，6分钟到

地铁站；90余万起，超值好盘！项目

最大特点：全屋水泥加固结构，更环

保！冬暖夏凉！更坚固！水火不近！

更安静、坚实隔音！你所在乎的细

节，我们都已安排完善!

现在联系瑞麦安家预定，可以前

来我们北约克楼花中心门店，全网独

家优惠多多:

*价值2万免费升级；

*Locker立减$2000；

*免3年物业管理费；

*超长2年订金计划；

*开发费用封顶；

*免费iPhone 13或iPad Pro。
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1324 Ouellette Ave，温

莎市

三层高公寓出租物业位

于温莎市市中心繁华位置，

交通方便，邻近商业中心，

该物业门前公交车站直达

Windsor university 和St. 

Clare college。

业主在2004年至2018年间

用作长者出租公寓，2018年至

2020年期间改为学生出租公

寓，租金收入回报极佳，业

主荣休，割爱出售。

公寓内（包括地下室）共

有22间睡房和19间浴厕，以现

在温莎市同类公寓出租率计

算，每睡房租金约每月$400-

$500（包水电暖气及wi-fi),

全年收入超过10万，每年投

资回报率6.2%，该物业近几

年来，业主投入大量资金维

修，保养极佳。

业主现叫价$169万余，

如有兴趣了解详情，请联系

Mary Huang (416）8168685

長長物业投资精选：

温莎市出租物业，仅售 $169 万余

Mary Huang
Broker

Vice President

FRI

416-816-8685
Le_huang@yahoo.com

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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【位置】传统豪宅社区霍格山

谷  32 Brookfield Rd Toronto，ON 

M2P1A9

【房型】复式4层，4卧5卫2车

库，高端定制豪宅

【占地】超级特大地块 75 x 

305.8 Feet

【售价】C$559万

霍格山谷(Hoggs Hollow)是多伦

多最富影响力的传统豪宅社区之一。

这里自然环境无与伦比，溪谷环绕，

绿地围抱，英国乡村风情的建筑住宅

点缀在林荫之中，随四季的变换而绚

丽多彩。它地处Yonge Street & York 

Mills Road的交界处, 却入则幽静，出

则繁华，像极了一片闹市中的世外桃

源。

由RE/MAX Advance Realty Inc., 

Brokerage的Manni Xu团队独家代理

的、最新华彩上市的高端定制豪宅, 就

掩映在这片已有198年历史的顶级绝美

社区之中。

位于霍格山谷32 Brookfield Rd的

该豪宅占地极大，面宽75英尺，深度

为268和306英尺，后院宽至85英尺，

总占地面积达到惊人的21,323 Sq Ft

（0.485英亩，约合3公亩）。

该豪宅为边复式4层格局，建筑

师根据地形将每一层都设计在地面之

上，所以，让你感觉不到有地下室的

存在。豪宅配有4卧5卫双车库，实际

使用面积超过5千平方尺。由于拥有

巨大的前院进深，不仅尽显豪宅感十

足，更有大量的停车位和充足的回车

空间。

全楼全新装修，做工精致、配色

典雅；开放式的格局，让人走进豪

宅，便眼睛为之一亮；每层错半层的

设计，让空间变得灵动，并能交互联

通。大面积的开窗，让人的眼光可穿

透到逐级升起的后院山形地势，加上

屋前的Brookfield公园，就是华人文

化中最喜欢的风水：“前有罩后有

靠”。

室内装修采用的是简洁不简单的

现代风格，符合本地精英阶层的居住

文化：在经典的传统豪宅区里，享受

现代清爽的高端生活方式。

绝佳地理位置

霍格山谷社区受到投资者的喜爱

除了悠久的历史和秀丽的风景外，便

利的交通也是一大优势。这里处于大

多地区的枢纽位置：北邻401高速公

路，东边靠近南北走向的404高速公

路；另外公共交通也极为发达，地铁

和Go Transit就在附近。无论是到南边

的多伦多市中心、北边的万锦或列治

文山，还是到东边的士嘉堡，或西边

的皮尔逊国际机场都十分方便快捷。

清新绿色氧吧

霍格山谷社区虽然面积不大，却

是一块被绿地溪流包围的风水宝地。

周围有YORK MILLS VALLEY 公

园, BROOKFIELD 公园, 以及玫

瑰谷高尔夫球俱乐部。另外一个

BROOKFIEDL公园的面积虽然不

大，却是社区在夏季举行聚会的固定

场所，社区居民在夏季会举办全家烤

肉聚会，而在冬天，则有一年一度的

“社区集会”，公园会被改造成露天

滑冰场，是孩子们的乐园。而位于社

区南端的玫瑰谷高尔夫球俱乐部，有

着一百多年的历史，举办过1912年和

1928年的加拿大公开锦标赛，由于这

里地形独特，18洞中有9洞是设计在水

边，玫瑰谷高尔夫球场被评为加拿大

最经典的球场。

顶尖名校学区

好的社区当中一个重要的元素一

定是优秀的教育资源，在霍格山谷社

区里，同样不乏可圈可点的名校，这

其中既有安省排名在前的公立学校，

又有声誉颇高的私立学校，为你的孩

子提供充分的人生教育和选择机会。

这其中既有英法双语教学的顶

级私校TFS,顶级私立男校Crescent 

School，也有犹太人举办的专门针对学

龄前儿童的私校Hillcrest Progressive，

还有顶级女子私校Havergal College，

另外还包括诸多公立中小学校。

从该物业向南不到10分钟车程，

就是加拿大顶级私校Toronto French 

School。TFS提供从学前班到大学预

科班级，学生构成为多元化族裔，

分别来自近70个民族和地区。学校实

行英法双语教学，是加拿大最为知名

的双语教学顶级私校。TFS的IT课

程广受称赞；另外，它的IB课程也备

受好评，强制要求最后2年一定要上

IB课程，该校几乎所有的学生都能够

拿到IB证书，有一半可以拿到双语IB

证书。TFS学生们的成绩骄人众所周

知。一半以上的毕业生被安省大学录

取，约四分之一的学生被其他省市大

学录取，约五分之一的学生被美国高

校录取。

创立于191 3年9月的Cr e s c e n t 

School是一所历史悠久，有口皆碑的

顶级私立男校。校园占地30英亩土

地，地面3栋主体教学楼，建筑物地

上4层地下3层，2个室外运动场，4个

体育馆，4个壁球馆，1个30,000平方

英尺的穹顶运动场。学校招收3 - 12

年级学生，实施导师制，每个学生都

会配备1名导师，直到毕业。Crescent 

School师资雄厚，除安大略省教育厅规

定的基础课程外，还提供法语、西班

牙语、中文、音乐、美术、戏剧、商

业、电脑科技、经济学、心理学、法

律等特色课程；同时，学校有多达13

门AP课程供选择，大多数学生都会被

第一志愿的大学录取。

霍格山谷西南方向驱车11分钟，

即可到达多伦多最顶尖女子私校，

Havergal College海福格尔女校。该

校位于1451 Avenue Road，包括幼儿

园，提供学前班到高中12年级课程。

它创建于1894年，注重培养女性领导

能力和全球视野。

该豪宅临近的Ecole Owen Public 

School和Armour Heigchts Public 

School是安省教育部下辖的两所公立小

学。前者位于111 Owen Boulevard， 

提供1-6年级的课程。学生可接受

双语教育（英语和法语）。Armour 

Heights Public School位于148 Wilson 

Avenue， 提供1-6年级课程。学校的

文化课学习也很出色，在整个安省的

小学排名中处于前10%。

York Mills C.I.，是安省知名的公

立高中，位于801 York Mills Road，

提供10-12年级课程。学校的特色是各

种各样的体育俱乐部，同时举办各种

学术俱乐部。每年在校毕业生有90%被

各大学录取。

缤纷生活设施

霍格山谷今天的商业设施早已远

远超出了当初山谷中的小磨坊和酒

馆，完全具备了国际都市的繁华和舒

适，西边的Yonge Street在历经了百

年的发展，今天早已是超市、服装

店、商埠林立，车水马龙的繁华之

地。周边的购物中心还有York Mills 

Centre，Fairview Mall，和Yorkdale购

物中心，另外著名的Edwards Garden

也在10分钟车程之内。

除了购物，还有各式国际美食的

选择——有以美食和优雅的就餐环境

闻名的Miller Tavern (3885 Yonge 

Street)，餐馆已有百年历史，曾经是

酒馆，现在主营海鲜牛排；也有主

营法式美食的佼佼者，Auberge Du 

Pommier (4150 Yonge Street)，主营

现代法国大餐，在多伦多最受欢迎的

餐馆中排名居前；除此之外，颇具亚

洲特色的韩餐和中餐馆也密布其中，

满足您美妙的舌尖体验。

霍格山谷顶级社区  

定制复式豪庭宅第

特大地块4层4卧5卫双车库豪宅

现已华彩上市，售价$5,590,000

有 意 者 敬 请 联 系  R E / M A X 

Advance Realty Inc., Brokerage

Manni Xu地产团队Tel.416-418-

7628, 或电邮manni@mannixu.com

顶级社区霍格山谷 高端豪宅华彩上市

Manni Xu 

416.418.7628
Broker of Record

徐蔓妮

manni@mannixu.com
http://www.mannixu.com
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69 Sam Davis Crt, Stouffville L4A 

4R4

占地：1英亩

6房7卫四车库独立屋

钥匙扣地形

四季常青树林围绕，天然氧吧

Musselman湖及高尔夫俱乐部

千百年来，人类与自然相生相守。

即使在今天，我们跟随著时代趋势，逐

渐适应和习惯大都市的便利和喧嚣。但

在我们的心里，依然为它们保留著一片

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，无一不呈现品质和对舒

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

睹它的风采吧。

豪宅坐落于Sam David Crt街道

尽头，位于最佳位置，占地1英亩，四

周被绿野及四季常青树木环绕。内部1

楼和2楼面积超过6600Sqft，地下室约

3300Sqft，拥有6间套房及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。22

尺挑高屋顶装饰著华丽大型水晶吊灯，

并带有可调式顶灯，根据自己的喜好调

节出任何色彩。

走入玄关便是大气华丽的主厅，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

托著两侧大约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会客厅以及

正餐厅，11尺屋顶配上层次分明的吊

顶，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，用色和谐统一，视

觉上感官舒适，既宽敞，又整洁。

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，享受着窗外绿意盎

然，开启全新的一天， 是一幅多么温馨

动人的画面呀！ 

宅邸的书房位于西侧安静角落，配

有格子天花板以及华丽枝形吊灯。房屋

主人在此阅读或者处理事务，安静而不

受打扰，非常舒适。

一楼专门配有一个单独的套间，可

做为客房或者老人房使用，阳光灿烂，

舒服温馨；三个朝南大窗可眺望后院森

林，美好景色尽收眼底。

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，

和谐雅致，又不失高贵。

主卧浴室用料考究，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，让忙碌

了一天的身心感到无比放松。

后院 Yard

宅邸坐拥一英亩占地，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，四季常青，风景如画。

物业由常青树木环绕，从家里向室

外望去， 满眼都是郁郁葱葱的美景。夏

日和家人们坐在户外的阳伞下休憩，植

物清爽的芬芳扑鼻，耳边环绕的是林中

鸟儿清脆的歌声，到处都是生机勃勃的

景象！

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，冬季可眺望窗外皑皑雪景。

社区 Community

此豪华府第周围生活设施齐全，

开车最多5-10分钟可抵达Walmart，

Canadian Tires，Shoppers，Rexall，

Longo，Nofill，Metro等商店和购物中

心；附近还有银行，家庭医生诊所，牙

医，各式美食餐厅以及LA Fitness健身

房，应有尽有，涵盖了日常生活的方方

面面！

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，吸引着越来越多的加拿大人搬

来这里安家落户，有很多的投资者也慕

名而来，纷纷获得非常可观的投资回

报，它的未来充满希望和潜力。有人可

能认为史托维尔比较偏，但是，Pearson

皮尔逊国际机场，是加拿大最大的机

场，到达小镇也不过就40分钟的车程。

事实上，在这里生活非常便利，大型

Shopping Plaza很多，高速公路靠近社

区，交通非常发达。另外，从小镇去到

多伦多Downtown有GoTrain可以选择，

Stouffville GoTrain 站和 Lincolnville 

GoTrain2个车站可送你每天到多伦多市

中心上班。

地势地貌

史托维尔大部分的土地是广阔的田

野和森林，处于大多地区绿地保护带

（Green Belt），政府不允许大规模的

开发房地产或者做其他工业用途。从闹

市开车进入史托维尔往往看到大片的田

园风光或者森林美景，别有洞天。在这

大片广阔的天地上，分布著高档气派的

豪宅，这些房子最大的占地从1英亩甚至

几英亩，到10英亩几十英亩都有，构成

了类似世外桃源的别致景色。

人口统计分析

史 托 维 尔 （ W h i t c h u r c h -

Stouffville）是以加拿大当地人为主的

小镇，根据多伦多地产局人口统计学数

据，如图可以看出该社区总的是以英文

为母语的本地加拿大人和华裔移民为

主，比如英裔85.25%，华裔母语为粤语

居民0.85%，同时也居住著少量其他族

裔，如印度裔，意大利裔等。人口还算

多样化，这样的环境为小孩子从小融入

加拿大的多元文化社会提供了坚实的基

础。

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

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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办贷款，特别是给投资房办贷

款，为什么要找Broker更合适？很多

人从利率、便捷等角度给出了答案，

今天我们从另一个角度来看看。

如果您正在寻找贷款时，看到这

样的一个广告，是不是眼前一亮，心

中大喜？然后马上电话打过去……，

被告知……, 然后再继续寻找……

这样费时费力费心的经历很多人

都经历过。实际上，有很多条件较好

的借款人在买第一套房时心里想：我

这个条件在哪个银行都能贷到款。于

是在比较了一两家银行的利率后就很

快办下了贷款，但当借款人再准备做

进一步投资时，却发现遇到了麻烦：

贷不到款或者贷不到所需要的数量。

当你走进A银行时，A行的贷款

人员根据本行的政策为你办好第一套

房贷款，给你的优惠力度也挺大，有

的还给你加上一个Heloc，让你满意归

去，但一段时间，你在去找A银行贷款

时， 就会发现，根据A行的政策和你

的自身条件，没法在A行继续贷了。你

去找B行，又不幸地发现，由于在A行

的贷款条件限制，没法在B行贷了，投

资之路就被迫停止了。

造成这个结果是因为每个银行有

自己特定形状的“框”，也就是所谓

的policy。银行会把客户打造成符合自

己的框的形状并把客户装进框去。办

理第一套房贷款时银行之间的差别不

大，但买第二套以后，这个框之间的

差别就会更加明显，一旦客户再转到

其他银行时，就发现自己目前的形状

不符合下一家银行的框。A银行在塑造

客户时一般会提高移出壁垒，把客户

Keep在自己的框内，不会主动去帮助

客户提高“框间兼容”的能力。客户

要继续投资，就要跳出这个框，重新

塑造自己的“形状”。

然而如果你找一个贷款经纪，能

够帮你解决这些问题。

一个好的贷款Broker公司或者经

纪，必须掌握的第一点就是:熟悉市场

上各家银行的框。

客观事实是，不是所有的银行都

与Broker合作，但Broker得了解各家

银行的政策，包括不合作的银行。投

资是一个长期的过程，在这个过程中

投资者及市场的情况是动态的，就投

资者而言，包括个人信用、工作、收

入、家庭人口、资产、投资规模、投

资意愿、个人住房要求等常随时间变

化，故在做银行贷款的安排要把这些

因素综合考虑，再结合银行的不同政

策做一个最优安排。

大家常见的一个现象就是，对同

一个贷款人，一套投资房，不同的银

行对租金的计算方法不同，有的给

贷，有的不给贷，这导致贷款的难易

程度不同。作为Broker，就是要把各

家银行都给理出个头绪，在先难后

易、先小后大等原则的基础上给客户

规划一个清晰可行的贷款方案，让客

户在各个银行之间兼容，保证投资之

路不受限。

更多贷款问题，请联系Kevin，

6473828899

为什么投资房申请贷款最好联络 Broker

海外留学，最受华人欢迎的国家之一

加拿大， 多伦多作为加拿大最大的城市及

北美金融中心，更是首选目的地。

孩子留学，首先要考虑经济负担条

件， 部分聪明的家长，充分利用多伦多这

20多年来房价快速增长，提前布局，为孩

子购买楼花或者现房，省下了昂贵房租同

时， 赚足留学几年的房价增值，甚至可以

覆盖孩子在加国的学费生活费等开支， 这

无疑是一个非常精明的安排。 

在安省买房，年龄需要满19岁， 如果

不是全额付款购买， 则需要贷款， 加拿

大安省，任何身份的人买房，都有权利向

银行申请房屋贷款！

银行贷款的必要条件：

1.在加拿大境内银行开设账户（非居

民都需要）；

2.银行账户需要保持良好信用记录

（没有太多欠款）；

3.留学生如果不在加拿大期间买房，

可以授权加国境内亲戚和好友代理完成

按揭贷款，或者委托第三方交收房产，

只要在律师见证下签署《委托授权书》

（POWER OF ATTORNEY）即可生效；

4.大多伦多要多准备15%外国买家税，

大温地区额外20%的外国买家税。（符合条

件者可以退还）

借款方一般需要提供信用记录和收

入等证明，作为国际留学生，既没有相应

的信用记录，又无实际的收入，能贷到款

么？

祝贺您， 有好消息！

加拿大政府规定，只要年满19岁留学

生是允许在加境内的金融机构申请到按揭

贷款的。首付款比例通常要求在35%左右，

加拿大的贷款利率比我们国内低很多，贷

款买房还是非常划算的。（目前利率为

1.5%左右）

如果凑不够首付35%，就不能买房子

了? 

好消息：还是有办法买！

作为国际学生，如果没有足够的

35%，要想贷款买房，唯一能做的就是

如何凑齐这银行要求的35%首付款，争

取到65%相对优惠的银行第一贷款(First 

Mortgage)。第二贷款(Second Mortgage)

就是渠道之一。一些小的金融机构甚至一

些投资者愿意承担相应的风险，以相对高

的利率贷款给一些首期不足的购房者。这

样一来，就给自己的首期款不足35%的购

房者提供了一个可以买房的机会。第二贷

款（second Mortgage）利率通常会比银行

的第一贷款利率高一些，但是具体的利率

要视贷款人条件而定。加拿大购房， 除了

首付， 还需要多准备多少钱？通常还要预

留一部分验房费税费律师费等交易相关的

开支，因此自己最好要准备房款的35%以

上-- 比如购买100万的房子， 首付35万， 

另外还需准备3-4万其他杂费。

留学生申请贷款前准备：

1. 开设加拿大银行帐号

加拿大所有的5大银行均在中国设有

各种分支机构可以办理开户，比如Scotia 

Bank(丰业银行)就与光大银行合作，方便

客户在中国就开好加拿大银行的户口，一

登陆加拿大就可以激活使用；BMO(蒙特利

尔银行)在京沪广均有办事处可以办理开卡

业务，抵达后就近的BMO分行激活即可。

2. 尽早积累信用分数

不管是留学生还是新移民，来到加

拿大后，都会被加拿大信用体系建立一个

档案。每个人都会有一个信用积分(Credit 

Score，又称Beacon)。这个信用积分的作用

可是不容小觑的。银行和其他的信贷机构

通过信用积分来了解你的财务状况。信用

积分决定你是否能得到贷款或信用卡。

买房流程如下：

1.找到靠谱地产经纪，留学生可以以

自己的名义买，或以父母的名义买。可以

授权加拿大境内的亲戚或朋友代理完成按

揭贷款。委托第三方交收房产，需要在律

师见证下签署power of attorney，即委托

授权书。

2. 开通加拿大银行账户， 父母可以

协助进行， 包含对账户的的管理和安排。

3.准备好足够的“子弹” -- 现金，

一是支付买房定金; 二是在产权交接之前

支付首付款余款; 三 是要每个月账户上有

足够支付贷款本息的金额。

海外留学生购房，注意些什么呢？

A.首次开通银行账户， 需要本人来加

一趟：虽然加拿大各大银行在中国都设有

分行或办事处，可以帮助开户，但这种账

户通常需要在加拿大境内激活，才可以用

于支付。如果来加拿大旅游一次，可在访

问期间开立有效账户，或与亲戚朋友开立

联名账户。

B.外国人可以在加拿大没有信用记

录，但不能有不良记录。在加拿大学习

工作多年的加拿大非居民，如果已经有不

良信用记录，按揭贷款申请很难成功。无

论是留学生还是其他非居民，都需要保持

良好的信用记录，养成按时偿付信用卡账

单，缴纳各项公用事业费的好习惯。

C.持有留学签证的学生，有些银行不

需要父母担保，也不需要首付款在加拿大

银行的账户上停留一定时间。留学生在贷

款买房时，银行会要求律师在登记产权时

备注“外国人税务条款”，即在卖房时，

借款人如果依然还是非居民身份，需要将

部分卖房款留置到完成税务申报之后再决

定如何处置售房款。

D.留学生贷款买房，还需要向银行出

示还按揭月供的能力。比如海外资产收入

证明，父母的银行存款等等。

E.留学生一般只允许持有一套物业。

留学生作为“非居民“，通常在银行的定

义里，买来的房子并非“自住房”，尽管

大部分的留学生申请人在购买房子之后，

都是真正用于自住，但银行的定义里，留

学生随时有归国的可能性，因此，这个房

子在银行看来，只能属于“投资房”或者

“度假屋”。如果一对留学生夫妻共同持

有一套物业，亦属于两个人均已用掉这

“一套物业”的贷款名额。有条件的话，

可以考虑不要联名，按两人分别买一套的

做法。

留学生的买卖房产的税收政策

留学生不是加拿大的永久居民，没

有工作收入，如果没有在加拿大买房，基

本上不用和税务部门打交道。如果你要买

房，就必须事先考虑以后卖房时，税收的

问题。在加拿大安省买房，非加拿大居民

和加拿大居民的操作程序，各项税收及手

续费都是一样的，但需额外一次性支付15%

的外国人买家税。

在房屋出售的时候：

CRA为了确保非居民的税款能及时

收上来，规定卖房交接时，律师必须扣

留 25% 的卖房总价（售价的 25%）作

为 withholding tax ® “ 预扣税”；这

笔 holdback 将暂时保留在律师的 trust 

account 里；直到拿到“清税证明”，律

师方可放款；

作为安省的税务居民，买的房子在卖

掉时，只要是自住，房产无论有多大的增

值，都不用缴纳资产增值税。安省非税务

居民，卖房时即使是自住房，仍然要缴纳

资产增值税，大约在增值部分的25%左右。

比如，你买了个100万加币的房子，过几年

卖掉，除去乱七八糟费用最后假如赚了40

万，就需要交大约10万的资产增值税了。

留学生能否成为税务居民？答案是

Yes! 你可以找一个好的会计师咨询，办理

相关的手续，正式成为税务居民后，再买

自住房。而且如果你成为一个合格的税务

居民后，没有正式的收入，每年还能得到

政府一定的退税金。 

“长租不如买”，尤其是在加拿大，

买房子的贷款汇率非常低，租房子的费用

往往和每个月贷款的费用差不多。如果买

一个大点的公寓，分租给同学，还能补贴

一些杂费及生活费。

有经济实力的家长，往往都会选择为

孩子购置一套房产，这样读书期间不用到

处租房，父母也能放心和省心，如果以后

孩子学成留下来，还省了买房子的烦恼。

孩子如果离开加国，房子卖掉，还能获取

投资收益。

多伦多买房时一般银行需要的文件：

·工资单，工作介绍信

·信用报告

·国内完税证明

·一年银行流水对帐单

·身份证明（身份证、护照）

房价涨10万远比储蓄10万轻松很多

心动了吗？

赶紧联系VIP TEAM HOME 预约看

房吧

了解更多关于加拿大投资与风险控

制

欢迎咨询Phoebe Li

预约免费一对一咨询

服务热线：647-302-57777

加拿大留学生买房投资指南

Phoebe Li
Phoebeqli@gmail.com

647.302.5777
最值得信赖的投资
顾问 +资深专家

专业规划五至
十年地产投资

不动产回报目
标高于平均值
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李玲平教练拥有英国剑桥大学

Judge商学院MBA。

加拿大青少年基金会CYFA由瑞

邦金融全资赞助，会员培训和活动免

费，优秀会员将得到奖励。

图为加拿大青少年基金会全资赞

助瑞邦资产管理公司CEO-廖子蔚女

士接受新闻媒体采访。瑞邦国际金融

集团总裁廖子蔚女士是中国第一批从

事金融、有中国及北美近三十年金融

知识及经验。廖子蔚不仅自2009年连

续十年蝉联加拿大最大的分红资本金

融机构业绩全国排行榜前列,成就达84

个国家同行世界顶端。她还是一位热

情的慈善家，她影响着包括CYFA在

内的每个社区。如果没有我们的合作

伙伴和赞助商，尤其是Respon Wealth 

Management Group和廖子蔚女士的不

间断支持，CYFA也不会有今天。

瑞邦金融李洪董事长

(Respon International Group-

President Hong Li)

支持并关心青基会的领导与嘉宾

列治文山联邦国会议员马万里先

生

（Ma j i d  J o w h a r i ,M P  f o r 

Richmond Hill）

青 基 会 员 与 国 会 议 员 M a j i d 

Jowhari共度中国年。

安省士嘉堡爱静阁国会议员Jean 

Yip女士

（MP f o r  S c a r b o r o u g h—

Agincourt)

安省士嘉堡北区联邦国会议员，

陈圣源先生

（Shaun Chen,MP, Standing 

Committee on Public Accounts.）

UNICEF联合国儿童基金会代表、

UNICEF加拿大发展部高级主管

Erin Baier 女士

BC省列治文中心区省议员屈结冰

女士

上图为CYFA领袖Bruce作为志愿

者参加省议员屈洁冰的活动。

温莎大学商学院副院长马振中博

士

注册会计师郭珉先生

加拿大青少年基金会是2013年安

省注册的非营利性组织，由青少年组

成，会长及部长等都由青少年担任。

基金会是由瑞邦金融集团全资赞助，

其目的是给有志向和有能力的青少年

提供一个平台，让他们去锻炼、实践

和发挥自己的才智。每年的商业创意

大赛有知名专家教授、教育博士、世

界500强高管及金融专家等为选手带

来经典培训，有的高端创意得到了风

投的青睐，注资千万元启动基金；有

的已经创业并成功运作、突飞猛进地

发展。曾经的青少年，通过基金会的

创业平台，已经成长为许多著名公司

的高管，一些甚至已经成为创业企业

家。通过各种丰富多彩的活动，青基

会给有梦想的人插上了翅膀，创造了

一个又一个成功的案例。

加拿大青少年基金会旨在帮助学

员发现和解决商业拓展过程中企业运

营所面临的挑战，通过各种真知灼见

的实战演练,游戏互动,头脑风暴等,为

商业之路打下坚实的基础。帮助众多

企业家接班人完成从青少年到企业家

的完美转变，让他在青少年就积累企

业管理的领导思维和实战敬业，为未

来打下坚定的基础！

课程收益：

★ 探索企业家：帮助企业寻找未

来发展新航标

★ 发展新技能：建立企业的商业

系统，完成最佳的商业规划

★ 建立社区链接和业内顶级专家

学习：各行各业的精英，您将透过这

个最大的商业平台，链接最优秀的精

英人脉。

★ 累积专业，吸收能量：探索世

界成功企业家成功的商业模式，通过

实战商业训练，以创新思维来解决问

题。

2022 年 CYFA 培训计划

上期回顾：2021第8届加拿大青少

年商业创意大赛

2022年首次培训：

【活动日期】：2022年3月5日

【温哥华时间】：10:30 AM

【多伦多时间】：1:30 PM

【萨省时间】：12:30 PM

【报名方式】：长按扫码报名

欢迎联系各区经理报名：

● 温哥华  || 联系电话：778-

989-8739（Christy)

●萨省 ||  联系电话：306-881-

3897 (Francis)

●安大略省 ||联系电话：416-889-

2999 (Julie)

639-9161816(Chen)

Join Zoom Meeting

Meeting ID: 857 8097 3806

Passcode: 605558

2022年3月4日责编：梁晓敏  美编：周煜博  2022年3月4日责编：梁晓敏  美编：周煜博  Insurance & PlanningB19 保险理财Insurance & PlanningB18 保险理财

这是现在的我们：无忧无虑，尽

情欢笑。

多年以后，我们要成为他们：

青基会前任会长Kaitlyn Li，博富

科技CEO ，荣获2020年加拿大洲际小

姐，她刚刚在埃及与73个国家的对战

中赢得2021世界洲际小姐第四名，以

及赢得Miss intercontinental Power of 

Beauty2021。

麒砺创新技术（深圳）有限公司

创始人王正男，是8年前的青基会会

员，现在成功创业，不但已获得风投

基金的投资，其项目在3D应用方面更

是得到世界认可。

CYFA的前任成员和现任董事,

Peerone Academy的首席执行官和

创始人Jane Li

在成长的路上，因为有了各位企

业家、领导和嘉宾的支持我们不孤

单。

3月5日

10:30AM(温哥华)

1:30PM(多伦多)

12:30PM(萨省)

CYFA首次培训。

主讲嘉宾：李玲平

讲座内容：少年的个人优势，如

何在创业中更好地定位

李玲平

一位在世界500强企业拥有20多

年管理经验的认证教练。她致力于为

企业提供基于优势的团队建设和目标

管理，为个人提供事业规划，提升自

信、沟通和领导力，改善与利益相关

者关系，整合事业和生活等领域的教

练和辅导。

她是加拿大埃里克森国际学院认

证教练、澳大利亚高管和领导力学院

二阶教练，接受过美国盖洛普优势系

统的培训，教练经验700小时。

成为教练之前，平教练在世界500

强企业拥有丰富的管理经验，行业经

验横跨电力设备、制药和快速消费品

等三大领域。她曾担任可口可乐中国

区政府事务总监，卡夫食品大中华区

政府和公共事务总监及公司管理委员

会成员。

优秀出色的你准备好了么？
2022 加拿大青少年基金会商业创业大赛

火热招募！

李玲平李玲平



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

加拿大从2月28日起实施入境四大

新规，加拿大国门大开，终于自由出

国玩了，但废水指标显示，疫情已经

有反弹迹象。

新规是加拿大联邦卫生部于2月15

日公布的。此外，随着 Omicron 疫情

继续缓解，加拿大将其旅行建议从三

级降至二级，这意味着，政府将不再

建议加拿大人避免所有非必要的出国

旅行。

新规从 2 月 28 日 12:01am 开始实

施，新规将包括如下四项：

一、完全接种疫苗的旅客如果在

机场被随机选中需要进行核酸检测，

他们在等待结果时无需进行隔离。

未接种疫苗的加拿大人或PR永久

居民将需要在抵达机场接受检测，并

且要进行14天隔离，在第 8 天进行第

二次测试。

除非在少数豁免范围，未完全接

种疫苗的外国人将不得进入加拿大。

二、12岁以下儿童，跟随完全接

种成人返加后，将不再需要隔离 14 

天，可以立即返回学校或日托中心上

课三、旅客出发前新冠检测有2个选

择：1天前的快速测试或72小时的核酸

测试。

杜 克 洛 斯 称 ， 因 为 加 拿 大 的 

COVID-19 疫情有所改善，从 2 月 

28 日12:01am开始，完全接种疫苗的

旅行者将不再需要进行核酸测试就可

以入境加拿大。

值得注意的是，在家进行快速抗

原检测不满足入境要求，一定要当地

政府授权的机构进行测试，并且必须

由实验室、医疗保健实体或远程医疗

服务机构进行管理。

四、加拿大人从2月28日起可以进

行非必要目的的旅行。

加拿大将其旅行建议从三级降至

二级，这意味着，政府将不再建议加

拿大人避免所有非必要的出国旅行。

鉴于 Omicron 的高发病率，旅行

者应了解与国际旅行相关的风险，并

采取必要的预防措施。

加拿大首席卫生官警告国民

不要摘掉口罩！

面对加拿大各省纷纷宣布放宽卫

生限制措施，加拿大联邦首席卫生官

Theresa Tam博士则在2月25日的新

闻发布会上表示戴口罩是预防新冠病

毒的“最基本保护”，而她警告国民

要做好准备，“情况可能再次发生变

化，新冠病毒卷土重来”，所有公共

卫生限制措施会随时恢复。

Theresa Tam博士说：“口罩能

为人们提供很好的保护，能降低感染

风险。目前新冠病毒仍然非常活跃，

Omicron BA.2病例还在增加，上升至

全国新增病例的10%。”

Theresa Tam博士的担忧并非

“空穴来风”，丹麦在2月1日全面

解封后，很快就迎来更大的疫情，

引发疫情的主要毒株就是Omicron妹

妹BA.2，目前已占新增确诊人数的

92%；南非也迅速攀升至占82%；以色

列最新发布初步研究结果显示就算第4

剂疫苗会使人体内的抗体数量多于3剂

疫苗，但也不足以预防感染omicron！

三月春假更令人担忧

随着加拿大出入境限制的放宽，

旅行社的预约已经爆满。而使用快速

检测代替PCR核酸检测，也面临着入

境旅客中检测结果为假阴性的可能性

进一步增高。

同时12岁以下的儿童，即使未接种

疫苗，只要随性的成人是完全接种状

态，就可免除隔离，在旅行后直接返

校，不再需要等待14天才能返回学校

或托儿所。

安省出现反弹早期迹象

三月春假马上就要到来，联邦政

府出境旅行规定的放宽意味着，随父

母出境旅行的孩子在返回后可以立即

回到教室上课。

与此同时，安大略省COVID-19科

学咨询组的一名成员表示，废水监测

数据表明，安大略省多个地区都已经

出现了COVID-19病毒载量“反弹的早

期迹象”。

科学咨询组的科学主任、多伦多

大学的医学和流行病学教授Dr. Peter 

Juni表示，这意味着居民接种第三剂

COVID-19疫苗至关重要。

Dr. Peter Juni说：“废水分析显

示，安大略省在COVID-19感染方面已

经达到谷底，但全省废水中病毒流行

率的浓度有轻微上升的趋势。”

从全省范围内的COVID-19废水

信号中可以看出明显的反弹迹象，而

时间刚好是解封之后，“我们所看到

的基本上就是复苏的早期迹象。”Dr. 

Peter Juni2月26日对多伦多CBC新闻

表示。

Dr. Peter Juni还表示：“在相

当长的一段时间里，这种情况发生在

大多伦多之外的地区已经有一段时间

了。但现在我们也看到，沉睡的巨人

已经醒来，我们开始看到在大多伦多

地区也有一点上升的趋势。”

（来源：网络综合）
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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
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加拿大全面放宽出入境限制！

加拿大首席卫生官警告国民不要摘掉口罩！

本刊讯

报税季到了！加拿大税务局CRA

近日分享了大多数人都可以申请的退

税的福利，其中包括学生和大部分的

家庭。

除自雇人士之外，大多数个人的

报税截止日期是2022年4月30日，CRA

在官网详细说明了可以申请的一系列

税收抵免！

学费税收抵免

申请条件：在加拿大的大学、大

专或认证教育机构支付了学费，CRA

可能会从欠税中扣除一些钱。

值得注意的是，符合条件的人还

可以选择将额度转移给伴侣、父母、

祖父母或其他家庭成员。

未使用的学费减免

申请条件：可以申报前几年未使

用大学、大专或认证教育机构的学费

和书本费用。

也可以把未使用的金额推到补交

个人所得税的第一年。当需要支付的

时候，可以省一笔钱。

加拿大培训抵免

申请条件：符合资格的学生可以

用于2020年及以后参加的课程、职业

或专业考试相关的特定机构支付的费

用。这是一笔可退还的税收抵免，可

以叠加使用。

学生贷款利息

申请条件：如果在2021年支付了符

合条件的学生贷款的利息，就可以在

纳税时申报。

搬家费用

申请条件：全日制学生进入大学

或大专院校可能会产生的一些搬家费

用，可以申请搬家费用，同样适用于

因工作或经营生意而搬家的人。

不过需要注意，这个搬家距离需

要超过40公里才可以申报一些与搬家

相关的费用，比如搬运和运输费用、

仓储费和房地产经纪人的佣金等。

加拿大工人福利

申请条件：这项税收抵免适用于

加拿大收入较低或中等的工人，工作

收入必须低于$32,245元。

学生在某些情况下有资格获得申

报资格，全日制学生一年内在校学习

不得超过13周。

GST/HST 抵免额

申请条件：这项抵免额适用于中

低收入人群。2022年4月1日前满19岁，

有配偶或同居伴侣，或是与孩子一起

生活的父母。

以下满足其中一项或多项就有资

格申请，所需要做的就是每年报税。

WFH 可以抵税

在疫情期间，如果在家工作的时

间超过50%，就可以申请高达$500元的

在家办公补贴，而且无需提交详细的

T2200表。

但如果你是独资经营者、副业者

或者有其他收入来源，报销在家工作

费用就需要更多文件的支持，这种情

况一般需要寻求会计师的帮助。

RRSP 供款

可以在2022年3月1日之前向RRSP

供款，以便计入2021年度的应税收

入。对于大多数年收入超过$55,000元

的人来说，RRSP供款RRSP既能省税

也能为退休做好准备。

提醒：每人每年最多只能向RRSP

供款其收入的18%，最高为$27,830

元。

家庭储蓄

在报税时税务局会评估申请人是

否有资格获得GST/HST抵免（针对低

收入家庭）以及可以获得多少加拿大

儿童福利CCB（根据收入情况）。

另外，还可以通过RESP供款、申

请托儿补贴、儿童残疾抵免、新父母

的医疗费用以及省级或地区的抵免来

节省开支。

如果预算灵活，可以将CCB直接

存入孩子的RESP，就能有更多的钱作

为未来的教育费用。

大多数的申请人可能已经通过工

作最大化了福利计划，但又不得不自

费购买隐形眼镜、牙医服务和心理治

疗等。

CRA允许有需求的申请人可以批

报该类的医疗费用 ，但CRA对审查此

类费用特别感兴趣，建议保留所有的

证明文件。

(来源：多伦多君安地产)

干货！报税 11 个小技巧帮你省钱！
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配饰，越简单越好看 RHE22 展商活动

  方太 ( 加拿大 )：

致全城地产经纪的一封合作函
从去年九月开始，2022春夏流行趋

势就一直在号召我们，去拥抱更加鲜

明大胆的色彩，精美设计的配饰，和

贴身轻薄的设计。

随着天气逐渐转暖，如何用衣橱

里的单品，搭配不同的配饰，穿出更

加春天的时髦感，成了我们最大的乐

趣。

春日苦短，路途阻且长，但若有

一件用心挑选的合心意的配饰，也许

日子，就能不那么艰难。

01、体积感配饰

具有体积感的厚实金属耳环，仍

然是各路时尚达人们最爱的配饰。

作为春天必不可少的时髦单品，

针织连衣裙和金属耳环搭配在一起的

时候，具有浓郁复古时髦的感觉。

博主Veronica用午夜蓝衬衫搭配阔

腿牛仔裤的装扮，同样佩戴一副大而

圆的金属耳环，再加上长春花蓝的包

包和高跟鞋，又潇洒又个性，是她最

近最出圈的一组搭配了。

这样简单又好看的耳环，我们也

有类似的款式推荐：

同样追求体量感的配饰品牌，

最 近 很 火 的 是 来 自 欧 洲 的 L I É 

STUDIO。

创始人双胞胎姐妹Amalie和Cecilie 

Moosgaard，本身的穿衣风格就是现

代、简约、优雅又干练。

品牌配饰延续了她们的品位，简

洁时髦的品牌调性，轻松就能营造出

随性精致的美感。

就连时髦精Anouk Yve，也成为了

品牌的忠实拥趸。

最近出行的时候，不论是穿大气

潇洒的风衣，还是西装外套+牛仔裤的

打扮，都会戴上这副耳环撑场面。

想要拥有同款气场？可以试试下

面这款颇有设计感的立体人体嘴唇耳

环。

02、珍珠配饰

与简洁优雅的现代风格不同，法

国女孩最擅长的，是用珍珠饰品去打

造独属于个人的法式复古魅力。

喜欢珍珠，大概是法国女孩从妈

妈甚至祖母那里继承来的时尚品味。

就好比Camille Yolaine，曾经在ins上

发布过自己妈妈的婚纱照。

点缀在新娘颈间的，不就是一串

简单大方的珍珠项链吗？

一串珍珠，讲述的是一个故事。

想要拥有同款？可以试试下面这条：

如果你是像Yolaine一样清新可爱

的女孩，没有什么比一颗圆润的珍珠

耳钉，更适合搭配夏日清爽的装扮。

法国女孩性格里自带的放松慵

懒，让法式复古一直有它无法被磨灭

的经典魅力。

优雅地点缀在耳边，是一粒珍

珠，带给我们的温柔。这样的珍珠耳

钉，我们也有推荐：

一旦戴上珍珠和金属结合的配

饰，在慵懒之中，添了一丝狂野的味

道，就是一个不折不扣的双面娇娃。

像这种多圈珍珠颈链的戴法，大

概也有受到黛安娜王妃的启发？

多圈珍珠项链一直是个神奇的存

在，香奈儿用它勾勒自己身体的线

条，有时也用来表达自己反叛的精

神，跟不同的场合和服饰结合在一

起，便能起到完全不同的作用。

看上去是挑人的款式，其实最为

百搭，就像我们为大家挑选的这款：

一件配饰，描绘的不只是心情，

也代表了我们对自己的期许。

大气的、干练的、温柔的、妩媚

的，人生的百感，交集在我们为自己

设定的表达里。在这里窥见你不为人

知的小秘密，就当是我们的一种默契

吧～

Dear Friends,

亲爱的经纪朋友：

FOTILE Canada has served the Canadian 

kitchen appliance market for more than seven 

years and has accumulated a sound customer 

base and reputation. FOTILE is the No.1 

Chinese kitchen appliance brand in Canada, 

2021.

方太厨电进驻加拿大市场已7年，在本地积累

了良好的客群和口碑。在2021年更是创下销售佳

绩，居加拿大厨电国货品牌之首。

FOTILE Canada is willing to collaborate 

with all real estate agents to explore the full 

potential of the local Canadian market, as well 

as provide real estate agents with support from 

various aspects. In this case, we will improve 

customer experience and quality of life in their 

new homes.

我们希望与各位地产经纪同仁共同携手开拓

更大的本地市场，也为大家提供多维度增值服

务，提升客户购/卖房体验与新居生活品质。

Our sales representatives will customize 

cooperation plans for every agent to fulfill 

their different needs and maximize the growth 

potential for both parties. Please call 905-

604-8996 or email marketing@fotileca.com for 

detailed cooperation plans.

我们的销售代表们将为各位量身定制合作方

案，以最大化助力双方业务发展。具体合作事宜

可致电905-604-8996，或发送邮件至marketing@

fotileca.com。我们期待与您的进一步沟通交流！

FOTILE Canada is looking forward to 

working with you!

祝事业顺利、房源充足、成交顺利、财源广

进！

—— FOTILE Canada方太(加拿大)

Feb 22, 2022
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加入我爱我家，做地产强人！
诚招新老经纪加入！

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！！！

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。

我爱我家多次获得开发商颁发的销售大奖

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！


