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个人住房按揭贷款审计方法步骤探讨
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  2010年以来，为了加强和改善房地产市场调控，促进房地产市场平稳健康发展，国务院及监管部门先后出台了一系列调控政策。本文试图

从贯彻落实国家调控政策的角度，对商业银行个人住房按揭贷款业务审计进行探讨。 

   

  正式实施审计前，审计人员应当做好以下三项准备工作： 

   

  一是熟知审计期间国家出台的各项调控政策和相关规章制度。只有熟知各项政策和规章制度，才能作为评判被审计单位是否贯彻落实了国

家调控政策的依据和标准，这也是下一步进行数据分析的前提。在个人住房按揭贷款业务是否落实了国家宏观调控政策审计中，审计人员至少

应熟知《国务院办公厅关于促进房地产市场平稳健康发展的通知》（国办发〔2010〕4号）、《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的

通知》（国发〔2010〕10号）、《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》(国办发〔2011〕1 号)和中国人民银

行、中国银行业监督管理委员会关于完善差别化住房信贷政策有关问题的通知》（银发〔2010〕275号）等调控政策中对借款人家庭首套和二

套房贷首付比例和贷款利率的要求，以及停止发放第三套及以上住房贷款等方面的规定。 

   

  二是熟悉被审计单位信息系统。商业银行审计的一个显著特点是数据量大、集中度高。工、农、中、建四大国有商业银行和其他一些规模

较大的全国性股份制商业银行基本实现了数据全国联网和总行一级集中存储，这一方面为审计人员能够便捷地开展审计工作提供了方便，同时

也要求审计人员能够在数以亿计的海量数据中快速查询出符合需求的数据。审计人员需要对被审计单位的信息系统有一个基本的认识，知道自

己下一步开展审计需要的数据存放在哪些表格，以及相关表格的数据结构有基本的认识。在个人住房按揭贷款审计中，审计人员主要用到的包

括贷款合同表、贷款凭证表、贷款利率表、客户信息表等主要表格。 

   

  三是审计人员应具备一定的计算机审计能力，特别是数据库（SQL）查询能力，能够根据需要编写基本的查询语句进行数据分析。 

   

  审计实施阶段主要包括数据分析、数据核实和审计取证三个阶段。 

   

  步骤一： 数据分析 

  数据分析主要是指审计人员根据相关调控政策，在被审计单位的信息系统（主要是信贷管理系统）中查询出不符合政策的数据，以便下一

步调阅档案进行核查。 

  调控政策主要包括贷款首付比例、贷款利率和暂停发放第三套及以上房贷的的相关规定。因此数据分析主要从上述三个方面进行。通常上

述数据存放在被审单位信贷管理系统的借款合同表、借款凭证表、借款利率表、借款人信息表等数据表中，因此首先需要使用SQL语句将上述

数据表进行关联，以被审单位业务产品编码为条件，构造新的“房贷信息表”。 

  根据前述相关政策，房贷的认定是以家庭为单位。因此，数据分析需要在被审计单位信贷管理系统中将借款人按照家庭（审计实施中借款

人家庭主要包括借款人及其配偶）进行分组。在商业银行个人信贷数据中，每笔贷款均应包含“借款人姓名”、“借款人身份证号码”、“借

款人配偶姓名”、“借款人配偶身份证号码”四个字段（可能不在同一张数据表中，审计人员应根据被审单位信息系统查找），审计人员可根

据可根据“借款人身份证号码”及“借款人配偶身份证号码”两个字段构造“借款人家庭代码”字段。 

  在成功构造“借款人家庭代码”字段后，审计人员即可以“借款人家庭代码”字段为分组依据，对上一步骤构造的“房贷信息表”进行查

询，以同一“借款人家庭代码”出现次数为依据，得到“一套住房违规待查表”、“二套住房违规待查表”（包括首付比例违规和利率违规）

和“三套住房违规待查表”。 

   

  步骤二： 数据核实 

  通过步骤一，审计人员得到违规房贷待查表，接下来应与被审单位进行沟通确认，以排除因数据质量等原因而产生的无效数据。此步骤主

要工作是审计人员将上一步骤的违规待查表反馈给被审单位相关部门和分支机构进行核查，同时调阅部分贷款档案进行核实。 
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  步骤三：审计取证 

  经过与被审单位进行数据核实，排除掉无效数据后，接下来就到了审计取证环节。审计人员应根据与被审单位确认的各项违规情况撰写审

计取证记录，交由被审单位进行书面确认，这是审计工作的必要工作程序，也是审计质量的保证。 

   

  通过上述方式，可以发现被审单位在办理个人住房贷款中可能存在的主要问题，促进被审单位强化合规经营意识和风险防控意识，进一步

规范和加强住房贷款工作，切实保障国家政令的畅通。（朱寒秋） 

（本文内容仅为作者个人观点，不代表任何审计机关和本网站的观点，未经许可，不得转
载） 


