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賣地之差令人跌眼鏡，代理預期發展商將押後推
盤大計，原定月內推盤長實發展的日出康城2C期，表
明會照舊月內開賣。

代理預期，原定月內開賣的日出康城2C期、將軍
澳56區以及白石角項目，長實執行董事趙國雄稱，2C
期如期於月內開賣，雖未定價但沒有減價壓力，始終
集團貨尾不多。

至於昨日親赴拍賣場的發展商，如南豐董事總經
理蔡宏興、新世界總經理陳觀展、恒地發展部執行董
事黃浩明及嘉里執行董事朱葉培均稱，賣地無礙集團
推盤部署，會照既定計劃進行。

另外，新世界發展的尖沙咀豪宅盤名鑄，根據網
頁顯示，已有6伙註冊落實簽約，包括呎價3萬元的複
式單位。新地的牛池灣峻弦未受賣地差影響續錄成交
，消息指5座7樓A室1555平方呎，剛以1562萬元沽
出，呎價約1萬元，據悉買家乃本地人，在港持有3個
物業，今次入市乃套股換樓避險。

信置黃志祥 地皮投資額過百億，一定起靚樓。

嘉里何述勤 價錢非常合理，成本價每呎1萬元
以下。

長實吳佳慶 九肚山地皮車位不足單位又多，協
調方面要考發展商功夫。

南豐蔡宏興 地皮屬合理價，絕不會觸發樓市下
跌。

新世界陳觀展 集團不競投非睇淡後市，仍有很多
渠道吸土儲。

恒地黃浩明 股災確令發展商出價趨審慎。

嘉里朱葉培 經濟基調無變，集團不會減價賣樓。

中原陳永傑 第三季整體樓價將跌5%至10%。

美聯黃錦康 沙田區樓價或跌20%。

信置主席黃志祥投得地皮後，聯同嘉里發展
執行董事何述勤對外公布喜訊，證實與嘉里建設
及萬泰製衣組團，集團與嘉里各佔項目40%股權
，餘20%由萬泰持有，初步預計項目總投資額超
過100億元。

發展成本每呎低於萬元
事後該財團被指 「冷手執個熱煎堆」，黃志

祥亦難掩喜悅之情，笑逐顏開稱地皮非常好價，
又認為香港是個很正面的地方，他同時強調，下
半年樓市只會健康地調整，集團仍然看好後市。

對於以 55 億元底價 「執筍貨」，何述勤坦
言， 「今次的確有少少意外」，但強調成交價合
理，預計項目每呎發展成本低於 1 萬元，最快 3
年後落成。他又認為，現時的市場變化只屬短期
調整，樓市之後又會再度上升。

嘉里建設昨傍晚發出新聞稿稱，集團將負責
九肚山項目的策劃，管理層認為地皮造價合理，
香港豪宅物業供應有限，市場對優質物業需求殷
切，對該項目的發展抱有信心。

拍賣官指降叫價亦無用
受評級風暴拖累，昨天的賣地成績震撼市場

，連經驗豐富的拍賣官羅思善亦大感驚訝，坦言
九肚山地皮以一口價成交，屬罕見現象，確實有
點意外。被問到何不調低每口叫價提升叫座力，
他指出，發展商既然對該地不感興趣，即使下調
每口叫價亦無補於事，但認為成交價屬於市價。

他沒有評論政府連環推地，是否為減低發展
商投地意欲的元兇，但強調政府推地是維持土地
供應，政府亦會不時就市場走勢檢討賣地計劃，
同時早已安排在9月6日的土地拍賣亦會繼續進
行。對於有發展商指出，地皮車位數量不足拖低
成交價，羅思善認為，車位及單位數量是由專家
釐訂的，並無不正常之處。

嘉里代表承價一槌定音
九肚山地皮開價 55 億元，每口價加 5000 萬

元，較市場預期下限價 66 億元低一截，惟全場
鴉雀無聲，拍賣官三催四請，並揚言警告地皮要
收回之際，手持 18 號牌的嘉里代表才慢條斯理
舉牌承價，然而這一舉卻成絕響，拍賣官再三叫
價後，座上客依然冷眼旁觀，最終由嘉里財團一
槌定音，以底價55億元 「執筍貨」，前後不過5
分鐘，是繼 2002 年華懋在 3 分鐘內、以底價 2.9
億元投得九龍城沙浦道的豪門 1 期地皮後，9 年
內再次出現底價成交。拍賣結果樓面呎價不僅較
白石角5幅地皮的平均地價6325元呎價低水，亦
比偏遠的元朗牛潭尾地皮便宜。

沙田第 56 區九肚（A 地盤）佔地約 24.81 萬
平方呎，地積比率約4.16倍，最多可建總樓面達
103.14萬平方呎，屬於區內7幅住宅用地之中最
大規模，地皮亦為政府首幅 「限量地」，限建最
少970伙，平均單位面積約1063方呎。

全城翹首以待被視為新界新地王的九
肚山豪宅地，意外地以55億元底價成交，
樓面呎價僅5333元，不僅挑戰大埔白石角
地王夢碎，其樓面呎價更差過偏遠的元朗
地，亦比紅磡2幅 「蚊型」限呎地便宜足
35%。

沙田第 56A 區九肚（A 地盤）挾豪宅
地段優勢，市場寄予厚望，早前估值由66
億至 92.7 億元不等，樓面呎價 6400 至
8988 元，勢挑戰大埔白石角 D2 地盤的樓
面呎價7284元紀錄。不過，拍賣結果令市
場大跌眼鏡，該地樓面呎價不僅較白石角
5幅地皮的平均地價6325元呎低水，亦比
偏遠的元朗牛潭尾地皮便宜。

今年5月拍賣的元朗牛潭尾新潭路旁
地皮，由長實以6.62億元奪得，樓面呎價
高達6450元，比昨天底價出售的九肚山地
皮貴20%。

值得一提，九肚山雖屬限量地，但
「假假地」也算豪宅地，然而呎價卻差過

紅磡蚊型限呎地。今年 6 月招標的 2 幅紅
磡限呎地，樓面呎價均逾7200元，比九肚
山地皮造價貴足35%，當中利工街地盤由
長實以8.01億元投得，樓面呎價7640元；
另一幅寶其利街地盤則由香港小輪以
4.063億元奪得，樓面呎價7204元。

是幅拍賣的九肚山地盤雖位處新開發
區，但卻是傳統豪宅區，成交價卻比不上
元朗郊區，可見豪宅地硬加上 「限量」後
，密度高，難以打造超級豪宅，檔次尷尬
，受歡迎程度固然插水大減。

政府首幅限量地九肚山A地盤出師不利，
地皮質素差兼股災風暴拖累，不少發展商入場
後全部 「翹埋雙手」。

開口中成交價低於預期
政府規定九肚山限量地單位不少於970伙

，測量師估計車位比例難以一比一，最多只可
提供500個，車位嚴重不足，而且地皮景觀亦
非絕佳，加上密度高，難打造超級豪宅檔次，
與九肚山屬傳統豪宅區的布局格格不入。

長實執行董事吳佳慶拍賣前更 「明踩」地
皮車位數量不足，單位又嫌太多，要如何協調
非常考發展商功夫，地皮有其本身挑戰性，預
期成交價與估值相差 10 至 20 多億元。吳佳慶
果然有先見之明，地皮成交價 55 億元，與最

低估值66億相差11億元。
市場把賣地績差歸咎於美國的評級風暴，

南豐蔡宏興認為，未來仍有通脹壓力，美國債
務問題並非今時今日才發生，雖然以底價成交
兼地價平過二手價。

不一定要麵粉貴過麵包
但蔡坦言： 「不一定要麵粉貴過麵包，每

幅地皮均各有不同，上址成交價合理。」不認
同賣地差會拖冧樓價。

新世界發展總經埋陳觀展認為地皮成交價
合理，集團未有競投並非睇淡後市，事實市場
仍有很多渠道增加土地供應。

恒地發展執行董事黃浩明稱，股市只屬短
期波動，樓市屬中長期發展，料發展商出價會

較審慎。

投地保守不等於樓價挫
城市大學建築科技學部高級講師潘永祥認

為，九肚山地皮底價成交，外圍環境氣氛轉差
令發展商不感興趣，政府主動賣地已暴露定期
拍賣的問題，有必要調節未來土地供應，單計
下月六日再有3幅地皮拍賣，分別為將軍澳、
元朗及西貢地皮，下周又有油街地皮截標，呼
籲政府適當調節賣地機制。

資深地產分析員張一鳴指出，九肚山地皮
以底價成交，對樓市屬負面消息，但從歷史經
驗分析，發展商的行徑並不完全準確反映後市
走向，投地態度保守未必等於樓價下挫。

環球股災兼評級風暴觸發樓市響警
號，政府昨日主動拍賣的首幅限量地沙
田第56A區九肚（A地盤），遭到發展
商冷待，僅5分鐘便由唯一競投者嘉里
、信置及萬泰財團以55億元底價投得
，每呎樓面地價僅5333元，一反過去
數年 「麵粉價貴過麵包價」 現象，亦為
政府過去9年來首度底價賣地，拍賣官
也坦言對賣地情況感到驚訝，但強調成
交價是市場價。

本報記者 林惠芳 梁穎賢

樓市禍不單行，九肚山賣地結果 「再插一
刀」，悲觀情緒一發不可收拾，劈價潮惡化，
沙田區首當其衝，御龍山及駿景園業主即時腳
軟，分別減價3.2至4.8%，其中駿景園業主見
不對路即狂劈 120 萬或 13.5%跳車，料區內樓
價跌10%。

中原地產住宅部亞太區董事總經理陳永傑
表示，九肚山地皮底價售出實屬罕見，造價低
於市場預期，反映發展商對後市不樂觀，出價
非常保守。政府為增加土地供應，以紓緩樓價
不斷上升之壓力，而是次賣地成績已足證政府
政策見成效，一下子推出多幅大型地皮，對發
展商亦存在一定融資壓力，加上近日金融市場
動盪，令發展商出價更為保守。

陳永傑亦相信，九肚山地皮低於市場預期
售出，區內豪宅叫價需下調10%以上才可見承
接，若金融危機持續惡化，相信第三季整體樓
價將錄得5%至10%的調整。

中原地產大埔及新界東豪宅區營業董事黃
澤文表示，是次拍賣成績低於市場預期，預計
亦會影響區內二手業主叫價，短期內叫價相信
會下調約5至10%，個別略欠實力之業主更會
加大議價空間至10%以上，區內整體樓價預計
於短期內回落約10%，並即日錄得多宗減價放
盤，其駿景園8座低層E室1206方呎，業主由
3 月放盤 890 萬元累劈至 770 萬元沽，呎價
6385元，單位累減120萬元，幅度高達13.5%。

美聯副主席黃錦康表示，地皮成交價遠低
預期，恐會令沙田區產生即時利淡反應，若果
業主以成交價作參考，相信該區樓價將會下調
10%至 20%。中原地產統計 10 大屋苑叫價，8
個屋苑叫價錄得下跌，而
減價放售個案日增。
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備註：地皮為 「限量地」 ，限建最少970伙
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