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监管局发出有关地产代理业遵守反洗钱及  

恐怖分子资金筹集規定的指引  

 

（ 2018 年 2 月 21 日）有鉴于立法会上月通过《2018 年打

击洗钱及恐怖分子资金筹集（金融机构）（修订）条例》，该

修订条例中订明对指定非金融业人士（包括地产代理）的指

定交易的法定尽职审查及备存纪录规定，地产代理监管局

（「监管局」）今天向业界发出一份相关新执业通告，并将于

2018 年 3 月 1 日上述修订条例生效当天同日生效。  

 

监管局发出此执业通告（编号 18-01(CR)），当中所载有关

地产代理业遵守反洗钱及反恐怖分子资金筹集规定的指引，

是根据经修订条例重新命名的《打击洗钱及恐怖分子资金筹

集条例（下称「《打击洗钱条例》」）的第 7 条所发布，旨为地

产代理参与涉及为客户买卖物业交易时提供导引。新通告于

2018 年 3 月 1 日生效后将取代监管局过去就反洗钱及反恐怖

分子集资问题而发出的三份现行通告（包括第 00-07(CR)、

04-01(CR)及 08-05(CR)号通告）。  

  

新通告为业界提供有关反洗钱及反恐怖分子资金筹集的

一般背景资料及实务导引，以协助地产代理及其高级管理层

制订及实施政策、程序及管控措施，以符合《打击洗钱条例》

的相关规定。  

 

监管局行政总裁韩婉萍女士表示：「就物业交易涉及的洗钱

或恐怖分子资金筹集的风险而言，香港地产代理在物业交易中

所扮演的角色有限，与其他司法地区的地产代理不同，香港地

产代理并非代表客户收取订金或楼款的托管代理，而只是担当

买方与卖方的中间人，安排物业视察及签署临时买卖合约。然
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而，鉴于《打击洗钱条例》已将本港地产代理行业纳入规管范

围内，监管局为免业界触犯法例，于是发出此指引，希望令地

产代理更易于明白该条例的要求，并执行措施以符合相关规定

及避免触犯法例。」  

 

根据该通告，一般而言，地产代理必须采取所有合理措施，

以减低洗钱或恐怖分子资金筹集风险；及确保有适当的预防

措施存在。为履行上述责任，地产代理公司及高级管理层应

制定并实施有关以下各项的政策、程序及管控措施：包括风

险评估、尽职审查措施、持续监察客户、举报可疑交易、备

存纪录及职员培训。  

 

当中，以进行尽职审查及备存纪录至为重要。所谓尽职审

查措施，即规定地产代理要识别及核实客户身分。如就客户而

言有一名实益拥有人，则要识别该实益拥有人；及采取合理措

施核实该实益拥有人的身分。如有人声称代表客户行事，除了

要识别该人身分及采取合理措施核实该人身分外，也要核实代

表该客户行事的授权。  

 

就备存纪录而言，根据《打击洗钱条例》，在识别及核实客

户或客户任何实益拥有人的身分时，要取得文件的正本或副

本，以及相关数据及资料的纪录；备存关乎客户业务关系以及

与客户和客户任何实益拥有人有关的业务通讯的档案的正本

或副本；及在与客户的业务关系持续期间及自有关业务关系终

止之日起计至少五年内备存相关纪录。  

 

在切实可行的情况下，地产代理公司及高级管理层应设立

独立的合规及审核职能部门，该职能部门应能与高级管理层

直接沟通，并应设立、维持及运作适当程序，确保在职员入

职前筛查相关职员，以评估他们能否有效履行其职能，同时
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应向职员提供适当培训。  

 

监管局将于稍后举办相关的持续专业进修讲座，为从业员

详细讲解执业通告的内容，协助他们符合通告的要求。同时，

监管局会拟备相关的表格供业界参考，亦会制作相关海报及单

张，连同该份执业通告的印刷版送往全港所有地产代理商铺，

以协助地产代理谨记指引，及向客户解释他们为要符合法例要

求（如有关客户身分的尽职审查）而需向客户索取更多资料。 

 

有关该执业通告的重点内容详见于本新闻稿附件，至于整

份执业通告及一份详细的「问与答」则已上载于监管局网站。 

 

 

－  完  －  
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附件  

 

   监管局就有关地产代理业遵守反洗钱及恐怖分子资

金筹集規定发出的执业通告（编号 18-01(CR)） 

   

内容重点 
 

 

(A) 反洗钱／反恐怖分子集资责任  

 

  地产代理须采取所有合理措施，以减低洗钱／恐怖

分子资金筹集风险及确保有适当的预防措施存在。  

 

  地产代理公司及高级管理层应制定并实施有关以下

各项的反洗钱／反恐怖分子集资制度：  

 风险评估；  

 尽职审查措施；  

 持续监察客户；  

 举报可疑交易；  

 备存纪录；及  

 职员培训。  

 

(B) 有关反洗钱／反恐怖分子集资制度，地产代理公司的高

级管理层应：  

 

  确保反洗钱／反恐怖分子集资制度有效。  

  委任一名合规主任。  

  委任一名洗钱报告主任。  

  透过合规及审核职能部门复核反洗钱／反恐怖分子集

资管控措施的实施情况。  

  筛查职员以确保他们行为端正且诚实守信，并向职员
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提供适当培训。  

 

(C) 风险为本方案及风险评估  

 

  透过使用风险为本方案，采取与所识别的风险相称的

措施，以管理及减低洗钱／恐怖分子资金筹集的风

险。  

  地产代理公司及高级管理层须采取适当措施，识别、

评估及了解洗钱／恐怖分子资金筹集风险。  

  对客户给予洗钱／恐怖分子资金筹集风险评级，以评

估洗钱／恐怖分子资金筹集风险。  

  在断定客户的风险评级时，可考虑以下因素：  

 客户风险；  

 国家／地区／地域风险；  

 服务风险；  

 分销渠道风险；及  

 其他具体的因素。  

  就风险评估备存纪录及相关文件。  

 

(D) 执行尽职审查规定事项，包括：  

 

  识别客户身分。  

  核实客户身分。  

  如就客户而言有一名实益拥有人，则：  

 识别该实益拥有人的身分；及  

 采取合理措施核实该实益拥有人的身分  

  如有人声称代表客户行事，则：  

 识别该人身分；  

 采取合理措施核实该人身分；及  

 核实该人代表客户行事的授权。  
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(E) 有关尽职审查程序的运行时间  

 

  地产代理须在建立任何业务关系或执行特定非经常

交易前完成尽职审查程序。  

  在以下情况下可在建立业务关系后才完成尽职审查

程序，如果：  

 此举对于不妨碍业务正常运作属必需；及  

 已有效管理任何洗钱／恐怖分子资金筹集风

险。  

  如在与客户建立业务关系之后才进行核实，则须在该

关系建立之后，在合理切实可行的情况下，尽快完成

有关核实。  

  如在核实身分前建立业务关系，应采取适当的风险管

理政策及程序。  

  如未能完成尽职审查程序，则：  

  不得建立业务关系或进行任何非经常交易；  

  必须在合理切实可行的范围内尽快终止已建

立的业务关系；及  

  应考虑向联合财富情报组提交可疑交易报告。 

 

(F) 地产代理须识别及核实客户身分及客户的实益拥有人  

 

  根据可靠及独立来源所提供的文件、数据或资料识别

并核实客户的身分。  

  跟从指引所载有关识别及核实客户及其实益拥有人

的指引。  

  采取合理措施核实实益拥有人的身分，以得知实益拥

有人为何人及如客户属法人，并了解客户的拥有权及

控制权结构。  

  就法团而言，实益拥有人指直接或间接拥有或控制超
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过 25%已发行股本或投票权的个人，或对法团的管理

层行使最终控制权的个人。  

  就具有多层拥有权结构的公司而言，则应充分识别公

司的所有中间层级，如：  

 取得一份附有拥有权架构图表的董事声明，以

识别中间层级所有公司的名称及注册成立地

点，并识别属最终实益拥有人的个人；及  

 核实该等属最终实益拥有人的个人的身分。  

 

(G) 就《打击洗钱条例》下适用于简化的尽职审查的客户而

言，地产代理须：  

 

  识别客户。  

  核实客户。  

  毋须识别实益拥有人及核实其身分。  

  简化尽职审查适用的客户载于《打击洗钱条例》附表

2 第 4(3)条。  

 

(H) 有关更严格的尽职审查  

 

  地产代理须在高风险情况下采取额外措施，如：  

 客户没有为身分识别的目的而现身；  

 客户或其实益拥有人属政治人物；   

 客户来自高风险的司法管辖区；及  

 监管局发出的通知内列明的任何情况。  

  如客户或实益拥有人是政治人物，则执行以下措施： 

 取得高级管理层的批准；  

 采取合理措施，确定该客户或该实益拥有人的

财富来源，以及该业务关系所牵涉的资金来源；

及  

 加强监察。  
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(I)  有关先前客户  

 

  地产代理须在若干情况下对在《打击洗钱条例》生效

前的先前客户执行尽职审查措施。包括：  

  该交易因其款额或性质而属异乎寻常或可疑；

或该交易不符合持牌人对该客户、客户的业务

或风险状况或客户的资金来源的认知；  

  该客户的业务经营方式出现重大变动；  

  怀疑客户或客户的业务涉及洗钱／恐怖分子资

金筹集；或  

  怀疑过往为识别或核实客户的身分而取得的资

料是否真实或充分。  

 

(J) 持续监察  

 

  地产代理须不时复核客户资料，确保有关资料反映现

况及仍然相关。  

  对交易进行审查，确保符合客户的业务、风险状况及

资金来源。  

  识辨无明显经济或合法目的之复杂交易。  

 

(K) 报告可疑交易  

 

  如发现或怀疑某项交易与洗钱／恐怖分子资金筹集

活动有关，地产代理应实时向财富情报组提交可疑交

易报告。  

  知悉或怀疑存在犯罪得益或恐怖分子财产而未有报

告属刑事罪行。  

  洗钱报告主任应作为向财富情报组报告可疑交易的

中央联络点。  
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  地产代理公司及高级管理层应就所有向财富情报组

提交的可疑交易报告建立并备存纪录。  

 

(L) 有关金融制裁及恐怖分子资金筹集  

 

  地产代理应核对客户及其实益拥有人的名称是否在

受金融制裁的指定个人及实体及怀疑恐怖分子的名

单内。  

  确保设有适当的系统以核对有没有受金融制裁的个

人及实体及怀疑恐怖分子相关最新名单内的名字。  

 

(M) 备存纪录  

 

  就每名客户而言，  

 地产代理须备存根据《打击洗钱条例》附表 2

第 2 部在识别及核实客户或客户任何实益拥有

人的身分时所取得文件的正本或副本，以及相

关数据及资料的纪录；  

 备存关乎客户业务关系以及与客户和客户任

何实益拥有人有关的业务通讯的档案的正本

或副本；及  

 在与客户的业务关系持续期间及自有关业务

关系终止之日起计至少 5 年内备存相关纪录。 

 

  就每项交易而言，  

 地产代理须备存根据《打击洗钱条例》附表 2

第 2 部所取得与交易有关的文件的正本或副

本，以及相关数据及资料的纪录；及  

 自有关交易完成日期起计至少 5 年内备存相关

纪录。  
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(N) 职员意识及培训  

 

  地产代理公司及高级管理层应为以下人士举办有关

有效实施反洗钱／反恐怖分子集资制度的意识及培

训计划：  

 新职员  

 前线职员  

 后勤职员  

 经理级人员  

 洗钱报告主任  

  地产代理公司及高级管理层应监察培训的效用。  

 
 

 

 

 


