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緒言

祥生控股（集團）有限公司（“祥生”或“本公司”）為中國一家發展迅速、規模龐大的綜合房地產開發商，

專門於中國戰略性位置開發優質住宅物業。祥生總部位於上海且深耕於浙江省，經過20多年的發展，

在浙江省已佔據領先的市場地位，在收益及認可建築面積均經歷快速發展。

透過多年的研發，本公司已開發各類系列住宅物業以迎合從首次購房者及首次換房者到後期換房者及高

淨值客戶等目標客戶的不同需求。就合約銷售而言，本公司在2019年浙江省所有住宅物業開發商中排

名第三。本公司於2004年擴張至泛長三角區域並從領先的區域性住宅物業開發商發展成為全國性成熟

綜合性房地產開發商。憑借其品牌及在開發優質住宅物業方面的經驗，祥生亦已建立日益豐富的多元化

商業物業組合，涵蓋寫字樓、購物中心、社區業務及酒店。

祥生自2006年來已採取“1+1+X”擴張策略，據此，其以其於浙江省的發展為基礎，深入滲透泛長三角

區域，並擴展至泛長三角區域以外的其他具高增長潛力的城市（例如湖北省荊門、湖南省衡陽及常德及

內蒙古自治區呼和浩特）。其“1+1+X”策略反映其致力加快擴大其物業開發業務規模的決心。祥生相信，

經過近20年的發展，其已在從項目選址到售後服務的項目開發方面積累了豐富的經驗及專業知識，並

且與供應商、承建商及業務伙伴建立龐大的網絡，而此等正是加快其擴張計劃所不可或缺的要素。於

2020年11月18日，祥生於香港聯交所上市後（股份代號：2599），為公司立下一個重要里程碑。
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祥生的綠色及可持續發展策略

祥生致力於秉持高環境、社會及管治(ESG)標準並認為可持續發展為其長期策略必不可少的一部份。為

使所有利益相關者獲得長期可持續價值，祥生致力於控制及減輕其對其經營所在的環境及社區的影響。

祥生透過其高水平企業及ESG管治確保其合規經營及可持續發展。祥生的ESG政策由董事會牽頭及監

督，董事會與公司管理層緊密合作，定期發現、檢討及解決ESG相關問題。

祥生在項目立項時納入可持續建築設計以及環保材料及工藝，以及節能節水措施，以減少對環境的直接

及間接影響。此外，祥生致力於透過祥生公益基金會、四葉草計劃及祥生城鎮項目進一步促進當地社區

發展。

ESG類別 排放 資源使用

所發現問題 • 空氣污染

• 溫室氣體

• 廢物管理

• 能源損耗

• 用水

• 使用建築材料

祥生回應實例 • 開發獲得中國綠色建築評價環保證

書的項目

• 分類及回收在建築過程中產生的紙

張、鋼筋、玻璃等其他可回收廢物

• 在施工場所及辦公樓安裝智能電錶

• 在可能的情況下在項目設計中採用

自然通風、自然光及LED運動感應

燈

• 在施工場所安裝雨水收集系統

• 標準化臨時施工設施及加工材料以

增加再利用的可能
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中國房地產行業綠色供應鏈行動

於2016年6月5日，世界環境日，中國房地產行業綠色供應鏈行動正式啟動。綠色供應鏈行動以房地產

公司為主要參與者，已開始進行綠色採購。這標誌著中國房地產公司開始作出低碳減排努力。由於公司

齊心協力減少供應鏈印記，彼等已對降污減排作出巨大貢獻。作為對環境負責的房地產公司，祥生一直

積極致力於保護我們的星球。為保護我們唯一的生態系統，祥生及其他眾多公司已參與綠色供應鏈行動

並努力改善生態系統，以帶回藍天及新鮮空氣。

綠色供應鏈行動呼籲在採購過程中實施環保理念，包括環境保護、健康及安全、回收及低碳。應將節

能、節水及節約原材料放在第一位，並選擇對人體健康無害及保護生態系統的材料、產品及服務。

祥生公益基金會及四葉草計劃

浙江省祥生公益基金會於2019年6月1日成立。作為公益實體，倡導祥生“希望、付出、愛心、健康”價

值的獎學金計劃，四葉草項目亦同步推出。

自成立以來，四葉草獎學金計劃旨在幫助來自經濟困難家庭的追夢學生完成其學業、實現人生目標並在

祥生的關愛及支持下成長成為社會有生力量。於2020年，獎學金計劃連同諸暨慈善基金會祥生夢基金

提供市內600多名學生每名學生3,000元獎學金，或共計支助2百萬元。

除回饋社會外，祥生一直積極參與多項公益活動，包括城市建設、向貧困地區學生授予獎學金、幫助殘

疾人及孤兒以及提供災難救濟等。在央視新年扶貧項目的牽頭下，祥生對重點貧困縣進行幫扶，如透過

公益採購對重慶奉節進行扶貧。在雲南文山州，祥生出資幫助當地道路及橋樑建設。
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祥生小鎮

祥生小鎮為集觀光區、購物區及住宅區為一體的新型農村衛星小鎮。祥生小鎮為農村地區創建服務系統

及現代化農業，以整合一、二、三產業，並打造以度假體驗、教育體育為主導以及文旅農旅為輔助的

“1+3+2”模式。

作為浙江省全國鄉村振興示範區，祥生小鎮其中之一，諸暨東部·錦繡楓橋佔地41.67平方公里，坐擁春

風十里休閒度假小鎮、雲溪九里森林康養小鎮、白米灣祥和生活小鎮及永寧湖運動度假區。項目全部建

成後，預期為周邊帶動10,000個就業崗位，貢獻年度稅收收益人民幣20億元。

祥生控股（集團）有限公司可持續融資框架

祥生控股（集團）有限公司可持續融資框架（“框架”）規定祥生擬發行綠色、社會或可持續發展債券、貸

款或任何其他債務類工具所依據的管治及流程，以此貢獻積極的環境及社會影響。

綠色融資所得款項將專門用於合資格綠色項目。社會融資所得款項將專門用於合資格社會項目。可持續

發展融資所得款項將用作合資格綠色及社會項目。

框架符合國際資本市場協會（“ICMA”）《綠色債券原則》 (2018)、《社會責任債券原則》 (2020)、《可持

續發展債券指南》 (2018)、歐洲貸款市場協會（“LMA”）、《綠色貸款原則》並採納以下關鍵點：

• 所得款項用途

• 項目評估及選擇流程

• 所得款項管理

• 報告

• 外部審核
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合資格綠色項目

合資格項目類別 合資格標準及實例
聯合國可持續
發展目標圖標

綠色項目類別

綠色建築 • 對符合或預期符合地區、國家或國際或任何同等國際
認可的第三方認證計劃的樓宇作出投資及出資：

 中國綠色建築評價2星級及以上

節能 • 對在樓宇及設施內提高能源效率及減少能源消耗至少
15%的項目作出投資及出資，包括但不限於：

 安裝╱改進樓宇內設備，如LED燈、智能儀表、
採暖通風及空調系統

污染防控 • 對防止及減少廢物及污染的項目作出投資及出資，包
括但不限於：

 減少資源消耗及污染排放的設備及技術

 實施廢物分類及回收

(1)所得款項用途

根據本次框架籌集的所得款項淨額將全部或部份用於融資或再融資、與祥生政策一致並符合下文所載合

資格標準的項目的開支。
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合資格項目類別 合資格標準及實例
聯合國可持續
發展目標圖標

綠色項目類別

可持續用水及廢水管理 • 安裝雨水收集系統、節水系統、水回收及處理系統

氣候變化適應 • 投資開發降低洪水危險及補充地下水的“海綿城市”

可再生能源 • 對可再生產能項目及相關基礎設施作出投資及出資，

包括但不限於：

 太陽能光伏發電

 太陽能熱水

生物自然資源及土地使用的

環境可持續管理

• 對綠化景觀及保護或恢復自然景觀作出投資及出資，

包括但不限於：

 創造及提升城市綠地

潔淨運輸 • 對電動汽車及相關基礎設施作出投資及出資，包括但

不限於：

 安裝電動汽車充電設施
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合資格項目類別 合資格標準及實例
聯合國可持續
發展目標圖標

社會項目類別

保障性住房 • 對為一般大眾及當地政府及監管機構定義的弱勢群體

提供保障性住房（如公共租賃住房）的項目作出投資及

出資

獲得基本服務 • 對在目標社區為一般大眾或弱勢群體開發教育及培訓

設施的項目作出投資及出資

排除標準

在任何情況下，合資格資產╱項目不包括國際金融公司（“IFC”）除外清單(2007)1所列的活動類型：

• 根據東道主國家法律或規例或國際慣例或協議被視為違法，或受國際禁止的產品或活動，如藥物、

殺蟲劑╱除草劑、耗蝕臭氧層物質、PCB、野生動植物或受CITES規管的產品的生產或交易

• 武器及彈藥的生產及交易

• 酒精飲料（不包括啤酒及葡萄酒）的生產或交易

• 煙草的生產或交易

• 賭博、賭場及類似企業

• 放射性物質的生產或交易。但這不適用於購買醫療設備、質控（計量）設備及任何IFC認為放射源微

不足道及╱或得到充分屏蔽的設備

• 游離的石棉纖維的生產或交易。但這不適用於購買及使用石棉含量低於20%的黏結石棉水泥板

1 https://www.ifc.org/wps/wcm/connect/topics_ext_content/ifc_external_corporate_site/sustainability-

at-ifc/company-resources/ifcexclusionlist
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• 在海洋環境中使用長度超過2.5公里的漁網進行流網作業

• 化石燃料的生產或交易

(2)項目評估及選擇

祥生物業管理、可持續發展、庫務、投資者關係及法律部門代表將組成可持續融資工作組。潛在項目將

由物業管理部門篩選並呈遞可持續融資工作組供其根據本框架所界定的標準審批。合資格項目清單將會

每年檢討，如項目不再符合標準，將會剔除（並盡快替換）。

(3)所得款項管理

發行的各項綠色、社會、可持續債務工具所得款項將由財務部門管理並由SFWG監督。祥生將在其內

部管理系統跟蹤所得款項在合資格項目中的分配，包括項目的描述、項目所在地區以及分配予項目的所

得款項數額。

各項綠色、社會、可持續債務工具所得款項可用於合資格項目的融資及╱或再融資。如所有或部份所

得款項用於再融資，祥生將提供融資與再融資份額的估計。祥生將為再融資項目提供兩年的回顧期。

尚未分配予合資格綠色項目及合資格社會項目的發行所得款項的任何結餘將根據祥生短期定期存款或投

資的流動性指引持有。祥生承諾不會將未分配所得款項用於投資任何高污染活動或任何與框架項下的合

資格標準相衝突的項目。

報告

祥生將在其官方公司網站刊發發行後年報，如有重大進展，將更頻繁刊登有關進展。報告將提供以下資

料：
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分配報告（將會每年披露，直至全部分配作出為止）將包括：

• 按合資格項目類別劃分的分配金額，並清晰列明有關分配支持的可持續發展目標

• 按地理分布劃分的分配金額

• 融資及再融資所佔比例

• 項目實例，須保密

• 未分配所得款項金額及其臨時處理方法

影響報告（將會每年披露，直至債券屆滿為止）將包括：

• 如可能及在數據可獲得性及保密性規限下，使用ICMA影響報告統一框架所建議的相關指標，報告

項目的環境及╱或社會影響：

合資格項目類別 潛在KPI及報告指標

綠色項目類別

綠色建築 • 獲得綠色建築認證的類型╱數量

• 經認證的綠色建築的總建築面積

能源效率 • 年度節能量（電力為兆瓦時）（其他能源為兆焦耳）

• 年度已減少╱避免的溫室氣體排放量（噸二氧化碳當量）

污染防控 • 已減少╱避免的廢物量（噸）

• 年度已減少╱避免的溫室氣體排放量（噸二氧化碳當量）

可持續用水及廢水管理 • 項目前後的年度用水絕對量（總量）（立方米╱年），用水減少(%)

• 項目前後處理、再利用或避免的年度廢水絕對量（總量）（立方米╱年及%）
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合資格項目類別 潛在KPI及報告指標

綠色項目類別

氣候變化適應 • 海綿城市相關項目所覆蓋的面積（平方公里）

• 從洪水風險降低以及與海綿城市相關項目的相關利益中受益的人數

可再生能源 • 年度可再生能源發電量（電力為兆瓦時）（其他能源為兆焦耳）

• 年度已減少╱避免的溫室氣體排放量（噸二氧化碳當量）

生物自然資源及土地使用的

環境可持續管理

• 保護╱增強╱創造的綠色景觀面積（平方公里）

潔淨運輸 • 已建設的電動汽車╱充電樁數量

• 年度已減少╱避免的溫室氣體排放量（噸二氧化碳當量）

社會項目類別

保障性住房 • 已建造的住房數量

• 受益的個人╱家庭數量

獲得基本服務 • 已配備的教育及培訓設備╱設施數量

• 受益的個人╱家庭數量

外部審核

祥生已委聘Sustainalytics以第二方對框架的意見的形式提供外部審核並確認符合相關ICMA及LMA原

則及指引。外部審核已於祥生網站http://www.shinsunholdings.com/inv_jbzl.html 公布


