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香港 6 月至 8 月的失
業率下降至 4.7%。 

 
香港的疫苗接種進度減
慢，而企業指出封關、
社交距離措施和人才流
失為主要挑戰。 

 
住宅樓價在今年餘下時
間將持續向上，但成交
量會放緩。 

 
  
 
 

 
失業率進一步改善 
 
香港 6 月至 8 月的失業率從 5 月至 7 月的平均數 5%，大幅下降至 4.7%，
為去年 3 月份以來最低水平。失業人數約為 187,700 人。幾乎所有主要行
業都見到改善，餐飲服務業卻例外。雖然香港在 8 月份發放了第一期消費
券，然而餐飲服務業的失業率仍維持在 8.6%。由於香港邊境仍然封閉，預
計至今年年底，勞工市場的廣泛性改善將會減慢。 
 
而消費券對 8 月份零售銷售起提振作用，帶動零售額達 286 億港元，按年
增長 11.9%，高於 7月份的 2.9%升幅。訪港旅客人數上升，亦支持零售市
道。8月份入境旅客為 10,811人次，按月上升 24%，其中 8,523名旅客來
自內地。預期 9月份的數字會進一步上升，因為 9月中旬起，香港重啟「來
港易」，容許內地和澳門旅客入境後豁免強制檢疫安排，但是返回內地的旅
客仍需檢疫隔離。 
 
8月份消費物價按年上升 1.6%，較 7月份 3.7%的升幅低，因為去年 7月的
公屋租金豁免形成較低的比較基數。剔除政府的一次性紓困措施後，通脹率
上升 0.2個百分點至 1.2%，主要因為能源和外賣食品價格上升。 
 
隨着香港推出消費券計劃等利好措施，加上消費信心上升，營商環境亦見持
續廣泛性復甦。8月份採購經理人指數升至 53.3，為 2014年 2月以來的最
高。 
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出口增長將在今年稍後時間減慢 
 
在貿易方面，出口在海外需求強勁的情況下繼續有好的表現，在首 7個月增
長 29.5%後，8月份按年增長 25.9%。然而，變種病毒在全球蔓延，以及運
輸成本飆升，削弱出口商對業務前景的信心。根據香港貿易發展局的調查，
只有 20% 的受訪港商預計今年聖誕銷售額會上升，41%則預計會下降。 
 
總括來說，我們預計第 4 季經濟按年增長 5%，全年增長則為 6.5%。在疫
情穩定、內需改善的情況下，整體通脹壓力預期會向上，預計第 4季通脹率
為 2.1%，而 2021年全年則平均為 1.7%。 
 
同時，隨着疫苗接種率提高，香港持續錄得零新冠病毒本地感染個案。截至
9月 30日，約有 449萬人接種了至少一劑疫苗，約佔人口 59.5%，高於 8 
月底的 55%。其中，約 55%的人已接種第二劑疫苗。然而，接種第一劑和
第二劑疫苗的比率差距相若，表示疫苗接種進度開始停滯。香港總商會較早
前對企業進行調查，受訪企業反映首 3 項挑戰，包括無法恢復正常跨境往
來、社交距離措施和人才流失。 
 
另外，跨境理財通和債券通下的「南向通」已經開通，將加強香港與內地市
場的互聯互通，並促進人民幣國際化。這也標誌着中國內地個人資本賬的開
放。中央政府並印發了《全面深化前海深港現代服務業合作區改革開放新方
案》，將前海深港合作區總面積由 14.92平方公里擴大至 120.56平方公里。 
 
 
股市表現主要受房企拖累 
 
內地房企恆大的債務危機加劇了投資者對其他內房股財務狀況的擔憂，並擔
心會產生連鎖反應，波及內地金融板塊，引發相關公司股票遭到大規模拋售，
並對亞洲、歐洲和美國的股市造成衝擊。 
 
此外，路透社報導指，內地官員要求香港地產商解決香港長期住屋短缺的問
題。雖然官方並沒有提出明確的政策，但市場依然動盪，導致恆生地產指數
單日暴跌 6.7%。另外，澳門計劃在明年重新競標賭場牌照之前，修改《博
彩法》，並提出 9項建議方向，包括政府代表派駐博企、賭企分派股息前須
獲澳門當局批准等。由於市場認為相關建議對博彩業帶來不確定因素，導致
濠賭股急跌。 
 
恆生指數於 2021 年 9 月 20 日收報 24,099 點，在 1 日內下跌 3.3%；在 9
月低則收報 24,575 點，較 8 月底下跌 5%。相比之下，同期上海 A 股指數
上升了 0.7%；而道瓊斯工業平均指數則下跌 4.3%。 
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住宅樓價持續上升 
 
香港住宅物業市場成交在第 3 季放緩，成交量按年增速由今年上半年的
47.1%，大幅放緩至 7 至 8 月份的 25.1%；而 7 至 8 月份的交易額則按年
上升 33.5%，相比之下，今年上半年的增幅為 65.9%。由於在疫情期間所積
累的購買力逐步釋放，預計第 4季的交易量將會繼續呈下降趨勢。 
 
然而，從今年初開始，住宅樓價持續上升。截至 8月底，差餉物業估價署公
布的數據顯示，私人住宅樓價指數較去年底上升 4.5%，已超越 2019 年 5
月的歷史高位。而租金則自 3 月份開始上升。截至 8 月，住宅租金按月上
升 1.6%；而從去年底至今則上升 3.2%。 
 
房屋供應不太可能在短時間內大幅增加。此外，雖然美國聯儲局可能最快明
年加息，但其鴿派立場對樓市起支持作用。低利率在短期內仍會維持，加上
本地經濟面向好，預期在今年餘下時間，樓價會持續上揚。 
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免責聲明 
 
本文件由東亞銀行有限公司(「東亞銀行」)編製，僅供客戶參考之用。除與東亞銀行有關的披露外，其內容是根據大
眾可取得並有理由相信為可靠資料製作而成，惟該等資料來源未經獨立核證。有關資料所表達的預測及意見只作為一
般的市場評論，並不構成証券的要約或有關要約的招攬、建議、投資意見或保證回報。本刊物所表達的資訊、預測及
意見以截至本文件發布之日期為依據，可予修改而毋須另行通知，及不可被視為就任何投資產品或市場的建議。有關
資料未經香港證券及期貨事務監察委員會﹑香港金融管理局或任何香港監管機構審核。 
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報告，不作另行通知。 
 
東亞銀行對本文件內有關資料的準確性及完整性或任何所述的回報並不作出任何代表或保證、陳述或暗示及對有關資
料所引致的任何問題及/或損失（不論屬侵權或合約或其他方面）概不負責。投資涉及風險，投資產品之價格可升亦可
跌。投資產品之過往業績並不代表將來表現。本文件並無就其中所述任何投資是否適合個別人士作出任何推薦。本文
件所述的投資可能並不適合所有投資者，且並未考慮各收件人的特定投資目標或經驗、財政狀況或其他需要。投資者
不應根據本文件而作出任何投資決定。故此，作出任何投資決定前，投資者須審視自身的投資目標、投資經驗、財政
狀況及特定需要而作出投資決定；如有需要，亦應在作出任何投資前諮詢獨立投資顧問意見。 
 
本文件所表達的論點，並不一定反映東亞銀行管理層的立場。 
 
本文件是東亞銀行的財產，受適用的相關知職產權法保護。未經東亞銀行事先書面同意，本文件內資料的任何部分不
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