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摘要

房地产行业环境、 
社会及管治洞察

ESG成为行业热词：这对房地产行业有何影响？

监管机构的强制要求、投资者的需要以及社会的期待使得可持续发展已经成为各行业

的一项战略要务。考虑到建筑领域在中国的能源消耗和二氧化碳排放中占比较大，房地

产行业对气候的影响也必然受到各方的关注。

与此同时，灵活的ESG战略会促进房地产行业的增长并提升价值、推进业务的发展。本

报告介绍了九位房地产行业专家的相关观点，其中来自德勤的行业专家及ESG专家讨论

了针对不同角色，如金融专家、业主、房地产开发商、投资者、房地产信托基金、设施和

资产管理者等，在当前环境下的机遇和影响。其中，主要讨论的一个话题是当今不断变

化的监管环境。在中国提出2060年碳中和的大目标下，中国的角色显得至关重要。本报

告首先关注了可持续金融信息披露和房地产行业的气候变化计划。从运营和战略影响

的角度，专家们还讨论了ESG投资管理战略的实施，以及ESG数据管理的挑战。本报告

中有专门一部分阐述ESG驱动房地产行业价值的增长。

此外，在权衡ESG的必要性和机遇时，采用整体视角也很关键。这种观点不仅需要考虑

ESG中的“E-环境”，也需要同时考虑 "S –社会"和 "G-治理"。除了气候变化等紧迫的环

境问题外，社会和治理问题也不能被忽视，只有全面考虑才能实现为房地产企业制定

真正的可持续战略。报告其他部分进一步讨论了日趋重要的绿色租赁以及房地产在整

个资产生命周期中去碳化的挑战。

期待本文能为您提供有益的启发。如有任何问题，欢迎随时与我们联系。

此致，

罗远江

房地产行业全国领导合伙人

德勤中国

谢安

气候与可持续发展服务主管合伙人

德勤中国
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#1
可持续金融信息披露

冯文珊

合伙人|风险咨询

德勤中国

melfung@deloitte.com.hk

黄立豪

副总监|风险咨询

德勤中国

ellwong@deloitte.com.hk

伍芬琳

高级经理

德勤中国

fewu@deloitte.com.cn

专家
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监管者、投资者、利益相关者及公众

正越发要求企业承担可持续行为责

任。最近的立法动态凸显可持续发展

问题的重要性，反映出迫切需要减轻

气候变化相关环境风险。

引》，引入ESG管治和气候变化，并将所有

社会关键绩效指标（KPI）从建议披露改

为“不遵守就解释”。

展望未来，港交所作为成员参与的绿色

和可持续金融跨机构督导小组已宣布：拟

于2025年或之前强制实施符合TCFD建议

的气候相关信息披露。港交所已于2021
年11月发布气候披露分步指引支持这一

举措。

香港证券及期货事务监察委员会（证监

会）对绿色或环境、社会及管治（ESG）基
金的披露要求

为防止资本市场“洗绿”行为，证监会于

2019年4月向认可单位信托和互惠基金的

管理公司发出通函，强制要求其在2019年
12月31日前在发售文件中披露投资重点、

策略、相关风险等方面的信息。

2021年6月，证监会进一步提高此类披露

标准，增加了资产配置、参考基准等方面

的披露，自2022年1月1日起生效。除发售

文件外，绿色基金或ESG基金也应通过适

当的方式（如年度报告）披露其在ESG重
点的实施和实现以及尽职调查方面的政

策及做法等。

香港证券及期货事务监察委员会（证监

会）对基金经理管理及披露气候相关风险

的要求。

除绿色或ESG基金外，证监会还要求管理

集体投资计划的基金经理在投资和风险

管理过程中考虑与气候有关的风险，且大

型基金经理必须于2022年8月20日前对

大型基金作进行相应披露。基金经理必

须妥善应对气候问题，在投资管理中考虑

气候风险，并将气候风险纳入风险管理

框架。

中国香港

香港交易及结算所有限公司（港交所）

发布《环境、社会及管治（ESG）报告指

引》

港交所于2012年首次推出《ESG报告指

引》，指导自愿披露ESG信息；2015年，实

施分阶段强制性披露，例如要求从2016
年1月1日起强制披露定性环境和社会信

息，从2017年1月1日起强制披露定量环境

数据。

鉴于全球报告标准趋同，气候相关财务披

露工作组（TCFD）建议的框架成为主流，

港交所在2019年进一步补充《ESG报告指
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中国内地

中国内地A股上市公司的ESG信息披露主

要受政府指导靠政策驱动，证券交易所颁

布了详细的实施指引。

上海证券交易所（上交所）和深圳证券交

易所（深交所）均未强制要求关于气候变

化/环境信息的披露。两者分别于2006年
和2008年发布了上市公司社会责任指引，

要求企业承担社会责任，并鼓励披露环

境和社会责任信息。2022年1月7日，上交

所对《上海证券交易所股票上市规则》的

若干条款进行了修订，要求上市公司积极

实践可持续发展、承担社会责任、加大生

物和环境保护力度。1 此外，上交所要求

上市公司应当按规定披露履行社会责任

的情况。

中国内地监管机构

以下是中国内地ESG信息披露政策更新

情况：

 • 2003年，中华人民共和国生态环境部（

原国家环保总局）要求被列入省级环保

部门严重污染企业名单的企业应当对企

业污染排放状况及环保措施进行信息

披露。

 • 2016年中国证券监督管理委员会（证监

会）发布的上市企业年报及半年报内容

与格式准则中提到，属于环境保护部门

公布的重点排污单位的公司及其子公司

应当根据相关法律要求强制公布有关环

境信息。

 • 2021年6月，中华人民共和国生态环境

部发布了《环境信息依法披露制度改革

方案》，将到2025年基本形成强制性环

境信息披露制度定为主要工作目标，要

求证监会进一步对上市企业信息披露有

关文件格式进行修订，将环境信息强制

性要求加入到上市企业申报规则中，并

在招股书等申报文件中落实。

 • 2021年6月证监会发布了《公开发行证

券的公司信息披露内容与格式准则第2
号—年度报告的内容与格式（2021年修

订）》和《公开发行证券的公司信息披

露内容与格式准则第3号—半年度报告

的内容与格式（2021年修订）》。相较于

证监会2017年发布的年报格式准则，《

年报格式准则（2021修订）》进一步明

确了上市企业ESG信息披露标准和格式: 

 – 环境：要求企业披露定性、定量的排

污信息、报告期内因环境问题受到的

行政处罚情况。鼓励企业披露所采取

的减少碳排放措施及减排效果，引导

企业提高对环境保护及减排降碳的关

注度；

 – 社会：将原本要求披露的“履行扶贫

社会责任的情况”变更为“巩固脱贫

攻坚、乡村振兴等工作情况”；

 – 管治：提出了公司关键利益相关方的

信誉及信用管理，完善企业内部多维

度监管和定期审核评估，强化了企业

对投资者的管理。

2022年1月4日，生态环境部发布了《企业

环境信息依法披露格式准则》（自2022年
2月8日起生效），规定了企业年度及临时

环境信息披露报告的内容和格式包括企

业环境管理信息，污染物产生、治理与排

放信息，碳排放信息，强制性清洁生产审

核信息，生态环境应急信息，生态环境违

法信息等。2

对于房地产行业，住房和城乡建设部于

2019年发布了《建筑碳排放计算标准》，

明确了建筑物排放的定义、计算边界、排

放因子及计算方法；2021年，发布了国家

标准《建筑节能与可再生能源利用通用规

范》的公告3，宣布本规范为强制性工程建

设规范，自2022年4月1日起实施。关键性

进展包括制定明确强制性的碳排放强度

和节能率标准，并将建筑碳排放计算作为

强制性要求。

房地产行业的机遇与挑战

上述法律法规为房地产资产管理公司创

造了机遇和挑战：机遇在于实现产品差异

化，其不仅涉及环境领域，还涉及房地产

项目对群众，尤其是需要支持和稳定的低

收入人群和弱势人群的社会影响；挑战则

在于如何收集房地产资产数据以满足披

露要求，以及如何确定必要的资源和专业

知识以将可持续性风险有效整合进尽职

调查政策和流程。

1,http://www.sse.com.cn/lawandrules/sselawsrules/stock/main/listing/c/c_20220107_5679269.shtml
2, https://www.mee.gov.cn/xxgk2018/xxgk/xxgk05/202201/t20220110_966488.html
3, https://www.mohurd.gov.cn/gongkai/fdzdgknr/zfhcxjsbwj/202110/20211013_762460.html
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