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风险导向内部审计在房地产开发贷款中的运用初探  
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摘要：风险导向审计，是履行内部审计职能，房地产企业引入风险审计，可将审计目标与企业目标融合，针对企业项目运行开展审计工作，
以缓解审计资源以及审计使命之间的矛盾，确保企业的健康、可持续发展。本文针对房地产企业所面临的主要，以企业风险评估为着眼点，
针对房地产企业业务领域所存在的风险，进行评估和制定审计计划，切实将审计资源应用到高风险经营领域，以提升审计质量与效率。 
关键词：风险导向；内部审计；房地产开发 

 
风险导向审计，应基于企业目标加强对企业内部、业务领域的

风险管控，按照目标——风险——控制的路径，提出相应的管理建
议和改进措施，提升企业的市场价值。现如今受多方面因素的影响，
房地产企业资金链备受威胁，尤其是行业内的竞争环境剧烈以及业
务的调增，导致房地产信贷业务发展面临诸多挑战。风险导向审计
作为商业银行内部审计的新模式，在房地产开发贷款中的应用，可
显著加强对企业内部风险的评估并内部控制措施。 
1 风险导向审计对房地产开发贷款的影响  

风险导向内部审计，着眼于企业风险，以风险评估、应对规划
为主，针对企业业务领域所存在的风险进行识别与评估，并依据风
险评估结果制定审计计划，从而合理利用审计资源，并将其应用到
高风险领域管理领域中，提升审计的质量与效率。现阶段，风险导
线审计多数都是采用目标——风险——控制的方式，针对企业目标
监督、管理和评价企业整体发展和业务风险，围绕发展所存在的问
题提出相应的改进建议和策略。对于房地产企业而言，因为市场因
素和政策调控的影响，企业资金链愈加紧张，行业内的潜在风险威
胁着企业生存与发展，商业银行的房地产信贷业务也随之调整。 

当前，商业银行以风险导向审计为主开展审计监督工作，并将
其应用到房地产开发按贷款中，依据房地产开发企业的资金来源、
流动以及企业潜在价值等多方面的评价，明确房地产开发贷款的审
计重点，并提出相应的贷款业务。商业银行具高风险的特征，内部
审计工作的开展，必定要将风险作为导向，实现风险管理与内部控
制体系持续性改革。因此，风险导向审计在房地产开发贷款中的应
用，既是为了进一步适应商业银行审计监督的改革趋势，也是为了
更好地促进房地产企业发展，协助房地产企业应对行业竞争和市场
风险。 
2 风险导向内部审计在房地产开发贷款中应用的可行性  

房地产开发贷款，是房地产企业用于住房、商业用房和其他房
地产开发建设所向银行提出的中长期贷款项目，贷款的对现货多是
房地产开发、经营权国有、集体等企业，且贷款期限一般都在三年
以内。近些年来，我国房地产开发企业的资金来源呈现明显的上升
趋势，从 2012 年的 96538 亿元到如今已经十万亿元，其中国内贷
款占据 15%，还有 1%的是自筹资金，43%的其他来源、外资占比
为 1%，，从资金来源的占比情况来看，近些年来除却外资利用比下
降以外，其余来源的资金都呈现出了增长趋势，分别为 13.8%、
11.7%、11.2%。总的来讲，房地产开发企业资金情况同比改三速度
有所缓慢。因此，房地产开发贷款的审计工作，也成为商业银行放
款亟待攻克的难题。 

（1）规避风险  
风险导向审计在房地产开发贷款中的应用，旨在协助企业规避

风险。随着时代的发展，内部审计模式也从最初的账项导向内部审
计走向了制度导向内部审计，风险导向内部审计是内部审计发展的

第三个阶段，比对以往的审计模式，风险导向审计更加符合现代化
社会发展需求，既能促使房地产开发企业适应商业银行监督体制的
改革，也能进一步加快房地产开发企业的发展，落实内部控制体系。
现阶段，我国内部审计发展更加注重建设性以及前瞻性，商业银行
内部审计业具有制度导向内部审计与风险导向内部审计并存的特
征。所以，内部审计体制的改革，旨在强化内部管理，无论是对于
商业银行，还是对于房地产开发企业而言，确保经营目标、纠正违
规问题以及防范风险，都需要风险导向审计工作的协助。所以，风
险导向内部审计在房地产开发贷款中应用，具有较强的可行性与实
践性。 

（2）明确审计重点    
我国审计管理体制改革背景下，房地产开发贷款审计内容、方

式以及评指标都或多或少会发生一些变化。基于风险导向审计，房
地产开发贷款的审计重点，在于资金来源以及明确项目贷款的封闭
性。明确资金来源的规范性，是审计工作的关键，项目资金本来源
的合规性审查，是判断项目贷款投放是否符合客户资金需求、资金
到位进度相匹配的依据。项目资金来源情况的落实与审核，可有效
预判企业的贷款行为，确定企业是否已经存在利用已经完工的项目
重复贷款等，做好贷款的把关以及资质审查工作。项目贷款的封闭
性，是为了更好地开展封闭管理，减少信贷资金被挪用的情况。在
房地产开发阶段，封闭账户可以保证贷款资金只会用户项目所申请
的用途，而不会被挪用到企业阶段中。商业银行可以通过封闭式管
理，明确贷款支用之后，房屋销售的实际进展便于督促企业按照销
售进展还款。封闭式管理的实施，通过对楼盘销售现场的调查以及
当地房产网查验楼盘销售记录，明确项目的实际销售情况，并按照
规定将销售资金打入到封闭账户中，确保开发资金到位以及后续还
款工作的正常进行。 
结语 

综上所述，风向导向内部审计，对于房地产开发贷款而言，是
纠正违规问题、有效防范风险,明确经营目标的重要保障。随着各大
银行内部审计体制的改革，全面风险管理模式的构建，审计在房地
产开发贷款中的地位日益出现，成为商业银行评估房地产企业贷款
项目的重要指标。 
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