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利比每年都會發佈重點的行業信息報告。若您需要更詳細的板塊、城市、國家和地區信息，可以在RLB.com的刊物

版面查看我們特定地區或國家發行的刊物。

獨立的造價咨詢顧問, 

當地知識及專業意見, 

覆蓋全球網絡

封面：澳大利亞昆士蘭Coorparoo Square

建築師事務所：Conrad Gargett

作為一間獨立的、全球房地產及建造業測量師事務所，

利比的造價信息彙編可顯示我們雄厚的實力。

利比以全球、地區、國家、城市和板塊為基礎，收集整

理當前建造數據並預測未來趨勢。半年出版一次的利比

國際報告通過利比全球辦事處提供的信息，闡釋了建造

市場狀況。

各利比辦事處分析了區域內影響建造業的當地條件及趨

勢，彙編成了全球信息。當地辦事處收集並分發的信息

包括：

■ 投標價格指數預測

■ 利比建造市場活動週期

■ 當地貨幣計價的主要建造類型的成本範圍

投標價格指數

利比的投標價格指數按年度基準，

展示建造成本通脹/增長的歷史和預

測變動。

投標價格指數年度增長率是利比網

絡覆蓋的主要城市中整個行業建造

成本變動的總體預測。

建造成本

各地區信息頁面中呈現的利比建造成

本乃基於實際項目建設成本。建造成

本以每平方米當地貨幣提供（奧斯陸

和莫斯科的建造成本以歐元列示，

北美洲的所有成本以每平方英尺當

地貨幣列示）。

建造市場信息

每個地區都會提供建造市場信息摘

要，重點介紹影響建造行業的議

題，以及對當前建造價格變動的見

解。

利比市場活動週期

利比市場活動週期關注整體建造經

濟中的七個關鍵板塊。各地區的利

比董事對當前不同板塊在市場活動

週期內的狀況作出評估。

相對指數

使用投標價格指數和成本模型，利

比整體比較了不同地區間的建造成

本。相對指數將利比辦事處網絡內

的不同城市進行排名。目前指數裡

包含49個城市。

主要全球數據

主要全球數據表中總結了主要國家

和地區的經濟數據，並介紹了建造

業所處的歷史和預計經濟狀況。



每個彩色區域代表本報告地區信息中的一個地區
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全球信息

全球摘要

2008年全球金融危機引發經濟大衰

退，在之後十年間，全球建造業出

現強勁增長。但根據利比全球辦事

處的調查，2019年至2020年，全球

多個不確定因素或會影響建造業的

增長勢頭。

利比全球辦事處的董事指出了各自

地區的關鍵挑戰：

■ 全球經濟放緩

■ 趨於保守的中央銀行決策導致信

貸緊縮

■ 中美貿易局勢緊張

■ 英國退歐條款的不確定性。

在2019年1月發佈的《世界經濟展

望》報告中，國際貨幣基金組織將

2019年的經濟增長率預測修訂為

3.5%，較2018年10月預測的3.7%

和2018年1月的3.9%有所下調，商

業信心也相應受到影響。

儘管面對上述挑戰，全球建造市場

的前景依然樂觀。

當前的利比建造市場活動週期反映

了這種情緒。本期《國際報告》

中，有更多板塊從活動週期的低谷

區移至中值和高峰區。目前有三分

之一的板塊處於高峰區，48%處於

中值區。

預計2019年美國的建造活動將較上

年有所增長。商業和基礎設施建造

量在各地區都逐步上升。現時預計

2019年美國經濟將增長2.3%，低於

2018年的2.9%。許多專家預計2019

年下半年的建造活動將會放緩，主

要因為減稅影響減弱及貨幣政策收

緊。總體而言，與過去兩年相比，

建造業增長開始出現放緩跡象。

加拿大各省的建造活動都在穩步上

升。石油和天然氣資本支出略有回

升，目前油價從每桶55美元到65美

元不等。

英國圍繞脫歐進程仍有不少爭論，

即便公投已經過去兩年多，脫歐決

議仍停滯不前。經濟不確定性預計

將對2019年的建造活動產生負面影

響，因為資本支出減少，歐盟公司

和生產基地或會撤出英國。但對歐

盟國家來說，這可能會帶來相關機

遇。

印度超過中國和美國成為2018年外

國直接投資最高的國家，預計2019

年經濟增長率將超過7%。印度建造

業將在2019年和2020年實現強勁增

長。

中國政府開始放鬆對信貸增長的控

制，並為經濟發展注入資金。預計

這些刺激措施將在不久的將來帶來

穩定增長，有利中國建造業發展。

新加坡、越南、馬來西亞、印尼和

其他亞洲國家的建造業在過去幾年

表現不一，大多數地區呈上升態

勢，大部分板塊處於市場活動週期

的增長階段。

澳大利亞政府大力發展鐵路、公

路、機場和其他主要基礎設施相關

項目，這些項目在2018年或2019年

開始動工。未來，澳大利亞建造業

的大部分增長將靠政府對公共設施

和基建項目的支出。多層住宅開發

項目的放緩是澳大利亞建造業關注

的問題。

中東國家寄希望於油價保持在每桶

55至65美元之間，如果這樣，2019

年的建造活動將會出現強勁增長。

中東的建造業在2018年表現強勁，

預計這一趨勢將在2019年持續。

預計非洲兩個最大經濟體南非和尼

日利亞在2019年的經濟將實現緩慢

或有限增長，奈及利亞的表現可能

會好於南非。建造業和製造業的技

術工人短缺將繼續阻礙南非2019年

的經濟增長。礦產品和商品價格低

迷繼續阻礙南非建造業發展，商業

信心接近歷史最低點。

倘若全球貿易緊張局勢得到圓滿

解決，英國脫歐決議最終獲得通

過，2019年建造業的積極情緒將會

回歸，保持迅猛發展。
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全球信息

利比投標價格指數

利比投標價格年度變化百分比 – 2019年第一季度
與2018年第四季度
預測相比差額

2018 2019 (F) 2020 (F) 2021 (F) 2022 (F) 2023 (F)  ∆ 2019  ∆ 2020

非洲

開普敦 5.0 5.0 5.7 6.0 NP NP (0.4) 0.0

德班 6.3 5.0 5.6 5.8 5.9 6.0 (0.5) 0.0

嘉柏隆裡 3.1 3.2 3.3 NP NP NP 0.0 0.0

約翰內斯堡 4.1 5.1 5.5 5.7 NP NP 0.0 0.0

馬布多 0.5 1.0 1.1 NP NP NP 0.0 0.0

路易港 5.0 3.5 3.0 NP NP NP 0.0 0.0

中東

阿布扎比 3.2 2.2 3.0 3.5 3.0 2.5 (0.5) (0.7)

多哈 7.0 7.2 NP NP NP NP - -

迪拜 3.0 2.2 3.0 3.5 3.0 2.5 (0.3) (0.5)

利雅得 5.0 3.1 2.9 2.8 2.9 2.9 (1.9) (2.1)

利比全球辦事處對2019和2020年

全球建造成本增長率的預測呈兩極

化態勢。全球42%的辦事處預測

2019年的建造成本增長率高於2018

年，45%預測低於2018年。

與2018年第四季的利比國際報告相

比，16個城市向上調整了2019年投

標價格指數預測，19個城市則向下

調整。

國際貨幣基金組織目前對2019年全

球通脹率的預測為3.6%，2020年

為3.5%。利比全球辦事處所在城市

中，有29個城市預測建造成本的年

度增長率高於全球通脹率，28個城

市預測建造成本增長率低於全球通

脹率。

非洲和中東的2019年預測增長率自

2018年第四季國際報告公佈以來有

所放緩。有半數城市將2019年的建

造成本增長率略微下調。

在整個北亞，香港周邊地區的建造

活動有顯著變動，預測2019年的建

造成本下降2%至3%。北亞大多數

城市預測2019年的建造成本增長放

緩，但香港和澳門除外。這一情況

與預計該地區2019年和2020年GDP

增長率下降相符。

過去幾年，東南亞城市的建造成本

增長率一直很低，我們預計2019

年會逐步增長。胡志明市和雅加達

2019年的預測投標價格指數增長率

最高，達到3%。

墨爾本和悉尼分別將2019年建造成

本增長預測上調了0.5%。自2018年

第四季度以來，其他大部分城市將

2019年的增長預測下調了0.5%左

右。雖然預測2019年的建造工程量

將下降，墨爾本和悉尼仍有重要的

基建工程正在進行，這將持續對建

造成本造成壓力。

新西蘭的建造成本增長率正從2017

年的高位回歸到震後重建前的水

平。預計全國各地的增長率將趨於

穩定，預計2019年各城市的增長率

將下降。

由於經濟停滯不前，2019年及之後

美國建造成本增長放緩。2019年建

造成本增長率並未像上期報告中預

測的從2018年水平急劇下降，目前

的預測數據也高於之前的報告。加

拿大建造成本增長率在2018年達到

頂峰，預計在2019年到2022年間將

從高峰期下降。

不確定性仍然籠罩著英國，特別是

倫敦，這座城市受英國脫歐的不確

定性影響最大。2019年倫敦建造成

本上升預測仍僅為1.0%，遠低於英

國其他中心城市。

歐洲大陸和愛爾蘭地區在2019年和

2020年的建造成本上升趨於平穩，

而非先前報告提到的兩極化。
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北亞洲
北京 3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 (2.1) (1.0)

成都 6.1 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 0.0 0.0

廣州 5.0 (3.0) 3.0 4.0 4.0 3.0 (6.0) 0.0

香港 (4.7) (2.0) 1.0 2.0 3.0 3.0 (2.0) (1.0)

澳門 (4.1) (2.0) 1.0 2.0 3.0 3.0 (2.0) (1.0)

首爾 4.4 4.8 4.6 4.1 3.6 3.0 (0.1) 0.1

上海 3.5 2.0 2.0 3.0 3.0 3.0 (1.5) (1.0)

深圳 5.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 (1.1) (1.1)

東南亞
宿務 0.6 1.6 NP NP NP NP - -

克拉克 0.6 1.6 NP NP NP NP - -

胡志明市 2.7 3.0 NP NP NP NP - -

雅加達 1.5 3.0 NP NP NP NP - -

吉隆玻 0.0 1.5 NP NP NP NP - -

馬尼拉 0.6 1.6 NP NP NP NP - -

新加坡 1.8 1.3 2.0 NP NP NP - -

蘇比克 0.6 1.6 NP NP NP NP - -

澳大利亞
阿德萊德 3.5 3.9 4.0 4.5 4.5 4.5 (0.2) 0.0

布里斯班 1.0 3.0 5.1 4.1 4.1 3.0 (1.0) 1.0

堪培拉 3.5 3.5 3.3 3.0 3.0 3.0 0.3 0.3

達爾文 0.5 0.8 1.2 1.8 2.5 3.0 (0.4) (0.3)

黃金海岸 2.0 2.5 3.0 3.5 3.5 3.5 (0.5) 0.0

墨爾本 4.0 4.0 4.0 3.5 3.5 3.5 0.5 1.0

珀斯 1.0 1.5 2.8 3.0 3.0 3.0 (1.0) (0.3)

悉尼 4.9 4.4 4.2 3.8 3.5 3.5 0.5 0.3

湯斯維爾 3.0 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 0.0 0.0

新西蘭
奧克蘭 6.0 3.5 3.0 3.0 2.5 2.5 0.0 0.0

基督城 3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0 0.0

惠靈頓 6.0 4.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.0 0.0

美國
波士頓 4.4 4.5 4.0 4.0 3.0 3.0 0.1 (0.1)

芝加哥 7.6 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.7 0.2

丹佛 4.0 4.0 3.5 3.0 3.0 3.0 (0.1) (0.1)

檀香山 4.9 4.0 3.0 3.0 3.0 3.0 0.7 (0.6)

拉斯維加斯 5.4 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.7 0.5

洛杉磯 4.4 4.0 3.5 3.0 3.0 3.0 0.2 (0.1)

紐約 4.5 5.0 4.0 4.0 4.0 4.0 0.9 0.7

鳳凰城 6.7 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.7 0.7

波特蘭 7.1 5.5 4.0 3.0 3.0 3.0 1.4 (0.1)

舊金山 6.7 5.5 5.0 4.5 4.5 4.0 0.9 1.5

西雅圖 6.5 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.9 0.5

華盛頓 6.5 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 0.9 0.5

加拿大
卡爾加里 7.3 5.0 4.0 3.0 3.0 3.0 2.5 2.2

多倫多 9.5 2.0 2.3 2.3 2.3 3.0 0.0 0.0

英國
伯明翰 2.5 2.3 3.3 4.0 4.0 3.5 0.0 0.0

布裡斯托 3.0 3.0 3.0 3.0 NP NP 0.0 0.0

利茲 1.6 4.2 4.7 6.2 6.1 NP 0.0 0.0

倫敦 1.3 1.0 1.5 2.0 2.8 NP 0.0 0.0

曼徹斯特 1.0 1.0 2.5 3.5 NP NP 0.0 0.0

謝菲爾德 1.2 3.8 4.3 5.6 5.6 NP 0.0 0.0

泰晤士河谷 2.0 1.5 2.5 2.5 3.0 NP - -

愛爾蘭及歐洲大陸
雅典 1.0 3.0 3.0 NP NP NP - -

柏林 2.0 2.0 NP NP NP NP 0.0 0.0

布達佩斯 8.0 6.0 4.0 3.0 NP NP (2.0) (1.0)

哥本哈根 1.8 2.2 2.5 NP NP NP - -

都柏林 7.2 8.0 7.5 NP NP NP 0.5 -

馬德里 0.1 0.1 NP NP NP NP 0.0 -

莫斯科 1.5 1.5 2.0 NP NP NP 0.0 0.0

奧斯陸 4.0 4.0 4.0 3.0 3.0 3.0 - -

巴黎 1.0 1.0 NP NP NP NP - -

NP: 未公佈       (F): 預測

全球信息

利比投標價格指數

利比投標價格年度變化百分比 – 2019年第一季度
與2018年第四季度
預測相比差額

2018 2019 (F) 2020 (F) 2021 (F) 2022 (F) 2023 (F)  ∆ 2019  ∆ 2020
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建造成本上升和經濟條件變化（包括各個國家/城市的匯率變動）會直接影響

利比相對指數。指數排名突然上升或下降的原因通常是供需壓力異常導致建

造成本的「一次性」上升或下降、政府通過主要貨幣和貿易政策進行的政策

干預、自然災害或政治不確定性。

倫敦在本期指數中排名下跌兩位，從第六降至第八。這是因為倫敦過去兩年

的成本增長率非常低，明顯低於波士頓和芝加哥。

2019年建造成本增長率低於2%的城市在相對指數排名中的名次普遍下降，

因為增長率更高的城市相對而言建造成本較高。

由於建造成本增長速度快過全球其他城市，大多數美國城市在指數中排名上

升。

全球信息

全球建造成本相對指數

城市排名變動

奧斯陸 0

舊金山 0

紐約 0

檀香山 0

巴黎 0

芝加哥 1

波士頓 1

倫敦 2

洛杉磯 1

華盛頓 1

柏林 2

都柏林 2

布裡斯托 0

香港 2

悉尼 0

西雅圖 1

多哈 2

曼徹斯特 2

伯明翰 1

澳門 1

波特蘭 2

惠靈頓 3

馬德里 3

堪培拉 0

達爾文 3

墨爾本 1

奧克蘭 1

利雅得 1

莫斯科 9

基督城 0

阿德萊德 0

鳳凰城 4

湯斯維爾 1

迪拜 1

丹佛 0

珀斯 2

拉斯維加斯 1

布里斯班 1

黃金海岸 0

布達佩斯 2

新加坡 0

阿布扎比 2

上海 0

北京 0

深圳 0

廣州 0

吉隆玻 0

胡志明市 0

雅加達 0
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全球信息

全球建造成本相對指數

利比的建造成本相對指數解釋說明了在全球建造類似建造物的相對成本。該指數基於標準建造模型/一籃子商品的當

地成本，在全球及地區內使用相同數量和類似規格計算得出。成本以當地貨幣計算，並使用以下統計方法的組合計算

相對價格，包括：

■ 使用美元和國際貨幣基金組織發佈的購買力平價法將當地貨幣模型成本轉換為同一貨幣

■ 利比開發的EKS多邊指數

■ 利比相對性因數，同一貨幣結果的加權總和

得出的指數強調了2019年第一季度全球主要城市之間建造成本的對比性。
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全球信息

利比市場活動週期

增
長

衰
退

高峰

中值

低谷

高峰增長

高峰衰退

中值增長

中值衰退

低谷增長

低谷衰退

建造業的活動傳統上一直受到市場週期波動的影響。利比市場活動週期代表在整體經濟中，建造業的開發活動週期。

在建造行業中，利比將七個板塊視為整個行業的代表，並在本報告「地區信息」頁內的市場活動週期表列出。

根據高峰、中值或低谷三個區間中最能代表週期內該板塊當前狀態的來決定其區間，然後進一步確認是處於增長或衰

退階段。

「向上」和「向下」箭頭表明板塊處於增長或衰退階段，箭頭的顏色決定了板塊在週期內的區間。循環圖表中標識的

三種顏色（紅、灰、藍）代表週期的高峰、中值和低谷區間。

本報告中的餅狀圖顯示了週期內位於高峰、中值或低谷區間的各板塊反饋數量。柱形圖顯示了每個板塊在各區間的淨

移動。
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在利比全球辦事處所在城市中，有70個城市報告了當地建造市場中

七大板塊的現狀。

綜合全球結果，全球建造業繼續蓬勃發展。在本期國際報告中，我

們看到各板塊從低谷區轉向中值和高峰區。三分之一的板塊目前處

於高峰區，48%處於中值區。

60%的板塊處於活動週期的增長階段，公建和工業板塊分別有50多

個城市位於增長階段。這主要是由於城市化不斷推進、人口增加和

能源生產方式轉變，令大量投資湧向基礎設施建設。

上期全球報告之後，北美地區的增長最為強勁。本期報告中有九個

板塊從低谷和中值區轉向高峰區，最終北美有59%的板塊位於高峰

區。

當前，英國脫歐、中美貿易緊張局勢懸而未決、全球製造業產出下

降、全球經濟增長放緩等事件都可能影響未來關鍵地區的活動週

期。

全球信息

利比市場活動週期

全球市場活動

各區間板塊數量

164

91

234

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度

各板塊淨階段移動

2018年第四季度至2019年第一季度

全球市場板塊淨移動

2018年第四季度至2019年第一季度

高峰區間 中值區間 低谷區間

高峰區間

中值區間

低谷區間

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

增長

衰退
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整個非洲的建造市場活動停滯不前，81%的

板塊位於中值區，高於上期報告中的60%。

所有板塊中有一半處於中值增長區，顯示建

造市場中的積極情緒。

整個非洲位於增長階段的板塊從76%下降至

62%，但公寓和工業板塊仍然強勁，六個城

市中有五個處於增長階段。

德班的建造活動最為活躍，兩個板塊位於高

峰增長區，剩餘板塊位於中值區。

路易港的酒店和度假村開發項目大幅增加。

利比市場活動周期

市場板塊活動

5

3

34

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

非洲 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

開普敦 

德班

嘉柏隆裡（博茨瓦納）

約翰內斯堡

馬布多（莫桑比克）

路易港(毛里求斯)

地區信息

 非洲

在撒哈拉以南非洲，預計2018年開始GDP增長率將有所回升，2019年達到

3.5%，2020年為3.6%。這兩個GDP預測數據來自2019年1月國際貨幣基金

組織發佈的《世界經濟展望》更新版，較2018年10月的數據有所下調，主要

是因為油價回落。

南非的實際GDP在2018年第三季度略有上升，較2017年同期增長1.1%，主

要受製造、金融、運輸和貿易行業的推動。在同一時期，由於非住宅樓宇和

建造活動的減少，建造業的實際GDP下降了1.9%。

莫桑比克2018年的實際GDP增長率預計為3.5%，低於2004年至2017年的平

均值7%。非洲開發銀行集團認為，增長率下降主要是因為公共投資和外國

直接投資減少。根據亞洲開發銀行的數據，博茨瓦納2018年的實際GDP增

長率預計為4.2%，高於2017年的2.4%，主要是因為採礦業復蘇和非採礦活

動增加。根據毛里求斯統計局的數據，預計2019年毛里求斯的GDP將增長

約4.0%。如果主要公共投資項目順利實施，預計建造業將增長8.5%。

津巴布韋等國政治動盪，幾乎沒有經濟活動，失業人數眾多。另一方面，中

非和西非持續有建造項目進行，南非的建造和咨詢公司亦有參與其中。

在南非，即將舉行的大選仍是人們關注的焦點，投票日期已定在5月初。隨

著競選揭開戰幕，政治家們做出各種承諾，沒有補償的土地徵用是各方都關

注的議題。

近期，南非需要解決國家電力公司ESKOM的長期運營問題。ESKOM負責整個

南非的發電和配電，然而多年來電廠疏於維護，經常發生電力不穩或供電短

缺，停電更是時有發生，嚴重影響整體經濟。

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間
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與2018年的預測相反，預測南非2019年及之

後的成本增長率與通脹密切相關，原因是建

造項目稀缺。

南非國內的競爭非常激烈，預計開普敦、德

班和約翰內斯堡的建造成本增長率將在2019

年和2020年出現小幅上升。

2019年和2020年，嘉柏隆里和馬布多的建造

成本增長率將從2018年的水平逐步提升，但

仍低於國際貨幣基金組織的通脹預測。

儘管路易港的工作量有所增加，但預計建造

成本增長率將從2018年的5.0%下降到2019年

的3.5%和2020年的3.0%。

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

非洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

開普敦 蘭特 NP NP NP NP 3,100 4,000 5,700 7,800 11,500 16,250

德班 蘭特 NP NP NP NP NP NP 2,500 3,500 15,500 18,000

嘉柏隆裡 普拉 40,700 51,410 19,870 26,480 3,520 4,590 4,080 5,100 7,650 12,750

約翰內斯堡 蘭特 NP NP NP 20,000 3,600 5,200 4,100 6,200 13,000 17,500

馬布多 梅蒂卡爾 275,115 347,515 134,270 179,010 23,615 30,700 27,580 34,475 51,715 86,190

路易港 毛里求斯盧比 166,660 210,520 81,325 108,440 14,330 18,665 16,730 20,910 31,315 52,215

NP: 未公佈

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

非洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

開普敦 蘭特 11,000 14,500 9,900 13,250 NP NP NP NP 3,100 3,600

德班 蘭特 14,000 16,000 12,000 14,500 5,200 7,000 NP NP 4,750 5,700

嘉柏隆裡 普拉 13,260 16,320 9,180 11,220 8,160 12,240 10,810 14,485 7,140 8,160

約翰內斯堡 蘭特 16,500 18,500 7,600 11,500 NP NP 10,500 13,500 3,600 3,900

馬布多 梅蒂卡爾 89,660 110,365 62,120 75,890 55,180 82,720 72,625 97,615 51,000 61,200

路易港 毛里求斯盧比 54,365 66,810 37,640 45,900 33,455 50,080 44,370 59,160 32,640 35,700

變動預測百分比
 2019 (F) 2020 (F)

開普敦 5.0 5.7

德班 5.0 5.6

嘉柏隆裡 3.2 3.3

約翰內斯堡 5.1 5.5

馬布多 1.0 1.1

路易港 3.5 3.0

利比投標價格指數

地區信息

 非洲

Ramaphosa總統成立國家委員會調查「國家集團式貪腐」(state capture)，在

這種系統性的政治腐敗中，利益集團顯著影響國家的決策過程，為其自身謀

利。

蘭特匯率對政治活動敏感，在短期內不斷波動。自今年年初，蘭特對美元的

匯率為13.2558至14.5389，波動達10%，這影響了主要建造進口原料，如汽

油、鋼鐵和水泥。

南部非洲的建造活動未有增長跡象，行業利潤率低，專業人士外流。政治不

確定性和貨幣波動是經濟放緩的一些主要因素。

非洲周邊島嶼國家的酒店和度假村開發和重建項目大幅增加，特別是毛里求

斯、馬爾地夫和塞舌爾。毛里求斯的大部分板塊都有上升趨勢，路易港因為

舉辦印度洋島嶼運動會，促使政府加大對基礎設施的投資。

由於建造業疲弱導致投標價格低，南非的成本增長率仍然偏低。建造公司之

間的競爭非常激烈，預計2019年南非的平均建造成本增長率將低於5%。
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11
4

13

中東市場活動持續蓬勃，39%的板塊目前處

於高峰期，高於之前的32%。

阿布扎比帶動了地區增長，本期報告中有兩

個板塊從中值區移向高峰區。

零售和公建板塊最為強勁，四個城市中有三

個處於高峰區。

只有利雅得仍沒有板塊在高峰區。

中東 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

阿布扎比

多哈

迪拜

利雅得

地區信息

 中東

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

高峰區間 中值區間 低谷區間

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

阿聯酋的經濟增長率每年都有小幅提升，預計2019年的非石油經濟增長率將

達到3.6%。政府繼續推行刺激支出的措施和法規，以期提振經濟。實施增值

稅令政府收入增加，但因至今僅12個月，尚未看到直接影響。預計2019年和

2020年經濟將會小幅增長。2020年世博會仍然是建造活動的主要推動力，

儘管投資者信心有所恢復，但在2020年或2021年前都不會有明顯改變。迪

拜持續興建基礎設施，以滿足人口增長和旅遊業的預期增長。新的投資包括

新阿勒馬克圖姆國際機場、迪拜機場以及一些道路和地鐵項目。2020年世博

會、GDP增長和人口增長緩解了商業板塊衰退的影響，但建造業市場仍然充

滿挑戰。

按GDP增長計，卡塔爾仍然是海灣阿拉伯國家合作委員會中表現最好的經濟

體。卡塔爾經濟持續強勁，大部分收入來自天然氣。依賴長期天然氣出口交

易雖然對GDP增長有利，但對投資的短期流動性來說構成挑戰。經濟多元化

仍很困難，但在政治禁運背景下也取得了部分成功。生活成本增加、旅遊業

增長緩慢以及投資者的不確定心態仍然是經濟多元化的挑戰。

沙特阿拉伯繼續實施「2030年願景」計划，以減少國家對碳氫化合物工業

的依賴。這一計划帶來了巨大的機遇，可持續發展產業將獲得十億投資。此

外，沙特阿拉伯近期削減了石油產量，預計石油價格上漲。沙特阿拉伯近期

在亞洲簽署了新的投資協議，以擴大投資，為沙特規劃的大型項目尋求外國

支持。在其境內，沙特阿拉伯已通過在2018年1月引入增值稅以及修訂燃料

和能源的價格中獲得了相當於一年的收益。額外收益加上政府雄心勃勃的計

划、年輕人口和有利於私有化的轉型，都為建造業創造了巨大的機會。
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業主為應對需求下降而調整投資組合，預計

阿聯酋的建造業在整個2019年都將面臨壓

力。阿布扎比和迪拜2019年的價格指數預測

均從2018年的水平下降，到2020年再次上升

至3.0%。

在多哈，建造活動仍集中在世界盃體育場和

地鐵系統。政府收入增加為部分主要項目提

供了資金，而在禁運影響過後，預測財政預

算盈餘將用於資助和自給自足相關的項目。

因此，2019年的預測增長率略高於2018年。

我們修訂了之前對利雅得的預測，預計增長

率較2018年下降，2019年為3.1%，2020年

為2.9%。因為目前看來建造材料成本趨於穩

定。

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

中東 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿布扎比 迪拉姆 5,700 6,800 4,600 6,400 4,000 6,300 NP NP 1,460 2,650

多哈 卡塔爾裡亞爾 6,700 8,800 6,300 8,500 5,500 6,700 NP NP NP NP

迪拜 迪拉姆 6,000 7,200 4,850 6,800 4,250 6,700 NP NP 1,900 3,000

利雅得 沙特裡亞爾 5,200 8,100 5,300 7,300 3,300 6,000 3,600 5,100 3,550 4,300

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

中東 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿布扎比 迪拉姆 8,800 11,750 5,900 8,300 1,760 3,500 2,800 4,400 4,400 6,500

多哈 卡塔爾裡亞爾 12,000 15,000 7,700 8,800 NP NP 2,850 4,650 6,700 8,000

迪拜 迪拉姆 9,300 14,500 6,200 9,300 2,400 3,700 3,200 4,650 4,650 6,900

利雅得 沙特裡亞爾 7,800 12,250 6,400 8,000 2,450 3,050 3,300 3,850 3,150 13,750

NP: 未公佈

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

阿布扎比 2.2 3.0

多哈 7.2 NP

迪拜 2.2 3.0

利雅得 3.1 2.9

利比投標價格指數

地區信息

 中東

阿聯酋建造業在2018年中進入衰退期並持續收縮。這主要是因為住宅、商業

和零售項目嚴重供過於求，令開發商重新考慮投資組合策略。2019年建造業

增長將繼續受壓，因為業主在需求減少的情況下要調整部署。儘管緊張的預

算給利潤和費用帶來壓力，但阿聯酋大部分板塊仍然活躍，每個酋長國略有

差異。2020年世博會仍是建造活動的主要推動力，旅遊業逐步興旺，增值稅

令政府收入增加。流動性仍有壓力，表現在項目進度放緩，新項目則需較長

時間方能啟動。

卡塔爾的建造活動仍然遲緩，世界盃體育場和地鐵系統外的投資有限。2018

年，住宅、零售和辦公室等板塊幾乎沒有新項目的重大機會。酒店業也停滯

不前，投資者要評估新酒店的可行性，畢竟2023年世界盃閉幕後的回報不確

定。預計新項目建設將在2019年持續放緩，因為資金主要集中在世界盃體育

場和地鐵系統。世界盃何時會帶動其他板塊增長仍是未知數。政府收入增加

讓路薩爾新市鎮等一些主要項目獲得持續資助。據稱卡塔爾經受住了禁運的

最初影響，並將在2018年底實現預算盈餘。自己自足相關的項目（糧食生

產、進出口基礎設施等）將增加，同時醫療和教育也將持續收到關注。

預測沙特阿拉伯的建造業有大量機會，但如果所有機會一起湧現，沙特阿拉

伯可能面臨一些挑戰。向沙特化邁進的過程中業界將獲得資源，不過是在專

業和管理職位。相反，不斷增加的簽證費用和監管可能導致輕微的勞動力短

缺，這取決於相關機會是否能落實。建造材料成本趨於穩定，但若沙特迅速

連續地批准項目，成本可能會再次波動。
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中國上海「冰雪之星」室內滑雪場

建築師事務所：華東建築設計研究總院
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中國上海「冰雪之星」室內滑雪場

9

11
36

由於經濟低迷，預計中國主要城市的商業項

目將呈下降趨勢。在深圳和廣州，大灣區倡

議為工業項目帶來良好前景。

香港的建造活動保持穩定，與六個月前的水

平相若。

在韓國，由於過去三年供過於求，住宅、寫

字樓和零售業的建造活動將從2018年的水平

繼續下降。

北亞洲 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

北京

成都

廣州

香港

澳門

首爾

上海

深圳

地區信息

 北亞洲

中美貿易局勢持續緊張，再加上國內需求不振，影響了北亞地區的經濟增

長。 2018年經濟增長放緩，2019年的前景仍然黯淡。

中國2018年的GDP增長率為6.6%，與2017年相比下降0.2%，這是自1990年

以來的最低增速。預計2019年，中國經濟增速將持續放緩。儘管有跡象表明

經濟疲軟，但面對中美貿易戰、國內需求不振以及此前中央政府的去杠杆化

措施，中國正在努力放寬財政限制。政府已開始放寬對信貸增長的控制，並

為經濟發展注入資金。預計這些刺激措施將在不久的將來帶來穩定增長，有

利建造業發展。

中國的「粵港澳大灣區」發展進入快車道。廣州和深圳作為前沿城市，基礎

設施投資有望在近期實現增長，而房地產開發也將在長期迎來需求熱潮。深

圳作為中國技術創新的中心，通過提供住房吸引人才等刺激措施，不斷鞏固

其國際創新和技術中心的地位。

去年香港和澳門經濟增長放緩。隨著週邊壓力增加，香港經濟增長由2018年

上半年的4.1%，減慢至下半年的2.1%，而第四季度的增幅更只有1.3%，屬

2016年第一季度以來最低。整體而言，香港經濟2018年增長3%。主要基建

項目落成，物業市場疲弱，這些因素都制約了香港建造活動增長。

澳門2018年的GDP增長了4.7%，與往年相比明顯放緩。內部需求表現欠

佳，按年收縮1.7%，由於私人建造投資大幅減少，拖累固定資本形成總額錄

得12.5%的按年跌幅。過去兩年伴隨大型旅遊和娛樂項目完工，建造市場需

求疲軟，競爭仍然激烈。

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間
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新加坡體育城

建築師事務所：DP Architects Pte Ltd
體育場館設計 / 結構設計: 奧雅納

18



19利比｜國際報告－2019年第二季度

新加坡體育城

預計2019年中國主要城市的投標價格將小幅

上升2%至4%。該預測考慮了經濟增長放緩

和建造材料價格上漲的綜合影響。

廣州認為投標價格受到貿易緊張局勢的影

響，可能下跌2%至5%。在中美達成貿易協

議之前，情況仍不明朗。

預計2019年香港和澳門的投標價格將小幅回

落。

預計首爾的增長率將在2019年達到4.8%的峰

值，然後從2020年開始逐漸下降。

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

北亞洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

北京 人民幣 8,500 14,000 7,900 12,000 9,300 14,250 8,200 12,750 4,800 6,100

成都 人民幣 7,200 11,750 6,600 9,800 7,600 11,500 6,900 11,000 3,600 4,450

廣州 人民幣 7,700 12,250 7,100 10,750 8,800 12,500 7,600 11,500 4,450 5,500

香港 港元 23,000 34,000 19,500 26,500 23,000 29,000 19,750 25,500 15,250 19,000

澳門 澳門元 18,250 26,250 16,000 22,500 20,000 24,500 17,000 21,500 NP NP 

首爾 韓元 (千) 2,575 3,350 1,950 2,400 1,750 2,525 1,450 2,225 1,300 1,625

上海 人民幣 8,200 13,000 7,300 11,250 8,600 13,750 7,600 12,500 4,350 5,700

深圳 人民幣 7,600 12,250 7,000 10,750 8,000 12,500 7,100 11,000 4,200 5,200

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

北亞洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

北京 人民幣 14,500 19,000 10,750 14,000 2,450 3,400 4,150 7,200 4,450 9,100

成都 人民幣 12,000 15,500 9,100 11,500 2,150 2,950 3,750 6,200 3,600 7,100

廣州 人民幣 14,000 18,000 10,500 12,500 2,250 3,200 3,950 6,900 4,050 8,100

香港 港元 34,750 42,500 28,750 33,500 9,000 11,000 19,000 25,750 21,500 42,750

澳門 澳門元 30,500 37,500 24,500 28,250 NP NP 10,750 13,500 13,750 25,000

首爾 韓元 (千) 3,500 5,200 1,900 2,650 730 910 940 1,200 1,675 2,825

上海 人民幣 14,250 18,750 10,500 13,500 2,300 3,300 4,300 7,200 4,000 8,200

深圳 人民幣 13,250 17,000 9,900 12,500 2,250 3,100 4,050 6,900 3,900 7,900

NP: 未公佈

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

北京 2.0 2.0

成都 3.0 3.0

廣州 -3.0 3.0

香港 -2.0 1.0

澳門 -2.0 1.0

首爾 4.8 4.6

上海 2.0 2.0

深圳 3.0 3.0

利比投標價格指數

地區信息

 北亞洲

韓國經濟屬出口導向型，因此在中美貿易緊張局勢中也受到波及。2018年

GDP僅小幅增長2.7%。但由於政府實行擴張性財政政策，預計經濟在2019

年將保持穩定增長。

中國主要建造材料的價格快速上漲，主要是因為中央政府推行環保措施，包

括大幅增加建造垃圾處理費和減少建造材料生產以控制污染物排放。2018

年，上海的混凝土、鋼筋和結構鋼價格分別上漲24%、10%和19%。

在充滿挑戰的週邊環境下，香港的投資情緒將趨於謹慎。預計未來五年的公

屋供應量將保持平穩，而未來三至四年的新私人住宅供應量將下降4%。

香港政府承諾增加土地供應和基礎設施投資，如大型填海工程和十年醫院發

展計划，都將在未來幾年為建造業提供強有力的支援。

韓國對海砂採集的限制、進口成本增加以及最低工資增加都推動建造成本上

升。然而，建造業的下降趨勢最終應該會抵消成本上升。
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15

27

東南亞 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

宿務

克拉克

胡志明市

雅加達

吉隆玻

馬尼拉

新加坡

蘇比克

新加坡建造市場處於週期的底部，除非出現

不可預見的情況，預計今年將開始略微好

轉。

鑒於公共基礎設施支出減少，吉隆玻的建造

業預計將在未來幾年進入低谷區。

雅加達處於上升階段。伴隨城市社區快速發

展和新衛星城鎮出現，公共交通的發展將會

影響房地產和建造市場。

胡志明市呈上升趨勢，預計未來五年建造業

將強勁增長。

在菲律賓，蘇比克的工業和公建板塊在高峰

區；而克拉克的公寓、辦公樓、酒店和公建

板塊在高峰區。宿務的建造活動也處於高峰

區，主要受公寓、酒店和公建板塊推動。

地區信息

 東南亞

根據亞洲開發銀行2019年的預測，東南亞經濟將保持增長。有鑒於財政擴張

政策持續，基礎設施計划增加和區內私人支出上升，2019年至2023年的年均

GDP增長率預計為5.2%。

菲律賓、緬甸、柬埔寨和越南在2019年的GDP增長率預測將達到6.5%至

7.0%，在東盟國家中屬前列。預計印尼（5.3%）、馬來西亞（4.8%）和新

加坡（2.9%）的經濟增長強勁。目前，東南亞經濟增長最顯著的風險是中美

貿易局勢持續緊張、全球貿易限制、政治變動、財政政策變化以及私營部門

債務。

預計未來五年東盟建造市場的年均增長率為6.1%，主要得益於基礎設施資本

支出。不斷增長的國內需求和消費將推動房地產和建造市場持續擴張，涵蓋

住宅、商業、零售、醫療和其他板塊。

新加坡2018年的總建造需求為305億新元，其中公共部門占60%，包括大型

公共房屋、機構大樓和基建工程。私人部門的建造需求在2018年增長，主要

來自新住宅項目、數據中心、工廠和新的萬禮區（Mandai）鳥園。

2018年越南建造業實際增長8.5%，產值575億美元。根據對基建、旅遊和酒

店、住宅開發的投資預測，預計未來五年建造業將繼續增長。住宅是最大的

市場板塊，占2018年建造總產值的44.2%。過去，70%的新增外國直接投資

都流入製造業。但在過去2年對外國投資限制放寬，投資者已將資金投向房

地產領域。

馬來西亞經濟在大選後陷入低迷。經濟受到多重壓力，例如原油價格下跌、

公共債務高企、取消商品和服務稅後政府收入不足，這都促使政府採取更謹

慎的財政政策。

隨著大型基礎設施項目的暫停/推遲，一些緊縮措施仍在繼續。

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間
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新加坡2018年的投標價格增長率為1.77%，

根據市場信息和趨勢，2019年的增長率預測

在1.0%和1.5%之間。

胡志明市的房地產市場在2018年表現良好。

預計2019年的投標價格指數在2%至4%之

間。

儘管有內外部因素影響，雅加達的投標價格

仍然相對穩定且可預測。預計2019年的增長

率約為3%。

吉隆玻2019年的投標價格指數在1%至2%之

間，原因是工程量減少，令投標報價競爭激

烈。

菲律賓2019年的指數與2018年相比有所上

升，但仍低於3.7%的預測通脹率。

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

東南亞 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

宿務 菲律賓比索 28,000 35,000 NP NP NP NP NP NP 53,300 68,100

克拉克 菲律賓比索 28,000 35,000 NP NP NP NP NP NP 53,300 68,100

胡志明市 越南盾(千) 24,810 35,800 21,300 26,490 20,220 26,920 NP NP 6,210 9,400

雅加達 印尼盾(千) 10,130 15,900 7,500 11,550 6,520 8,515 NP NP 4,790 6,078

吉隆玻 林吉特 2,600 4,500 1,400 3,200 2,100 3,500 NP NP 1,000 1,800

馬尼拉 菲律賓比索 37,600 55,400 NP NP NP NP NP NP 53,300 68,100

新加坡 新加坡元 2,900 4,150 2,050 3,300 2,000 3,350 NP NP 1,100 1,600

蘇比克 菲律賓比索 28,000 35,000 NP NP NP NP NP NP 53,300 68,100

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

東南亞 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

宿務 菲律賓比索 NP NP NP NP NP NP NP NP 31,000 72,500

克拉克 菲律賓比索 NP NP NP NP NP NP NP NP 31,000 72,500

胡志明市 越南盾(千) 34,880 41,850 24,500 31,690 8,960 13,380 18,420 25,170 15,900 24,340

雅加達 印尼盾(千) 18,000 23,000 13,500 18,000 3,500 4,500 6,000 8,000 6,870 16,000

吉隆玻 林吉特 5,000 7,000 2,500 3,500 800 1,200 1,400 3,400 1,900 4,500

馬尼拉 菲律賓比索 86,000 101,200 55,700 70,200 NP NP NP NP 31,000 72,500

新加坡 新加坡元 4,250 5,500 3,250 3,650 700 1,400 1,500 2,250 1,960 3,150

蘇比克 菲律賓比索 NP NP NP NP NP NP NP NP 31,000 72,500

NP: 未公佈

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

宿務 1.6 NP

克拉克 1.6 NP

胡志明市 3.0 NP

雅加達 3.0 NP

吉隆玻 1.5 NP

馬尼拉 1.6 NP

新加坡 1.3 2.0

蘇比克 1.6 NP

利比投標價格指數

地區信息

 東南亞

在2019年全球經濟增速放緩的大背景下，菲律賓經濟卻有望延續上升趨勢。

消費者和企業支出有望增加，這要歸功於政府在抑制通貨膨脹、為商業創造

良好環境方面的進展。目前的建造活動表現強勁，部分來自政府旨在發展基

礎設施的「大建特建」(Build Build Build)計划。

新加坡的投標價格競爭仍然激烈，投標報價的利潤微薄。商品價格相對穩

定，而勞動力價格則因供給有限、徵稅、住宿和法規要求等因素而上升，

熟練工人和技術工人尤甚。2019年的投標價格指數預測將小幅上升1.0%至

1.5%。

根據目前的市場和投標趨勢，胡志明市2019年的建造成本增長率預計為3%。

建造投標仍面對競爭壓力，材料和勞動力價格在過去一年相當穩定。

吉隆玻和其他主要城市的建造業仍然疲軟，項目預算大幅減少，如輕軌3號

線項目減少了47%，地鐵2號線減少了22%。隨著項目數量減少，建造公司

在招標中競爭愈發激烈，抵消了銷售和服務稅令材料成本略有增加的影響。

雅加達建造投標仍競爭激烈的情況持續。匯率波動是最大的風險，供應商在

制定價格時考慮到使用印尼盧比結算的規定，為規避匯率風險做出相應調

整。承包商爭奪有限的勞動力資源也令勞動力價格上漲。因此，2019年的建

造成本增長率預測為3%。
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澳大利亞阿德萊德會展中心

建築師事務所：伍茲貝格
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澳大利亞阿德萊德會展中心

建築師事務所：伍茲貝格

21

20 21

澳大利亞的市場情況與六個月前相似。全國

的市場活動週期分部平均，34%的板塊處於

高峰區，34%在中值區，32%在低谷區。

各城市的市場情況不一，墨爾本、悉尼和堪

培拉50%以上的板塊處於高峰區，而達爾

文、黃金海岸和珀斯則較為低迷，沒有板塊

在高峰區。

墨爾本的市場看上去最為熾熱，86%的板塊

處於高峰區，悉尼則緊隨其後，有71%的板

塊在高峰區。

公寓仍是最為強勁的板塊，澳大利亞的9個利

比辦事處中有4個報告該板塊位於高峰區。

澳大利亞 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

阿德萊德

布里斯班

堪培拉

達爾文

黃金海岸

墨爾本

珀斯

悉尼

湯斯維爾 NP

NP: 未公佈

地區信息

 澳大利亞

以環比物量計算，澳大利亞2018年第四季度GDP按年升2.1%，2018年下半

年的增長速度明顯低於上半年。

澳大利亞央行董事會在2019年3月舉行會議，會議顯示儘管建造工程審批量

不高，但目前仍有大量工程尚未完工，因此2019財年投資適度增長的態勢將

延續至2020財年。

根據2019年第一季度的利比起重機指數（RLB Crane Index®），澳大利亞的

起重機數量與六個月前相比沒有變化，這表明整個建造行業的工程量將在短

期內保持穩定。

在整個澳大利亞，更為嚴格的國內外貸款條件，以及對國外買家加徵稅費，

都影響新住宅項目開工建設。

新南威爾士和維多利亞州的建造活動量在2018年有所增加，樓宇建造和工程

部門均增長強勁。

由於新公寓項目減少，昆士蘭州的建造活動在2018年略有下降。預計2019年

住宅建造活動將繼續放緩。

南澳大利亞的公用板塊發展強勁，帶動建造業繼續蓬勃發展。 2018年該州的

建造工程超過1,200萬澳元。

由於採礦投資逐漸減少，西澳大利亞和北領地的建造活動也相應回落。珀斯

辦公樓租賃市場升溫，這是經濟復蘇的跡象。政府希望通過刺激政策拉動達

爾文經濟，但城市債務增長形成阻礙。

澳大利亞首都領地的建造活動興旺，住宅和非住宅建造板塊均有強勁增長，

主要基礎設施和城市更新項目也都發展迅速。預計此輪增長將在2019年底放

緩。

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間
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除了達爾文和珀斯，澳大利亞各城市2019年

的價格指數增長率超過通貨膨脹。展望2020

年，達爾文仍然是唯一一個增長率低於通貨

膨脹的城市。

大多數城市預測2019年和2020年的增長率將

從2018年逐步上升。只有堪培拉和悉尼預測

增長率將從2019年下降，2020年分別為3.3%

和4.2%。

墨爾本和悉尼2019年的增長率仍然高於其他

城市，分別為4.0%和4.4%。

到2020年，布里斯班的預測增長率高於其他

城市，為5.1%。

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

阿德萊德 3.9 4.0

布里斯班 3.0 5.1

堪培拉 3.5 3.3

達爾文 0.8 1.2

黃金海岸 2.5 3.0

墨爾本 4.0 4.0

珀斯 1.5 2.8

悉尼 4.4 4.2

湯斯維爾 3.5 3.5

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

澳大利亞 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿德萊德 澳元 2,700 3,800 2,250 3,150 1,600 3,000 1,300 1,840 650 1,100

布里斯班 澳元 3,000 4,400 2,500 3,800 2,200 3,600 1,400 2,000 750 1,200

堪培拉 澳元 3,500 5,500 2,800 4,300 2,400 4,050 1,260 2,550 740 1,400

達爾文 澳元 3,100 4,150 2,400 3,800 1,760 2,650 1,260 2,150 800 1,420

黃金海岸 澳元 2,600 4,000 1,900 3,200 2,500 3,500 1,200 1,800 700 1,100

墨爾本 澳元 3,250 4,350 2,500 3,450 2,200 3,200 1,240 1,680 660 1,220

珀斯 澳元 3,000 4,700 2,400 3,750 1,900 2,900 1,000 2,500 550 1,060

悉尼 澳元 3,750 5,500 2,850 4,050 2,100 4,400 1,600 2,100 770 1,240

湯斯維爾 澳元 3,250 4,750 2,700 4,100 2,400 3,900 1,500 2,150 810 1,300

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

澳大利亞 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿德萊德 澳元 3,700 4,550 2,750 3,550 680 980 1,340 1,960 2,300 3,550

布里斯班 澳元 4,200 5,700 3,000 4,200 1,000 1,500 1,700 2,200 2,400 4,400

堪培拉 澳元 4,250 6,400 3,100 5,300 790 1,320 1,060 1,840 2,950 5,200

達爾文 澳元 3,600 4,450 2,850 3,550 750 1,260 1,180 1,540 2,050 2,650

黃金海岸 澳元 3,400 5,500 2,600 4,000 700 1,200 1,500 2,100 1,600 4,500

墨爾本 澳元 4,150 5,600 2,950 3,800 810 1,280 1,280 1,680 2,500 4,400

珀斯 澳元 3,600 4,800 2,600 3,600 650 1,000 1,800 3,100 1,900 4,100

悉尼 澳元 4,650 6,300 3,350 4,200 810 1,240 1,180 1,900 2,750 5,900

湯斯維爾 澳元 4,500 6,100 3,250 4,500 1,080 1,620 1,820 2,400 2,600 4,750

利比投標價格指數阿德萊德的項目不斷增多，承建商和分包商的工程量逐漸飽和，建造成本也

隨之攀升。結構、工程服務、天花和隔牆等行業的報價日漸波動，同時出現

勞動力短缺。

到目前為止，布里斯班2019年的建造市場相對平穩。雖然住宅項目的熱度下

降，但一些項目完工時間推遲，令建造活動保持在較高水平。

堪培拉的投標價格在結構和服務行業仍然競爭激烈。市場估計新簽訂的企業

勞資協議中勞動力成本將進一步上升。

達爾文沒有太多建造項目需求，建造業仍有閒置產能。

黃金海岸的建造活動普遍放緩，新開工項目減少，大型住宅項目的前景仍未

明朗。

墨爾本的主要基建項目持續開展，混凝土、鋼材和打樁/挖掘行業的報價仍有

壓力。

預計珀斯未來6個月的建造活動將基本保持不變，直至期待已久的的大型零

售項目開工。

悉尼的承包商認為分包商的投標價格相差不大，收到的報價數量亦有限。中

型項目的投標仍競爭激烈，但高風險項目會有成本溢價，分包商對部分項目

的報價興趣不大。

地區信息

 澳大利亞
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10

11

奧克蘭所有板塊的建造活動依然強勁，僅有

住宅板塊略有降溫，主要是受高密度住宅建

造影響。鑒於住房短缺和大量獲批的新建房

屋，住宅建造預計將保持在高峰區。

除零售外，惠靈頓所有板塊都處於增長階

段。

基督城的公建板塊從高峰區回落，住宅和商

業建造活動也有所減少，這與各板塊的震後

工程量相一致。

新西蘭 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

奧克蘭

基督城

惠靈頓

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間

儘管商業信心低落，同時包括建造業在內的許多行業都限制產能，新西蘭經

濟仍實現增長。整體通脹率在1%至3%，預計短期內仍將保持低位。淨移民

增長一直在放緩，淨流入人數自2015年9月以來首次不到62,000人。住房短

缺問題普遍存在，截至2019年1月新建房屋許可證年度發放量為44年來的最

高水平。再加上2018年推出的「KiwiBuild」計划，住宅建造水平不大可能

下降。商業和工業發展要求更多的空間，帶動板塊強勁發展，回報可觀。儘

管零售板塊有負面情緒，但仍有大量項目正在進行或處於規劃階段。政府最

近發佈了一份關於實施資本利得稅（CGT）的報告，當中的若干建議一旦採

納，將影響投資房地產市場，但落實尚需時日。

在新西蘭，公路和鐵路等大型項目佔用了建造行業的資源，助長勞動力短缺

問題。大量的國家衛生和醫院項目亦保證了各地區的建造工程量。奧克蘭

所有板塊的建造活動都很強勁，主要項目包括Skycity會議中心、Commercial 

Bay零售和商業項目、城市鐵路環線和Westfield Newmarket購物中心。還有

數個大學、大型公寓和酒店項目正在建設中。預計受該地區人口增長推動，

高水平的建造活動將會持續。

惠靈頓的建造市場也因不斷推出的新項目而異常繁忙，當中部分屬於2016

年凱庫拉地震後的重建項目。商業辦公樓板塊和公建板塊也有大量的建造工

程，例如即將動工的惠靈頓市政廳項目。再加上多個小型教育和社會住房項

目，都讓當地承建商的工程量趨於飽和。

基督城的建造活動仍然繁忙，但與過去幾年的震後重建高峰期相比有所下

降。今年，市政廳，急救服務大樓和其他一些大型項目已經完工或即將完

工，而會議中心和 Metro Sports Facility 仍在建設。

地區信息

 新西蘭



26

紐西蘭新普利茅斯市萊恩裡中心和高凡特－布累斯德美術館

建築師事務所：Patterson Associates
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建築師事務所：

新西蘭三個城市2019年和2020年的預測仍相

當穩定，只有奧克蘭的增長率略有下降。

奧克蘭投標價格指數從過去幾年的高位回落

並逐步穩定，從2017年的8.0%下降到2020年

的3.0%。複雜項目的管理和採購狀況不佳，

市場報價仍然高企。

由於工程量大但供給能力有限，惠靈頓市場

預測投標價格指數將上升，而基督城的建造

活動放緩，成本增長壓力有所緩解。

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

新西蘭 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

奧克蘭 新西蘭元 3,700 4,900 3,100 4,650 2,850 3,200 1,660 2,050 780 1,060

基督城 新西蘭元 3,600 4,500 2,800 4,250 2,500 2,800 1,400 1,800 720 1,100

惠靈頓 新西蘭元 4,200 5,000 3,050 4,300 2,950 3,150 NP NP 1,020 1,400

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

新西蘭 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

奧克蘭 新西蘭元 6,500 7,200 4,200 4,750 1,060 1,360 2,300 2,800 4,000 4,900

基督城 新西蘭元 5,000 6,000 4,000 4,500 950 1,360 2,000 2,500 3,300 4,000

惠靈頓 新西蘭元 5,100 6,700 4,100 4,600 1,440 1,640 2,850 3,050 3,900 4,800

NP: 未公佈

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

奧克蘭 3.5 3.0

基督城 2.0 2.0

惠靈頓 4.0 4.0

利比投標價格指數產能限制繼續影響建造市場。近期，新西蘭大型建造公司Arrow International

進入自願管理程式，而在過去兩年間新西蘭也有多個大型承建商宣告破產。

雖然合同糾紛是導致破產的其中一個原因，但更深層次來看，建造行業的勞

動力和技術不足，導致生產力低下、管理不善和成本上升。

到2026年，建造業預計需要57,600名技術工人。由於人口老齡化和工程量持

續高企，勞動力問題仍將持續。

預計今年奧克蘭的建造成本增長率將從近幾年的高位穩定在3.5%左右。增長

率回落主要是高價格抑制了需求。

惠靈頓的建造成本增長率仍高於通脹水平。分包資源緊張，各行業價格都有

大幅上漲，主要是因為缺乏競爭壓力而非市場通脹。惠靈頓與新西蘭其他地

區相比建造市場並不占優，因此少有勞動力資源進入當地市場，很多公司仍

要面對勞動力緊張的局面。建造成本增長率在今年或會停留在4%至6%的區

間，但若計划中的新項目進入市場，增長率可能會在2019年中飆升。

基督城的建造成本增長率與高峰期相比已大幅放緩，但高風險的複雜項目仍

有成本壓力。2019年預測成本上升2%。

地區信息

 新西蘭
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美國俄亥俄州哥倫布市大哥倫布會議中心

建築師事務所：LMN Architects
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58
36

4

經濟大衰退結束後，美國建造業繼續擴張。

更多證據顯示，目前的經濟週期即將結束。

美國大多數主要城市已達到建造週期的高峰

期，預計建造活動將在2019年下半年至2020

年放緩。

加拿大的市場活動從六個月前開始回升，但

仍然相當低迷，14個板塊中僅有3個在高峰

區。

北美洲 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

美國
波士頓

芝加哥

丹佛

檀香山

拉斯維加斯

洛杉磯

紐約

鳳凰城

波特蘭

舊金山

西雅圖

華盛頓

加拿大
卡爾加里

多倫多

地區信息

 北美洲

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間

2018年聯邦減稅的後續效應顯現，面對國內和全球經濟的多重阻力，經濟增

速大幅放緩，以至美聯儲宣佈短期內不會再次提高基準利率。公告發佈後，

抵押貸款利率快速下降，這將帶動房地產行業的發展。

美聯儲2019年3月發佈的全國經濟形勢調查報告「褐皮書」顯示，在全國範

圍內：

「勞動力市場中各個水平的技術工種都出現短缺，特別是建造

業工人顯著短缺。相關人士透露，勞動力短缺限制了部分地區

的就業增長。全國低技術和高技術職位的工資均持續增加，大

部分選區報告工資適度上漲」。

建造業已基本消化了進口鋼材和鋁嚴苛的關稅，現在很少會引起媒體評論。

北美自由貿易協議的替代品《美國-墨西哥-加拿大協議》可能只有進行修訂

方能在國會通過。目前，中美之間貿易戰前景仍不明朗，美國有可能進一步

對中國進口商品加征關稅。

加拿大經濟增長放緩，2018年第四季度GDP增長幾乎停滯。雖然在油價下跌

的情況下，已經預計2018年最後幾個月的經濟增長會放緩，但情況比預想的

更為慘淡，影響範圍已不僅限於能源板塊。建造業GDP增長率大幅下降，從

2017年的4.4%下跌至2018年的0.5%。以未經調整固定價格計，2018年的

樓宇建設投資下降2.7%，主要因為住宅投資下降5.4%。

幾乎所有地區的建造業都很忙碌。承包商對前景充滿信心，大多數主要城市

的建造活動都位於或接近週期性高峰。目前仍很難確定美聯儲暫時停止加息

對房地產以外一般建造業的影響，但行業應該會從中受益。
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利比美國建造成本指數顯示，建造成本的上

漲速度繼續快過一般生活成本。美國所有城

市的建造成本年度增長率都高於4%，芝加哥

和波特蘭則高於7%。

卡爾加里和多倫多的增長率分別從2018年的

峰值8.9%和9.5%大幅下降。

當地貨幣
辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫
北美洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高
美國
波士頓 美元 325 500 225 325 200 300 150 240 110 190
芝加哥 美元 280 450 175 280 185 290 135 220 110 185
丹佛 美元 200 260 165 200 95 150 80 175 90 150
檀香山 美元 285 525 240 395 210 490 175 430 145 230
拉斯維加斯 美元 160 295 105 190 115 480 80 145 60 100
洛杉磯 美元 235 355 175 260 155 340 130 190 120 185
紐約 美元 400 600 300 400 275 425 175 300 115 200
鳳凰城 美元 190 290 140 195 120 200 80 150 60 100
波特蘭 美元 200 270 150 200 160 260 150 210 100 160
舊金山 美元 280 400 250 350 250 400 240 350 150 200
西雅圖 美元 210 255 145 205 140 310 115 165 100 130
華盛頓 美元 325 550 225 325 175 300 140 200 120 190
加拿大
卡爾加里 加拿大元 235 295 190 285 220 310 110 160 85 145
多倫多 加拿大元 200 260 180 250 225 275 115 150 115 150

當地貨幣
酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層
北美洲 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高
美國
波士頓 美元 400 580 275 390 85 140 100 160 185 315
芝加哥 美元 400 660 290 410 80 125 125 170 165 400
丹佛 美元 285 370 200 275 75 100 100 135 90 200
檀香山 美元 510 735 320 410 100 145 140 260 195 440
拉斯維加斯 美元 350 550 150 300 50 85 60 150 90 405
洛杉磯 美元 375 540 280 360 105 125 130 180 210 325
紐約 美元 400 600 300 400 95 175 125 200 200 375
鳳凰城 美元 350 520 170 250 45 70 70 110 90 210
波特蘭 美元 205 295 165 200 105 135 120 195 160 250
舊金山 美元 450 630 380 520 125 160 220 275 375 520
西雅圖 美元 275 390 230 240 95 115 140 170 165 275
華盛頓 美元 400 600 250 390 90 130 110 140 200 350
加拿大
卡爾加里 加拿大元 400 500 190 245 75 90 75 120 140 215
多倫多 加拿大元 400 500 195 260 70 90 115 150 180 225

所有北美洲成本為每平方英尺價格

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

波士頓 4.5 4.0

卡爾加里 5.0 4.0

芝加哥 5.0 4.0

丹佛 4.0 3.5

檀香山 4.0 3.0

拉斯維加斯 5.0 4.0

洛杉磯 4.0 3.5

紐約 5.0 4.0

鳳凰城 5.0 4.0

波特蘭 5.5 4.0

舊金山 5.5 5.0

西雅圖 5.0 4.0

多倫多 2.0 2.3

華盛頓 5.0 4.0

利比投標價格指數

地區信息

 北美洲

大衰退結束後，私營部門推動了建造業增長。公共部門的建造活動保持在

7%的水平，低於2009年的峰值。

勞動力短缺造成諸多不利影響，比如難以找到合適的分包商、承建商無法按

時交付工程、或因為項目中的工人經驗不足導致做工一般。

特朗普政府的限制性移民政策加劇了上述問題，亦影響旅遊業項目（外國遊

客減少）和高等教育項目（自費外國留學生減少）。

美國總承包商協會（AGC）的數據顯示，2019年第一季度，訪問的會員企業

中有79%計划在2019年增聘工人，78%的企業表示招人困難，更有68%的

企業認為情況將會持續甚至惡化。與此同時，33%的受訪者表示成本高於預

期，34%的受訪者表示項目實際時間比預期要長。
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11

25

6

英國的市場活動與上期國際報告相比並無變

化。

大多數板塊位於中值區，占60%，其次是高

峰區26%，低谷區14%。

曼徹斯特的市場活動最為強勁，其中四個板

塊處於高峰區，而全部板塊都處於增長階

段。

英國 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

伯明翰

布裡斯托

利茲

倫敦

曼徹斯特

謝菲爾德

地區信息

 英國

2019年3月29日是英國原定的脫歐日期，但脫歐並未如期進行。根據推遲的

時間表，4月12日是新的關鍵日期，政府需要在有協議脫歐、無協議脫歐或

其他選項間做出抉擇。若脫歐協議在英國議會獲得通過，歐盟允許把退歐磋

商期延長至5月22日，之後又進一步延長至10月31日。

協議的癥結點始終是愛爾蘭邊境保障措施（Irish backstop），在這項機制

下，歐盟保留了單一市場的完整性以對抗第三方國家英國，同時避免在歐盟

和英國唯一的陸上交匯點之間安置硬邊界。

除了政治陰謀和無數可能的結果，英國退歐已經給商業領域帶來了前所未有

的風險和不確定性。從商業角度看，企業為了維持正常運作和抵禦未知風

險，進行了大量前期規劃，這消耗了大量人力資源、時間和金錢。此外，英

國經濟「未知的未知」不僅涉及退歐結果，還有其後續影響，可謂是雙重不

確定性。

英國和歐盟公民之後在兩地的生活和工作權利取決於歐洲聯盟條約的安排。

談判時已花費大量精力，希望最終結果既能尊重退歐概念，又能滿足英國工

業對歐盟勞工的需求。退歐之後，在英國和歐盟生活和工作的互惠權力將不

復存在。不管最終結果如何，在歐洲各地都需要熟練勞動力的情況下，可

以想像工人寧願返回自己的國家也不願留在英國，畢竟獲得的權利會大打折

扣。在英國，來自歐盟的工人數量已經下降，替代人數也在下降。目前尚不

清楚英國可用勞動力的最終結果。

在這樣的背景下，倫敦市和倫敦自治市的建造工程量仍然很高。雖然預計政

治環境會影響市場，但幾乎沒有證據表明經濟放緩，而行業普遍關注勞動力

和技術的可持續問題。

伯明翰目前也有大量的建造活動，還有很多項目在籌備中。即將舉行的英聯

邦運動會和附近的考文垂文化之都系列活動都有大型建造項目需求。由於二

級分包商的工程量已經或接近飽和，承建商在工程中需要在正常供應鏈外尋

找分包商，這樣持續下去必然會導致投標價格顯著上升。

利比市場活動周期

市場板塊活動

高峰區間 中值區間 低谷區間
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英國曼徹斯特 Blossom Street

建築師事務所：Tim Groom Architects
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建築師事務所：

英國城市的投標價格上漲通常較為溫和。利

茲和謝菲爾德市場則特別活躍，投標價格增

長率等於或接近整體經濟通脹率。然而，這

種相對穩定是基於很多因素的有效組合，包

括材料成本增加、勞動力成本和可用勞動力

問題、建造業整體產能、分包商和總承建商

的產能等。所有這些因素都無法繞過對儲備

工程量的憂慮，因為英國退歐可能導致整個

經濟領域的投資中斷。

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

英國 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

貝爾法斯特 英磅 1,440 2,050 1,260 2,050 2,250 3,100 700 1,320 290 520

伯明翰 英磅 1,960 2,900 1,600 2,900 2,950 4,150 930 1,780 430 600

布裡斯托 英磅 2,100 3,000 1,700 3,000 2,950 4,150 930 1,760 430 690

卡迪夫 英磅 1,760 2,500 1,540 2,500 2,700 3,800 860 1,620 360 650

愛丁堡 英磅 1,880 2,650 1,640 2,650 2,900 4,050 920 1,720 390 700

利茲 英磅 2,050 3,500 1,460 2,550 2,700 3,800 870 1,620 380 690

倫敦 英磅 3,000 3,900 2,700 3,700 3,600 5,100 1,160 2,150 510 910

曼徹斯特 英磅 2,200 2,850 1,880 2,850 3,050 4,300 980 1,840 510 740

謝菲爾德 英磅 2,050 3,500 1,460 2,500 2,700 3,800 860 1,620 380 690

泰晤士河谷 英磅 2,700 2,900 2,050 2,800 3,000 4,750 1,100 2,000 500 900

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

英國 低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

貝爾法斯特 英磅 1,680 2,300 1,060 1,560 265 530 670 1,140 1,320 1,860

伯明翰 英磅 2,250 3,200 1,360 2,100 380 720 850 1,460 1,680 2,350

布裡斯托 英磅 2,450 3,300 1,440 1,920 430 850 1,020 1,600 1,240 1,760

卡迪夫 英磅 2,100 2,850 1,300 1,920 330 650 820 1,420 1,640 2,300

愛丁堡 英磅 2,200 3,050 1,400 2,050 360 700 870 1,500 1,720 2,450

利茲 英磅 2,050 3,250 1,280 1,700 330 990 630 1,020 1,620 2,350

倫敦 英磅 2,850 3,800 1,920 2,450 460 920 1,220 1,980 2,550 4,450

曼徹斯特 英磅 2,350 3,200 1,580 1,960 580 740 1,100 1,600 1,820 2,650

謝菲爾德 英磅 2,050 3,250 1,280 1,700 330 990 630 1,020 1,620 2,350

泰晤士河谷 英磅 2,700 3,500 1,800 2,350 450 900 1,100 1,900 1,900 3,000

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

伯明翰 2.3 3.3

布裡斯托 3.0 3.0

利茲 4.2 4.7

倫敦 1.0 1.5

曼徹斯特 1.0 2.5

謝菲爾德 3.8 4.3

泰晤士河谷 1.5 2.5

利比投標價格指數

地區信息

 英國

布裡斯托有大量工程正在進行，訂單儲備充足。城市及周邊地區建造業的生

產能力已接近飽和，承包商和專業分包商都有一定的工程量。當前的主要問

題是投入成本上升但政治局勢不明朗影響了建造商的投標意願，可能無法保

持最高生產量。

整個建造領域持續高企的工程量彰顯了曼徹斯特北部發電廠的地位。無論是

新工程，還是維修和維護工程都有大量工作，導致行業接近生產力上限。雖

然目前還沒有出現成本爆漲，但資源成本一直在上升。

在約克郡和亨伯，基礎設施和住房板塊仍有大量工程，商業和工業板塊活動

則逐漸下降。展望未來，赫爾和享伯賽德可受益于提議的伊明漢姆超級自由

港地位。承包商表示，在投入成本上升之餘，整體招標活動卻在下降，這是

值得關心的問題。

泰晤士河谷建造市場的積極情緒持續，多個板塊都有穩定的新項目查詢，特

別是商業、住宅和高等教育領域。然而，有跡象顯示英國退歐結果可能會

帶來一些壓力，畢竟有很多歐盟企業的總部聚集於此。除了未解決的政治問

題，從投入成本的角度來看，也有對勞動力和材料成本上升的憂慮。
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愛爾蘭及歐洲大陸 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

阿姆斯特丹

雅典

柏林

布達佩斯

哥本哈根

都柏林

馬德里

米蘭

莫斯科

奧斯陸

巴黎

波德戈里察

31

28

25

本期國際報告中，有四個新城市提供了市場

活動信息，包括布達佩斯、波德戈裡察、雅

典和哥本哈根。

市場活動週期三個區間的分佈相當平

均，30%在高峰區，37%在中值區，33%在

低谷區。

辦公樓板塊表現最為強勁，有50%的城市

報告在高峰區。其次是別墅和公寓板塊，有

42%的城市位於高峰區。

馬德里、布達佩斯和哥本哈根位於高峰區的

板塊最多，馬德里有6個，布達佩斯和哥本哈

根各有5個。

地區信息

 愛爾蘭及歐洲大陸

近期歐盟的增長速度一直在放緩，英國退歐結果是大家普遍關注的問題。人

們花費很多時間和精力制定了大量應急計划，但在建造業中，這意味著建造

商在報價時會加上風險成本。通常這種情況會導致成本暴漲，但承包商在不

確定的大環境中需要補充訂單，所以問題在一定程度上有所緩解。儘管材料

成本上升，勞動力成本大幅上漲，但大部分項目的投標價格仍然處於低位，

只有少數項目有明顯上升。

預計2019年愛爾蘭的經濟活動將保持強勁，GDP預測為4.2%，預計政府將

繼續致力於改善財政狀況，同時考慮英國脫歐等潛在的負面衝擊。建造業繼

續蓬勃發展，特別是在都柏林和科克，商業、酒店和住宅板塊尤為強勁。建

後出租住宅以及定制化學生宿舍不斷湧現。雖然2019年財政預算案表明政

府支出將大幅增加，特別是對基本工程項目的投入，公建、基礎設施和國家

資助項目仍屬於表現較弱的板塊。即將開工的重大項目會加劇資源緊張的狀

況，對成本和項目交付產生重大影響。

在挪威，奧斯陸的投標價格繼續穩定增長，儘管零售板塊有所放緩，基建項

目的增長則彌補了工程量。整體來看，勞動力的壓力有所緩解，因為重型工

程往往比樓宇建造需要較少的勞動力。

在丹麥，哥本哈根的建造市場依然繁忙，但因為目前交易量較小，建造和翻

新工程量下降，整個市場有略微放緩的趨勢。鄰國德國的經濟繼續表現良

好，儘管建造業產量已超出市場的最大生產能力。

在雅典，希臘建造市場的酒店業正在蓬勃發展。一些國際客戶投資將公寓或

公寓大樓改建為AirB&B單位，當然這會為整個建造行業帶來工作量。

就荷蘭而言，許多大型機構都曾談到在英國脫歐前後將會從英國遷至荷蘭，

而整個阿姆斯特丹的建造市場正面臨投標價格的持續壓力。

利比市場活動周期

市場板塊活動

各板塊淨區間移動

 2018年第四季度至2019年第一季度  

 別墅 公寓 辦公樓 工業 零售 酒店 公建

高峰區間 中值區間 低谷區間



35利比｜國際報告－2019年第二季度

愛爾蘭及歐洲大陸

當地貨幣

辦公樓 零售 工業

優等辦公樓 甲級 商場 購物街 倉庫

低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿姆斯特丹 歐元 1,320 1,680 960 1,420 760 960 610 810 380 540

雅典 歐元 1,300 1,500 1,100 1,300 800 1,000 1,200 1,500 600 800

柏林 歐元 1,400 1,830 1,020 1,200 1,180 1,510 870 1,080 380 750

布達佩斯 歐元 1,390 1,680 1,080 1,430 1,390 1,920 690 1,310 710 980

哥本哈根 歐元 3,000 4,000 3,000 4,000 2,000 3,000 1,500 2,500 1,000 1,500

都柏林 歐元 2,600 2,900 2,400 2,600 3,300 3,500 1,200 1,600 610 765

里斯本 歐元 1,300 1,500 1,100 1,300 2,200 2,500 850 1,300 500 700

馬德里 歐元 2,000 2,500 1,800 2,200 2,000 2,700 1,500 2,000 800 900

莫斯科 歐元 1,520 2,050 1,320 1,620 1,720 2,150 1,220 1,520 510 610

奧斯陸 歐元 2,960 3,830 2,300 2,960 1,860 2,450 1,490 1,940 1,630 2,140

巴黎 歐元 2,300 2,600 2,600 2,900 2,400 2,600 1,300 1,600 1,300 2,300

波德戈里察 歐元 1,820 1,820 1,220 1,220 1,420 1,420 NP NP 510 510

維也納 歐元 1,880 2,350 1,400 1,720 1,820 2,250 1,020 1,180 590 750

愛爾蘭及歐洲大陸

當地貨幣

酒店 停車場 住宅

五星級 三星級 多層 地庫 多層

低 高 低 高 低 高 低 高 低 高

阿姆斯特丹 歐元 1,520 1,920 1,220 1,520 410 610 660 1,020 860 1,380

雅典 歐元 1,500 2,000 1,200 1,500 400 500 550 700 950 1,150

柏林 歐元 2,090 2,850 1,400 1,830 490 700 810 1,080 1,020 1,470

布達佩斯 歐元 1,590 2,320 1,120 1,420 460 620 580 790 880 1,150

哥本哈根 歐元 3,500 4,500 1,700 2,300 500 1,000 1,200 2,500 2,200 3,000

都柏林 歐元 2,700 3,100 2,400 2,600 665 815 970 1,630 1,900 2,100

里斯本 歐元 1,500 2,000 1,200 1,350 450 600 550 750 1,100 1,600

馬德里 歐元 2,200 3,000 1,500 2,000 700 1,000 800 1,500 1,800 2,500

莫斯科 歐元 2,850 3,550 1,720 2,250 440 560 810 1,020 1,220 1,520

奧斯陸 歐元 4,080 5,310 3,060 3,980 710 910 920 1,300 2,500 3,270

巴黎 歐元 3,000 3,800 2,500 3,200 520 700 1,250 1,700 1,900 2,900

波德戈里察 歐元 2,150 2,150 1,320 1,320 910 910 550 750 1,350 1,550

維也納 歐元 3,050 3,450 1,720 2,200 540 590 1,180 1,340 1,500 1,780

NP: 未公佈

變動預測百分比

 2019 (F) 2020 (F)

雅典 3.0 3.0

柏林 2.0 NP

布達佩斯 6.0 4.0

哥本哈根 2.2 2.5

都柏林 8.0 7.5

馬德里 0.1 NP

莫斯科 1.5 2.0

奧斯陸 4.0 4.0

巴黎 1.0 NP

在英國退歐的大背景下，歐洲技術工人短缺

這一主要問題，連同相關的不確定因素，令

市場不同領域產生複雜的相互作用。最終結

果是投標價格增長率普遍較低，因為雖然投

入成本上升，但同時承包商為將來考慮需要

補充工作量。

利比投標價格指數

地區信息

 愛爾蘭及歐洲大陸

比利時目前的建造市場活動相對穩定，雖然在核電站關閉後，替代能源建設

可能會產生工程量問題。有不少旨在減少能源消耗的樓宇改造升級項目，這

將會帶來更多工程。

儘管法國的失業率相對較高，但全國仍存在技術工人短缺的情況，這與巴黎

去年和今年預測投標價格增長1%相呼應。意大利市場在2018年放緩，整體

投標價格略有下降，但米蘭仍是建造活動和投資的中心。

雖然西班牙的工程量仍然很高，但價格增長緩慢表明了行業對後續工程量的

憂慮，而在葡萄牙，由於建造活動顯著增加但勞動力短缺，導致建造成本明

顯增加。

雖然當前的技術工人短缺影響投標報價，保加利亞和羅馬尼亞的建造業仍然

表現強勁。同樣，匈牙利建造市場繁榮依舊，儘管預計增長率會逐漸降至歐

洲國家的平均水平。布達佩斯建造業持續發展，工業板塊尤為強勁，整個行

業都有技術工人短缺情況。與歐洲大部分國家一樣，黑山的建造成本增長率

較低，但黑山國內的消費價格幾乎沒有增長。
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南非 2018 2019 (F) 2020 (F) 2021 (F) 2022 (F) 2023 (F)

國內生產總值 0.8 % 1.4 % 1.7 % 1.8 % 1.8 % 1.8 %

人均國內生產總值-南非蘭特 R 54,832 R 54,730 R 54,810 R 54,924 R 55,054 R 55,184

匯率（以12月29日每美元計算） 14.39 14.44 15.09 15.86 16.74 17.75

購買力平價匯率 6.21 6.40 6.62 6.85 7.10 7.35

通脹率 4.8 % 5.3 % 5.4 % 5.5 % 5.5 % 5.5 %

失業率 27.9 % 28.3 % 28.6 % 28.8 % 28.9 % 29.1 %

撒哈拉以南非洲

國內生產總值 3.1 % 3.8 % 3.9 % 3.9 % 3.9 % 4.1 %

人均國內生產總值 (國際元) 4,086 4,221 4,356 4,496 4,638 4,796

通脹率 8.6 % 8.5 % 7.8 % 7.9 % 7.8 % 7.6 %

中東和北非

國內生產總值 2.0 % 2.5 % 2.9 % 3.0 % 3.0 % 3.0 %

人均國內生產總值 (國際元) 18,961 19,450 20,007 20,588 21,205 21,854

通脹率 11.8 % 10.6 % 8.5 % 7.0 % 6.3 % 6.2 %

中國

國內生產總值 6.6 % 6.2 % 6.2 % 6.0 % 5.8 % 5.6 %

人均國內生產總值-人民幣 ¥60,832 ¥64,294 ¥68,008 ¥71,816 ¥75,688 ¥79,843

匯率（以12月29日每美元計算） 6.85 6.71 7.14 6.61 6.92 7.24

購買力平價匯率 3.50 3.50 3.52 3.52 3.53 3.54

通脹率 2.2 % 2.4 % 2.7 % 2.8 % 2.9 % 3.0 %

失業率 4.0 % 4.0 % 4.0 % 4.0 % 4.0 % 4.0 %

香港

國內生產總值 3.8 % 2.9 % 3.0 % 3.0 % 3.1 % 3.1 %

人均國內生產總值-港幣 $359,118 $366,625 $374,693 $383,681 $393,220 $403,149

匯率（以12月29日每美元計算） 7.83 7.85 7.89 7.93 7.98 8.02

購買力平價匯率 5.83 5.80 5.78 5.78 5.78 5.78

通脹率 2.3 % 2.1 % 2.2 % 2.4 % 2.5 % 2.5 %

失業率 2.6 % 2.6 % 2.6 % 2.6 % 2.6 % 2.6 %

新加坡

國內生產總值 2.9 % 2.5 % 2.7 % 2.7 % 2.7 % 2.6 %

人均國內生產總值-新加坡元 $76,851 $78,136 $79,581 $81,045 $82,527 $83,991

匯率（以12月29日每美元計算） 1.37 1.35 1.37 1.29 1.31 1.35

購買力平價匯率 0.84 0.83 0.83 0.82 0.82 0.81

通脹率 1.0 % 1.4 % 1.4 % 1.3 % 1.3 % 1.3 %

失業率 2.0 % 1.9 % 1.9 % 1.9 % 1.9 % 1.9 %

東盟五國

國內生產總值 5.3 % 5.2 % 5.2 % 5.2 % 5.3 % 5.3 %

人均國內生產總值 (國際元) 13,161 13,964 14,788 15,662 16,591 17,597

通脹率 2.9 % 3.2 % 3.1 % 2.9 % 2.8 % 2.8 %

地區信息

主要全球數據

備註

2018年後為預測數據 (F)。

匯率為每美元貨幣單位(USD)。

歐元區包含19個國家：奧地利、比利時、塞浦路斯、愛沙尼亞、芬蘭、法國、德國、希臘、愛爾蘭、意大利、拉脫維亞、立陶宛、盧森堡、
馬耳他、荷蘭、葡萄牙、斯洛伐克共和國、斯洛文尼亞和西班牙。

東盟5國包含5個國家：印度尼西亞、馬來西亞、菲律賓、泰國和越南。

拉丁美洲和加勒比海包含32個國家：安提瓜和巴布達、阿根廷、巴哈馬、巴巴多斯、伯利茲、玻利維亞、巴西、智利、哥倫比亞、哥斯達黎加、
多米尼克、多米尼加共和國、厄瓜多爾、薩爾瓦多、格林納達、危地馬拉、圭亞那、海地、洪都拉斯、牙買加、墨西哥、尼加拉瓜、巴拿馬、
巴拉圭、秘魯、聖基茨和尼維斯、聖盧西亞、聖文森特和格林納丁斯、蘇里南、特立尼達和多巴哥、烏拉圭和委內瑞拉。

中東和北非包含21個國家：阿爾及利亞、巴林、吉布提、埃及、伊朗、伊拉克、約旦、科威特、黎巴嫩、利比亞、毛里塔尼亞、摩洛哥、阿曼、
卡塔爾、沙特阿拉伯、索馬里、蘇丹、敘利亞、突尼斯、阿拉伯聯合酋長國和也門。

數據來源：經濟數據和歷史匯率 - 國際貨幣基金組織世界經濟展望數據庫（10月18日），預測匯率 – 加拿大豐業銀行、德意志銀行、芝商所。
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澳大利亞 2018 2019 (F) 2020 (F) 2021 (F) 2022 (F) 2023 (F)

國內生產總值 3.2 % 2.8 % 2.7 % 2.6 % 2.6 % 2.6 %

人均國內生產總值-澳元 $70,327 $71,091 $71,796 $72,478 $73,153 $73,819

匯率（以12月29日每美元計算） 1.42 1.41 1.40 1.39 1.38 1.38

購買力平價匯率 1.43 1.43 1.43 1.44 1.44 1.46

通脹率 2.2 % 2.3 % 2.5 % 2.5 % 2.5 % 2.5 %

失業率 5.3 % 5.0 % 5.0 % 4.9 % 4.9 % 4.9 %

新西蘭

國內生產總值 3.1 % 3.0 % 3.1 % 3.1 % 2.6 % 2.5 %

人均國內生產總值 –新西蘭元 $50,280 $50,778 $51,425 $52,114 $52,677 $53,273

匯率（以12月29日每美元計算） 1.49 1.46 1.45 1.44 1.44 1.44

購買力平價匯率 1.49 1.49 1.49 1.50 1.50 1.50

通脹率 1.4 % 1.7 % 1.9 % 2.0 % 2.0 % 2.0 %

失業率 4.5 % 4.4 % 4.4 % 4.3 % 4.3 % 4.4 %

美國

國內生產總值 2.9 % 2.5 % 1.8 % 1.7 % 1.5 % 1.4 %

人均國內生產總值-美元 $56,600 $57,674 $58,353 $58,988 $59,488 $59,928

匯率（以12月29日每美元計算） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

購買力平價匯率 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

通脹率 2.4 % 2.1 % 2.3 % 2.2 % 2.2 % 2.2 %

失業率 3.8 % 3.5 % 3.4 % 3.6 % 3.6 % 3.7 %

加拿大

國內生產總值 2.1 % 2.0 % 1.8 % 1.8 % 1.6 % 1.6 %

人均國內生產總值-加元 $51,070 $51,618 $52,062 $52,500 $52,872 $53,232

匯率（以12月29日每美元計算） 1.36 1.33 1.31 1.31 1.31 1.30

購買力平價匯率 1.21 1.21 1.21 1.21 1.21 1.21

通脹率 2.6 % 2.2 % 2.1 % 2.1 % 2.1 % 2.0 %

失業率 6.1 % 6.2 % 6.2 % 6.3 % 6.4 % 6.5 %

拉丁美洲和加勒比地區

國內生產總值 1.2 % 2.2 % 2.7 % 2.7 % 2.8 % 2.9 %

人均國內生產總值 (國際元) 16,287 16,866 17,514 18,164 18,853 19,596

通脹率 6.1 % 5.9 % 4.4 % 4.0 % 3.7 % 3.5 %

英國

國內生產總值 1.4 % 1.5 % 1.5 % 1.6 % 1.6 % 1.6 %

人均國內生產總值-英鎊 £30,532 £30,812 £31,123 £31,466 £31,853 £32,249

匯率（以12月29日每美元計算） 0.79 0.75 0.74 0.73 0.72 0.72

購買力平價匯率 0.69 0.69 0.69 0.69 0.69 0.69

通脹率 2.5 % 2.2 % 2.0 % 2.0 % 2.0 % 2.0 %

失業率 4.1 % 4.2 % 4.5 % 4.5 % 4.5 % 4.5 %

歐元區

國內生產總值 2.0 % 1.9 % 1.7 % 1.6 % 1.5 % 1.4 %

匯率 0.87 0.88 0.85 0.83 0.81 0.79

通脹率 1.7 % 1.7 % 1.8 % 1.9 % 2.0 % 2.1 %

失業率 8.3 % 8.0 % 7.7 % 7.5 % 7.4 % 7.3 %

地區信息

主要全球數據

附注

2019年及之後的預測匯率，乃按2019年3月19日公佈的買入匯率為基準計算之後12個月、24個月、36個月、48個月的匯率。

GDP、PPP、通脹率及失業率為國際貨幣基金組織《世界經濟展望》數據庫中截至2018年10月的數據。《世界經濟展望》每年1月及7月都會發佈
報告的更新版本以修正之前的預測指標，然而《世界經濟展望》數據庫不會就修正後的信息做出相應更新。本份國際報告中引用的部分經濟數據

來自《世界經濟展望》2019年1月的更新版本，因此可能與上方表格中的數據不一致。
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本報告所含信息來自於多個全球來源和各利比辦事處。

報告中所含某些數據來自於已公佈的信息，並在報告正文中注明。

建造成本範圍備註

所有價格為每平方米總樓面面積的該國貨幣價格，以下情況除外：

北亞洲城市－價格為每平方米建造樓面面積價格，外牆外立面在測量範圍之內。

南亞洲城市－價格為每平方米建造樓面面積價格，外牆外立面、地下室和地上停車區域包括在測量範圍之內。

北亞洲和南亞洲城市，所有酒店價格均包括傢俱、固定裝置和設備（FF&E）。

北美洲建造成本為每平方英尺的國家貨幣。

術語彙編

billion 十億(109) million 百萬 (106)

CPI 消費者物價指數 Q1 第一季度（1月1日– 3月31日）

CY 公曆年度（1月1日– 12月31日） Q2 第二季度（4月1日– 6月30日）

CVM 環比物量計算 Q3 第三季度（7月1日– 9月30日）

FY 財政年度（7月1日– 6月30日） Q4 第四季度（10月1日– 12月31日）

GDP 國內生產總值 q o q 季度同比

H1 上半年（1月1日– 6月30日） RBA 澳大利亞儲備銀行

IMF 國際貨幣基金組織 TPI 利比投標價格指數

m o m 月同比 y o y 年同比

利比出版刊物

特定地區、國家或板塊的出版刊物均可以從rlb.com下載，如需印刷本，請聯繫當地辦事處。

現時出版刊物包括：

地區信息

美國—加勒比

海灣國家

香港和中國內地

北美洲

大洋洲

國家信息

中國

馬來西亞

印尼

新西蘭

新加坡 

英國

特定板塊

EMEA酒店報告

拉丁美洲及加勒比酒店報告

RIDERS DIGESTS

Riders Digest – 澳大利亞 

Riders Digest – 新西蘭

Riders Digests – 菲律賓

Riders Digest – 新加坡

Riders Digest – 英國

Riders Digest – 美國

獨立的造價咨詢顧問, 豐富的當地知識

專業意見, 覆蓋全球網絡
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全球辦事處

非洲
博茨瓦納
嘉柏隆裡

毛里求斯
聖皮爾

莫桑比克
馬布多

南非
開普敦
德班
約翰內斯堡
普利托利亞

斯泰倫博斯

亞洲
北亞洲
北京
成都
重慶
廣州
貴陽
海口
杭州
香港
濟州
澳門
南京
南寧
首爾
上海
瀋陽
深圳
天津
武漢
無錫
廈門
西安

珠海

南亞洲
巴柯洛
薄荷島
卡加延德奧羅
宿務
達沃
胡志明市
伊洛伊洛
雅加達
吉隆玻
拉古納
馬尼拉
新加坡
仰光

美洲
加勒比
巴巴多斯
開曼群島

聖盧西亞

北美洲
奧斯丁
波士頓
卡爾加里
芝加哥
丹佛
希洛
檀香山
拉斯維加斯
洛杉磯
毛伊島
紐約
奧蘭多
鳳凰城
波特蘭
舊金山
聖何塞
西雅圖
多倫多
圖森
威可洛亞
華盛頓

歐洲
英國
伯明翰
布里斯托
坎布里亞
利茲
利物浦
倫敦
曼徹斯特
謝菲爾德
泰晤士河穀
沃靈頓/伯奇伍德

利比 | 歐洲聯盟
奧地利
比利時
保加利亞
克羅地亞
捷克共和國
丹麥
芬蘭
法國
德國
希臘
匈牙利
愛爾蘭
意大利
盧森堡
黑山
荷蘭
挪威
波蘭
葡萄牙
俄羅斯
塞爾維亞
西班牙
瑞典
土耳其

中東
阿曼
馬斯喀特

卡塔爾
多哈

沙特阿拉伯
利雅得

阿聯酋
阿布扎比
迪拜

大洋洲
澳大利亞
阿德萊德
布里斯班
凱恩斯
堪培拉
科夫斯港
達爾文
黃金海岸
墨爾本
紐卡斯爾
珀斯
陽光海岸
悉尼
湯斯維爾

新西蘭
奧克蘭
基督城
漢密爾頓
北帕默斯頓
皇后鎮
陶蘭加
惠靈頓
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