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[摘  要] 在后疫情时代与我国经济结构转型背景下,市场对房地产热情降温,而资产评估在产权交易、企

业重组、财务报告等领域的鉴证与咨询业务,与房地产关联紧密。完善的内部控制对资产评估公司良好

发展至关重要。本文分析资产评估公司内部控制环境现存问题,进而提出优化策略,借助现代信息技术提

升风险评估与应对能力,为公司构建科学高效的内控体系提供参考,助力其提升治理水平、保障评估质

量、增强竞争力,推动行业可持续发展。 
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[Abstract] Against the backdrop of China's economic restructuring and the post-pandemic era, market 

enthusiasm for real estate has cooled down. However, the authentication and consulting services of asset 

appraisal – applied in property rights transactions, corporate restructuring, financial reporting and other fields – 

are closely linked to real estate. A sound internal control system is crucial for the sound development of asset 

appraisal companies. This paper analyzes the existing problems in the internal control environment of asset 

appraisal companies, and then puts forward optimization strategies, such as improving risk assessment and 

response capabilities with modern information technology. It provides reference for companies to build a 

scientific and efficient internal control system, helping them enhance governance standards, ensure appraisal 

quality, strengthen competitiveness, and promote the sustainable development of the industry. 
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引言 

在后疫情时代与经济结构转型叠加背景下,房地产市场热

度回落,而资产评估业务因与产权交易、企业重组等领域深度绑

定,其执业合规性与业务质量面临更高要求。完善的内部控制是

资产评估公司应对风险、提升治理水平的核心支撑。当前,部分

资产评估公司在内部控制中存在环境不完善、风险评估能力弱、

控制活动执行不到位等问题。本文以COSO内部控制整合框架为

基础,结合资产评估行业特性,分析公司内控现存问题,从优化

环境、强化风险评估等维度提出策略,为构建科学高效的内控体

系提供参考。 

1 资产评估公司内部控制概述 

1.1内部控制的概念与理论基础 

内部控制是由企业董事会、管理层以及全体员工共同推动

构建的控制体系,其核心在于借助一系列活动、程序以及机制来

达成经营目标,保障资产的安全、保证财务信息的真实可靠、提

高企业运营效率并帮助企业战略的有效落地,内部控制有坚实

的理论基础：委托代理理论指出了所有者与经营者之间存在的

利益矛盾,而内部控制可对管理层进行监督与制衡,对其行为加

以约束,降低代理成本,使企业决策更加符合股东的利益诉求,

风险管理理论也是内部控制的关键理论支撑,内部控制可对风

险进行识别、评估以及应对,构建起一套预警防控网络,帮助企

业规避风险并减少损失。 

1.2资产评估公司内部控制的特点与重要性 

资产评估公司的内部控制,虽和普通企业有共通之处,却藏

着更突出的行业痛点。一来,专业属性反倒成了风险缺口。评估

业务要靠大量主观判断、复杂模型和参数选择推进,但现有内控

很难真正管住技术标准落地、假设合理性和方法恰当性,相当于

专业环节成了监管薄弱区。二来,风险导向常是 “纸上谈兵”。

执业、法律、声誉三类风险缠在一起,可内控体系没有贯穿从接

业务到出报告的全流程,风险防控落不到实处。内部控制是资产
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评估企业治理核心要素,对管理意义重大。其可规范流程,提升

资产评估报告的效率与质量,同时避免急功近利,为达到客户满

意的结果而违规出具不当报告。 

1.3资产评估公司内部控制的主要内容与框架 

资产评估公司的内部控制以COSO内部控制整合框架作为核

心依靠,由控制环境、风险评估、控制活动、信息与沟通、内部

监督这五个相互关联的要素构成一个闭环体系,以此共同保障

执业的合规性以及业务质量,控制环境作为基础部分,需要构建

诚信的执业文化,明确治理层的权责,制定符合行业规范的人力

资源政策,并且确立独立性与客观性的执业理念,为内控的运行

筑牢基础。风险评估聚焦于行业特有的风险,这些风险包含专业

判断、执业合规以及声誉风险,借助风险识别清单以及量化模型

来分析风险的概率以及影响,形成应对策略,控制活动贯穿于业

务的整个流程,其中有业务承接时对客户的审核,评估实施过程

中的管控,报告编制完成后的多级复核以及档案的规范化管理。

信息沟通需要打通内部跨部门的信息共享通道,规范与外部主

体的信息交互,以此保证信息真实且及时。 

2 资产评估公司内部控制存在的问题 

2.1内部控制环境不完善 

部分资产评估公司在“软环境”建设方面存在较为突出的

短板,其一管理层对于内部控制缺乏战略性认识,大多时候把它

当作应对监管所需的合规成本,而非可提升核心竞争力的管理

手段,这致使在资源投入以及制度建设方面动力欠缺。其二企业

文化建设较为薄弱,没能把“独立、客观、公正”的执业精神转

化为全体员工共同秉持的价值观与行为准则,对职业道德教育

投入不够,导致员工在面对利益冲突时风险意识较为淡薄。其三

在组织架构方面,部分公司存在部门职责边界不够清晰、层级过

多或者汇报关系混乱等状况。例如,每一份评估报告都要求首席

评估师签字,但普通员工所做的报告由项目经理批阅,最终使首

席评估师签字流于形式,表面上看似有多层内部控制,实际上却

如同仅有一层。 

2.2风险评估与应对能力薄弱 

面对经济环境快速变化、交易行为日趋复杂以及法规准则

持续更新,不少资产评估公司的风险评估体系已显滞后。当前,

风险识别多依赖经验判断,缺乏系统性信息收集与预警手段,对

数据安全、新兴行业估值等新型风险反应不足。在方法上,仍以

定性描述为主,量化工具与模型支持不足,难以准确衡量风险发

生概率及影响程度,导致应对措施针对性不强。此外,现有风险

预案往往缺乏动态调整与跟踪评价机制,难以适应形势变化。例

如,近年来经济下行导致部分房地产价值大幅波动,但相关评估

报告在时效性与价值判断上仍存在明显滞后。 

2.3控制活动执行不到位 

在对业务以及内部管理进行评估的过程中,控制活动执行

不够严格这一问题显得颇为突出。国家金融监督管理总局所提

供的数据显示,截止到2025年第一季度,商业银行的不良贷款余

额已然达到了3.43万亿元,相较于2024年年末增加了1574亿元,

不良贷款率提升到了1.51%。其中房地产作为主要的抵押物,如

果其评估价值存在虚高的状况,那么将会直接促使不良贷款风

险有所上升,展开来说,在业务承接阶段没能充分地去开展客户

背景调查以及风险评估,存在承接高风险或者超出专业能力项

目的情形,在评估实施过程中,现场调查不全面、方法选择不合

适、参数依据不充足以及底稿记录缺失等问题频繁出现。在内

部管理方面,财务审批以及资产管理制度执行不够严格,费用报

销不够规范,这对资源的有效配置以及财务信息的可靠性产生

了影响。 

2.4信息沟通存在阻塞 

信息壁垒对资产评估公司的内部控制效能产生了严重的制

约作用,在内部沟通环节,业务部门、质控部门、财务部门以及

管理层之间,缺少一套统一且高效的信息共享机制,形成了“信

息孤岛”现象,如此一来,项目的关键信息、风险提示以及质检

结果,都难以实现及时流转,最终对决策质量以及响应速度造成

了影响。外部沟通同样存在不足之处：与客户沟通不够充分,

容易致使对评估对象以及评估目的产生理解偏差,与监管部门

以及行业协会的沟通较为被动且滞后,难以及时掌握政策导向,

这加剧了合规风险。 

2.5内部监督难以起效 

有效的内部监督乃是内部控制闭环管理之中极为关键的一

个环节,然而众多资产评估公司于这一环节存有较大的缺陷,其

一内部审计部门所有的独立性以及权威性有所欠缺,部分公司

的内审部门归属于管理层或者与其他部门处于平行状态,如此

一来便难以独立自主、客观公正地开展监督工作,使得审计范围

以及深度受到了限制。其二监督活动的系统性以及持续性欠佳,

监督大多着重于事后检查,却缺少事中以及事前的预防性控制,

监督活动大多时候呈现出运动式的特点,未能构建起常态化、制

度化的监督机制,其三针对所发现问题的整改以及问责力度不

足,对于内审或者外部检查所发现的内控缺陷,整改措施时常难

以落实到位,责任追究机制并不健全,以至于同类问题反复出现,

严重削弱了内控体系的威慑力以及有效性。 

3 完善资产评估公司内部控制的策略 

3.1优化内部控制环境 

优化内部控制环境时,首要任务是强化管理层对于内控的

意识及责任,公司董事会与最高管理层需从战略层面清晰认识

内控价值,将其纳入长期发展规划,明确自身对内控体系建设及

有效运行的最终责任,同时结合数字化转型需求,把内控目标实

现情况与管理层绩效考核紧密关联,推动管理层主动布局内控

数字化建设。在明确管理层责任后,培育健康的内部控制文化也

至关重要,借助数字化平台开展定期职业道德培训、案例警示教

育,线上评选合规标兵,让风险意识与合规理念通过数字化传播

渗透到员工日常行为中,且领导层要以身作则,带头践行数字化

内控要求,发挥垂范作用。另外,优化组织架构及职责分工时,

需结合数字化转型对协同效率的需求,梳理并优化现有架构,明

确各部门、各岗位的职责权限,保证不相容职务相互分离；同时
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精简管理层级,构建扁平化、高效率的组织结构,依托数字化工

具打破信息壁垒,保障信息畅通与决策执行力,还可考虑设立直

接对董事会负责的内控或风控委员会,牵头推进内控数字化系

统搭建与落地,全面提升内控效能。 

3.2加强风险评估与应对能力 

强化风险评估以及应对能力,首要任务是搭建动态的风险

识别以及预警系统,可积极借助大数据、人工智能等现代信息技

术手段,创建风险信息数据库以及预警模型,依靠对宏观经济数

据、行业动态情况、监管政策内容、客户信用状况等方面展开

实时监测以及分析,自动识别潜在风险点,达成风险管理的关口

向前推移。在搭建好动态风险识别与预警系统之后,还需要推进

风险评估的定量化以及精细化进程,需要在进行定性分析的基

础条件下,大力发展并引入定量风险评估技术,例如风险矩阵、

敏感性分析、蒙特卡洛模拟等,同时针对不同类型的评估业务,

研发相应的风险评估模板以及检查清单,借此提升风险评估的

客观性以及精确度。 

3.3强化控制活动执行 

完善风险评估与应对体系之际,推进评估业务流程标准化

与规范化同样关键,要制定覆盖业务承接、计划编制、现场调查、

评定估算、报告撰写审核以及档案归集等整个过程的详细操作

规程与质量控制标准,借助信息化手段将关键控制点嵌入业务

流程系统,达成程序化、刚性控制,保证流程各环节有序且合规。

为提升管理效能,引入智能化工具提升控制效率与效果是关键

方向,可开发或引进智能评估辅助系统、工作底稿电子化管理系

统等,运用AI技术进行数据验证、模型校核以及初步逻辑判断,

减少人为操作失误,应用反欺诈模型识别异常评估行为与潜在

舞弊风险,为业务控制提供技术保障。强化关键节点控制力度也

不可或缺,要严格执行业务承接阶段风险评估与利益冲突审查,

强化评估报告多级复核制度,明确各级复核人员责任与标准,在

财务管理领域推行全面预算管理与电子化审批,切实保障资金

安全与合规使用。 

3.4改善信息沟通机制 

在对评估业务控制给予优化的前提下,构建一体化的综合

信息管理平台也有意义,要将公司的项目管理、财务管理、人力

资源以及知识管理等系统进行整合,消除部门之间的信息壁垒,

保证评估项目信息、客户资料、政策法规以及风险数据等内容,

在授权范围内达成实时共享与无缝对接,使得各部门获取信息

更为高效,协同更为顺畅。为保证信息传递的及时性与准确性,

建立健全内部报告与沟通机制也是必不可少的,要对内部报告

的格式、内容以及流转路径加以规范,保证重大风险、异常情况、

质量事故等关键信息,可及时且准确地传递至相关管理层级与

部门,同时建立定期的跨部门协调会议制度,借助常态化沟通解

决协作过程中的问题,提高内部管理效率。 

4 结语 

健全且有效的内部控制乃是资产评估公司可稳健前行、长

久发展的基石,是其应对复杂多变的市场环境、提高执业质量、

获取社会公信力的关键要点,当下我国资产评估公司在内控环

境的营造、风险管理的精细化程度、控制活动的执行力度、信

息沟通的顺畅程度以及内部监督的实际效果等方面,依旧面临

着众多挑战。未来资产评估公司需要秉持系统思维以及战略眼

光,把优化内控环境当作前提条件,将加强风险管控作为导向指

引,以强化业务流程控制作为核心内容,把改善信息沟通作为连

接纽带,以严格内部监督作为保障支撑,持续构建并不断完善契

合自身特点的、可动态优化的内部控制体系,只有这样,才可以

在激烈的市场竞争中站稳脚跟,并且为服务我国经济的高质量

发展贡献出更大的价值。 
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