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新常态下房地产企业内控现状及应对策略
刘卓伶

（广西信达友邦会计师事务所有限责任公司，广西 南宁 530022）
摘 要：房地产企业内控作为财务管理可行性手段，具有全面性、关联性、潜在性特点，将房地产企业一切运营要素视为管控对象，通

过内控改进企业经营决策，发挥控制、评价、规划、约束及自我调整作用，增强房地产企业抓住机遇、迎接挑战能力。部分房地产企业内控

存在原则不清、要素模糊、框架不稳、方法单一、人才不足问题，影响房地产企业新常态下良性发展成效。本文通过探析新常态下房地产企

业内控现状及对策，以期助推房地产企业在国家指引下稳健发展。
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内控目的是提高效益、净化环境、改善管理，在房地产企业经营
过程中日趋完善。早期内控主要关注财产完整性，在财会信息日趋
丰富前提下内控范围外扩，制度、责任、标准等方面均可内控，逐步
形成现代化内控体系，为房地产企业新常态下良性发展助力。基于
此，为提高房地产企业营运质量，探析新常态下的内控现状及对策
显得尤为重要。

1 新常态下房地产企业内控必要性
1.1 为推行集约化、一体化管理理念给予支持
新常态下源于内控活动具有全面性，业务组织内部目标一致、

方向统一、步调协调，使一体化管理活动能顺利展开，在企业各部门
相互配合下达成经营目标，同时业务组织内部相互影响可减少资源
浪费现象，发挥集约化管理优势，在内控同时突出精、准、严，使新常
态下的房地产企业管理理念更加先进，继而体现房地产企业内控必
要性。

1.2 提升房地产企业竞争实力
新常态下房地产企业竞争压力加剧，房地产企业需通过聚合管

理资源提升竞争能力，更多的着重保障人、物、财等资源安全、完整、
稳定，成为房地产企业增强竞争力需解决主要问题。内控将保障资
产完整视为重要任务，关注资产流动全程，在内控作用下将资产调
配至所需部门，避免资产被挪用、流失、闲置、浪费，支持业务组织内
部顺利展开营运活动，在相互配合、约束、制衡下严守规则，执行资
源管理方案，在资源内部流通基础上提升房地产企业竞争实力，有
能力应对新常态下的房地产企业发展挑战。

1.3 为风险管理提供保障
内控关注风险，新常态下房地产企业资金占用大、建设周期长、

受政策及市场环境等多方面影响，风险发生几率较高，如资金周转
风险、存货积压风险、应收资产率高、法律风险、政策风险、市场风险
等，只有风险可控才能良性运营。基于此，房地产企业需重视内控，
通过内控针对风险予以评估、识别、分析，才能保障房地产企业风险
防范对策有的放矢，有关对策能经由内控贯彻落实，继而为风险管
理提供保障，使房地产企业可在稳定的营运环境下创产增收。

2 新常态下房地产企业内控现状
2.1 原则不清
当前房地产企业内控存在原则不清情况，主要源于部分企业轻

视内控，认为内控属于“冗余”管理环节，在战略可行、方案科学、管
理高效前提下内控将阻滞企业发展，为此有些部门脱离内控，以独
立姿态展开业务活动，这虽能赋予房地产企业业务活动灵动性，但
容易引发风险而不自知，削减有关活动收益，脱离监管控制，有碍企
业发展。这就需要新常态下房地产企业明确内控原则，保障该原则
在各部门均具有约束力及影响力，打造统一和谐内控环境。

2.2 要素模糊
内控事无巨细为集中力量解决房地产企业关注的核心问题，保

障内控主次分明，房地产企业需在繁杂的管理事务中加强要素筛
选，抓住内控体系构建关键，使内控能实时高效。当前有些房地产企

业存在内控要素模糊问题，这与其经验少、意识薄弱、各部门管理不
积极等原因有关，使内控成为可被替代且冗余低效的财务管理手
段，无法实现风险防范、保障资产安全、提供精准财会数据内控目
标。

2.3 框架不稳
内控框架是房地产企业立足实际始终发挥内控作用基础性条

件，为保障内控方案顺利推进需稳定、安全、合理框架作为支撑，保
障内控可以成为房地产企业常态化管理一环。部分房地产企业存在
框架不稳问题，内控活动无法一以贯之，其整体性、稳定性降低，无
法满足房地产企业新常态下的发展需求。

2.4 方法单一
通过对房地产企业内控方法进行分析可知，以人力为主的财会

工具是较为常用的方法，如预算、审核、授权等，这些方法虽能解决
内控问题，帮助房地产企业达成营运目标，但容易出现管理滞后现
象，内控无法与房地产企业营运动态同步，加之方法单一，受工作人
员核算、审核、授权主观意识影响较大，无法保障内控结果与预期相
符，降低房地产企业内控质量。

3 新常态下房地产企业内控应对策略
3.1 明确内控原则
第一，合法性原则。房地产企业法律风险客观存在，有些企业为

逃脱法律制裁“打擦边球”，久而久之内部管理机制将畸形且低效，
无法在新常态下助推企业发展，为此内控需践行合法性原则，在国
家法律法规管控下采取内控措施。

第二，整体性原则。房地产企业内控需涉及财会工作及业务组
织各个方面，既符合企业生长周期的长期规划，又与短期收入、利润
等业绩考核相符，还能保障制度协调，提升内控水平。

第三，针对性原则。房地产企业内控活动与之经营规模、防范风
险能力、效益目标、战略规划关系紧密，为此内控需从实际情况出发
并关注内控薄弱环节，使内控能抓住本企业风险薄弱的重点、分清
风险主次、方法恰当，在企业具体营运细节下足功夫。

第四，一贯性原则。房地产企业内控并非突击性管理活动，需与
企业新常态下的管理战略协调同步，能在业务组织内部连续推进，
突出其关联性、发展性特征，同时赋予内控权威性，使内控活动可在
房地产企业中持续展开，从而发挥内控的最大效应。

3.2 紧抓内控要素
第一，内部环境。良好的房地产企业营运环境之于内控能起到

事半功倍效果，若企业可将内控纳入文化范畴，同时渗入业务组织
内部日常经营活动制度，将在潜移默化中完成内控任务，发挥“柔性
管理”、“刚性管理”作用，使内控目标能贯彻落实，是各项控制活动
有效开展的基石。

第二，风险评估。风险管理是内控本质，定期进行风险评估并按
照风险评估机制严格执行，才能有效快速的挖掘房地产企业在单位
层面及各类业务层面中存在的内控风险，如固定资产风险、资金风
险、诉讼风险、合同管理风险、项目建设风险、市场推广风险等，针对
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各类风险加强评估，调整内控基点及方案，科学配置房地产企业运
营资源，规避经营风险，助力企业发展。
第三，控制活动。是实施内部控制的具体方式，房地产企业应分

析自身业务的特殊性，对风险高危环节、关键控制授权岗位、重点的
审批核准权限及流程进行逐一细分明确，对直接接触资产的管理部
门及人员加强风险管理意识，并定期开展人员考核、培训，对控制活
动中发现的漏洞、瑕疵及时编制控制报告并改进。

第四，信息及沟通。内控离不开业务信息，信息整合是内控关
键，在目前信息化大数据的有利条件下，利用信息系统功能覆盖内
控全过程的效能，使得内控有据可查、有迹可循，保障有关信息真实
可用目的，同时信息处理完毕后需在房地产企业业务组织内部流
通，为各部门协作、制衡提供依据。

第五，内部监督。通过监督关注内控成果，剖析该成果与内控预
期差距，关注差距成因，作为房地产企业新常态下内控活动立足点，
继而紧抓内控要素，发挥内控作用，协助房地产企业科学管理。

3.3 构建内控框架
第一，从整体出发梳理内控框架，从内部会计控制、内部管理控

制两大分支着手将监控、沟通、风险识别、控制活动、控制监督等视
为构成框架的基点，形成企业独有的内部控制矩阵，使框架整体稳
定、科学、可行。
第二，关注内控在业务组织内部的实际作用，细化内控职能，将

内部报告、自动化系统、财产保全、预算、会计系统、授权审批、不相
容岗位分离、风险等方面职能模块，细化内控框架，增强内控服务
性。

第三，在实践中发现内控问题，针对各职能模块予以细分，旨在
赋予内控触角延展性，达到解决潜藏内控问题目的，以预算控制为
例，需分设考核、分析、执行、控制等环节，还需规范执行程序，明确

编制原则，使内控更具精细性、严谨性，还可依据房地产企业发展切
实需求有针对性的分化内控功能，满足新常态下的房地产企业营运
需求。

3.4 丰富内控方法
基于以人力为主的内控方法综合效率较低，有碍房地产企业追

加效益，为此该企业需丰富内控方法。例如，可运用“互联网+内控”
方法，以业务组织为依托规设信息系统，业务部门可立足该系统共
享信息并沟通交流，第一时间聚合内控信息，作为风险识别条件，为
企业决策提供依据。再如，可运用大数据分析处理方法，提高海量业
务组织信息综合处理有效性，挖掘信息内涵，关注业务动态，紧抓管
理要点，理顺内控脉络，对波动异常的业务数据进一步分析预警，有
针对性的采取内控行动，使房地产企业内控更具实效性。

4 结束语
据上论述，房地产企业需明确内控原则，紧抓新常态下的内控

要素，构建内控框架，丰富内控方法，培育房地产企业内控人才，继
而发挥内控功能作用，推动房地产企业与时俱进。
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