
滲水问题易办妥 分区联合办公室篇 
荧幕盖字: 滲水问题易办妥 

分区联合办公室篇 

熒幕蓋字： 住户 业主 

安排检验 

寻找滲水原因 

物業管理公司 

物业管理公司 联合办事处（联办处） 

旁白： 楼宇渗水一般是源于楼宇和设施破损引起  

妥善管理及维修楼宇  

包括解决渗水问题  

是业主和住户应有的责任 

 若私人楼宇内部出现滲水情况， 

业主应首先自行安排检查或寻找滲水原因， 

并视乎情况和需要与相关住户、 

业主立案法团及其他业主协调， 

进行维修工程。 

业主或住户可先向所属楼宇的物业管理公司求助。 

如有需要，业主或住户也可以向食物环境卫生署和屋宇署共同

成立的联合办事处（简称联办处）求助。 

荧幕盖字: 香港区联合办公室 

九龙区联合办公室 

新界西联合办公室 

新界东联合办公室 

旁白： 联办处辖下共有四个分区联合办公室  

负责处理楼宇渗水的举报 

 联办处透过法定权力和专业知识  

以非破坏性的测试方法  

尝试找出渗水的源头  

并要求有关人士进行维修 

解决渗水问题 

荧幕盖字: 调查程序  

1 确定滲水情况 

2 进行基本调查 

3 进行专业调查 

2026年推出先导计划 

优化处理楼宇滲水检测程序 



旁白： 

 

联办处的滲水调查分为三个阶段进行： 

第一，确定滲水情况； 

第二，进行基本调查； 

第三，进行专业调查。 

为促使业主尽快履行其妥善维修物业的责任，联办处于2026

年推出先导计划，优化处理楼宇滲水检测程序。 

荧幕盖字: 调查程序 

第一阶段调查 

确定滲水情况 

旁白： 
 

联办处人员收到滲水举报后会先联系举报人， 

安排人员到单位视察和检查。 

为协助市民解决楼宇滲水，联办处加强与物业管理公司的 

联系，如有需要会与相关楼宇的物业管理人员到现场视察， 

促进业户履行妥善保养物业的责任。 

在先导计划下，联办处人员在第一阶段调查中除了使用电子湿

度仪监测滲水位置的湿度外，还新增了红外线热成像分析，以

加快甄别滲水源头。 

举报人请将滲水位置的覆盖物，如假天花移开，方便配合人员

进行调查工作。 

荧幕盖字: 红外线热成像分析 

+ 

滲水位置的湿度≥35% 

向上层单位业主发出“建议维修通知”，要求上层单位业主在

指定时间内自行检查和维修 

若滲水问题在期限届满后仍然持续，将安排进行后续阶段的 

调查。 

确定滲水情况 

进行基本调查（同步进行） 

进行专业调查 

缴费通知 业主 

旁白： 如经联办处人员进行红外线热成像及确认滲水位置的湿度等于

或高于35%，则有理由相信滲水是由上层单位所引起。 

旁白： 联办处会随即向上层单位业主发出“建议维修通知”，要求上

层单位业主在指定时间内自行检查和维修。 

若滲水问题在期限届满后仍然持续， 

联办处就会展开后续阶段的调查， 

将原本按序进行的第二和第三阶段调查改为同步进行， 

并向上层单位业主收回检验费用。 

荧幕盖字: 调查程序 

第二阶段调查 

基本调查 



旁白： 在第二阶段调查中， 

联办处人员会根据个案情况和需要进行一项或多项测试， 

包括湿度监测和色水测试等。 

联办处人员会在怀疑滲水单位进行排水管色水测试，先将色

水溶液与清水稀释后注入排水口，经排水管冲走，然后，联

办处人员会复查举报人单位的滲水位置是否出现色水。 

所用色水均为可分解的有机染料，对环境及健康均安全。 

荧幕盖字: 调查程序  

第三阶段调查  

专业调查 

 

第三阶段调查  

微波断层扫描 

红外线热成像分析 

湿度监测 

荧幕盖字: 第三阶段调查 

湿度监测 

地台蓄水测试 

墙面洒水测试 

旁白： 在专业调查阶段，联办处会为适用个案首選采用科技检测 

，例如微波断层扫描， 

并在有需要时使用红外线热成像分析， 

再加上湿度监测以协助找出滲水源头。 

如现场环境不适合使用微波断层扫描，则需继续使用传统测

试方法，包括湿度监测、地台蓄水测试、墙面洒水测试等。 

在怀疑滲水单位进行地台蓄水测试或墙面洒水测试前， 

顾问公司职员会先将排水口填塞， 

在测试位置如浴室地台、淋浴间地台和墙面等位置使用色水

进行测试。 

荧幕盖字: 第三阶段调查 

住户 

联办处顾问公司职员 

旁白： 然后，职员会到举报人单位覆检渗水位置有否呈现色水 



荧幕盖字: 法定权力 

《公众卫生及市政条例》  

（第 132 章） 

荧幕盖字: 法定权力 

旁白： 《公众卫生及市政条例》 （第 132 章） 

赋予联办处法定权力 处理构成卫生妨扰的渗水情况 

荧幕盖字: 住户  

联办处人员 

业主 

《拟进入处所通知书》 

任何人士如无合理辩解而未在《拟进入处所通知书》发出后

14日内让公职人员进入处所，可被检控及最高罚款$5,000 

旁白： 处理滲水举报时， 

我们需要相关人士配合， 

让调查人员进入单位进行测试和搜集证据 

 倘若于调查过程中  

调查人员被拒绝未能进入事涉单位调査 

联办处人员会向相关单位的业主或占用人发出《拟进入处所

通知书》。 

在发出通知书后14日内，任何人士如无合理辩解而未让公务

人员进入处所，有可能被检控，最高可被判罚款$5,000。 

联办处可向法庭申请入屋手令 

进入单位展开调查和测试 

荧幕盖字: 联办处人员 

业主 

「妨扰事故通知」 

「缴费通知」 

旁白： 如果调查结果证实滲水源头导致卫生妨碍， 

联办处会根据上述《条例》 

向有关人士发出「妨扰事故通知」减除卫生妨扰 

规定相关人士于指定限期内妥善维修渗水源头 

同时发出缴费通知追讨检验费用。 

不遵循“妨碍事故通知”者可遭检控 



荧幕盖字: 未能找出滲水源头 

旁白： 最终，如调查结果没有足够证据显示个案涉及违法，联办处

则无法引用上述《条例》采取行动。 

荧幕盖字: 不会引用 《公众卫生及市政条例》 的情况 

《公众卫生及市政条例》 

旁白： 必须知道并非所有渗水个案 

都会引用《公众卫生及市政条例》处理 

荧幕盖字: 公共租住房屋 

房屋署 

旁白： 若果事涉单位属于公共租住房屋（简称公屋）单位  

联办处会将个案转介房屋署跟进 

荧幕盖字: 香港房屋协会辖下租住房屋单位 

香港房屋协会 

旁白： 若果事涉单位属于香港房屋协会辖下的租住房屋单位 

联办处会将个案转介香港房屋协会跟进 

荧幕盖字: 供水喉管破损 

水务署 

旁白： 若发现供水喉管有明显破损引致浪费供水情况  

个案将转介水务署跟进 

荧幕盖字: 《公众卫生及市政条例》 

不适用情况 

旁白： 在一般情况下  

天雨经大厦天台 平台、露台、外墙或窗户所引致的渗漏  

并不会构成公众卫生的问题  

联办处不可引用《公众卫生及市政条例》采取行动  

但业主可以向业主立案法团或物业管理人员厘清责任  

找出渗水源头并安排维修  

要解决楼宇渗水问题，除了政府部门的介入  

业主和住户的合作才是最重要的  

解决渗水问题 大家都住得更开心 


