
美聯物業助理區域經理鄭文偉表示，近月樓市持續
低迷，情況由第二季延續至今，期間政府曾出招壓抑
樓價，近日更遇上股市大瀉等不利情況，導致九肚山
一幅住宅地在本周的拍賣成績欠理想，成交價僅55億
元，每呎5,332元，遠低市場估值。

單位多車位少打擊賣地
業內人士指，九肚山雖然屬低密度住宅區，環境青

翠，但交通上有其缺點，平日僅靠一架專線小巴由沙
田開出，「無車一族」入住有難度，而是次拍賣地皮
僅提供約500個車位，數量不足被指是削弱吸引力的其
中原因。
由於地皮是在各種不利環境下拍出，鄭文偉指，地

價差的負面影響因而被「沖淡」，加上九肚山過去提供
的戶型大多屬於洋房或獨立屋等「屋仔」，而拍賣地皮
將來供應的則屬新政策下的「限量分層戶」，限量970
伙，平均約1,000呎。兩者屬於不同物業類型，個人相
信各有市場，令該區洋房樓價所受影響減低。
不過，他亦特別提到，九肚山尚有6幅住宅地滾存於

勾地表內，供應戶型與洋房群較接近，若推出市場，
成交價的高低對區內屋群所造成的影響會較大。

近月整體樓市交投淡靜，九肚山亦難以避免，過去
兩個月成交量偏軟，7月未錄成交，6月只錄得兩宗交
易。鄭文偉解釋，該區業主以用家居多，他們持貨能
力極強，善價而沽，遇㠥市況差就「轉賣為租」，目前
放盤量僅約30個的低水平，當中「到價盤」更不足10
個，間接令交投量更少。

用家主導 7月全區零成交
最近幾個月，雖然市況轉差，但業主態度仍然強

硬，令買賣交投陷入膠㠥。不過，業主雖然未減「面
價」，但個別已願意將議價空間由第2季的1%至2%擴闊
至5%至8%，鄭氏相信下半年九肚山樓價走勢可望穩
定，除非再有金融危機殺出，否則全年成交量可望維
持20宗水平。

問到內地人於該區的入市狀況，鄭文偉坦言數量極
少，因內地客主攻樓齡新、知名度高的物業，九肚山相
對較失色，但相信是次拍賣地皮若成功打造成豪宅出
售，可以打響該區名堂，吸引內地人入區。他又預期新
盤呎價可望在9,000元以上，於新界東一帶已屬不低的
售價水平，「保得住」九肚山傳統豪宅區的名氣。

「玩具大王」手持大量物業
九肚山現時較有名的豪宅，包括蔚林居、寶柏苑、

寶松苑等，平均呎價介乎1.1萬至逾1.5萬元，區內大業
主為「玩具大王」蔡志明，除自住紅橋里大屋外，亦持
有約7間寶松苑及約5間南莊苑洋房。鄰近的火炭分層豪
宅屋苑，如晉名峰、御龍山等，現時平均呎價8,000至
9,000多元；銅鑼灣山壹號雲頂平均呎價9,000至1萬元。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 沙田九肚山屬

新界東傳統豪宅區，清靜翠綠，群山環繞，

主要以「屋仔」群為主。由於用家主導，該

區屋苑過去多年交投偏少，平均每月成交只

約3宗。多年來該區一直鮮有新盤發售，本

周港府難得推出一幅區內地皮拍賣，卻以55

億元「一口價」成交，遠低市場預期，但因

地皮將打造分層單位，相信對區內洋房價格

影響減低。
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九肚山豪宅屋苑逐個數

城門河將沙田分隔成東南和西北兩個區域，整個沙田區較
好的風水地段是九肚山，那裡依山傍水，屋苑排屋較為寬
敞，屬於低密度住宅區域，但區內大部分屋苑都建於「七
運」和「六運」期間，如寶松苑、皓朗山莊、匡怡居等
等，不及「八運」樓地運強。一般地運愈強，人口和財運
則愈佳，所以此點不及鄰近的壹號雲頂和嘉御山等新晉屋
苑。

寶松苑勝在「凝風聚氣」
不過，九肚山風水豪宅首推寶松苑，因為整個屋苑居於建

築群的中央位置，形成左右兩側都有依傍，後有靠山的有利
形勢，所以該盤在「凝風聚氣」方面較其它屋苑為佳。至於
匡怡居，相對於寶松宛，建築規模和單位面積都較細，因此
「聚氣」能力稍顯不足，幸好該盤的青龍位有一片茂盛的叢
林，後有玄武靠山，可加強這座屋苑的丁財運。
另外，皓朗山莊建於02年，樓齡較新，因此地運偏強。從

高空向下看，皓朗山莊整體外觀就像九肚山上的金蛋，中國

人講究意頭，這亦是它受住戶垂青的原因。美中不足是，該
盤坐落於九肚山萬樂徑的尾端，對屋苑住戶的進財能力有些
影響，又因為建築物的白虎位偏弱，導致陽盛陰衰，旺男不
旺女。
至於鄰近的沙田和大圍車站附近樓盤，壹號雲頂坐落於沙

田與大圍之間，位處城門河之起點，雖然附近有其它屋苑為
鄰，景觀不如九肚山的豪宅敞亮，但單位面積較大，間隔設
計方正實用，適合一家大小入住。此屋苑它建於「八運」，
可吸納「八運」最旺之人氣和地氣。
另一屋苑嘉御山亦位於大圍附近，同樣道理，建於「八運」

的樓盤都可吸納最強的地運。惟該盤位置和周邊環境鄰近青
沙公路、大埔公路大圍段和城門隧道公路等，往來車輛行駛
在筆直的公路上，形成財來財去的不利格局。
總括而言，沙田的風水格局乃屬中上，當港鐵沙中線落成

通車後，沙田站將成為重要的交通樞紐，並為該區帶來暢旺
的人流。一個人氣強、地運盛的地方，有助進一步推動區內
屋苑的升值潛力。

美國信貸評級被調低，加上拆息按揭利率連環
上調等因素影響，近日外圍市況變得波動，對本
港市場構成負面影響，部分對後市缺乏信心的投
資者遂將物業減價放售離場。不過，美國聯邦儲
備局公布最新議息結果，一如預期維持0至0.25厘
的低利率，同時揚言低息政策至少維持至2013年年
中。筆者相信此舉將可為不斷上升的按息帶來正面
減壓作用，同時有助穩定市場對樓市的信心。
上半年按揭利率處於上升軌道，主要受拆息掛

㢕的按揭利率不斷調升所帶動。然而本港息口主
要跟隨美國變化，美國聯邦儲備局是次議息結果
雖然沒有提及新一輪刺激經濟方案措施的具體時
間表，但卻表明未來兩年將利率維持現有水平不
變，反映美國經濟復甦前景未見明朗。相信本港
最優惠利率(P)將趨向平穩，有助減輕業主之按揭
資金成本，對樓市具有穩定效用。
筆者認為，雖然目前拆息按揭計劃(H按)的使

用比重接近八成，仍屬市場主流，不過基於同業
拆息掛㢕的H按在波動市下敏感度較高，波動性
較為明顯，選擇H按的置業人士需不時留意每月
供樓支出的變化。現時H按息率由H加1.7至2.5厘
不等，如果以下限的H加1.7厘水平為例，實際息
率約1.82厘，仍屬低息水平。與現時的P按的2.15
厘比較，只有33點子的差距，仍然具有慳息效
果。不過，倘若H按息率高達2厘或以上，H按實
際息率已達2.22厘，加上拆息有機會抽升至鎖息
上限的水平，換言之選擇P按更為划算。

H按優勢隨時消失
事實上，是次美國聯邦基金利率暫時將利率維

持兩年內不變，意味㠥採用P按的置業人士未來
兩年的供樓支出不會大幅舉升，P按穩定的優勢
更突出，促使P按及H按之使用比重進一步拉
近。
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單位數量(伙) 56

面積(方呎) 994至1,008

每呎叫價(元) 7,534至14,881元

入場費(萬元) 880萬至1,500萬元

發展商 兆安

資料來源：中原地產

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

單位數量(伙) 24

面積(方呎) 994至1,008

每呎叫價 13,889至14,881元

入場費　 1,400萬至1,500萬元

發展商 㞫基

單位數量(伙) 32

面積(方呎) 2,980至3,880

每呎叫價 12,352至14,175元

入場費 3,800萬至5,500萬元

發展商 廖創興

皓朗山莊 馬樂徑52號

香港政府日前推出傳統豪宅地段的沙田九肚山地皮拍
賣，惟受近日股市下挫影響，加上地皮「限量」，令剪
裁上有一定掣肘，日後難以發展超級豪宅，在發展潛力
不足下，九肚山皮拍賣最終冷淡收場。
雖然近期豪宅地受發展商追捧，但他們競投「豪宅限

量地」則出價欠奉。當日拍賣場氣氛冷淡，開價後遲遲
未有發展商出價，更須由拍賣官出言警告，若無人承價
土地將被收回，最後由信和、嘉里及萬泰合組的財團以
「一口價」55億元投得地皮，樓面呎價5,332元，遠低於
市場預期。

資料顯示，政府是次推出的沙田第56A區九肚山住宅
地皮，地皮佔地約24.8萬方呎，可建樓面逾103萬方呎，
項目最少興建970伙。近日環球股市下跌，物業市場受
挫，同時令拍賣場上競投氣氛減弱。再者，地皮限制單
位數量，單位平均面積約1,000方呎，發展商日後難以打
造面積較大及價值較高的洋房，縱使地皮位處九肚山豪
宅地，亦難逃身價下跌命運。

麵粉價低 進可攻退可守
現時同區二手豪宅屋苑，平均價每方呎由8,000至

10,000餘元不等。相較之下，是次九肚山地皮的「麵粉
價」與「麵包」價相差3至4成，即使扣除建築成本，日
後項目落成後推出市場售價「進可攻、退可守」，發展
商可以貼近二手價，甚至給予優惠、以低於二手價開
盤。
其實政府近年積極增加土地供應，令發展商不乏選

擇，年內已有司徒拔道前嶺南書院地盤、九龍塘又一村
地皮、元朗牛潭尾地皮、西半山波老道地皮等靚地先後
推出，而市場矚目的北角油街地皮於下周五(19日)截
標。此外，政府下月亦會推出另外兩幅「限量地」，即
將軍澳66A區及元朗洪水橋丹桂村地皮，在土地供應量
增多下，財團自然會分散投資，難以出現高價投地的情
況。
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置業安居

「限量」削豪宅地價值

無懼賣地績差
九肚山洋房價穩

傳統豪宅區 盤源稀缺

匡怡居 馬樂徑10號

單位數量(伙) 525

面積(方呎) 797至2,606、4,442

每呎叫價 10,038至12,250元

入場費 800萬至3,180萬元

發展商 新地

壹號雲頂 銅鑼灣山山頂

單位數量(伙) 114、8間洋房

面積(方呎) 2 , 9 4 0 至 3 , 6 0 0 、

4,800至7,000(洋房)

每呎叫價 8,273至21,918元

入場費 1,650萬至9,600萬元

發展商 嘉華

嘉御山 銅鑼灣山道8號

單位數量(伙) 40

面積(方呎) 2,860至4,085

每呎叫價 14,192至20,318元

入場費 5,000萬至8,300萬元

發展商 信置

蔚林居 九肚山路1E號

九肚山近期錄得成交個案
樓盤 面積(方呎) 成交價(萬元) 呎價(元)

寶松苑雙號洋房 2,860 3,838 13,420

駿發山莊雙號屋 1,964 3,100 15,784

皓朗山莊單號屋 2,980 2,680 8,993

匡怡居雙號洋房 1,032 1,500 14,535

蔚林居G座高層2室 1,168 980 8,390

蔚林居B座高層2室 1,168 975 8,348

資料來源：中原、美聯

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

■業界人士預期「限量地」新盤將吸引內地人士
入區。 香港文匯報記者彭子文 攝

■出入市區的交通配套缺乏，平日僅
有一條專線小巴穿梭。

香港文匯報記者顏倫樂 攝

■小部分九肚山業主議價空間近期擴闊至
5%至8%，惟「轉賣為租」仍佔主導。圖
為寶松苑。 香港文匯報記者顏倫樂 攝

寶松苑 九肚山路18號


