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監管局發出有關地產代理業遵守反洗錢及  

反恐怖分子資金籌集規定的指引  

 

（ 2018 年 2 月 21 日）有鑑於立法會上月通過《2018 年打

擊洗錢及恐怖分子資金籌集（金融機構）（修訂）條例》，該

修訂條例中訂明對指定非金融業人士（包括地產代理）的指

定交易的法定盡職審查及備存紀錄規定，地產代理監管局

（「監管局」）今天向業界發出一份相關新執業通告，並將於

2018 年 3 月 1 日上述修訂條例生效當天同日生效。  

 

監管局發出此執業通告（編號 18-01(CR)），當中所載有關

地產代理業遵守反洗錢及反恐怖分子資金籌集規定的指引，

是根據經修訂條例重新命名的《打擊洗錢及恐怖分子資金籌

集條例（下稱「《打擊洗錢條例》」）的第 7 條所發布，旨為地

產代理參與涉及為客戶買賣物業交易時提供導引。新通告於

2018 年 3 月 1 日生效後將取代監管局過去就反洗錢及反恐怖

分子集資問題而發出的三份現行通告（包括第 00-07(CR)、

04-01(CR)及 08-05(CR)號通告）。  

  

新通告為業界提供有關反洗錢及反恐怖分子資金籌集的

一般背景資料及實務導引，以協助地產代理及其高級管理層

制訂及實施政策、程序及管控措施，以符合《打擊洗錢條例》

的相關規定。  

 

監管局行政總裁韓婉萍女士表示：「就物業交易涉及的洗錢

或恐怖分子資金籌集的風險而言，香港地產代理在物業交易中

所扮演的角色有限，與其他司法地區的地產代理不同，香港地

產代理並非代表客戶收取訂金或樓款的託管代理，而只是擔當

買方與賣方的中間人，安排物業視察及簽署臨時買賣合約。然
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而，鑑於《打擊洗錢條例》已將本港地產代理行業納入規管範

圍內，監管局為免業界觸犯法例，於是發出此指引，希望令地

產代理更易於明白該條例的要求，並執行措施以符合相關規定

及避免觸犯法例。」  

 

根據該通告，一般而言，地產代理必須採取所有合理措

施，以減低洗錢或恐怖分子資金籌集風險；及確保有適當的

預防措施存在。為履行上述責任，地產代理公司及高級管理

層應制定並實施有關以下各項的政策、程序及管控措施：包

括風險評估、盡職審查措施、持續監察客戶、舉報可疑交易、

備存紀錄及職員培訓。  

 

當中，以進行盡職審查及備存紀錄至為重要。所謂盡職審

查措施，即規定地產代理要識別及核實客戶身分。如就客戶而

言有一名實益擁有人，則要識別該實益擁有人；及採取合理措

施核實該實益擁有人的身分。如有人聲稱代表客戶行事，除了

要識別該人身分及採取合理措施核實該人身分外，也要核實代

表該客戶行事的授權。  

 

就備存紀錄而言，根據《打擊洗錢條例》，在識別及核實客

戶或客戶任何實益擁有人的身分時，要取得文件的正本或副

本，以及相關數據及資料的紀錄；備存關乎客戶業務關係以及

與客戶和客戶任何實益擁有人有關的業務通訊的檔案的正本

或副本；及在與客戶的業務關係持續期間及自有關業務關係終

止之日起計至少五年內備存相關紀錄。  

 

在切實可行的情況下，地產代理公司及高級管理層應設立

獨立的合規及審核職能部門，該職能部門應能與高級管理層

直接溝通，並應設立、維持及運作適當程序，確保在職員入

職前篩查相關職員，以評估他們能否有效履行其職能，同時
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應向職員提供適當培訓。  

 

監管局將於稍後舉辦相關的持續專業進修講座，為從業員

詳細講解執業通告的內容，協助他們符合通告的要求。同時，

監管局會擬備相關的表格供業界參考，亦會製作相關海報及單

張，連同該份執業通告的印刷版送往全港所有地產代理商舖，

以協助地產代理謹記指引，及向客戶解釋他們為要符合法例要

求（如有關客戶身分的盡職審查）而需向客戶索取更多資料。 

 

有關該執業通告的重點內容詳見於本新聞稿附件，至於整

份執業通告及一份詳細的「問與答」則已上載於監管局網站。 

 

 

－  完  －  
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附件  

 

監管局就有關地產代理業遵守反洗錢及反恐怖分子資
金籌集規定發出的執業通告（編號 18-01(CR)）  

 

內容重點  

 

 

(A) 反洗錢／反恐怖分子集資責任  

 

  地產代理須採取所有合理措施，以減低洗錢／恐怖

分子資金籌集風險及確保有適當的預防措施存在。  

 

  地產代理公司及高級管理層應制定並實施有關以下

各項的反洗錢／反恐怖分子集資制度：  

 風險評估；  

 盡職審查措施；  

 持續監察客戶；  

 舉報可疑交易；  

 備存紀錄；及  

 職員培訓。  

 

(B) 有關反洗錢／反恐怖分子集資制度，地產代理公司的高

級管理層應：  

 

  確保反洗錢／反恐怖分子集資制度有效。  

  委任一名合規主任。  

  委任一名洗錢報告主任。  

  透過合規及審核職能部門覆核反洗錢／反恐怖分子集

資管控措施的實施情況。  

  篩查職員以確保他們行為端正且誠實守信，並向職員

提供適當培訓。  
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(C) 風險為本方案及風險評估  

 

  透過使用風險為本方案，採取與所識別的風險相稱的

措施，以管理及減低洗錢／恐怖分子資金籌集的風

險。  

  地產代理公司及高級管理層須採取適當措施，識別、

評估及了解洗錢／恐怖分子資金籌集風險。  

  對客戶給予洗錢／恐怖分子資金籌集風險評級，以評

估洗錢／恐怖分子資金籌集風險。  

  在斷定客戶的風險評級時，可考慮以下因素：  

 客戶風險；  

 國家／地區／地域風險；  

 服務風險；  

 分銷渠道風險；及  

 其他具體的因素。  

  就風險評估備存紀錄及相關文件。  

 

(D) 執行盡職審查規定事項，包括：  

 

  識別客戶身分。  

  核實客戶身分。  

  如就客戶而言有一名實益擁有人，則：  

 識別該實益擁有人的身分；及  

 採取合理措施核實該實益擁有人的身分  

  如有人聲稱代表客戶行事，則：  

 識別該人身分；  

 採取合理措施核實該人身分；及  

 核實該人代表客戶行事的授權。  
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(E) 有關盡職審查程序的執行時間  

 

  地產代理須在建立任何業務關係或執行特定非經常

交易前完成盡職審查程序。  

  在以下情況下可在建立業務關係後才完成盡職審查

程序，如果：  

 此舉對於不妨礙業務正常運作屬必需；及  

 已有效管理任何洗錢／恐怖分子資金籌集風

險。  

  如在與客戶建立業務關係之後才進行核實，則須在該

關係建立之後，在合理切實可行的情況下，盡快完成

有關核實。  

  如在核實身分前建立業務關係，應採取適當的風險管

理政策及程序。  

  如未能完成盡職審查程序，則：  

  不得建立業務關係或進行任何非經常交易；  

  必須在合理切實可行的範圍內盡快終止已建

立的業務關係；及  

  應考慮向聯合財富情報組提交可疑交易報告。 

 

(F)  地產代理須識別及核實客戶身分及客戶的實益擁有人  

 

  根據可靠及獨立來源所提供的文件、數據或資料識別

並核實客戶的身分。  

  跟從指引所載有關識別及核實客戶及其實益擁有人

的指引。  

  採取合理措施核實實益擁有人的身分，以得知實益擁

有人為何人及如客戶屬法人，並了解客戶的擁有權及

控制權結構。  

  就法團而言，實益擁有人指直接或間接擁有或控制超

過 25%已發行股本或投票權的個人，或對法團的管理
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層行使最終控制權的個人。  

  就具有多層擁有權結構的公司而言，則應充分識別公

司的所有中間層級，如：  

 取得一份附有擁有權架構圖表的董事聲明，以

識別中間層級所有公司的名稱及註冊成立地

點，並識別屬最終實益擁有人的個人；及  

 核實該等屬最終實益擁有人的個人的身分。  

 

(G) 就《打擊洗錢條例》下適用於簡化的盡職審查的客戶而

言，地產代理須：  

 

  識別客戶。  

  核實客戶。  

  毋須識別實益擁有人及核實其身分。  

  簡化盡職審查適用的客戶載於《打擊洗錢條例》附表

2 第 4(3)條。  

 

(H) 有關更嚴格的盡職審查  

 

  地產代理須在高風險情況下採取額外措施，如：  

 客戶沒有為身分識別的目的而現身；  

 客戶或其實益擁有人屬政治人物；   

 客戶來自高風險的司法管轄區；及  

 監管局發出的通知內列明的任何情況。  

  如客戶或實益擁有人是政治人物，則執行以下措施： 

 取得高級管理層的批准；  

 採取合理措施，確定該客戶或該實益擁有人的

財富來源，以及該業務關係所牽涉的資金來

源；及  

 加強監察。  
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(I) 有關先前客戶  

 

  地產代理須在若干情況下對在《打擊洗錢條例》生效

前的先前客戶執行盡職審查措施。包括：  

  該交易因其款額或性質而屬異乎尋常或可疑；

或該交易不符合持牌人對該客戶、客戶的業務

或風險狀況或客戶的資金來源的認知；  

  該客戶的業務經營方式出現重大變動；  

  懷疑客戶或客戶的業務涉及洗錢／恐怖分子資

金籌集；或  

  懷疑過往為識別或核實客戶的身分而取得的資

料是否真實或充分。  

 

(J) 持續監察  

 

  地產代理須不時覆核客戶資料，確保有關資料反映現

況及仍然相關。  

  對交易進行審查，確保符合客戶的業務、風險狀況及

資金來源。  

  識辨無明顯經濟或合法目的之複雜交易。  

 

(K) 報告可疑交易  

 

  如發現或懷疑某項交易與洗錢／恐怖分子資金籌集

活動有關，地產代理應即時向財富情報組提交可疑交

易報告。  

  知悉或懷疑存在犯罪得益或恐怖分子財產而未有報

告屬刑事罪行。  

  洗錢報告主任應作為向財富情報組報告可疑交易的

中央聯絡點。  

  地產代理公司及高級管理層應就所有向財富情報組
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提交的可疑交易報告建立並備存紀錄。  

 

(L) 有關金融制裁及恐怖分子資金籌集  

 

  地產代理應核對客戶及其實益擁有人的名稱是否在

受金融制裁的指定個人及實體及懷疑恐怖分子的名

單內。  

  確保設有適當的系統以核對有沒有受金融制裁的個

人及實體及懷疑恐怖分子相關最新名單內的名字。  

 

(M) 備存紀錄  

 

  就每名客戶而言，  

 地產代理須備存根據《打擊洗錢條例》附表 2

第 2 部在識別及核實客戶或客戶任何實益擁有

人的身分時所取得文件的正本或副本，以及相

關數據及資料的紀錄；  

 備存關乎客戶業務關係以及與客戶和客戶任

何實益擁有人有關的業務通訊的檔案的正本

或副本；及  

 在與客戶的業務關係持續期間及自有關業務

關係終止之日起計至少 5 年內備存相關紀錄。 

 

  就每項交易而言，  

 地產代理須備存根據《打擊洗錢條例》附表 2

第 2 部所取得與交易有關的文件的正本或副

本，以及相關數據及資料的紀錄；及  

 自有關交易完成日期起計至少 5 年內備存相關

紀錄。  
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(N) 職員意識及培訓  

 

  地產代理公司及高級管理層應為以下人士舉辦有關

有效實施反洗錢／反恐怖分子集資制度的意識及培

訓計劃：  

 新職員  

 前線職員  

 後勤職員  

 經理級人員  

 洗錢報告主任  

  地產代理公司及高級管理層應監察培訓的效用。  

 
 

 

 

 


