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摘  要 

本文旨在研究房地产企业内部审计在行业增长趋缓下面临的挑战，并提出相应的优化策略。随着国家的

调控和监管环境的不断变化，房地产企业内部审计工作面临着诸多挑战，如审计资源不足、审计范围覆

盖不够、沟通合作不畅等。为了应对这些挑战，本文提出了加强审计基础建设、充分利用外部资源、提

高内部审计价值认知、扩展内部审计范围、完善审计职责等优化策略。通过实施这些策略，房地产企业

能够提高内部审计工作的有效性，确保企业的合规性，降低企业经营风险，保持企业的生命力。本研究

的结果旨在促进当前房地产企业内部审计工作的改进和提升，为企业健康发展保驾护航。 
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Abstract 
This article aims to study the challenges faced by the internal audit of real estate companies as the 
industry growth slows down, and proposes corresponding optimization strategies. With the con-
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tinuous changes in the national control and regulatory environment, the internal audit work of 
real estate companies is facing many challenges, such as insufficient audit resources, insufficient 
audit coverage, and poor communication and cooperation. In order to deal with these challenges, 
this article proposes optimization strategies such as strengthening audit infrastructure, making 
full use of external resources, improving awareness of the value of internal audit, expanding the 
scope of internal audit, and improving audit responsibilities. By implementing these strategies, 
real estate companies can improve the effectiveness of internal audit work, ensure corporate 
compliance, reduce corporate operating risks, and maintain corporate vitality. The results of this 
study aim to promote the improvement of the current internal audit work of real estate compa-
nies and protect the healthy development of companies. 
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1. 引言 

内部审计在公司治理环节中占据着重要的地位。根据国际内部审计协会(IIA)在 2007 年的最新定义，

内部审计被视为“一种旨在提升组织价值并优化其运营的独立、客观的确认和咨询活动。它通过系统化、

规范化的方式，评估并提升风险管理、内部控制和治理程序的效果，以助力组织实现其目标”。我国审

计署在其第 11 号规定中，将内部审计描述为“对本单位及所属单位财政财务收支、经济活动、内部控制、

风险管理进行独立、客观的监督、评价和建议，以推动单位完善治理、实现目标的活动”。通过以上描

述，我们可以得出，内部审计的基本职能是通过一系列独立、客观的工作，主动推动单位完善治理、增

加价值和实现目标。作为一种公司治理机制[1]，学界普遍认为内部审计对于改善治理效果[2]，减少舞弊、

提高财务信息质量[3]等方面有积极影响。 
对于房地产行业而言，内部审计是其发展到一定规模后的必要治理工具。考虑到其业务的复杂性和

跨区域经营的特点，房地产行业的内部审计本就面临着不小的挑战。近年来，随着政策调控的常态化和

市场竞争的日益激烈，房地产企业运营发展面临着更大的压力。在这一背景下，内部审计工作无疑面临

着更为复杂的现状。为了保证房地产企业的正常运营和可持续发展和在日益严峻的市场环境下的生存力，

企业必须加大对内部审计活动的重视，提升内部审计的整体水平。 

2. 房地产企业内部审计面临的挑战 

房地产行业通常涉及从开发到建设、销售的全生命周期业务，经营地域广、就职人员多，并且受监

管、政策和市场宏观经济环境的影响大。 

2.1. 业务特点决定审计资源不足 

房地产企业的业务特点决定了其内部审计机构通常面临着专业资源不足的问题。房地产企业项目的

开发周期长，企业同时持有的资产类型多种多样，如土地、房产、在建工程等。为了确保这些资产的价

值和风险得到适当的评估和管理，往往需要如资产评估师、建筑工程师等专业人员进行全面审查。而实

务中，内部审计人员基本是审计、会计等专业出身，缺乏房地产行业常见的如评估、建造等能力，很难
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全面监测风险。 

2.2. 企业结构复杂增加审计困难 

房地产企业项目跨地域、部门结构多的特点，增加了内部审计开展的困难。房地产行业的经营活动

往往涉及多个区域、部门和环节[4]，审计资料的收集和提供需要层层传递于子公司、分公司与项目部，

不但容易产生延时，影响工作进度，并且由于一线业务人员加对内部审计工作价值了解不深入，对提供

审计工作资料感到厌烦，难免出现对立情绪，进一步增加了内部审计中的沟通难度[5]。 
另外，随着监管要求和国家政策的不断完善，房地产企业内部审计的职责也在增加。在过去，房地

产企业因为其资金密集度高，投融资风险大，传统审计领域主要是财务收支审计、工程建设审计等。但

是随着监管环境的日趋严格，除了财务与工程类审计外，在“碳达峰、碳中和”的背景下，随着绿色建

筑的发展，监管持续完善，房地产企业在设计、施工和运营过程中需要遵循一系列环保标准和指南并做

出妥善披露[6]。安永中国指出，房地产企业内部审计应对企业 ESG 报告的准确性和完整性做出合理保障，

对企业 ESG 管理体系提出审计建议、并确保企业 ESG 管理活动设计执行的有效性。 

2.3. 行业转型引起业务转变 

由于市场形式的变化，房地产行业面临转型，内部审计也需要跟随着业务变化而转变方向。目前，

房地产开发业务逐渐放缓，利润增长来源逐渐从土地和房屋的开发转变为资产管理和物业管理活动。保

障资产安全和日常业务的运行稳定成了有效保障企业经济效益的重中之重[7]，审计工作也需要及时转变

工作方向，将审计范围覆盖到房地产企业运营的方方面面。 

3. 房地产企业内部审计的优化策略 

3.1. 夯实审计基础，善用外部工作 

房地产企业通常拥有多样化的投资组合。不同类型的房地产企业具有不同的业态，包括办公楼、购

物中心、酒店业和开发项目等。在审计过程中，需要考虑到这些不同产业的特点和风险，并关注其各个

周期，从而采取相应的审计措施。 
首先，内部审计人员需要收集和整理相关的资产信息，包括土地、房产、开发项目等各类资产的位

置、面积、用途、产权状况等。这些信息为后续的审计工作提供了准确的基础数据。其次，内部审计人

员应当对每个资产进行详细的审查和评估，比对相关文件和记录，以确保资产的真实性和合理性。在资

产评估过程中，内部审计人员还应关注资产的管理情况，评估企业对资产的管理措施和流程，包括资产

的保管、维护和翻新等。 
在此基础上，房地产企业可以与专业的审计公司、咨询公司及资产评估公司等建立合作关系，以获

取外部专业的评估结果和工作经验。通过与外部机构合作，内部审计部门可以对组织所面临的风险有着

更全面的掌控，从而提高审计的准确性和有效性[8]。根据双方的工作结果，内部审计人员得以发现潜在

的问题和风险并提出相应的改进建议，进而帮助企业改善管理流程、提高管理的效率和质量，降低潜在

的风险和损失。 

3.2. 加强沟通合作，提升价值认知 

沟通是促进合作的关键，沟通的基础是互相了解。一方面内部审计部门需要增加对业务部门的了解，

另一方面是业各部门需要增加对内部审计部门的价值认知。 
为了增加内部审计部门对各部门的需求的了解，内部审计部门可以通过定期召开内部审计沟通会的
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方式建立良好的沟通渠道；也可以在公司层面建立人员交流机制[9]，让内部审计人员有机会深入业务条

线，了解一线业务实践。 
为了提升业务部门对内部审计工作的价值认知，房地产企业可以开展内部培训和教育活动，对内部

审计的基本概念和原则、审计工作的重要性等内容进行统一宣讲；内部审计部门也可以通过定期发布风

险指南和提供咨询建议向各部门展示审计工作的价值和成果，直接增强各部门的认同感。企业还可以设

立激励和奖励机制，以鼓励各部门积极参与和支持内部审计工作：例如，可以设立内部审计贡献奖，对

在审计过程中表现出色的部门进行表彰和奖励，增加各部门对内部审计工作的重视，提高合作意愿和积

极性。 

3.3. 跟进行业动态，不断更新知识储备 

考虑到行业的技术进步与监管规定的变化，内部审计人员需要不断更新知识储备，并与行业监管动

态保持同步。 
建筑行业是能源消费的三大领域，也是主要责任领域之一[10]。我国作为《巴黎协定》的重要签署国，

承诺到 2030 年，每单位建筑面积全球平均建筑能耗强度必须减少至少 30%。为了达成该目标，内部审计

人员首先应当了解最新的行业信息和绿色建筑标准，将其纳入到实际工作当中，以确保审计工作的准确

性和有效性，其次应当协同业务部门，制定节能减耗目标，并定期评估企业进展，提供改进建议，促进

企业目标的达成。 
此外，为了实现审计目标，内部审计人员还应关注绿色建筑领域的最新发展和趋势，通过科学的手

段获取审计数据。随着绿色建筑技术和创新不断涌现，如可再生能源的应用、智能建筑系统的发展等，

审计人员需要通过学术文献、行业报告等方式，及时了解新技术和趋势，从而对获取的相关审计数据进

行全面测试和评价[11]，确保其在房地产行业中的审计工作中具有高度的专业性和有效性。 

3.4. 紧随业务转型，完善审计职责 

随着开发活动的不断紧缩，资产管理成为房地产企业新的利润增长点。房地产资产管理是利用现有

资产以实现资产的保值、增值和收益最大化。在这种业务模式下，为了确保企业的可持续发展，内部审

计部门需要进一步完善对自有资产经营管理和物业服务活动的审计职责。 
在资产经营管理方面，内部审计人员应评估房地产企业的资产管理活动，认识资产管理和运营的重

要性，并将其纳入审计范畴。在审计工作中，内部审计人员应关注从投资规划、项目开发、资产自持、

资产招商到后续运维的全生命周期业务[12]，以确保资产的最大化利用和价值的实现；在物业管理方面，

内部审计人员应全面认识物业服务活动的范围，包括物业维护、安全管理、客户服务等方面的流程和制

度，监督存在风险的业务[13]，评估其质量和效率。同时，内部审计人员还应关注资产经营管理和物业服

务活动中的安全风险和成本控制，从而发现潜在的问题和降本增效的机会，进一步优化企业经营。 

4. 结束语 

本文对房地产企业内部审计面临的挑战进行了深入分析，并提出了相应的优化策略。随着房地产行

业的调整和业务模式的转变，房地产企业内部审计的职责和重点发生了变化，面临着新的挑战和机遇。

通过加强审计基础的建设和充分利用外部资源，加强部门间沟通合作并提高业务人员对内部审计的工

作价值认知，了解行业动态并不断更新知识储备，以及紧跟房地产业务转型的步伐完善审计职责，房地

产企业的内部审计部门能更好地帮助企业降低风险，提升整个企业的管理水平，为其健康发展提供有力

支持。 
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