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1. الغرض والنطاق:

تــم اعــــداد هــذا الدليــل ا;رشــادي لمســاعدة المهنيين فـــي مجال العقــارات في فهم 
 CFT مــوال وتمويــل ا;رهــابDالوفــاء بالتزاماتهــم بموجــب قوانيــن مكافحــة غســل ا
AML / ويوفــر الدليــل إرشــادات خاصــة بالقطــاع تحديــدا فيمــا يخــص كيفيــة التعــرف 
با;ضافــة  وتخفيفهــا،  وتقييمهــا،  ا;رهــاب،  وتمويــل  اDمــوال  غســل  مخاطــر  علــى 
إلـــى تنفيــذ السياســات وا;جــراءات والضوابــط الداخليــة اللازمــة لامتثــال المتطلبــات 
التنظيميــة لمكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب والتوقعــات ا;شــرافية باتبــاع 
هــذا الدليــل، ســيكون المتخصصــون فــي العقــارات مجهزيــن بشــكل أفضــل مــن 

أجل:

بالمعــاملات  الخاصــة  ا;رهــاب  وتمويــل  اDمــوال  غســل  مخاطــر  وتقييــم  تحديــد   �
العقاريــة، بمــا فــي ذلــك الولايــات القضائيــة وأنــواع المعــاملات العــملاء ذوي المخاطــر 

العالية. 

� تنفيــذ تدابيــر فعالــة للعنايــة الواجبــة للعــملاء (CDD)، بمــا فــي ذلــك تحديــد 
اDمــوال. ومصــدر  الفعلــي  والمســتفيد  المســتفيد  المالــك 

� التعــرف علــى المعــاملات المشــبوهة والابلاغ عنهــا إلــى وحــدة التحريــات الماليــة 
الكويتيــة (KwFIU) فــي الوقــت المناســب

� تعزيــز الضوابــط الداخليــة وأطــر الامتثــال لضمــان الالتــزام بقوانيــن مكافحــة غســل 
اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب والالتزامــات التنظيميــة

� تعزيــز الوعــي والتدريــب بيــن الموظفيــن لاكتشــاف ومنــع أنشــطة غســل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب فــي قطــاع العقــارات. 

ــة، بمــا فــي ذلــك التوصيــات  تتوافــق هــذه ا;رشــادات مــع أفضــل الممارســات الدولي
(ATF) الصــادرة عــن مجموعــة العـــــمل المالــي

 كمــا توفــر تدابيــر عمليــة لتعزيــز ثقافــة الامتثــال القويــة لمكافحــة غســل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب فــي مجــال العقــارات.

2- تطبيق دليل ا/رشادات  

بالنظــر إلــى أن النشــاط العقــاري فــي الكويــت يعتبــر قطاعًــا عالــي التنظيــم، حيــث 
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تتطلــب العمليــات عمومــا الحصــول علــى ترخيــص، فمــن المهــم توضيــح أن التزامــات 
اDنشــطة  علــى  خــاص  بشــكل  تُطبــق  ا;رهــاب  وتمويــل  اDمــوال  غســل  مكافحــة 
العقاريــة التــي تنطــوي علــى وســاطة، وهــذا يعنــي أن المعــاملات العقاريــة التــي يتــم 
مــن خلال تســهيل بيــع أو شــراء أو تأجيــر العقــارات مــن قِبــل السماســرة أو الــوكلاء أو 
الوســطاء هــي التــي تخضــع لمتطلبــات الامتثــال لقوانيــن مكافحــة غســيل اDمــوال 

وتمويــل ا;رهــاب

3- مخاطر غسل اEموال وتمويل ا/رهاب المتعلقة بالنشاط العقاري 

توفــر المعــاملات العقاريــة فرصــة لنقــل مبالــغ كبيــرة مــن المــال فــي معاملــة واحــدة، 
ممــا يُلغــي الحاجــة إلــى العديــد مــن التحــويلات الصغيــرة التــي قــد تلفــت الانتبــاه 
اDمــوال  غســيل  مكافحــة  متطلبــات  تظــل  المخاطــر  عاليــة  الــدول  فــي  للتدقيــق 
وتمويــل ا;رهــاب فــي  قطــاع العقــارات قليلــة جــد� نســبي�، ممــا يجعلهــا مســار� مغــري� 

للقيــام باDنشــطة الماليــة غيــر المشــروعة

علــى عكــس قطاعــات الخدمــات الماليــة، حيــث يتــم إنشــاء علاقــات طويلــة اDجــل 
مــن  بــدلاً  عرضيــة  كمعــاملات  عــام  بشــكل  العقــارات  مبيعــات  تتــم  العــملاء،  مــع 
علاقــات تجاريــة مســتمرة تنطــوي علــى تحــويلات ماليــة منتظمــة، فعــادة مــا يشــتري 
معظــم المشــترين عقــارا واحــدا أو عقاريــن فقــط فــي حياتهــم، ممــا يعنــي أنهــم لا 
يقيمــون علاقــة طويلــة اDمــد مــع وســيطهم. ونتيجــة لذلــك، غالبــا مــا تكــون المراقبــة 
المســتمرة أقــل فعاليــة فــي تحديــد اDنشــطة المشــبوهة فــي المعــاملات فــي مجــال 

العقــارات

غالــب� مــا تتضمــن عمليــات شــراء العقــارات علــى مبالــغ كبيــرة مــن المــال، ممــا يوفــر 
للمجرميــن فرصــة لدمــج اDمــوال غيــر المشــروعة مــع مصــادر مشــروعة، ممــا يجعــل 
مــن الصعــب تتبــع مصــدر اDمــوال. غالــب� مــا يفتقــر قطــاع العقــارات إلــى الكشــف 
الواضــح عــن ملكيــة المســتفيد، ممــا يتيح للمجرميــن إخفاء هويتهم وراء الشــركات 
الوهميــة أو الصناديــق الائتمانيــة أو المشــترين الصورييــن. هــذا التعتيــم يجعــل مــن 
الصعــب علــى الهيئــات التنظيميــة وأجهــزة إنفــاذ القانــون تحديــد اDطــراف الحقيقيــة 

وراء المعاملات.

وفــي هــذا الســياق، ينبغــي زيــادة التركيــز علــى إجــراء تقييــم شــامل للغــرض مــن 
المعاملــة والتحقــق مــن مصــدر اDمــوال. مــن خلال القيــام بذلــك، يمكــن لسماســرة 
العلامــات  تحديــد  علــى  قدرتهــم  وتعزيــز  للمعاملــة  شــامل  فهــم  تطويــر  العقــار 
الحمــراء التحذيريــة المحتملــة التــي تشــير إلــى غســيل اDمــوال أو تمويــل ا;رهــاب
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بنــاء علــى التقييــم الوطنــي للمخاطــر فــي الكويــت، تــم تقييــم قطــاع العقــارات علــى 
ــه يتســم بمخاطــر غســيل اDمــوال المتوســطة إلــى العاليــة. ويرجــع ذلــك أســاس�  أن

إلــى المبيعــات أو الاســتثمار الوهمــي فــي العقــارات خــارج دولــة الكويــت

مؤشرات النشاط العقاري

� استخدام هياكل معقدة ;خفاء ملكية المستفيد  

(الوقــف)  الائتمانيــة  والصناديــق  الوهميــة،  الشــركات  المجرميــن  يســتخدم 
ل�صــول  الحقيقيــة  الملكيــة  ;خفــاء  الثالثــة  واDطــراف  الصورييــن)،  و(المشــترين 

العقاريــة.

اســتخدام المحامييــن والمحاســبين أو وكلاء العقــارات لتســهيل المعــاملات دون 
ــة الواجبــة كمــا ينبغــي إجــراء العناي

� شراء العقارات بأموال غير مشروعة 

� الشراء المباشر باستخدام مبالغ كبيرة من النقود أو الودائع النقدية المهيكلة. 

� اســتخدام أطــراف ثالثــة أو أفــراد مــن اDســرة لشــراء العقــارات نيابــة عــن الشــخص 
المجرم.

الشراء السريع للعقارات ورفع اEسعار بشكل مصطنع

� يشــتري المجرميــن العقــارات ويبيعونهــا بســرعة التقليــب لتقنيــن اDمــوال غيــر 
المشروعة.

� تحديد قيم عقارية مفرطة أو منخفضة للتلاعب بمصدر اDموال وحركتها. 

� استخدام القروض أو الرهون العقارية أو التمويل من أطراف ثالثة  

� حصــل المجرميــن علــى رهــون عقاريــة باســتخدام أمــوال غيــر مشــروعة ويدفعونها 
بســرعة أو بطــرق غيــر منتظمــة، اســتخدام ترتيبــات تمويــل مزيفــة أو غيــر شــفافة 

إخفــاء مصــدر اDموال.
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استخدام العقارات لتمويل ا/رهاب

� شراء العقارات لتكون بمثابة ملاذٍ آمن أو قاعدة عمليات للجماعات ا;رهابية. 

� استخدام العقارات لدّر دخل إيجاري لتمويل اDنشطة ا;رهابية. 

� الاستثمار اDجنبي في العقارات لغسيل اDموال  

�  يشــتري المجرمــون العقــارات فــي أســواق العقــارات ذات القيمــة العاليــة لنقــل 
العائــدات غيــر المشــروعة عبــر الحــدود القضائيــة.

أســواق  بعــض  فــي  اDمــوال  غســيل  لمكافحــة  الضعيفــة  الضوابــط  اســتغلال   �
العقــارات.

� استخدام العقارات لتجاوز العقوبات وتمويل انتشار اDسلحة  

� شــراء عقــارات ذات قيمــة عاليــة فــي الولايــات القضائية التي تتمتــع بقوانين ضعيفة 
لمكافحة غسيل اDموال وتمويل ا;رهاب لنقل اDموال الخاضعة للعقوبات.

� استخدام شركات واجهة الخفاء تورط اDفراد أو الكيانات الخاضعة للعقوبات. 

� عــدم امتثــال المتخصصيــن فــي مجــال العقــارات للمتطلبــات القانونيــة لمكافحــة 
غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب 

إجــراء  فــي  والسماســرة  والمحامــون،  والموثقــون،  العقــارات،  وكلاء  يفشــل  قــد    �
العنايــة الواجبــة الكافيــة للعــملاء أو فــي ا;بلاغ عــن المعــاملات المشــتبه فيهــا.

� عــدم التحقــق بشــكل كافٍ مــن ملكيــة المســتفيد، خاصــة بالنســبة للمشــترين 
اDجانب.

هيكلة المعاملات لتجنب الضوابط المتعلقة بمكافحة غسيل اEموال

� تقسيم المعاملات الكبيرة إلى معاملة أصغر لتجنب الحدود المقررة ل�بلاغ.

اســتخدام وســطاء متعدديــن ;نشــاء طبقــات مــن المعــاملات التــي تخفــي المصــدر 
الحقيقــي ل�موال.

بســبب  التســلح  انتشــار  وتمويــل  ا;رهــاب  لتمويــل  العقــارات  اســتغلال  يمكــن 
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مــن  هويتهــا  عــن  الكشــف  عــدم  وإمكانيــة  للمعــاملات،  القيمــة  عاليــة  الطبيعــة 
ــروة ونقلهــا فــي أصــول  خلال هيــاكل الملكيــة المعقــدة، والقــدرة علــى تخزيــن الث
مســتقرة نســبي�، قــد يســتفيد المجرمــون والجماعــات ا;رهابيــة والكيانــا ت الخاضعــة 
للعقوبــات مــن العقــارات إخفــاء التدفقــات الماليــة غيــر المشــروعة أو نقــل اDمــوال 
عبــر الحــدود أو تقديــم الدعــم اللوجســتي ل�نشــطة غيــر القانونيــة. قــد تســتخدم 
المنظمــات ا;رهابيــة واDفــراد المعــاملات العقاريــة لتخزيــن أو نقــل أو دّر اDمــوال التــي 
تدعــم أنشــطتهم. يشــير تمويــل انتشــار التســلح إلــى الدعم المالي لانتشــار أســلحة 
الدمــار الشــامل، وغالــب� مــا يشــمل كيانــات خاضعــة للعقوبــات أو شــركات واجهــة أو 

جهــات فاعلــة ترعاهــا الدولــة تســعى إلــى التهــرب مــن فــرض القيــود

أمثلة على استخدام العقارات في تمويل ا/رهاب

استخدام العقارات لتخزين ونقل اEموال غير المشروعة 

� غســيل أمــوال ا;رهــاب مــن خلال شــراء العقــارات، إخفــاء العائــدات غيــر المشــروعة 
علــى هيئــة اســتثمارات مشــروعة.

� اســتخدام وســطاء أو مشــترين صورييــن أو مشــترين مــن أطــراف ثالثــة إخفــاء 
ل�مــوال الحقيقــي  والمصــدر  الملكيــة 

� شــراء العقــارات فــي ولايــات قضائيــة مســتقرة بهــدف الحفــاظ علــى اDصــول وتجنــب 
التدقيــق فــي المناطق عاليــة المخاطر.

دّر الدخل لتمويل اEنشطة ا/رهابية 

ومســتمر  ثابــت  تمويــل  مصــدر  العقــارات  إيجــارات  مــن  الدخــل  يوفــر  أن  يمكــن 
ا;رهابيــة. للمنظمــات 

أو  ضيافــة  دور  أو  شــركات  إنشــاء  (مثــل  للعمليــات  كواجهــة  العقــارات  اســتخدام 
أماكــن تجاريــة) لــدّر دخــل يُســتخدم فــي تمويــل اDنشــطة ا;رهابيــة.

المنازل اfمنة والدعم اللوجستي لcنشطة ا/رهابية

مثــل  تشــغيلية،  Dغــراض  عقــارات  اســتئجار  أو  بشــراء  ا;رهابيــون  يقــوم  قــد   �
للقــاء. نقــاط  أو  تجنيــد  مراكــز  أو  آمنــة  كمنــازل  اســتخدامها 

� يمكن استخدام العقارات لتخزين اDسلحة أو المتفجرات أو مواد غير مشروعة أخرى. 
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� قــد تُســتخدم معــاملات العقــارات لتســهيل نقــل اDصــول بيــن المنظمــات ا;رهابيــة 
والشــبكات التابعة لها.

أمثلة على استخدام العقارات في تمويل انتشار أسلحة الدمار 
الشامل إخفاء اEصول للجهات الخاضعة للعقوبات 

� قــد تقــوم شــبكات الانتشــار بالاســتثمار فــي العقــارات باســتخدام شــركات واجهــة 
أو أطــراف ثالثــة للتهــرب مــن العقوبــات الاقتصاديــة وإخفــاء اDمــوال غيــر المشــروعة

� قــد يســتخدم اDفــراد أو الكيانــات الخاضعــة للعقوبــات وكلاء لشــراء عقــارات عاليــة 
القيمــة فــي ولايــات قضائيــة تتســاهل فــي متطلبــات ا;فصــاح عــن الملكيــة.

استخدام العقارات كقنوات لتوجيه العائدات غير المشروعة 

� قــد يســتثمر الممولــون Dنشــطة الانتشــار فــي مشــاريع عقاريــة ;دمــاج اDمــوال غيــر 
المشــروعة ضمــن الاقتصــاد الرســمي وتمويــل اDنشــطة المرتبطــة بأســلحة الدمــار 

الشامل.

� يمكــن أن تُســتخدم الاســتثمارات العقاريــة فــي الخــارج لتســهيل حركــة اDمــوال 
عبــر الحــدود، ممــا يصعــب علــى الســلطات تتبــع تدفقــات اDمــوال.

استغلال الثغرات في معاملات العقارات  

� قــد تتيــح المعــاملات العقاريــة المعتمــدة علــى الدفــع النقــدي لممولــي الانتشــار 
تجنــب إجــراءات فحــص مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب ونقــل مبالــغ ماليــة 

ضخمــة دون أن تُكتشــف.

� اســتخدام عمليــات تراكــب متعــددة مــن خلال سلســلة مــن المعــاملات العقاريــة 
للمســاعدة فــي إخفــاء المصــادر غيــر المشــروعة للتمويــل.

النهج القائم على المخاطر وتقييم المخاطر على مستوى الكيان  

المخاطــر  تقييــم  علــى   (FATF) المالــي  العمــل  لمجموعــة  اDولــى  التوصيــة  تركــز 
وتطبيــق نهــج قائــم علــى المخاطــر يعــد تنفيــذ النهــج القائــم علــى المخاطــر عمليــة 
ديناميكيــة تتضمــن تحديــد وتقييــم وتخفيــف المخاطــر المرتبطــة بغســيل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب. يتطلــب النهــج القائــم علــى المخاطــر تطويــر إجــراءات تتناســب مــع 
المخاطــر المقــدرة وينبغــي إخضــاع المناطــق اDكثــر خطــورة إجــراءات معــززة علــى 
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النحــو الــذي يحــدده تقييــم المخاطــر، ويتضمــن ذلــك تنفيــذ تدابيــر مثــل العنايــة 
الواجبــة المعــززة للعــملاء ومراقبــة المعــاملات وينبغــي إخضــاع المجــالات التــي تــم 
تحديدهــا علــى أنهــا تنطــوي علــى مخاطــر أعلــى، مثــل شــرائح محــددة مــن العــملاء 
مثــل اDشــخاص المعرضيــن سياســي� أو اDفــراد ذوي الثــروات الكبيــرة أو أنــواع معينــة 
مــن المعــاملات إجــراءات وتدابيــر مشــددة. ويأتــي ذلــك لضمــان أن مســتوى التدقيــق 

يتماشــى مــع مســتوى المخاطــر المحدد. 

يجــب علــى سماســرة العقــار اتبــاع نهــج شــامل لمخاطــر غســيل اDمــوال وتمويــل 
ا;رهــاب، والنظــر إلــى مــا هــو أبعــد مــن العــملاء اDفــراد لتقييم المخاطر على مســتوى 
اDعمــال يعــد تقييــم مخاطــر اDعمــال أمــر� أساســي� للوفــاء بالتزامــات مكافحــة غســل 
اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب ويجــب أن يحــدد أهــم المخاطــر والتدابيــر المناســبة لهــا 

للتخفيــف من حدتها. 

اســتناد� إلــى نتائــج تقييــم مخاطــر يجــب علــى سماســرة العقــار تطويــر سياســات 
لمعالجــة  خصيــص�  مصممــة  ا;رهــاب  وتمويــل  اDمــوال  غســل  مكافحــة  وإجــراءات 

المخاطــر المحــددة مــع ضمــان الامتثــال للمتطلبــات القانونيــة والتنظيميــة

وينبغي أن يأخذ التقييم في الاعتبار ما يلي:  

� العــملاء: عوامــل المخاطــر مثــل أنــواع العــملاء علــى ســبيل المثــال، اDشــخاص 
العاليــة الصافيــة  الثــروة  ذوي  واDفــراد  سياســيًا،  المعرضيــن 

� المناطــق الجغرافيــة: الولايــات القضائيــة ذات المخاطــر المرتفعــة لغســيل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب وانتشــار التســلح

ــة أو  ــات: العقــارات الفاخــرة عاليــة القيمــة، المشــتريات النقدي ــات والخدم � المنتج
عمليــات الشــراء بالعمالــة المشــفرة.

� المعاملات: أنماط غير عادية أو أنشطة ذات قيم عالية. 

ــوات التســليم: طــرق تقديــم خدمــة التوصيــل، مثــل التعــاملات عــن بُعــد أو  � قن
غير وجــه� لوجه. 

المعــاملات  وأنمــاط  العــملاء  ســلوكيات  علــى  المخاطــر  تقييــم  يعكــس  أن  يجــب 
والتعــرض المحتمــل لمخاطــر غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب وانتشــار التســلح. 
هــذا يضمــن أن سماســرة العقــار يمكنهــم تنفيــذ ضوابــط متناســبة وفعالــة قائمــة 
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علــى المخاطــر للتخفيــف مــن المخاطــر. 

مصادر عالية المستوى يمكن لسماسرة العقار استخدامها /جراء 
تقييم مخاطر اEعمال:  

- ا;رشادات الدولية  

- تقارير التقييم على مستوى الدولة  

- القوائم السوداء والقوائم الرمادية  

- قوائم العقوبات  

- تقييمات المخاطر الموضعية 

- تقييم المخاطر الوطنية الكويتية  

- تقييمات المخاطر القطاعية 

- تقييمات التهديدات والدول عالية المخاطر  

- بلاغات الجهات المختصة  

- ا;رشادات الصادرة عن وزارة التجارة والصناعة 

- المعلومات الصادرة عن الهيئات القطاعية المهنية 

- تقارير وسائل ا;علام 

- المصادر الداخلية لتقييم مخاطر اDعمال:  

- بيانات عن العملاء: اDرقام، ا;قامة، قيمة النشاط  

- بيانات عن الملكية المستفيدة للعملاء 

- نتائج تحليلات المعاملات غير العادية والمشبوهة 

-  النتائج التي توصل إليها مراجعو الحسابات الداخليون أو الخارجيون 
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- حجم المعاملات  

- نسبة المعاملات النقدية  

- مجموعة المنتجات وخصائصها  

- تقارير من الالتزام  

- التعرض للعملاء النشطين في الصناعات / القطاعات عالية المخاطر  

- حجم العمل

- استخدام أطراف ثالثة 

- مدى اDعمال غير المباشرة  

5- تقييم مخاطر العملاء

يُعــد تقييــم مخاطــر العــملاء جــزء� أساســي� مــن النهــج القائــم علــى المخاطــر حيــث 
ــد وإدارة المخاطــر الناشــئة عــن علاقــات العــملاء،  يجــب علــى سماســرة العقــار تحدي
خاصــة مــع العــملاء ذوي المخاطــر العاليــة، تُســاعد تقييمــات مخاطــر العــملاء الواضحــة 
التدابيــر  وتطبيــق  المخاطــر  مســتوى  حســب  العــملاء  تصنيــف  علــى  والقاطعــة 

المناســبة للحــد مــن هــذه المخاطــر. 

تشمل عوامل الخطر الرئيسية في تقييمات مخاطر العملاء ما يلي:  

� المخاطــر الجغرافيــة: قــد يشــكل العــملاء المرتبطــون بالبلــدان ذات المخاطــر 
العاليــة (علــى ســبيل المثــال، مــن خلال الجنســية أو ا;قامــة أو العمــل) مخاطــر أكبــر 

فــي غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

� مخاطــر العــملاء: غالبــا مــا يحتــاج العــملاء مثــل اDشــخاص المعرضيــن سياســي� 
)PEPs( أو اDفــراد ذوي الثــروات الصافيــة العاليــة إلــى تدقيــق معــزز.

� مخاطــر المنتــج: المنتجــات العقاريــة اDكثــر عرضــة إســاءة الاســتخدام لغســيل 
اDمــوال أو تمويــل ا;رهــاب

� مخاطر المعاملات: الدفع النقدي، طرق مجهولة. 
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مــن خلال تصنيــف مخاطــر العــملاء بشــكل فعــال، يمكــن لسماســرة العقــار تركيــز 
المناســبة  الضوابــط  وتطبيــق  عاليــة  لمخاطــر  المعرضيــن  العــملاء  علــى  المــوارد 
للتخفيف من تهديدات غســل اDموال وتمويل ا;رهاب وانتشــار التســلح المحتملة. 

أمثلة على العملاء ذوي المخاطر العالية:  

� فرد من دولة خاضعة للعقوبات  

� فرد ذو ثروة عالية 

� كيان ذو هيكل ملكية معقد  

� نشاط العميل مرتبط بقطاع عالي المخاطر  

� كيانات قانونية غير مقيمة 

� عميل لديه نشاط تجاري يعتمد على النقد  

 )PEP) شخص معرض سياسي� �

يجــب تقييــم مخاطــر العميــل لجميــع العــملاء الذيــن يقيــم معهــم الوســيط العقــاري 
عالقــة عمــل أو يجــري معــاملات أعلــى مــن الحــد المحــدد 3000 دينــار كويتــي ينطبــق 
هــذا الحــد إمــا علــى حركــة معاملــة واحــدة أو علــى العديــد مــن المعــاملات التــي يبــدو 

أنهــا مرتبطــة ببعضهــا البعض.

إدارة مكافحة غسيل اDموال وتمويل ا;رهاب 

5- مسؤول الامتثال (مراقب الالتزام)

يتــم تعييــن المســؤولين الرئيســيين وفــق� لحجــم وطبيعــة أعمالهــم، ويجــب علــى 
سماســرة العقــار تعييــن مســؤول امتثــال CO.  وعلــى الوســيط العقــاري التأكــد مــن 

أن مسؤول الامتثال: 

أ- لديه حق الوصول في الوقت المناسب ودون قيود إلى سجلات الوكيل 

ب - لديه موارد كافية أدلاء واجباته  

ج - يتعاون تعاونا كاملا مع موظفي الوكيل 
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د - أن يكون على دراية تامة بالتزاماته والتزامات الوكيل 

ه - يقدم تقارير مباشرة إلى ا;دارة وله اتصال منتظم به عند الحاجة 

7- السياسات وا/جراءات  

 �يجــب علــى سماســرة العقــار وضــع وتنفيــذ سياســة وإجــراءات واضحــة ومفصلــة جيــد
لضمــان أن الموظفيــن المعنييــن علــى درايــة بالتزاماتهــم القانونيــة فيمــا يتعلق بمنع 
غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب. يجــب أن تتــم الموافقــة علــى السياســات وا;جــراءات 

مــن قبــل ا;دارة العليــا. وينبغــي أن تحــدد السياســات، علــى اDقــل، مــا يلــي : 

� النهج القائم على المخاطر فيما يخص الوسيط العقاري  

� تدابير العناية الواجبة للعملاء 

� وصــف الســيناريوهات عاليــة الخطــورة عنــد الحاجــة إلــى العنايــة الواجبــة المعــززة. 
طبيعــة ومــدى تدابيــر العنايــة الواجبــة المعــززة التــي يجــب اتخاذهــا 

� تحديد هوية اDشخاص المعرضين سياسيا  

� ا;جراء الواجب اتباعه عند تحديد العميل على أنه شديد الخطورة 

� كيــف ومتــى ســيتم الســعي للحصــول علــى موافقــة ا;دارة العليــا فيمــا يتعلــق 
بالعــملاء ذوي المخاطــر العاليــة وتقديمهــا 

� تحديد المعاملات المشبوهة والبالغ عنها 

� إجراءات تنفيذ العقوبات المالية المستهدفة  

علاوة علــى ذلــك، يجــب أن يكــون سماســرة العقــار قادريــن علــى التمييــز بيــن أنــواع 
مختلفــة مــن المســتندات، حيــث يخــدم كل منهــا غــرض� متميــز� فــي ضمــان الامتثــال 

الفعــال وإدارة المخاطــر فيمــا يخــص مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

اليوميــة  العمليــات  تحكــم  التــي  بخطــوة  خطــوة  العمليــات  ا;جــراءات  تحــدد   - أ 
الاتســاق  لضمــان  المهــام  أداء  كيفيــة  حــول  مفصلــة  إرشــادات  وتوفــر  ل�عمــال، 

التنظيميــة.  بالمتطلبــات  والالتــزام 

ب - تحــدد السياســات التوقعــات العامــة والمعاييــر والمبــادئ اDخلاقيــة التــي توجــه 
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اDعمــال، وتحــدد ا;طــار الــذي يجــب أن يعمــل فيــه الموظفــون للحفــاظ علــى النزاهــة 
والامتثال.

للسياســات  الامتثــال  لفــرض  ا;دارة  تنفذهــا  أدوات  أو  آليــات  هــي  الضوابــط   - ت 
التنظيميــة  المتطلبــات  لمراقبــة  كضمانــات  وتعمــل  بهــا،  المعمــول  وا;جــراءات 

والداخليــة واكتشــافها ومنــع الانحرافــات عنهــا. 

تشــكل هــذه العناصــر مــع� إطــار عمــل منظــم للامتثــال يمكــن المهنييــن العقارييــن 
وتمويــل  اDمــوال  غســيل  مكافحــة  التزامــات  ودعــم  بفعاليــة،  المخاطــر  إدارة  مــن 

ا;رهــاب، والحفــاظ علــى بيئــة تشــغيلية شــفافة ومنظمــة بشــكل جيــد.

)CDD) 8- العناية الواجبة للعملاء

يجــب أن يســتخدم قطــاع الوســاطة العقاريــة نتائــج تقييــم مخاطــر اDعمــال وتقييــم 
مخاطــر العــملاء لتحديــد مــدى التدابيــر المطلوبــة Dغــراض ا;يــداع المســتند إلــى 
مخاطــر الاســتثمار. وتعــد العنايــة الواجبــة عنصــر� حاســم� فــي الامتثــال لمكافحــة 

غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب فــي مجــال الوســاطة العقاريــة. 

يجــب إجــراء العنايــة الواجبــة للعميــل (CDD) علــى المســتوى المناســب عندمــا 
يســعى الفــرد إلــى تنفيــذ معاملــة أو نشــاط عرضــي علــى غــرار متطلبــات إقامة علاقة 
عمــل، يجــب القيــام بإجــراءات العنايــة الواجبــة علــى العميــل وأي مالــك مســتفيد 
مرتبــط بالعميــل وأي فــرد يتصــرف نيابــة عنــه وهــذا يضمــن تحديــد جميــع اDطــراف 
ذات الصلــة المشــاركة فــي المعاملــة والتحقــق منهــا بشــكل صحيــح وفــق� لالتزامــات 

التنظيمية.

تتكون عملية العناية الواجبة للعميل CDD من مرحلتين رئيسيتين: 

- الحصــول علــى المعلومــات والتحقــق مــن المعلومــات. تتضمــن الخطــوة اDولــى 
جمــع تفاصيــل محــددة مــن العميــل، والتــي  ســتختلف بنــاء علــى نــوع العميــل ومــا 
إذا كانــت العنايــة الواجبــة المبســطة أو القياســية أو المعــززة مطلوبــة، كمــا هــو  
موضــح فــي الفقــرة (51) وتتطلــب الخطــوة الثانيــة التحقــق مــن المعلومــات التــي تــم 
الحصــول عليهــا، والتأكــد مــن اتخــاذ  التدابيــر المناســبة للتأكــد من دقتهــا و يعتمد 
عمــق عمليــة التحقــق هــذه علــى مســتوى المخاطــر المرتبــط بالعميــل أو  المعاملــة 
ــا بالنســبة للعــملاء ذوي المخاطــر المنخفضــة، قــد تكــون إجــراءات التحقــق أقــل  ام
شــمولا، بينمــا بالنســبة  للعــملاء أو المعــاملات أو الظــروف عاليــة المخاطــر، يجــب 
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إجــراء عمليــة تحقــق أكثــر صرامــة وشــمولية للتخفيــف مــن  المخاطــر المحتملــة 
بشكل فعال. 

المصمــم  للعميــل،  الواجبــة  العنايــة  تنفيــذ  المخاطــر  علــى  القائــم  النهــج  يوجــه 
خصيــص� لملــف مخاطــر العميــل أو علاقــة العمــل أو طبيعــة المعاملــة. يجــب تقييــم 
العنايــة  مــن  المناســب  المســتوى  لتحديــد  العقــاري  الوســيط  قبــل  مــن  العــملاء 
قــد  لذلــك،  العميــل.  لهــذا  المخاطــر  تعريــف  ملــف  علــى  بنــاء  للتطبيــق  الواجبــة 
يخضــع العــملاء لمســتويات مختلفــة مــن فحوصــات العنايــة الواجبــة اعتمــادً علــى 
ملــف المخاطــر الخــاص بهــم. يجــب أن يخضــع العــملاء اDكثــر عرضــة للمخاطــر لتدابيــر 
العنايــة الواجبــة المعــززة بينمــا قــد يخضــع العــملاء منخفــض والمخاطــر لتدابيــر 

العنايــة الواجبــة اDقــل.

العناية الواجبة للعميل مطلوبة في الحالات التالية: 

عند إقامة علاقة عمل 

في حالة وجود اشتباه في غسيل اDموال أو تمويل ا;رهاب  

عندمــا يكــون هنــاك شــك بشــأن صحــة أو كفايــة المســتندات أو المعلومــات التــي 
ســبق الحصــول عليهــا Dغــراض تحديــد الهويــة أو التحقــق 

إذا قــام العميــل بمعــاملات عرضيــة تتجــاوز 3,000 دينــار كويتــي، ســواء تــم تنفيــذ 
المعاملــة فــي عمليــة واحــدة أو فــي عــدة عمليــات يبــدو أنهــا مرتبطــة ببعضهــا 

البعض. 

تشــير علاقــة العمــل للوســيط العقــاري إلــى علاقــة تمتــد إلــى مــا هــو أبعــد مــن 
ــة. يتضمــن تفــاعلات متعــددة حيــث يقــدم الوكيــل خدمــات  ــة واحــدة معزول معامل
متعلقــة بالعقــارات علــى مــدى فتــرة زمنيــة، ممــا يتطلــب العنايــة الواجبــة والمراقبــة 

المســتمرة بموجــب التزامــات مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

قائمة إجراءات العناية الواجبة للعملاء CDD لسماسرة العقار: 

1- التعــرف علــى العميــل مــن خلال نســخة مــن وثيقــة الهويــة والاحتفــاظ بهــا لــدى 
الوســيط العقاري.

2- تحديد وتقييم الغرض والطبيعة المقصودة من العالقة التجارية. 
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3- التحقق من معلومات تعريف العميل. 

4- فــي حــال وجــود مالــك مســتفيد فعلــي ولــم يكــن هــو العميــل الظاهــر، يتــم 
التعــرف عليــه واتخــاذ تدابيــر معقولــة للتحقــق مــن هويتــه، بحيــث يكــون الوســيط 

العقــاري متأكــد� مــن معرفــة مــن هــو المســتفيد الفعلــي.

  PEP 5- التحقق مما إذا كان العميل من المعرضين سياسيا

6- فحص العملاء مقابل قوائم العقوبات الدولية  

تتضمن معلومات تعريف العميل الشخص الطبيعي ما يلي:

- الاسم الكامل.

- عنوان السكن (بما في ذلك بلد ا;قامة).

- تاريخ الميلاد. 

- بلد الجنسية  

وتشمل خيارات التحقق:  

بطاقــة هويــة صــادرة عــن الحكومــة مــع صــورة توضــح اســمهم وعنــوان الســكن 
الحالي. 

 - من المتوقع أن يحتفظ الوسيط العقاري بنسخ من وثائق تعريف العميل. 

تحديد الكيانات القانونية والتحقق منها والترتيبات القانونية  

لتحديد كيان قانوني، يلزم تقديم المعلومات التالية: 

1- الاسم الكامل للكيان  

2- الرقم المسجل (إن وجد ( 

3- العنوان المسجل في بلد التأسيس  

4- العنوان التجاري (إذا كان مختلف� عن العنوان المسجل ( 
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5- أســماء جميــع المديريــن التنفيذييــن علــى ســبيل المثــال، رئيــس مجلــس ا;دارة 
والرئيــس التنفيــذي والمديــر المالــي ومديــر العمليــات واDفــراد الذيــن يمارســون 

الســيطرة علــى إدارة الشــركة

6- أســماء اDفــراد الذيــن يمتلكــون أو يســيطرون علــى %25 أو أكثــر مــن اDســهم 
أو حقــوق التصويــت

التحقق من معلومات الكيان القانوني 

1- الحصــول علــى دليــل معلومــات الهويــة مــن مصــدر مســتقل وموثــوق (علــى 
ســبيل المثــال، إثبــات مســتندي لمديريــن أو شــريكين، بمــا فــي ذلــك الشــخص الــذي 

يقــدم التعليمــات)

2- ضــع فــي اعتبــارك الحصــول علــى نســخة مصدقــة مــن أي مســتندات تســجيل 
شركة.

التجاريــة  أو  المهنيــة  المعلومــات  أو  للجمهــور  المتاحــة  المعلومــات  اســتخدام   -3
للكيانــات المعروفــة أو القائمــة مــن وقــت طويــل. 

السيطرة والملكية:  

� إذا لــم يكــن هنــاك مســتفيدون فعليــون نهائيــون يمتلكــون %25 أو أكثــر، يجــب 
علــى سماســرة العقــار مــع ذلــك فهــم هيــكل ملكية الكيــان والســيطرة عليه. 

� يتعيــن الحصــول علــى فهــم شــامل لهيكلــة التحكــم والملكيــة والتحقــق مــن 
ــا لمســتوى المخاطــر المرتبــط بالكيــان. المعلومــات وفقً

تحديد وتقييم الغرض والطبيعة المقصودة من العالقة 

فــي حالــة بيــع / شــراء عقــار، يجــب علــى الوســيط العقــاري الســعي لفهــم جميــع 
جوانــب الصفقــة، بمــا فــي ذلــك اتخــاذ إجــراءات العنايــة الواجبــة المناســبة ل�طــراف 
المعنيــة بمــا يتماشــى مــع المتطلبــات التنظيميــة، وفهــم مصــدر اDمــوال / مصــدر 

الثروة المستخدمة. 

عندمــا يســاعد سماســرة العقــار فــي إنشــاء شــركة، يجــب علــى سماســرة العقــار 
جمــع معلومــات كافيــة لفهــم ســبب تشــكيل الشــركة وكيــف ســتعمل. خطــوات 

تحديــد طبيعــة العمــل والغــرض منــه:
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1- فهم نية العميل 

اســأل العميــل عــن ســبب تأســيس الشــركة (علــى ســبيل المثــال، التــداول، أو حيــازة 
اDصــول، أو الاســتثمارات) 

توثيق النشاط التجاري المقصود والعمليات واDهداف.  

2- جمع تفاصيل الشركة 

التحقــق مــن اســم الشــركة المقترحــة ونوعهــا (علــى ســبيل المثــال، شــركة ذات 
مســؤولية محــدودة أو شــراكة والاختصــاص القضائــي).

الحصــول علــى عقــد تأســيس الشــركة أو وثائــق التأســيس اDخــرى لتأكيــد الغــرض 
المعلــن منهــا وهيــكل الحوكمة. 

3- تقييم مصدر اEموال  

- طلب تفاصيل عن أصل اDموال المستخدمة في تأسيس الشركة ورأس مالها اDولي.

- تأكد من أن اDموال شرعية ومتناسبة مع ملف تعريف العميل.  

عدم القدرة على إجراء العناية الواجبة للعميل  

عندمــا يتعــذر إكمــال العنايــة الواجبــة للعميــل، يجــب توثيــق محــاولات الحصــول 
علــى العنايــة الواجبــة للعميــل علــى النحــو المطلــوب، وكذلــك أســباب عــدم القــدرة 
علــى إكمــال العمليــات، مثــل عــدم اســتجابة العميــل لطلبــات المعلومــات. فــي حالــة 
عــدم قــدرة الوســيط العقــاري علــى إكمــال أو تطبيــق تدابيــر ا;يــداع المطلوبــة فيمــا 
ــم الخدمــات حتــى  يتعلــق بعميــل معيــن، يجــب علــى سماســرة العقــار عــدم تقدي
يتــم الانتهــاء مــن إجــراءات العنايــة الواجبــة أو التصــرف وفقــا لقانــون مكافحــة غســيل 

اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

يجــب علــى الوســيط العقــاري ملاحظــة أن عــدم تعــاون العميــل أثنــاء عمليــة العنايــة 
الواجبــة للعميــل يمكــن أن يشــير إلــى وجــود عمليــة غســيل أمــوال. لذلــك، فــي هــذه 
الحــالات، يجــب علــى موظفــي الوســيط العقــاري، وخاصــة الفــرق التشــغيلية فــي 
الخطــوط اDماميــة، تقييــم مــا إذا كانــت هنــاك علامــات حمــراء. وإذا كان هنــاك مؤشــر 
علــى إيــداع تقريــر عــن المعــاملات المشــبوهة، فينبغــي إيــداع تقريــر عــن المعــاملات 

المشــبوهة حتــى فــي حالــة رفــض تقديــم خدمــات أخــرى.
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9- العناية الواجبة المعززة للعملاء 

فــي حــالات وجــود مخاطــر عاليــة، يجــب علــى سماســرة العقــار تنفيــذ العنايــة الواجبــة 
غســيل  مخاطــر  لمعالجــة  المســتمرة  المراقبــة  وتدابيــر   (EDD) للعــملاء  المعــززة 
اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب. وتماشــيا مــع النهــج القائــم علــى المخاطــر، تتكــون العنايــة 
الواجبــة المعــززة مــن تدابيــر إضافيــة يتخذهــا الوســيط العقــاري لمعالجــة أي عوامــل 
خطــر متزايــدة للعــملاء. وتجــدر ا;شــارة إلــى أن العنايــة الواجبــة المعــززة ليــس بــديلاً 
عــن عمليــة العنايــة الواجبــة للعميــل. حيــث يتــم تطبيقهــا با;ضافــة إلــى تدابيــر 
العنايــة الواجبــة للعميــل.  ويتــم فــرض تدابيــر معــززة فــي حــالات محــددة، علــى النحــو 
المنصــوص عليــه فــي قانــون وتعليمــات مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب، 
ولكــن أيضــا عندمــا يكــون الوســيط العقــاري قــد قــدر أن مخاطــر غســيل اDمــوال أو 

تمويــل ا;رهــاب أعلــى بمــا فــي ذلــك، علــى ســبيل المثــال:

أ - البلــدان عاليــة المخاطــر: فــي أي علاقــة تجاريــة مــع عميــل مــن بلــد عالــي المخاطــر 
أو معــاملات ذات صلــة تشــمل أطــراف� مقيمــة فــي تلــك البلــدان. 

ب - اDشــخاص المعرضــون سياســي� (PEPs) عندمــا يتــم تحديــد العميــل علــى أنــه 
معــرض سياســيا أو علــى صلــة بشــخص معــرض سياســيا. 

ذات  المعــاملات  فــي  عــادي:  غيــر  بشــكل  الكبيــرة  أو  المعقــدة  المعــاملات   - ت 
التعقيــدات، أو اDحجــام أو اDنمــاط غيــر المعتــادة أو عــدم وجــود غــرض اقتصــادي 

واضح. 

    EDD العناية الواجبة المعززة

(علــى العميــل: الهــدف هــو الحصــول علــى فهــم أعمــق لملــف العميــل، وأنمــاط 
معاملاتــه، وعوامــل المخاطــر المتعلقــة بــه. ) علــى المعاملــة: الهــدف هــو تحديــد 
غــرض المعاملــة، والمنطــق الاقتصــادي وراءهــا، والتأكــد مــن اتســاقها مــع النشــاط 

ــه المصــرح ب

وبالنســبة للبلــدان المعرضــة لمخاطــر عاليــة، تشــمل التدابيــر المعــززة الحصــول 
علــى معلومــات إضافيــة عــن العــملاء، وتفاصيــل حــول العلاقــة التجاريــة، ومصــادر 
اDموال/الثــروة، والتحقــق مــن اDخبــار الســلبية. كمــا يُشــترط الحصــول علــى موافقــة 

ا;دارة العليــا، إلــى جانــب تكثيــف إجــراءات المراقبــة. 
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العملاء المعرضون سياسي}

فيمــا يتعلــق باDشــخاص المعرضيــن سياســيا، يلتــزم سماســرة العقــار، علــى أســاس 
مبنــي علــى المخاطــر، بمــا يلــي: 

أ - وضــع أنظمــة وإجــراءات مناســبة إدارة المخاطــر لتحديــد مــا إذا كان العميــل ( أو 
المالــك المســتفيد للعميــل) هــو شــخص معــرض سياســيا أو أحــد أفــراد اDســرة أو 

شــريك مقــرب معــروف مــن شــخص معــرض سياســيا 

ب- الحصــول علــى موافقــة علــى إقامــة عالقــة عمــل تجاريــة أو مواصلتهــا مــع هــؤلاء 
اDشخاص 

اDمــوال  ومصــدر  الثــروة  مصــدر  لتحديــد  والمناســبة  الكافيــة  التدابيــر  اتخــاذ  ج- 
اDشــخاص  هــؤلاء  مــع  المقترحــة  المعاملــة  أو  التجاريــة  العمــل  بعلاقــة  المتعلقــة 

د- القيــام بإجــراء مراقبــة مســتمرة معــززة لعلاقــة العمــل مــع هــؤلاء اDشــخاص عنــد 
الدخــول فــي علاقــة عمــل تجاريــة، ينطبــق نظــام العــملاء المعرضــون سياســيا فــي 

الكويــت علــى جميــع اDشــخاص المعرضيــن سياســيا، المحلييــن واDجانــب. 

وفقــا لقانــون مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب رقــم (106/2013) يتــم تعريــف 
الشــخص المعــرض سياســيا علــى أنــه الشــخص الــذي يشــغل أو شــغل مناصــب 
عامــة مهمــة، والــذي أُوكلــت إليــه مهــام عليــا فــي دولــة الكويــت أو دولــة اجنبيــة او 

مناصــب اداريــة عليــا فــي المنظمــات الدوليــة وأفــراد اســرته

هــم اDفــراد الذيــن لديهــم أو لديهــم مكانــة سياســية رفيعــة أو شــغل، أو شــغلوا 
ــوا عرضــة للفســاد، وبالتالــي يتــم  مناصــب سياســية لديهــم القــدرة علــى أن يكون
تصنيــف العــملاء المعرضــون سياســي� علــى أنهــم أفــراد معرضــون لمخاطــر عاليــة 

مــن منظــور مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب. 

يجــب علــى سماســرة العقــار ملاحظــة أن الشــخص المعــرض سياســي� يمكــن أن 
ــك� مســتفيدا لكيــان قانونــي هــو العميــل هنــاك خطــر مــن أن  يكــون عمــيلاً أو مال
يســتخدم المعرضــون سياســي� الفاســدون كيانــات قانونيــة إخفــاء هويتهــم مــن 
خلال كونهــم المالــك المســتفيد للعميــل مــن أجــل النــأي بأنفســهم عــن المعــاملات، 

والوصــول إلــى النظــام المالــي دون أن يتــم اكتشــافهم. 

ــون مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل  وفــق� لمعاييــر مجموعــة العمــل المالــي وقان
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المناســبة  المخاطــر  إدارة  أنظمــة  تنفيــذ  العقــار  سماســرة  علــى  يتعيــن  ا;رهــاب، 
الشــخص  أو  المســتفيد  أو  المســتفيد  المالــك  أو  العميــل  كان  إذا  مــا  لتحديــد 
المســيطر هــو شــخص معرض سياســي� وفــي هــذا الصــدد، وتماشــي� مــع طبيعــة 
وحجــم أعمالهــم، يجــب علــى سماســرة العقــار اتخــاذ ا;جــراءات التاليــة علــى ســبيل 

المثــال لا الحصــر

أ - التأكــد مــن أن العميــل يكمــل اســتبيان تعريــف الهويــة، الــذي يطلــب مــن العــملاء 
تعريــف أنفســهم أو تعريــف المالكيــن المســتفيدين الفعلييــن إذا كانــوا (يطابقون) 
أو (لا يطابقــون) تعريــف الشــخص المُعــرض سياســي�.  ويجــب علــى الجهــات أن تلاحــظ 
مــع ذلــك أن نمــوذج ا;قــرار الذاتــي هــذا يهــدف فقــط إلــى مســاعدة الكيانــات فــي 
التعــرف علــى اDشــخاص المُعرضيــن سياســيا ولا يفــي فــي حــد ذاتــه بالالتزامــات 

الواقعــة علــى سماســرة العقــار فيمــا يتعلــق باDشــخاص المُعرضيــن سياســيا.ً

ب - تنفيــذ أنظمــة فحــص مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب والتــي تقــوم 
بفحــص معلومــات العــملاء والمعــاملات لرصــد المطابقــات مــع اDشــخاص المُعرضيــن 
سياســي� المعروفيــن. ويجــب أن تكــون أنظمــة الفحــص هــذه آليــة، وذلــك حســب 

طبيعــة المؤسســة وحجمهــا وتعقيدهــا.

 (CDD) جـــ - إجــراء تحريــات خلفيــة كجــزء مــن إجــراءات العنايــة الواجبــة للعميــل
ــات  ــت؛ قواعــد البيان باســتخدام أدوات مثــل بروتوكــولات البحــث اليــدوي عبــر ا;نترن
العامــة أو الخاصــة؛ خدمــات المعلومــات المتاحــة للعامــة أو عبــر الاشــتراك؛ وخدمــات 

التحقيقــات الخلفيــة المتاحــة تجــاري�

إعــداد  مرحلــة  فــي  سياســيا  معــرض  كشــخص  العميــل  تصنيــف  يتــم  أن  يجــب 
العميــل وقبــل بــدء عالقــة العمــل التجاريــة بموجــب المــادة 17 مــن قانــون مكافحــة 
غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب، يتعيــن علــى سماســرة العقــار أن يكــون لديهــم 
أنظمــة فعالــة الــدارة المخاطــر كمــا هــو موضــح أعلاه لتحديــد مــا إذا كان العميــل أو 

المالــك المســتفيد هــو شــخص معــرض سياســي�.

بالنســبة للمعــاملات المعقــدة أو الكبيــرة، تشــمل تدابيــر العنايــة الواجبــة المعــززة 
ما يلي: 

أ- فحص خلفية الصفقة والغرض منها.
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ب - زيــادة درجــة وطبيعــة مراقبــة العلاقــة التجاريــة التــي تتــم فيها المعاملــة لتحديد 
ما إذا كانت المعاملة أو العالقة تبدو مشبوهة. 

تحديد مصدر اEموال ومصدر الثروة:

عنــد التعامــل مــع العــملاء ذوي المخاطــر العاليــة أو المعــاملات عاليــة المخاطــر، يجــب 
علــى سماســرة العقــار التحقــق مــن كل مــن مصــدر اDمــوال (SoW) ومصــدر الثــروة 
الفعالــة  الواجبــة  للعنايــة  ضروريــة  متميــزة  مفاهيــم  هــذه  أن  مدركيــن   ،(SoW)
وتقييــم المخاطــر. يشــير مصــدر اDمــوال إلــى اDصــل المحــدد ل�مــوال المســتخدمة 
فــي معاملــة معينــة، مثــل شــراء العقــارات. إنــه مفهــوم نطاقــه أضيــق، حيــث يركــز 
فقــط علــى المصــدر المباشــر ل�مــوال، ويتجــاوز تحديــد المؤسســة الماليــة التــي 
تتعامــل مــع المعاملــة ببســاطة. يجــب علــى سماســرة العقــار تقييــم كيــف ومــن أيــن 
حصــل العميــل علــى اDمــوال، ســواء مــن قــرض مصرفــي أو مدخــرات شــخصية أو 
تصفيــة اســتثمارية أو معاملــة تجاريــة. وعلــى الصعيــد ا�خــر، فــإن مصــدر الثــروة هــو 
مفهــوم أوســع يشــمل اDصــول العامــة إجمالــي أصــول العميــل أو صافــي ثروتــه، كمــا 
يشــمل فهــم اDنشــطة الاقتصاديــة أو التجاريــة أو الاســتثمارية التــي ســاهمت في 
تراكــم الثــروة، والتــي قــد تتطــور بمــرور الوقــت. يجــب علــى سماســرة العقــار تقييــم 
ــروة قــد  ــا إذا كانــت الث تدفقــات الدخــل التــي بنــت الوضــع المالــي للعميــل، مثــل م
تراكمــت مــن خلال عمليــات تجاريــة ناجحــة أو اســتثمارات طويلــة اDجــل أو حيــازات 

عقاريــة أو أصــول موروثة. 

ــه فــي الحــالات عاليــة المخاطــر، لا يكفــي مجــرد  ــغ اDهميــة إلا أن ــز أمــر بال هــذا التميي
القــدر  بنفــس  المهــم  فمــن   .(SoF) معينــة  معاملــة  أمــوال  مصــدر  مــن  التحقــق 
تقييــم مــدى قانونيــة الوضــع المالــي العــام للعميــل (SoW) مــن خلال فهــم كل 
مــن مصــدر اDمــوال Soof ومصــدر الثــروة SoW، يمكــن لسماســرة العقــار اكتشــاف 
مخاطــر الجرائــم الماليــة المحتملــة، وضمــان الامتثــال للوائــح مكافحــة غســيل اDمــوال 

وتمويــل ا;رهــاب، وتعزيــز الشــفافية فــي المعــاملات العقاريــة.
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 الفرق بين مصدر اEموال ومصدر الثروة

 مصدر الثروة:

 - حجم ثروة العميل.

 - تصور لكيفية حصول الفرد على 
هذه الثروة.

 - كيف تم الحصول على صافي 
الثروة ا;جمالية للعميل أو 

المستفيد الفعلي.

 مصدر اIموال

-  النشاط الذي ولدّ اDموال المحددة 
لعالقة عمل تجارية أو معاملة عرضية.

 - المبلغ الذي يتم استثماره أو إيداعه 
أو تحويله كجزء من عالقة العمل 

التجارية.

- يجب على المنشأة أن تغطي 
أصل هذه اDموال، وألا تقتصر على 

المؤسسة التي ستستقبل اDموال.

تتعلــق  معلومــات  علــى  الحصــول  كافيــا  يكــون  قــد  خطــورة،  اDقــل  الحــالات  فــي 
بمصــدر الثــروة مــن العميــل مباشــرة. ومــع ذلــك، فــي الســيناريوهات عاليــة المخاطــر، 
يلــزم التحقــق بمــا يتناســب مــع المخاطــر التــي يشــكلها العميــل أو المعاملــة أو 
ــة مــن العميــل و / أو  عالقــة العمــل. ويجــب أن يتضمــن التحقــق الحصــول علــى أدل
مصــادر مســتقلة، وتقييــم مــا إذا كانــت الثــروة تتوافــق مــع ملــف تعريــف العميــل، 
وتوثيــق جميــع ا;جــراءات والنتائــج واDســاس المنطقــي. فــي الحــالات المعقــدة التــي 
تكــون فيهــا المصــادر اDصليــة للثــروة غيــر واضحــة، يجــب بــذل جهــود معقولــة لجمــع 
ومراجعــة المعلومــات ذات الصلــة، بمــا فــي ذلــك المخاطــر القضائيــة أو وســائل ا;علام 

الســلبية أو حالــة اDشــخاص المعرضيــن سياســي�.
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يمكــن أن يســاعد الحصــول علــى مســتندات مثــل كشــوف الحســابات المصرفيــة 
ــا أو كشــوف الرواتــب الكاملــة أو الحســابات الماليــة المدققــة التــي توضــح  أو الوصاي
بالتفصيــل اDمــوال المصروفــة أو اتفاقيــات البيــع أو الشــراء أو إيصــالات المعــاملات 
أو الســجلات المماثلــة فــي التحقــق مــن مصــدر اDمــوال يمكــن اســتخدام تحديــد 
الهدايــا  أو  الميــراث  أو  التجاريــة  اDنشــطة  أو  المــال  رأس  مــن  المســتمد  الدخــل 

للحصــول علــى معلومــات تتعلــق بمصــدر اDمــوال والثــروة. 

10 - المراقبة المستمرة  

يجــب علــى سماســرة العقــار متابعــة علاقــات العــملاء والمعــاملات بشــكل مســتمر 
بعــد مرحلــة التعريــف اDوليــة.

وتحقق المتابعة المستمرة هدفين أساسيين: 

أولاً، التأكــد مــن أن المعلومــات والوثائــق محدثــة؛ وثانيًــا، مراقبــة المعــاملات خلال مــدة 
العالقــة، لضمــان توافقهــا مــع فهم وســيط العقــار لملف المخاطر الخــاص بالعميل. 

من خلال مراقبة معاملات العملاء وأنشطتهم، يمكن لسماسرة العقار: 

أ- تحديــد الســلوكيات أو المعــاملات التــي تنحــرف عــن النمــط المعتــاد أو لا تتطابــق 
مــع ملــف تعريــف العميــل أو لا تتوافــق مــع مــا هــو متوقــع عــادة

عــن  تقريــر  تقديــم  تتطلــب  قــد  التــي  المشــبوهة  اDنشــطة  عــن  الكشــف  ب- 
المختصــة.  الســلطة  إلــى   (STR) المشــبوهة  المعــاملات 

ج- تقييــم مــا إذا كان التقييــم اDولــي لمخاطــر العميــل بحاجــة إلــى التحديــث بنــاء 
علــى معلومــات جديــدة أو نشــاط غيــر عــادي. 

أمثلة على المتابعة المستمرة: 

أ- طــرح أســئلة واستفســارات إضافيــة للحصــول علــى أي معلومــات لازمــة لتحديــد مــا 
إذا كان النشــاط أو المعاملة له تفســير منطقي. 

ب- النظر في النشاط أو المعاملة ضمن سياق أي عالقة أخرى ذات صلة بالعميل.

ج- تحديــث معلومــات العنايــة الواجبــة للعمــل (CDD) لتوثيــق نتائــج الاستفســارات 
التــي طرحــت
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د- مراجعــة مــدى ملاءمــة تقييــم مخاطــر العميــل فــي ضــوء النشــاط غيــر المعتــاد و/
أو المعلومــات ا;ضافيــة التــي تــم الحصــول عليهــا

هـ- تطبيق مستويات أعلى من المتابعة على بعض العلاقات بعينها.

و- فــي حــال عــدم وجــود تفســير منطقــي للنشــاط أو المعاملــة، النظــر فيمــا إذا 
كانــت الظــروف تتطلــب تقديــم تقريــر عــن نشــاط مشــبوه. 

11 - ا/بلاغ عن المعاملات المشبوهة  

يتحمــل سماســرة العقــار مســؤولية جوهريــة فــي تحديــد المعــاملات المشــبوهة 
والبالــغ عنهــا كجــزء مــن التزاماتهــم بالامتثــال لمتطلبــات مكافحــة غســيل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب وانتشــار التســلح. ويجــب عليهــم أن يظلــوا يقظيــن فــي اكتشــاف 
المخاطــر المحتملــة لغســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب وتمويــل انتشــار التســلح مــن 
خلال إجــراء العنايــة الواجبــة الشــاملة للعــملاء، والتحقــق مــن مصــدر اDمــوال ومصــدر 
الثــروة، وتقييــم أنمــاط المعــاملات غيــر العاديــة التــي قــد تشــير إلــى نشــاط غيــر 
مشــروع. إذا بــدت المعاملــة مشــبوهة - مثــل هيــكل ملكيــة معقــد، أو التقليــب 
الســريع للممتلــكات، أو اســتخدام مدفوعــات نقديــة كبيــرة، أو معــاملات مرتبطــة 
ــر عــن  ــات قضائيــة عاليــة المخاطــر - يطلــب مــن سماســرة العقــار تقديــم تقري بولاي
المعــاملات المشــبوهة إلــى وحــدة التحريــات الماليــة الكويتيــة (KwFIU) يجــب إجــراء 
هــذه العمليــة علــى الفــور وبشــكل ســري، ممــا يضمــن عــدم إبلاغ العميــل (حظــر 
التنبيــه المســبق) بشــأن التقريــر. با;ضافــة إلــى ذلــك، كمــا يجــب علــى سماســرة 
العقــار الاحتفــاظ بســجلات المعــاملات المشــبوهة، بمــا في ذلك المســتندات الداعمة، 
لتســهيل أي تحقيقــات محتملــة. ومــن المتوقــع أيضــا أن يتعاونــوا مــع الســلطات، 
وأن يقدمــوا مزيــدا مــن المعلومــات عنــد الطلــب، وأن يظلــوا علــى اطالــع بأنمــاط 

غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب الناشــئة مــن خلال التدريــب المنتظــم. 

تشمل المسؤوليات الرئيسية ما يلي: 

أ- رصــد اDنشــطة المشــبوهة، ومراقبــة معــاملات العــملاء بحثــا عــن أي أمــور غريبــة، 
مثــل التحــويلات الكبيــرة غيــر المتوقعــة أو التحــركات الســريعة ل�مــوال أو اDنشــطة 

التــي لا تتوافــق مــع الوضــع المالــي أو النشــاط التجــاري المعلــن للعميــل.

ــر المعــاملات المشــبوهة عندمــا تثيــر المعاملــة الشــكوك، القيــام  ب- تقديــم تقاري
الماليــة  التحريــات  وحــدة  إلــى  المشــبوهة  المعــاملات  تقريــر  بتقديــم  الفــور  علــى 
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.(KwFIU) الكويتيــة

ج- التأكد من أن التقرير مفصل ودقيق ومقدم في ا;طار الزمني المطلوب. 

د- عــدم ابلاغ العميــل أو أي طــرف ثالــث بالتقريــر لمنــع (الابلاغ/ التنبيــه المســبق) 
المحظــور بموجــب القانــون

واDســاس  العــملاء  واتصــالات  المعــاملات  لجميــع  شــاملة  بســجلات  الاحتفــاظ  هـــ- 
المشــبوهة. التقاريــر  إيــداع  عــدم  أو  لتقديــم  المنطقــي 

و- الاحتفاظ بهذه السجلات لمدة 5 سنوات.  

12 - العقوبات المالية المستهدفة: 

يجــب علــى سماســرة العقــار، بصفتهــم مــن اDعمــال والمهــن غيــر الماليــة المحــددة، 
تنفيــذ تدابيــر العقوبــات الماليــة المســتهدفة وفقا للالتزامات القانونيــة والتنظيمية 
هــذه التدابيــر ضروريــة لمنــع إســاءة اســتخدام المعــاملات العقاريــة لغســيل اDمــوال 
وتمويــل ا;رهــاب وانتشــار التســلح مــن أجــل ضمــان الامتثــال للمــادة 35 مــن القــرار 
ــوزاري رقــم 8 لســنة 2025، يجــب علــى سماســرة العقــار اتخــاذ ا;جــراءات الرئيســية  ال

التالية: 

أ- يجــب علــى سماســرة العقــار مراقبــة التحديثــات الصــادرة عــن قوائــم التصنيــف 
بشــكل منتظــم ومســتمر، ســواء مــن قبــل اللجنــة الخاصــة، أو مجلــس اDمــن التابــع 

ل�مــم المتحــدة (UNSC)، أو لجانــه المعنيــة بالعقوبــات.

ويشــمل ذلــك القيــام بعمليــات فحــص (Screening) لقواعــد بيانــات عملائهــم، 
والمســتفيدين الحقيقييــن، والعلاقــات التجاريــة، والمعــاملات، للتحقــق مــن عــدم 
أو  قوائــم  صــدور  عنــد  وذلــك  المدرجــة،  الكيانــات  أو  اDشــخاص  مــع  صلــة  وجــود 

جديــدة تحديثــات 

وفــي حــال اكتشــاف تطابــق أثنــاء عمليــة الفحــص، يجــب علــى سماســرة العقــار الــبلاغ 
الفــوري إلــى اللجنــة الخاصــة، لا ســيما إذا كان العميــل الحالــي أو الســابق، أو أي شــريك 
تجــاري، أو أي طــرف يحــاول الدخــول فــي معاملــة، هــو شــخص مــدرج أو مرتبــط بأمــوال 

أو مــوارد اقتصاديــة مجمــدة بموجــب المــادة 20 مــن القــرار الــوزاري رقــم 8 لســنة 2025.

يجــب علــى سماســرة العقــار الالتــزام التــام بعــدم ا;بلاغ (التنبيــه المســبق)، وعــدم 
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إخطــار الشــخص المــدرج أو أي طــرف ثالــث فيمــا يتعلــق بتنفيــذ ا;جــراءات المتعلقــة 
بالتجميد.

تقديــم  خلال  مــن  الخاصــة  اللجنــة  مــع  الكامــل  التعــاون  عليهــم  يتوجــب  كمــا 
التطابــق. حــالات  مــن  للتحقــق  المطلوبــة  ا;يضاحــات  أو  المعلومــات 

ب- لضمــان الامتثــال المســتمر، يجــب علــى سماســرة العقار تطوير وتنفيذ سياســات 
وإجــراءات وضوابــط داخليــة تتوافــق مــع التزامــات العقوبــات الماليــة المســتهدفة، 
بمــا فــي ذلــك بروتوكــولات الفحــص – ســواء ا�لــي أو اليــدوي، وتدريــب الموظفيــن، 

وإجــراءات التصعيــد للتعامــل مــع حــالات التطابــق المحتملــة مــع قوائــم التصنيــف. 

وعلاوة علــى ذلــك، يُشــجع سماســرة العقــار علــى الاشــتراك فــي نظــام التنبيهــات 
المتعلقــة  التحديثــات  التســالم  وذلــك  اللجنة الخاصــة،  عــن  الصــادر  التلقائــي 
بالتغييــرات فــي قوائــم التصنيــف بشــكل فــوري، ممــا يضمــن اتخــاذ ا;جــراءات اللازمــة 

علــى الفــور عنــد فــرض عقوبــات جديــدة. 

عملية الفحص 

عند قبول العميل 

يجب أن يشمل فحص العميل ما يلي: 

� فحص الاسم الكامل للشخص الطبيعي. 

� بالنســبة للكيانات القانونية: فحص أســماء المســتفيدين الحقيقيين، والمديرين، 
وأي كيانــات وســيطة ضمــن هيــكل الملكيــة، والنظــراء، وأي أطــراف ثالثــة مثــل: 

(الــوكلاء، الممثليــن، وغيرهــم)

خاضعًــا  كيانًــا  أو  شــخصًا  العميــل  كان  إذا  ممــا  التحقــق  المفروضــة:  العقوبــات   �
المتحــدة اDمــم  لعقوبــات 

خلال  يجــب  المتحــدة:  اDمــم  لعقوبــات  خاضعيــن  Dشــخاص  المملوكــة  الكيانــات   �
عمليــة العنايــة الواجبــة (CDD) تحديــد المســتفيدين الحقيقييــن لتلــك الكيانــات 

وفحصهــم ومقارنتهــم مقابــل قوائــم العقوبــات الماليــة المســتهدفة.

حساســة  ســلع  إنتــاج  فــي  يشــاركون  الذيــن  العــملاء  العميــل:  أنشــطة  مخاطــر   �
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للانتشــار قــد يشــكلون مخاطــر تمويــل الانتشــار. 

� العوامل الجغرافية: موقع إقامة العميل ومكان ممارسة أعماله. 

عملية الفحص 

على أساس مستمر  

� التصنيفات ا;ضافية. 

� فحص قاعدة بيانات العملاء مقابل التحديثات الجديدة على قوائم العقوبات. 

� يجب أن يتم تحديث القوائم يدويًا أو آليًا. 

� يجب إجراء الفحص مقابل القوائم ذات الصلة عند: 

� قبول العميل. 

� على أساس مستمر خلال العلاقة. 

� عنــد اعتمــاد مجلــس اDمــن التابــع ل�مــم المتحــدة (UNSC) لتدابيــر عقوبــات ماليــة 
مســتهدفة جديــدة أو توســيع التدابيــر القائمــة بمــا فــي ذلــك تبنــي نظــام عقوبــات 

جديــد بموجــب الفصــل الســابع من ميثــاق اDمــم المتحدة. 

13 - حفظ السجلات  

يجــب علــى سماســرة العقــار الاحتفــاظ بالســجلات لمــدة 5 ســنوات وفقــا لقانــون 
مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب. يتضمــن حفــظ الســجلات إنشــاء ســجلات 
كاملــة ودقيقــة وتخزينهــا وإدارتهــا. تشــمل الســجلات الخاضعــة لمتطلبــات حفــظ 

الســجلات مــا يلــي:

أ)- يجــب الاحتفــاظ بمعلومــات تحديــد هويــة العــملاء والتحقــق منهــا والســجلات 
الفحــص  ســجلات  أيضــا  ذلــك  ويشــمل  التجاريــة.   بالعلاقــات  المتعلقــة  الداعمــة 
للكشــف عمــا إذا كان العميــل شــخصا معرضــا سياســيا أو لفحصــه مقابــل قوائــم 
العقوبــات الدوليــة. كمــا يجــب الاحتفــاظ بــأي معلومــات ســلبية يتــم تحديدهــا فيمــا 
يتعلــق بالعميــل مــن خلال عمليــات البحــث عبــر ا;نترنــت والتواصــل مــع العميــل 
والمعلومــات / المســتندات التــي يقدمهــا العميــل كجــزء مــن ملــف اعــرف عميلــك 
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(KYC) بالعميــل  الخــاص 

ا;رهــاب  وتمويــل  اDمــوال  بغســيل  المتعلقــة  اDخــرى  المــواد  أو  المعلومــات   - ب) 
المحتملــة التــي لــم يتخــذ الوســيط العقاري إجــراء بنــاء عليهــا، مــع ســبب عــدم اتخــاذ 

أي إجــراء آخر.

ت) - سجلات المعاملات.  

ث) - المعاملات المشبوهة المبلغ عنها والتحليلات الداخلية المتعلقة بالمعاملة. 

ج) سجلات تدريب الموظفين.  

ح) الاتصال بين الوسيط العقاري والجهات المختصة ذات الصلة.  

14 - التدريب  

يجــب علــى سماســرة العقــار التأكــد مــن أن جميــع الموظفيــن المعنييــن يخضعــون 
لتدريــب مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب بمــا يتناســب مــع مســؤولياتهم. 
يجــب أن يهــدف التدريــب إلــى تعزيــز الوعــي بمخاطــر غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب 
فــي القطــاع القانونــي بشــكل عــام وا;جــراءات الداخليــة الخاصــة بالوفــاء بالتزامــات 
مكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب. تشــمل موضوعــات التدريــب الرئيســية مــا 

يلي : 

أ. نقاط ضعف القطاع القانوني فيما يخص غسيل اDموال وتمويل ا;رهاب. 

ب. المتطلبــات المحــددة المتعلقــة بإجــراءات العنايــة الواجبــة للعميــل، والحــالات 
التــي يُطلــب فيهــا تنفيــذ هــذه ا;جــراءات، ونوعيــة المعلومــات التــي يجــب طلبهــا 

من العميل. 

جـ- ا;جراءات القائمة الخاصة بتحديد اDشخاص المعرضين سياسي�. 

د- وصــف إجــراءات العنايــة الواجبــة المعــززة (EDD) المطبقــة علــى العــملاء ذوي 
المخاطــر العاليــة.

هـــ- كيفيــة تحديــد المعــاملات غيــر العادية، وا;شــارات التحذيريــة أو العلامات  الحمراء 
التــي يجــب أخذهــا بعيــن الاعتبار عند اكتشــاف اDنشــطة المشــبوهة والبالغ عنها.
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أمثلة على محتوى برنامج التدريب والمواضيع الرئيسية التي سيتم 
تغطيتها 

� سياسات وإجراءات مكافحة غسيل اDموال ومكافحة تمويل ا;رهاب: 

لمنــع  المصممــة  وا;جــراءات  والسياســات  الداخليــة  الضوابــط  علــى  عامــة  نظــرة   
ا;رهــاب وتمويــل  اDمــوال  غســيل 

� التدابير اDساسية لالتزام بما في ذلك: 

� متطلبات التعرف على العملاء وإجراءات العناية الواجبة.  

� التزامات حفظ السجلات وسياسات الاحتفاظ بالبيانات. 

� التعرف على المعاملات المشبوهة والبالغ عنها للجهات المختصة.

� المتطلبات القانونية والتنظيمية  

� التزامات ا;بلاغ (مثل تقديم تقارير المعاملات المشبوهة ( 

� الامتثال لتدابير العقوبات وتجميد اDصول. 

ذوي  والعــملاء   (PEPs) سياســي�  المعرضيــن  باDشــخاص  المتعلقــة  الالتزامــات   �
المخاطــر العاليــة.

� فهم مخاطر غسيل اDموال وتمويل ا;رهاب وتمويل انتشار التسلح  

� التعــرف علــى نقــاط الضعــف الخاصــة بالقطــاع العقــاري التــي تجعلــه جــذاب� لغســيل 
اDمــوال وتمويــل ا;رهاب

� التعــرف علــى العلامــات الحمــراء التحذيريــة فــي معــاملات العقــارات ذات الصلــة 
بغســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب وتمويــل انتشــار التســلح 

� تقييم مدى تعرض النشاط التجاري للمخاطر وتنفيذ نهج قائم على المخاطر. 

� العقوبات والعواقب المترتبة على عدم الامتثال  

� العقوبات ا;دارية والمدنية والجنائية الناتجة عن انتهاكات مكافحة غسيل اDموال. 
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� اDضــرار التــي قــد تلحــق بالســمعة والعواقــب الماليــة الناتجــة عــن خروقــات الالتــزام 
بمكافحــة غســيل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

� التعامل مع العملاء والمعاملات عالية المخاطر  

� كيفية التعرف على السلوكيات المحتملة المشبوهة والتعامل معها. 

� الخطــوات الواجــب اتخاذهــا عنــد مواجهــة معــاملات غيــر اعتياديــة أو عــملاء ذوي 
المخاطــر العاليــة.

� آلية تصعيد المخاوف وتقديم تقارير المعاملات المشبوهة.  

� اDدوار والمسؤوليات والمساءلة الخاصة بالموظفين  

� المســؤوليات الفرديــة لسماســرة العقــار، ومســؤولي الامتثــال، والموظفيــن فــي 
مكافحــة غســل اDمــوال وتمويــل ا;رهــاب.

� التوقعات المتعلقة بالامتثال للسياسات الداخلية والالتزامات التنظيمية. 

� أهمية الحفاظ على النزاهة المهنية والسلوك اDخلاقي. 

� الاتجاهات الناشئة والتطورات الجديدة في غسل اDموال وتمويل ا;رهاب 

� آخــر المســتجدات المتعلقــة بأنمــاط وأســاليب وتقنيــات غســيل اDمــوال وتمويــل 
ا;رهــاب المســتخدمة.

� التهديدات الناشئة مثل:

� معاملات العقارات باستخدام العمالة الرقمية. 

� أساليب التهرب من العقوبات عبر الاستثمارات العقارية. 

� استخدام الهياكل المؤسسية المعقدة ;خفاء الملكية الحقيقية. 

قائمة التحقق للعناية الواجبة (CDD) لسماسرة العقار  

1 - تحديد هوية العميل:

� جمع والتحقق من بيانات الاسم الكامل، العنوان، وتاريخ المجالد (ل�فراد). 
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� الحصــول علــى تفاصيــل الكيانــات القانونيــة مثــل رقــم التســجيل، الاســم، العنــوان، 
وأســماء المديريــن (للكيانات)

القانونيــة  (للكيانــات  المســتفيدين  المالــك  لتحديــد  الملكيــة  هيــكل  فحــص   �
) الائتمانيــة  والصناديــق 

� التأكد من اDهلية القانونية للعميل ;برام العقود والمعاملات. 

2 - التحقق من هوية العميل 

مــن  المقدمــة  المعلومــات  مــن  للتحقــق  ومســتقلة  موثوقــة  مصــادر  اســتخدام   �
العميــل

البطاقــة  أو  القيــادة،  رخصــة  الســفر،  جــواز  مثــل  حكوميــة  هويــة  بطاقــة  ل�فــراد: 
المدنيــة.

ــات القانونيــة: شــهادة تأســيس، عقــد التأســيس، وإثبــات العنــوان. يجــب  -  للكيان
التأكــد مــن أن الوثائــق ســارية ومحدثــة.

3 - الغرض وطبيعة العالقة التجارية  

� تحديد الغرض والطبيعة المقصودة للعلاقة أو المعاملة. 

� فهم مصدر اDموال ومصدر الثروة (خاصةً للعملاء ذوي المخاطر العالية).

� توثيق اDنشطة أو المعاملات المتوقعة. 

4 - فحص العميل 

� إجراء فحص للعميل والملاك المستفيدين واDطراف المرتبطة مقابل: 

� قوائم العقوبات الوطنية والدولية. 

.(PEPs) شخاص المعرضين سياسي�Dقواعد بيانات ا �

� توثيق نتائج الفحص وا;جراءات ا;ضافية عند وجود تطابقات. 

� تسجيل تاريخ ووقت إجراء الفحص. 
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5 - تقييم مخاطر العميل  

� تقييم مستوى المخاطر المرتبطة بالعميل. 

� تطبيق إجراءات العناية الواجبة المعززة (EDD) على العملاء ذوي المخاطر العالية. 

6 - حفظ السجلات

� الاحتفــاظ بنســخ مــن جميــع الوثائــق الخاصــة بإجــراءات العنايــة الواجبــة لمــدة لا تقــل 
عــن خمس ســنوات، وتشــمل

� وثائق التعريف. 

� سجلات تقييم المخاطر. 

� تقارير مراقبة المعاملات. 

� أي مراسلات متعلقة بعلاقة العميل

� إدارة مكافحة غسيل اDموال وتمويل ا;رهاب 

� قائمة التحقق للعناية الواجبة. المشددة (EDD) لسماسرة العقار  

1 - الحصول على معلومات عن نشاط العميل:

� تحديــد الســبب المحــدد لطلــب العميــل للخدمــات القانونية (مثل تأســيس شــركة، 
إدارة صنــدوق ائتمانــي، شــراء عقار، إجــراء قانوني... إلخ).

� فهم طبيعة، نطاق، وحجم أنشطة العميل في العلاقة. 

� تسجيل الغرض المصرح به من العميل لزيادة الشفافية. 

المعــاملات  وأنمــاط  الصلــة  ذات  والمجــالات  التجاريــة  العمليــات  تفاصيــل  جمــع   �
ــادة. المعت

الفواتيــر،  العقــود،  مثــل:  داعمــة  مســتندات  باســتخدام  العميــل  نشــاط  تأكيــد   �
العامــة الســجلات  أو  الماليــة،  البيانــات 
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2 - جمع معلومات عن مصدر المال:

� تحديــد أصــل اDمــوال أو ســبب حيازتهــا. يجــب ألا يقتصــر إثبــات مصــدر اDمــوال علــى 
معرفــة المؤسســة الماليــة التــي تــم تحويــل اDمــوال منهــا، بــل يجــب التحقــق مــن 

المصــدر الفعلي ل�موال. 

� تقييــم مــدى اتســاق العلاقــة التجاريــة بشــكل مســتمر مــع ملــف تعريــف العميــل، 
والمالــك  العميــل  ثــروة  لمصــدر  الكيــان  وفهــم  المقدمــة،  الخدمــات  وطبيعــة 

المستفيد. 

3 - جمع معلومات عن مصدر الثروة:

� فهــم الصــورة العامــة لثــروة العميــل بالكامــل وكيفيــة تكويــن هــذه الثــروة بمــرور 
الوقــت، ويمكــن الحصــول علــى هــذه المعلومــات إمــا مباشــرةً مــن العميــل أو عبــر 

مصــادر عامــة متاحة.

� طلــب مســتندات داعمــة عندمــا توجــد شــكوك بشــأن صحــة معلومــات معينــة 
مقدمــة مــن العميــل، أو عنــد التعامــل مــع مخاطــر عاليــة مثــال: شــخص معــرض 

سياســيا مــن دولــة ذات مخاطــر فســاد (عاليــة).

� تقييم مدى مشروعية ومعقولية ثروة العميل.  

4 - التحقق من مصدر اEموال ومصدر الثروة:

� الاعتماد على مصادر موثوقة، مصدر عام أو طرف ثالث خاص موثوق به. 

� أعدت ودُققت وفقًا لمبادئ المحاسبة المقبولة عمو م� (GAAP) بيانات مالية.

� مستندات رسمية صادرة عن جهات حكومية أو محاكم أو سلطات محلية. 

غســيل  مكافحــة  ;شــراف  خاضعيــن  جهات/مهنييــن  عــن  صــادرة  مســتندات   �
ا;رهــاب وتمويــل  اDمــوال 

 5 - إجراء فحص وتدقيق: 

� تنفيذ فحص موسع مقابل قوائم العقوبات، القوائم السوداء، واDخبار السلبية. 

� التحقيــق فــي الروابــط المحتملــة مــع كيانــات أو أفــراد معروفيــن بالضلــوع فــي 
جرائــم ماليــة
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