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本節及本文件其他章節載有本集團經營所在行業的若干資料。本節載列的若
干資料及統計數據取材自多個官方公開發佈的資料來源。此外，本節載列的若干資
料及統計數據摘錄自本公司委託的獨立市場研究機構弗若斯特沙利文所編製的市場
研究報告。董事認為該等資料及統計數據來源適當，在摘錄及轉載該等資料及統計
數據時已採取合理審慎的態度。本公司及保薦人並無任何理由認為該等資料或統計
數據在任何重大方面為錯誤或具誤導性或遺漏任何事實致使其在任何重大方面為錯
誤或具誤導性。然而，本公司、保薦人、獨家賬簿管理人、聯席牽頭經辦人、任何
包銷商、彼等各自的董事及高級職員，或參與 [編纂]的任何其他各方並無獨立核實
該等資料及統計數據，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明。

資料來源

本集團委聘獨立市場研究機構弗若斯特沙利文（提供市場研究諮詢服務）對澳門
及香港裝修行業進行詳細分析，費用為420,000港元。弗若斯特沙利文成立於1961年，
是一間全球研究與諮詢機構，於全球有45個辦事處。

弗若斯特沙利文報告所載資料及分析乃透過多來源方式獲得，包括(i)通過與行業
參與者進行深入電話會談及面談的初步研究；及(ii)通過查閱行業文獻、年度報告、行
業刊物，市場數據及弗若斯特沙利文本身研究的二次研究。弗若斯特沙利文收集的資
料經使用弗若斯特沙利文內部分析系統及技術分析、評估及驗證。所有統計數據乃基
於弗若斯特沙利文報告發出日期可得的資料作出。其他資料來源（包括政府、行業協
會或市場參與者）提供的部分信息可能為該分析或數據的依據。本節所載資料及統計
數據摘錄自弗若斯特沙利文報告。

弗若斯特沙利文報告所載分析乃基於以下假設作出：

(i) 概無外界帶來的衝擊（如金融危機或自然災害）而影響澳門及香港裝修行業
於預測期間的供求；及

(ii) 於預測期間行業主要推動力可能持續影響市場。
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弗若斯特沙利文報告所載預測模型及數據乃基於以下假設作出：

(i) 2010年至2020年澳門及香港名義本地生產總值及增長率；

(ii) 2010年至2020年澳門及香港建築工程及其他收入總值及建築項目竣工總
數；

(iii) 2010年至2020年澳門及香港整體裝修業及商業裝修分部的市場規模；

(iv) 2010年至2020年澳門裝修項目均價；及

(v) 2010年至2020年於澳門的改建及加建工程及其他收入的價值。

澳門裝修市場

澳門建築行業

由於博彩及旅遊業強勁增長，澳門名義本地生產總值由2010年約2,251億澳門幣
顯著增至2014年約4,435億澳門幣。2015年，由於中國政府推行反腐政策，來自中國的
博彩及旅遊客戶數目下降，導致本地生產總值下滑。然而，預期澳門經濟復甦，2015

年至2020年名義本地生產總值將按約1.7%的複合年增長率實現相對穩定增長。
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受惠於旅遊及博彩業的增長，2010年至2015年澳門建築工程需求強勁。建築工
程的總值由2010年的約225億澳門幣增至2015年的約850億澳門幣，複合年增長率約為
30.5%。
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資料來源：澳門政府統計暨普查局（DSEC）、弗若斯特沙利文

自2015年開始，澳門的博彩業出現了下滑，而旅遊業在促銷活動及相關政策的
支持下保持增長。未來數年港珠澳大橋的竣工有望促進澳門旅遊業發展，預計將帶動
對酒店、商場及賭場的需求。預計澳門建築市場自2015年起將以較慢複合年增長率約
17.6%在2020年增至約1,909億澳門幣。

自2012年以來，已興建多個大型項目（包括酒店及賭場建築）。同時，小型項目
（如舊樓維護及翻新）的數量呈下降趨勢。該趨勢使項目的大小及規模增加但使項目數
量減少。這就是2015年的項目數量較2011年減少的原因。考慮到大型項目因素，項目
數量（尤其是大型項目）自2012年至2015年再次出現增長，乃由於旅遊及博彩業的快速
增長。
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資料來源：澳門政府統計暨普查局(DSEC)、弗若斯特沙利文

隨著旅遊業的穩定增長，預計賭場、商場及酒店的需求將增加，進而推動大型建
築項目的發展。預期建築項目的數量將保持穩定增長，由2015年的約1,300個增至2020

年的約1,440個，複合年增長率約為2.1%。

此外，越來越多的國際零售品牌進駐澳門，亦為改建及加建承包商提供業務機
會。因此，澳門改建及加建行業的收益由2010年的約11億澳門幣增至2015年的約51億
澳門幣，複合年增長率約35.9%。
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資料來源：澳門政府統計暨普查局(DSEC)、弗若斯特沙利文
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預計澳門的改建及加建工程及其他收入價值由2015年的約51億澳門幣輕微增至
2020年的約97億澳門幣，乃由於預計酒店、賭場及購物商場的翻新工程需求高企以及
住宅單元的需求不斷增長。

建築行業的原材料（包括骨料、沙、混凝土、木材及油漆）自2010年至2015年
間平均價格有所上漲，主要由於澳門物業市場及建築行業持續增長所致。在所有物料
中，混凝土的價格增幅最大，2010年至2015年間複合年增長率約為20.2%，其次為沙的
價格，同期複合年增長率約為19.2%。作為建築市場的最常用物料，沙及混凝土的價格
錄得高增長率，主要由於2010年至2015年建築市場的價格增長所致。

澳門主要原材料的概約價格

原材料 單位 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年
2020年
估計

2010年－
2015年
複合年
增長率

2015年－
2020年

（估計）複合
年增長率

混凝土 澳門幣╱立方米 310.5 369.8 444.0 544.0 666.0 779.3 1,379.4 20.2% 12.1%
沙 澳門幣╱立方米 82.0 92.6 119.0 135.4 154.0 197.5 376.9 19.2% 13.8%
乳膠漆 澳門幣╱升 24.7 25.7 26.8 27.7 28.4 29.6 33.1 3.7% 2.3%
骨 料（礫石 
及碎石）

澳門幣╱立方米 82.2 83.5 85.6 89.0 93.8 95.3 105.7 3.0% 2.1%

普通木柱 澳門幣╱立方米 2,238.5 2,439.5 2,465.0 2,565.8 2,621.5 2,599.3 2,855.7 3.0% 1.9%

資料來源： 澳門政府統計暨普查局(DSEC)、弗若斯特沙利文

預期澳門的旅遊及博彩業將於不久的將來有所回暖以支持建築市場的發展，從而
將推升原材料的價格。自2015年至2020年，沙及混凝土的價格預期將分別按約13.8%及
約12.1%的複合年增長率增長。

澳門裝修市場概覽

裝修工程即按照設計方案對物業的內部空間進行裝修施工。典型的裝修工程包括
水電安裝、泥工、木工及噴漆等。裝修終端應用的範圍視乎有關物業的類型而有所不
同。澳門的典型終端應用包括辦公室、酒店、賭場及商場等。

(1) 商業模式

室內裝修業包括提供設計、裝修、建築及傢俱的供應商。下圖載列2015年澳門室
內裝飾市場的整體規模。在澳門室內設計市場的所有服務中，裝修工程約佔61.6%（為
市場的主導），而設計及傢俱業分別佔市場約8.5%及約29.9%。
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2015年澳門室內裝飾市場
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資料來源：弗若斯特沙利文

(2) 澳門裝修市場的整體規模

澳門的裝修市場可大致分為兩個分部，即(i)包含辦公室、購物中心、百貨商店、
酒店及餐廳的商業分部；及(ii)住宅樓宇分部。裝修行業收益增長迅速，由2010年的
約1,522.2百萬澳門幣增至2015年的約6,429.0百萬澳門幣，複合年增長率約為33.4%。
儘管2015年澳門博彩業的增長出現下滑，但港珠澳大橋的完工有望於未來數年帶動澳
門的旅遊業。此外，按行業慣例，商業建築項目每3至5年翻新其內部裝飾，此乃一項
刺激因素，表明2010年至2014年間建成的眾多酒店、零售商舖及辦公室將於2015年至
2020年間進行翻新。預計2015年至2020年期間澳門裝修市場按約12.4%的複合年增長
率適度增長，並於2020年達至約11,539.3百萬澳門幣。

(3) 澳門商業裝修市場的規模

澳門商業裝修市場由2010年的約821.5百萬澳門幣增至2015年的約3,530.3百萬澳
門幣，複合年增長率約為33.9%，緊跟裝飾市場的增長步伐。隨著全球高端旅遊業的蓬
勃發展及中國加快消費升級，澳門商業物業行業趨於維持穩步增長，這將在未來數年
促進商業裝修行業的增長，估計該行業的市場規模將於2020年達到約6,272.1百萬澳門
幣，複合年增長率約為12.2%。
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澳門商業裝修市場規模
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資料來源：弗若斯特沙利文

(4) 項目價格

領先承包商進行的裝修項目2015年的平均價格大約為7.8百萬澳門幣，而2010年
的平均價格約為1.8百萬澳門幣，複合年增長率約為33.8%。受旅遊及博彩業影響，對
高檔酒店及賭場的市場需求增加，對裝修的需求亦隨之增加，提高了項目平均價格。
鑒於澳門旅遊業的持續增長及勞工工資上漲，預計項目平均價格將維持上漲。估計澳
門裝修工程的平均項目費用將從2015年的約7.8百萬澳門幣增加至2020年的約13.0百萬
澳門幣，複合年增長率約為10.8%。

(5) 澳門經濟下滑及對裝修市場的影響

澳門的博彩業於2015年出現衰退，導致對酒店及賭場的需求有所減少。酒店客人
的數量自2014年的約1,070萬減少至2015年的約1,050萬，遊客數量自2014年的約3,150

萬下降至2015年的約3,070萬。

鑒於澳門的博彩業於2015年有所衰退，澳門的基礎設施開發提供了長期的增長機
會。澳門的旅遊業預期將於不久的將來有所回暖。預期自2015年至2020年酒店客人的
數量及遊客的數量將分別錄得約3.8%及約2.7%的複合年增長率。
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澳門裝修行業的增長動力

• 新的建築面積驟增。根據弗若斯特沙利文報告，商業及寫字樓的新增建築面積已
由2010年約13,241.0平方米增至2015年的約34,535.0平方米，複合年增長率約為
21.1%。澳門政府大力提倡業務多元化，如鼓勵博彩運營商在其酒店及度假村增
加非博彩元素。於2014年前十個月，澳門新設4,407家公司，較上一年的前十個
月增長約24.2%。隨著越來越多的國際零售品牌開業及新註冊公司的數量不斷增
加，預計對裝修工程的需求將增加。

• 總戶數增加。住宅建築亦為澳門裝修行業不可或缺的應用之一。2010年至2015

年澳門的總戶數穩步增加，由約169,700戶增至約192,700戶。澳門住宅裝修市
場出現快速增長，由2010年的約700.7百萬澳門幣增至2015年的約2,898.7百萬澳
門幣，複合年增長率約為32.8%。不僅日益增加的家庭數量刺激了澳門裝修項目
總數的增長，而且平均收入的穩定增長（2010年至2015年的複合年增長率約為
11.3%）讓更多家庭使用高價值裝修服務。

澳門裝修行業的未來市場趨勢

• 多元化發展。由於中國對博彩的限制及政策以及反腐敗運動，澳門第一大支柱產
業－博彩業最近遭遇瓶頸。澳門政府正重新考慮更多的多元化發展策略，如逐
漸減少博彩業對總收益的收入貢獻，鼓勵發展其他第三產業，例如旅遊、會展、
零售及餐飲等。所有該等資料意味著將在不久的將來發展多元化產業。預計澳門
裝修市場將會開發越來越多的下游應用。

• 智能家居發展。隨著IoT（物聯網）的迅速發展，智能家居逐漸成為無法迴避的話
題。對消費者而言，智能家居產品可通過網絡技術給其帶來便利及不可思議的舒
適。對裝修供應商而言，在項目中加入智能家居產品應用有利於提高利潤率及進
入壁壘。然而，在不久的將來，預計裝修供應商會融合裝潢技術和網絡技術，為
該行業增加更多價值。
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• 綜合服務。目前，裝修工程僅為項目的執行部分，無法滿足客戶的所有期望。為
在該競爭激烈的行業中提高利潤率，裝修公司正在擴大服務範圍，從裝修工程到
綜合一站式服務，包括智能化設計、實物產品及裝修服務。一站式解決方案成為
裝修行業的主流之一。對客戶而言，在選擇可提供一站式解決方案的裝修公司時
進行質量控制更方便。對裝修供應商而言，一站式解決方案可擴大業務範圍及增
加毛利率。

澳門商業裝修行業的競爭格局

澳門五大裝修承包商

按收益計，本集團為2015年澳門第二大商業裝修承包商，擁有約6.1%的市場份
額。主要承包商在澳門裝修市場佔主導地位。按收益計，2015年五大裝修承包商共同
擁有約88.0%的市場份額。下表載列於2015年年底在澳門從事商業裝修工程的五大承包
商及2015年的市場份額。

公司名稱 總部所在地 主要業務

2015年商業

裝修工程

的收益 市場份額

百萬澳門幣 %

競爭者A 香港 競爭者A為香港及澳門綜合裝
修承包商，專業提供住宅物
業及酒店項目的裝修工程

2,462.6 69.8

本集團 澳門 本集團於澳門提供(i)裝修工

程（作為綜合裝修承包商）；

(ii)建築工程（作為總承包

商）；及(iii)維修及維護工程

服務

216.9 6.1

競爭者B 澳門 競爭者B為澳門酒店及博彩業
建築服務供應商，專注於高
端零售及酒店住宿環境

185.0 5.2
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公司名稱 總部所在地 主要業務

2015年商業

裝修工程

的收益 市場份額

百萬澳門幣 %

競爭者C 香港 競爭者C為香港、澳門及中國
客戶提供室內裝修及改建服
務解決方案

135.0 3.8

競爭者D 香港 競爭者D於香港及澳門提供多
方面的建築及裝修項目解決
方案，專注於優質裝修項目

110.0 3.1

五大承包商 3,109.5 88.0

其他 420.8 12.0

總計 3,530.3 100.0

資料來源：弗若斯特沙利文

澳門裝修行業的機遇及挑戰

• 擴大之土地面積擴展潛在市場

由於島嶼地形及可用建築面積有限，澳門政府繼續聚焦填海造陸以擴大土地面
積。根據澳門政府統計暨普查局資料，2014年的總土地面積已由2010年最初的29.7平
方公里擴大到30.4平方公里。繼續擴大土地將提高澳門裝修行業的潛力。

• 來自珠海的商機

作為主要的周邊城市，珠海已在政治及經濟上與澳門建立牢固的合作關係。隨著
合作的加深，珠海與澳門之間的界限未來將變得更加模糊。因此，珠海很有可能成為
澳門裝修行業的相鄰市場。

• 產業升級

在快速發展的電子信息技術的推動下，高科技產品不斷滲透傳統的裝修設計市
場。若干裝修公司開始將其業務從線下轉到線上以吸引更多客戶的注意及擴大業務範
圍。同時，該等產品亦將提高利潤率及設置行業壁壘。
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然而，裝修行業亦正面臨若干風險。潛在風險是，來自中國的經驗豐富的裝修競
爭者將進入澳門裝修市場，這會導致該行業的競爭更加激烈。此外，澳門經濟嚴重依
賴其博彩及零售業。該等傳統支柱產業自2015年以來出現下滑趨勢，裝修工程的市場
需求將受到負面影響。由於本地人口有限，建築工程需求強勁，澳門建築市場長期以
來一直面臨人力短缺問題。根據澳門政府統計暨普查局資料，2015年所有裝修工人的
平均日薪約為773.9澳門幣，而本地裝修工人的平均日薪約為938.1澳門幣。於2010年，
所有裝修工人的平均日薪約為587.4澳門幣，而本地裝修工人的平均日薪約為603.4澳門
幣。所有裝修工人及本地裝修工人的平均日薪的複合年增長率分別約為5.7%及9.2%。
澳門本地及外地建築工人的工資相對高於其他地區，且往後數年會進一步上漲，這將
對裝修承包商的利潤率造成不利影響。

進入壁壘

• 業務關係及聲譽

與各方發展緊密的業務合作關係對裝修行業而言至關重要。客戶傾向於與熟悉或
聲譽良好的裝修公司合作。澳門的大部分成熟的裝修公司已於該行業的若干子類別建
立聲譽及關係，例如豪華酒店、賭場及餐飲等。這些均為新入行者的障礙。

• 專業的行業經驗

擁有相關項目的驕人往績記錄是獲取客戶信任的最有效的途徑之一。潛在客戶傾
向於與擁有類似案例充足經驗的裝修公司打交道。裝修行業中久負盛名及經驗豐富的
從業者往往更受客戶青睞，因為彼等豐富的專業行業經驗有助於促進施工流程及保證
合理的項目工期及項目毛利率。對於新入行者而言，經驗不足是進入裝修市場的主要
壁壘之一。

• 可靠的材料供應商

裝修項目的質量不僅取決於工作人員的技能，還嚴重依賴裝修材料的質量。經驗
豐富的裝修公司通常會與可靠的材料供應商建立長期的合作關係，因此，裝修材料的
質量有保證。倘裝修材料的質量不穩定，則有毀掉整個項目及公司聲譽的風險。現有
合作關係有利於裝修公司在討論潛在商機時提高議價能力，獲得可靠的材料來源。然
而，新的市場入行者不一定有此種合作。
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香港裝修市場

香港建築行業

近年來，香港的名義本地生產總值呈現穩步增長，由2010年的約17,763億港元
增至2015年的約24,025億港元，複合年增長率約為6.2%。該增長乃主要歸因於第三產
業（包括金融、旅遊等）的穩健發展。預計未來數年的名義本地生產總值將繼續穩步增
長，2015年至2020年的複合年增長率約為4.7%。隨著基礎設施投資增加及城市改建推
進，建築工程的總值由2010年的約1,798億港元增至2015年的約3,500億港元，複合年增
長率為約14.2%。

香港裝修市場概覽

於2010年至2015年，香港的裝修市場由2010年的約3,814.1百萬港元增至2015年
的約7,223.8百萬港元，複合年增長率約為13.6%。於未來五年，預計將按複合年增長率
約10.2%的相對較低增長率增長，於2020年年底前達約11,741.2百萬港元。裝修市場的
持續增長主要受穩定的經濟增長及物業市場的持續升溫刺激。購物商場、住宅單元及
城市改造項目的發展為物業市場的推動因素，將提升對裝修服務的需求。

香港商業裝修市場規模
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資料來源：弗若斯特沙利文
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自2010年起，香港商業裝修市場經歷了約12.9%的複合年增長率，自2010年的約
2,185.5百萬港元增至2015年的約4,007.8百萬港元。隨著工業區內辦公室數目的不斷增
長及零售商店對翻新工程需求的持續上升，預計香港商業裝修市場保持按約8.6%的複
合年增長率穩定增長，由約4,007.8百萬港元增至2020年的約6,062.2百萬港元。

前往香港的過夜遊客及商業訪客數目的增長推動了酒店需求的增長。根據香港旅
遊發展局於2015年8月公佈的資料，香港的酒店供應預計將按約5.0%的複合年增長率增
長，自2015年6月末的251家酒店73,807間客房增至2019年的合共305家酒店83,857間客
房。

香港裝修行業未來市場趨勢

• 翻新市場需求不斷增長。住宅樓宇通常每使用10至20年需要翻新服務，而商業樓
宇僅約3至5年則需翻新服務，原因是商業樓宇的公共設施往往易於被客流過度使
用。另外，隨著香港與中國的合作加深，預計訪客增多會加重香港樓宇設施的負
擔。在該等情況下，將住宅樓宇轉變為商業樓宇或將商業樓宇轉變為酒店會令裝
修服務需求增多。

• 住房供應持續增加。香港房屋署於2014年頒佈長期住房策略。新住房策略的目標
是通過穩定土地供應加建公租房、增加補貼出售單位及穩定住宅物業市場。2015

年至2024年十年期間住房供應目標為480,000套，公私比例為60:40。因此，預計
新建樓宇單位將成為香港建築市場的增長動力，為從事住宅及商業項目的室內設
計及裝修公司帶來巨大市場機會。

香港裝修行業的競爭格局

香港的裝修行業不同於澳門，因為澳門的裝修工程屬獨立的行業。香港的綜合服
務提供商正成為裝修行業的主流，裝修工程、加建及改建及翻新工程逐漸成為一個單
一行業，尤其是商業分部。

香港的裝修行業乃屬分散及高度競爭的市場。5,000多家公司提供裝修或相關服
務，其中大部分公司為中小型公司。香港中小型公司佔據裝修行業的市場份額分佈均
衡。收入方面，五大公司於2015年合共佔據裝修、加建及改建及翻新行業約20%的市
場份額。
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香港裝修行業的機遇及挑戰

• 隨著購買力增加及室內裝修意識加強，預期家居用品及服務開支會持續增長，帶
動住宅裝修服務需求不斷上升。就商業裝修分部而言，企業在擴大辦公空間時偏
向租用搬遷辦公室周邊的辦公室。香港的租戶現尋求環保且精巧的設計，從而可
透過規劃傢俱及佈局優化空間。重新整修成為香港裝修市場新的增長動力。

• 香港裝修行業與中國相比市場標準及項目質素要求更高。此外，考慮到香港先進
的裝修工程工藝及設計理念，預計中國經濟的蓬勃發展會推動對具備高質素裝修
能力的香港裝修供應商的需求。隨著中國需求不斷增加，預計香港裝修行業的市
場機會不斷增多。

• 在香港，裝修、翻新、加建及改建工程行業現時面臨的趨勢是客戶要求及期望上
升，可能包括裝修與翻新之設計及材料更花俏、工程工藝更複雜及規劃與實施時
間更緊。因此，服務供應商的工程量及開支增多。

• 高企的租金成本成為辦公租戶的沉重負擔，因而彼等減少對室內裝修的預算。另
外，房地產市場的不確定性可能導致更為審慎租用新單位，因而降低裝修市場增
幅。然而，預算降低亦表明不可避免的尋求其他最適合租戶需求的合適單位，確
保持續的裝修需求。辦公室租戶或會考慮重新調整及翻新現有單位而非租賃更貴
單位。


