
本行業概覽所示資料乃由Euromonitor編製，反映了基於公開可獲得的資料來

源以及貿易意見調查作出的市況估計，並主要是作為市場研究工具而編製。對

Euromonitor的提述不應被視為Euromonitor對任何證券價值或向本集團投資可取性

的意見。董事認為，本行業概覽所載資料的來源乃該等資料的適當來源，並已合

理審慎轉載有關資料。董事並無理由認為有關資料屬虛假或存在誤導或已遺漏任

何重大事實將致使有關資料虛假或存在誤導。本集團、 [編纂 ]、 [編纂 ]、獨家保

薦人、 [編纂 ]或參與 [編纂 ]的任何其他各方概無獨立核實Euromonito所編製並載於

本行業概覽的資料，而彼等及Euromonitor 均未就其準確性發表任何聲明，故於作

出或避免作出任何投資決定時不應依賴有關資料。

EUROMONITOR 報告

我們已委託Euromonitor分析香港寫字樓室內設計服務市場並就此作出報告，且
已就編製報告向Euromonitor支付總費用47,850美元（相當於約368,764港元）。

創立於一九七二年的Euromonitor International是消費及工業市場戰略研究的全球

領導者。 Euromonitor報告乃經 Euromonitor新加坡辦事處進行全面及勤勉調研後編

製。市場調研程序為由上而下進行的核心研究，輔以由下而上的資訊，以全面準確

地呈列香港寫字樓室內設計服務市場的情況。Euromonitor的詳細初步研究涉及：

. 二手研究涉及審閱已刊發資料來源，包括香港政府統計處及國際貨幣基金

組織等國家統計及官方資料來源、專業行業刊物及香港室內設計協會（「香

港室內設計協會」）等協會、經審核財務報表（如可用）等公司報告以及獨立

調查報告。

. 初步研究涉及對抽取的領先行業參與者及行業專家進行採訪，並對行業參

與者就有關最新數據及對未來趨勢的深刻見解進行調查，以及核實及交叉

核對數據及調查估計的一致性。

. 推算數據是以歷史數據分析對比宏觀經濟數據並參考特定行業相關驅動因

素得出。

. 審閱及交叉核對所有資料來源及獨立分析，以作出最終估計，包括寫字樓

室內設計服務市場的規模、形式、驅動力及未來趨勢並編製最終報告。

初步及二手研究齊全後，Euromonitor已同時利用兩類資源證實所收集的全部數

據及資料，而不依賴任何單一資料來源。此外，就每名受訪者的資料及意見對比其

他各方的資料及意見進行測試，以確定該等資料來源的可靠性及消除該等資料來源

的偏見。
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預測基準及假設

Euromonitor報告乃基於以下假設而編製：

. 預期香港經濟於預測期間將維持穩定增長；

. 預期香港的社會、經濟及政治環境於預測期間將維持穩定；

. 預測期間內概無外部衝擊（例如金融危機或原材料短缺），以致影響香港寫

字樓室內設計服務的供求；

. 私人寫字樓的新發展情況及由公司打造的寫字樓室內設計更受認同等主要
市場驅動力目前推動著市場增長，並預期促進香港寫字樓室內設計服務市
場的日後發展；

有關研究結果可能受到該等假設的準確性及該等參數的選擇所影響。該市場研

究已於二零一六年二月完成，而Euromonitor報告內的所有數字均以報告當時可用資

料為基準。Euromonitor的預測數據源自對市場、經濟環境及相關市場驅動力過往發
展的分析，並已與既有的行業數據及與行業專家進行的行業採訪結果交叉核對。

在此基礎上，董事及獨家保薦人信納本節所披露的預測及行業數據並無誤導成

份。

董事經合理審慎考慮後確認，自上述資料刊發日期以來，市場資訊並無重大不

利變動，致使可能就本節所載資料附保留意見或與有關資料出現衝突或造成不利影

響。

香港宏觀經濟環境

香港經濟繼續增長，惟增長率仍然遲滯

香港本地生產總值於二零一四年擴充 2.6%，較二零一三年錄得的本地生產總值

增長率 3.1%（圖 1）有所放緩，而香港經濟此次放緩的主因則是中國對香港的進口需
求出現顯著收縮。於二零一零年至二零一四年，香港經濟以3.1%的年複合增長率增
長且年度本地生產總值增長一直良好，其中的二零一零年及二零一一年在香港經濟

從全球經濟危機中強力反彈的背景下實現急劇擴充。此次復甦於二零一二年出現停

滯，原因為當時整個歐洲再度爆發債務危機導致投資者面對全球主要經濟體復甦仍

然後勁不繼頗為惴惴不安，繼而打擊了全球對香港出口的需求。因此，本地國民生

產總值增長於二零一二年放緩至1.7%，而二零一三年則以增長3.1%稍見起色。

傳統上，香港的物流及旅遊等服務行業一直為香港經濟的主要驅動力。保健、

教育及創意行業亦表現優異，預期於二零一五年至二零一九年推動本地生產總值增
長。然而，中國經濟放緩及全球需求日漸疲弱造成的宏觀經濟狀況預期會於短中期

持續，導致二零一零年至二零一四年的出口及零售連連下滑，而「佔領運動」（親民

主抗議活動）之類的本地騷動亦預期對於二零一五年至二零一九年的香港經濟增長

造成更多下行壓力。

因此，根據來自國際貨幣基金組織（國際貨幣基金組織）的估計（圖 2），預測香

港經濟於二零一五年至二零一九年預測期間會以複合年增長率2.9%增長。
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圖1.二零一零年至二零一四年香港歷史本地生產總值

資料來源：香港政府統計處

附註：上述所有數據均按常數項報告

圖2. 二零一五年至二零一九年香港預測本地生產總值

資料來源：國際貨幣基金組織（國際貨幣基金組織）

附註：上述所有數據均按常數項報告

香港私人寫字樓發展情況

本地寫字樓主要包括代表香港境外母公司的香港公司的寫字樓

於二零一四年，香港境內有 7,585間代表香港境外母公司的公司（圖 3）。這 7,585
間公司中， 50.1%為香港政府統計處界定為「是指代表香港境外母公司只負責香港

（但不負責任何其他地方）業務的一家辦事處」。於回顧期間，該等辦事處亦以最快
速度擴充，複合年增長率達到6.8%，而過去該等寫字樓於二零一零年的數目為2,923
個。於二零一四年，區域總部及區域辦事處的數目分別僅為 1,389及 2,395個，佔代
表香港境外母公司的香港公司總數約49.9%。

圖3. 二零一零年至二零一四年代表香港境外母公司的香港公司數目

資料來源：香港政府統計處
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於二零一零年至二零一四年，寫字樓完工、空置及使用空間均有下降，惟總存量有

所上升

整體而言，寫字樓完工、空置及使用空間反映出於二零一零年至二零一四年的
複合年增長率為負數（表 1）。二零一四年的私人寫字樓總存量超過 11百萬平方米，
顯示於二零一零年至二零一四年的年複合增長率為正數0.9%。

表30 二零一零年至二零一四年香港私人寫字樓的發展情況

平方米 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

二零一零年

至二零一四

年複合年增

長率

私人寫字樓落成量（總計） 124,100.0 155,200.0 135,700.0 122,700.0 103,600.0 – 4.4%
私人寫字樓總存量（總計） 10,689,000.0 10,782,100.0 10,891,100.0 10,983,200.0 11,060,700.0 0.9%
私人寫字樓空置量（總計） 859,700.0 700,300.0 652,400.0 764,300.0 692,900.0 – 5.2%
私人寫字樓使用量（總計） 339,100.0 285,400.0 181,600.0 – 17,100.0 153,400.0 – 18.0%

資料來源：香港差餉物業估價署

香港寫字樓室內設計服務市場

市場概覽

香港寫字樓室內設計服務市場由普通室內設計公司提供服務

香港寫字樓室內設計服務市場專注於根據客戶喜好對寫字樓空間進行設計及裝
修，同時遵守安全規定及寫字樓所在樓宇施加的規定。此市場有別於面向住宅或商
業空間之類的其他室內設計服務市場，原因在於設計及空間利用考量亦有所不同。

住宅室內設計涉及整個房屋（或其部分，如廚房及臥室）等私人空間的設計及裝修服
務，一般是為滿足特定個人的意願和志趣，而面向例如零售或酒店行業從業客戶的
商業室內設計則須謹記更大範圍人群的喜好，以期增加重訪。

寫字樓室內設計服務往往由普通室內設計公司提供，該等公司亦常常提供住宅
及商業室內設計服務之類的其他室內設計服務。話雖如此，室內設計公司亦可於住
宅、商業或寫字樓室內設計中任選其一予以側重。

准入門檻雖不高，但為取得長期成功建立良好聲譽至關重要

香港寫字樓室內設計服務行業的准入門檻不高且並無具體規管標準。由於該行
業以服務為重心，故所需的初步資本支出並不高昂。此外，寫字樓室內設計服務的
許多主要業務活動可外判予擁有專業知識或技能的第三方承包商。該等可外判予第
三方承包商的業務活動包括裝修、刷墻及電網鋪設以及髹漆等。

然而，聲譽於選擇寫字樓設計公司時為舉足輕重的一個因素，且新入行企業須
花費時間才能將其建立起來。於物色室內設計服務供應商時，某些企業擁有若干其
須納入考慮的標準，如時間、創新性及預算。例如，由寫字樓室內服務公司進行的
項目可能是由先前進行的工程轉介而來。新企業起初想要獲得信賴不無挑戰，而對
於長期成功而言克服准入門檻則顯得至關重要。
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寫字樓室內設計服務市場的壓縮式價值鏈結構

寫字樓室內設計服務的價值鏈顯著呈壓縮式，服務供應商與消費者之間的中介
層較少。客戶可由任何物業代理轉介予寫字樓室內設計服務供應商，惟客戶直接到

訪或透過口口相傳及轉介接觸該等供應商的情況並不常見。口口相傳在本行業的作
用巨大，許多客戶都是在其業務聯繫人或人脈網絡的推薦下轉介接觸到室內設計公

司。

大多數寫字樓室內設計服務公司為客戶提供一站式服務中心

本行業的大多數室內設計服務供應商擁有相近的業務模式。首先，以項目類型

論，大多數為寫字樓空間提供室內設計服務的公司亦為住宅及商業空間提供此類服

務。該等公司對不同分部的側重程度將存在差異。

以室內設計公司提供的服務類型論，大多數有所建樹的寫字樓室內設計公司為

客戶提供一站式服務中心，寫字樓的設計及裝修服務均可於該中心透過全套服務獲

得。然而，寫字樓室內設計公司視乎客戶的喜好可僅提供設計服務。室內設計服務

公司於履行一站式服務中心職能時，有時可在第三方承包商的幫助下提供裝修服

務。不過，大部分客戶通常傾向於寫字樓的設計及裝修均由室內設計公司履行，原

因在於此對客戶而言較方便，減輕其須與多方打交道時的負擔。

基於聲譽及可信度的轉介及經常性客戶至關重要

客戶於決定寫字樓室內設計公司時會考慮多項因素。重要的考慮因素包括價

格、設計美學及所提供服務的效率以及聲譽。若干客戶於心中已有大體設計風格及

想法後開始物色有能力在特定價格範圍內提供服務且在設計美學方面頗為知名的公

司，而其他客戶的決策過程或與此有別。

寫字樓室內設計服務供應商取得項目的方式有多種。公司可透過撥出直銷電話

接觸潛在客戶，客戶則可透過案頭研究及物業代理或現有消費者的轉介接觸寫字樓

室內設計公司。由於許多寫字樓室內設計項目是基於轉介或經常性客戶訂約，故室

內設計公司的聲譽及可信度為最重要因素之一。

一般寫字樓室內設計項目的平均合約價值範圍介乎1百萬港元至2百萬港元

寫字樓室內設計服務的平均合約價值根據手頭項目的範疇及複雜程度而各有不

同。根據與行業參與者進行的討論，大體而言，一個標準寫字樓室內設計項目的平

均合約價值一般介乎1百萬港元至2百萬港元。有時，寫字樓室內設計項目亦可花費

高達約 3百萬港元至4百萬港元。儘管存在涵蓋跨多樓層的廣闊寫字樓空間的較大型

項目，但該等項目在香港並不十分常見。

寫字樓室內設計服務於回顧期間增長穩定

於二零一四年，香港有關整體寫字樓室內設計服務的消費者價值支出錄得 2,780
百萬港元，反映於二零一二年至二零一四年的複合年增長率為 5.1%（圖 4）。整體寫

字樓室內設計服務市場的增長率僅於二零一四年即達致4.8%，較二零一三年增長率

5.3%稍有下降，此乃歸因於二零一四年代表香港境外母公司的香港公司數目增長率

下降。
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不過，由於租賃及銷售活動較需求高度依賴波動的住宅物業市場的住宅室內設

計服務行業仍然更為穩定，年增長率仍然保持相對穩定。於回顧期間的正面增長乃

歸因於改為寫字樓的工業樓宇數目持續上升及進軍香港市場的中國內地公司數目增

加等因素。

預測增長率將仍為正數

香港寫字樓室內設計服務行業預期維持穩定正面的前景。香港寫字樓室內設計

服務的消費者價值支出預測將於未來三年繼續以複合年增長率 4.0%持續增長，於二

零一七年達致約3,175.7百萬港元（圖4）。

由於香港經濟在中國經濟減速的情況下將繼續放緩，預期增長率於預測期間將

稍低於歷史增長率。此外，香港與中國內地之間的政治緊張局勢預期將影響市場氣

氛，對投資寫字樓室內設計項目的業務決策構成影響。

整體而言，未來數年寫字樓室內設計服務市場的前景光明

儘管存在經濟放緩及人們對社會穩定的憂慮，香港寫字樓室內設計服務行業的

整體前景仍然正面。預期公司，尤其是全球銀行，將繼續改造及縮小寫字樓。寫字

樓空間租賃價格不斷上漲將促動企業尋求削減成本的方式（包括更有效地利用空間）
及搬遷至租金更便宜的分散地點（例如九龍東，當地愈來愈多的工業樓宇正不斷改

為寫字樓空間）。然而，這並不意味著中環區的寫字樓室內設計服務需求會因中國

內地公司將繼續物色黃金地段的寫字樓空間而下降。

圖4.二零一二年至二零一七年香港寫字樓室內設計服務市場

資料來源：Euromonitor自對相關行業資料來源、協會及室內設計公司進行行業採訪及案頭研究得

出的估計

原材料成本

勞工及原材料成本於寫字樓室內設計公司營運成本中佔據最大比重。

勞工及原材料成本是寫字樓室內設計公司營運成本中的兩個最大筆成本組成部

分。勞工及原材料成本於香港相對較高，並於二零一二年至二零一四年期間持續上

漲。尤其是，勞工短缺及可用勞動力競爭激烈迫使公司提供較高工資以獲得充足人

力承接項目，久而久之這可能大幅增加其營運成本。
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大多數原材料的平均批發價於回顧期間上漲

香港用於設計及裝修的大多數原材料的平均批發價於二零一二年至二零一四年
有所上漲。尤其是，施釉陶瓷墻磚、紙皮石及硬木於此期間創下最高價格增幅（表
2）。

白色的施釉陶瓷墻磚於二零一零年每 100片需花費 127.2港元，其價格於二零一
二年至二零一四年期間以 5.7%的複合年增長率上漲，在二零一零四年達致每 100片
210.8港元。不施釉紙皮石的價格亦以 12.6%的複合年增長率顯著上漲，由二零一零
年的每塊58.9港元升至二零一四年的每塊90.2港元。

表2. 二零一二年至二零一四年香港用於設計及裝修的主要原材料平均批發價

二零一二年 二零一三年 二零一四年

二零一零年

至二零一四

年複合年增

長率

玻璃（每平方米港元）
5毫米厚透明平板玻璃 129.3 139.5 147.3 2.0%

施釉陶瓷墻磚（每100片港元）
108毫米×108毫米白色瓷磚 127.2 175.3 210.8 5.7%
200毫米×200毫米彩色瓷磚 270.0 293.3 375.8 3.1%

硬木（每立方米港元）
50×75毫米圓盤硬木鋸材 3,772.0 5,043.3 5,547.9 0.7%

均質地磚（每平方米港元）
200毫米×200毫米防滑瓷磚 146.0 150.8 152.3 2.4%

紙皮石（每塊港元）
18毫米×18毫米不施釉瓷磚 58.9 77.6 90.2 12.6%
25毫米×25毫米玻璃瓷磚 31.0 33.7 43.0 7.8%
45毫米×45毫米施釉瓷磚 86.8 101.1 116.6 6.1%

漆（每件港元）
乳膠漆 38.0 43.3 47.8 4.3%
噴漆 39.4 44.4 48.4 0.6%

波蘭特水泥（普通）（每噸港元） 612.7 671.3 690.3 2.2%
木模板（每塊港元）

19毫米厚膠合板模板 65.6 70.2 71.3 2.5%
25毫米厚木板硬木鋸材 3,068.5 3,307.8 3,580.3 3.2%

uPVC喉管（每米港元）
4米長32毫米直徑喉管 45.8 51.6 54.3 1.2%

鍍鋅軟鋼（每噸港元）
鋼板 8,095.8 8,939.5 9,015.3 2.8%
角鋼 11,336.8 12,163.9 12,010.6 –0.1%
扁鋼 9,353.2 10,076.3 10,060.3 1.0%

資料來源：Euromonitor估計、香港政府統計處

勞工成本

寫字樓室內設計所聘用的技工工資大幅上漲

香港技工平均日薪於二零一二年至二零一四年期間大幅上漲（表 5）。例如，木

工日薪以 18.1%的複合年增長率由於二零一二年的 1,345.4港元增至於二零一四年的
1,876.5港元，而批盪工日薪則於二零一二年至二零一四年以 10.5%的複合年增長率
增至於二零一四年的1,255.9港元。薪金的增加反映了市場上的可用勞工資源有限。
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表5. 二零一二年至二零一四年香港技工平均日薪

資料來源：香港政府統計處

寫字樓室內設計服務市場的驅動力

. 愈來愈多的工業樓宇改為商業寫字樓刺激需求

香港經濟一直穩定由工業活動轉向服務活動。由於工業空間需求下降，香港大

量工業樓宇變為空置。因此，九龍東等地的空置工業樓宇目前正改為寫字樓及商業

空間，並以較低租金出租。該等重建尤其自二零零九年起大獲支持。有關工程傾向

於需求大量的寫字樓室內設計工程，並推動了市場上對該等寫字樓室內設計服務的

需求。隨著政府大力建設九龍東為主要的新商區，該轉變將持續推動香港寫字樓室

內設計服務市場發展。

. 對寫字樓室內設計與企業品牌塑造之間關係的認知日益加深

近年來，企業品牌塑造已然成為鞏固企業地位及形象的一項重要戰略。愈來愈

多的香港公司認識到，寫字樓室內設計亦為人們如何接納公司、公眾或公司現有或

準持份者及僱員是否接納公司的一部分。因此，對更精緻、時尚及更優質寫字樓室

內設計的需求促進了香港寫字樓室內設計市場的增長。

. 來自中國的新成立公司湧入帶動了寫字樓室內設計服務需求

自二零一一年以來，為利用香港的自由營商環境及作為全球金融市場門戶的優

勢，在香港開設辦事處的中國內地公司數目大量增加。事實上，據香港政府統計處

表示，香港的中國內地公司累計數目於二零一四年六月達致 957間，較上一年度增

長 6.2%。於二零一五年六月，香港有 1,091個中國辦事處，反映由二零一四年增長

14.0%。此有關希望在香港開設辦事處的中國內地公司數目的增幅推動了香港寫字

樓室內設計服務需求，行業資料來源則報道其客戶中的很大比例就是該等總部在中

國的公司。
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寫字樓室內設計服務市場趨勢

. 更多受過教育的客戶日益需求更環保及可持續的寫字樓設計

崇尚綠色及投身環保實踐越來越受到各行各業的青睞，香港寫字樓室內設計服

務市場亦不例外。客戶現正日益認識到崇尚綠色帶來的種種益處，這不僅惠及公司

的整體形象，還令企業長期節省更多成本及更加可持續。有關變動的示例包括使用

節能照明產品及能循環使用方便在搬遷時既具有成本效益又能最大程度減少浪費的

簡單耐用建築材料。

. 數字化日益提高正改變著寫字樓室內設計需求

技術進步及數字化日益提高逐步改變了寫字樓空間的使用方式，並影響了空間

配置要求及寫字樓室內設計中的規格。數字化加速無疑改變了業務進程，由此，目

前一方面對文檔、文件夾及其他複印文本的實體儲存所需空間更少，另一方面則須

為特意應對更多電腦伺服器、桌上電腦、手提電腦及周邊產品而設計更多空間。

. 更多客戶要求具有可拆卸╱可重覆使用部件的組合式寫字樓設計

隨著寫字樓租賃日益昂貴且年期日漸縮短，客戶不斷要求寫字樓室內設計能提

升更有效的寫字樓空間管理。示例包括使用更多組合式寫字樓室內設計，此類設計

結合可拆卸及可重覆使用部件以及可於另一寫字樓空間拆除及重組的寫字樓格子

等。該等措施有助於在寫字樓搬遷至另一地點時節省成本及降低損失。

寫字樓室內設計服務市場受到的限制

. 高昂寫字樓租金及不確定租賃期限降低消費者對更好設計相關開支的意向

香港的高昂寫字樓租金意味著公司一般擁有較少資源可用於優質寫字樓室內設

計。此外，寫字樓空間的短期及不確定租賃亦意味著消費者對花費額外資源以支付

更高檔及優質室內設計方面有所遲疑，轉而專注於節省成本及可重覆使用性。這可

能導致對更精緻及優質寫字樓室內設計項目需求存在人為限制。

. 材料及勞工成本高企

原材料及勞工成本在香港不僅高昂，且於二零一二年至二零一四年一直上漲。

寫字樓室內設計服務行業是嚴重依賴人工的行業，而香港的勞工供應緊縮導致勞工

成本上漲。最終，這會推動營運成本上漲，對寫字樓室內設計服務供應商構成限

制。

. 香港市場規模小限制增長機遇

香港寫字樓室內設計工程的市場規模小限制了增長機遇，而這在幾乎並無准入

門檻的高度競爭行業尤其如此。此情況導致本地項目的利潤率持續下跌，迫使公司

在香港所存機遇較少的情況下放眼海外尋求新的增長機遇。
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競爭格局

香港室內設計行業仍然高度分散

根據與多名室內設計服務供應商及香港室內設計師協會進行的討論，估計二零

一四年香港的室內設計師超過 7,000名，室內設計公司則超過 1,000間。室內設計師

及室內設計公司數目多年來保持相對穩定。

由 於 缺乏有 用 資 料 釐 定 寫 字 樓 室 內 設 計 分 部 的 香 港五大 室 內 設 計 公 司 ，
Euromonitor報告內並無提供排名及份額。

香港寫字樓室內設計服務市場分散且競爭激烈

香港寫字樓室內設計服務市場高度分散且充滿競爭性，約有 1,000間室內設計公

司提供寫字樓室內設計服務。該分散市場反映室內設計行業缺乏准入門檻，開設室

內設計公司不需要太多資金，且必要時某些工程可外判予分包商。

來自中國內地參與者的競爭加劇

隨著競爭的加劇，香港寫字樓室內設計公司不斷致力於中國內地尋求項目以產

生更高的收入。然而，近年來，中國內地市場湧現許多新的寫字樓室內設計公司，
該等公司可提供更廉價及具競爭力質量的服務。此外，中國內地的寫字樓室內設計

公司亦不斷進軍香港市場，市場競爭更趨激烈。

透過差異化創造具競爭力的優勢是於競爭激烈市場取得長期成功的關鍵

由於准入門檻低，許多新的寫字樓室內設計企業正湧入香港市場。然而，業務

的成功建立及取得長期成功是困難的，原因為該行業主要看重信譽及良好的往績記

錄，因此挽留舊客戶及吸引新客戶以穩定客戶基礎具有挑戰性。香港寫字樓室內設

計公司致力於透過價格、設計美學及所提供服務的效率等方面使其與競爭對手有所

區分，從而在競爭高度激烈的市場中脫穎而出。

擴充業務組合可能帶來增長機遇

由於行業的競爭性質使然，室內設計公司繼續尋求種種方式實現擴充，並努力

使其與其他參與者有所區分。香港現已出現某些將產品及家俱設計服務融入組合的

室內設計公司。可進行設計的產品及家俱擺件例子包括裝飾、墻紙及桌椅。

話雖如此，室內設計公司要想將其業務擴展至提供產品及家俱設計服務須具備

必要的技能及資源。因此，朝此方面努力的公司往往是那些成立時間更久的實力型

室內設計公司。有關擴充可為室內設計服務供應商帶來潛在機遇，且彼等非常契合

提供設計服務這一核心價值。
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