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Здравствуйте, сегодня я представляю вам очередной выпуск журнала 
"Property and Finance Guide". Этот журнал содержит полезную информацию 
для тех, кто интересуется недвижимостью и финансами, хочет научиться за-
рабатывать деньги на инвестициях, получать нужные советы от экспертов 
и узнавать новые стратегии. Этот журнал также для тех, кто желает купить 
дом для себя, правильно застраховаться, получить информацию от ведущих 
экономистов и финансистов. Эксперты научат вас, как правильно обращать-
ся с деньгами, чтобы заставить их работать на вас. 

Это единственный финансовый журнал на русском языке. Здесь публику-
ются статьи специалистов Большого Торонто в областях  финансов и не-
движимости. Вы также найдете в нем, кроме коммерческих материалов и 
рекламы, множество некоммерческих статей о финансах и недвижимости. 
В этом выпуске немало важной информации для новых покупателей и про-
давцов, особенно в области финансирования покупки недвижимости. Это 
– уникальное в своем роде издание. 

Журнал "Property and Finance Guide" распространяется в банках RBC, мага-
зинах, включая Yummy Market, и русскоязычных центрах. Его читают жите-
ли Оквилла, Миссиссаги, Етобико, Торонто, Вона, Ричмонд Хилла, Авроры и 
Ньюмаркета.

Мне всегда будет интересно узнать ваше мнение о журнале или какой-либо 
статье. Присылайте ваши вопросы и пожелания на электронный адрес: 
PropertyAndFinanceGuide@gmail.com

если вы пропустили какой-либо выпуск журнала, то заходите на сайт 
www.PropertyAndFinanceGuide.ca
И в конце, как всегда, мой девиз:

если ваши деньги не начнут работать на вас... 

                             то

...вы никогда не перестанете работать на деньги!

eDitoriAl
February  2017
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Премьера программы

На канале
В субботу, 18 марта, в 9 часов утра
Повтор:  понедельник, 20 марта, в 23:00
                среда, 22 марта, в 16:00

В студии - эксперты
                      Александр Мошкович и Максим Багинский
Присылайте вопросы на e-mail: RealEstateSecretTV@gmail.com



Профессиональный совет по любому вопросу права 
на расстоянии телефонного звонка от $1 в день. 
С LegalShield вы получаете широкий спектр 
дополнительных услуг от опытных адвокатов.

•  Телефонные звонки от вашего имени
•  Письма, написанные от вашего имени
•  Рассмотрение контрактов и 
   юридических документов 

Написание:
•  Завещания
•  Доверенности по уходу и на собственность

Ваш план LegalShield покрывает 
личные и бизнес нужды.

Emergency legal access 24/7

Anna Hvalov, Independant Associate    647.608.5958 www.greatbenefit.ca
www.LSanna.com

5

ЭкСклюЗивная Продажа!
ОфиснОе здание класса "а" ОкОлО London, on. 

ОтличнОе сОстОяние, стратегически распОлОженО. 
Отличный шанс выхОда за 10% cap rate. 

Возможна продажа с сохранением deFerred tAx beneFit*. $2,080,000

вниманию владельцев muLtI-famILy и commercIaL 
Investment property в тОрОнтО и ОкрестнОстях: 

если вы думаете О прОдаже вашей инвестициОннОй  
недвижимОсти в 2017 гОду - 

напишите или пОзвОните мне, мОя база данных 
прОверенных инвестОрОв к вашим услугам! 

вОзмОжна быстрая пОкупка до $4,000,000.

PropertyAndFinanceGuide.ca

WoodbrIdge rIchmond hILLrIchmond hILL

Detached 4 Bedroom 
House. Jefferson Area, 
Hardwood floor, 9' Ceiling 
On Main, Open Concept 
Kitchen With Granite Coun-
tertop.

$1,300,000

Detached 4 Bedroom 
House. Hardwood floor, 
Prestigious Bayview Hill 
Community, Stunning 
Layout.

$1,900,000

Detached 4 Bedroom 
House. Hardwood floor, 
Gorgeous Custom Kitch-
en With Massive Win-
dows, Large And Quiet 
Lot, Finished basement.

$1,400,000.00
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INVESTMENT & REAL ESTATE 
ведущий рубрики алекс мошкович

СЦенарий:   
Представьте себе простую и, весьма возможно, очень знакомую вам ситуацию: средне-
статистическая семья в возрасте примерно 40 лет  владеет домом стоимостью около 
$1,000,000 и мортгиджем $300,000; оба - он и она – работают нелегко (как, вероятно, и вы), 
чтобы погасить свой мортгидж, и в семейных планах - выйти на  пенсию в 65 лет, сохранив, 
по возможности, достигнутый уровень жизни. А теперь ответьте на вопрос: что общего 
между этой картинкой из реальной жизни и другой, сказочной, в которой незадачливый 
Буратино закапывает свои денежки на Поле Чудес?

Вы, безусловно, толковый и вдумчивый человек, если поняли две основные вещи: 

1   наша семья, как и обманутый буратино, закопала свои денежки (только что не на 
поле чудес!);  

2   реальность их надежд на благополучную старость ничуть не больше той, что у бура-
тино вырастет дерево с золотыми  монетами (хотя бы потому, что их небольшой rrsp 
не позволит этого). ради справедливости отметим, что деревянного  человечка можно 
хотя бы понять, ведь его обманули проходимцы. а нашу пару никто не обманывал!

Так что же делать ему и ей в данном положении? У меня есть для них (уверен, что и для вас)  
хороший, надежный и проверенный многолетней практикой, включая и мой личный опыт, 
ответ: «откопайте» свои деньги, заставьте их работать на вас – инвестируйте в недвижи-
мость. Покупка домов для сдачи в аренду по-прежнему очень популярна среди инвесто-
ров. Но у вас возник вопрос: будет ли это оптимальным вариантом в нынешних условиях 
из-за высоких цен на дома в Онтарио? 

Я с удовольствием хочу помочь вам при-
нять правильное и, что не менее важно, 
осознанное решение этого вопроса, ибо 
настало время взять в свои руки заботу о 
вашем будущем благополучии. Для этого 
вернемся и рассмотрим предложенный 
выше сценарий обобщенной средней се-
мьи. Понятно, что в реальной жизни усло-
вия могут несколько различаться, но это, 
по существу, ничего не меняет. 

Стратегия:
Рефинансировать свой дом. 80% LTV 
даст нашей семейной паре новый морт-
гидж в размере $800,000 (1,000,000 x 80%) 
c 30-летней амортизацией и интересом 2.5 
процентной ставки. Итак, у них появляются 
свободные $500,000 и отныне принцип вы-
платы мортгиджа не будет главной целью 
их жизни: семейный дом стал источником  
средств для будущих инвестиций в недви-
жимость. 

Пенсия в $4,000: 
через 5 лет, 

не потратив 
ни одного цента



PropertyAndFinanceGuide.ca 7

INVESTMENT & REAL ESTATE
ведущий рубрики алекс мошкович

Royal LePaige Terrequite Realty Inc., Brokerage     211 Consumers Rd, Suite 105, Toronto, ON, M2J 4G8      416-496-9220

Alex Moshkovich
Broker

  Real Estate Investor and Coach
Direct 647-459-9459

Эксперт по недвижимости на "Радио+"
Главный редактор журнала "Property & Finance Guide"

Организатор и руководитель Торонто Инвестор Форум  

 Цена дома $600,000 $350,000

 Первоначальный  
взнос

$120,000 $70,000

 Мортгидж $480,000 $280,000

 Налоги $4,800 $4,200

 Страховка $800 $700

 Аренда $2100 $2000

 Мортгидж в месяц $1875 $1090

 CASH FLOW -$240 $500

 Прибыль $260

Продолжение статьи 
на странице 8

Я рекомендую сфокусиро-
ваться на трех типах домов: 
дуплекс, отдельно стоящий 
дом и строящийся кондо. Бу-
дим покупать по парам! Один 
дом с большим потенциалом 
роста, а другой с высоким 
CASH FLOW.

К  первой категории относят-
ся дома, которые недооцене-
ны и дома на FLIP.

Ко второй категории – ду-
плексы, дешевые отдаленные 
географически дома, дорогие 
кондо.

Например, купим дом в Бэрри 
за $600,000 и на периферии за 
$350,000.
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INVESTMENT & REAL ESTATE 
ведущий рубрики алекс мошкович

ЧереЗ 5 лет

 Цена дома $966,000 $406,000

 Мортгидж $422,000 $246,000

 Аренда $2400 $2200

 Мортгидж в месяц $1875 $1090

 CASH FLOW -$40 $700

 Прибыль $660

 Прибыль после продажи $370,000

 Мортгидж $0

 Аренда $2200

 Налоги $350

 Страховка $60

 Мортгидж в месяц $0

 Прибыль $1,790

На примере выше показано как работает пара рост цены/cash flow

Начало статьи на странице 6

Таким образом, наша семья будет зараба-
тывать  $5,370 в месяц.  С учетом того, что 
деньги  были взяты под залог дома, выплата 
составит $1,330 в месяц. То есть наша пара 
получила ежемесячный доход в $4,040, не 
вложив и цента.  Вы скажете, а если про-
изойдет падение цен? Тогда наша пара бу-

дет довольствоваться более скромной при-
бавкой в $1,000, при этом мортгидж будет 
уменьшаться на $3,500 ежемесячно.

Как видите, это беспроигрышный ва-
риант! Только сумма выигрыша ме-
няется. Лично я считаю, что к сумме 
$4,000 мы придем намного быстрее.  

 Цена дома $600,000 $600,000 $350,000 $350,000 $350,000

 Первоначальный взнос $120,000 $120,000 $70,000 $70,000 $70,000

 CASH FLOW -$240 -$240 $500 $500 $500

 Прибыль $1,020

ЧереЗ  5 лет

 Цена дома $600,000 $600,000 $350,000 $350,000 $350,000

 Первоначальный взнос $120,000 $120,000 $70,000 $70,000 $70,000

 CASH FLOW -$40 -$40 $700 $700 $700

 Прибыль $2,020

ПоСле продажи двух домов

 CASH FLOW $1790 $1790 $1790

 Прибыль $5,370

Если не продавать дома, а просто рефинан-
сировать, то годовая прибыль со временем 
станет шестизначной. 

ЗаклюЧение:
Хочу вас заверить: я глубоко убежден в 
том, что для каждого человека  можно по-
строить и реализовать подходящую именно 
ему стратегию, которая позволит сократить 
срок выхода его на пенсию. Нельзя просто 
покупать недвижимость, потому что все 
покупают,  это надо делать правильно и со 
строгим расчетом, проверив все возмож-
ные сценарии к подобранной вами страте-
гии. Позвоните мне, и я бесплатно прокон-
сультирую вас, как этого добиться в вашем 
конкретном случае.

И помните: вы до тех пор не прекратите 
работать за деньги, пока ваши  деньги не 
будут работать на вас!

подробности на семинаре 
27 марта в лебовик центре, 
расположенном по адресу:   

9600 bathurst street. 

Позвоните мне, 
чтобы зарезервировать места.



 Real estate BRokeRage

Right At Home Realty Inc., Brokerage    895 Don Mills Rd, #112  Toronto, ON, M3C 1W3

Шикарный 4х спальный дом, по-
строенный под заказ, в самом пре-
стижном  районе. При постройке 
были использованы самые каче-
ственные материалы и работа. Все 
полы деревянные, дизайнерская 
кухня, гранит на столах, в доме 
есть лифт. Интерлок на фасаде и 
заднем дворе.

House Of The WEEK!!!  RicHmOnd HiLL  $2,795,999
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CoNdo
ведущий рубрики максим багинский

СЕКРЕТЫ ИНВЕСТИЦИЙ  
в недвижимость
не секрет, что большинство мировых состояний были сделаны на инвестициях в 
недвижимость. именно этот вид инвестиций давно стал основным инструментом 
приумножения денег. Конечно, есть и другие виды инвестиций, и порой они приносят 
отличный доход, но инвестиции в недвижимость являются наиболее безопасными, 
а при правильном подходе и полностью исключают возможность потери денег.

Тем не менее не стоит забывать, что этот вид 
инвестиций требует не меньших знаний и 
опыта, чем, скажем, рынок ценных бумаг 
или игра на рынке Forex.  Многие наши со-
отечественники, к сожалению, ошибаются, 
называя инвестициями банальную спекуля-
цию, приносящую неплохие дивиденды во 
время роста цен и, как уже неоднократно 
случалось в мировой практике, оборачива-
ющуюся повальными банкротствами в пе-
риод стагнации и падения рынка. 

В реальности инвестиции в недвижимость 
- это точная наука, целью которой являет-
ся планомерное приумножение капита-
ла, с использованием схем, исключающих 
возможность потери денег. Вопросом, на 

который не даст вам точный ответ ни один 
специалист в области инвестиций в недви-
жимость остаётся цифра, насколько увели-
чится ваш капитал за определённое коли-
чество времени. Это зависит от множества 
факторов, точно просчитать которые невоз-
можно. Очевидно лишь то, что эта цифра в 
долгосрочной перспективе в десятки раз 
превышает доходность всевозможных госу-
дарственных облигаций, банковских депо-
зитов и пенсионных фондов. 

Надёжные инвестиционные стратеги не сде-
лают вас богатыми в один день, что порой 
случается на рынке ценных бумаг, но и ис-
ключают возможность остаться у разбитого 
корыта, потеряв все свои сбережения. 

Ключевыми факторами, влияющими на до-
ходность инвестиций в тот или иной регион 
и тот или иной вид недвижимости, являют-
ся: 

1     Усреднённое подорожание региона 

2     Соотношение арендных ставок к
          стоимости недвижимости 

3     Возможность использования
          кредитного плеча 

4     Развитие региона и прирост 
          населения

5     Налоговая политика

6     Законы, регулирующие сделки с
          недвижимостью 

7     Стабильность политической и  
          финансовой системы в целом

Вот именно те киты, на которых базируется 
выбор места и вида инвестиции в недвижи-
мость. 

Также есть ещё некоторые постулаты 
успешной инвестиции:
Опытный инвестор старается минимально 
использовать или не использовать вовсе 
свой собственный капитал, по максимуму 
оперируя заёмными средствами. 
Никогда не ставит точные сроки окончания 
инвестиционного цикла: продавать следует 
тогда, когда рынок наиболее для этого бла-
гоприятен, а не тогда, когда вдруг понадо-
бились деньги. 

Приобретённая недвижимость должна оку-
пать сама себя, то есть при сдаче в аренду 
получаемая арендная плата должна полно-
стью покрывать затраты на выплату креди-
та и содержание недвижимости. 

Никогда не примеряйте приобретаемую не-
движимость на себя, недвижимость может 
быть абсолютно не пригодна для вас, но 
при этом оставаться великолепной инве-
стицией.



Эксперт программы 
«Секреты
Недвижимости» 
и ведущий программы 
«Канадская Мечта» 
на канале RTVI

• Эксклюзивные предложения 
  от билдеров (до открытия 
  официальных продаж, VIP SALES)
• Лучшие цены и условия продаж
• Минимальный  
   первоначальный взнос
• Лучший выбор квартир
• Улучшенная отделка
• Подробный анализ инвестиции
• Высокая доходность. 
   Полное сопрвождение сделок:
   покупка > аренда > продажа
• Большая база Реэсаймента  
  (нет на mLS  SyStEm)
• Помогаем 
   получить финансирование

Right at Home Realty Brokerage   I   905-695-7888
300 West Beaver Creek Rd., Richmond Hill, ON L4B 3B1

Member of CREA•OREA •TREB
20 ЛЕТ опыта работы с 
инвестициями в недвижимость

информация о новых проектах:
exclusive pre-construction condo deals 
на сайте: www.Remlis.ca
и на www.Condodeal.ca

Следующий семинар 
16 марта  

информация и 
регистрация на сайте 

WWW.INVesTCONNeCT.CA

Maxim Baginskiy 
cell: 416-832-8343

real estate broker / investment Advisor  
Эксперт программы  

«секреты недвижимости» на rtvI и 
ведущий программы «канадская мечта»
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Недвижимость должна быть застрахована.

Если вышеуказанные факторы соблюдены, 
то вы в полной безопасности. Вам не страш-
ны стагнации и падения рынка, ваши вло-
жения надёжны и со временем принесут 
вам отличную прибыль.  

Я занимаюсь инвестиционными сделками в 
недвижимость более 20 лет. И часто слышу 
одни и те же высказывания: «Инвестиции в 
недвижимость - удел богатых», «У нас на это 
нет денег», «Мы не инвестируем, потому что 
боимся брать кредит» и т.д. 

Первой моей инвестицией была покуп-
ка коттеджа, стоимостью 75,000 в штате 
Пенсильвания более 20 лет назад. Для по-
купки тогда мне понадобилось чуть более 
5,000 долларов. Конечно, с тех пор вре-
мена изменились, и начать инвестиро-
вать с 5,000 практически невозможно, тем 
не менее я часто сталкиваюсь с тем, что 
люди, заинтересованные в инвестициях в 
недвижимость, абсолютно неправильно 
оценивают свои возможности. Очень ча-
сто ко мне обращаются клиенты, которым 
удалось скопить сумму в 60-70 тысяч дол-
ларов, и они планируют инвестировать 
эти деньги, при этом дом, в котором они 
проживают, имеет лишь незначительный, 
по сравнению с полной стоимостью дома, 
мортгидж и, соответственно, они имеют 
возможность рефинансировать недвижи-
мость или оформить кредитную линию и 
использовать эти деньги для инвестиции.  

Не стоит забывать, что мечта каждого из нас 
иметь собственный дом без платежей по 
мортгиджу, абсолютно не означает не иметь 
мортгидж. Надо лишь сделать так, чтобы 
деньги, одолженные у банка под залог дома, 
приносили доход, который будет перекры-
вать возникшие платежи. Высшим пилота-
жем инвестиционных сделок является ку-
пить недвижимость, не достав из кармана 
ни цента, и при этом не получив  дополни-
тельных ежемесячных платежей по кредиту.  
Звучит фантастически, тем не менее мы де-
лаем это практически каждый день.  

Полтора года назад нам удалось собрать 
под одной крышей команду опытных про-
фессионалов, позволяющих существенно 
облегчить жизнь потенциальных инвесто-
ров. Тут вы найдёте финансистов, решаю-
щих самые сложные финансовые задачи, 
юристов, которые грамотно оформят вашу 
покупку, бухгалтера, который даст вам гра-
мотный совет по минимизации налогов, ну 
а я и моя команда занимаемся подбором 
инвестиционной недвижимости. 

В последний год мы значительно расши-
рили круг нашей деятельности, и хотя, как 
и прежде, приоритетным направлением 
является выкуп пулов квартир в кондоми-
ниумах Торонто с последующим распре-
делением их среди инвесторов, теперь мы 
также занимаемся земельными участками, 
строительством и менеджментом сдавае-
мой в аренду недвижимости.

Каждый месяц в офисе компании мы про-
водим семинары, на которых рассказываем 
как правильно инвестировать в недвижи-
мость и избежать дорогостоящих ошибок.  
Следующий семинар, посвященный инве-
стициям в квартиры на начальном этапе 
строительства, состоится 16 марта. Зареги-
стрироваться на семинар можно на сайте 
компании WWW.INVesTCONNeCT.CA или 
по телефону 416-832-8343. Кроме этого, в 
ближайшее время мы предоставим нашим 
клиентам возможность слушать семинары 
в режиме online и просматривать архив се-
минаров. 

также приглашаю вас посмотреть архив 
телепередач с моим участием и почитать 
другие статьи на моём персональном 
сайте WWW.ReMLIs.CA. для этого надо 
зайти на страничку мои ПУбликаЦии в 
русскоязычной версии сайта.
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2. все вОзмОжные виды  
    недвижимОсти 
На такой небольшой площади цены на не-
движимость в Джорджине, частью которого 
является Кесвик, колеблются от пары со-
тен тысяч до нескольких миллионов. Соот-
ветственно, рынок недвижимости в этом 
районе удовлетворяет запросам людей 
самых разнообразных требований и раз-
ного уровня достатка. Здесь можно найти 
всё в диапазоне от скромного таунхауза до 
многомиллионного поместья с лесом и вы-
ходом к озеру.

Вот такой, например: 

При этом соотношение стоимости и того, 
что получаешь, остаётся весьма резонным 
в сравнении с другими городами.

3. развитая инфраструктура 
Большинство потребителей рынка недви-
жимости — это семьи с детьми, ищущие жи-
льё, где можно всем комфортно расселить-
ся и осесть на достаточно длительный срок. 
Как правило, подразумевается отдельно 
стоящий дом. Для этой категории поку-
пателей также важно относительно легко  

добираться до работы и иметь возможность 
всестороннего развития детей.

Они будут приятно удивлены тем, что мест-
ный рынок недвижимости пока еще пред-
лагает detached homes по умеренным це-
нам в сравнении с аналогичными региона-
ми страны.

При этом город может похвастаться впе-
чатляющим ассортиментом таких услуг, как 
крупные торговые центры, рестораны, объ-
екты развлечений. И конечно же, разноо-
бразием школ, включающим католические 
и школы с погружением во французский 
язык. В дополнение ко всему, лёгкий до-
ступ к оживленному северу Торонто делает 
Джорджину фаворитом путешественников.

4. бескОнечные вОзмОжнОсти для 
     Отдыха на прирОде... не выезжая из 
     рОднОгО гОрОда 
Как уже было упомянуто, Джорджина, ча-
стью которой является Кесвик, представ-
ляет собой  группу растущих общин, вклю-
чающую в себя помимо Кесвика, Sutton, 
Pefferlaw, Jackson’s Point, Udora and Port 
Bolster. Эти городки предлагают уникаль-
ный баланс комфорта городской жизни и 
доступа к первозданной природе. Жители 
этих поселений могут наслаждаться идил-
лией сельской жизни, свободной от напря-
жения и суеты большого города, без необ-
ходимости поступаться удобствами.

Для выбравших Кесвик своим домом от-
крываются многочисленные возможно-
сти для активного и пассивного отдыха и  

Здравствуйте,
меня зовут наталья Слобидкер!

я профессиональный full-time риэлтор, 
сертифицированный эксперт по пере-
говорам, специализируюсь на предпро-
дажной подготовке недвижимости, раз-
работке стратегии продаж и Сведению 
риСков оПераЦий С недвижимоСтью 
к минимУмУ. 

моя задача: минимум стресса - макси-
мум выгоды при любой сделке с недви-
жимостью.

Еще год назад, когда я произносила назва-
ние этого города, большинство моих собе-
седников спрашивало, что это такое и с чем 
это едят. 

А сегодня тут один из самых бурных рын-
ков недвижимости. Дома, аналогичные 
тем, которые стоили 2 года назад в районе 
$370,000, продаются сейчас за $660,000-
680,000. Это очень большой прирост, даже 
для этого сверхбурного года.

Так что же такого особенного в этом тихом 
городишке? 

1. распОлОжение 
    (да, да, преслОвутый LocatIon!) 

Город находится в 40 минутах к северу от То-
ронто, всего в 15 минутах к северу от Нью-
маркета. Прошлым летом к нему довели 
шоссе 404, дающее прямой доступ к Торон-
то, а до ближайшей станции пригородного 
поезда GO всего 15 минут. Всё это делает го-
род привлекательным для тех, кто работает 
в центре Торонто.

REAL ESTATE
February  2017

пРИчИН
купить дом в Кесвике
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развлечений на озере Симко, в близлежа-
щих провинциальных парках и зонах от-
дыха. Живущие тут частенько говорят: «мой 
дом — мой коттедж». И ведь действительно, 
зачем нужен коттедж, если до озера зача-
стую можно дойти пешком?

Апологеты здорового образа жизни оценят 
близость и разнообразие местных ферм, 
предлагающих свежайшие продукты, выра-
щенные своими руками.

Стоит отдельно отметить, что Джорджина 
также известна как столица подледной ры-
балки Канады. Поэтому, когда наступают 
холода, тысячи рыбаков собираются тут, 
чтобы испытать свою выдержку и удачу, не-
безосновательно надеясь на богатый улов 
самых разных видов рыб, обитающих в ле-
дяных водах Симко.

5. рядОм сО всем чтО вам нужнО...  
    нО не слишкОм близкО
Кесвик — это идеальное место для тех, кто 
хочет совместить «лучшее из всех миров».  

И тем, кто ценит уют и приватность, и тем, 
кто ищет развлечений, и тем, кто не может 
без комфорта современного города, и тем, 

кому важна близость к природе — этот уни-
кальный город может предложить что-то 
им всем и каждому в отдельности:

-  Наличие устоявшейся инфраструктуры
-  Удобное транспортное сообщение 
-  Близость к деловому центру 
    большого города 
-   Близость к естественному водоему 

Именно то, что тут собраны ключевые 
определяющие ценности недвижимости, и 
является причиной взрыва строительной 

деятельности и невиданного взлета цен. 
А то, что эти районы только начали реали-
зовывать свой потенциал, позволяет мне 
предположить, что эта тенденция роста цен 
сохранится здесь на многие годы. Это зна-
чит, что купившие сегодня тут скромный по 
своей стоимости дом, уже через несколько 
лет вполне могут обнаружить себя владель-
цами миллионной недвижимости.

если вы заинтересовались этим 
чудесным местом, или вас интересует 

профессиональный анализ  
потенциала другого места,  

которое вы рассматриваете для жизни, 
звоните мне: 416-333-7418

Наталья Слобидкер
416-333-7418

real estate, sales representative, 
Top producer 2014, 2015

Master Certified Negotiation expert 
canadian certified

staging professional
pre-sale renovation expert 

upperside real estate

REAL ESTATE
February  2017
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КаК Выгодно
снять квартиру
в Большом Торонто
Эта статья адресована тем, кто подыскивает себе квартиру в кондоминиуме в аренду на 
срок 1 год или более.

Как правило, определившись с предпо-
лагаемым районом проживания, вы на-
чинаете поиск в рамках заданного вами 
бюджета. Средняя стоимость аренды 
квартиры с 1 спальней и кабинетом 
(Den), например,  в разных районах го-
рода может варьироваться от $1,400 до 
более, чем $2,500 в месяц, предлагая 
вам на выбор массу различных вари-
антов как в плане расположения, так 
и в плане качества жилья. Квартиры, 
расположенные в районах с хорошей 
транспортной развязкой, находящиеся 
в районах престижных школ, в пешей 
досягаемости банков, магазинов и ре-
сторанов (WalkScore), пользуются боль-
шим спросом и стоят дороже.

Более 2,500 рентовочных квартир только в кондоминиумах сегод-
ня предлагаются вашему вниманию в Большом Торонто, причем 
более чем 2,000 из них находится в самом городе (данные Toronto 
Real  Estate Board), предоставляя вам широкий выбор как в плане 
месторасположения, так и в плане диапазона цен.

Но даже если ваш бюджет условно не ограничен, и вы можете снять 
квартиру абсолютно в любом районе,  это совсем не означает, что 
нужно переплачивать вместо того, чтобы не торопиться и найти 
наилучший для вас deal.

так как же найти  
подходящую вам квартиру по хорошей цене?
Давайте разберемся, из чего состоит средняя цена, на аренду квар-
тир в частности?

Средняя цена отдельно взятого района равняется сумме всех 
цен деленную на количество предложений в этом районе.

Таким образом, как правило, средняя цена состоит из 

1    Более низких цен, 

2    Цен, приблизительно равных среднему значению, и 

3    Цен выше среднего, компенсирующих низкие цены. 
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Yuriy Setko
sales representative 

Royal LePage Terrequity,  
Brokerage

c. 647-640-7557
e. yuriy.realestate@gmail.com 

www.HorseshoeRealEstate.com

Естественно, что нас будет интересовать 
первая категория – категория цен ниже 
среднего, поскольку мы не хотим перепла-
чивать.

Как же мы сможем найти квартиры, вла-
дельцы которых просят за рент меньше 
других, ведь ни в системе MLS (realtor.ca), ни 
во внутренней системе риелторов не суще-
ствует фильтра для такого сравнительного 
поиска?! Мой вебсайт Horseshoe Real Estate 
(horseshoerealestate.com) имеет такую воз-
можность. 

Давайте теперь продолжим поиск для квар-
тиры с 1 спальней и кабинетом (Den),  и из 
более чем 1,300 вариантов предлагаемых 
для аренды в системе TREB, мы попробуем 
найти те, что сдаются ниже их реальной 
рыночной цены. Причины, по которым 
квартира может сдаваться ниже рыночной 
цены, могуть быть разные. Это и так называ-
емый “motivated seller”, и простое незнание 
рыночных цен, и другие, мы их рассматри-
вать здесь не будем.

Итак, допустим, наш бюджет $1,600-$1,800/
m, и мы хотим найти себе односпальную 
квартиру с кабинетом (Den) в пешей дося-
гаемости от метро или GO Station, не более 
чем в получасе езды от центра Торонто. Вы-
полним поиск и получим примерно такую 
картину, с более чем  100 предложениями.

А теперь воспользуемся нашим фильтром 
и попросим программу выделить только 
те из них, которые сдаются по цене ниже 
средней, которую мы знаем из статистики, 
накопленной нами в базе данных, и анали-
тической обработки, проводимой сайтом.

Получаем потенциальных 14 кандидатов, 
большей частью в даунтауне Торонто:

А теперь, на выбор, рассмотрим один 
из предложенных вариантов. Для срав-
нения возьмем квартиру на 98 Lillian St, 
Toronto M4P2Y3 (MLS #C3704996). Распо-
ложена она в новом доме недалеко от 
Yonge St & Eglinton Ave, всего в несколь-
ких минутах ходьбы от станции метро. 

Это квартира с одним санузлом, без гаража, 
площадью 600-699 sq.ft, находится на 18-м эта-
же, с видом на северную сторону,  и сдается 
она за $1,695. Проверим, по какой цене на са-
мом деле подобные квартиры, в этом же доме, 
сдавались в недавнем прошлом. 

Получаем среднюю стоимость порядка 
$1,784/м, то есть на $89/m дороже Asking Price, 
что делает это предложение достаточно выгод-
ным, экономя вам более $1,000 в год! 

Это лишь один из примеров, который должен 
вам дать общее представление о возможно-
стях анализа рынка аренды жилья, который я 
провожу, помогая своим клиентам найти наи-
более выгодные предложения на рынке.

Обращайтесь за бесплатной консультацией, и я 
помогу вам найти жилье на выгодных услови-
ях, сэкономив вам сотни или даже тысячи дол-
ларов, как на аренде, так и на покупке.

INVESTMENT & REAL ESTATE
February  2017
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обзор рынка недвижимости
sales up & Listings down in february

OrOntO, March 3, 2017 – Toronto Real Estate 
Board President Larry Cerqua announced that 
Greater Toronto Area REALTORS® reported 

8,014 residential sales through TREB’s MLS® System 
in February 2017. Despite the fact that February 
2016 had one more day due to the leap year day, this 
result was up on a year-over-year basis by 5.7 per 
cent compared to 7,583 sales reported last year.

“The February statistics tell me that many Greater 
Toronto Area households continue to view home 
ownership as a great long-term investment. 
The high demand for ownership housing we’re 
seeing is broad-based, with strong sales growth 
for most low-rise home types and condominium 
apartments. This makes sense given the results 
of a recent consumer survey undertaken for 
TREB by Ipsos, which found an even split 
between intending first-time buyers and existing 
homeowners who indicated that they were 
planning on purchasing a home in 2017,” said 
Cerqua.

While the demand for ownership housing grew 
over the past year, new listings entered into 
TREB's MLS® System in February were down on a 
year-over-year basis by 12.5 per cent to 9,834.

The MLS® HPI Composite Benchmark Price was 
up by 23.8 per cent compared to February 2016. 
Similarly, the average selling price was up by 27.7 
per cent year-over-year to $875,983. Annual rates 
of price growth continued to be strongest for low-
rise home types, particularly detached houses. 
Growth rates for condominium apartment prices 
were also in the double digits, likely a result of 
strong demand from first-time buyers.

"The listing supply crunch we are experiencing in 
the GTA has undoubtedly led to the double-digit 
home price increases we are now experiencing on 
a sustained basis, both in the low-rise and high-
rise market segments. Until we see a marked 
increase in the number of homes available for 
sale, expect very strong annual rates of price 
growth to continue," said Jason Mercer, TREB's 
Director of Market Analysis.
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внимание инвесторы и cтроители!

Светлый и просторный Open Concept Condo Townhome площа-
дью 1450 sf с 3 спальными комнатами в небольшом комплексе 
с эффективным менеджментом в хорошем районе города. Низ-
кая ежемесячная плата. Удобное расположение. Очень близко 
к школам, церквям и торговому центру. Очень просторные 
комнаты, паркетные полы, два парковочных места. Керамика в 
Фойе & Walk-Out на балкон из гостиной и многое другое ...

ПоЗвоните  юлии!
Юлия - Это знание, честность и справедливые комиссионные

Condo Townhouse в Mississauga $424,000

Главное - это местоположение! 
Кирпичное бунгало на бОльшОм лОте  57 x 119 sf. 3 + 3 
спальни и 2 ванной комнаты. много новых домов вблизи! Не-
которые новые дома проданы за $2.98 миллиона! Прекрас-
ная собственность для инвестора и строителя. Живи сегодня, 
а строй позже! Чистый отделанный подвал с 3 спальными и 
отдельным входом, может принести дополнительный доход. 

отдельный дом на Yonge & steeles $899,000

купля
продажа
аренда

недвижимости
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Как выгодно 
пРодаТь КоНдо

Ещё несколько лет назад средняя цена 
двуспального дома в Торонто составляла 
$500,000, в то время как цена двуспального 
кондо составляла около $450,000. Учиты-
вая, что процент по ипотеке в то время был 
достаточно низким – 3%-3.5%, то разница в 
$50,000 незначительно сказывалась на еже-
месячных выплатах, и поэтому многие поку-
патели недвижимости предпочитали при-
обретать именно дома, а не кондо. Однако в 
прошлом году спрос на кондо стал гораздо 
выше. Связано это с нехваткой доступного 
предложения на рынке недвижимости. С 
введением новых правил по квалификации 
на получение ипотеки с 17 октября прошло-
го года, цены на квартиры в Торонто резко 
поднялись на радость их владельцам. Тем 
не менее, как и в любой сделке купли-про-
дажи, можно продать своё жилье с выгодой 
для себя или с выгодой для покупателя. 
Ниже я расскажу, как получить максималь-
ную прибыль при продаже своего кондо в 
данных рыночных условиях.

1 грамотная оЦенка. Одна из наи-
более важных составляющих успешной и 
выгодной продажи – это грамотная и адек-
ватная оценка вашей недвижимости на се-
годняшний день. Если оценить квартиру 
ниже, чем за неё готов заплатить покупа-
тель, то вы рискуете недополучить свою 
прибыль. С другой стороны, если переоце-
нить – то квартира будет долго стоять на 
рынке и в итоге продастся дешевле своей 
актуальной стоимости. 

Правильная оценка недвижимости опреде-
ляется комбинацией различных качеств ва-
шего агента. Это и специализация агента в 
данном районе, знание конкретных рыноч-
ных условий, опыт успешных продаж и уме-

ние предсказать поведение покупателей на 
рынке. Поэтому очень важно выбрать пра-
вильного агента. 

2 ЧиСтота и беЗУПреЧноСть. Пре-
зентация вашей квартиры наилучшим обра-
зом необычайно важна. Дом должен быть 
не просто чистым, а безупречно чистым. 
Любая деталь может сказаться на том, какое 
впечатление ваша квартира произведет на 
потенциального покупателя. Если в кварти-
ре не прибрано, много лишней мебели или 
хлама, то у покупателя может сложиться 
мнение, что эта квартира либо слишком 
мала, либо просто не для него. Поэтому 
важно оставить только ту мебель, которая 
подчёркивает размеры и достоинства квар-
тиры и выгодно скрывает недостатки пла-
нировки, если такие имеются. 

Staging является довольно распространен-
ной услугой риелторов, используемой для 
меблировки и украшения пустой кварти-
ры. Многим покупателям бывает сложно 
самим представить, войдёт ли в данную 
спальню их любимая queen size кровать, 
или как можно расставить мебель в пустой 
гостиной. Именно поэтому покупателям 

нужно показать возможные варианты ме-
блировки квартиры с самой выгодной 
стороны. Однако staging можно исполь-
зовать и в квартире с уже существующей 
мебелью. Грамотный риелтор знает, как 
лучше всего расставить вашу мебель и ка-
кие предметы интерьера лучше поменять 
на время показа квартиры. Такие мелочи 
как постельное белье, подушки на диване, 
красивый ковер в гостиной, современные 
шторы, картины и несколько стильных 
предметов декора сделают любую кварти-
ру более желанной в глазах покупателей.  
Залог успешной продажи – это когда поку-
пателям не к чему придраться. Помните – 
свежевыкрашенные в нейтральный тон сте-
ны творят чудеса. Если на покраску кварти-
ры нет средств, времени или возможности, 
то хотя бы проверьте, чтобы всё в квартире 
работало исправно, т.е. дверцы шкафов 
нормально открываются и закрываются, 
посудомоечная машина не течет, полки в 
кухонных шкафах все на своих местах, а в 
ванной комнате нигде нет плесени. 

Такие, казалось бы, мелочи могут серьезно 
подпортить впечатление от квартиры у по-
тенциальных покупателей и дать им повод 
торговаться по цене. 

Фото гостинной До Staging

многие из нас являются владельцами не только 
домов, но и квартир в Торонто. Цены на квартиры 
долгие годы оставались практически неизменными. 
Всему виной базовые принципы экономики,  
а точнее – соотношение спроса и предложения  
на рынке недвижимости. 
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Даже если вам придется нанять кого-то для 
ремонта и заплатить $500 - $1,000, это мо-
жет потенциально принести вам выгоду в 
$10,000.  

3 доСтУП для ПроСмотра. Итак, 
ваша квартира сияет блеском и чистотой, а 
вот на показ её вашего энтузиазма уже не 
хватает. С утра вам хочется поспать до 11, 
вечером – приготовить ужин и посмотреть 
телевизор, а в выходные вы приглашаете 
друзей на шумную вечеринку. Не давать 
возможность потенциальным покупателям 
смотреть вашу квартиру – это неизменный 
удар по вашему кошельку. Это связано с 
тем, что, если недостаточно человек смогут 
посмотреть вашу квартиру, ваш риелтор не 
сможет создать условия конкуренции. 

Грамотному риелтору достаточно найти 
двух покупателей, готовых купить ваше 
кондо, чтобы продать его по самой выгод-
ной для вас цене. Поэтому одна из ваших 
важнейших задач – это предоставить до-
ступ в квартиру с 9 утра до 9 вечера без 
перерывов и выходных. Поскольку на се-
годняшний день часто используется такти-
ка определения специального дня для пре-
зентации офферов (set offer date to create 
multiple bids on the property), то показ ва-
шего жилья займет не больше недели. Во 
время этой недели мы рекомендуем не го-
товить дома, своевременно подтверждать 
заявки на просмотр, покидать квартиру на 
время показа и сделать вашу квартиру мак-
симально доступной для просмотра.

4 Эффективный маркетинг.
Грамотный маркетинг заключается не 
только в рекламе, привлекающей покупа-
телей, но и в правильной подаче недви-
жимости для привлечения их риелторов.  

Не многие об этом задумываются, но 90% 
покупателей используют своего собствен-
ного агента при покупке недвижимости. 
Глядя на описание квартиры с фото, агенту 
достаточно 3 секунды, чтобы определить, 
добавить этот объект в список квартир для 
показа покупателю или – пропустить. Пер-
вое, что бросается в глаза как конечному 
покупателю, так и его агенту – это главная 
фотография. Она должна заинтересовать, 
произвести положительное впечатление 
и привлечь внимание к самому листингу. 
Часто для главной фотографии выбирают 
фото билдинга снаружи. По моему мнению, 
можно гораздо лучше использовать глав-
ную фотографию и показать преимущества 
самой квартиры, например, красивую кух-
ню, гостиную или потрясающий вид из окна. 
Выберите, чем ваша квартира выгодно от-
личается от остальных, и убедитесь, что фо-
тография это качественно отражает. Второе 
немаловажное правило – это предоставле-
ние грамотной, а главное привлекающей 
внимание информации о самой квартире. 
Обязательно должны быть указаны разме-
ры всех комнат и описание их достоинств, 
таких как каменная столешница и совре-
менные приборы на кухне, новый ламинат 
в гостиной или walk-in шкаф в спальне. 

Агент, специализирующийся на купле-про-
даже квартир в вашем районе, должен хо-
рошо знать, как составить описание вашей 
квартиры для привлечения максималь-
ного числа потенциальных покупателей. 
Также у такого агента должен быть список 
самых активных агентов, специализирую-
щихся на покупке квартир в данном рай-
оне. Активный агент свяжется с агентами 
потенциальных покупателей и представит 
вашу квартиру, вместо того, чтобы ждать, 
пока они отыщут её в системе. На первый 
взгляд, кажется, что это всё очень простые 
и банальные вещи, но вы удивитесь, если 
узнаете, сколько агентов, к сожалению, не 
придерживаются элементарных принци-
пов продаж.      

5 выбор Правильного агента. 
На сегодняшний день в GTA насчитывается 
порядка 40 тысяч риелторов. Выбрать того, 
кто подойдёт именно вам – непросто. Часто 
выбор падает на агента, которого рекомен-
довали друзья или родные. Убедитесь, что 
этот агент хорошо знаком именно с вашим 
районом. Если этот агент специализируется 
на пригородах, то, скорее всего, он или она 
мало знакомы с рынком Торонто. Это может 
повлечь за собой неправильное определе-
ние ценовой и маркетинговой политики, а 
соответственно, не дать вам возможность 
продать по самой выгодной цене. Очень 
важно выбрать риелтора, которому вы мо-
жете доверять. Если по какой-то причине 
общение с агентом вызывает у вас сомне-
ние в его компетентности – ищите другого. 
Правильный агент должен уметь давать гра-
мотные советы по приведении квартиры в 
товарный вид и иметь возможность предо-
ставить Staging целиком или частично. Он 
или она должны быть знакомы с местными 
рыночными условиями и обладать техника-
ми ведения переговоров и торгов. 

Это, пожалуй, основные правила успешной 
продажи квартиры. В следующей статье я 
расскажу, как можно выгодно продать не-
движимость с квартиросъемщиками. 

Фото гостинной После Staging

За более подробной информацией 
и для получения грамотной оценки  

вашей квартиры  
обращайтесь по телефону - ниже. 
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Защищайте 
свой доход!!!

К сожалению, Disability Insurance является 
единственным страховым продуктом, имею-
щим жесткую привязку ежемесячной выплаты 
от компании к вашему задекларированному 
доходу. Это значит, что человек, который пока-
зывает доход в $2000 в месяц, не может полу-
чать от компании при страховом случае боль-
ше, чем $2000 в месяц. Это правило существует 
для того, чтобы люди с невысоким доходом не 
брали полисы с очень высоким покрытием, 
существенно превышающим их реальный до-
ход, и не калечились специально, чтобы сидеть 
дома и получать сумму, которую они реально 
никогда не зарабатывали.

Естественно, это абсолютно логичное ограни-
чение, но из него следует одна большая про-
блема для большой категории граждан – для 
self-employed. 

Те из нас, кто имеет корпорации или частный 
бизнес, стараются списать как можно больше, 
чтобы минимизировать налоги, и получается, 
что задекларированный доход намного мень-
ше, чем реальный, на который живет семья. 
Очень часто я вижу ситуации у своих клиентов, 
когда семья живет на $5000-$6000 в месяц, а по 
документам Disability покрытие можно сделать 
только на $2000-$3000. При таком сценарии, 
если происходит страховой случай, семья не-
избежно окажется в большом минусе, так как 
денег просто не хватит, чтобы покрывать все 
счета. Как я уже упоминал в прошлой статье, 
более 65% дефолтов по mortgage происходит 
из-за травмы или болезни и невозможности 
заемщика работать, то есть у людей отнимают 
дома из-за отсутствия надлежащей финансо-
вой защиты.

Часть 2.

Уважаемые читатели, 
в одной из моих 
прошлых статей мы 
говорили о проблеме 
защиты вашего дохода 
в случае потери 
трудоспособности. 
Эту задачу решает 
страховой полис 
disability insurance. 
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Но решение данной проблемы есть. Называ-
ется это решение – Universal Loan Insurance 
– страхование кредитов. Этот полис являет-
ся разновидностью Disability Insurance, то 
есть основанием для выплат является поте-
ря трудоспособности. Однако размер еже-
месячной выплаты со стороны страховой 
компании зависит не от дохода застрахо-
ванного, а от его обязательных платежей по 
кредитам. И эти платежи никак не влияют и 
не зависят от наличия платежей по Disability 
Insurance. То есть, если человек застрахован 
по классическому Disability полису на $2000 
в месяц, потому что он показывает малень-
кий доход, и при этом он имеет полис Loan 
Insurance еще на $3000 в месяц, то он будет 
получать от компании $5000 в месяц. Соот-
ветственно, мы решили проблему недоста-
точной защиты для self-employed.

Universal Loan Insurance покрывает 125% 
платежа за mortgage, платежи за кредит 
или лизинг автомобиля, студенческие ссу-
ды, минимальные платежи по кредитным 
карточкам и кредитным линиям и т.д. 

Очень часто банки, оформляя вам кредитку 
или mortgage, «навешивают» вдогонку пла-
теж за страховку, который якобы защищает 
вас в случае потери трудоспособности. Та-
кие страховки всегда дороже и хуже, чем 
полис, которым вы сами владеете, не гово-
ря уже о том, что банковский полис привя-
зан к конкретному кредиту и теряется, если 
вы перешли в другой банк. 
Например, если в Title на доме муж и жена, 
и платеж за mortgage составляет $2000 в 
месяц, то банк по такой страховке будет 
платить $1000 в месяц при потере трудо-
способности мужа, а ваша персональная 
страховка будет платить $2000 в месяц. Это 
– лишь один пример из многих. Если у вас 
есть какие-то постоянные платежи, кроме 
самого кредита в statement от кредитной 
карточки, кредитной линии или mortgage 
– звоните мне, вы переплачиваете или во-
обще платите в никуда.
Итак, подводя итог, я хочу сказать вам, 
что каждая семья должна иметь адек-
ватную и достаточную защиту от потери  

трудоспособности, чтобы в случае несча-
стья или болезни, вы и ваши близкие могли 
иметь тот же уровень жизни, что и прежде.

INSuRANCE & INVESTMENT
ведущий рубрики игорь голобородов

Igor Goloborodov
Insurance and mortgage broker,

butler mortgage corporation, 
fsco #12118

If you are serious about your financial future 
you should know the 

ANsWeRs to these four questions . . .

Igor Goloborodov
Financial Advisor

Request a 
FRee coNsUlTATioN 

today and get answers 
to these questions

caLL
(647) 328-2914

1. What rate of return do you have to earn to retire at your 
    current standard of living?

2. How much do you need to save to be able to retire at your 
    current standard of living?

3. Doing what you are currently doing, how long will you have to work 
    to be able to retire?

4. If you don’t do anything different now, 
    how much will you have to 
    reduce your standard of living 
    at retirement?

I can give you these answers 
in less than 10 minutes. 

When do you want to know?

Звоните мне по телефону 
(647) 328-2914 для записи 

на бесплатную консультацию.
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Планируете оформить или обновить свой 
мортгидж? Тогда вам не помешает присмо-
треться к ипотечным кредитам с плаваю-
щей процентной ставкой.

Фиксированные ставки гарантируют вам, 
что месячные платежи останутся без изме-
нений на весь период контракта для вашего 
займа. Плавающие, как следует из названия, 
могут изменяться. Плавающие ставки меня-
ются вместе с прайм-ставкой – процентной 
ставкой, от которой финансовые институты 
рассчитывают кредиты для своих клиентов. 
Если банк решит повысить или понизить 
свою прайм-ставку, мортгидж-платежи вы-
растут или уменьшатся в соответствии с 
предварительно установленной процент-
ной разницей выше или ниже прайма. Пла-
вающие мортгиджи по определению явля-
ются более рискованными и низкими, чем 
фиксированные. 

До сентября-октября 2016 года разница 
между фиксированной и плавающей став-
ками была крайне малой, а именно – всего 
0.1 - 0.2%. В результате выбор мортгиджа с 
плавающей ставкой был менее очевиден.

Эта ситуация изменяется по двум основ-
ным причинам:

1   разница между фиксированной и пла-
вающей ставками снова увеличивается

Наиболее низкая фиксированная став-
ка по пятилетнему мортгиджу выросла на 
0.25% с 1 ноября: с 2.19% до 2.44%, а для 
незастрахованных мортгиджей – ощутимо 
выше. Тем временем плавающие пятилет-
ние ставки с начала года двигались в проти-
воположном направлении. Сегодня лучшая 
доступная ставка для застрахованных морт-
гиджей равна 1.90% (прайм минус 0.80%). 
В некоторых ситуациях такая разница уже 
может оказать достаточно значительный 
материальный эффект.

Возьмём для примера среднюю стои-
мость дома в Торонто – $727,920. При ми-
нимально разрешенном первоначальном 
платеже (downpayment) в 6.6% и 25-тилет-
нем сроке амортизации заёмщик сможет 
экономить на платеже около $186 в месяц, 
если выберет плавающие 1.90%, а не фикси-
рованные 2.44%. Если плавающая ставка не 
изменится, то за пять лет контракта общая 
сумма экономии составит $11,160.

Брокеры в основном прогнозируют даль-
нейшее увеличение разницы между фик-
сированной и плавающей ставками в этом 
году, и вот почему:
•  Доходность государственных облигаций 
растёт, провоцируя повышение фикси-
рованных мортгидж-ставок. Облигации 
являются главным источником финанси-
рования ипотечных кредитов, и банки уже 
долгое время переносят дополнительные 
расходы на потребителей. Отчасти давле-
ние на доходность канадских облигаций 
осуществляет рынок США, в котором инве-
сторы предполагают, что действия Дональ-
да Трампа приведут к росту инфляции из-за 
увеличения государственных расходов для 
стимуляции экономического роста. Когда 
инфляция повышается, банки требуют бо-
лее высокие проценты, чтобы сохранить 
свою прибыль. На рынке ценных бумаг это 
означает более высокую доходность обли-
гаций. Вдобавок усилить тенденцию может 
Федеральная Резервная Система, которая в 
декабре повысила свою ключевую процент-
ную ставку с 0.5% до 0.75%. Предполагается, 
что в этом году могут последовать очеред-
ные повышения, если экономика США про-
должит демонстрировать активный рост.
•  Ключевая процентная ставка Банка Кана-
ды, которая влияет на плавающие ставки, 
не демонстрирует признаков изменения. В 
отличие от Федрезерва, центральный банк 
Канады всё ещё выжидательно относится 
к экономическим показателям националь-
ного рынка, и пока нет никаких призна-
ков грядущего повышения ставок. Так как 
прайм-ставки коммерческих банков связа-
ны со ставкой Банка Канады, в ближайшем 
будущем не предвидится давления в сторо-
ну подъема прайм-ставок.

2   новые федеральные правила услож-
нили квалификацию под наиболее по-
пулярный пятилетний фиксированный 
мортгидж.

С октября прошлого года заёмщики, же-
лающие получить пятилетний фиксирован-
ный мортгидж, обязаны пройти стресс-тест, 
чтобы доказать свою способность выплачи-
вать кредит в случае повышения ипотечной 
ставки.

Такой же тест до этого проходили заём-
щики, оформляющие плавающий мортгидж 
или фиксированный на срок менее пяти 
лет. Изменения правил уменьшили привле-
кательность фиксированного ипотечного 
продукта для заёмщиков, которые с трудом 
квалифицируются по новым требованиям. 
В итоге они могут переключиться на более 
низкий плавающий мортгидж. 

Кроме этого, ужесточение правил стра-
хования ипотечных кредитов, введенных в 
ноябре прошлого года, внесли огромный 
вклад в удорожание фиксированных морт-
гиджей. Из-за отмены страхования для всех 
операций рефинансирования, покупки не-
движимости стоимостью более 1 миллиона, 
а также программ для рента кондоминиу-
мов и домов на одну семью, коммерческие 
банки резко подняли ставки на данные 
мортгидж-продукты. Выше стали мортгид-
жи со сроком амортизации более 25 лет. К 
примеру, лучшие 5-летние фиксированные 
ставки на рефинансирование или при по-
купке недвижимости стоимостью выше 1 
миллиона на сегодня находятся на уровне 
2.7-2.8%

Разумеется, нет никаких гарантий, что 
разница между фиксированной и плаваю-
щей ставками продолжит увеличиваться, 
или что плавающие ставки не поднимутся в 
будущем. Покупатели, не желающие риско-
вать, могут выбрать фиксированную ставку, 
а те, кто предпочитает плавающие, должны 
убедиться в том, что они смогут себе позво-
лить потенциальное повышение. Однако, 
если вы обладаете финансовой гибкостью и 
спокойно воспринимаете умеренный риск, 
плавающая ставка в этом году может стать 
подходящим и выгодным решением.

MoRTGAGE & FINANCE
ведущие рубрики михаил тульченецкий и денис державец

Michael  
Tulchenetskiy,

denys derzhavets
mortgage brokers, amp

Northwood Mortgage Ltd. Lic.#10349

2180 Steeles Ave W., Suite 204, Concord, ON, L4K 2Z5
www.mortgagelegko.com

1-855-761-7001

Азбука Ипотечного Кредитования:

Плавающие МорТгидж-СТавКи  
снова становятся более популярными 
среди канадцев
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Minimum mortgage amount applies, based on funded mortgage size. OAC, New business only, Not valid with any other offer or special promo. 
Prime=2.70% as of Mar 1, 2017, Insured Mortgage, Owner Occupied Property Purchase or Transfer Only. Rates are subject to change at any time without further notice.
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LEGAL AdVICE 
ведущий рубрики адвокат евгений данканич

• все виды сделок с недвижимостью:
   покупка, продажа и рефинансирование
• завещания и наследство  • нотариальное заверение
• представительство в судах • разводы и семейное право
• регистрация и сопровождение компаний
• юридические услуги в украине и сша

Ведём дела на русском, украинском, 
английском и французском.

Адвокат 
Евгений Данканич
Barrister & Solicitor, Notary Public, LLB

tel: 416-939-5615
w w w . l e g i m . c a
201-1750 Steeles Ave. W., Toronto, ON.

Евгений Данканич - опытный канадский адвокат, также ведущий дела в Украине и США, 
арбитражный судья, постоянный советник в Парламенте по правовым вопросам, гарантирует качество  

ведения дел любой сложности, индивидуальный подход и гибкие цены.

Покупка кондо 
от строительной компании:
можно ли обойтись без рисков и дополнительных затрат?

Тяжело представить себе договор купли-про-
дажи, где цена, указанная на первой странице, 
не являлась бы окончательной ценой покупки, 
а дополнительные расходы безграничны, и где 
продавец не несет никаких юридических обяза-
тельств, которые заставляют его уведомить по-
купателя о дополнительных расходах во время 
сделки.

Тем не менее это привычная практика среди 
многих застройщиков многоквартирных (кон-
до) домов в Торонто и по всей Канаде.

Еще раз об этой проблеме я вспомнил, ког-
да на прошлой неделе просматривал договор 
купли-продажи до начала строительства объ-
екта в большом офисно-жилом комплексе в 
центре Торонто. Когда я подсчитал все допол-
нительные расходы, «спрятанные» в заявлении 
о раскрытии информации (дополнительная до-
кументация об объекте строительства, которая 
является коммерческой тайной, и раскрывает-
ся покупателю в момент подписания договора), 
о которых даже не было и намека в договоре 
купли-продажи, общая сумма дополнительных 
затрат составила около 49,000 долларов! 33-и 
страницы договора купли-продажи этого объ-
екта являются типичным предварительным 
договором купли-продажи квартиры в кондо. 
За свои немаленькие 837,500 долларов поку-
патель получает планировку без указаний раз-
меров и гарантии площади помещения вместе 
с обязательством заплатить ряд скрытых и нео-
граниченных расходов, таких как государствен-
ные налоги и сборы, стоимость метров обще-
го назначения и коммуникации. Чтобы отбить 
охоту у покупателей и их юристов вчитываться 
в договор, он написан самым маленьким из 
возможных шрифтов. 

Именно поэтому никто и не горит желанием 
вычитывать эти важные детали в таком огром-
ном договоре. Но сумма в 837,500 долларов за 
квартиру в кондо (плюс дополнительные  рас-
ходы), это далеко не все затраты, которые поне-
сет покупатель.

Согласно Закону об обществах совладельцев 
многоквартирных домов от 1998 года, в момент 
подписания договора застройщик должен пре-
доставить покупателю толстый том материалов, 
который содержит строительную документа-
цию о предложенном многоквартирном объ-
екте и заявление о раскрытии информации, ко-
торое включает 27 особых пунктов об объекте.

Насколько я могу судить, большая часть по-
купателей находит эту дополнительную доку-
ментацию пугающей и непонятной, и они даже 
не удосуживаются прочесть ее.

Просматривая с моим клиентом предостав-
ленную документацию на новый объект в цен-
тре, я обратил внимание на то, что после того, 
как проект зарегистрирован, все совладельцы 
должны выкупить у застройщика следующее:

1 до 6 гостевых апартаментов, за 200 000 
долларов каждый и дополнительно объе-

диненный налог с продаж, или 1 356 000 долла-
ров за все, плюс заплатить процентную ставку в 
размере 8% в течение 10 лет;

2 жилищно-эксплуатационную службу за 565 
000 долларов и дополнительно объеди-

ненный налог с продаж, плюс процентная став-
ка в размере 8% в течение 10 лет;

3 рекреационный центр за впечатляющие 
11,3 млн долларов, подлежащие оплате 

без процентов в течение 10 лет.

Включая $860,000 по процентным ставкам 
на гостевые апартаменты и эксплуатационную 
службу, объединение совладельцев должно в 
совокупности сумму чуть больше, чем 14 мил-
лионов долларов в течение 10 лет владения 
этой собственностью.

Доля расходов моего клиента насчитывает 
49,000 долларов, - около 6 % от общей суммы 
покупки дополнительно. Ни один из этих расхо-
дов не был упомянут в офисе продаж, и, когда я 
подсчитал их для своего клиента, он был шоки-
рован общей сумой расходов.

По моему опыту, этот проект переплюнул 
всех в сокрытии дополнительных затрат. Это 
проблема, которую, возможно, рассмотрят чле-
ны Ассоциации Стройиндустрии и Хозяйствен-
ного освоения земельных участков или Прави-
тельство. Однако действующие правила пока 
не несут никаких изменений в данной тенден-
ции. И пока закон о раскрытии информации не 
изменен, покупатели могут себя обезопасить, 
предприняв следующие шаги:

1 поинтересоваться в офисе продаж о скры-
тых расходах перед тем, как что-либо под-

писать;

2 прочитать заявление о раскрытии инфор-
мации и особенно Раздел 17 (о дополни-

тельных затратах).

И самое главное, опытный адвокат может из-
учить договор купли-продажи и заявление о 
раскрытии информации в течение 10-ти днев- 
ного периода, когда еще можно расторгнуть 
договор после его подписания и опротестовать 
или вычесть часть несогласованных с покупате-
лем дополнительных платежей.
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АЛЕКС ФРИДМАН
Адвокат – Нотариус

Член Коллегии Адвокатов Онтарио и Израиля

ЮрИдИЧесКИе услугИ в ТОрОнТО И в ИзрАИле
• Cделки с недвижимостью 
   (покупка, продажа, рефинансирование) 
• наследство и завещания
• Оформление доверенностей 
• справки об отсутствии судимости из Израиля
• нотариальные услуги 
   (при необходимости выезд на дом)
• востребование документов
   из госучреждений Израиля
• Перевод документов
• справка о нахождении 
   в живых для Израиля

655 Sheppard Ave. W. (Bathurst & Sheppard) Toronto ON M3H 2S4

T: 416-665-9090        C: 647-261-9080

* при оформлении продажи и покупки в нашем офисе.

На юРИдИчЕСКИЕ уСлугИ
пРИ пРодажЕ  
НЕдВИжИмоСТИ 

Tel: (647)952-0827
Fax: (647) 795-4672

E-mail: svaliyeva@ynlclaw.com
Web: www.valiyevalaw.com 

Высокий профессионализм, 
конфиденциальность, 

ответственность за результат и 
особое отношение к клиенту.

предОставляем все виды 
нОтариальных услуг и 

пОлный кОмплекс юридических 
услуг пО сОпрОвОждению 

сделок с недвижимостью  
в Онтарио, включая: 

• покупку и продажу (жилой и коммерческой)
• оформление ипотек /ссуд (mortgages)

• рефинансирование • оформление передачи 
права собственности (title transfer)

1000 finch ave. W. 
suite 800, toronto

адвокат-нотариус

 
 

мы сэкономим 
ваше время и деньги 

Эффективным 
доСтижением
 ваших Целей.

We act for you in: - real estate
- Wills & estate
- corporate commercial
- estate administration
- Immigration

647.784.6377
www.mlklaw.ca

 

barrister & solicitor, notary public
Канадская и Израильская лицензия адвоката

•  Регистрация бизнеса и корпораций
•  Продажа, покупка и рефинансирование недвижимости
•  Иммиграция   •  Завещания
•  Составление контрактов и договоров
•  Нотариальное заверение
•  Знание множества языков:  

English, ִעבִרית, Русский, Français, España, Română

buzaker Law firm professional corporation
180 Steeles Ave. W., Suites 223-225, Thornhill, ON.  L4J 2L1

e: info@vblegal.ca    I   www.vbLegal.ca
t: 905-370-0484  
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elena@lukelfs.com
www.lukelfs.com

647-261-6020
4646 Dufferin St, Unit #3

▪  Corporation & Personal income tax

▪  HSt, Payroll, tax Planning
▪  Financial Statements - Compilations

▪  Financial Advice  
    by Certified CPA Accountant

▪  business registration/Closing

www.BayviewHillOrtho.com

905.23.sMILe 
(905.237.6453)

9665 bayview Ave, Suite 6
richmond Hill, On, L4C 9V4

алексей ревичев

Certified & insured

Home 
inspeCtor

416-268-4755
www.yourhomeinspection.ca

experienced in residential, 
Commercial real estate,
residential & Commercial Lease, 
business, investment Properties,  
Property Management

Right at Home Realty Inc., 
Brokerage

Hamilton, 
burlington, Ancaster,

Stoney Creek,
 Flamborough

  

Broker

severra@cogeco.ca
5111 New St, Burlington, ON.

905.637.1700   905.518.9881

Сертифицированный гипнотерапевт,  
член IACT

помоЩь В лЕчЕНИИ:
• хронической боли • бессонницы

• депрессивного состояния 
• невроза (фобии)

• проблем с памятью  
• избавление от курения

помоЩь 
В доСТИжЕНИИ 

СпоРТИВНЫХ уСпЕХоВ
И В пРоБлЕмаХ 

ВЗаИмооТНоШЕНИЙ

Единственное 
в Канаде 
ежедневное  
информационно-
музыкальное 
онлайн радио  
на русском языке

Аппликации 
для мобильных телефонов 
для прослушивания радио 
можно бесплатно скачать 

с нашего сайта

to reserve call: 647-459-9459 or 
email: BarrieRealestateTour@gmail.com

наталья  
попова

Mortgage Agent

416.508.7877 
f 905.761.9921

nataliya.popova@migroup.ca

www.migroup.ca
/brokers/Nataliya-Popova

1 - 555 Rivermede Road
Vaughan, Ontario L4K 4G8
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Zhanna Pack, CPA, CMA
Сертифицированный бухгалтер

416-570-0294
647-430-9810

• Полное бухгалтерское обслуживание для корпораций
• Notice to Reader Financial Statements
• Регистрация бизнесов и корпораций
• Консультации по банкротству и Consumer Proposal
• налоговое планирование для бизнесов и корпораций

Zhanna pack 
professional  
corporation

inCome tAX
corporations  •  self-employed

www.packcpa.ca  I  zhanna@packcpa.ca
www.rozvytok.ca  I  zhanna@rozvytok.ca

4949 Bathurst St, Unit 219 
(Bathurst / Finch)

Первая конСУльтаЦия

беСПлатно
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Newly Renovated Bsmt Apr 3 Bedrooms 1 washroom, Separate Side 
Enterance, Quiet Residential Area. Stone Throw To Park & T.T.C., Short Walk 
To Subway, Modern Fin. W/ Fireplace, New Modern Kitchen, Upgraded 
Cabinet & Best Location At Yonge/Finch! 10 Mins Walk To Finch Subway. 

YOuNG & CuMMeR   $1400

QuIet 
resIdentIaL 

area  

Separate Main Floor Apartment 2 bedroom 1 washroom At The Back Of 
The House Facing The Backyard For Rent. Excellent Location! Close To 
All Amenities, Walking Distance To Bus Stations, Malls, Library, Hospital, 
Schools And Much More.

YONGe & WeLdRICk   $1500

Location, Location! Large, Bright 2 Bedroom Basement Apartment With 
Ensuite Laundry And 1 Parking Spot In Desirable Newtonbrook Area, 
Separate Entrance. Steps To Steeles Ave. Close To Shops, Parks, Mall. TTC.

sTeeLes / BAYVIeW   $1400

Large
and

brIght

Beautiful Basement Apartment With Above Grade Windows, Lots Of Daylight In 
Fairly New 2 Storey Detached Home. Claude Watson, Cardinal Carter And Earl Haig 
School District. Great Size Room, Bright, Super Clean. Separate Entrance. Open 
Concept Kitchen And Living Room With Gas Fireplace. 2 Large Br And 4 Piece Bath.

YONGe & sHePPARd   $1600

beautIfuL 
basement 

apartment  

Charming Vintage Second Floor Apartment Situated Above A Bakery In 
Historical Old Thornhill. New Kitchen, New Flooring, Bright And Cozy! 
Right On Yonge St! Transportation Right At Your Door! Close To All 
Amenities & Hwy 407! Just Move In And Enjoy! 

YONGe sT & CeNTRe sT   $1430

Well Maintained Bright & Spacious 4 Bedrooms Family Home In Heart Of 
Richmond Hill. Walking Distance To Go Train Station, Transit, Bayview 
Secondary School, Shopping & Restaurant. Rare Large Lot 62X210 Ft,  
Can Park 12 Cars, Heated Workshop In Backyard 
Can Be Used As Office.

YONGe / MAjOR MACkeNZIe   $1800

brIght
and

 spacIous

HOT d
EA

LS

FO
R 

REnT

Моя специализация – RENT

Anna Alexandrovski
Sales Representative

t: 647-969-5950  e: RealEstateForCanadians@gmail.com
211 Consumers Rd, suite 105, Toronto, ON, M2J 4G8 

416-496-9220

exceLLent  
LocatIon 

brIght 
and coZy
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alex moshkovich
broker

Cell: 647-459-9459
e: TorontoInvestorForum@gmail.com  I  www.RealEstateForCanadians.com

Move to Barrie!   Invest in Barrie!

MAPLe, AssIGNMeNT sALe    $1,098,000 

occupy In sprIng 
2018. brand neW 

fabuLous modern 
styLe freehoLd 

toWnhouse. 
Located In 

heart of mapLe 
communIty. 
mapLes go 

statIon 3 storIes 
above ground 
pLus basement.  
2 car garage.

THORNHILL WOOds   $988,000 

BARRIe   $349,900 BARRIe   $762,000

BARRIe   $599,900  

BARRIe   $399,000

gorgeous 7 years oLd 
home WIth 9' ceILIngs 

feeLs Larger. 3 bedroom 
and 2.1 baths. steps to 

premIer rec centre, parK, 
sports dome, tennIs/

bbaLL courts, shoppIng 
and pubLIc transport.

bacKIng to the parK. 
maIn fLoor 9 foot ceILIngs; 
extended KItchen cabInets, 

gas fIrepLace, oaK staIrcase. 
great potentIaL for basement 

apartment.

freehoLd toWnhome perfect for 
commuters, fIrst tIme buyers and 

Investors! WaLKIng dIstance to 
go statIon, cLose to schooLs and 
amenItIes. fInIshed basement and 
hardWood fLoors on maIn LeveL! 

executIve home In beautIfuL ardagh 
bLuffs. 4 + 1 bedrooms, 3.1 bathroom 
home. 9 ft ceILIngs, WaLKout basement, 
hardWood and ceramIc fLoors.

Royal LePage Terrequity Realty Inc., Brokerage, 211 Consumers Rd, suite 105, Toronto, ON, M2J 4G8 , 416-496-9220

onLy 8 years oLd. 
Located In barrIe's 

executIve communIty on 
a QuIet court.  

thIs popuLar aLL brIcK 
home boasts 3 bdrms, 

Luxury ensuIte, m/f 
Laundry, oaK staIrcase, 

ceramIcs, 9' ceILIngs.




