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除另有指明外，本節及本文件其他章節所載資料源自多份政府官方刊物、
公開市場研究的可得資料來源及公認可靠的其他資料來源以及我們委託弗若
斯特沙利文編製的市場研究報告。我們認為該等資料的來源適當，且我們在
摘錄及轉載該等資料時已合理審慎行事。我們並無理由認為該等資料屬虛假
或具誤導性，或遺漏會導致該等資料成為虛假或具誤導性的任何事實。我們、
獨家保薦人、 [ ]、 [ ]、 [ ]、 [ ]、任何 [ ]、彼等各自的任何
董事及顧問，或參與 [ ]的任何其他人士或各方並無獨立核實來自政府官
方的資料，且概不就其準確性發表任何聲明。

我們已委託獨立市場研究及諮詢公司弗若斯特沙利文對香港被動消防工程
市場進行分析，並就此編製報告。弗若斯特沙利文為我們編製的報告於本文件中
稱為行業報告。我們同意向弗若斯特沙利文支付費用 570,000港元，我們認為此費
用反映該類報告的市價。

弗若斯特沙利文於一九六一年成立，於全球擁有 40間辦事處以及逾2,000名
行業顧問、市場研究分析師、技術分析師及經濟師。弗若斯特沙利文的服務包括
技術研究、獨立市場研究、經濟研究、企業最佳常規諮詢、培訓、客戶研究、競爭
情報及企業策略。

我們相信行業報告的若干資料有助準投資者了解香港被動消防工程市場，
故我們已將此等資料載入本文件。行業報告載有本文件所引述關於香港被動消
防工程市場的資料及其他經濟數據。弗若斯特沙利文的獨立研究包括自多個資
料來源獲得有關香港被動消防工程市場的初步及次級研究。初步研究涉及與領
先行業參與者及行業專家的深度訪談。次級研究涉及基於弗若斯特沙利文本身
的研究數據庫審閱公司報告、獨立研究報告及數據。預測數據是經參考具體的行
業相關因素自過往對比宏觀經濟數據進行的數據分析取得。除另有註明者外，本
節載有的所有數據及預測均源自行業報告、多份官方政府刊物及其他刊物。

於整理及編製研究時，弗若斯特沙利文假設有關市場的社會、經濟及政治
環境於預測期間可能維持穩定，可確保香港被動消防工程市場穩定發展。

根據政府統計處數據，於二零一五年至二零二一年，香港總承建商開展的
建築工程總值由二零一五年約2,239億港元輕微增加至二零二一年約2,337億港元，
整體複合年增長率約為 0.7%。
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鑒於近期全球的商業營運復甦及恢復，預期香港的樓宇工程僅於短中期放
緩。展望未來，由於香港政府決定增加房屋供應及社區設施，總承建商開展的建
築工程總值預期於二零二六年底前將達約3,287億港元，複合年增長率約為7.2%。
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附註： 根據政府統計處的資料，在地盤以外地點進行的建築工程總值通常指一
般行業（包括裝飾、維修及保養以及小型地盤建築工程，例如地盤勘探、
清拆、結構更改及增建工程）及專門行業（包括木工、電器設備、通風、燃
氣及水務設備系統安裝及保養等）。

資料來源：政府統計處、弗若斯特沙利文分析

建築物防護工程涉及於面對侵蝕、磨損及其他自然侵害的建築物結構應用
適當的建築物防護材料，最終目的為令建築物更耐用。因此，建築物防護工程對
建造及保養業極為重要，而建築物防護工程的需求則衍生自建造及保養業的需求。
建築物防護工程包括被動消防工程、防水工程、夾口膠工程及地板工程。因此，
被動消防工程市場可被視為建築物防護工程市場的一部分。被動消防工程市場
為建築物防護工程市場的分支市場，後者則為建造業的分支市場。截至二零二二
年六月三十日止年度，按總值計，香港被動消防工程市場佔香港建築物防護工程
市場約26.1%，而香港建築物防護工程市場佔香港整體建築工程市場約 1.5%。

於二零一六年至二零二一年，香港建築物防護工程的市場規模（以總值計）
由約32億港元增加至 36億港元，複合年增長率約為 2.4%。增長主要受土地及物業
供應增加以及強制驗樓計劃推出後人們對建築物防護工程的意識提高所驅動。
建築工程項目不斷實施預期將刺激對建築物防護工程的需求，市場規模預期於
二零二六年將達約43億港元，於二零二二年至二零二六年的複合年增長率約為3.1%。
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資料來源：弗若斯特沙利文分析

屋宇署發布的《2011年建築物消防安全守則》（當中就遵守香港法例第 123Q章
建築物（建造）規例及香港法例第123F章建築物（規劃）規例所載的若干消防安全規
定提供指引）將消防安全設施定義為達致消防目的而在建築物內使用的裝置、設
備、系統、建築構件或方法。該等設施包括（其中包括）(i)主動消防安全設施；及 (ii)

被動消防安全設施。

• 主動消防安全設施指消防系統的設計及提供以及(i)火災自動警報系統(ii)

供水及氣體滅火系統及(iii)便攜式消防工具的安裝、保養、更改及增建。

• 被動消防安全設施指建築物防止火勢發展及蔓延的永久性建築特點及
建築方面。例子包括防火門、防火板及隔牆、防火及排煙閘、隔煙幕、
防火塗層及灰漿、非易燃隔板等。

主動消防工程及被動消防工程均為專門工程。主動消防工程涵蓋安裝、保養、
更改及增建系統及設備，該等系統及設備設置作為建築物結構的加建部分，須由
手動或以程序啟動，而被動消防工程則涵蓋設計、供應、安裝、保養、更改及增
建可防止火勢發展及蔓延的各種防火材料及構件。

根據建築物（建造）規例，香港每幢建築物的設計與建造，須 (i)透過將建築物
分為若干隔間以阻止火勢於建築物內或向附近建築物蔓延；(ii)透過間隔牆及地
板分隔建築物不同用途的空間，並將建築物與任何毗鄰的樓宇或地盤分隔，提供
足夠抗力抵禦火勢及煙霧蔓延；(iii)火災發生時，維持建築物的穩定性；及 (iv)計
及建築物位置的同時，提供足夠抗力以防止火勢從一幢建築物的屋頂蔓延至另
一建築物。耐火等級為香港對建築物實施的等級系統，包括穩定性、完整性及隔
熱性等評估準則以衡量耐火等級。

被動防火通常通過多管齊下來實現。主要目標分為以下方面：

• 防火，指應用化學材料以抵禦潛在火災損害。例如，在金屬窗框上噴
塗防火漆（即膨脹塗料），有助於減緩火勢蔓延速度，延長疏散時間。
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• 隔離，指設置專門設計的障礙物及隔板，以阻隔煙霧及火焰。例如，服
務供應商策略性地設置防火門以遏制火焰及煙霧通過，同時提供暢通
的逃生通道。防火牆及防火板為另一種隔離策略，為遏制火勢蔓延及
保護建築物完整而設置。

• 擋火，指填充建築物隔板及結構之間空隙的做法，例如牆壁、樓層、天
花板及通風管道之間的空隙。

被動及主動消防工程的性質因目的、工程範圍、應用的設備╱材料及所需牌
照而迥然不同。在對被動及主動消防工程進行設計、開發、執行、測試及質量保
證的過程中所採用的技術同樣幾乎不可轉換。因此，主動消防服務供應商承辦被
動消防工程並非行業慣例。

大多數結構構件為防火屏障，
如防火門、防火板、防火丙烯酸密封膠、
耐火塗料、塗層及灰漿以及防火毯 

被動消防工程 主動消防工程

目的 • 應用一組固定物理屏障
分隔樓宇並防止潛在火勢蔓延

• 應用專門設備及系統偵測滅火

工程範圍 • 涉及對建築物維持結構安全及
防止火勢蔓延的永久性建築特點及
建築方面進行安裝、保養、更改及增建

• 涉及安裝、保養、更改及增建系統及
設備，該等系統及設備作為附加物設置
於建築物結構，需要手動或程序啟動
及觸發

工種分項 • 根據專門工程建築物防護工程分類 • 根據專門工程機電工程分類

應用的
設備╱材料

• • 大多數裝置包含電路，如灑水器、
消防喉轆、火災自動警報系統、
煙霧╱熱力偵測器，部分需手動操作，
如滅火筒

資料來源：弗若斯特沙利文分析

香港有關當局會在工程項目竣工後檢查或評估其遵守適用法例、規則及規
例的情況。就消防安全規定而言，註冊消防裝置承辦商（即項目的主動消防服務
供應商而非本集團）應最終負責協助消防裝置及設備擁有人，確保建築項目中的
所有消防裝置及設備（包括主動消防工程及被動消防工程）運作暢順有序並遵守
消防處所訂明的規定。於消防處進行有關檢查及評估期間，被動消防服務供應商
一般會配合客戶、註冊消防裝置承辦商及╱或參與項目的其他負責人（擔任與消
防處的主要聯絡人）。作為消防處檢查及評估的一部分，消防處通常會檢查相關
文件，並對建築物進行實地檢查，以評估其消防安全設施（包括主動消防安全設
施及被動消防安全設施）。就被動消防安全設施而言，消防處的評估可能包括 (i)
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在實地檢查的過程中，對比現場被動消防安全設施的 (1)實際安裝及應用情況或
根據規格，核查所提交的消防安全設計；及 (ii)透過審查相關材料供應商出具的
相關供應商證書，當中確認指明數量的被動防火材料已用於相關項目；及 (2)被動
消防服務供應商出具的應用證書，當中確認被動防火材料已妥善用於有關項目，
核查項目是否使用適當規格及足夠數量的被動防火材料。

屋宇署亦會檢查或評估工程項目的合規情況，並發布《建築物消防安全守則》，
當中訂明若干規定，要求香港所有建築物均須達致適當的消防安全水平。為確保
遵守屋宇署發布的《建築物消防安全守則》及《認可人士、註冊結構工程師及註冊
岩土工程師作業備考》（App-13）等相關守則及作業備考，向屋宇署提交文件的負
責人會要求被動消防服務供應商提供或獲取必要文件，包括 (i)認可實驗室出具
的相關測試報告，當中確認特定品牌材料的耐火效能已經過測試並符合適用的
耐火效能標準；(ii)該等特定供應商出具的供應商防火證書，確認指定數量的被
動防火材料已用於相關項目。

用於被動消防工程的主要材料及構件以及其用途如下：(1)防火丙烯酸密封
膠：用於密封耐火級牆壁或地板組件的開口周圍及接縫之間；(2)防火板：一種由
石膏芯組成的乾牆板，含有玻璃纖維及不可燃材料，可作為堅固的防火屏障；(3)

防火門：用於減輕火焰及煙霧於建築物的獨立隔間之間的蔓延並維持逃生路線；
(4)防火漆、塗層及灰泥：於牆壁、天花板及鋼結構中使用，其於火災中膨脹並起
隔熱作用；及 (5)防火毯：含氮量及含水量高，因此需要較周邊環境為高的氧氣水
平方可燃燒，形成一個可阻止火勢蔓延的絕緣層。除上述者外，金屬零件及構件（主
要包括鋼產品）亦常用作被動消防工程的材料。

於二零一六年至二零二一年，香港住宅樓宇及非住宅區域的被動消防工程
分別錄得約1.7%及2.7%的增長，而私營及公營界別對有關工程的需求分別錄得約
0.1%及4.7%的增長。香港被動消防工程市場的估計總值由二零一六年約 835.4百
萬港元增加至二零二一年約 940.3百萬港元，複合年增長率約為 2.4%，主要是由於
建造業的可持續發展、對消防安全建設的嚴格要求及強制性市區重建計劃的推出，
帶動了安裝及翻新被動消防系統的需求所致。

於二零二二年至二零二六年，住宅樓宇及非住宅區域的被動消防工程預期
分別按約6.0%及6.2%的複合年增長率增長，而私營及公營界別對有關工程的需求
預期分別按約5.2%及6.9%的複合年增長率增長。建築安全及工程質量標準不斷提
高，以及（在較小程度上）越來越廣泛採用組裝合成建築法，將繼續促進對被動消
防系統的需求。採用組裝合成建築法是被動消防工程需求增加的因素之一。鋼是
組裝合成建築法中隔間或組件建築材料的普遍選擇，但與以傳統方法興建的建
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築物的其他常用建築材料（如混凝土及磚）相比，其耐火性整體上稍遜一籌。為達
到相同的防火等級，一般需要更多的被動消防工程。直至二零二三年四月，超過
36個香港工程項目使用組裝合成建築法完成。香港政府一直積極推動在公共房
屋項目使用組裝合成建築法，並已制定有關目標，即自二零二三年至二零二七年
使用組裝合成建築法興建 30,000個公共房屋單位。因此，隨著組裝合成建築法的
日益普及和採用，預期對被動消防工程的需求亦會增加。

鑒於上文所述，香港被動消防工程的總值預期於二零二六年將達約 1,247.4

百萬港元，二零二二年至二零二六年的複合年增長率約為 6.1%。
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二零一六年至二零二六年估計香港被動消防工程的市場規模（以總值計）

二零一六年至 二零二二年估計
二零二一年
複合年增長率

至二零二六年估計
複合年增長率

非住宅
物業、構築物
及設施

住宅樓宇

835.4

百萬港元

百萬港元

二零一六年至
二零二一年
複合年增長率

二零二二年估計
至二零二六年估計
複合年增長率
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非住宅物業、構築物及設施
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二零一六年 二零一七年 二零一八年 二零一九年 二零二零年 二零二一年 二零二二年
估計

二零二三年
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二零二五年
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複合年增長率：2.4%

複合年增長率：6.1%

複合年增長率：2.4%

複合年增長率：6.1%

資料來源：弗若斯特沙利文分析

附註： 非住宅物業、構築物及設施包括商業樓宇、工業及倉儲物業、服務樓宇
以及公共設施，如交通系統、體育及娛樂場所以及其他公用設施及廠房。

誠如《2017年施政報告》所載，提倡建造業採用組裝合成建築法。透過採用「先
裝後嵌」的概念及製造模式，可於預製工場完成勞動密集型流程，提高生產力及
成本效益。首個採用組裝合成建築法的試點項目（位於將軍澳百勝角的消防處紀
律部隊宿舍）已於二零一八年九月在香港動工。近年來，組裝合成建築法在香港
廣受歡迎，原因為其具有提高施工效率、改善現場安全及減少建造廢物的潛力。
直至二零二三年四月，香港採用組裝合成建築法建設的項目已超過36個。涉及組
裝合成建築法的被動消防工程的市場規模由二零一八年約5.6百萬港元增加至二
零二一年約73.7百萬港元，複合年增長率約為 136.1%。



– 72 –

香港政府一直積極推動在公共房屋項目使用組裝合成建築法，並已制定有
關目標，即自二零二三年至二零二七年使用組裝合成建築法興建30,000個公共房
屋單位。為支持該目標，香港政府已成立組裝合成建築法發展中心，為建造業提
供技術支持及培訓。被動消防工程的市場規模預期將於二零二六年達致約 195.5

百萬港元，複合年增長率約為 20.4%。
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二零一八年至二零二六年估計香港被動消防工程的市場規模（以總值計）
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二零二一年
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至二零二六年估計
複合年增長率

組裝合成
建築法

其他

百萬港元

其他 組裝合成建築法

二零一八年 二零一九年 二零二零年 二零二一年 二零二二年
估計

二零二三年
估計

二零二四年
估計

二零二五年
估計

二零二六年
估計

複合年增長率：1.1%

複合年增長率：6.1%

資料來源：弗若斯特沙利文分析

附註：

1. 組裝合成建築法指自組裝合成建築法項目中提供被動消防工程所產生的收益。

2. 香港首個採用組裝合成建築法的試點項目（位於將軍澳百勝角的消防處紀律
部隊宿舍）已於二零一八年九月在香港動工。

1. 

香港法例第 572章消防安全（建築物）條例及香港法例第 502章消防安全（商業
處所）條例等消防安全法例及規例的執行，大力推動住宅及綜合樓宇的業主及╱
或佔用人採取改善措施以符合消防安全建築要求。目前，各被動消防系統的安
裝及證書須根據屋宇署管理的行業標準進行相應審查。同時，屋宇署於過去數
十年在制定有關香港各類樓宇的被動消防工程的國際行業標準方面發揮重要作
用。具體而言，屋宇署已根據《建築物消防安全守則》採取積極措施不斷收緊適用
標準，包括採納英國標準協會（British Standards Institution）頒布的標準守則BS EN 

1364，取代過時且相對寬鬆的標準守則BS 476。BS EN 1364進一步提高要求，以就
樓宇構件及結構的隔火性能及不透煙性對其進行測試及分類。由於消防安全規
例整體收緊，在項目規劃階段早期對必要被動消防工程的考量越來越多，有關工
程納入新建築物興建的早期設計。因此，對被動消防工程的需求已增多，新建築
物尤其如此。為遵守不斷提高的行業標準，新建築物興建以及建築物維修及保養
會使用更多建築物或構築物的被動消防構件或系統，即地板－天花板及屋頂、防
火門、窗、牆壁組件、防火塗料以及其他防火及防煙組件。另一方面，隨著香港
政府在立法及執法方面的參與度不斷提高，對維修、保養及升級被動消防配備的
需求將隨市場動態而增加。
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2. 

香港政府頒布一系列支援措施，有助業主及佔用人改善整體消防安全建築
狀況，以全面遵守消防安全（建築物）條例及消防安全（商業處所）條例。例如，《2019

年施政報告》額外撥款 35億港元，旨在實施新一輪申請，資助更多舊式商住樓宇
的業主，採取消防安全加強措施。因此，香港政府不斷推出的支援措施將推動香
港被動消防工程市場發展。

3. 

組裝合成建築法指將預製組件廠房生產的獨立組裝合成組件（已完成飾面、
裝置及配件的組裝工序）運送至工地，再裝嵌成為建築物。由於香港規定採用組
裝合成建築法建設的組件單元的消防安全須與傳統建築物的標準一致，因此採
用組裝合成建築法不會導致被動消防工程的監管規定更嚴苛。然而，與採用組裝
合成建築法有關的被動消防工程需求增加主要是由於組裝合成建築法的性質及
所採用的材料。特別是，鋼由於具有輕量特性是組裝合成建築法中隔間或組件建
築材料的普遍選擇。這與採用較重材料（如混凝土及磚）的傳統方法形成對比。然
而，鋼結構的耐火性整體遜於混凝土及磚等其他常見建築材料，因此，鋼於發生
火災時更易受損，為達到相同的防火等級，一般需要更多的被動消防工程。因此，
與採用傳統建築法的典型項目相比，採用組裝合成建築法整體上增加對被動消
防工程的需求。此外，組裝合成建築法的一般設計為密封連接較少，以確保於組
件互相連接及裝配時可以相容。因此，兩面或多面預製外牆的接口會有明顯的空
隙及開口，令火焰及煙霧可輕易穿過。進行塗抹防火丙烯酸密封膠等密封周邊開
口與接縫的被動消防工程有助解決該問題。因此，預期香港建築項目採用組裝合
成建築法日益普及，將帶動對被動消防工程的需求增加，促使涉及組裝合成建築
法項目的有關問題得到解決。

4. 

行政長官於《2020年施政報告》指出，預期香港政府大力投資基建，預計未來
數年平均每年開支超過1,000億港元，並致力令基本工程項目可以儘快開展。上述
施政報告亦已建議提升與公共設施及各類基建場地相關由撥款資助的每項小型
工程開支上限。預期新市鎮擴建項目（如東涌及洪水橋）的開發及推動持續住房供
應的長遠房屋策略實施，將促進住宅、商業、康樂單位及基建設施的建造需求，
如擴建港鐵系統、電力及抽水站、隧道及橋樑。預期城市快速發展及推出公共基
建項目將為香港被動消防工程行業提供長期動力。

5. 

香港被動消防工程行業的行業標準相當取決於各項國際防火測試標準的發
展。近年，歐洲及北美對樓宇的消防安全規定漸趨嚴格。為達到類似的國際標準，
預期香港屋宇署將通過推出改善措施持續發揮影響，預期將推動被動消防工程
各方面的需求。
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6. 2021

誠如行政長官的《2021年施政報告》所概述，香港政府的目標是加建 5,000個
單位，令過渡性房屋的整體供應在未來幾年可增至20,000個單位，並將相關資助
計劃的資助額增至116億港元。另一方面，香港政府於二零二一年發布《北部都會
區發展策略》，覆蓋元朗區和北區兩個地方行政區，包括發展成熟的新市鎮、新
發展區和發展樞紐，總佔地面積約 300平方公里將開發成住宅單位、就業人口及
企業高度聚集之地。根據行業報告，由於被動消防工程需求與房屋供應息息相關，
因此亦關係到公私營界別流轉的招標數目，預期房屋供應增加將帶動行業需求。

1. 

作為建造業的一部分，被動消防工程市場跟隨建造業的週期性，普遍被視
為與宏觀經濟狀況、政府政策及商業週期息息相關。舉例而言，倘經濟下行、財
政預算緊縮及融資成本增加，項目擁有人在發起新項目或投入更多資源方面可
能更趨保守。同樣，倘土地供應或香港政府發展計劃有放緩跡象，香港被動消防
工程市場的增長可能受阻。

2. 

香港被動消防工程行業的大部分材料及構件均從中國、德國、墨西哥、印
度及南韓等國家進口。具體而言，防火板、防火毯以及防火漆、塗料及灰漿的價
格大幅上漲，於二零一六年至二零二一年錄得複合年增長率分別約7.8%、 5.8%及
17.3%。隨著材料成本的輕微波動，該行業在預算控制及項目規劃方面可能面臨
進一步不確定因素。上游供應商及中游承辦商可能面臨維持營運的若干財務負擔。

3. 

根據建造業議會的資料，在香港從事被動消防工程行業的勞動力（包括消防
機械裝配工及消防電氣裝配工）均被列入短缺工種名單。該行業的整體勞動力成
本亦見增長，於二零一六年至二零二一年錄得複合年增長率約 1.8%。隨著法定最
低工資實施，熟練技工的短缺對服務供應商造成財務負擔。

普通工人及勞工、電氣裝配工、砌磚工、抹灰工、髹漆工及裝修工為一般勞
動力類型，尤其於被動消防工程行業。平均日薪由二零一六年約 1,220.2港元增加
至二零二一年約1,333.5港元，複合年增長率約為1.8%。隨著勞動力的持續短缺，
預計二零二六年的平均日薪將達約1,486.0港元，二零二二年至二零二六年的複合
年增長率約為 1.8%。



– 75 –

1,220.2
1,317.1 1,305.1 1,267.0 1,328.2 1,333.5 1,362.1 1,390.4 1,421.5 1,455.5 1,486.0

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500
二零一六年至二零二一年

二零二二年估計至二零二六年估計

1.8%

1.8%

港元

二零一六年 二零一七年 二零一八年 二零一九年 二零二零年 二零二一年 二零二二年
估計

二零二三年
估計

二零二四年
估計

二零二五年
估計

二零二六年
估計

資料來源：政府統計處、弗若斯特沙利文分析

下表載列自二零一六年至二零二六年被動消防工程行業的主要原材料價
格，其中包括防火丙烯酸密封膠、防火板、防火門、防火漆、塗料及灰漿以及防
火毯。一般而言，主要原材料及構件從中國及外國進口。全球市場需求快速增長
主要由於城市化進程加速，導致價格水平普遍上升。中國的城市及基礎設施快速
發展帶動需求增長，加上材料規格及特性持續改進，導致香港的進口價格飆升，
特別是防火漆、塗料及灰漿，其於二零一六年至二零二一年錄得複合年增長率約
17.3%。隨著建造業的持續發展，預計在預測期間會持續增長。除上述外，鋼產品
及預製混凝土亦常用作被動消防工程的材料。

二零一六至二零二六年估計香港被動消防工程市場所用主要或常用材料的平均進口價格

4,632.1 6.6% 5.9%

8,512.4 7.8% 7.5%

3,914.8 6.4% 6.6%

9,264.2 17.3% 8.0%

1,816.2

2,495.0 1,676.0 2,729.0 2,730.0 2,762.0 3,442.0 3,682.9

4,049.0 4,718.0 5,359.0 5,040.0 4,892.0 5,891.0 6,374.1

2,081.0 2,028.0 2,482.0 2,959.0 2,802.0 2,836.0 3,031.7

2,623.0 3,358.0 4,448.0 4,587.0 5,416.0 5,825.0 6,809.4

1,065.0 1,001.0 1,112.0 1,237.0 1,321.0 1,415.0 1,499.9 5.8% 4.9%

（單位：每噸美元） 二零一六年 二零一七年 二零一八年 二零一九年 二零二零年 二零二一年 二零二二年
估計

二零二六年
估計

複合年增長率
（二零一六年
至二零二一年）

複合年增長率
（二零二二年估計
至二零二六年
估計）

防火丙烯酸密封膠

防火板

防火門

防火漆、塗料及灰漿

防火毯

311.6165.0 196.0 220.0 225.0 267.0 240.0 252.0 7.8% 5.4%預製混凝土

資料來源：Trade Map、弗若斯特沙利文分析
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港元

二零一六至二零二六年估計香港被動消防工程市場
經選定常用類型鋼鐵的平均批發價
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資料來源：政府統計處、弗若斯特沙利文分析

香港被動消防市場競爭高度激烈，約有500名市場參與者，當中專門從事被
動消防工程的市場參與者不足 100名，而其他市場參與者主要為建築物防護工程
承建商、機電工程承建商及裝修工程承建商。一般而言，主動消防工程承辦商與
被動消防工程承辦商不會構成直接競爭。

部分市場參與者能夠提供從消防產品的設計、採購、安裝以及保養的一站
式服務。部分大型市場參與者透過設立自有的金屬製件廠房進一步參與垂直整合，
以應付多元化的需求。

截至二零二二年六月三十日止年度，香港被動消防市場相對集中，五名參
與者的收益佔整個市場收益約53.6%。截至二零二二年六月三十日止年度，本集
團就提供被動消防工程錄得收益約240.1百萬港元，按截至二零二二年六月三十
日止年度收益計，佔 (i)香港被動消防工程市場約 25.5%；及 (ii)香港建築物防護工
程市場約6.7%。
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25.5%

9.8%
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資料來源： 弗若斯特沙利文分析

i. 瑞益工程有限公司為一間香港被動消防服務供應商，主要從事公營及私營界別的防火
門零售及批發以及安裝。

ii. 榮業天花工程有限公司為一間香港及澳門天花及牆體安裝工程公司，其參與多個公營
及私營項目，包括商業樓宇、學校、醫院、酒店、廠房及住宅。

iii. 華高達建材有限公司為一間聯交所上市公司的全資附屬公司，專門供應及安裝天花系
統、木地板及廚櫃等建築材料，並從事提供被動消防工程。該上市公司從事各種業務：
樓宇建造、室內及裝修工程、建築材料供應及安裝、物業發展、物業投資、物業代理及
管理、項目管理以及買賣保健品。

iv. 新海柏工程有限公司為一間香港被動消防服務供應商，專注於商業樓宇及公共設施的
防火漆。

v. 上文所列市場參與者概無從事提供主動消防服務。

根據行業報告，於二零二二年，本集團於香港被動消防市場的市場份額高
於任何其他五大參與者，主要由於本集團十分注重提供綜合被動消防服務，從事
供應各式各樣的被動防火材料已逾15年。相反，其他五大參與者一般僅專注防火
門或防火漆等若干類型被動防火材料。有別於本集團專門從事被動消防工程，部
分其他五大參與者在其他業務之外亦提供被動消防服務等廣泛建築相關服務，
故被動消防並非彼等的唯一業務重心。因此，為更有效地在被動消防工程方面與
本集團競爭，預期其他五大參與者將需花費更多精力及資源轉移其業務重心及
擴大彼等所涵蓋的被動防火材料類型，與客戶及供應商建立類似的關係網絡，以
及建立涉及不同類型被動防火材料的相關往績記錄。故此，根據行業報告，上述
情況為本集團相較同行的競爭優勢。

1. 

擁有良好往績是在被動消防工程行業中能夠競爭取勝的主要因素之一。在
工程質量、高效分工及在預算控制內按時交付方面具備值得信賴的往績，是從事
被動消防工程的公司的關鍵衡量指標。香港物業發展商及總承建商屬意與擁有
良好往績的被動消防承辦商合作以確保提供優質及時的服務。根據行業報告，新
進入者過往如無與行業持份者合作而建立起良好聲譽，亦無提供被動消防服務
的經驗，將無法與擁有良好往績的被動消防承辦商在市場上有效競爭。
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此外，根據行業報告，隨著被動消防承辦商的往績提升，鑒於其具備的經驗
令其熟悉涉及有關地區地盤的項目設計及╱或具體要求，使其競投有關項目的中
標率大幅提高，其將能夠憑藉良好往績競投未來涉及與其過往項目相同的地盤
或周圍其他地盤的項目。

2. 

技術知識為被動消防工程市場新進入者的主要門檻之一。鑒於對隔火牆及
天花板的安裝、維修及保養服務的需求，為提供優質服務，現有市場參與者一般
對有關工程有深入了解。然而，由於被動防火材料選用得當會顯著影響被動消防
工程的有效性，故對被動防火材料的深入了解等技術知識不可或缺。有關被動防
火材料知識的例子包括熟悉各種被動防火材料的規格及其安裝或使用的適當方
法，濕度及熱力等環境因素對該等材料的影響，以及妥善處理及儲存以避免有關
材料受損或其防火功效降低。倘不具備該等技術知識，市場新參與者進行的工程
可能不合規格，例如未能於結構橫樑上均勻塗抹或塗抹足夠厚度的防火漆以達
到所需的標準抗火等級，或未能考慮環境濕度對已塗抹防火漆的影響，繼而可能
削弱有關防火漆的效果。倘工程不合規格，則極有可能導致無法通過消防處的消
防安全標準檢查及評估，或損害建築物的完整性，可能導致發生火災時出現建築
物倒塌及人命傷亡。憑藉該等技術知識，工程質量得到保障，並可照顧客戶的多
元化需求。

3. 

資金要求是對被動消防工程市場新進入者的門檻。被動消防工程行業要求
必須擁有充足資金儲備以用於招聘工人、採購原材料以及向工人付款。此外，獲
發履約保函亦需要龐大資金。更重要的是，自設廠房的被動消防承辦商能展現其
應對大型項目的強大產能，且與並無設立廠房的承建商相比，更有可能承接大型
項目。並無設立廠房的承建商可能會在競爭中落敗，隨後退出市場。

4. 

與各材料供應商的既有關係使被動消防服務供應商可維持以具競爭優勢的
定價持續供應優質材料或服務。此外，被動消防服務供應商必須促使供應商提供
防火證書，確認指定數量的被動防火材料已用於相關項目。一般而言，該證書為
符合消防處及屋宇署的評估而提交的文件之一。鑒於相關被動消防服務供應商
未能將材料供應商的材料妥善用於工程項目會對材料供應商造成聲譽風險，材
料供應商一般經過仔細評估而信納相關被動消防服務供應商具備適當經驗進行
有關工程後，方會願意提供其防火證書。
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由於材料供應商通過參與過往項目的經驗及對過往項目的評估，越來越熟
悉有關被動消防服務供應商的營運、服務質素及員工能力，故有關服務供應商隨
時間即可取得彼等的信任。因此，與並無該等信任關係的經驗較淺服務供應商相
比，部分經驗豐富的知名被動消防承辦商更容易促使若干常見被動防火材料的
供應商出具供應商防火證書，以符合消防處及屋宇署根據屋宇署發布的《建築物
消防安全守則》及《認可人士、註冊結構工程師及註冊岩土工程師作業備考》（App-

13）等相關守則及作業備考對建築物進行的檢查及評估。熟悉各種被動防火材料
的特性及與各材料供應商的既有合作關係可促使適當材料妥善用於工程項目以
及為客戶自材料供應商獲取供應商的防火證書及其他相關附帶文件，屬客戶質
素控制流程的關鍵一環。

1. 

可提供綜合被動消防服務的承辦商一般更受客戶青睞。透過從事設計及安
裝工程以及相關的資訊服務，以及提供不同類型的消防產品，被動消防服務承辦
商可藉助綜合解決方案獲得客戶。此外，被動消防服務行業需證明其可提供優質
服務以符合更高的監管標準及客戶要求乃大勢所趨。被動消防工程可能涉及在
註冊專門行業承造商制度名冊下有對應行業的各類工程，如安裝防火門、塗抹防
火漆及金屬工程。根據行業報告，鑒於主要市場參與者及行業協會認可註冊專門
行業承造商制度，在該制度下擁有多項註冊的分包商通過滿足註冊專門行業承
造商制度的註冊要求及表現標準，在相關行業中可享有更高的認可度，因此對客
戶更具吸引力。

2. 

一般而言，客戶屬意已建立長期關係的承建商，因該等承建商更了解客戶
的需求，而最重要的是，透過節省磋商與協調的時間及成本，該等承建商處於更
佳優勢，為客戶提供定制服務。此外，與材料供應商建立長期關係有助被動消防
服務供應商維持具競爭力的定價及穩定供應。就被動消防服務供應商以及製造
商而言，與材料供應商接洽以向客戶提供供應商防火證書╱出具防火測試報告以
符合監管標準同樣重要。再者，被動消防承辦商及分包商屬意與能按時結清付款
的客戶合作。

3. 

行業專業技術對取得客戶信任及行業認可至關重要。於提供被動消防服務（如
隔火牆以及天花板安裝及保養）方面的豐富經驗是市場上不可或缺的資產。擁有
經驗豐富的管理層及工程團隊，(i)承建商可準確就標書及報價定價，從而盡量減
少成本超支情況，並提高承建商的競爭力；及 (ii)於項目規劃初期參與被動消防
設計。
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4. 

屋宇署已提供一份若干獲批消防產品清單以供參考，材料供應商可存置其
自身的認可承辦商名單，以認可其合作夥伴。服務供應商願意依循屋宇署提供的
消防產品清單，並期待獲材料供應商認可以便與其建立密切關係。經審查及評估
後，認可承辦商將可與供應商進行中的項目網絡連結，從而可維持最佳質量及最
高水平的支援。憑藉與供應商的連繫，認可承辦商處於更佳優勢，獲得更多機會
推廣產品及服務，從而找到特定的機遇。

有關本集團競爭優勢的詳細論述，請參閱本文件「業務－競爭優勢」一節。

董事經合理審慎考慮後認為，自行業報告日期起，市場資料概無任何可能
限制、抵觸或影響當中所載資料的不利變動。


