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地政士及不動產經紀業防制洗錢辦法草案總說明 

為強化我國公、私部門對於防制洗錢相關作為，洗錢防制法（以下簡稱本法

）於一百零五年十二月二十八日修正公布，定於公布後六個月（一百零六年六月

二十八日）施行，依本法第五條第三項第二款規定，地政士及不動產經紀業從事

與不動產買賣交易有關行為時，為本法指定之非金融事業或人員。又依本法第七

條第四項、第八條第三項及第十條第三項規定，內政部（中央目的事業主管機關

）應訂定該事業或人員為防制洗錢之確認客戶身分、留存交易紀錄及疑似洗錢交

易之申報等辦法。茲依本法上開規定及為落實地政士及不動產經紀業對於防制

洗錢相關作為，爰擬具「地政士及不動產經紀業防制洗錢辦法」（以下簡稱本辦

法）草案共九條，其要點如下： 

一、本辦法訂定依據。（草案第一條） 

二、本辦法適用之事業及人員。（草案第二條） 

三、規範因應防制洗錢應辦理事項。（草案第三條） 

四、應確認客戶之身分資料、保存年限及對於風險較低客戶簡化確認程序。（草

案第四條） 

五、應加強審查客戶及其關係人具政治職務身分之情形。（草案第五條） 

六、應留存交易紀錄範圍及其保存年限。（草案第六條） 

七、應向法務部調查局申報之疑似洗錢情事。（草案第七條） 

八、疑似洗錢交易之申報程序及其申報紀錄之保存年限。（草案第八條） 

九、本辦法之施行日期。（草案第九條） 
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地政士及不動產經紀業防制洗錢辦法草案 
條  文 說   明 

第一條 本辦法依洗錢防制法（以下簡稱本

法）第七條第四項、第八條第三項及第十

條第三項規定訂定之。 

本辦法訂定依據。 

第二條 本辦法所稱地政士，指依地政士法

規定領有地政士證書或土地登記專業代

理人證書，並領得地政士開業執照，執行

地政士業務者。 

本辦法所稱不動產經紀業，指依不動

產經紀業管理條例規定，經營不動產仲介

或代銷業務之公司或商號。 

一、明定本辦法適用之事業及人員。 

二、本法第五條第三項第二款規定地政士及

不動產經紀業從事與不動產買賣交易

有關之行為時，為指定之非金融事業或

人員，則所稱之地政士及不動產經紀業

自應係依法申請開業或營業，並實際執

行地政士業務或經營不動產經紀業業

務者為限。 

第三條 地政士及不動產經紀業受託辦理

不動產買賣交易案件，應依本辦法規定確

認、審查買賣交易當事人（以下簡稱客戶

）身分，及留存客戶身分資料與必要之交

易紀錄。 

前項受託辦理事項，有疑似洗錢交易

之情形者，地政士及不動產經紀業應向法

務部調查局申報。 

按本法第五條第三項第二款規定，地政士及

不動產經紀業從事與不動產買賣交易有關

之行為時，為本法指定之非金融事業或人員

，應依本法第七條、第八條及第十條規定，

確認、審查客戶身分，留存過程所得客戶身

分資料與必要交易紀錄，及將疑似洗錢之交

易向法務部調查申報。 

第四條 地政士及不動產經紀業確認客戶

身分及留存客戶身分資料，應依下列規定

辦理： 

一、客戶為自然人者，應憑其提供之國民

身分證、健保卡、護照、居留證或其

他可資證明身分之證明文件確認其

身分，並記錄或留存其姓名、出生年

月日、地址、電話號碼、職業及身分

證明文件號碼等身分資料。 

二、客戶為法人者，應瞭解其經營業務性

質，確認其法人名稱、負責人姓名、

登記地址、統一編號、實際營業處所

地址、電話號碼、法人資格證明文件

等資料，並記錄或留存相關文件資料

，及應依下列資訊確認客戶實際受

益人： 

（一）持有該法人股份或資本超過百分

之二十五，即具控制權之最終自

然人身分。 

（二）如未發現具控制權之自然人或對

具控制權自然人是否為實際受

益人有所懷疑時，應徵詢或瞭解

有無透過其他方式對法人客戶

一、明定確認客戶身分時應確認之身分資料

、保存年限及對於風險較低客戶簡化確

認程序。 

二、依本法第七條第一項及第二規定，應進

行確認客戶身分，並留存其確認身分程

序所得資料，且該資料應自業務關係或

臨時性交易終止時至少保存五年。又依

防制洗錢金融行動工作組織（FATF）第

十項客戶審查建議之技術遵循評鑑準

則，審查客戶的方法，應以風險為本，

若客戶為法人、信託之受託人時，應確

認其實際受益人，爰於第一項第二款及

第三款規定應同時確認法人、信託關係

之實際受益人；若屬風險較低客戶，得

簡化客戶審查措施，爰於第二項規定得

免依第一項第二款及第三款規定確認

實際受益人身分及留存資料，但地政士

於受託辦理業務或簽證時，仍應依地政

士法第十八條及第二十二條規定，查明

委託人或契約簽訂人之身分。 

三、第三項規定留存客戶身分資料之保存年

限，因地政士法第二十五條及其施行細

則第十七條明定，地政士應置業務紀錄
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行使控制權之自然人。 

（三）如依前二目規定均未發現具控制

權之自然人時，應確認擔任高階

管理職位之自然人身分。 

（四）對於前三目之實際受益人(自然

人)，應至少取得該自然人之姓

名及統一編號或足資證明其身

分文件之號碼，以確認該實際受

益人。 

三、交易行為如係由代理人或信託之受託

人為之，或將不動產權利指定登記予

第三人者，應依前二款方式確認客戶

及其代理人、第三人、信託之受託人

、監察人、受益人之身分，並記錄或

留存相關文件資料。 

客戶或其代理人、信託之受託人為下

列身分者，除其他法律另有規定外，不適

用前項第二款及第三款確認實際受益人

身分之規定： 

一、我國政府機關、公營事業機構及公私

立學校。 

二、外國政府機關。 

三、我國上市、上櫃公司或其子公司。 

四、於國外掛牌並依掛牌所在地規定，應

揭露其主要股東之股票上市、上櫃公

司或其子公司。 

五、我國金融機構或經我國認許營業之外

國金融機構。 

六、設立於我國境外，且所受監理規範與

金融行動工作組織(FATF)所定防制

洗錢及打擊資助恐怖主義標準一致

之金融機構。 

第一項身分資料，應自業務關係終止

時起，至少保存五年。但其他法律有規定

較長保存期間者，從其規定。 

簿，記載案件之類別與內容、委託人姓

名、名稱與其地址、受託日期、申請日

期及受託案件辦理情形等事項，並保存

至少十五年，故於該項但書明定其他法

律有規定較長保存期間者，從其規定。 

四、至於第一項第二款所稱負責人，如為公

司法人者，依公司法第八條規定，在無

限公司、兩合公司為執行業務或代表公

司之股東；在有限公司、股份有限公司

為董事。 

第五條 客戶或其受益人、家庭成員及有密

切關係之人，為現任、曾任國內外政府或

國際組織重要政治性職務者，除應依前條

規定確認客戶身分及留存客戶身分資料

外，並應瞭解資金來源。 

前項重要政治性職務之人與其家庭

成員及有密切關係之人之範圍，依法務部

規定辦理。 

一、第一項係依本法第七條第三項規定及防

制洗錢金融行動工作組織（FATF）第十

二項擔任重要政治職務人士建議之技

術遵循評鑑準則，客戶或其受益人、家

庭成員、有關密切關之人為現任或曾任

國內外政府或國際組織重要政治性職

務者，應以風險為基礎，加強客戶審查

程序，故除確認身分及留存資料外，並

應瞭解資金來源。 

二、第二項係依本法第七條第四項規定，重
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要政治性職務之人與其家庭成員及有

密切關係之人之範圍，由法務部定之。 

第六條 地政士及不動產經紀業受託辦理

不動產買賣交易案件，應依下列規定留存

交易紀錄。但個別交易案件確無該紀錄者

，不在此限： 

一、地政士： 

（一）不動產買賣契約書。 

（二）定金、價款之收支證明文件。 

（三）交易帳戶號碼。 

（四）受託事項往來文件。 

二、不動產經紀業： 

（一）不動產委託銷售契約書。 

（二）不動產買賣契約書。 

（三）要約書。 

（四）斡旋金、定金、價款之收支證明

文件 

（五）交易帳戶號碼。 

（六）受託事項往來文件。 

前項交易紀錄得以設置專卷檔案或

電子檔案方式留存，其保存期間自交易完

成時起，至少五年。但其他法律有規定較

長保存期間者，從其規定。 

一、明定應留存之交易紀錄範圍及其保存年

限。 

二、按本法第八條第一項及第二項規定，地

政士及不動產經紀業從事與國內外不

動產買賣交易有關之行為，應留存必要

交易紀錄，並自交易完成後，至少保存

五年。至於應留存紀錄範圍，考量地政

士及不動產經紀業執行業務情形不同，

且防制洗錢主要在於留存交易紀錄及

金錢流向，爰於第一項第一款及第二款

分別明定地政士及不動產經紀業應留

存交易紀錄之範圍。惟因不動產買賣交

易過程，未必有支付斡旋金、定金或使

用要約書等情形，若個案確無該等文件

，則免予留存，並於第一項但書明定。

另如採現金支付斡旋金、定金或價金，

如符合本辦法第七條各款有資金流動

異常之疑似洗錢行為者，應向法務部調

查局申報。 

三、第二項規範交易紀錄得以實體檔卷或電

子檔案保存，並自交易完成後，至少保

存五年。但如地政士法第二十五條規定

，地政士所置業務紀錄簿應保存至少十

五年，從其規定。又考量地政士及不動

產經紀業之業務量及紀錄保存年限，需

安排適當儲存空間，恐增加營運成本，

爰明定交易紀錄得以電子檔案方式留

存。 

第七條 地政士及不動產經紀業受託辦理

不動產買賣交易案件，有下列疑似洗錢交

易之情事者，應向法務部調查局申報： 

一、交易金額與客戶身分、收入顯不相當

或與其營業性質無關。 

二、客戶均以現金支付各期價款，或由不

正常資金來源、國外金融機構支付。 

三、不動產成交價明顯高於市價或出賣人

之售價，並要求在相關契約文件以較

低價記錄。 

四、要求多次或連續以略低本法第九條所

定金融機構應申報之金額支付交易

金額。 

五、不合理要求將不動產登記在無關之第

三人名下，未能提出任何關聯或說明

一、明定應向法務部調查局申報之疑似洗錢

情事。 

二、按本法第十條第一項規定，對於疑似犯

本法第十四條、第十五條之罪之交易，

應向法務部調查局申報。而疑似洗錢風

險，依其樣態大致可分為資金風險、身

分風險及地理風險等三種：資金風險，

包括資金顯與其身分、收入不符，來源

交待不清，大量以現金、外幣、旅行支

票或其他無記名金融工具支付，或規避

金融機構申報等；身分風險，包括要求

將不動產移轉予無關第三人，持假證件

或偽冒他人，客戶為媒體報導重大特殊

案件之涉案人或現任、曾任重要政治性

職務者；地理風險，即客戶或資金來自
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。 

六、不在意不動產標的現況、區位條件及

交易金額，僅要求儘速完成交易支付

價款。 

七、客戶意圖使用假名、假冒他人名義或

偽造身分證件從事買賣交易。 

八、交易完成後，發現客戶否認該委託事

項、交易行為或其他有事實或證據足

認該客戶係被他人冒用。 

九、客戶為電視、報章雜誌或網際網路等

媒體報導之重大特殊案件之涉案人，

且急於完成不動產交易或價格明顯

高於市價。 

十、客戶或其受益人、家庭成員及有密切

關係之人，為現任、曾任國內外政府

或國際組織重要政治性職務，且急於

完成不動產交易或價格明顯高於市

價。 

十一、客戶為法務部調查局公告之恐怖分

子或團體，或國際洗錢防制組織認

定或其追查之恐怖組織。 

十二、交易金額源自或將支付於國際防制

洗錢組織所公告防制洗錢與打擊

資助恐怖分子有嚴重缺失或其他

未遵循或未充分遵循國際防制洗

錢組織建議之國家或地區，且疑似

與恐怖活動、恐怖組織或資助恐怖

主義有關聯。 

恐怖組織或洗錢高風險國家、地區，故

依其樣態明定各款應向法務部調查局

申報疑似洗錢交易情事。 

第八條 地政士及不動產經紀業對於疑似

洗錢交易之申報，應依下列規定辦理: 

一、於發現疑似洗錢交易之日起十個工作

日內，填具申報書（如附表一）並蓋

用地政士事務所及地政士或不動產經

紀業戳章後，以郵寄、傳真、電子郵

件或其他方式，向法務部調查局申報

。 

二、明顯且重大緊急之疑似洗錢交易案件

，應立即以傳真或電子郵件申報，並

於五個工作日內補報申報書。但經法

務部調查局確認已收件者（如附表二

），不在此限。 

未完成交易之疑似洗錢案件，應依前

項規定申報。 

前二項申報紀錄，應至少保存五年。 

一、明定疑似洗錢交易之申報程序及其申報

紀錄之保存年限。 

二、發現疑似洗錢交易事件，原則上應於十

個工作日內向法務部調查局申報，但對

於明顯且重大緊急之案件，為有效防堵

洗錢行為，應立即以傳真或電子郵件申

報，再補送申報書或取得該局傳真確認

回條。 

三、依本法第十條第一項後段規定，交易未

完成之疑似洗錢案件，亦應向法務部調

查局申報，且為利後續調查，應將該交

易情形至少保存五年。 

第九條 本辦法自中華民國一百零六年六 明定本辦法之施行日期。 
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月二十八日施行。 
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附表一 

地政士及不動產經紀業受託事項疑似洗錢交易申報書 

 

編號：                    年  月  日 

一、客戶資料：（至多可十個委任人，表格請自行延伸） 

1.姓名/法人、團體名稱：             

2.生日/登記日期：          

3.客戶類型：   （1：男；2：女；3：本國公司；4：外國公司；5：非法人團體或行

號；6：其他） 

4.高知名度政治人物：   （0：否；1：是） 

5.統編/登記號碼：            6.護照號碼：           

7.居留證號：            8.國籍名稱：           

9.國籍類型：   （0：本國人；1：外國人有居留證；2：外國人無居留證；3：大陸人

民有居留證；4：大陸人民無居留證；5：法人） 

10.職業：            11.電話：           

12.住址：                                

二、代理人資料：（至多可十個代理人，表格請自行延伸） 

1.姓名/法人、團體名稱：             

2.生日/登記日期：          

3.代理人類型：   （1：男；2：女；3：本國公司；4：外國公司；5：非法人團體或

行號；6：其他） 

4.統編/登記號碼：            5.護照號碼：           

6.居留證號：            7.國籍名稱：           

8.國籍類型：   （0：本國人；1：外國人有居留證；2：外國人無居留證；3：大陸人

民有居留證；4：大陸人民無居留證；5：法人） 

9.職業：            10.電話：           

11.住址：                                

12.與客戶關係：   （1：配偶；2：直(旁)系血親；3：非 1、2 之其他親屬；4：僱

傭；5：朋友；6：其他＿＿＿＿＿＿＿） 
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三、委託事項 

1.委託事項是否完成：   （0：未完成；1：已完成） 

2.委託事項種類：不動產買賣 

3.可疑交易起始日:          4.可疑交易終止日：         

5.交易幣別：            6.交易金額：           

7.折合台幣：           

四、交易帳號：（至少可輸入 10個帳號，表格請自行延伸） 

1.                      

2.                      

五、符合「地政士及不動產經紀業防制洗錢辦法」第七條第   款 

六、可疑理由之陳述 

                                     

                                     

                                     

                                     

七、檢附相關交易資料   份（頁） 

八、申報人資料 

1.地政士事務所名稱及地政士姓名/不動產經紀業名稱： 

                      

2.電話：                   

3.傳真：                   

4.電子郵件：                 

5.事務所/營業處住址： 

                      
（地政士事務所名稱及地政士姓名/ 

不動產經紀業戳章） 
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附表二 

傳真資料確認回條 

傳真單位 
 地政士事務所名稱及地政士

姓名/不動產經紀業戳章 

傳真日期 
  

文號 
 

傳真總頁數 
 

聯絡人姓名 
 

聯絡電話 
 

傳真電話 
 

 

………………………………………………………………………………………………………… 

 

收件單位 
 

單位戳章 

收件日期 
 

 

聯絡人姓名 
 

聯絡電話 
 

傳真電話 
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