
房地产反洗钱升级！这四类“漂白”方式将被严查

8 月 26 日晚间，住房城乡建设部、中国人民银行印发《房地产从业机构反

洗钱工作管理办法》（以下简称《办法》），对房地产领域的反洗钱工作做出规定。

《办法》明确，房地产开发企业或者房地产中介机构（统称为房地产从业机

构）不得向身份不明的客户销售房屋或者提供经纪服务。客户拒不配合提供身份

证明材料等信息的，可以拒绝向其销售房屋或者提供经纪服务，并根据情况向中

国反洗钱监测分析中心提交可疑交易报告。

房地产从业机构发现或者有合理理由怀疑客户拟进行的房屋交易与洗钱等

犯罪活动相关的，应当及时向中国反洗钱监测分析中心提交可疑交易报告。

《办法》还规定，房地产从业机构应当采取妥善措施，完整、准确地保存获

取的客户身份资料和交易记录，保存期不少于十年。

相比此前保存客户资料“不少于五年”的规定，延长了一倍。

这也是迄今为止，主管部门出台的对房地产反洗钱工作最细致的一份文件。

有分析人士指出，近年来，房地产行业洗钱手段日益复杂多样，新问题不断

涌现，现有法律法规难以完全覆盖和有效应对。《办法》的推出，对于规范房地

产交易、遏制洗钱及相关犯罪有着积极意义。

反洗钱监管不断强化

《办法》的出台，是在我国反洗钱监管范围不断扩大、工作趋于细致的背景

下实施的。

洗钱是指将犯罪或其他非法违法行为所获得的违法收入，通过各种手段掩饰、

隐瞒、转化，使其在形式上合法化的行为。

早在 1997年，《中华人民共和国刑法》便设立了洗钱罪。此后随着法律的修

订，对洗钱罪相关情形的界定不断细化。如今，毒品、黑社会、恐怖活动、走私、

贪污贿赂、破坏金融管理秩序、金融诈骗等多类犯罪被纳入洗钱罪的上游犯罪范

围。

近些年，我国对洗钱犯罪行为的打击力度持续加大。根据最高人民检察院的

数据，2023年共起诉洗钱罪 2971人，是 2019 年起诉洗钱罪人数的近 20倍。2024

年上半年起诉洗钱罪 1391人，同比上升 28.4%。

与此同时，相关的法律法规也不断完善。



2006 年 11 月，《中华人民共和国反洗钱法》（以下简称《反洗钱法》）获得

通过，并于次年 1月 1 日起执行。由于当时的洗钱主要通过金融机构进行操作，

该法律也主要对金融机构在反洗钱中的法律责任做出界定。

此后，随着金融领域反洗钱监管日趋严厉，不法分子的洗钱渠道逐渐向房地

产、贵金属、宝石等大宗交易领域蔓延。

为加强房地产领域的反洗钱工作，2017年，住建部、央行、银监会（时称）

出台《关于规范购房融资和加强反洗钱工作的通知》（建房〔2017〕215 号），强

调开发商、房产中介在反洗钱中的义务。该通知还要求开发商和房产中介“妥善

保存客户身份资料和交易记录，且保存期限不少于 5年”。

第二年，央行发文加强特定非金融机构反洗钱监管工作，再次强调开发商、

房产中介应当履行反洗钱义务。

2021年 6 月，《反洗钱法》公开征求意见，征求意见稿中增加了有关特定非

金融机构反洗钱的内容。新法提到的“特定非金融机构”中，就包括“提供房屋

销售、房屋买卖经纪服务的房地产开发企业或者房地产中介机构”。

2024年 11 月，新修订的《反洗钱法》获得通过，于今年 1 月 1日起执行。

分析人士指出，《房地产从业机构反洗钱工作管理办法》的出台，契合了当

前反洗钱法律日益完善、监管范围不断扩大、监管力度不断加大的趋势。

值得注意的是，作为非金融机构反洗钱的另一个重要领域，《贵金属和宝石

从业机构反洗钱和反恐怖融资管理办法》已于今年 4 月完成征求意见，今年 8

月 1日起施行。

房地产洗钱的路径与特点

从开发的角度，房地产具有典型的资金密集型特征；从交易的角度，相较其

他商品品类，房地产的大宗交易特征也十分明显。因此，在全球范围内，房地产

都是“黑钱”流入的温床。

一位房地产投融资领域的资深从业者向 21 世纪经济报道记者表示，通过房

地产进行洗钱的行为有一个典型特征，即“大钱走开发，小钱走交易”。

该人士指出，有关房地产的洗钱案例中，不少和贪污腐败挂钩。当权者利用

手中的权力，在项目审批、用地规划等方面大开方便之门，开发商则以暗股等形

式进行回报。在此过程中，不发官员既获得了灰色收入，同时也可借机洗白。

而在“小钱”交易中，操作的方式更多。



北京市盈科律师事务所全球总部合伙人李松律师向 21世纪经济报道记者表

示，通过买房、卖房进行的洗钱操作，有四种常见的方式：

1、化整为零分拆购房。找亲戚朋友当“替身”（即常说的“白手套”），房产

证写“替身”的名字，但实际是自己控制。或者自己分多次、用不同账户给开发

商付钱。

2、名亏实盈投资房产。将房子以“亏本价”卖给亲戚朋友，后者再以市场

价出售。或者将黑钱混在“装修费”里，以“房价+豪华装修费”的高价卖掉房

屋。

3、利用房企及关联企业“漂白”。与房企或建筑公司串通，签订虚假工程合

同，并以黑钱支付。再以“买房优惠”、“工程款返现”等方式返还。

4、注册空壳公司。用黑钱注册空壳公司，以“办公需要”的名义买房，再

进行出租，租金就变成正常的“公司收入”。公司“经营不善”时，再把房子卖

掉，黑钱就成为“公司清算款”。

李松还指出，近几年，通过房地产洗钱的方式呈现出更加隐蔽且复杂、与金

融工具结合更紧密、跨境洗钱增多等特征。因此，对现有的法律法规进行完善，

是十分必要的。

此外，房地产市场供需形势的逆转，对于反洗钱带来了意想不到的影响。

前述房地产投融资从业者指出，买方时代下，开发商、中介争抢客户的情况

十分常见，如果严格履行反洗钱义务，有可能影响到与客户的关系，进而影响公

司业绩。因此，若无必要的监管措施，开发商和中介主动履行义务的意愿并不高。

从这个意义上说，完善制度、强化监管也有其必要性。

就《办法》的具体条款而言，受访者普遍认为内容细致，具有较强的可操作

性。

其中，《办法》除了对需要获取的客户信息有细致规定外，还对主管部门、

行业协会、市场主体的权责进行了划分，重视程度明显提高。此外，按照最新修

订的《反洗钱法》强化房地产从业机构的法律责任，也具有一定威慑力。

下一步，有关房地产反洗钱的相关措施有望以“地方版”的形式陆续落地。

北京是对房地产反洗钱布局较早的城市。早在 2020年，相关部门出台《北

京地区房地产行业反洗钱和反恐怖融资工作暂行办法》，并向社会征求意见。该

文件共有 5 章，33 条，对客户身份识别、客户资料保存、大额和可疑交易监测



均有细致规定，并附有对交易双方身份信息识别的标准化表格。

分析人士指出，此类文件具有较强的参考价值，对反洗钱规定进一步落地并

细化，将是下一步的趋势。
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