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除另有說明外，本節所呈列資料（包括若干事實、統計數字及數據）來自本公司委聘
的獨立市場研究及顧問公司灼識企業管理諮詢（上海）有限公司編製的市場研究報告（「灼
識報告」）以及多份官方政府刊物及其他公開可得刊物。本公司相信此等來源為有關資料
的恰當來源，並在摘錄及轉載這些資料時進行合理審慎考慮。本公司並無理由相信這些
資料在任何重大方面失實或有誤導成份，或遺漏任何事實致使有關資料在任何重大方面
失實或有誤導成份。本公司、獨家保薦人、[編纂 ]、[編纂 ]、[編纂 ]、本公司或彼等各
自的任何董事、高級職員、代表或任何參與 [編纂 ]的其他人士概無獨立核實該等資料，
亦不會就其準確性、完備性或公平性發表任何聲明。資料及統計數字未必與香港境內外
編製的其他資料及統計數字一致。因此應避免過份依賴本節所載資料。

資料來源

本公司委聘市場研究及顧問公司兼獨立第三方灼識就二零一四年至二零二三年期間香

港樓宇建築工程及RMAA工程行業進行分析並作出報告。就灼識編製灼識報告應付的費用

為 700,000港元，本公司認為反映市場類似服務的收費水平。灼識為一間在香港創立的顧問

公司，在眾多行業提供專業行業顧問服務。灼識提供的服務包括行業顧問服務、商業盡職

審查、策略顧問等。

董事認為本節所載資料屬可靠且並無誤導成份。本節所載資料乃摘錄自灼識報告，而

灼識為一間具備豐富經驗的獨立專業市場研究公司。灼識收集的資料及數據已採用灼識內

部分析模型及技巧進行分析、評估及核證。第一手研究透過採訪主要行業專家及領先行業

參與者進行。第二手研究涉及就各種公開可得資料來源進行市場數據分析，例如香港政府

統計處（「香港統計處」）及行業協會。灼識採用的方法為根據不同層面收集的資料，使該

等資料可互相考證核實，確保資料可靠準確。鑒於此基準，本公司認為相關數據及統計數

字為可靠。董事確認，經作出合理查詢後，自灼識報告日期以來市場資料概無發生可能限

制、否定本節的資料或對其造成影響的重大不利變動。

灼識報告包括一系列按以下主要假設作出的市場預測：(i)香港的整體社會、經濟及政

治環境預期於二零一九年至二零二三年（「預測期間」）保持穩定；(ii)香港經濟於預測期間將

可能保持穩定增長及持續城市化；(iii)相關行業的主要驅動力可能於預測期間推動香港樓宇

建築工程行業的持續發展，包括增加土地供應、住宅樓宇及酒店的需求增加、大型公營基

建項目及香港宏觀經濟穩定；及 (iv)概無極端不可抗力事件或可能對市場造成劇烈或根本性

影響的不可預計行業監管。
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香港宏觀經濟的發展

香港建築的投資支出

香港的建築行業於二零一八年的投資額累計達 3,419億港元，二零一四年至二零一八年

的複合年增長率為 8.8%。於二零一四年，建築業佔本地生產總值的 4.4%，並於二零一八年

增加至 5.6%。二零零七年首次推出的「十大基建項目」已按計劃如期進行，將帶動香港的建

築市場，提升建築業在本地經濟的地位。根據二零一八年施政報告，政府已訂立目標供應

97,000個新住宅單位。此計劃旨在緩解持續的房屋短缺，同時亦刺激建築業的增長。於預

測期間，香港的預期投資支出增長將維持於高水平，其中於樓宇建築的投資估計將於二零

二三年達 4,807億港元，二零一八年至二零二三年的複合年增長率為 7.1%。

建築的投資支出

建築業佔本地生產
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十億港元 於建築的投資開支
建築業佔本地生產總值

複合年增長率（二零一四年至二零一八年）：8.8%
複合年增長率（二零一八年至二零二三年估算）：7.1%

資料來源：香港統計處、灼識

香港樓宇建築工程行業概覽

樓宇建築工程指不同類型樓宇（包括住宅、商業、工業及服務樓宇）的建築過程。總承

建商一般透過投標取得整個建築項目，而總承建商可就任何項目自行完成所有建築工程，

或外判項目的若干工程予其他分包商，特別是涉及專門建築的工程。

香港樓宇建築工程行業的價值鏈分析

樓宇建築工程行業的上游部分包括原材料及設備供應商。供應商向總承建商及分包商

提供各類原材料及設備，包括鋼筋、水泥、打樁機等，以支援建築工程。
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樓宇建築工程行業的中游部分包括承接不同樓宇建築工程項目的總承建商。總承建商

負責 (i)項目的整體管理；(ii)制定工作計劃；(iii)聘用分包商並監督其工程；(iv)採購建築

材料；(v)與客戶及其顧問團隊溝通和協調；及 (vi)保障符合安全、環境及其他合約要求。

就公營項目而言，政府一般採納公開招標及邀請招標方式。就私營項目而言，土地擁有人

及物業發展商通常僅選擇邀請招標。為降低項目成本及提升整體效能，香港樓宇建築工程

行業普遍採用分包。分包商一般負責整個項目當中的特定工程部分，例如地基工程及拆卸

工程等。

樓宇建築工程行業的下游部分包括土地擁有人、物業發展商及政府。土地擁有人及物

業發展商負責私營項目，而政府則統籌公營項目。儘管香港房屋委員會每年均發出一份公

共房屋建築計劃，大部分住宅及商業樓宇項目均獲納入私營範圍。

香港樓宇建築工程行業的市場規模及預測

香港樓宇建築工程的總產值由二零一四年的 529億港元增加至二零一八年的 897億港

元，複合年增長率為 14.1%。按最終用途類別劃分，私營樓宇建築工程約佔二零一八年總

值的 54.7%，而公營樓宇建築工程則約佔其餘 45.3%。

根據香港財政司司長發表的二零一八╱一九年財政預算案，政府當務之急是增加香港

的土地供應，以滿足地區房屋、經濟及社區發展需求。具體而言，二零一八╱一九年賣地

計劃包括 27幅住宅用地，可提供合共 15,200個單位。就商業用地供應而言，政府將拍賣四

幅商業╱酒店用地，建築面積 530,000平方米。政府於二零一八年至二零一九年度的私營土

地供應計劃預期可刺激私營樓宇建築工程總產值增長，於二零二三年達到 732億港元，二

零一八年至二零二三年的複合年增長率為 8.3%。

就公營樓宇建築工程而言，二零一八年施政報告預測於二零二二年的公共房屋建築將提

供約97,000個新單位。此外，多個基建項目，包括「十大基建項目」的建議計劃已為香港公營

樓宇建築工程行業提供動力。由於若干項目仍在進行中，包括西九文化區項目及啟德發展計

劃，預期基建項目將持續推動香港公營樓宇建築工程行業，直至二零二三年。與增加私人土

地供應計劃相比，預期公共房屋計劃的進展則較為緩慢，於二零一八年至二零二三年，預期

公營樓宇建築工程的總產值增長將略微低於私營樓宇建築工程，複合年增長率為7.4%。

因此，鑒於香港公私營樓宇建築工程行業的前景明朗，預期建築業的總產值將持續

增長並於二零二三年達到 1,313億港元，二零一八年至二零二三年的合併複合年增長率為

7.9%。預期私營樓宇建築工程將於二零二三年分佔市場總值約 55.8%，而公營樓宇建築工

程將佔其餘 44.2%。
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按最終用途類別劃分的樓宇建築工程總產值

香港

二零一四年至二零二三年估算
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資料來源：香港統計處、灼識

住宅樓宇建築工程總產值由二零一四年的 352億港元增至二零一八年的 585億港元，複

合年增長率為 13.5％，預計到二零二三年將繼續增至約 866億港元，二零一八年至二零二三

年期間的複合年增長率為 8.2％，並在行業內保持 66.0％的總產值份額。

商業樓宇建築工程的總產值由二零一四年的 65億港元增至二零一八年的 156億港元，

複合年增長率為 24.5％。近年來，內地發展商進入香港房地產市場的興趣日益增加，導致

商業項目數量大幅增加。商業樓宇建築工程的總產值預計在二零二三年增至 231億港元，

二零一八年至二零二三年的複合年增長率為 8.2％。

就總產值而言，服務樓宇於二零一四年至二零一八年的增長較為緩慢。鑒於服務樓宇

用地過度飽和，新建服務樓宇（例如學校及醫院）擴充僅可選址偏遠地區。因此，服務樓

宇類別很可能會增長緩慢，分佔的業內總產值將由二零一八年的 16.2%降至二零二三年的

15.4%。

政府推出計劃活化香港的工業樓宇，將現有合適工業用地由「工業」重新劃分至「其他特

別用途（商業）」。因此，即使複合年增長率較低，預期工業樓宇建築工程的總產值於二零

一九年至二零二二年仍會繼續上升。
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按詳細用途類別劃分的樓宇建築工程總產值
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資料來源：香港統計處、灼識

香港樓宇建築工程行業的推動力

(i) 增加土地供應：根據政府頒佈為住宅物業發展增撥更多土地的五年計劃，預期合共約
150幅土地及 210,000個公共及私人住宅單位將予重新分劃。此政策將進一步推動香港
建築業的發展。

(ii) 住宅樓宇及酒店的需求增加：香港的總人口及訪港旅客數目在過去數年一直持續上
升，刺激住宅樓宇及酒店的需求。預期日後將有更多住宅項目及酒店在香港落成，進
一步刺激香港建築業的增長。

(iii) 大型公共基建項目：自二零零七年公佈「十大基建項目」以來，香港建築業的增長迅
速，多個公共基建大型項目的投資額亦大幅增加。截至二零一八年十二月三十一日，
若干項目仍在進行中，包括西九文化區項目、啟德發展計劃及香港國際機場第三跑
道。此等公共基建大型項目為香港建築業帶來新機遇，而等該項目預期亦將於預測期
間促進相關建築工程的需求。

(iv) 香港穩定的宏觀經濟環境：於二零一四年至二零一八年，香港的名義本地生產總值由
22,600億港元增加至 28,236億港元，複合年增長率為 5.7%。憑藉宏觀經濟環境的利好
支持，私人住宅樓宇價格於二零一四年至二零一八年上升約 13.0%，而辦公室樓宇價格
於同期亦上升約 14.0%。樓價的急速上升引來發展商，特別是中國內地的發展商，增加
在香港房地產市場的投資，從而推動樓宇建築工程行業的持續增長。
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香港樓宇建築工程行業的未來趨勢

(i) 增加公營項目：因公佈並落實「十大基建項目」，香港建築業在過往數年的增長迅速。
預期政府將繼續投資於基建工程，為業內公營項目創造更多商機。

(ii) 增加舊樓翻新項目：誠如之前政府啟動樓宇更新大行動 2.0時所述，香港的舊樓宇需翻

新及重建以符合安全及實用功能。預期該等項目日後將為香港建築業帶來持續增長。

(iii) 持續採納分包制度：香港建築業普遍在整個運營過程中就任何特定建築項目採用分
包。聘請分包商使總承建商可同時承接更多項目，亦可就總承建商或許並無持有所需

認證的項目進行投標。

(iv) 環境問題：由於香港的人口高度密集，環境問題一直是各行業的主要關注議題。就建
築業而言，地盤噪音及建築物料等問題已受到政府及領先行業參與者關注。預期香港

建築業將採納新建築技術及優化項目管理程序，以解決相關環境問題。

香港樓宇建築工程行業的主要挑戰

(i) 人工成本上漲：由於政府禁止輸入外勞、年輕一代工人不足及立法訂立最低工資，建
築業的人工成本在過往數年持續上升。因此，香港建築業工人短缺的問題日趨嚴重。

建築業屬勞工密集型，故承建商必須發掘更流暢及具成本效益的經濟模式，以控制日

益增加的人工成本。

(ii) 更嚴謹的環境規例：香港環境保護署設有嚴謹的環境規例，包括在空氣污染、噪音管
制、水污染及廢物棄置方面對建築地盤制訂規定。與此同時，更多製造工廠被視為主

要的污染源頭。政府因此採取措施收回該等製造工廠的土地，改建及重新規劃該等樓

宇為新公共房屋單位。就此而言，由於解決環境問題涉及額外成本，故承建商承接項

目（特別是涉及工業樓宇）的盈利能力或會受到不利影響。

(iii) 過時的建築技術：香港建築業現時採用的過時建築技術被視為成效低及並非環保技
術。因此，引入新技術及採納更具效益且更環保的經營程序為香港承建商帶來另一挑

戰。
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香港樓宇建築工程行業的入行門檻

(i) 資本規定：充足的可動用資金為香港建築業的首要入行門檻。大部分建築項目的付款
時間視乎項目的進度而定，即建築工程若干部分完成後方可收取款項。因此，為使承

建商可順利進行建築工程，穩健的資金及現金流量至關重要。此外，申請政府認證

時，承建商須符合最低營運資金的規定。

(ii) 有經驗員工：為交付高質素且達致高安全水平的建築項目，擁有有經驗及合資格工人
團隊及管理專員至關重要。然而，近年有關工人短缺的問題日益嚴重。因此，就新加

入此競爭激烈行業的市場參與者而言，吸引有經驗及合資格員工乃一大挑戰。

(iii) 良好往績：良好往績乃物業發展商就建築項目挑選總承建商時的最重要因素之一。承
建商須由小型項目起步，累積多年建築經驗，同時保持優良服務質素以取得良好往

績，故為新市場參與者帶來另一重大挑戰。

(iv) 專業資格：承建商欲承接公營項目，必須持有政府資格證書，擁有公共工程項目的承
接經驗可為私人發展商增值。然而，新市場參與者在累積充分經驗及良好往績前，往

往不能取得有關證書。

香港RMAA工程行業概覽

RMAA工程是一類包含維修、保養、改建及加建工程的工程，包括在不影響現有建築

物或樓宇的地基或結構的情況下進行小型翻新或改建。此等改建包括維修、翻新及保養工

程，例如更換地板、屋頂及加裝間隔牆。

RMAA工程行業的市場規模及預測

香港RMAA工程的總產值由二零一四年的 632億港元增加至二零一八年的 845億港

元，二零一四年至二零一八年的複合年增長率為 7.5%。RMAA工程一般包括可由大部分香

港承建商完成的小型建築工程。由於現有舊樓須進行RMAA工程翻新及重新分配用途供日

後使用，此為推動香港RMAA工程行業的最大動力之一。預期香港RMAA工程的總產值將

於二零二三年達到 1,247億港元，二零一八年至二零二三年的複合年增長率為 8.1%。
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RMAA工程的總產值
香港

二零一四年至二零二三年估算
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資料來源：香港屋宇署、灼識

香港樓宇建築工程及RMAA工程行業的價格分析

原材料價格分析

鋼筋

於二零一二年一月至二零一八年十二月，香港的鋼筋價格由每公噸 6,268港元減少至每
公噸 4,928港元。價格下跌主要是由於中國鋼鐵產量過剩及全球鋼鐵需求疲弱所致。然而，
由於原材料供應商的議價能力保持強勁，鋼筋價格下跌對樓宇的建築成本並無明顯影響。

波特蘭水泥

於二零一二年一月至二零一八年十二月，香港的波特蘭水泥（普通）價格由每公噸 681

港元略微上升至每公噸 707港元。多項政府建築計劃落實，包括「十大基建項目」及公共房
屋計劃，令香港樓宇建築業對水泥的需求急升，有助推高價格。

柴油燃料

柴油燃料價格由二零一二年一月的 1,989港元╱每桶 200升微漲至二零一八年十二月的
2,395港元╱每桶 200升，複合年增長率為 3.1%。該價格上升主要是由於OPEC（石油輸出
國組織）削減供應及經濟增長帶動穩健需求所致。

人工成本分析

於二零一一年至二零一八年，香港建築工人的平均工資由每小時 62.9港元增加至每小
時 142.6港元。鑒於政府禁止輸入外勞以及樓宇建築工程行業勞動力老齡化的相關問題，
建築工人短缺已成為日益嚴重的問題。香港樓宇建築工程行業人手不足乃推高工人工資的
主因。為解決工人短缺的問題，政府已採取多項措施，包括提供新培訓課程及調高最低工
資。然而，由於香港公私營新增建築項目數目高企，預期香港建築工人的平均工資在預測
期間仍會繼續上升。
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香港樓宇建築及RMAA工程行業的競爭形勢

香港樓宇建築行業總承建商的競爭形勢概覽

為承接公營建築工程，承建商須於發展局登記以取得政府證書。該等類型的承建商有

三組，各自代表承建商合資格進行的不同規模公營建築工程。甲組承建商獲准招標價值高

達 100百萬港元的合約，乙組承建商獲准招標價值高達 300百萬港元的合約，丙組承建商獲

准招標價值超過 300百萬港元的合約。

截至二零一九年三月二十四日，僅 61名丙組認可承建商符合資格承接任何價值超過

300百萬港元的公共工程合約，反映香港的大型總承建商較為集中。於二零一八年，香港樓

宇建築工程的五大總承建商應佔該年度樓宇建築工程行業總產值約 31.6%。僅就樓宇建築

工程而言，本集團於二零一八年錄得收益 47億港元，總市場份額約為 5.2%。
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樓宇建築工程行業五大總承建商的排名及市場份額，香港，二零一八年

排名 公司 總部地點 主要服務

於
二零一八年
的樓宇建築
工程收益

二零一八年
市場份額

上市公司
（是╱否）

（十億港元）

1 公司A 香港 建築業務、項目顧問服
務、暖氣及電力供應

11.9 13.3% 是

2 公司B 香港 公共房屋建築、室內裝
修及樓宇翻新以及保養
服務

5.7 6.4% 是

3 本集團 香港 私營及公營部門樓宇建
築業務以及RMAA工程

4.7 5.2% 否

4 公司C 香港 建築業務、土木工程建
築、電力及機械系統安
裝

3.2 3.6% 是

5 公司D 香港 建 築 及 工 程、 物 業 投
資、物業發展及營運

2.8 3.1% 是

小計 28.3 31.6%

其他 61.4 68.4%

總計 89.7 100.0%

資料來源：灼識

香港RMAA工程行業的競爭形勢概覽

香港的RMAA工程行業高度零碎分散，數以千計持有所需認證的建築公司名列屋宇署

的小型工程承建商名冊。於二零一八年，本公司RMAA工程分部錄得收益約 146.0百萬港

元，佔RMAA工程行業總市場份額約 0.2%。


