
前海人寿保险股份有限公司不动产投资管理能力(直接
投资不动产)建设及自评估情况
（半年度披露-【20210129】）

 

 

 

 

一、风险责任人
风险责任人 姓名 职务 风险责任人基本信息

行政责任人 沈成方 总经理

前海人寿保险股份有
限公司关于变更投资
业务行政责任人的基
本信息披露公告（沈

成方）.pdf

专业责任人 孙磊 资产管理中心副
总监

前海人寿保险股份有
限公司关于变更不动
产投资业务风险责任
人的基本信息披露公
告（孙磊）.pdf

二、组织架构
整体评估情况
公司设立了资产管理中心，资产管理中心下设不动产投资部、投后管理
部分别负责公司的不动产投资业务及项目投后管理工作，以实现专业化
、规范化、程序化运作。资产管理中心不动产投资部下设投资室和投资
分析室两个科室，其中投资室设立不动产投资岗，负责发掘不动产领域
的投资机会，组织实施对投资项目的前期尽调、交易结构设计、投资谈
判、交易文件拟定、实施投资流程、向监管机构报告等全流程业务；投
资分析室下设不动产评估分析岗，负责制定相关的不动产项目投资评估
标准、流程、制度和政策，对不动产项目进行财务分析、参与投资项目
尽职调查，并提出独立的专业意见，向监管机构报送的各类不动产投资
相关报告及数据。投后管理部下设重大项目管理室，重大项目管理室设
立资产运营管理岗，负责已投项目建设过程中与建设运营相关的督导与
管理工作。各个岗位专人转岗、职责明确、分工合理，符合《保险机构
不动产投资管理能力标准》要求。

资产管理部门设置
部门名称 资产管理中心不动产投资部、投后管理部

不动产投资部
门（团队）

发文时间 2020-12-31

发文文号 前寿保发〔2020〕369号、前寿保发〔
2020〕370号

文件名称

《前海人寿保险股份有限公司关于明确总公
司资产管理中心组织架构、人力编制及职责
的通知》、《前海人寿保险股份有限公司关
于总公司资产管理中心负责人任职情况的通

知》

岗位设置

资产管理中心不动产投资部下设投资室和投
资分析室两个科室，其中投资室下设不动产
投资岗、投资分析室下设不动产评估分析岗
；资产管理中心投后管理部设下设重大项目
管理室，重大项目管理室设立资产运营管理

岗。

三、专业队伍
整体评估情况



 

 

 

 

公司组建了一支高效、专业的不动产投资及投后管理团队，核心成员来
源于国内知名房地产开发企业、房地产基金公司和房地产咨询机构，具
有丰富的房地产投资分析、开发运营和管理经验。不动产投资部拥有专
职人员共计16名，其中具有3年以上不动产投资相关经验的专职人员为
14名，具有5年以上不动产投资相关经验的专职人员为13名；投后管理部
从事专职不动产投后管理的人员2名；相关专业人员数量、从业经历、资
质能力均符合《保险机构不动产投资管理能力标准》要求。

专业队伍人员基本信息
资产管理部门当前拥有6名具有3年以上不动产投资相关经
验的专职人员，其中具有5名具有5年以上不动产投资相关
经验的专职人员，专职投后管理的人员1名

专业队伍人员管理模式
不动产投资人员管理模式 自行开展不动产投资

四、基本制度
整体评估情况
为规范与系统性开展不动产投资业务，公司根据银保监会相关规定以及
内部风控要求，制定了完善的不动产投资业务制度，涵盖了授权机制、
投资决策、投资操作、风险预算和全程管控、资产估值、激励约束和责
任追究、信息披露和关联交易、后续管理和退出安排、应急处置和危机
解决等关键环节，制度均经过公司董事会或经营管理层的批准，并以公
司正式文件形式下发执行。公司已建立资产托管机制，包括不动产投资
在内的各项资产均实行第三方托管。不动产投资基本制度符合《保险机
构不动产投资管理能力标准》要求。

不动产投资基本制度

授权机制

制度明细

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司投资决策权限管理办法
》

发文文号 前寿保发〔2020〕279号
发文时间 2020-09-30
评估结果 符合规定

项目评审和投资决策

制度明细

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资决策管理办
法》

发文文号 前寿保发〔2020〕196号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定

投资操作

制度明细一

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资业务操作管
理办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕194号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定



制度明细二

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资项目储备管
理规定》

发文文号 前寿保发〔2020〕197号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定

风险监测

制度明细

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资风险管理办
法》

发文文号 前寿保发〔2014〕273号
发文时间 2014-05-27
评估结果 符合规定

压力测试和全程管理

制度明细一

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资业务操作管
理办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕194号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定

制度明细二

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资项目投资后
管理操作规范》

发文文号 前保寿发〔2014〕232号
发文时间 2014-05-08
评估结果 符合规定

资产估值

制度明细一

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资业务操作管
理办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕194号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定

制度明细二

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司投资资产估值核算管理
办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕242号
发文时间 2020-08-28
评估结果 符合规定

财务分析

制度明细

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资业务操作管
理办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕194号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定



 

 

信息披露和关联交易

制度明细一

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司不动产投资管理业务信
息披露管理办法》

发文文号 前寿保发〔2020〕195号
发文时间 2020-07-27
评估结果 符合规定

制度明细二
文件名称 《前海人寿保险股份有限公司关联交易管理办法》
发文文号 前寿保发〔2020〕29号
发文时间 2020-07-13
评估结果 符合规定

资产托管机制

制度明细

文件名称 《前海人寿保险股份有限公司资产托管业务管理办法
》

发文文号 前寿保发〔2020〕216号
发文时间 2020-08-03
评估结果 符合规定

五、资金来源
整体评估情况
根据相关规定，公司投资性不动产投资运用的资金来源于保险责任准备
金和自有资金，自用性不动产投资运用的资金为自有资金，资金来源符
合监管及国家相关规定。截至目前，前海人寿投资性不动产、自用性不
动产的投资比例均低于监管比例要求，可运用资金来源充足稳定。资金
来源符合《保险机构不动产投资管理能力标准》要求。

六、风险控制体系
整体评估情况
公司建立了完备的、多层次的风险管理架构，涵盖董事会及其风险管理
与消费者权益保护委员会、公司法律合规部、公司风险管理部及资产管
理中心风险管理部等，确保风险管理独立于投资管理。风险管理遵循风
险识别、风险监测、风险评估、风险控制和风险报告的流程，对资金运
用领域的风险进行事前、事中、事后的全过程、全方位控制和管理，有
效的防范和化解各类投资风险。风险控制体系建设符合《保险机构不动
产投资管理能力标准》要求。

风险管理制度

公司根据保险资金运用风险管理要求与不动产投资特
点，制定了较为全面的不动产投资相关的风险管理制
度，包括《投资风险操作细则》、《市场风险管理办
法》、《房地产价格风险管理办法》、《投资交易对
手信用风险管理与授信管理办法》、《保险资金风险
五级分类管理办法》、《不动产投资风险管理办法》
、《投资项目重大风险事件报告与处理办法》、《资
产管理重大突发事件应急管理办法》，规定了不动产
投资风险管理的组织架构和各级机构的职责，明确了
风险管理原则和策略、管理方法和管理流程，列举了
不动产常见风险点与相应控制手段、制定了绩效评估
及责任追究机制，建立了重大突发事件应急处理和危
机化解机制。不动产投资风险管理制度符合相关要求
。



 

根据《关于优化保险机构投资管理能力监管有关事项的通知》及相关监
管规定，我公司对不动产投资管理能力建设进行了调研论证和自我评估
，经过充分论证和评估，我公司达到了该项能力的基本要求，现按规定披
露相关信息

我公司承诺对本公告披露的及时性、内容的真实性、完整性负责。

风险管理系统

公司已建立覆盖事前控制、事中监督、事后评价的投
资风险管理体系，信息系统主要由恒生绩效评估与风
险管理系统构成，系统拥有指标管理、阈值管理、风
险预警、绩效评估等功能模块，根据监管要求和公司
需要设置不动产投资相关指标，通过系统进行相应的
计算、预警和追踪；此外，公司建立了量化风险指标
库，通过对金融计量方法和风险计量模型的使用，结
合风险管理系统的计算、预警等，实现对投资项目风
险的动态监测、识别和预警，确保各项风险管理措施
得到有效落实，防范和化解不动产投资风险。不动产
投资风险管理系统符合相关要求。

自评估结果及承诺


