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壹、前言

貳、新修正洗錢防制法、資恐防制法概述

參、地政士及不動產經紀業防制洗錢

及打擊資恐辦法

肆、內部控制及稽核制度實務操作

伍、結語



壹、前言

一
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第
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會
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與
歷
程

FATF 是一個獨立的政府間組織，旨
在發展與提升政策，保護全球性金
融系統，以對抗洗錢、資恐以及資助
武擴。

FATF 建議已被認定為全球性防制洗
錢與打擊資恐標準。

防制洗錢金融行動工作組織(Financial 
Action Task Force, FATF)所頒定之

FATF 40項建議國際規範
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2018.11.05-2018.11.16實地相互評鑑

2019年1月下旬評鑑報告出爐

2019.3.18.至21日評鑑團面對面複審會議

2019年7月間APG正式大會通過定案

第
三
輪
相
互
評
鑑

亞太防制洗錢組織 Asia/Pacific Group on Money Laundering

APG



APG相互評鑑初評結果與建議

2018-11-05～
～2018-11-16

中華台北在2007年至2016

年間在防制洗錢及打擊資恐

體系並無顯著進展

2016年美國金融監理方對

於兆豐裁罰案，及第三輪相

互評鑑之到來，是中華台北

政府高度政治致力於防制洗

錢制度改革及實施的主因。

評鑑團認為中華台
北具有成熟及多元
化的經濟體系，但
同時也伴隨著嚴重
的洗錢風險。

兩岸間之政治議題、
現金使用度高，以
及中華台北面臨之
國際孤立性是本份
報告之重要考量。



初評-指定之非金融事業及人員（DNFBPs）結果與建議

現行法令對於可疑資恐活動申報及

目標性金融制裁之範圍仍有缺陷

業者對於進行自身機構風險評估

仍需投注額外心力

客戶審查義務(CDD)、實質受益權

主管機關應強化以風險為本的監理，
並持續與業者和公會的接觸，以保持

對洗錢/資恐風險和義務的暸解

對於非金融事業及人員（DNFBPs），應
持續進行宣導、推廣及訓練，以提升對於
法令、風險及風險基礎方法之認識。





壹、 前言-因應APG第三輪相互評鑑

2017.12

提交國

家報告

2018年

第二季

提交效

能報告

2018年

第三季

至第四

季評鑑

前重點

會議

2018

年第

四季

現地

評鑑

2019

年初

面對

面會

議

若我國於2018年APG第三
次相互評鑑之績效不佳，
將使我國資金匯出入大受
影響、金融機構在海外的
業務受到限縮、國人赴海
外投資遭受嚴格審查等種
種不利結果，我國的國際
聲譽與地位也將大幅貶落。

書審：
1、提交國家風險評估
2、技術遵循報告
3、效能遵循報告

面審：由評鑑團參考我國
提列名單，對我國相關公、
私部門進行面訪，了解我
國在洗錢防制及打擊資恐
之實作成果。



援引自https://www.cna.com.tw/news/firstnews/201810280032.aspx



首次進行國家層級之
洗錢及資恐風險評估

機構風險評估

產業風險評估

國家風險評估
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依據FATF 於 2012 年
所發布之40 項建議
集合37 個公部門機
關部會、31 個私部
門公會及機構共同參

與撰寫

金融機構、指定之非金融事業或人員

例如：地政士、不動產經紀業、律師、公證
人、會計師、記帳士等

地政士事務所

國家風險
評估報告



臺灣八大《洗錢非常高度威脅》的犯罪

毒品販運 詐欺 組織犯罪

貪污 走私 證券犯罪

第三方洗錢 稅務犯罪
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弊案不斷金融監理螺絲鬆了?

檢調單位查出台北市某金主透過地政士偽造
不實薪資單，向彰銀詐貸2億多元。而台中某
資產管理公司涉嫌變造買賣契約向安泰銀行
詐貸，不法獲利至少2.5億元。還有高雄某建
商涉嫌勾結詐貸集團，以人頭進行房屋假買
賣，三年多來向銀行詐貸不法所得約1.1億元。前金門縣長李炷烽在任內與兩名姪子繼

承一筆土地，但他卻謊稱地界不明為由，
取得姪子的證件印章，並指示代書盜蓋
印章，將土地贈與「金門李氏宗親會」。
姪子提告偽造文書，李炷烽一審遭判刑5
月，二審改判無罪。案經上訴，最高法
院認為無罪判決有違誤，24日撤銷無罪
判決，發回更審。

涉嫌冒名詐貸2億多元 銀行資深襄理羈押禁見



壹、前言

地政士參
與之相關
會議

2015.11.17

洗錢防制

宣導說明

會-台北場

2015.11.24

洗錢防制宣

導說明會-

台中場

2015.12.02

洗錢防制

宣導說明

會-高雄場

2016.05.11

不動產經紀

業及地政士

如何透過自

律規範落實

洗錢防制相

關作為（地

政司）
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2015-11-01～
～2018-11-16



2017.03.09相互評鑑模擬訓練研習會-法務部

2017.06.12-13國家洗錢與資恐風險評估程序第一次會議

2017.09.20-22國家洗錢及資恐風險評估程序會議

2018.01.16國家洗錢及資恐風險評估程序第三次會議

2018.04.27私部門防制洗錢暨打擊資恐模擬評鑑國際會議

2018.07.03提升遵循意識宣導講習會(最佳指引)

2018.10.02現地評鑑衝刺會議

壹
、
前
言-

地
政
士
參
與

洗
防
辦
會
議
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參與公部

門洗錢防

制會議

自行召開

洗錢防制

會議

舉辦洗錢

防制教育

訓練

設置洗錢

防制專責

小組

壹、地政士全聯會之因應

15
場
次

10
場
次

40
場
次

15
場
次

04030201



蒐集、提供防制洗錢打擊資恐法規、資訊

加強對會員及從業人員教育訓練

推動防制洗錢打擊資恐執行

規劃專責人員暨講師培訓

持續與監理機關溝通互動

1

2

3

4 

5 

洗錢
防制
專責
小組

全聯會

任務規劃執行
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壹、前言—地政士事務所因應

內部執業環境設置VS

精通專業法令

法律適用（法令遵循）VS

法律制定、變更（修法建議）

洗錢防制VS洗錢犯罪



所稱地政士： 台灣、日本、韓國
1、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

2、領得地政士開業執照
3、執行地政士業務者。

地政士及不動產經紀業防制洗錢及打擊資恐辦法

第二條

簡政便民地政士55﹪非地政士45﹪
（實價登錄80﹪由地政士申報）

國外 律師、公證人
20



壹、地政士事務所因應

21

為何被規範？

規範內容為何？

實務面如何執行？

法令

規範

實務

執行

技術遵循(TC) 

效
能
遵
循

(EC)



洗錢防制法 資恐防制法

地政士及不動產經紀業
防制洗錢及打擊資恐辦法

公司法第
22條之1

資料申報及
管理辦法

重要政治性職
務之人與其家
庭成員及有密
切關係之人範
圍認定標準

地
政
士-

防
制
洗
錢
打
擊
資
恐

相
關
法
規

授權訂定授權訂定

指定之非金融
事業或人員執
行防制洗錢及
打擊資恐業務
最佳指引



條次

第1條 立法目的

第2條 洗錢之定義

第3條 特定犯罪

第4條 特定犯罪所得

第5條 金融機構；指定之非金融事業或人員

第6條 建立洗錢防制內部控制與稽核制度

第7條 確認客戶身分程序及留存所得資料

第8條 辦理國內外交易留存交易紀錄

第9條 一定金額以上通貨交易之申報

第10條 金融機構及指定之非金融事業或人員
之申報義務

第11條 對洗錢或資恐高風險國家或地區得採
相關防制措施

第12條 一定金額、有價證券、黃金及物品之
申報義務

條次

第13條 禁止處分

第14條 洗錢行為之處罰

第15條 罰則

第16條 洗錢犯罪之成立不以特定犯罪之行
為發生在中華民國領域內為必要
法人之連帶責任

第17條 洩漏或交付罪責（刑事責任）

第18條 洗錢犯罪所得之沒收範圍

第19條 沒收財產

第20條 設置基金

第21條 國際合作條約或協定之簽訂

第22條 定期陳報查核成效

第23條 施行日

《洗錢防制法》



修法前-以重大犯罪之查緝為規範重心

•第1條「為防制洗錢，追查重大犯罪，特制

定本法」

修法後-接軌國際；防制、打擊並重

• 第1條「為防制洗錢，打擊犯罪，健全防制洗錢體

系，穩定金融秩序，促進金流之透明，強化國際合

作，特制定本法。」
2016 年下半年發生我國兆豐銀
行遭美國紐約金融局裁罰案

24

105.12.28日公布106.06.28施行

打

擊

犯

罪

阻

斷

金

流

建置完善洗錢防制體制

強化洗錢防制作為

建立透明化的金流軌跡

可疑金流通報機制

《洗錢防制法》



立法院會通過「洗錢防制法」部分條文修正案

一、第五條：律師、公證人、會計師適用本法範圍應與

資金籌畫有關。

二、第六條：增訂指定之非金融事業及人員應建立以風險為

基礎之洗錢防制內部控制與稽核制度；授權訂定執行內部控

制與稽核制度之辦法，及違反內部控制與稽核制度義務事項

之罰則。

三、第九條（達一定金額申報）、第十條（疑似洗錢申報）：

免除業務上應保守秘密義務之行為主體包括金融機構、指
定之非金融事業或人員、該機構或事業之負責人、董事、經理
人及職員。

共
修
正
九
條
文

107.11.09生效



立法院會通過「洗錢防制法」部分條文修正案

四、第十一條：中央目的事業主管機關，對洗錢或資恐

高風險國家或地區得採相關防制措施。

Ex. 強化確認客戶身分措施、限制或禁止與高風險地區

匯款或其他交易

五、第十六條：洗錢犯罪之成立不以特定犯罪之行為

發生在中華民國領域內為必要。

六、第十七條：禁止洩漏可疑交易申報資訊之義務

七、第二十二、二十三條：定期陳報查核成效、施行日

FATF 四十項建議

刑
事
責
任

共
修
正
九
條
文



第6條

建立洗錢防制內部
控制與稽核制度

第7條

確認客戶身分

第8條

交易資料保存

第10條

疑似洗錢申報

第17條

洩漏或交
付罪責

第3條特定

犯罪第7款

逃漏稅」

第16條

法人之連

帶責任

地政士及不動產經紀業
防制洗錢及打擊資恐辦法



第3條特定犯罪
第7款：「稅捐稽徵法第41條、第42條及第43條第1項、第2項之罪。」

納稅義務人以詐術或其他不正當方法逃漏稅捐者，….

代徵人或扣繳義務人以詐術或其他不正當方法匿報、

短報、短徵或不為代徵或扣繳稅捐者，….

教唆或幫助犯第四十一條或第四十二條之罪者，…。….

或其他合法代理人犯前項之罪者，加重其刑至二分之一。

41

42

43

臺灣高等
法院刑事
判決

105年度
上訴字第
2640號



第14條第1項：「有第二條各款所列洗錢行
為者，處七年以下有期徒刑，併科新臺幣五
百萬元以下罰金。」

第15條第1項：「收受、持有或使用之財物或
財產上利益，有下列情形之一，而無合理來源且
與收入顯不相當者，處六月以上五年以下有期徒
刑，得併科新臺幣五百萬元以下罰金：….」

法人之代表人、代理人、受雇人或其他從業人員，因執
行業務犯前二條之罪者，除處罰行為人外，對該法人並
科以各該條所定之罰金。

第16條
第1項

法人之
連帶責
任



違反時處新臺5萬元以上100萬元以下罰鍰

未建立洗錢防制內部

控制與稽核制度

違反辦法中有關制度之實

施內容、作業程序、執行

措施之規定者

30

《洗防法第六條第四項》

限期改善

屆期未改

處5萬元-100萬元罰鍰

新
修
正

內
稽
內
控
制
度

洗
錢
防
制
法
第
六
條



處新臺5萬元以上50萬元以下罰鍰

規避

拒絕

妨礙

31

主管機關查核

現地

非現地

《洗防法第六條第五項》

洗
錢
防
制
法
第
六
條

辦法第5條第1
項：「每年應查
核地政士辦理防
制洗錢及打擊資
恐內部控制措施
及稽核制度之執
行情形」

違反規定

定期查核



條次

第1條 立法目的

第2條 主管機關

第3條 資恐防制審議會之設置及指定機關組成員

第4條 主管機關認個人、法人或團體得指定為制裁名單並公告之事由

第5條 主管機關應即指定為制裁名單並公告之個人、法人或團體

第5條之1 主管機關在指定制裁名單前，得不給予該個人、法人或團體陳述意見之機會

第6條 主管機關為許可或限制措施時，得請各中央目的事業主管機關提供意見

第7條 目標性金融制裁之範圍擴及於第三人受指定制裁對象委任、委託或其他原因而為其持
有或管理之財物或財產上利益；指定之非金融事業或人員負有通報義務

第8條 資助恐怖主義犯罪行為之處罰

第9條 資助恐怖主義犯罪者之處罰

第10條 資恐犯罪為洗錢防制法所稱之特定犯罪

第11條 法人資恐犯罪之處罰

第12條 指定之非金融事業或人員違反目標性金融制裁之處罰

第13條 制裁名單之指定或除名，自公告時生效

第14條 簽訂防制資恐之條約或協定

第15條 施行日

《
資
恐
防
制
法
》



立法院會通過「資恐防制法」部分條文修正案

一、第四條：指定制裁名單之除名應經審議會決議並公告之

二、第五條之一：指定制裁名單前得不給予陳述意見。

三、第六條：主管機關許可或限制措施得請各中央目的事業

主管機關提供意見。

四、第七條：目標性金融制裁範圍擴及於第三人受指定制

裁對象委任、委託或其他原因而為其持有或管理之財物

或財產上利益；指定之非金融事業或人員負有通報義務。

五、第十條：資恐犯罪為洗錢防制法所稱之特定犯罪。

六、第十二、十三條：指定之非金融事業或人員違反目標性

金融制裁之處罰及制裁名單之指定或除名自公告時生效

新
修
正
共
七
條
文



指定制裁之個人丶法人或團體

第三人受制裁對象委

任丶委託丶信託或其

他原因而為其持有或

管理之財物或財産上

利益，亦適用之（資

防法第7條2項）

對其金融帳戶、通貨或其他支付工具，為提款、

匯款、轉帳、付款、交付或轉讓。

對其所有財物或財產上利益，為移轉、變更、處

分、利用或其他足以變動其數量、品質、價值

及所在地。

為其收集或提供財物或財產上利益。

34

（資恐防制法第7條）

資恐防制法第 12 條「洗錢防制法第5條第1項至第3項所定之機構、事業或人員違反
第7條第1項至第3項規定者，…處新臺幣20萬元以上100萬元以下罰鍰。」

不得為下列行為



非金融事業或人員負有通報義務
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《資恐防制法第七條第三項》

一、其本身持有或管理經指定制裁之個
人、法人或團體之財物或財產上利益。

二、經指定制裁之個人、法人或團體之
財物或財產上利益所在地。

因業務關係知悉，應即通報

違反第7條1-3項

處新臺幣20-100
萬元罰鍰

《資恐防制法第12條》



法務部
目標性金融制
裁名單

陳世憲 張永源

(資恐法第4條第1項)

列管：陳世憲、張永源
高雄商人陳世憲旗下兩艘油輪於去年涉嫌運了四船次、
兩萬多公噸的石油賣給北韓，高雄地檢署認為兩船報關
要前往香港，實際卻到公海販油，昨天依行使業務登載
不實罪嫌起訴陳。
另外，法務部依「資恐防制法」祭出制裁，凍結陳世憲
名下及公司的存款、不動產；陳承認報關不實，但堅稱
買家都透過綽號「大黃」及「阿弟仔」的仲介安排，他
不清楚對方是否為北韓。陳遭制裁後意圖「輕生明志」
獲救，並針對法務部制裁提出訴願，已遭駁回。

美國財政部上月公布的資料顯示，61歲的張永源與駐在俄羅斯的北韓
掮客合作，非法銷售北韓出口的煤炭，2017年還試圖幫北韓與俄羅斯
簽訂一項金額高達100萬美元（約新台幣2900萬元）的原油協議。聯
合國安理會向張永源發布全球旅行禁令，並且將他的全球資產凍結。

https://udn.com/search/tagging/2/%E5%8C%97%E9%9F%93


參、地政
士及不動
產經紀業
防制洗錢
及打擊資
恐辦法

防洗辦法

確認客戶身分

（辦法第3、4、5、6條）

留存交易紀錄

（辦法第3、7條）

疑似洗錢申報

（辦法第3、8、9條）

注意事項

內部控管機制

（注意事項第2、4點）

全聯會及所屬公會

（注意事項第3點）

主管機關定期查核權

（注意事項第5點）

併
入
辦
法

內政部
107.11.09

廢止



何時？何事？
認定為「指定之非金融事業或人員」

第16條：地政士得執行下列業務：
一、代理申請土地登記事項。
二、代理申請土地測量事項。
三、代理申請與土地登記有關之稅務事項。
四、代理申請與土地登記有關之公證、認證事項。
五、代理申請土地法規規定之提存事項。
六、代理撰擬不動產契約或協議事項。
七、不動產契約或協議之簽證。
八、代理其他與地政業務有關事項。

地政士法第16條

洗錢防制法
第五條第三
項第二款

從事與不動產買賣交易有
關之行為時



從事與不動產買賣交易有關之行為時
（洗防法第5條第3項第2款規定）

債權行為 物權行為

地政士及不動產經紀業防制洗錢及打擊資恐辦法

39
《辦法第3條》



條次

第11條 洗錢或資恐高風險國家或地區

第12條 辨識重要政治性職務人士

第13條 交易資料留存

第14條 身分資料及交易資料之提供及重建

第15條 疑似洗錢申報

第16條 申報方式

第17條 資恐制裁對象之禁止交易及通報義
務

第18條 洗錢資恐申報相關資訊之保密責任

第19條 全聯會之宣導講習責任

第20條 施行日

條次

第1條 授權訂定

第2條 名詞定義

第3條 應辦理防制洗錢及打擊資恐工作

第4條 建立內部控制措施及稽核制度

第5條 主管機關查核權

第6條 新產品或服務之風險評估

第7條 確認客戶身分之時點

第8條 確認自然人、法人客戶、實質受
益人、代理人身分等

第9條 拒絕交易

第10條 業務關係客戶持續審查

地政士及不動產經紀業防制
洗錢及打擊資恐辦法



指不動產買賣交易之

雙方當事人

指對客戶具最終所有權或控制

權之自然人，或由他人代理交

易之自然人本人，包括對法人

或法律協議具最終有效控制權

之自然人。

指五年內累計為同一客戶辦理三

次以上不動產買賣交易。

業務
關係

交易?
第11條?

客戶

實質
受益人

用詞定義

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。

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

《辦法第2條》

監理
單位 !



高風險國家或地區

經國際防制洗錢

組織公告

防制洗錢及打擊

資恐有嚴重缺失

之國家或地區

經國際防制洗錢

組織公告

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

其他有具體事證

認有洗錢及資恐

高風險之國家或

地區

《辦法第2條第5款》

依辦法第11條規定，
應採取強化確認客

戶身分措施

依辦法第15條第2
款規定，交易金額
源自高風險國家或
地區，或支付予該
國家或地區之帳戶
或人員，且疑似與
恐怖活動、恐怖組
織或資恐有關聯者
應向調查局申報。

用詞定義



由高階主管或其授權人員核定防制洗錢作業及

控制程序，並定期更新之

指派專責人員負責協調及監督前款措施之執行。

定期舉辦或參加防制洗錢及打擊資恐在職訓練。

製作並定期更新防制洗錢及打擊資恐風險評估報告

注意員工有無地政士法第六條第一項或不動產經紀
業管理條例第十四條第三項規定不得充任情形。

稽核程序。

地政士…從事不動
產買賣交易有關行
為時，應依本辦法
辦理防制洗錢及打
擊資恐工作。《洗防法

第5條3項2款、辦法第3條》

建立內稽內控制度

《洗防法第6條1項、辦法第4條》

地政士法第 6 條
有下列情事之一者，不得充任地政
士；其已充任者，中央主管機關應
撤銷或廢止其地政士證書：
一、曾因業務上有詐欺、背信、侵
占、偽造文書等犯罪行為，受有期
徒刑一年以上刑之裁判確定者。
二、受本法所定除名處分者。
三、依專門職業及技術人員考試法
規定，經撤銷考試及格資格者。

內部稽核表



建立以風險為基礎之方法有三個步驟：

監控風險

抵減風險

評估風險

風險評估之結果，
應反應至單位的內
部防制洗錢/打擊資
恐政策及程序、教
育訓練計畫及指定
法遵/專責人員

針對業務所面臨
的洗錢和資恐潛
在威脅和弱點進

行之分析

書
面
紀
錄
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風險評估表

以風險為基礎
之方法，係自
評估風險開始，
而後進行抵減
風險及控制風
險。

例如：法拍屋

管理階層
領導參與

採取預防、辨識之措施，應與洗錢與資恐風險程度，成正比。



第 18 條：「地政士於受託辦理業務時，應查明
委託人確為登記標的物之權利人或權利
關係人，並確實核對其身分後，始得接
受委託。」

第 22 條：「地政士為不動產契約或協議之簽證
時，應查明簽訂人之身分為真正….」

（地政士法第18條、第22條1項）

地政士法

45

客
戶
身
分
之
確
認



客戶辨識及驗證時機

一、進行不動產買賣交易

二、建立業務關係。

三、發現疑似洗錢或資恐交易

四、對於過去取得客戶身分

 資料之真實性有所懷疑

46

從
事
與
不
動
產
買
賣

交
易
有
關
行
為
時

客戶一般審查

實質受益人

重要政治性職務人士

檢視高風險國家或地區

檢視制裁名單

地政士及不動產經紀業，不得接受
客戶以匿名或使用假名進行交易

客戶身分審查包括：

與客戶建立業務關係時，
應瞭解該業務關係之目的及性質

《辦法第7條》

洗
錢
防
制
法



疑似洗錢申報

強化審查

一般審查

重要政治
性職務人
士PEP

審查程度
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實質受益人

高風險國家或地區



自
然
人

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，留存或記錄其姓名、
出生年月日、地址及統一編號等身分資料，並
徵詢其職業及聯絡電話號碼記錄之

法人或
團體

(一)名稱、統一編號、聯絡電話及負責人姓名。
(二)設立或登記證明文件。
(三)章程。但依規定無須訂定章程或屬第五項

所列對象者，不在此限。
(四)董事、監察人或理事、監事名冊。

但依規定無須設置者，不在此限。
(五)註冊登記地址及主要之營業處所地址。

客
戶
親
自
辦
理

重要政治性職務人士
簡稱PEP

PEP

實質受
益人

一、檢視高風險國家或地區
二、制裁名單

一般審查

《辦法第8條》



究竟什麼是實質受益人？

2016年爆發的樂陞案。該公司董事長許金
龍仍在收押中。本案可說是典型的企業舞
弊案件：行為人利用多個人頭公司，隱匿
身分並逃避追查。因此法規範的重點應在
於辨識究竟是「誰」在控制公司，也就是
「誰是公司的實質受益人」。

49



實質受益人
之類型

確認

1、 客戶為法人或團體者

2、 不動產買賣交易有關之行為
由客戶代理人為之者

3、 不動產買賣交易有關之行為
由信託之受託人為之

4、 不動產權利指定登記予第三人者

辦法第8條第3項

《辦法第8條第4項》



不動產買賣
交易有關之
行為由客戶
代理人為之

客戶確認、PEP、實質受益人

代理人確認、留存

確認其代理權之真實性

檢視高風險國家或地區

制裁名單

《辦法第8條第2項》



客戶為法人或
團體者，應確
認實質受益人
身分資料，並
留存或記錄之

實質受益人

《辦法第8條第3項》

一、請客戶提供具最終控制權之自
然人身分資料，即直接或間接
持有該法人股份或資本超過
25%之股東名冊或相關文件。

二、未能依前款發現具控制權之自然人或有
所懷疑者，應辨識有無透過其他方式對
客戶行使控制權之自然人；仍未發現者，
應確認其董事、監察人或相當職位之
自然人身分



公司負責人及主要股東資訊申報平臺

(107.07.06增訂公司法第22條之1)

董事

監察人

經理人

持有已發行股份總數

或資本總額超過10﹪之股東

姓名或名稱、國籍、出生年月日
或設立登記之年月日、身分證明
文件號碼、持股數或出資額及其
他中央主管機關指定之事項

限期通知改正未改正者
罰鍰新臺幣5萬元以上50萬元以下
罰鍰新臺幣50萬元以上500萬元以下
廢止公司登記
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一、國營事業管理法第3條第1項所定之公司。
二、公開發行股票之公司。
三、其他經中央主管機關會同法務部公告之公司。

不
適
用

主動以電子方式中央主管機關建置
或指定之資訊平臺申報；其有變動
者，並應於變動後十五日內為之。
但符合一定條件之公司，不適用之。

公司法新制



54

• 直接或間接持股標準是25%
形式認定

• 即便沒有持股達25%，但具

有實際控制能力。
實質認定

國際上對「實質受益人」的認定

高標準
雙重認定
難達成

一、所有企業比照上市櫃公司標準
二、持股標準降為直接或間接持股10%。

（形式認定）

我國因應



客戶、其
代理人或
信託之受
託人具有
下列身分
者，不適
用確認實
質受益人
之規定

一、我國政府機關、公營事業機構或公私立學校。
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、我國金融機構或於我國設立分公司之外國金

融機構。
六、設立於我國境外，且所受監理規範與防制洗

錢金融行動工作組織(FATF)所定防制洗錢及打
擊資恐標準一致之金融機構。

不須確認實質受益人

《辦法第8條第5項》



不動產買賣
交易有關之
行為由信託
之受託人為
之或將不動
產權利指定
登記予第三
人者

客戶確認、PEP、實質受益人

受託人、監察人、受益人確認、留存

第三人確認、留存

檢視高風險國家或地區

制裁名單
《辦法第8條第4項》



留存

身分

資料

交易

紀錄

保存

《辦法第8條第6項、第13條第2項》《辦法第14條》

應迅速提供
重建個別交易

法務部調查局或司法
機關依法要求時

交易紀錄得以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。

身分資料應自交易終止或完成時起，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。

交易紀錄應足以
重建個別交易，
俾必要時提供證
據作為起訴犯罪

活動之用



應
即
婉
拒

進
行
交
易

一、疑似使用匿名、假名、人頭、虛設行號

或虛設法人團體名義進行交易。

二、拒絕提供確認身分所需相關文件。

三、持用偽、變造身分證明文件。

四、客戶為資恐防制法指定制裁之個人、

法人或團體，及外國政府或國際組織

認定或追查之恐怖分子或團體。
《辦法第9條》



應
即
婉
拒

進
行
交
易

五、

合理懷

疑客戶

可能涉

及洗錢

或資恐

行為

(一)出示之身分證明文件均為影本。

(二)提供文件資料可疑、模糊不清，無法

進行查證，或不願提供其他佐證資料。

(三)無故拖延應提供或補充之

身分證明文件。

(四)其他異常情形，無法提出合理說明
《辦法第9條》



建立業務關係
之客戶應持續
實施審查

業務關係：
指五年內累計
為同一客戶辦
理三次以上不
動產買賣交易。

《辦法第2條第6款》

《辦法第10條》

一、對客戶之交易進行詳細審視，確保該交易與客戶

之業務特性與洗錢及資恐風險相符，必要時並應

瞭解其資金來源。

二、定期檢視客戶及實質受益人身分資料是否足夠。

三、依客戶之重要性、風險程度及前次審查情形，重

新對既存客戶進行身分審查；得知客戶身分與背

景資訊有重大變動時，亦同。

四、對客戶資訊之真實性有所懷疑、發現客戶涉及疑

似洗錢或資恐交易或客戶之交易方式出現異常重

大變動時，應依第八條規定再次確認客戶身分。

持續審查



高風險國家
或地區

所稱洗錢或資恐高風險國家或地區，指下列
之一者：
一、經國際防制洗錢組織公告防制洗錢

及打擊資恐有嚴重缺失之國家或地區
二、經國際防制洗錢組織公告未遵循或

未充分遵循國際防制洗錢組織建議之
國家或地區。

三、其他有具體事證認有洗錢及資恐高風
險之國家或地區。

《洗防法第11條第2項》
《辦法第11條》

一、在進行交易前，應取得

高階管理人員同意

二、採取合理措施以瞭解客戶

資金來源

三、持續監督進行中之交易

二、強化確認客戶身分措施客戶或其
交易涉及

，

一、應向調
查局申報

應採取措施

《辦法第15條》



取得清單方式：
□每週定期至調查局洗防處網站或地政司網站防制洗錢專區查詢

□接獲公會轉知時，立即更新。

□至法務部調查局洗錢防制處網站訂閱更新通知，一有通知即自
行下載。

高風險國家
或地區清單

目前高風險國家或地區清單（107年10月19日更新）：
防制洗錢與打擊資恐嚴重缺失之名單：北韓、伊朗（非平等互惠
國）。
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：巴
哈馬（新增；平等互惠國）、波札那（新增；平等互惠國）、衣索
比亞、迦納（新增；平等互惠國）、巴基斯坦、塞爾維亞、斯里蘭
卡、敘利亞、千里達及托巴哥（平等互惠國）、突尼西亞、葉門。

執行方式
□儲存於電腦特定位置（如桌面），供員工查詢。
□列印紙本，供員工查詢。
□使用台灣集中保管結算所建置AML/CFT查詢系統

法務部公告
融制裁名單

陳世憲、張永源



“
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名單之取得的與轉知 聯
合
國
安
理
會
之
制
裁
名
單
、

法
務
部
目
標
性
金
融

制
裁
名
單

內政部地政司
Email公會全聯會

Email及Line
群組通知所
屬縣市公會

Email及Line
群組轉知會員

自2017年9月18日開始
全聯會陸續收到內政部地政司之制裁名單



輔助確認客戶身分之工具

64

Google自然人



現任或曾任國內外
政府或國際組織重
要政治性職務之客
戶或受益人與其家
庭成員及有密切關
係之人
（以下簡稱重要政

治性職務人士PEP）

《辦法第12條》

依第11條規定採取強
化確認客戶身分措施

（高風險國家或地區）

重要政治性職務之人與其家庭成員及有密
切關係之人範圍認定標準

客戶 受益人

其家庭成員 密切關係之人

現任或曾任國內外政府或國

際組織重要政治性職務

合理措施
辨識



如何採取合
理辨識

重要政治性
職務人士
（PEP）

防制洗錢及打擊

資恐查詢系統

客戶提出

聲明書

詢問

紀錄

《防制洗錢辦法第五條立法說明》

66

處新台幣5萬元-100萬元罰鍰
1、應確認客戶身分、留存所得資料、實質受益人之審查
2、保存期間五年
3、加強PEP客戶審查
4、授權訂定之辦法 《洗防法第7條》

以風險為基礎



交易
紀錄
留存
範圍

交易案件確無該交易紀錄者，不在此限

地

政

士

不動產買賣契約書

定金及價款收支證明文件

交易帳戶號碼

簽證文件

受託事項往來文件

交易紀錄留存方式：
A、專卷檔案 B、電子檔案

67

《辦法第13條》

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。

業務紀錄簿
應保存十五年

《地政士法第25條》



現金繳納
定金之處
理建議

50萬以上現金繳納定金者，處理建議如下：

• 請其以匯款或轉帳方式辦理

• 應瞭解其資金來源

• 拒絕說明資金來源或不合理，或定金比

例異於行情，而有疑似洗錢或資恐交易者，

應申報STR援引自內政部「107年度
AML/CFT宣導說明會」



疑似洗錢
應向調查
局申報

《辦法第15條》

•客戶有第九條各款所

定情形之一
婉拒進行交易

• 交易金額源自高風險國家

或地區，或支付予該國家

或地區之帳戶或人員，且

疑似與恐怖活動、恐怖組

織或資恐有關聯。

強化確認客戶

身分措施

《辦法第11條》

《辦法第9條》



疑似洗錢
應向調查
局申報

《辦法第15條》

三、交易金額與客戶年齡、身分或收入顯不相

當，或以現鈔支付定金以外各期價款，且

無合理說明資金來源。

四、客戶要求將不動產權利登記予第三

人，未能提出任何關聯或拒絕說明。

五、不動產成交價格明顯高於市場行情

且要求在相關契約文件以較低價記錄。

六、其他疑似洗錢交易或資恐情事。



疑似洗錢應
向調查局申
報方式

《辦法第16條》

一般申報

緊急申報

發現之日起十個工作日內

填具調查局所訂申報書表

地政士簽章蓋用戳章

併同相關證明文件以郵寄、傳真、電

子郵件或其他方式申報

不動產買賣交易未完成者

向
調
查
局
申
報

應立即依前項方式填具申
報書表，以傳真或其他方

式申報 申報紀錄至少保存五年



客戶為公告
制裁名單者

資恐防制法第4條第1項
或第5條第1項

《辦法第17條》

通報方式及通報紀錄至少保存五年

指定、除名，
應經審議會決
議，並公告之

地政士及不動產經紀業，不得為其從事不動
產買賣交易有關行為；已從事者，應即停止。

第三人受指定制裁之個人、法人或團體委任、
委託、信託或因其他原因而為其持有或管理
財物或財産上利益，適用前項規定。

因執行業務知悉持有或管理經指定制裁之個
人、法人或團體之財物、財產上利益或其所
在地者，應向調查局通報。

《辦法第17條》

禁止、停止與通報

通報



資恐
參照FATF評鑑方法論第5項建議準則5.1規範，係指任
何人故意以任何方法，直接或間接的提供或籌措資金
或其他資產，且有非法意圖或明知使該等資金之全部
或一部被用於下列用途：(a)遂行恐怖行動；(b)被恐怖
組織或個別恐怖分子使用（即使無法證明與特定恐怖
活動有直接關聯）。

資助武擴
參照FATF評鑑方法論直接成果11，係指任何人或團體，
涉及籌募、搬移及使用資金或其他資產，用於資助大
規模毀滅性武器擴散。

資恐與
資助武擴

援引自內政部
107年度AML/CFT宣導說明會



保守秘密
不得洩露

對所發現疑似洗
錢或資恐交易情
形及向調查局申
報之相關資訊，
應保守秘密，不
得任意洩露

洗錢防制法第17條第2項規定：「第5條
第1項、第2項不具公務員身分之從業人
員洩漏或交付關於申報疑似犯第14條、
第15條之罪之交易或犯第14條、第15條
之罪嫌疑之文書、圖畫、消息或物品者，
處2年以下有期徒刑、拘役或新臺幣50萬
元以下罰金。」

刑事責任

《辦法第18條》



每年應舉辦

防制洗錢及打擊資恐

教育

訓練
研習會

宣導

說明會

中華民國
地政士公
會全國聯
合會

辦理情形報內政部備查《辦法第19條》



貳、地政士事務所之因應

76

由高階主管或其授權人員核定防制洗錢作業及

控制程序，並定期更新之。

指派專責人員負責協調及監督前款措施之執行。

定期舉辦或參加防制洗錢及打擊資恐在職訓練。

製作並定期更新防制洗錢及打擊資恐風險評估
報告

注意員工有無地政士法第6條第1項或不動產經紀業
管理條例第14條第3項規定不得充任情形。

建立稽核程序。

確認客戶身分

留存交易資料

疑似洗錢申報

資恐通報義務

建立內稽內控制度
PEP

實質受益人

高風險國家
或地區
制裁名單



編號 項目

1 自我檢核表

2 客戶身分資料留存

3 PEP查詢單

4 加強審查取得之資料

5 交易資料留存

6 疑似洗錢申報資料

7 資恐通報資料
77

建置個案檔案事務所-
內稽內控制度

運用《風險評估表》分
析地政士所面臨的洗錢
和資恐風險

建立合乎比例之「防制
洗錢及打擊資恐之作業
及控制程序」



107年度AML/CFT宣導說明會相關資料

附件下載：https://www.land.moi.gov.tw/CHHTML/contentprint.asp?mcid=6395&cid=1587

*一、簡報檔1.3-1071218版

*二、內控內稽措施(範本)

*01-風險評估表

*02-作業流程圖

*03-聲明書(範例)

*04-疑似洗錢或資恐交易報告申報表(範例)

*05-資恐防制法第7條第2項通報書(目標性金融制裁通報書)

*06-內部稽核表(範本)

*07-地政士及不動產經紀業防制洗錢及打擊資恐辦法



客戶審查及交易紀錄抽查清單

客戶姓名

／名稱
主要居住地 出生日期

國籍

（就外國人）
職業

身分證明

文件編號

重要政治性

職務人士

法人或團

體全名
註冊地

主要營業

地點地址

公司統一

編號

法人或團體對

外代表人姓名

實質受益人或

高階管理人

業務關係

目的

擔任法人或信

託之代理人

信託受益人 交易日期 交易金額
幣別（如果使

用外幣）

交易號碼及金融

機構(如有)

法人或團體型式、

本質及目的

付款方式（現金、

支票、電匯、

信用卡、現金卡）

一、辦理防制洗錢
及打擊資恐內
部控制措施

二、稽核制度之執
行情形

內政部
每年查核

《辦法第5條》
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Thanks!

感謝聆聽
祝福您


