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A h ,  t h e  a l l u r e  o f  h o m e o w n e r s h i p :  t h e  w h i t e  p i c k e t  f e n c e ,  t h e  g a r d e n  g n o m e
g r a c i n g  t h e  l a w n ,  t h e  S u n d a y  b a r b e c u e s  i n  t h e  b a c k y a r d .  I t ' s  t h e  C a n a d i a n
d r e a m ,  i s n ' t  i t ?  B u t  d e c i d i n g  t o  t a k e  t h e  l e a p  f r o m  r e n t i n g  t o  b u y i n g  i s  a  h u g e
s t e p .  L e t ’ s  d i v e  i n t o  t h e  i n t r i c a c i e s  o f  m a k i n g  t h a t  d e c i s i o n .

BuyD e c i d i n g  t o

W h y  D o  Y o u  W a n t  t o  B u y ?

E v e r y  j o u r n e y  b e g i n s  w i t h  t h e  " w h y . "  I s  i t  b e c a u s e  y o u ' r e  t i r e d  o f  p a y i n g  r e n t
t o  a  l a n d l o r d  e v e r y  m o n t h ?  P e r h a p s  y o u ' r e  s e e k i n g  a  m o r e  p e r m a n e n t  p l a c e  t o
h a n g  y o u r  h a t ,  o r  m a y b e  i t ' s  t h e  f r e e d o m  t o  p a i n t  y o u r  b e d r o o m  a n y  s h a d e  o f
b l u e  ( o r  p i n k ! )  y o u  d e s i r e .  F o r  m a n y ,  i t ’ s  t h e  p r o s p e c t  o f  v i e w i n g  a  h o m e  a s  a n
i n v e s t m e n t ,  a  p l a c e  t h a t ,  w i t h  t i m e ,  g r o w s  i n  v a l u e .

F i n a n c i a l  F i t n e s s  i s  K e y

B u d g e t i n g :  H o w  m u c h  c a n  y o u  r e a l l y  a f f o r d  w i t h o u t  s t r a i n i n g  y o u r  m o n t h l y
f i n a n c e s ?
C r e d i t  C h e c k :  T h a t  t h r e e - d i g i t  s c o r e  w i l l  s i g n i f i c a n t l y  i m p a c t  t h e  m o r t g a g e  r a t e s
y o u ' r e  o f f e r e d .  A  h e a l t h i e r  s c o r e  e q u a t e s  t o  m o r e  f a v o r a b l e  t e r m s .
T h e  S a v i n g  G a m e :  R e m e m b e r ,  t h e  c o s t s  d o n ' t  e n d  w i t h  t h e  d o w n  p a y m e n t .  C l o s i n g
c o s t s ,  i n s p e c t i o n  f e e s ,  a n d  a n y  i m m e d i a t e  r e n o v a t i o n s  c a n  a l l  t a l l y  u p .

T h e  M a r k e t  P u l s e

G e t  a  f e e l  f o r  t h e  m a r k e t .  I n  s i m p l e r  t e r m s :
A r e  h o m e s  s e l l i n g  r a p i d l y ,  o r  i s  i t  m o r e  o f  a
s l o w  d a n c e ?  K n o w i n g  t h e  m a r k e t  d y n a m i c s
y o u ' r e  s t e p p i n g  i n t o  c a n  i n f o r m  y o u r
n e g o t i a t i o n  s t r a t e g i e s  a n d  s e t  e x p e c t a t i o n s
f o r  p r i c i n g .

Y o u r  F u t u r e  P l a n s

L o o k  a h e a d :  D o  y o u  e n v i s i o n
y o u r s e l f  i n  t h i s  c i t y  f o r  t h e  n e x t
d e c a d e  o r  s o ?  I f  y o u ' r e  i n  a
t r a n s i e n t  p h a s e  o f  l i f e ,  d i s c e r n i n g
t h e  r i g h t  t i m e  t o  b u y  i s  c r u c i a l .
M o r e o v e r ,  c o n s i d e r  w h a t  y o u  n e e d
f r o m  a  h o m e  n o w  a n d  w h a t  y o u
m i g h t  n e e d  i n  t h e  f u t u r e .



Y o u r  N e e d s
B e f o r e  y o u  s t a r t  t h e  h o m e  b u y i n g
p r o c e s s ,  i t ' s  e s s e n t i a l  t o  h a v e  a
c l e a r  u n d e r s t a n d i n g  o f  w h a t
y o u ' r e  s e e k i n g  i n  a  h o m e .
C o n s i d e r  t h e  f o l l o w i n g  f a c t o r s :

Needs
U n d e r s t a n d i n g
Y o u r  H o u s i n g  

T y p e  o f  H o m e :  A r e  y o u
i n t e r e s t e d  i n  a  s i n g l e - f a m i l y
h o m e ,  i n  a  t o w n h o u s e ,  i n  a
c o n d o m i n i u m ,  o r  i n  a  m u l t i - f a m i l y
b u i l d i n g  w i t h  t w o  t o  f o u r  u n i t s ?

N e w  o r  E x i s t i n g  H o m e :  W o u l d
y o u  p r e f e r  t h e  c h a r m  o f  a n
e x i s t i n g  h o m e  w i t h  m a t u r e
l a n d s c a p i n g  a n d  e s t a b l i s h e d
n e i g h b o u r h o o d s ,  o r  a r e  y o u
d r a w n  t o  t h e  m o d e r n  f e a t u r e s  o f
a  n e w  h o m e  t h a t  m i g h t  a l l o w  f o r
c u s t o m i z a t i o n ?

L o c a t i o n :  C o n s i d e r  t h e
n e i g h b o u r h o o d ' s  s u i t a b i l i t y  f o r
y o u r  l i f e s t y l e ,  i n c l u d i n g  c o m m u t e
t i m e s ,  s c h o o l  d i s t r i c t  q u a l i t y ,
p r o x i m i t y  t o  a m e n i t i e s ,  a n d
c o m m u n i t y  s e r v i c e s .

F e a t u r e s :  C o m p i l e  a  l i s t  o f
e s s e n t i a l  a n d  d e s i r e d  f e a t u r e s .
H o w  m a n y  b e d r o o m s  a n d
b a t h r o o m s  a r e  n e c e s s a r y ,  a n d
w h a t  s p e c i f i c  f e a t u r e s  a r e  y o u
s e e k i n g ?  A r e  y o u  l o o k i n g  f o r  a n
o p e n - c o n c e p t  d e s i g n ,  o r  d o  y o u
p r e f e r  s e p a r a t e  r o o m s ?  C o n s i d e r
t h e  i m p o r t a n c e  o f  o u t d o o r  s p a c e ,
a  g a r a g e ,  o r  a  h o m e  o f f i c e .



Y o u r  B u d g e t
O n c e  y o u  h a v e  a  c l e a r  p i c t u r e  o f
y o u r  h o u s i n g  n e e d s ,  i t ' s  t i m e  t o
a s s e s s  y o u r  b u d g e t  t o  d e t e r m i n e
h o w  m u c h  h o u s e  y o u  c a n  a f f o r d :

budget
E s t a b l i s h
Y o u r

I n c o m e :  Y o u r  i n c o m e  i s  a  c r u c i a l
f a c t o r  i n  d e t e r m i n i n g  y o u r  h o u s i n g
b u d g e t .  G e n e r a l l y ,  y o u r  m o n t h l y
h o u s i n g  e x p e n s e s — i n c l u d i n g  y o u r
m o r t g a g e ,  p r o p e r t y  t a x e s ,  h e a t i n g
e x p e n s e s ,  1 / 2  c o n d o  f e e s  a n d
i n s u r a n c e — s h o u l d  n o t  e x c e e d  3 2 %
o f  y o u r  g r o s s  m o n t h l y  i n c o m e .

D o w n  P a y m e n t :  A  l a r g e r  d o w n
p a y m e n t  c a n  r e d u c e  t h e  a m o u n t  o f
y o u r  m o r t g a g e  a n d  p o t e n t i a l l y
e l i m i n a t e  t h e  n e e d  f o r  m o r t g a g e
i n s u r a n c e ,  s a v i n g  y o u  m o n e y  o v e r
t i m e .  T y p i c a l l y ,  h o m e b u y e r s  a r e
e x p e c t e d  t o  h a v e  a  d o w n  p a y m e n t
s a v e d  b e f o r e  p u r c h a s i n g  a  h o m e .

C r e d i t  S c o r e :  Y o u r  c r e d i t  s c o r e
p l a y s  a  s i g n i f i c a n t  r o l e  i n
o b t a i n i n g  a  f a v o r a b l e  m o r t g a g e
r a t e .  A  h i g h e r  c r e d i t  s c o r e  c a n
l e a d  t o  b e t t e r  i n t e r e s t  r a t e s ,
t h e r e b y  l o w e r i n g  y o u r  l o n g - t e r m
f i n a n c i a l  c o m m i t m e n t .  I f  y o u r
c r e d i t  s c o r e  n e e d s  i m p r o v e m e n t ,
c o n s i d e r  e n h a n c i n g  i t  b e f o r e
a p p l y i n g  f o r  a  m o r t g a g e .

D e b t :  Y o u r  r e n t  d e b t  l e v e l s  w i l l
i n f l u e n c e  t h e  a m o u n t  l e n d e r s  a r e
w i l l i n g  t o  o f f e r  y o u .  L e n d e r s  u s u a l l y
p r e f e r  t h a t  y o u r  t o t a l  m o n t h l y  d e b t s ,
i n c l u d i n g  y o u r  a n t i c i p a t e d  n e w
m o r t g a g e  p a y m e n t ,  s h o u l d  n o t
e x c e e d  4 0 %  o f  y o u r  g r o s s  m o n t h l y
i n c o m e .



G e t t i n g  P r e - a p p r o v e d
f o r  a  m o r t g a g e
A  m o r t g a g e  p r e - a p p r o v a l  i s  a  s t a t e m e n t  f r o m  a  l e n d e r  i n d i c a t i n g
t h a t  y o u  q u a l i f y  f o r  a  c e r t a i n  m o r t g a g e  a m o u n t ,  b a s e d  o n  a n
e v a l u a t i o n  o f  y o u r  c r e d i t w o r t h i n e s s  a n d  f i n a n c i a l  s i t u a t i o n .  I t
g i v e s  y o u  a  s o l i d  i d e a  o f  w h a t  y o u  c a n  a f f o r d  a n d  s h o w s  s e l l e r s
t h a t  y o u ' r e  a  s e r i o u s  b u y e r .

P r e - a p p r o v a l  c a n  p u t  y o u  i n  a
s t r o n g e r  p o s i t i o n  w h e n  y o u ' r e
r e a d y  t o  n e g o t i a t e  w i t h  s e l l e r s .  I t
d e m o n s t r a t e s  t h a t  y o u ' v e  a l r e a d y
b e g u n  t h e  m o r t g a g e  p r o c e s s  a n d
t h a t  a  l e n d e r  i s  w i l l i n g  t o  f i n a n c e
y o u r  p u r c h a s e .  T h i s  c a n  g i v e  s e l l e r s
c o n f i d e n c e  t h a t  t h e  s a l e  i s  m o r e
l i k e l y  t o  g o  t h r o u g h  i f  t h e y  a c c e p t
y o u r  o f f e r .

G e t t i n g  p r e - a p p r o v e d  b y  s e v e r a l
l e n d e r s  i s  r e c o m m e n d e d  t o
c o m p a r e  m o r t g a g e  r a t e s  a n d  t e r m s
R e m e m b e r ,  a  p r e - a p p r o v a l  d o e s n ' t
c o m m i t  y o u  t o  a  p a r t i c u l a r  l e n d e r ,
b u t  i t  d o e s  e n a b l e  y o u  t o
u n d e r s t a n d  a n d  e s t a b l i s h  y o u r
b u d g e t .

U s e  y o u r  p r e - a p p r o v a l  t o  n a r r o w  y o u r  h o m e  s e a r c h  t o  p r o p e r t i e s
w i t h i n  y o u r  p r i c e  r a n g e .  H a v i n g  a  c l e a r  b u d g e t  c a n  s a v e  y o u  t i m e
a n d  p r e v e n t  t h e  h e a r t a c h e  o f  f a l l i n g  i n  l o v e  w i t h  a  h o u s e  y o u
c a n ' t  a f f o r d .

P r e - a p p r o v a l s  o f t e n  e x p i r e  b e t w e e n  6 0  t o  1 2 0  d a y s  d e p e n d i n g  o n
t h e  l e n d e r .  I f  y o u  h a v e n ' t  f o u n d  a  h o m e  w i t h i n  t h i s  t i m e f r a m e ,
y o u ' l l  n e e d  t o  s u b m i t  u p d a t e d  d o c u m e n t a t i o n  t o  r e n e w  y o u r  p r e -
a p p r o v a l .



Right  property
S e a r c h i n g  f o r                         

D e t e r m i n e  Y o u r  M u s t - H a v e s  a n d  D e a l - B r e a k e r s

B e f o r e  y o u  s t a r t  l o o k i n g  a t  h o u s e s ,  m a k e  a  l i s t  o f  y o u r  n o n - n e g o t i a b l e
f e a t u r e s .  T h e s e  c o u l d  r a n g e  f r o m  f a c t o r s  s u c h  a s  t h e  n u m b e r  o f  b e d r o o m s
a n d  b a t h r o o m s  t o  t h e  t y p e  o f  n e i g h b o u r h o o d ,  o r  e v e n  p r o x i m i t y  t o  s p e c i f i c
a m e n i t i e s  l i k e  s c h o o l s  o r  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n .

R e s e a r c h  N e i g h b o u r h o o d s

C o n s i d e r  f a c t o r s  s u c h  a s  s c h o o l  d i s t r i c t  q u a l i t y ,  c r i m e  r a t e s ,  a n d  t h e
a v a i l a b i l i t y  o f  l o c a l  a m e n i t i e s .  T h e  c o m m u t e  t o  w o r k  o r  a c c e s s i b i l i t y  t o
f a m i l y  a n d  f r i e n d s  s h o u l d  a l s o  p l a y  a  s i g n i f i c a n t  r o l e  i n  y o u r  d e c i s i o n .  T r y
v i s i t i n g  t h e  n e i g h b o u r h o o d  a t  v a r i o u s  t i m e s  o f  t h e  d a y  a n d  d i f f e r e n t  d a y s  o f
t h e  w e e k  t o  g e t  a  g e n u i n e  f e e l  f o r  t h e  c o m m u n i t y .

U t i l i z e  O n l i n e  T o o l s
T a k e  a d v a n t a g e  o f  t h e  n u m e r o u s  o n l i n e  p l a t f o r m s  t h a t  o f f e r  l i s t i n g s  a n d
v i r t u a l  t o u r s .  T h e s e  r e s o u r c e s  c a n  h e l p  y o u  s a v e  t i m e  b y  f i l t e r i n g  o u t
p r o p e r t i e s  t h a t  d o n ' t  m a t c h  y o u r  c r i t e r i a .  T h i s  a l l o w s  y o u  t o  f o c u s  o n
s c h e d u l i n g  i n - p e r s o n  v i e w i n g s  o n l y  f o r  h o m e s  t h a t  m e e t  y o u r  r e q u i r e m e n t s .

t h e



HouseO P E N

C u r i o s i t y  D i d n ' t  J u s t  K i l l  t h e  C a t :
H a r n e s s  y o u r  i n n e r  d e t e c t i v e  a n d  a s k
q u e s t i o n s .  E x p l o r e  t h e  h i s t o r y  o f  t h e
h o m e ,  i n q u i r e  a b o u t  t h e
n e i g h b o r h o o d ,  o r  a d d r e s s  a n y
c o n c e r n s .  T h i s  i s  y o u r  o p p o r t u n i t y .

A  C l o s e r  L o o k  B e y o n d  t h e  G l a m :
I t ' s  e a s y  t o  b e  s w a y e d  b y  f r e s h l y
b a k e d  c o o k i e s  a n d  a  b e a u t i f u l l y
s t a g e d  l i v i n g  r o o m .  H o w e v e r ,  d o n ' t
f o r g e t  t o  t e s t  f a u c e t s ,  p e e k  i n t o
c l o s e t s ,  a n d  e v e n  c h e c k  o u t  t h e  v i e w
f r o m  e a c h  w i n d o w .

E a v e s d r o p  ( J u s t  a  L i t t l e ) :
W h i l e  i t ' s  n o t  a d v i s a b l e  t o  s n o o p ,
o v e r h e a r i n g  o t h e r  v i s i t o r s  c a n
p r o v i d e  v a l u a b l e  i n s i g h t s .  T h e y  m i g h t
n o t i c e  s o m e t h i n g  y o u  m i s s e d  o r  r a i s e
a  p e r t i n e n t  q u e s t i o n .

N e i g h b o u r h o o d  R e c o n :
A f t e r  t o u r i n g  t h e  i n s i d e ,  w h y  n o t
e x p l o r e  t h e  n e i g h b o u r h o o d ?  Y o u r
p o t e n t i a l  f u t u r e  h a u n t s ,  f r o m  p a r k s
t o  c a f e s ,  c o u l d  p l a y  a  s i g n i f i c a n t  r o l e
i n  y o u r  e v e r y d a y  l i f e .

P o k e r  F a c e  O n :
E v e n  i f  y o u  t h i n k  y o u ' v e  f o u n d  y o u r  d r e a m  h o m e ,  m a i n t a i n  a
n e u t r a l  e x p r e s s i o n .  K e e p i n g  y o u r  e x c i t e m e n t  i n  c h e c k  w i l l
b e n e f i t  y o u  d u r i n g  n e g o t i a t i o n s .



D e c i d i n g  o n  a n  o f f e r  p r i c e  c a n  b e  o n e  o f

t h e  m o s t  n e r v e - w r a c k i n g  s t a g e s  o f  t h e

h o m e - b u y i n g  p r o c e s s .  I t ' s  a  d e l i c a t e

b a l a n c e  b e t w e e n  s e c u r i n g  a  g o o d  d e a l  f o r

y o u r s e l f  a n d  p r e s e n t i n g  a n  a t t r a c t i v e

p r o p o s i t i o n  t o  t h e  s e l l e r .  L e t ' s  b r e a k  d o w n

t h e  s t r a t e g i e s  t o  m a k e  y o u r  o f f e r  s t a n d  o u t :

O f f e r i n g  a  P r i c e
f o r  a  H o m e

M a r k e t  R e s e a r c h  i s  Y o u r  C o m p a s s :  B e f o r e
m a k i n g  a n  o f f e r ,  i t ' s  e s s e n t i a l  t o  s t u d y
r e c e n t  s a l e s  o f  c o m p a r a b l e  h o m e s  i n  t h e
a r e a  ( o f t e n  t e r m e d  " c o m p s " ) .  W e  d o  t h i s
f o r  y o u .   T h i s  r e s e a r c h  w i l l  g i v e  y o u  a  c l e a r
u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  c u r r e n t  m a r k e t
v a l u e ,  w h i c h  s h o u l d  g u i d e  y o u r  o f f e r .

K n o w  Y o u r  B u d g e t :  I t ' s  e a s y  t o  g e t  c a r r i e d
a w a y ,  e s p e c i a l l y  f o r  a  p r o p e r t y  y o u  l o v e ,
b u t  i t ' s  c r i t i c a l  t o  k n o w  y o u r  f i n a n c i a l
c e i l i n g .  R e m e m b e r ,  h o m e o w n e r s h i p  e n t a i l s
a d d i t i o n a l  e x p e n s e s  s u c h  a s  p r o p e r t y
t a x e s ,  u t i l i t i e s ,  a n d  m a i n t e n a n c e .

C o n s i d e r  t h e  H o m e ' s  C o n d i t i o n :  T h e  s t a t e  o f  t h e  h o m e  c a n
s i g n i f i c a n t l y  i n f l u e n c e  y o u r  o f f e r .  H a s  i t  b e e n  r e c e n t l y  u p d a t e d ,  o r
d o e s  i t  r e q u i r e  s u b s t a n t i a l  r e n o v a t i o n s ?  T h e s e  f a c t o r s  s h o u l d
a f f e c t  y o u r  i n i t i a l  b i d .

U n d e r s t a n d  t h e  S e l l e r ' s  P o s i t i o n :  T h e  d u r a t i o n  a  p r o p e r t y  h a s
b e e n  o n  t h e  m a r k e t  c a n  i n d i c a t e  t h e  s e l l e r ' s  w i l l i n g n e s s  t o
n e g o t i a t e .  I f  t h e  h o m e  h a s  b e e n  l i s t e d  f o r  s e v e r a l  m o n t h s  w i t h
l i t t l e  i n t e r e s t ,  t h e  s e l l e r  m a y  b e  m o r e  r e c e p t i v e  t o  l o w e r  o f f e r s .



B E  C O M P E T I T I V E ,  B U T
R E A L I S T I C :

I n  a  s e l l e r ' s  m a r k e t ,  l o w - b a l l  o f f e r s
m i g h t  b e  i m m e d i a t e l y  d i s m i s s e d .  W h i l e
e v e r y o n e  a p p r e c i a t e s  a  g r e a t  d e a l ,  i t ' s
c r u c i a l  t o  e n s u r e  y o u r  o f f e r  i s
c o m p e t i t i v e ,  c o n s i d e r i n g  t h e  c u r r e n t
m a r k e t  d y n a m i c s .

C O N S I D E R  I N C R E M E N T A L
N E G O T I A T I O N S :

I t ' s  u n c o m m o n  f o r  a  s e l l e r  t o  a c c e p t  a n  i n i t i a l
o f f e r  o u t r i g h t ,  s o  b r a c e  y o u r s e l f  f o r  s o m e
n e g o t i a t i o n .  D e t e r m i n e  y o u r  s t r a t e g y  f o r
c o u n t e r o f f e r s  b e f o r e h a n d  a n d  d e c i d e  a t  w h a t
p o i n t  y o u ' r e  r e a d y  t o  w a l k  a w a y .

A s  a  p r o s p e c t i v e  h o m e o w n e r ,  y o u r  o f f e r  i s  a
s i g n i f i c a n t  i n i t i a l  s t e p  i n  s e c u r i n g  y o u r  c l a i m  t o
a  p r o p e r t y .  A  w e l l - r e s e a r c h e d ,  t h o u g h t f u l ,  a n d
r e s p e c t f u l  o f f e r  s e t s  t h e  s t a g e  f o r  a  s m o o t h e r
n e g o t i a t i o n .  I t ' s  n o t  s o l e l y  a b o u t  t h e  n u m b e r s ;
i t ' s  t h e  s t r a t e g y  t h a t  c o u n t s .

Navigating the Art of the Deal

S e e k  G u i d a n c e  f r o m  Y o u r  R e a l  E s t a t e
A g e n t s :  L e v e r a g e  o u r  e x p e r t i s e .  W i t h  o u r
k e e n  u n d e r s t a n d i n g  o f  m a r k e t  t r e n d s ,  w e
c a n  p r o v i d e  e s s e n t i a l  a d v i c e  o n  c r a f t i n g
a n  e f f e c t i v e  o f f e r .



INSPECTIONS 

Inspections in the Buying Process

Assessing Property Condition: A home inspection is a thorough
examination of the physical structure and systems of a property, from
the roof to the foundation.  It's conducted by a professional home
inspector who assesses the condition of the house, identifies any
necessary repairs or potential concerns, and provides a detailed
report on their findings.

Informed Decision Making: This inspection is vital as it gives you a
clear picture of the home’s condition, helping you make an informed
decision about proceeding with the purchase. It can also be a
powerful tool in negotiations, potentially leading to price adjustments
or seller concessions if significant issues are uncovered.

Safety and Compliance Checks: Beyond just structural integrity,
inspections can reveal issues related to safety, such as electrical
problems or radon levels. Ensuring the home meets current safety
standards is a key aspect of the inspection process.



MOVING IN AND
POST-CLOSING
CONSIDERATIONS

New Home Access
& Final Stages

Keys and Access: Once all documents are signed
and the sale is finalized, you’ll receive the keys to
your new home.

Utility Setup: Arranging for utilities to be
transferred into your name is important to ensure
continuity of services.

Change of Address: Don’t forget to update your
address for all relevant accounts, subscriptions,
and official correspondence.

Post-Closing Financial Management: Keep in mind
that your first mortgage payment will typically be
due the month after the closing. It's also wise to
keep copies of all closing documents for your
records.



N A N C Y  H U M E - M E L E T T I  &  L O R I  H U M E
Y O U R  T R U S T E D  A G E N T S

Working for You
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