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本刊讯

当无家可归人口翻倍、难民

潮不断，联邦和省府的住房补贴

却骤减60%。多伦多或许不得不走

向一个残酷的选择：提高地税，

还是让更多人露宿街头？

“一个城市的温度，不在于

摩天大楼的高度，而在于最弱势

群体是否被遗忘。”

在加拿大的经济中心多伦

多，市民们或许很快就会在地税

账单中看到新的负担。而这一

切的背后，不仅是财政收支的缺

口，更是人道危机与社会责任的

碰撞。

补助骤减：60%的资金“蒸

发”

尽管多伦多的无家可归人口

自2021年以来已经翻倍，市府却

将在未来一年拿到大幅缩水的住

房补助。

市长邹至蕙（Olivia Chow）

在致市议会执行委员会的信中

披露，加拿大-安省住房福利

（COHB）的资金将从2024-2025

年的  3,800万美元，骤降至2026-

2027年度的  795万美元。这是近

60%的断崖式下降。

要知道，COHB是由联邦与

省府共同出资，帮助低收入家庭

支付市场租金与实际收入差额的

关键项目。邹至蕙直言，这是

“腾出收容所床位、帮助街头

人士真正走进房屋的最有效工

具”。

今年年初，由于省府审批迟

缓，市府甚至提前垫付了 481.5万

美元，才帮助570个家庭从街头和

收容所搬入住房。

但如今，资金的紧缩意味

着，在未来半年，只有40个家庭

能再得到搬迁支持。更为残酷的

是，所有资金将在10月底前耗尽

——而那恰好是冬天来临的节

点。

难民收容的财政“黑洞”

与此同时，另一个资金缺口

正在加剧。联邦设立的 临时住房

援助计划（IHAP），原本是为地

方政府分担安置难民和寻求庇护

者的费用。但今年多伦多预计能

拿到的拨款，仅能覆盖26%的相关

支出。

换句话说，市府还缺口 1.07

亿美元。

邹至蕙直言：“我们收容

的，是因战争、暴力与迫害而来

到多伦多的难民。但联邦政府

现在拒绝买单。我们面临的选择

是，要么不再收容他们，让他们

露宿街头、无家可归，要么由多

伦多人自己掏腰包，通过地税来

支付。无论哪种方式，都不公

平。”

城市的十字路口

多伦多正陷入两难：

如果停止收容，将导致更多

帐篷营地和露宿者，破坏城市秩

序与人道形象；如果提高地税，

又会直接增加市民负担，引发更

广泛的社会不满。

市府的方案是呼吁联邦紧急

补助  1.07亿美元，以维持对难

民的收容体系。同时，也希望将

COHB的拨款恢复至  5,400万美

元，确保每月能有300个家庭搬入

长期住房。

这两个请求将于10月8日的市

议会上正式讨论。

更深层的矛盾

这不仅是一场资金博弈，更

是多伦多城市治理的深层矛盾。

一方面，作为全球移民大都

市，多伦多承载了超出本地财政

能力的社会责任；另一方面，联

邦与省府的政治博弈，却让市府

不得不以税收来“买单”。

从宏观来看，资金紧缩反映

出加拿大在住房危机下的政策困

境：一边是不断涌入的难民与无

家可归人口，一边是公共财政的

吃紧与选民对税负的不满。

多伦多的选择，可能成为加

拿大其他城市未来的缩影。

精华总结

财政缺口不是数字游戏，而

是每一个寒夜中等待床位的人。

当城市不得不在“地税上

涨”与“露宿街头”之间二选一

时，这不仅是财政问题，更是文

明的试金石。多伦多的抉择，将

不仅影响财政平衡，也关乎这座

城市如何被世界看待。

你怎么看？

你认为多伦多应该如何应

对？
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多伦多地税又要涨

本刊讯

大多伦多房市行情最新地

产数据出炉：9月房屋销量上升

8.5%，房价继续下跌。大多伦多

房地产委员会表示，9月售出房

屋  5,592 套，比去年同期增长

8.5%，按季节性调整后比8月增长 

2%。销量上升的同时，9月，各

类房产的平均售价下跌 4.7%，约

为 105.9万加元。这是房价连续第

八个月在同比数据中下跌。

与8月相比，平均售价则小幅

上涨 0.2%。而综合基准价格在9

月下降了 5.5%。

大多伦多房价较市场高峰已

下跌20%，销量开始回升。尽管房

价继续下滑，多伦多地区的房屋

销量却比去年有所增长。TRREB

首席信息官 Jason Mercer 表

示，销量上升与改善的可负担性

密切相关——包括更低的房价和

借贷成本。“我认为这促使一些

买家不再观望。但与此同时，我

们还没有回到之前的水平。”他

说。自2022年2月市场高峰以来，

平均房价已下跌超过20%。9月新

挂牌房源达19,260套，比去年增

加 4%，但经季节性调整后较8月

下降 3.3%。Mercer 表示，9月的

房屋销量在季节性调整后比8月增

加，而新挂牌数量下降，这可能

暗示市场有所收紧。“现在还为

时尚早，但当你看到销量环比上

升，而新挂牌数量下降时，这可

能意味着趋势会有所逆转。”他

说。不过，他补充道，需要等到

10月的数据才能进一步判断。活

跃挂牌数量同比增长近 20%，达

到 29,394套，显示市场仍然是买

方市场，选择余地很大。这是自 

1996年以来9月活跃挂牌数量的最

高水平。秋季通常是房地产市场

一年中第二繁忙的时期，仅次于

春季。

上图3为大多伦多416和905地

区的9月各类房价及涨跌幅。其中

均价上416和905地区独立屋、半

独立屋、镇屋和公寓仍是全面下

跌。独立屋：在8月的报告中，多

伦多独立屋价格同比大跌 10%；

而9月与2024年同期相比仅下降 

0.8%。半独立屋：9月，多伦多

半独立屋的平均价格同比下跌近 

9%，联排别墅下跌约 5%，公寓

下跌接近 4%。在905地区，独立

屋平均价格同比下跌约 7%，半独

立屋下跌约 6%，联排别墅和公寓

均下跌约 5%。416地区联排别墅

的销量涨幅最大，比去年9月上升

近 40%。

Mercer 表示，由于该市场规

模较小，“变化可能被放大”。

但在多伦多，联排别墅和半独立

屋往往是买家的入门选择。他补

充说，市场对许多人来说依然负

担不起。但进一步的降息可能会

帮助降低买家的月供压力。在9

月中旬的最新利率决议中，加

拿大央行自3月以来首次降息，

将基准利率下调 25个基点 至 

2.5%。“我认为加拿大央行确

实有空间进一步降息，但未来几

个月是一次还是两次，还有待观

察。”Mercer 说。

历史是何等惊人的相似： 

大多区房市成历史上最大跌幅

崩盘， 均价跌幅不及80年代的

30%， 接近90年代的25%； 整体

平均房价跌幅达到20%，部分地区

房价出现腰斩！ 眼下看不到回调

迹象， 在回调的底部震荡。 大

多区著名豪宅专家徐博士进一步

回顾分析，2017年的房市调整因

政策性干预（海外买家税和按揭

贷款压力测试）， 持续3年， 意

外因百年不遇的新冠疫情，导致

本该继续调整的房市行情嘎然中

断，并造成政策干预性房市疫情

行情飞涨（低利率和政府补贴双

引擎驱动）， 房市泡沫膨胀， 

疫情后2022年因持续加息和停止

政府补贴双煞， 房市行情应声下

跌， 到目前已过三年半， 大多

区房市整体跌幅高达20%， 局部

地区甚至超过30%， 创造了历史

新高。 

预期后市，大多区房市进入

调整期震荡行情， 在季节和地

域间小幅下跌与微幅上涨交错波

动。 🇨🇦豪宅专家REMAX地产

国际-房市行情土拨鼠如是说。

www.DrSOLDinternational.com

多伦多地产委最新数据：大多伦多 9 月

房屋销量上升 8.5%，价格已较市场峰值下跌 20% ！
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本刊讯

“房价下跌只是表象，真

正压垮Toronto家庭的，是还

不起的债。Ontario的楼市，不

只是经历一轮调整，而是正在

经历一场由高杠杆引发的金融

应激考验。”

01 全国楼市的冷热不均

如果你住在Toron to或

Vancouver，大概率会觉得加

拿大楼市正陷入深度寒冬：房

价下跌、挂牌滞销、买家观

望。但这并不是全国的真实写

照。

自202 2年3月的高点以

来：Ontario房价下跌约20%

BC房价下跌约18%

而在大多数省份，房价基

本持平，甚至仍有上涨趋势。

部分市场依旧接近卖方市场，

并未感受到Toronto人所经历

的那种“冰点行情”。

问题是：为什么Ontario

比全国更惨？

02 Ontario 的双重脆弱性：

暴涨后的暴跌

答案有两层。

第一，涨得太猛。 在疫

情期间，Ontario的房价涨幅居

全国前列。过度的上涨必然留

下更大的下跌空间。第二，杠

杆过高。 Ontario的买家在狂

热时期大量举债入市，成为全

国“加杠杆”最激进的群体之

一。

如今，当需求冷却、利率

上升，这些杠杆就变成了沉重

负担。

03 杠杆的后果：

还贷压力浮出水面

最直观的体现，就是房贷

逾期率的上升。

《环球邮报》近期援引

RBC数据指出：

Toronto的90天房贷逾期

率显著上升，远高于全国平均

水平与之对比，Vancouver的

逾期率仍低于全国均值

这意味着：Toronto的问

题已经不止是“房子卖不掉、

价格跌”，而是很多家庭真的

“供不起房”。

这与过去的下行周期完

全不同。以前房市下跌，更多

是资产缩水，但大多数家庭还

能扛得住贷款。而这一次，风

险正在从资产端蔓延到现金流

端，从价格问题演变为家庭金

融危机。

04 为什么 Ontario

的压力更大？

John Pasalis（Realosophy 

Realty总裁、房产数据专家）

指出：Ontario之所以更脆弱，

核心在于“杠杆结构”。

过去几年，Toronto的投

资者和自住者一样，普遍通过

高额贷款来支撑买房决策。这

种普遍性的“高杠杆化”，使

得市场在下行时承受更大冲

击：

房价下跌，资产缩水月供

压力上升，现金流吃紧部分人

陷入“卖不掉，供不起”的两

难

结果就是：Toronto的市

场痛感，比全国平均更深一

层。

背后的启示：从资产幻觉

到现金流现实

这次Ontario楼市的下跌告

诉我们：

房价涨跌只是表面，家庭

杠杆才是底层逻辑当一个市场

过度依赖借贷驱动时，繁荣只

是透支未来一旦环境转冷，真

正决定市场韧性的，是家庭的

现金流安全

换句话说，Ontario的楼市

下行不是简单的市场周期，而

是一次高杠杆社会的金融压力

测试。

Toronto的房市正在经历

一场与以往不同的低潮。过去

的风险在资产端——房价涨

跌；今天的风险在现金流端

——能否还贷。

Ontario的楼市，已经从

“全民炒房的盛宴”，变成了

“家庭偿债的噩梦”。这场下

行，不仅是价格的调整，更是

金融杠杆的清算。

你怎么看？

你认为Toronto楼市的风

险核心是“价格还会跌”，还

是“家庭债务撑不住”？

来源：房东网
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本刊讯

中国驻多伦多总领馆9月

27日晚在多伦多泛太平洋酒店

隆重举行庆祝中华人民共和国

成立76周年暨中加建交55周年

招待会。

加拿大三级政府代表、各

国驻多伦多领团官员、中资机

构、学生学者代表及各界嘉宾

500余人出席国庆招待会，共同

见证这一重要时刻。

招待会在开场舞《美丽中

国》正式开始，全体起立奏中

加两国国歌。

罗伟东总领事发表热情洋

溢的致辞。他首先向来宾们表

示热烈欢迎，并向长期关心支

持中国发展和中加关系以及领

区对华交流合作的各界朋友，

致以衷心的感谢！

罗伟东总领事在致辞中

表示，76年来，中国的发展彰

显了中国精神和中国力量。在

中国共产党的坚强领导下，中

国用几十年时间走完了发达国

家几百年走过的发展历程，经

济总量跃居世界第二，完成了

消除绝对贫困的艰巨任务，近

14亿人民摆脱了物质短缺，总

体达到小康水平，享有前所未

有的尊严和权利，创造了人类

历史上前所未有的发展奇迹。

当前，中国发展已经进入新时

代，迈上以中国式现代化全面

推进强国建设、民族复兴新征

程。我们聚焦发展新质生产

力，实现高质量发展，推进高

水平对外开放。今年在外部冲

击明显加大的背景下，中国上

半年国内生产总值增长5.3%，

在主要经济体中保持领先，彰

显出强大活力与韧性。

76年来，中国的发展贡献

了中国智慧和中国方案。中国

始终将自身发展与人类发展紧

密相连，始终做世界和平的建

设者、全球发展的贡献者、国

际秩序的维护者。近年来，构

建人类命运共同体理念以及全

球发展倡议、全球安全倡议和

全球文明倡议得到越来越多国

家积极支持。不久前，习近平

主席郑重提出全球治理倡议，

强调奉行主权平等、遵守国际

法治、践行多边主义、倡导以

人为本、注重行动导向，这是

中国向世界贡献的又一重要公

共产品。当前，中国坚持高水

平对外开放，已成为150多个

国家和地区的主要贸易伙伴，

对世界减贫贡献率超过70%，

对全球增长贡献率连续多年超

过30%，助力世界共同发展繁

荣。

今年也是中国人民抗日

战争暨世界反法西斯战争胜利

80周年。80年前，中国人民同

包括加拿大在内的世界人民一

道，彻底打败了法西斯主义，

取得了正义战胜邪恶、光明战

胜黑暗、进步战胜反动的伟大

胜利。本月初，中国政府在

北京隆重举行了80周年纪念大

会，以盛大阅兵仪式，向全世

界昭告了正义必胜、和平必

胜、人民必胜的伟大真理，向

全世界表明了“铭记历史、缅

怀先烈、珍爱和平、开创未

来”的坚定立场。中方愿同各

方一道，坚定站在历史正确的

一边、站在人类文明进步的一

边，以史为鉴、以和为贵，以

落实全球治理倡议为引领，坚

持真正多边主义，坚定维护战

后国际体系和秩序。

中加建交55年来，尽管由

于历史文化背景、社会制度、

发展阶段不同，两国间难免存

在这样那样的矛盾和分歧，但

双方拥有广泛共同利益，不存

在根本利害冲突，友好合作、

互利共赢始终是关系的主流。

两国领导人多次互访，双方建

立了战略伙伴关系，搭建起经

贸、教育、科技、文化等各领

域对话合作平台。中加在联合

国、二十国集团等多边舞台保

持沟通协调，尊重彼此关切，

维护共同利益，为维护世界和

平稳定与发展繁荣作出贡献，

展现了全球使命担当。

历史承载过去，也启迪

未来。中加55载携手同行，既

成就彼此，又惠及世界，其中

的重要经验和启示就是相互尊

重、求同存异、互利共赢、交

流互鉴。今天，我们总结梳理

双方建交历程，不仅是对两国

关系发展成就的回顾，更是对

未来无限可能的展望。站在新

的历史起点上，中加关系恰风

华正茂，合作前景广阔。

近段时期，中加双方以

务实和建设性方式推动两国关

系改善发展，受到两国各界的

普遍欢迎。两国外交、经贸

等部门接触与合作逐渐增多，

势头令人鼓舞。就在本周，李

强总理在纽约会见卡尼总理。

双方一致同意，以今年建交55

周年和建立战略伙伴关系20周

年为契机，采取更多积极务实

行动，推动中加关系进一步改

善，稳步迈入健康、稳定、可

持续发展轨道。

长期以来，领区在对华友

好交往和务实合作方面一直走

在全加前列。今后，中国驻多

伦多总领馆愿与领区各界朋友

一道，抓住当前契机，求同存

异、聚同化异，积极推动领区

各领域对华交流合作，不断织

牢民间和地方交往纽带，持续

巩固深化中加人民深厚传统情

谊，共同开创中加两国更加美

好的未来。

现在，我提议，让我们共

同举杯：为中华人民共和国成

立76周年，为中加两国共同繁

荣和人民友谊，为各位来宾身

体健康和事业进步，干杯！

总领事罗伟东、前联邦参

议员胡子修阁下和曼尼托巴省

前省督李绍麟阁下共切庆祝蛋

糕。

当晚招待会现场气氛热

烈，期间播放了纪录片，介绍

中国改革开放及中加关系发展

历程、新中国各领域成就和新

疆维吾尔自治区成立70周年、

西藏自治区成立60周年主题视

频。

来宾们共赏交响乐、舞

蹈、民乐及茶艺、书法等文化

展示，观看中加建交55周年主

题图片展。

 

摄影：枫华传媒集团 

梁晓敏 采访报道
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加中地产投资总商会 CCRPA 第十届（TD Bank 杯）高尔夫慈善邀请赛圆满落幕加中地产投资总商会 CCRPA 第十届（TD Bank 杯）高尔夫慈善邀请赛圆满落幕

本刊讯

由加中地产投资总商会

（CCRPA）主办、TD银行冠

名赞助的“CCRPA第十届高

尔夫慈善邀请赛”于2025年9

月25日在风景秀丽的Red Crest 

Golf Club（17700 Keele St, 

King, ON L7B 0G7）圆满举

行。本届赛事共有来自大多伦

多地区地产及相关行业的36支

球队、144名选手参赛，吸引

了众多CCRPA会员、客户、

合作伙伴及高尔夫球爱好者积

极参与。

赛前，球场负责人与部分

球员见面，预祝球赛成功!

十年积淀规模

与影响力再升级

本次活动组委会主席、加

中地产总商会会长、地产基金

会主席孙志峰（Steven Sun）

在致辞中表示，自2014年首届

赛事举办至今，CCRPA高尔

夫慈善邀请赛已成功举办十

届，赛事规模和社会影响力逐

年提升，成为地产界精英“以

球会友、互相学习”的重要平

台。今年参赛阵容更加强大，

众多高手加入，整体水平显著

提升。未来，CCRPA力争将

赛事打造为大多地区最具影响

力的高尔夫慈善赛事之一。

值得一提的是，本届赛

事特别引入了奔驰集团最新款

（市值$15万加元）2025 EQS 

SUV “一杆进洞” 奖赞助，

为比赛增添了更多亮点与乐

趣。虽然赛事当天上午伴有朦

胧小雨，但开赛后雨过天晴、

空气清新、气候宜人。下午1

点正式开球，经过近6个小时

的激烈角逐，最终成绩如下：

团体冠军：2B组（何明、

姜睿、王岩、丁艺芳团队）

团体亚军：14B组（恒艺

地产团队）

团 体 季 军 ： 1 B 组

（Harbou r  Mark e t i ng团

队）、10B组（大麦加欢地产

团队）（并列）

个人奖项方面：

男子最远距离奖：John 

Cho

女子最远距离奖：Rachel 

Ding

最近洞奖：Arthur Yu

（2号洞）、Kenneth Chan

（8号洞）、Selina Zhang（12

号洞）、Michael Zeng（17号

洞）

赛 后 ， 主 办 方 在 R e d 

Crest Golf Club俱乐部举办了

隆重的颁奖典礼与庆祝晚宴，

吸引了来自多伦多地产及相关

行业的超过230位嘉宾出席。

在颁奖之前，会长孙志峰

向所有来宾隆重介绍了刚刚加

入地产总商会的19位新理事：

Mark Li，Truman Chen，

Mary Huang，Jason Tong，

Jian Zhang，Jason Yang，

Scott Ma，Dana Gong，

Freya Guo，Vera Zhang，

Leo Mao，Roger Zhang，

Nick Zhang，Bill Zhu，Jason 

Shen，Anna Shi，Shanna 

L u，A l a n  Z h u，D a v i d 

Wang，并亲自为他们颁发商

会徽章，代表理事会热烈欢迎

新理事加入CCRPA。

随后颁奖环节中，孙志

峰会长首先为TD银行副总裁

Rachel Wong颁发商会顾问证

书。接着，他与前会长张金

鹏以及晚宴赞助商长水发展

总裁杨松、云峰资本总裁Bill 

Zhu、球车赞助代表王杨律师

共同为18位获奖选手颁发奖

杯。

此外：常务副会长Bruce 

Zhang & Henry Zhang为晚宴

赞助长水发展总裁杨松和云峰

资本总裁Bill Zhu颁奖。

秘书长Angel Zhang、监

事长Dongshan Zhao及副监事

长Dandi Zhao为球车赞助王杨

律师颁奖。

副会长Sandy Tong、Carl 

Chen、Susan Wu、Melinda 

Wu、Samuel Wang为钻石赞

助CIBC Jason Shen和大鸭梨 

Alex Wang汪亮颁奖。

球 赛 组 委 会 裁 判 团 队

（Raymond Xu, Lawrence 

Ding, Derrick Peng, Jason 

Gao）及多位副会长分别为黄

金赞助、白银赞助、友情赞助

及其他赞助与合作伙伴颁奖，

向各赞助单位致以诚挚感谢。 

本届赛事赞助积极踊跃，

赞助商数量多达70余家，再创

新高。特别值得一提的是，在

今年整体地产市场趋冷的大环

境下，CCRPA理事单位依然

展现出高度责任感与凝聚力，

赞助比例高达70%以上。

 

慈善初心社会责任

作为一年一度的重要公

益活动，CCRPA高尔夫慈善

邀请赛不仅是地产精英休闲交

流的平台，更肩负着回馈社会

的责任。今年所筹善款将全部

捐赠予Yee Hong颐康老人中

心。

在当晚举行的慈善拍卖及

Raffle捐款环节，现场气氛热

烈，嘉宾积极踊跃。最终，在

孙志峰会长、前会长张金鹏、

列治文市副市长陈志辉、颐

康基金会董事Kenny Wan、

TRIDEL经理Chilli Yung、深

圳联合总会主席齐佳、中关村

股权投资协会会长王少杰等嘉

宾的见证下，CCRPA地产基

金会向颐康基金会捐赠15,000

加元。

自2022年至今的三年间，

CCRPA地产基金会已累计为

Yee Hong颐康老人社区筹款

近70万加元，现在距离设定的

100万目标又迈进了一大步。

行业平台凝聚展望

目前，CCRPA已拥有数

百家企业团体会员、逾16,000

名个人会员，涵盖地产开发、

建筑设计、金融保险、法律会

计、家居建材等多个领域，已

成为加拿大华裔地产行业规模

最大的行业平台，也是中加及

全球地产投资的重要桥梁。

在晚宴致辞中，孙志峰

会长衷心感谢赛事组委会的精

心准备、理事会成员的辛勤付

出、各赞助商的大力支持、协

办单位的通力合作以及义工团

队的无私奉献。他表示，本

届赛事的成功举办再次彰显

了CCRPA的凝聚力与行业影

响力，并诚邀大家于2026年再

聚，共同见证第十一届高尔夫

慈善邀请赛的再度辉煌。

 

部分赞助鸣谢：

冠名赞助：TD银行

晚宴赞助：长水发展、云

峰资本

球车赞助：王杨律师

钻石赞助：CIBC银行、

大鸭梨餐饮

黄金赞助：Northwood 

Mortgage、24 Appraisal、

安加联盟、大麦家欢地产、

无忧建筑、安众保险、QH 

Design Build、三洋木业（橱

柜）集团、Smart Insurance、

天籁门窗集团、舒适置业、

9 5 开发 /活力商场、N e w 

Capital、Foxwood地产开发、

BMO PB私行、Askit Law

律所、新世界地产、OTT

方圆国际、金融街地产、

Harbour Marketing、Sunny 

Communities地产开发、BMO

贷款团队、天一集团等

白银赞助：T r i d e l 、

青商俱乐部、 JH  L a w胡

律师、Jason J i保险、Z² 

Permitsmith（Z SQUARE）

友情赞助：Baneks换换

公司、TAES Architects设计

所、恆艺地产、君安地产、天

合地产、RIFO地产、大鹏地

产等

特 别 赞 助 与 支 持 ：

Mercedez-Benz奔驰车行、

汉元印业、Chee l o/光明眼

镜、百万酒业、决胜金融、

24Flower、Briars Resort度

假村、金樽揽月、RedCrest 

Gol f Club高尔夫俱乐部、

Golf-It-Up室内高球场、方太

电器、Lumi Health、EQNX 

Wellness理疗中心、Adelaid 

Camp水晶屋度假营地、全聚

德（万锦店）、So Golf高尔

夫训练、AWJ Media、HC 

Realty、于戎伟法律顾问、瑞

达信托/群信金融、夏皮罗律

所、Henderson Consulting、

James Yang、Allan Fok、

H.N.M北美家居建材城及会务

赞助传奇文化等。
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D&H 集团旗下“大牛后院屋（D&H Garden Suite）”落成典礼暨开放参观活动隆重举行！D&H 集团旗下“大牛后院屋（D&H Garden Suite）”落成典礼暨开放参观活动隆重举行！

本刊讯

2025年9月27日，安省士

嘉堡（Scarborough） —— 由 

D&H集团旗下 D&H建筑公

司精心打造的 “大牛后院屋

（D&H Garden Suite）”，

在社会各界的见证下举行了隆

重的落成典礼。同期举办的为

期两天 Open House开放参观

活动吸引了近千名参观者，受

到业界和社区的广泛关注与热

烈响应。

活动现场，D&H集团总

裁兼CEO-Daniel Xie（大牛

)、D&H建筑公司Managing 

P a r t n e r s - J u l i a n a  L i u和

Claire Zeng，以及D&H集团

Marketing Manager-Jo Zhou

带领D&H主要员工，针对到场

嘉宾、以及业主们最关心的问

题例如：

后院屋Permit申请时间，

费用？

后院屋工期，施工时间，

多久完工？

后院屋价格，建造一套

后院屋需要多少钱，后院屋造

价，投资成本是多少?

⦁平面图、设计、图纸是

否包含？

大牛后院屋是否是预制

房后院屋、轻钢结构后院屋、

集装箱式后院屋、模块式后院

屋、拼装房结构后院屋？

后院屋是否可以出租、长

租、短租、airbnb、后院屋投

资回报周期、建造后院屋多久

回本、后院屋投资回报率是多

少？

除了出租外是否还有其他

用途，例如长者/老人居住、

成年子女居住、家人亲戚居

住、居家办公室、工作室、多

用途房间？

现 在 除 了 多 伦 多 市 ，

Markham万锦市、Richmond 

Hill列治文山市、Mississauga

密西沙加市、Aurora奥罗拉

市、Newmarket新市等是否也

可以建造？

后院屋的Utility service，

水、电、暖气等要怎么做？

后院屋是不是需要打地

基，地基要打多深？

后院屋建成后是否有保

修，比如Tarion保险？

后院屋是否影响地税、房

屋保险？

后院屋有没有车位要求、

消防要求？

后院屋付款方式、如何贷

款？

后院屋大小，尺寸，占地

面积，层高，可以建到多高，

离周围距离，左右邻居和后面

fence的距离，以及离主屋的距

离？

政府对后院屋的建造要

求，法律法规，有何规定，是

否市合法合规的？

后院屋（Garden Suite/

House）与后巷屋（Laneway 

Suite/House）的区别？

等一系列的问题，一一

做了详尽的解答。“大牛后院

屋”兼具了保温、节能、耐

用、舒适、空间大等特点，

是目前市场上性价比最高的

后院屋产品之一。大家可以

登录“大牛后院屋”官网：

www.dh-builders.ca或加微信 

“DandHGroup” 做进一步的

咨询。

此次开放参观的样板屋

为双层地上建筑（1200平方

呎），配备地下室（600平方

呎）的全功能后院屋，总面积

1800平方呎。

地上两层：共设有4套带

独立卫卫生间的套房。

地下室：包含设备间、洗

衣房、储物室等功能区，使地

上两层居住面积更为宽敞。

施工效率：政府Permit申

请周期仅1.5-3个月，从挖土开

工到竣工交付仅耗时2个半月。

拎包入住总价：CA D 

$368,000.00。(三十六万八)

租金回报：市场租金预计

每月可达约$5,000，投资回收

期仅7–8年，年化回报率接近

10%。

如 果 之 间 地 面 一 层 ，

配60 0平方呎地下室的话，

造价仅为CAD$278,000.00。

（二十七万八）

D&H建筑公司拥有自己的

施工团队，各类大中小型施工

器械。同时，团队工人九成以

上为西人员工，公司拥有十几

年将近二十年的，为本地大型

开放商施工的经验。因此在成

本控制方面可以做到，工期最

短，效率最高。

后院屋（Garden Suites/

Secondary Units）是加拿大各

级政府为缓解住房短缺问题而

积极推动的重要政策举措：

安省省府在2022年通过的 

Bill 23《More Homes Built 

Faster Act》 明确放宽了附属

住宅（ADU，包括后院屋、车

库屋、地下室套房）的建设限

制，允许单户住宅地块增加多

一个或多个居住单元。

多伦多市及周边市政陆续

出台具体细则，如放宽停车要

求、降低最小退界距离限制、

简化审批程序等，为业主提供

政策支持。

联邦层面，加拿大基础

设施与住房部（CMHC）通

过 多项融资及补助计划（例如 

CMHC MLI Select）为小型

出租项目提供低息贷款和更长

摊还期，降低了投资者进入门

槛。

优惠贷款与税务支持：

部分银行和信用合作社已推出

针对后院屋建设的专项贷款产

品；同时，业主将后院屋作为

长期出租物业，还可享受相关

抵税优惠。

正是在这样的政策大环境

下，D&H建筑公司的“大牛后

院屋”顺势而为，推出符合政

策导向、兼具居住与投资价值

的优质产品。

典礼当天，约克区议员

Alan Ho与列治文山第四区议

员Simon Cui出席并致辞，称赞

该项目是社区住房解决方案的

重要实践。他们一致强调，将

继续推动类似项目在大多伦多

地区的发展，支持其作为改善

住房供应的重要途径。

此外，多位政要亦发来贺

信，包括：

安省省议员 Aris Babikian

（MPP）

列 治 文 山 市 副 市 长 

Godwin Chan

在开幕致辞中，D&H集

团总裁兼CEO Daniel Xie（大

牛）表示：“后院屋不仅能为

业主创造更大居住与投资空

间，更能有效优化社区住房结

构，实现民生与发展的双赢。

大牛后院屋要做的，就是在政

策支持下，打造加拿大质量最

好、性价比最高的后院屋。”

并喊出了“大牛后院屋，后院

屋大牛”的口号。

 

D&H建筑公司坚持“发展

与精工”的核心价值观，凭借

专业的设计与施工实力，已成

为GTA地区后院屋项目的领军

团队之一。

本次Open House活动首日

即吸引数百人参观，两天累计

近千人。来自地产、金融、建

筑、社团及媒体的数十位行业

领袖到场祝贺并积极互动，充

分体现了“大牛后院屋”在社

区与行业中的影响力。

“大牛后院屋（D&H 

Garden Suite）”不仅是D&H

集团的重点产品，更是加拿大

住房政策背景下的成功落地案

例。它集政策优势、金融支

持、投资回报于一体，为业主

提供全新的住房与投资选择，

也为社区带来更多住房供给。

多伦多地产及相关行业

的数十位大咖到场祝贺，包括

以下多位华人商界及社团的重

要负责人：加中地产投资总商

会前会长Herman Yuan(袁浩

彬)；加中地产投资总商会前

会长张金鹏；安省建筑师协

会副主席Thomas Yeung；天

一集团总裁、加中建筑总会副

会长、洪门洪棍 Max Yi；茂

森建筑CEO、加中建筑总会

副会长Selina Zhang；多伦多

华人团体联合总会副主席 刘

莹；加亚联盟协会会长Benny 

Chueng；房东网CEO王宏伟博

士；YL集团总裁杨琳；台湾商

会Jack Lo；加拿大洪门总监堂

黄艺雄；传奇文化总裁王恢；

鲲鹏金融总裁孙晓明；大麦置

业总裁Calvin Deng；Harbour 

Marking 总裁Henry Zhang

（张翰博）；HC博域地产总裁

Mary Huang；新动力传媒集

团董事长James Wang；地产三

兄妹合伙人Johnson Yu及Janet 

Yu；加拿大内蒙古协会会长 

Sophia Lian；著名电台主持李

澜；著名主持郭然；寰腾国际

总裁Nick zhang；Can Security 

负责人Helena Hao；群信金融

总经理许群；A.Valerie-VC地

产金融总裁Valerie Cai；

Dan i e l  X i e的好友Jo e 

L i n、Lucy Che e、王彪、

封岩、Nicolas Yang、刘远

达、Andy Liu、Freya Guo、

Sharon Cheng等也都到场参与

支持。

“大牛后院屋”立志做加

拿大质量最好和性价比最高的

后院屋！



责编：梁晓敏  美编：周煜博  2025年10月3日Insurance & PlanningA12 保险理财

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 *每本$2.00连税

责编：梁晓敏  美编：周煜博  2025年10月3日RE Industry NewsA13 业界动态

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 *每本$2.00连税

本刊讯

9月29日，由中国纺织品进出

口商会和江苏贸促国际会展有限

公司主办，美国JPC公司承办，

加拿大服装联盟协办的第10届加

拿大服装纺织品采购展（ATSC, 

Appa r e l  Tex t i l e  Sou r c i n g 

Canada）在多伦多国际中心隆重

开幕。 

中国驻多伦多总领馆总领事

罗伟东，参赞衔领事刘林林、中

国纺织品进出口商会副会长张新

民、中国银行驻多伦多分行行长

（加拿大中国商会会长）邓军、

江苏贸促国际会展公司董事长韦

秀军，加拿大服装联盟主席Bob 

Kirke、美国时尚协会主席Julia 

Hughs、巴基斯坦驻多伦多总领馆

贸易投资参赞Altamash Janjua、

越南驻加拿大使馆商务参赞Tran 

Thu Quynh、越南纺织服装协会

副秘书长阮氏雪梅、美国JPC公司

首席执行官Jason Prescott,等嘉宾

出席展会开幕式，并巡视参展企

业。

本届展会吸引了来自中国、

越南、孟加拉国、巴基斯坦、秘

鲁、加拿大等10余个国家的展商

参展，总摊位数200余个，展览总

面积达3000余平米。

作为最大的国别展团，本

届展会共有来自江苏、浙江、上

海、江西等10余省市的120余家中

国参展企业参展，展品范围涵盖

服装、家纺、服饰、箱包、鞋类

等多个类别。

本届展会为期三天，据展会

官方统计，首日到会客商约500余

人，预计3天展会到场总客商将达

到2000余人次。

本次展会得到了中国商务部

的大力支持，商务部依托本届展

会举办了专场的贸易对接会，助

力企业稳订单，拓市场。

作为展会的鲜明特色之一，

展会期间将举行20余场论坛和讲

座，来自欧美的业内专家将围绕

纺织服装行业的全球采购趋势、

供应链安全、绿色可持续发展、

跨境电商贸易、数字营销等热点

话题，进行深入解读和探讨，为

行业的发展提供思路和灵感。

第10届加拿大服装纺织品采

购展 Apparel Textile Sourcing 

Canada (ATSC)展会时间：2025

年9月29日-10月1日；地点：Hall 

1, The International Centre, 

6900 Airport Rd., Mississauga, 

ON L4V 1E8, Canada。

展会首日，美国时尚协会主

席Julia Hughs、加拿大服装联盟

主席Bob Kirke以及来自中国、孟

加拉国和巴基斯坦的企业代表围

绕加征关税影响下，全球纺织服

装供应链的变化及企业如何应对

等进行了深入的探讨。

中国日报社、新华社等国内

驻加媒体及OMNI等加拿大当地媒

体等到场报道展会。

第十届加拿大服装纺织品采购展在多伦多隆重举行！
本刊讯

Rates.ca最新发布的一份报告

显示，洪水索赔后房屋保险费可

能显著上涨，但专家强调，即便如

此，投保的成本依然远低于完全

没有保险所带来的风险。

洪水索赔平均推高保费19%

报告指出，在安省，一次水

灾索赔可能会导致房屋保险费平

均每年增加376加元，相当于19%

的涨幅。

Rat e s . c a保险专家兼持牌

经纪人丹尼尔·伊万斯（Daniel 

Ivans）解释说：“多伦多及大多

伦多地区频繁出现洪水，加拿大

各地也都不同程度受到气候变化

影响，这意味着更多的索赔，也意

味着更昂贵的赔付。”

他补充道，通胀、劳动力和

零部件成本上涨、供应短缺等因

素，都让保险赔付成本持续攀升，

“这些问题像滚雪球一样，已成为

加拿大人的一大障碍”。

洪水成最具破坏性自然灾害

根据加拿大保险局（IBC）数

据，洪水已成为加拿大最具破坏

性的自然灾害，过去十年平均每

年造成近8亿加元的损失。

然而，报告显示，只有55%的

投保人拥有涵盖“陆上洪水”的

保险，即当洪水从门窗或地基裂

缝进入房屋时的损失。

伊万斯提醒：“很多人以为

水灾只是地下室进点水，顶多清

理几个水坑，但实际上，这是最

常见、同时也是最昂贵的索赔之

一。”

地区差异与保费高低

安省地理和环境多样，不同

社区面临的风险各不相同。

密西沙加因靠近安大略湖和

多条易受洪水侵袭的水道，被评

为安省房屋保险费用第六昂贵的

城市，2025年平均保费达1,470加

元。

大多伦多地区包括多伦多、

宾顿和密西沙加在内的许多城市

基础设施老旧，近年屡遭破坏，亟

需升级改造，这也推高了保险成

本。

农村社区则更多受到气候变

化带来的极端天气冲击。

建筑成本上涨推高重置费用

IBC在2024年11月发布的报告

显示：自2019年以来，加拿大住宅

建筑成本飙升66%；房屋重置成本

上涨24%；再加上劳动力短缺，使

得保险公司在灾后赔付时需承担

更高的费用。

IBC全国消费者与行业关系总

监罗布·德·普鲁伊斯（Rob de 

Pruis）表示：“如果房屋彻底被

毁，保险不仅要支付重建材料和

人工成本，还要承担临时住宿等

额外生活费用。”

无保险风险更高

虽然保险费上涨让不少人担

忧，但专家一致认为，没有保险才

是真正的巨大风险。

Rates.ca报告显示，修复一次

地下室水灾的平均费用至少43,000

加元。

如果房屋在火灾中被完全摧

毁，损失可能高达数十万元甚至

更多。

德·普鲁伊斯强调：“没

有保险，你将面临沉重的财务打

击。”

专家建议

伊万斯与德·普鲁伊斯均呼

吁，安省居民乃至所有加拿大人

都应与不同的保险经纪人沟通，

找到最适合自身需求的保险范

围，以避免未来因灾害而背负难

以承受的费用。

安省房屋保费为何“滚雪球式增长”？专家提醒有保险仍比无保险划算
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「流金岁月慈善之夜」圆满落幕 TCCSA 携手各界共筑温暖社区「流金岁月慈善之夜」圆满落幕 TCCSA 携手各界共筑温暖社区

本刊讯

9 月 2 7 日 （ 星 期 六 ）

晚，多元文化社区服务中心

（TCCSA，多华会）在万锦市

希尔顿酒店盛大举办一年一度

的「流金岁月慈善之夜」，吸

引逾400位嘉宾盛装出席。晚

会以怀旧金曲为主轴，融合音

乐、慈善与社区关怀，成为本

地华人社区的一场年度盛事。

政要领袖云集 

支持社区发展

是次活动获得三级政府与

社区领袖的鼎力支持，联邦国

会议员叶嘉丽、何诺轩，安省

省议员韦邱佩芳、白必勤、彭

锦威，以及烈治文山市长David 

West、市议员廖立晖、万锦市

议员李思韵等政要亲临现场，

与来宾共同见证这一意义非凡

的慈善之夜。

怀旧金曲唤起共鸣 

打造沉浸式视听盛宴

晚会以上世纪八、九十年

代的歌厅文化为灵感，打造复

古舞台与360度沉浸式视觉投

影，带来一场别开生面的音乐

盛宴。实力派歌手现场献唱多

首经典粤语与国语金曲，引发

全场共鸣。熟悉的旋律仿佛唤

醒了人们心中那段流金岁月，

温馨而感动。

慈善拍卖热烈进行 

爱心竞投回馈社区

除精彩演出外，晚会现

场设有Silent Auction、Live 

Auction及慈善二十一点游戏，

拍品涵盖艺术品、精品礼盒、

高端餐饮体验等，宾客们在轻

松热闹的氛围中积极竞投，现

场气氛热烈。所有善款将用于

TCCSA社区服务项目的发展，

特别是未来新服务中心的筹建

计划。

新任会长致辞：延续传统 

展望未来

晚会中，TCCSA新任会

长徐汉礼先生发表致辞：“我

很荣幸地欢迎您参加我们的

「流金岁月慈善之夜」。 作

为TCCSA的新任会长，我为延

续指导我们组织超过52年的服

务遗产而感到自豪。

自 1 9 7 3 年成立以来，

多伦多华人社区服务中心

（TCCSA）一直致力於帮助

新移民、家庭、青年和老年人

在加拿大建立有意义的生活。 

每年，我们透过定居、语言培

训、青年发展、就业和社群专

案提供3万多项服务。 四个服

务地点—：士嘉堡、万锦市、

密西沙加和多伦多市中心——

我们仍然致力於提供无障碍和

包容性的服务，以满足我们社

群不断变化的需求。

今晚的晚会既是庆祝，也

是行动呼吁。 筹集的资金将

使TCCSA能够加强我们的计

划，并确保我们继续对我们所

服务的人产生持久的影响。

我代表TCCSA向我们的赞

助商、捐赠者、志愿者和客人

表示衷心的感谢。 您的慷慨使

我们能够推进建设更强大、更

具包容性的社群的使命。”

五十余载服务根基 

第五个服务中心筹建中

自 1 9 7 3 年 成 立 以 来 ，

TCCSA始终秉承“服务社区、

成就未来”的宗旨，为新移民

及多元文化社区提供语言培

训、就业辅导、长者支援、青

少年发展等多样化服务。目

前，TCCSA正积极筹建第五个

服务中心，届时将更全面地覆

盖大多地区居民的需要，继续

扩大影响力。

活动最后，TCCSA特别向

所有合作机构、赞助单位、热

心人士及义工团队致以诚挚谢

意。正是这些无私付出与坚定

支持，使得TCCSA在服务社区

的道路上不断前行，携手打造

一个更温暖、更包容、更团结

的加国家园。
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加中海外交流协会会长陆炳雄 廿五载赤子情，同庆中国七十六载华诞加中海外交流协会会长陆炳雄 廿五载赤子情，同庆中国七十六载华诞

本刊讯

在全国上下热烈庆祝中华

人民共和国成立76周年之际，

北京市举办了多场国庆系列活

动，与港澳台同胞、海外侨胞

及首都各界代表共襄盛举，畅

叙家国情怀。

在这洋溢着喜庆与团结

的氛围中，加中海外交流协会

会长陆炳雄先生的身影再次出

现。这已是他自1997年以来，

连续25年应邀出席国庆庆典活

动（其中三年因疫情原因未能

线下参与）。他始终以深厚的

家国情怀和不变的赤子之心，

跨越山海，参与这份庄严与喜

悦。

陆炳雄会长此次京华之

行行程充实而富有意义。他于

9月29日参观了中国历史研究

院、中国考古博物馆，深刻感

受了中华文明的博大精深与源

远流长。大会还组织各界侨胞

参观体验北京朝阳区城市更新

的成果。时值中秋佳节，月圆

人团圆的美好寓意与国庆的欢

庆氛围交织，使此次相聚更显

温馨。

9月30日参加了第六届北

京市华侨华人“京华奖”颁奖

仪式，他还聆听了北京市委、

市政府领导关于首都高质量发

展情况的报告，参加了国庆节

午宴，亲身感受了祖国蓬勃发

展的强劲脉搏。

情系祖国

二十五年如一日

从1997年至今，陆炳雄

连续参加25届中国庆祝国庆活

动，出席了中共中央统战部、

国务院侨办、中华海外联谊会

在钓鱼台国宾馆举行侨界代表

国庆招待会。参加过北京海外

联谊会庆祝国庆，参观了人民

大会堂，参加了人民大会堂晚

宴，钓鱼台晚宴，参加了国庆

节当天的升旗仪式，登上天安

门城楼观看北京夜景。

在这些年的庆祝活动中，

陆炳雄遇到了很多名人，2017

年在国宴上和加拿大驻华大

使麦家廉相谈，陆炳雄和著名

将军张治中女儿张素久、政协

北京市第十四届委员会常务委

员、力世纪有限公司董事会主

席何敬丰、霍英东集团公司董

事、广州市政协委员霍震宇、

怡海集团董事局主席、政协北

京市第十四届委员会港澳台侨

工作顾问王琳达宇、香港亨达

集团主席邓予立、中国女首富

陈丽华、香港演员吕良伟、来

自世界各地不同行业的华侨、

全国政协委员何超琼、市委常

委、常务副市长夏林茂等等进

行了交流，给国务院侨办主任

陈旭敬酒。通过聊天、交流，

陆炳雄称交流的过程让他受益

匪浅，他谦虚的说：“三人

行，必有我师”，陆炳雄认为

这不是一个简单的聚会，也不

是一个庆祝活动，主办方把世

界各地的聚集在一起，庆祝国

庆的同时也是大家互相学习互

相交流的最好方式。

投身奥运

播撒志愿精神 

陆炳雄会长祖籍广东，

出生于香港，虽长期旅居海

外，却始终心系桑梓，对祖国

怀有炽热而深沉的情感。这份

情怀，在2008年北京奥运会期

间得到了淋漓尽致的体现。他

怀着无比激动的心情，成功申

请成为第二十九届北京奥运会

海外志愿者，毅然奔赴北京，

投身于奥运服务工作中。他被

奥林匹克盛事的宏大规模、中

国迈向世界的坚定步伐以及志

愿者队伍的专业与热情深深

震撼。在担任义工期间，他主

要负责信息咨询、翻译和引导

观众等工作，恪尽职守，不辞

辛劳，常常工作至深夜。每当

看到中国健儿夺冠，五星红旗

在赛场冉冉升起，他总不禁热

泪盈眶，为身为炎黄子孙而感

到无比自豪。尽管辛苦，体重

下降了十余斤，但他表示：

“能为祖国尽一份心力，身体

虽累，精神却无比富足！”他

的出色表现赢得了各方赞誉，

并接受了中央电视台及加拿大

OMNI电视台的专访。奥运结

束后，他深受感召，返回加拿

大后立即着手筹备加中志愿者

协会，致力于推动中加两国在

志愿者领域的培训与交流，将

奥运志愿精神的种子播撒到更

广阔的社区与校园。

慷慨解囊，共渡难关

陆炳雄会长的奉献精神

并未止步于2008。他是唯一一

位来自加拿大的“水立方”捐

资建设者。当祖国遭遇自然灾

害时，他总是第一时间行动起

来，与同胞共渡难关。2008年

汶川地震、2010年玉树地震，

他均在多伦多迅速发起募捐，

组织悼念活动，汇聚侨界爱

心，驰援灾区重建。2018年河

南特大洪灾，他不仅慷慨解

囊，更策划举办“四海同心”

慈善晚会，广泛动员各界为灾

区奉献爱心。

情牵冬奥，心意不减

2022年，北京再次举办

第二十四届冬季奥运会，陆炳

雄会长热切期盼能再次担任义

工。虽因疫情原因最终未能成

行，但他的支持从未缺席。他

在加拿大积极筹备“共筑梦想 

同赴未来——华侨华人与冬

奥”主题展览系列活动，并组

织多伦多侨胞开展捐赠活动，

在极短时间内便筹集了善款与

珍贵收藏品，他个人亦贡献良

多，以实际行动表达了对北京

冬奥会的全力支持。

真情流露，祝福祖国

谈及此次参加76周年国

庆的感受，陆炳雄会长激动地

表示：“每次回到祖国首都共

庆华诞，我内心无比激动与自

豪。通过参访，我亲眼目睹了

祖国在高新技术产业等领域的

飞速发展与日益强盛的综合国

力。科技的进步令世界瞩目，

中国的国际地位显著提升。我

们海外华侨华人倍感扬眉吐

气，祖国永远是我们最坚强的

后盾！我衷心祝愿我们伟大的

祖国更加繁荣昌盛，国泰民

安！”

陆炳雄会长二十五年如

一日地参与国庆盛典，跨越山

海，不忘初心，其事迹是海外

侨胞情系中华、与祖国同呼吸

共命运的生动缩影。在他的身

上，我们看到了中华儿女的优

秀品质与对民族复兴伟业的坚

定信念。这份赤子之情，与新

中国七十六载的辉煌历程交相

辉映，共同谱写了新时代的华

美乐章。

陆炳雄与前国家副总理吴仪陆炳雄与前国家副总理吴仪

陆炳雄与中国侨办主任陈旭陆炳雄与中国侨办主任陈旭

陆炳雄与习近平主席夫人彭丽媛陆炳雄与习近平主席夫人彭丽媛

陆炳雄与驻华大使麦家廉夫妇陆炳雄与驻华大使麦家廉夫妇

陆炳雄与第十四届全国政协常委何超琼陆炳雄与第十四届全国政协常委何超琼



总经理：梁晓敏   总编辑：梁晓敏   美编：周煜博   2025年10月3日 星期五 农历乙巳年八月十二  本期共40版

地产·理财
Realty & Finance

投资周刊数字报 ccpeople.ca | 加中资讯网 ccfenghuamedia.com多伦多版  第253期  ©枫华传媒集团ISSN2562-6302  B1 投资通典 Investment Encycopedia

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 *每本$2.00连税

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

责编：梁晓敏  美编：周煜博  2025年10月3日Study AboardA18 留学移民

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 *每本$2.00连税

本刊讯

一份新报告显示，世界各地

的人们都将加拿大列为最想移民

的国家之一。国际汇款服务公司 

Remitly 发布了人们最梦想移居

的国家排名。该研究对 26 个国

家的 4,800 多人进行了调查，不

仅重点介绍了最令人向往的目的

地，还揭示了人们梦想在这些国

家开始新生活的动机。

报告中写道：“无论是为了

享受慢节奏的生活、实现更好的

工作与生活平衡，还是为了获得

令人兴奋的职业机会，人们决定

搬迁的理由不胜枚举。”  调查

显示，加拿大是人们最想移民的

国家。受访者列举了以下几个原

因，认为加拿大是他们梦想的目

的地：生活质量、生活方式、就

业机会、多样化的景观以及热情

好客的社区。

报告中写道：“加拿大拥

有优质的教育和医疗保健、安全

的城市生活和丰富的户外活动机

会，为许多人提供了他们所寻求

的稳定和平衡。”

加拿大的多样化地貌提供

了美丽的景色，这并没有什么坏

处。

报告解释道：“从迷人的沿

海城镇和充满活力的国际化大都

市，到波光粼粼的湖泊和壮观的

白雪皑皑的山脉，加拿大多样化

的景观可以满足每个人的需求，

无论您是渴望城市生活的刺激

还是户外的宁静（或两者兼而有

之）。”                                                                                                                       

最后，受访者将友好的加拿

大文化作为他们想要移居加拿大

的原因。

报告指出：“加拿大人以

热情友好而闻名——事实上，在

我们之前的研究中，他们被评为 

世界上最友好的国家之一 。” 

“因此，许多人认为加拿大社区

的热情友好是人们想要移民的第

五大原因，这并不奇怪。”

虽然加拿大拥有所有这些优

势，但就像其他国家一样，它并

非完美无缺。随着 生活成本的飙

升，一些移民难以生存，并正在

考虑离开。

以下是完整排名：澳大利亚

在 Remitly 的排名中位居第二，

因其温暖的气候、悠闲的生活方

式和就业机会而受到称赞。

日本紧随其后，位居第三。

受访者表示，日本因其文化、美

食和低犯罪率而成为人们梦寐以

求的旅游目的地。

来源：多伦多生活

最新全球移民意向排名出炉！

加拿大成最受欢迎移居国家！

本刊讯

“曾经，Toronto的投资公

寓是普通人积累财富的快车道。

今天，它却成了吞噬现金流的无

底洞。问题是：这真的是抄底机

会，还是新的接盘陷阱？”

投资公寓的“抄底”迷思

加 拿 大 按 揭 与 住 房 公 司

（CMH C）近期发布的报告

《Toronto的公寓市场下行，会重

演90年代的剧本吗？》引发广泛

关注。

报告指出：随着新公寓项

目的停滞，未来市场可能出现供

应短缺，从而推高价格。这让许

多投资者开始思考：现在是不是

“趁低吸纳”的好时机？

Toronto房地产市场确实经历

过类似的周期：供应不足 → 价

格反弹。如今价格下滑、情绪悲

观，看似符合巴菲特式的“别人

恐惧时我贪婪”。

但问题在于：2025年的投

资者，面对的不是简单的市场情

绪，而是一套几乎无法跑通的投

资逻辑。

投资公寓的核心困境：全面

负现金流

03 投资逻辑的转变：从租金

回报到纯粹投机

Toronto的公寓投资故事，早

已从“收租”转向“炒楼”。

过去，投资者买入期房，

相当于购买一份“房产期货合

约”：

* 先付20%定金，锁定价格* 

不需贷款、不承担月供* 市场上

涨时直接转让合约，赚取差价

2016-2021年间，大量投资

者靠这种模式获利，开发商也迎

合投机需求，大量建造小户型、

紧凑户型。但如今，这批项目正

交付到一个高利率、低租金、价

格下滑的市场。曾经的“财富密

码”，变成了“负资产陷阱”。

维护成本上升：看不见的现

金流杀手

除了贷款，物业费也是投资

者的噩梦。

2023年，一项对60个Toronto

公寓公司的研究发现：

物业费年均上涨 5.1%储备基

金（维修大项）年均上涨  11.8%

储备基金已占公寓预算的 25%

这背后，是建筑成本的持续

飙升。维修、材料、人工价格远

超一般通胀，即便整体CPI下降，

公寓运营成本仍居高不下。

未来几年，投资公寓将面临

“租金不涨，费用狂涨”的两面

夹击。

供需错配：长期短缺，短期

过剩

CMHC报告指出，新开工几

乎停滞，长期可能供应不足。但

现实却是：短期供应过剩。

低利率时代启动的大量项目

正在集中交付租赁需求却在萎缩

——特别是国际留学生与临时居

民减少

数据印证：

GTA公寓租金2025年Q1同

比下跌  2.8%平均租金  $3.78/平

方英尺（692呎单位约$2612/月）

公寓租赁挂牌同比激增  29%库

存达到  1.4个月，远高于10年均

值 0.95个月

供应井喷 + 需求下滑，这对

投资者来说是双重打击。

机构资本崛起：小投资者的

终极对手

过去十年，Toronto公寓租赁

市场以小业主为主。但现在，养

老金、REITs、私募基金正在接

管战场。

他们拥有：

CMHC担保贷款（低利率、

低首付、40-50年摊还）完整的产

业链（建造-融资-管理一体化）

更强的议价能力与规模优势

2024年前三季度，CMHC

为  20万套公寓 提供了  480亿加

元融资，同比增长59%。

与之相比，普通投资者只能

背负高息贷款、零散管理。个人

投资者与机构的博弈，本质上是

一场不对称竞争。

结论：抄底，还是接盘？

那么，现在是抄底Toronto公

寓的机会吗？

答案是：不是投资，而是赌

博。

长期来看，供应不足确实可

能推高价格。但短期内，投资者

面对的是：

全面负现金流物业费与成本

上涨租赁需求下降机构资本的碾

压

所谓“抄底”，更多是赌未

来政策和市场转机，而非稳健的

投资逻辑。

Toronto公寓市场正处在一个

关键拐点：从全民炒作的造富神

话，跌入现金流赤字与机构资本

蚕食的现实。在利率、租金、政

策、供需等多重力量夹击下，个

人投资者的逻辑已难以成立。抄

底公寓，不是投资，而是豪赌。

在2025年的Toronto，真正的问题

不是“能不能买”，而是“谁在

接盘”。

你怎么看？

你觉得Toronto公寓会在未来

5年迎来新一轮上涨吗？

多伦多 Condo 市场大跌，现在是投资买入的时机吗？
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奥罗拉 Bayview/St. John’s  4+1 房 5 卫双车库豪宅出售！
3700 余呎 + 部分完成分门地下室！主层 10 呎 / 二楼 9 呎，抢购价 $168 万 8 ！！

【地址】110 Novan Cres

【位置】Bayview / St. John’s

【占地】45.11 x 96.78 Feet

【面积】3729 呎 + 部分完成分门地下室

【卧室】4+1 【卫浴】5

【车位】双车库 + 车道可停 2车

【地税】$9,019.47 (2025)

梦幻独立屋出售 | 豪华升级 | 学区房好

选择！ Bayview / St. John’s 绝佳地段｜近

公园｜名校环绕！尊贵门面 · 双车库 · 45

尺大门面，高端砖石外观 + 8 尺实木大门。 

超 3700 尺奢华空间 + 部分装修地下室，主

层 10 尺楼高 / 二层 9尺楼高。豪华升级：雕

花墙线、满屋筒灯、实木地板。 楼上带大书

房，可改为第 5 间卧室。高级厨房：加长橱柜 

+ 灯带设计，花岗岩台面 + 背景墙 + 不锈钢

家电，大型中岛 + 早餐吧台，超大储物间 & 

餐前准备区。

主卧配步入式衣帽间 + 双台盆石英洗手

台， 独立浴缸 + 玻璃淋浴房，五星级享受！

地下室部分装修：配卧室 + 3 件套卫浴，独

立分门，方便独立出入！

东向私家后院 + 全围栏 + 超大 Vinyl 

deck。步行即达公园与步道，轻松亲近自然。 

附近配套：T&T 大统华超市、购物中心，近

高尔夫球场、GO Train 火车站 & Hwy404。 

顶级学区加持！

Pickering 一年新 4 房 4 卫双车库独立屋出售！主层和二楼皆 9 呎楼顶，双套房设计！
带分门出入地下室，近华超 /Hwy401 ！抢购价 $109 万 9 ！！

【地址】1045 Pisces Trail

【卧室】4

【卫浴】4

【车位】双车库 + 车道可停 2车

【地税】$8,605.44 (2025)

超值！ 1 年新豪华独立屋｜双车

库｜地段超抢手！这套仅 1 年新的豪

华独立屋，融合现代建筑美学与实用

布局，为您带来理想生活体验 ！

经典砖石外观 + 现代风格立面，

8 尺高双开入户门 + 带顶前廊。主层 

& 二楼均为 9 尺层高，空间感爆棚！ 

主层铺设实木地板，全屋嵌入式筒灯。 

现代厨房：橱柜灯带 + 防溅墙 + 花

岗岩台面 + 中岛吧台 + 不锈钢家

电！

实木楼梯配铁艺栏杆，尽显高端

品味。共 4间卧室 + 3 间浴室， 双主

卧设计，带套间浴室。主卧额外配有：

背景墙 + 阅读区 + 办公区 + 步入式

衣帽间。

地下室设有独立出入口，可打造

长辈套房或出租单位，潜力无限！位

置超优： 步行可达公园 & 徒步小径， 

靠近公交车站、超市 & 高尔夫球场！ 

数分钟直达高速公路 & GO 火车站，

通勤超便捷！适合自住 + 投资两不

误！

【投资聚焦】高速沿线黄金焦

点：Acton Shell服务中心——一个

品牌叠加、服务完善、价值持续攀

升的稳健投资

投资要点

要价： $800万加元

投资类型： 商业地产（品牌加

油站 + 知名咖啡连锁 + 全新洗车

服务）

核心租户： Shell（壳牌），

Tim Hortons

稀有坐标： 318 Queen St, 

Acton, Ontario

独特优势： 国际顶尖品牌背

书，全面翻新洗车场，土地面积广

阔，可持续增长

投资亮点分析

1. 品牌光环：全球巨头与加拿

大国民咖啡的巅峰组合 想象一下，

您的投资不仅享有全球能源巨头壳

牌（Shell）的强大品牌号召力，更

与加拿大国民咖啡连锁Tim Hortons

并驾齐驱！这处位于Acton的Shell

加油站，正是两大顶尖品牌强强联

合的典范。Shell以其卓越的燃油品

质和全球化布局，确保了核心业务

的强劲现金流；Tim Hortons则以

其深入人心的咖啡文化和便利性，

吸引了源源不断的日常客流。这种

“能源+咖啡”的双重品牌效应，不

仅为物业带来了无比稳定的客流，

更形成了强大的消费粘性，保障了

持续、可观的租金收益（其中已包

含TMI）。

2. 基础设施：现代化升级与环

保典范 这是一项着眼未来的优质资

产。物业配备了现代化的双层玻璃

纤维储罐和先进的管线系统，确保

了运营的环保合规与经久耐用，让

您无后顾之忧。更令人惊喜的是，

物业拥有一处全面翻新的现代化

洗车场。在快节奏的现代生活中，

便捷高效的汽车清洁服务已成为刚

需，这为物业带来了额外的强劲收

入。所有这些高标准的基础设施，

共同构建了一个高效运作、安全可

靠的投资平台。

3. 土地价值：广阔地块的无限

拓展潜力 该物业占地面积高达1英

亩，在Acton这一充满活力的地区，

如此广阔的商业用地极为稀缺。这

不仅仅是当下运营的物理空间，更

是未来增值的巨大引擎。广阔的占

地面积为潜在的业务扩展和功能升

级提供了充足的可能性。无论是进

一步提升洗车能力、增加更多服务

业态，还是优化物业景观，这里都

蕴藏着巨大的价值潜力，确保您的

投资能够随市场发展持续向上。

4. 持续增长：与Acton社区共

创繁荣未来 Acton作为一个不断发

展壮大的社区，其居民对高品质服

务的需求日益增长。该物业凭借其

核心地理位置和完善的服务功能，

已成为当地居民和过往车辆不可或

缺的服务点。随着Acton社区的持续

发展和人口增长，物业的销售额仍

在稳步提升，为投资者和运营商提

供了充足的上升空间。选择这里，

您的投资将与Acton的繁荣发展同频

共振，实现卓越的长期增值。

解锁您的财务愿景

丰厚回报：穿越周期，稳健攀

升 Shell和Tim Hortons两大品牌的

强劲号召力、高效率的加油业务、

全面翻新的洗车场，共同支撑着物

业的卓越现金流。物业稳定的销售

额增长趋势，预示着长期且持续的

丰厚回报。Acton社区的刚性需求

与交通流量，共同构建了一个抵抗

市场波动、实现稳健收益的坚固防

线。

增值潜力：与区位价值共振 更

令人兴奋的是，您所投资的不仅仅

是一个服务站点，更是Acton未来

发展版图中的关键节点。1英亩的广

阔地块为未来的业务扩张和功能升

级提供了无限可能。随着社区的持

续发展和对便利服务需求的不断增

长，物业的战略价值将持续攀升，

为您开启财富几何增长的无限可

能。

风险展望：专业护航，安心投

资 我们深知，成功的投资在于预见

并规避风险。本物业在环境合规方

面已严格遵循最高标准，现代化的

设备最大限度降低了潜在风险。其

品牌叠加的业务模式有效分散了单

一业务风险。我们建议将其纳入您

的多元化资产配置，以确保您的回

报稳健而持久。

抓住机遇，立即行动！ 如此兼

具战略区位、国际顶级品牌背书、

多元化收入来源和巨大增长潜力的

商业地产实属罕见！如果您正寻求

一个能让您亲手描绘未来、实现财

富飞跃的投资机会，那么Acton的

Shell服务中心正是您不容错过的选

择。立即联络我们的专业顾问Jansen 

Hu，深入了解这份独一无二的投资

方案，开启您的商业传奇新篇章。

联系信息 项目顾问： Jansen 

Hu 联系电话： 905.962.2121 电子

邮箱： huwei_jansen@hotmail.com

免责声明： 本分析仅供投资参

考，不构成投资建议。投资者应根

据自身情况做出独立判断。

安大略的璀璨“贝壳”：

Acton Shell 与 Tim Hortons，财富与便利的完美交响

Jansen Hu

905.962.2121

胡 伟

加油站，Plaza, 商业

土地买卖，

勘探，设计，报批，

建造，经营

Email: huwei_jansen
@hotmail.com
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社区共襄盛举 汇聚爱与和谐——第二届“寰宇一心”公益行圆满举行！社区共襄盛举 汇聚爱与和谐——第二届“寰宇一心”公益行圆满举行！

本刊讯

2025年9月27日，第二届

“寰宇一心”公益行在列治文

山市隆重举行，并取得圆满成

功。

活动由“寰宇一心”创办

人何靖恒先生（William Ho）

发起，汇聚了各界政要、赞助

商、受惠机构与社区民众，共

同以“Your Heart Beat, My 

Heart Beat, One Heart Beat.  

你的心跳，我的心跳，寰宇同

一心跳”的坚定信念，传递爱

心与团结的力量。

活动由中英文双语主持人

Chris Tai与Anna Zhou默契主

持。Chris在致辞中表示，能够

作为本次公益行的共同主席、

赞助人及受益人深感荣幸，并

感谢长期好友、创办人何靖恒

先生的远见与坚持。他强调，

“寰宇一心”不仅是一场公益

步行，更是一项跨越文化、凝

聚全球爱与和平的运动。

本 次 活 动 吸 引 了 众 多

政要到场支持。联邦国会议

员Vincent Ho（Richmond 

Hill South）、列治文山市

市长Dav id Wes t、Cos ta s 

Menegakis MP（Aurora—Oak 

Ridges—Richmond Hill）亲

临现场致辞祝贺。国会议员

Shaun Chen（Scarborough 

North）亦发来贺信，表达祝

贺与支持。列治文山市副市长

陈志辉（Godwin Chan）、市

议员崔冰辉（Simon Cui）、

廖立辉（Castro Liu）等政要

也先后发言，祝贺活动圆满成

功。

在 赞 助 商 环 节 ， 著 名

建筑商Tridel副总裁Winson 

Chan、创优设计总设计师彧

蛇，以及Sugarrain Cafe负责

人Rain等嘉宾应邀上台发表简

短致辞，表达支持与祝福。有

代表到场的受惠机构包括：大

多市中华文化中心、天才服务

中心、加拿大国际华人作协、

心智脑明协会、Kay Morris 

Foundat ion 等，亦纷纷发

言，高度赞扬了本次活动的公

益意义，并表达了由衷的感恩

之情。

活动过程中，一行嘉宾

统一身着黑白相间的“寰宇一

心”T恤，并在何靖恒先生的

带领下，全场一同比出“寰宇

一心”的标志性手势，令公益

理念的凝聚力在现场得到充分

展现。

“环宇一心” One Heart 

Beat 创建人及爱心文化艺术

大使何靖恒先生 William Ho 

发表演讲中宣布 “环宇一

心” One Heart Beat 的环宇

四大景愿目标：

一、帮助世上有需要的

人，特别是孩子们；二、 保

护全球环境；三、对抗环球疾

病，关爱长者；四、推广文

化，艺术，科技，体育。

何先生提到 “环宇一

心” One Heart Beat 在全球

各地之工作异象和社群景愿，

期待环球和本地工作同步彰

显！

他特别强调向各地年青

人(六十五岁以下) 及 以上所

有人传播 “环宇一心” One 

Heart Beat 的景愿，理念和工

作. One Heart Beat Passion, 

Vision, Mission and Action !

本次活动的成功举办，凝

聚了组委会几个月来的心血与

努力。何靖恒先生特别感谢共

同主席Chris Tai，以及组委

会成员Mary Chen、Ariadne 

Ch a n、Wa r d a  Noman、

Mike and Carol Seto、Janet 

Yuan、Winnie咏儿、Susan

严培珊、Erica、 Sarah和长

期支持公益的Sabine Ho等

人。同时，来自New Youth 

Volunteer Association及其他

渠道的约100名青年志愿者，

在组委会的统筹安排下为活动

各环节提供了周到协助，成为

公益行顺利开展的重要保障。

在所有政要、赞助商及受

惠机构代表发言结束后，全体

嘉宾在印有“寰宇一心”巨幅

背景墙上签名，并在背景墙前

合影留念。

随后，何靖恒先生与共同

主席Chris Tai郑重宣布：2025

年“寰宇一心”公益行正式启

动！

紧接着，何靖恒先生带

领嘉宾们并和参与者高举“寰

宇一心”巨型横幅，率先踏

上约两公里的公益行之路。

沿途，参与者们在主办方的

带领下，用中英文齐声高喊

口号：“Your Heartbeat, 

My Heartbeat, One Heart 

Beat!” —— “你的心跳，我

的心跳，寰宇同一心跳！”，

现场气氛热烈，感人至深。

“寰宇一心”呈大爱，

慈善公益伴君行——专访著名

环球艺术家何靖恒（William 

Ho）先生

在全体参与者的热情响

应下，本届“寰宇一心”公益

行圆满落幕。它不仅是一场活

动，更是一份跨越文化、凝聚

心灵的共同誓言，充分彰显了

社区团结与爱的力量。     

想了解和参与“环宇一

心” One Heart Beat 的环

球景愿及各地工作，敬请到访

——

Oneheartbeat.ca网站；

或联络Williamho.one@gmail.

com；或致电 437-245-8283。

摄影：枫华传媒集团 梁晓敏；

部分图片摄影：Angela；Mary

来源：枫华传媒集团

《投资周刊》报道
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如何理解万通式（U.L ）终身寿险？哪类人适合购买？

万通式保险（Universal Life，

简称U.L）是终身人寿保险的一

种，它将人寿保险的基本保障功能

与延税投资功能紧密地融合在了一

起。它的运作原理是这样的：总付

保费扣除税款后就是留在保单中的

净付款，再逐月扣除基本保费即保

险成本（Cost of Insurance）后，

剩余金额作为Policy Fund就留在保

单中进行投资、延税增值。若Policy 

Fund的总价值超过保单所对应的可

延税额度，则超过部分被放入Side 

Account。在Side Account里的钱

不享受延税待遇，其投资回报在当

年要算作Taxable income。总保费

投入由投保人根据自己的情况来决

定，只要不超过最大限额，其投资

增值就是延税的；在保单里投资的

具体项目也是由投保人自己选定

的。

要购买一份合适的U.L保险，

第一步就是要选择和确定身故赔偿

额类别（Death Benefit Option）。

一般有如下几种方式：1) Fac e 

amount plus fund; 2) Level Face 

Amount; 3) Level Plus Indexed。

第二步就是要选择和确定一个

合适的保险成本类别（Cost Of 

Insurance Option）。以Sun Life

的U.L为例，有如下几种类别：

1）Level to Age 100; 2) YRT to 

Age 70；3）YRT to Age 85；

4）Limited pay-10 years (简称

10Pay)；15 years (简称15Pay)；

20 years (简称20Pay)。您若想在

有限年份内保证付清、安心无忧，

就应该选择Limited pay：选择的

保证付清年数越短，则每年或每月

应付的基本保费就越多，付款压力

就越大，但终身应付的基本保费总

额就越少，反之亦然。但这种成本

类型的U.L保险，其总的延税投资

空间最少，即：可用作延税投资的

总额与基本保费的比例最低，适合

于注重保证付清、不很看重利用

U.L来作延税投资的的投保人；投

保人若想充分利用U.L来做延税投

资增值，就应该选择前三种成本类

型：如果您希望将基本成本终身锁

定，保持不变，在此前提下再考虑

作额外付款投资，就应选择Level 

to Age 100；如果您想在相同投入

的情况下，早期的保险成本更低一

些、而用于投资的部分更多一些，

以便尽早尽快地进行投资增值，就

应选择YRT to Age 70 （被保人

不超过55岁）或YRT to Age 85 

（被保人不超过70岁）或YRT to 

age 100 （有的保险公司有此选

项）。值得提醒的是：YRT是一种

每年都上升的保险成本类型，刚开

始很低，但越到后来就越高，升幅

也越大。在一定的总保费投入的情

况下，若保单中的投资回报赶不上

将来保险成本的上升，则有可能在

将来的某一天保单中就没有足够的

钱来支付保险成本了，这样保单就

会失效！所以，选择此种成本类型

的投保人一定要对此有清醒的认识

和很好的理解，并需要具有较强的

风险承受能力，而且最好选择Level 

Face Amount这种Death Benefit 

Option才比较安全和安心。 那么，

到底哪类投保人适合购买U.L保险

呢？主要是以下二类：

一是想利用人寿保单的延税

投资空间来进行自我投资、延税增

值财富和免税传承财富、又需要更

大灵活性的人。这类人比较有钱，

而且对投资具有强烈的兴趣和丰富

经验，也愿意花费时间和精力关注

投资以博取更大的投资回报，同时

也希望能充分利用和享受人寿保单

的延税增值的好处（特别是那些已

把其它延税投资工具的空间用尽了

的投保人）。 U.L的基本保费较

便宜，但额外延税投资空间却比较

大，这就给投保人一个很大的灵活

性：在资金紧张时只需轻松支付基

本保费即可保持保单的有效性；在

资金充裕时又可往保单中大幅度地

投款进行延税投资增值，从而可以

加快财富积累的力度、速度和效

率。

二是只想以最低的成本来建

立一个基本的终身保障、而不想利

用保单来积累更多财富的人 。此

类投保人既不想购买纯保障型（消

耗型）的Term保险，也不想购买

因基本保费中已自动含有“投资”

而显得更贵的分红式保险来积累和

传承更多的财富，只是想以最便宜

的保费投入拥有一份基本的终身保

险，以用作将来夫妻的互保和处理

“后事”的费用或解决身故后的增

值税，同时留给孩子一份基本的保

险资产，那么，购买一份只付基本

保费的U.L保险就是一种最好的选

择！  

（本文仅供参考，不构成具

体建议。具体请咨询合格的专业人

员，也欢迎与作者联系面谈：资深

专业理财顾问、环球百万圆桌会终

身会员、宏泰集团高级保险理财经

理、明盛金融总经理马新明 MAX 

MA，电话：647-832-6780. Email: 

maxmafin678@gmail.com；更多文

章请浏览他的保险理财博客：www.

msunfinancial.com/blog，或关注他

的微信公众号: MaxMa_Canada，或

加其微信：maxma678） 

马新明
Max Ma

资深专业精英理财顾问

最可信赖的分红保险专家

环球百万圆桌会 (MDRT) 终身会员

工商管理硕士（MBA）

宏泰高级保险 经理

明盛金融 总经理

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

善良三分毒

这一周一直下雨，直到周末才

晴朗，我的心情曲线似乎也在迎合

这天气···，这几天我一边工作一

遍单曲回放着这首经典老歌---《朋

友别哭》：

“有没有一扇窗，能让你不绝

望，看一看花花世界，原来像梦一

场，有人哭 有人笑，有人输 有人

老，到结局还不是一样，有没有一种

爱，能让你不受伤，这些年，堆积多

少对你的知心话。什么酒 醒不了，

什么痛 忘不掉，向前走。就不可能

回头望······”

说实话，最近无论是亲身体会

还是目睹朋友的境遇，对于人性我

失望透顶，我知道到了我这个年龄，

经历过人生的坎坎坷坷，见多了人

世间的虚情假意，现在却因为难于

理解人性中的阴险和利用而痛苦是

很不应该的，但我还是很痛苦，痛苦

到需要吃点药换取好睡眠。

记得小时候就常听父辈讲：是

药三分毒，除了特别需要尽量不要

吃药，对身体没好处，现在想起来，

哪里仅仅是药三分毒，善良也有三

分毒，用多了会受到很重的伤害，对

身体不好。

上周有个客户交割物业到了最

后关头，就因为三万交不了，对方按

每天五百的罚款在逼着交接，没办

法我找朋友给借上，然后得以顺利

交接。当时客户千恩万谢，说好一周

一定归还，并且说他说有钱在朋友

那里，因为朋友住院了。

一周过去了，两周过去了，一

个月过去了···打电话催，而他们

却说律师文件上从来没有这三万的

显示，她们不知道····。我当时

完全懵了，这可是我做梦都不曾想

到的事情。“怒发冲冠”这个词彼时

用在我身上特别准确。

有句老话：善良有尺，忍让有

度，是指善良宽容和忍让是有原则

的，是有限度的。善良掌握不了度，

就像服药不按剂量一定会受到伤

害。

对值得善良的人，就善良，有

的人是不值得对他善良的，你越善

良，他就越得寸进尺，就会认为你是

愚蠢的。

《三字经》曰：“人之初，性

本善。”

马克·吐温也说：“善良，

是一种世界通用的语言，它可以使

盲人感到光明，聋子听到优美的声

音。”

心存善念不错，与人为善也

对，善心与善行当然值得肯定。然

而，善良若是失去了尺度，往往会给

自己带来不必要的伤害，也偏离了

行善的本意。

就如曾经在马路上要是看到老

人摔倒都会上前去搀扶,而现在已经

没人敢去扶摔倒的老人，因为当善

良被利用就会变成扰乱自己生活的

麻烦。

那个曾经因为扶了老人而被讹

诈到倾家荡产的人,那一刻她一定后

悔了自己的善良。

当然,现实生活中,诸如此类被

善良毒到的例子很多：辜负他人善

良,甚至将别人的帮助看作理所应当,

不但不感激,甚至不断的索取。

王小波曾说过：“善良从不是

一件容易的事，错误的善良，不会给

他人带来天堂，只会拖累你掉进地

狱。”

所以,当你好到毫无保留，别人

就敢坏到肆无忌惮。

善良若是失了尺度，被伤到的

一定是你自己。就如同付过量的药

会要人命一个道理。

电影《教父》中有句台词说得

好：“没有边界的心软，只会让对方

得寸进尺；毫无原则的仁慈，只会让

对方为所欲为。”

与人为善，本是好事，但若是

被别人“绑架”了你的善良，懂得及

时拒绝是聪明的。

爱默生说：“你的善良，必须

有点锋芒，否则就等于零。”

有一则大家都很熟知的故事：

有个善人，每天都会给自家门

外的乞丐十块钱。虽然没听到过对

方的一句谢谢，还是默默地坚持了

整整两年。后来，善人结了婚，开销

变大了，就开始只给乞丐五块钱。这

一次，乞丐说话了：“以前给十块，

怎么现在给五块？”善人回答说：

“我结婚了。”乞丐闻言，一巴掌打

在了善人的脸上，怒骂道：“你竟拿

我的钱去养女人？”

这其实是个笑话，却又不仅仅

是个笑话。诸如此类，比比皆是。

正如孟非所言：有人请你帮

忙，原指望你帮十分，结果你只帮了

七分，对方便觉得你不仗义，非但不

感谢你，反而觉得你欠他三分。

很多人间恩怨，皆出于此。

有人请你帮忙，原指望你帮十

分，结果你只帮了七分，对方便觉得

你不仗义，非但不感谢你，反而觉得

你欠他三分。

很多人间恩怨，皆出于此。

有些时候，你给出去的善良若

无尺度，只知一味满足被帮助者的

要求，不但落不到好，反倒会招致祸

患。

有位农民歌手“大衣哥”朱之

文，在成名之后，被一大堆八竿子

都打不着的朋友缠上，个个都问他

借钱。九年间，他借出去了一百多

万，家里有满满一抽屉的借条。可

这一百多万中，收回来的只有两万。

他上门去要账，别人非但不肯还钱，

还对他恶语相向。明明朱之文借给

了村民们很多钱，还在默默地在为

村里修路，做了不少的好事，口碑却

越来越差，成了村里人口中的“白眼

狼”。

善良有尺，意味着我们在给予

时，要有所保留。付出有度，则是告

诫我们在给予时，要量力而行。

正常状态下，尽量不要服药，

是药三分毒，除了伤身体还浪费钱；

少施善良，善良掌握不了度，除了伤

身体还伤害感情。

Anyway，善良是一种美好的品

质，用一颗有尺度的善良之心去接

触世界，用一份有度的付出去温暖

他人。让我们在关爱他人的同时，也

关爱自己，既有爱他人的能力，也有

被他人爱的资本，若想让生活既有

眼前的诗情画意，也有远方的豪迈

宽广，爱自己才是终身的浪漫···

···

Halen D.Zhao
647.296.5823

dongxiazhao@gmail.com
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加拿大联邦政府近日更新了

对美国的旅行警告，特别提醒在

护照上使用 性别中立标记“X” 

的公民，在入境或过境美国及其

他国家时可能会面临额外审查或

限制。

“X”标记护照或不被承认

自2019年以来，加拿大公民

可以在护照上选择“X”作为性

别标识，以满足非二元性别或不

严格认定为男性或女性人群的需

求。目前，约有3,600名加拿大人

在护照上使用了“X”性别标记。

加拿大全球事务部在旅行建

议中指出：“虽然加拿大签发带

有‘X’性别标识的护照，但不

能保证您能够入境或过境其他国

家。在不承认‘X’标识的司法辖

区，旅行者可能被要求提供男性

或女性的性别信息。”

该部门建议，持证人应在出

发前与目的地国家的外交机构确

认相关要求。

特朗普政府的限制政策

不确定性主要源于美国近

期政策的转变。今年年初，美国

总统唐纳德·特朗普签署行政命

令，指示联邦政府在包括护照在

内的官方文件上仅承认 “男性”

与“女性” 两种性别，停止使用

性别中立标记。

根据该命令：美国国务院已

停止签发带有“X”标记的旅行证

件；公民不得更改护照性别，也

不能申请与出生证明不符的性别

标注；政府已请求美国最高法院

允许执行该政策，要求护照性别

必须与出生证明一致。

这一举措直接影响到加拿

大旅客。美国海关与边境保护局

今年2月调整了 Nexus 卡的申请

方式，要求申请人必须选择“男

性”或“女性”，不再接受“X”

选项。

加拿大边境服务局（CBSA）

8月确认：在行政命令生效前，已

持有带“X”标记的Nexus卡的会

员不受影响；但新申请人及续签

者必须选择男性或女性。

数据显示，2022年1月至2025

年3月，CBSA共收到约 550份带

有“X”性别标识的Nexus申请。

政府与使馆回应

加 拿 大 外 交 部 发 言 人 亚

历山大·福尼尔（Al e x a n d r e 

Fournier）表示，9月23日，加拿

大已在针对“所有目的地”的公

告中增加相关提醒，并在9月29日

对美国旅行页面进行了更新。

美国驻加拿大大使馆则因政

府关门，暂未就此事发表评论。

这并非加拿大首次针对赴美

旅行发布与性别和身份相关的提

醒。早在2023年，美国多个州通

过了反2SLGBTQ+法律后，加拿

大就更新了旅行警告，提醒公民

注意因性取向或性别认同可能遭

遇的风险。

如今，随着美国联邦层面进

一步收紧性别认定，加拿大政府

的最新提醒，再次凸显了跨境旅

行中性别中立身份人士所面临的

不确定性。

加拿大更新赴美旅行警告：

护照上有这个标识的公民请注意风险

本刊讯

Desjardins表示，加拿大减

缓人口增长的努力正在缓解住房

压力，但却给经济带来了新的压

力，这种权衡可能会促使渥太华

重新考虑其移民目标。

在对加拿大统计局最新季度

人口估计数的分析中，Desjardins

警告称，“人口增长放缓——尤

其是如果出现负增长——可能会

对未来更广泛的经济发展势头造

成压力”。

该报告指出，这可能会导致

联邦政府改变其在移民问题上的

立场，“因为需要平衡短期限制

和长期需求”。

加拿大统计局的数据显示 ，

加拿大人口增长在第二季度急

剧放缓 ，非永久居民减少了近 

59,000 人，与 2022 年和 2023 

年创纪录的高人口流入量形成鲜

明对比。

据 Y a h o o 财 经 报 道 ，

Desjardins经济学家卡里·诺曼

（Kari Norman）表示，宽松的

政策帮助许多城市的租金下降 ，

但由于对美出口下滑，人均实际 

GDP 仍然恶化。

“单靠降低人口增长不足

以解决人均实际 GDP 下降的问

题”，她说，“人口增长本身会

推动实际 GDP 增长……因此，

减少加拿大新移民的政策会对这

两个方面产生影响”。

近年来，国际学生和临时外

国工人等非永久居民的涌入创下

了历史新高，导致人口增长率达

到数十年来的最高水平， 加剧了

住房和公共服务的压力 。这一问

题主导了政治讨论，并促使渥太

华对移民目标做出重大调整。

报告指出，尽管总体增长率

已降至同比 0.9%（这是自 2016 

年以来除疫情外最小的增幅），

但非永久居民的下降速度仍不足

以达到渥太华 5% 的目标，加拿

大总人口已接近 4170 万。

诺曼表示，虽然过去几个

季度永久移民数量保持稳定，但

临时居民数量的急剧下降“很可

能”是导致许多城市租金下降的

原因，同时也损害了多伦多和温

哥华的公寓预售。

此外，租金要价下降“对租

户来说是个好消息”，但“对租

户来说是个坏消息，无论是房东

……还是开发商”，诺曼指出。

房价也下降了，多伦多和温哥华

是买方市场，但诺曼指出，这并

没有解决核心问题，“买方市场

并不意味着房价可以负担……购

房负担能力仍然远低于疫情前的

水平”，她说。

诺曼表示，经济放缓表明

移民政策可能带来“深远的影

响”，这些影响可能相互抵消。

国际学生减少会降低租房需求，

但也会降低学费收入。住房需求

疲软可能会给建筑业带来时间赶

上进度，但“也有可能推迟项

目”。她指出，虽然临时工减少

可以缓解住房压力，但医疗保健

和农业行业的雇主依赖他们——

建筑业也可能如此，因为“非加

拿大出生的工人比例低于全行业

平均水平”。

各省受到的影响也不均衡。

安省和BC省在最近一个季度非永

久居民数量减少最为严重，对房

地产市场的影响也最为直接。

除了人口减少外，加拿大

面临的另外一个严重问题就是，

加拿大将迎来史上最大规模退休

潮。

随着所有婴儿潮一代到 2030 

年都将达到退休年龄，这意味着

加拿大如果不及时调整移民政

策，将出现严重的人员紧缺窘

状。届时一场银色海啸将席卷加

拿大，这将对加拿大的经济和劳

动力市场产生深远影响。

加拿大皇家银行在一份报告

中表示，婴儿潮一代的退休潮始

于 2011 年，当时最年长的婴儿

潮一代已年满 65 岁，并将在这

个十年后期达到顶峰。

到2024年，三分之二的婴儿

潮一代将达到退休年龄。当然由

于生活成本问题，一些达到退休

年龄的人士仍在工作。

加拿大皇家银行经济学家辛

西娅·利奇（Cynthia Leach）在

报告中称：“到 2030 年，剩余

的婴儿潮一代将达到 65 岁，带

来迄今为止最大的退休潮”。

报告警告称，失业率可能很

快就会达到峰值。

报告还指出，加拿大过去十

年的高移民水平不足以弥补劳动

力市场的缺口。这是因为“联邦

政府目前的移民政策逆转”。

加拿大还面临的另外一个

严重问题是加拿大的生育率将在 

2024 年达到历史最低水平。

加拿大统计局周三发布的一

份报告称，2024 年，加拿大的总

生育率（TFR）为每名妇女生育 

1.25 个孩子，创历史新低。

2023年，加拿大加入了“超

低生育率”国家行列，生育率低

于1.30。2024年，该名单上还包括

瑞士（1.29）、卢森堡（1.25）、

芬兰（1.25）、意大利（1.18）、

日本（1.15）、新加坡（0.97）和

韩国（0.75）。

BC省的生育率是所有省份和

地区中最低的，为每名妇女生育 

1.02 个孩子，尽管与 2023 年的

每名妇女生育 1 个孩子相比略有

上升。努纳武特地区（2.34）的生

育率是全国最高的。

新斯科舍省（1.08）、爱德

华王子岛（1.10）和安省（1.21）

的生育率均极低，而魁北克省

（1.34）、西北地区（1.39）、阿

尔伯塔省（1.41）、曼尼托巴省

（1.50）和萨斯喀彻温省（1.58）

的生育率略高。

加拿大的平均生育年龄也在

上升。2024年，母亲生育孩子的

平均年龄将达到创纪录的31.8岁，

高于1976年的26.7岁。

而弥补出生率不足以及退休

潮的唯一手段就是增加移民。

加拿大减缓人口增长给经济带来了新压力！

联邦或调整移民目标
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Toonie Eats 零食节暨首店开业典礼 9 月 28 日盛大举行Toonie Eats 零食节暨首店开业典礼 9 月 28 日盛大举行

本刊讯

多伦多首家网红零食集合

店——开张啦！！

9月28日，Toonie Eats 在

752 Cochrane Dr Unit 2, 

Markham, ON L3R 8E1圆

满举行首届零食节（Sna ck 

Fest）暨首店开业典礼，用一

场沉浸式零食体验，丰富互动

活动和超值福利，成功吸引

大量年轻人和家庭参与，现场

人气爆棚。活动现场不仅汇聚

了100+种全球热门零食的免

费试吃，还有超值优惠、亲子

互动、趣味游戏、会员好礼等

丰富环节，带来一场沉浸式的

零食狂欢体验。为城市带来前

所未有的“零食生活方式”新

地标, 通过零食提升生活幸福

感。开业活动亮点：• 全球

爆款零食独家尝鲜：从星巴克

月饼、好利来半熟芝士，到日

韩网红新品，多款热卖零食首

次登陆多伦多。

惊喜满额福利：消费满 

$9.9 即可参与 100% 中奖抽

奖；满 $69.9 更有机会赢取全

单免单。

亲子专属福利：小朋友进

店即送“糖丸”欢迎礼，仅限

开业当天。

超值优惠政策：全场商品

开业当天八折，购物即送三个

月优惠券包及双倍积分，任意

消费即送会员。

互动游戏不停歇：趣味挑

战、奖品不断，全家大小乐在

其中。一个“零食+社群”的

新消费空间Toonie Eats 不只

是一个零食店，更是一个融合

了社群互动与文化体验的“零

食生活方式”空间。在这里，

消费者不仅可以购买到全球爆

款与家乡味道零食，还能参与

节日活动、互动游戏、社区分

享等丰富内容，真正让零食成

为提升生活幸福感的一部分。

品牌创始人 Tina 表示：“美

食是生活的艺术，我们是生活

的艺术家。Toonie Eats 希望

通过一包零食，连接味蕾与情

感，连接城市中的每一份生活

热爱。”Tina 深耕食品行业

二十余年，曾帮助数十家中国

食品品牌走向国际市场。她的

团队拥有覆盖中国及东南亚的

自有工厂、有机种植基地、研

发与设计团队和贸易公司，业

务遍及北美、欧洲、澳洲和东

南亚，并为多家海外知名品牌

承接  OEM 订单。在国内，

Tina 长期为山姆会员店、胖

东来、OLE精品超市，以及

三只松鼠、良品铺子等一线品

牌供货。如今，她将多年积累

的供应链和行业资源带到加拿

大，并依托金华物资有限公司

覆盖全加的物流与仓储能力，

更怀揣着一份清晰而温暖的初

心 —— 以「健康零食」为核

心载体，以传递「快乐、有

趣」的生活方式，将 Toonie 

Eats 打造成一个兼具品质与

体验的本地新零食品牌。Tina

把对食品行业的专注，对生

活的热爱一并集结在Toonie 

Eats  品牌首家网红零食店，

把“美食是生活的艺术，我们

是生活的艺术家”的理念分享

给更多热爱生活的人。店铺信

息：

店名：Toonie Eats

地址：752 Cochrane Dr 

Unit 2, Markham, ON L3R 

8E1

开业时间：2025年9月28日

（周日）12:00 – 18:00

主 办 方 ： T o o n i e 

EatsToonie Eats 的盛大开

业，不仅为大多伦多地区的

“吃货”们带来新的打卡胜

地，也为零食行业注入了新的

活力与创意。未来，品牌将持

续拓展门店与活动，打造更具

温度、更有趣味的零食生活方

式体验场。媒体联系：

Email: info@toonieeats.ca

Instagram: @toonieeats

网站：www.toonieeats.ca 

（即将上线）

摄影：枫华传媒集团 梁晓敏

部分图片由主办方提供
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本刊讯

加拿大人口增长放缓，并未

像传言那样明显压低房价。加拿

大房地产协会（CREA）的数据显

示，全国基准房价虽然出现大幅

下跌，但截至8月，真正出现明显

修正的只有两个省份，其余八个

省份在过去一年内都创下历史新

高——其中六个省是在最近一个

季度内创下纪录。这些市场是免

疫于下行周期，还是只是调整的

“迟到者”？

加拿大八个省份的房地产价

格接近历史高点

加拿大房地产价格：各省及

全国从峰值到2025年8月基准房价

的百分比变化：

地区 百分比变化NL（纽芬

兰） 0

SK（萨斯喀彻温） -0.13

NB（新不伦瑞克） -0.15

PE（爱德华王子岛） -0.47

QC（魁北克） -0.94

MB（曼尼托巴） -1.44

AB（阿尔伯塔省） -1.66

NS（新斯科舍） -1.97

BC（BC省） -12.02

CA（全国） -19.35

ON（安省） -25.62来源：

CREA；Better Dwelling

2025年8月，全国典型住房价

格下降至68.68万加元，较峰值下

跌19.4%（减少16.48万加元）。但

除了安省和BC省外，其他省份的

房价依然“顽固”地保持高位。

纽芬兰省的房价甚至在8月创

下新高，而该省的成交量还不及

萨斯卡通。事实上，加拿大10个

省中有8个在过去一年创下了房价

历史新高，其中6个是在最近一个

季度内创下纪录。这样的走势与

“房价崩盘”相去甚远，也难以

为目前大规模信贷刺激措施提供

合理依据。

多数省份仅出现成交量放

缓，但由于相对价格较低，房价

受到一定支撑。而另外两个省份

的情况则完全不同。

加拿大的房地产修正仅发生

在BC省和安省

加拿大最昂贵的两个市场出

现了最剧烈的价格回调，拉低了

全国数据的整体表现。

在安省，从2020年3月降息开

始到2022年2月的价格峰值，房价

暴涨了59.9%（+39.65万加元），

随后截至上个月下跌了25 . 6%

（-27.12万加元）。即便如此，价

格仍比降息周期开始时高出18.9%

（+12.53万加元），而当时的房价

水平已被认为难以负担。

BC省的价格更具韧性。从

2020年3月到2022年4月，价格上涨

51.6%（+36.46万加元），之后截

至2025年8月仅下跌12.0%（-12.88

万加元），至94.28万加元。跌幅

大约是安省的一半，BC省市场表

现得更加“粘性”。

人口增长放缓并不是房价下

跌的主要原因。安省和BC省的回

调发生在利率上升之后——即便

当时移民数量在疫情后激增。人

口增长只是帮助投机者为过度借

贷找到“理由”，但真正决定走

势的，仍是高价市场对利率变化

的高度敏感性。

这正是货币政策的基础逻

辑：降低利率可以提前拉动需

求，故意超过供给，制造通胀。

政策制定者虽然不会公开承认，

但这并不意味着不是真的。

反过来说，单纯调整移民政

策，不太可能重新点燃安省和BC

省的住房需求。

其他省份的房地产调整是否

只是延后？

在大多数省份，过去一年

房价创下新高，这与“人口增长

放缓导致房价下跌”的观点相矛

盾。事实上，一些地区即便成交

量不振，价格仍在上涨。较低的

房价使这些市场对信贷刺激（如

降息和延长贷款年限）特别敏

感。

省际人口流动和“泡沫外

溢效应”也发挥了作用——从高

价泡沫市场迁出的买家，会在

其他地区推高价格，而不考虑当

地基本面。但这种价格差距正在

缩小：例如，2020年时，哈利法

克斯与多伦多的公寓价格差距为

50%，而到了2025年8月，这一差

距已缩小到不到20%。只要买家仍

处于“自己的泡沫”中，这种趋

势就可能持续下去。

加拿大房价接近 2022 年历史高点：除了安省和 BC


