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物业管理业监管局  

操守守则  

处理渠务工作  

守则编号：C24/2024  生效日期： 2024 年 9 月 20 日  

 

序言  

 以下载有实务指引的《操守守则》（「守则」）乃物业管理业监管局

（「监管局」）根据《物业管理服务条例》（第 626 章）（《条例》）第 5 条

就施行第 4 条（违纪行为）而发出的。虽然持牌人 1不会仅因违反守则的

条文而招致法律责任，但在纪律聆讯中，守则可获接纳为证据，及关于

持牌人违反或没有违反守则的有关条文的证明，可作为有助于确立或否

定受争议的事宜的依据。  

背景    

2.  持牌物业管理公司（「持牌物管公司」）为其客户 2的物业提供物业

管理服务（「物管服务」）时，会涉及物业公用部分内的渠务排水工作 3。

近年气候变化而引致极端天气情况（如特大暴雨、强烈热带气旋等）的

频率和强度不断增加，而可能引发的特大暴雨及风暴潮 4为物业的排水

                                                 
1 「持牌人」一词是指以下牌照的持有人：物业管理公司牌照；物业管理人（第 1 级） 

牌照；物业管理人（第 2 级）牌照；临时物业管理人（第 1 级）牌照；或临时物业管

理人（第 2 级）牌照。  

2 「客户」一词的定义与《条例》第 16 条所述的「客户」相同，即「就获某持牌物业

管理公司提供物业管理服务的物业而言，指—（ a）该物业的业主组织；及（ b）就该

服务支付或有法律责任就该服务支付管理费的该物业的业主」。在此定义下，租客不

是客户。  

3  本守则的涵盖范围，不包括物业公用部分内的食水、咸水及消防供水系统所涉及的管

道。相关的供水系统喉管及装置的数据，详见水务署以下网页：  

 （ https: / /www.wsd.gov.hk/ tc /plumb ing-engineer ing/index.html）  
4  风暴潮是指当热带气旋吹袭期间，与其相关的强风会把海水推向海岸，引致海平面上

升的现象。此外，热带气旋的低气压亦会令到中心附近的海水被吸起。如果风暴潮适

逢天文大潮，海平面可能比平常高出很多，引致沿海低洼地区被海水淹浸。请参考渠  

   务署以下网页：   

（ https: / /www.dsd.gov.hk/TC/Flood_Prevent ion/Our_Flooding_Si tua tion/Storm_Surge_

Spots/ index.html）  

 

https://www.wsd.gov.hk/tc/plumbing-engineering/index.html
https://www.dsd.gov.hk/TC/Flood_Prevention/Our_Flooding_Situation/Storm_Surge_Spots/index.html
https://www.dsd.gov.hk/TC/Flood_Prevention/Our_Flooding_Situation/Storm_Surge_Spots/index.html
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系统带来压力愈来愈大，良好的渠务设施管理，可有效增强物业的防洪

能力，并可预防／减少因极端天气而引致的意外紧急情况（如水浸、洪

水、山泥倾泻、山坡倒塌等）所造成的人命伤亡及／或财物损毁。监管

局制定守则向持牌物管公司及其辖下的持牌物业管理人 5（「持牌物管

人」）提供实务指引，以处理渠务工作事宜。  

《建筑物条例》（第 123 章）  

3.1 《建筑物条例》就楼宇及相关工程的规划、设计及建造作出规管，

其附属法例《建筑物（卫生设备标准、水管装置、排水工程及厕所）规

例》（第 123I 章）》（《建筑物水管及排水规例》）第 III 及第 IV 部就有关

建筑物的水管装置 6，以及处置由建筑物排出的脏水 7及地面水 8所需的喉

管、排水渠 9及污水渠 10等渠道的装置及排水工程 11作出规定。  

3.2 根据《建筑物条例》第 28(1)条，任何建筑物的排水工程 12须由该

建筑物的拥有人进行，并达致建筑事务监督 13满意的程度，以及须符合

规例。如建筑物的排水系统欠妥、有不足够或不卫生的情况 14，建筑事

务监督可根据《建筑物条例》第 28 条，向有关业主送达命令，要求其

在指明时间内进行勘测及／或修葺工程 15。如有关命令未获遵从，即属

违法 16。  

                                                 
5 根据《条例》第 2 条，持牌物业管理人指（ a）持牌物业管理人（第 1 级）；或（ b）

持牌物业管理人（第 2 级）。  
6 如「便溺污水管」、「废水管」、「雨水管」等  
7  根据《建筑物水管及排水规例》第 2 条，「脏水」指「被便溺污水、废水或工商业污

水污染的水。」  
8  根据《建筑物水管及排水规例》第 2 条，「地面水」指「流自建筑物任何部分（包括

附属任何建筑物的已铺面地方或不论是否已铺面的土地）的雨水。」  
9  根据《建筑物条例》  第 2 条，「排水渠」指「供一幢建筑物及其附属的任何建筑物及

庭院作排水之用的排水渠。」  
10  根据《建筑物条例》  第 2 条，「污水渠」指「不包括本条所界定的排水渠，但包括所

有供多于一幢建筑物及其附属的任何建筑物和庭院作排水之用的污水渠及排水渠。」  
11  就「排水工程」，根据《建筑物水管及排水规例》第 39 条「建筑物的排水」规定，每

幢建筑物须设有处置由建筑物排出的所有脏水及地面水所需的喉管、排水渠及渠道。 
12  见《建筑物水管及排水规例》第 IV 部「排水工程」内有关排水设施（排水渠、污水

渠、沙井及存水隔气弯管等）的规定。  
13  根据《建筑物条例》  第 2 条，「建筑事务监督」指屋宇署署长。  
14  就处理建筑物内欠妥的排水渠的数据，详见屋宇署以下网页：  

（ ht tps: / /www.bd .gov.hk/ tc /safe ty - inspect ion/bui lding -safe ty/ index_bsi_drainage.html） 

（ https: / /www.careyourbui lding.bd.gov.hk/ tc/building_safety_ tips /163.html）  
15  根据《建筑物条例》第 28 条，如建筑物的排水系统欠妥、有不足够或不卫生的情况，

建筑事务监督可向有关业主送达命令，要求业主在指明时间内进行勘测及／或修葺工

程。  
16  根据《建筑物条例》第 40（ 1B）条，任何人如没有遵从根据《建筑物条例》第 28（ 3）

条送达的法定命令，即属违法，一经定罪，最高可处第 5级罚款（现时为港币 $50,000）；

https://www.bd.gov.hk/tc/safety-inspection/building-safety/index_bsi_drainage.html
https://www.careyourbuilding.bd.gov.hk/tc/building_safety_tips/163.html
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以及最高监禁一年。  
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3.3 根据《建筑物条例》第 27C 条，对于敷设在物业范围内的土地（如

有）等的水管、排水渠或污水渠，相关物业的拥有人亦须负责相关的维

修及保养 17。如相关水管有任何渗漏、欠妥或不足够情况，可造成有关

土地或建筑物崩塌／坍塌，导致（或相当可能导致）任何人受伤或任何

财产损毁的危险，屋宇署可根据该条例向物业的拥有人发出地下管道勘

测令（勘测令），着令其进行勘测 18，及须在勘测令订明的期限内安排工

程纠正该等情况。勘测令会在土地注册处与土地业权相关的资料下作出

登记 19，并会于勘测令获遵办后才予以解除。根据《建筑物条例》第 40(1B)

条规定，任何人无合理辩解而没有遵从根据第 27C 条送达的命令，即属

违法 20。  

业主的责任  

4.1 业主作为物业所在土地的拥有人，拥有其物业所在土地的不可分

割份数，亦同时与其他业主共同拥有在物业范围内的公用部分及设施

（包括渠管设施 21（如地面上（如设置于建筑物外墙）及地下的污水管、

排水渠、废水管 22、雨水管 23等）），因此业主对其物业公用部分的渠管设

施负有责任；业主须妥善清洁、维修及保养这些设施，以确保其常处于

良好及安全的状况，以避免因渠管设施欠妥而导致人命或财物损毁等情

                                                 
17  根据《建筑物条例》第 27C（ 1）条，任何建筑物的水管、排水渠或污水渠敷设于任何

天然、经平整或人工建筑的土地内或附近的地层之内、之上或之下，或敷设于任何挡

土构筑物之内、之上或之下，有任何渗漏、欠妥或不足够情况，可造成有关土地整体

或局部崩塌或有关构筑物整体或局部坍塌，而该崩塌或坍塌的情况可导致或相当可能

导致任何人受伤或任何财产损毁的危险，屋宇署可按照土力工程处的意见，向该建筑

物的拥有人发出地下管道勘测令。  

此外，请参考监管局发出的《斜坡管理工作》操守守则及良好作业指南第 3.2 及 3.3

段：（ https: / /www.pmsa.org.hk/ tc /regulatory - framework/codes -of-conduct）  
18  详见《建筑物条例》第 27C（ 2）条  
19  根据《建筑物条例》第 27C（ 6）条，建筑事务监督可在根据《建筑物条例》第 27C

（ 1）条送达命令后，安排将命令以注册摘要的方式在土地注册处针对命令所关乎的

建筑物而注册。  
20  根据《建筑物条例》第 40（ 1B）条，任何人如没有遵从根据《建筑物条例》第 27C 条

送达他的法定命令，即属违法，一经定罪，最高可处第 5级罚款（现时为港币 $50,000）；

以及最高监禁一年。  
21  请参考《建筑物管理条例》（第 344 章）（《建管条例》）附表 1 第 6 段。除大厦公契另

有指明，建筑物的「公用部分」包括建筑物的污水管、排水渠、废水管、雨水渠等。

如物业有法团，法团须遵守和依循由民政及青年事务局局长根据《建管条例》第 44

（ 1）（ b）条发出的《大厦管理及安全工作守则》（修订版由 2018 年 9 月 1 日起生效）

中相关的规定行事（详情请参考第 8.9 段有关「排水渠」的守则）︰  

   （ https: / /www.bui ld ingmgt.gov.hk/tc /Pol icy_and_Legis lat ion/3_3 .html）  
22  根据《建筑物水管及排水规例》第 2 条，「废水管」指「用作或建造以用作排送废水

的喉管。」  
23  根据《建筑物水管及排水规例》第 2 条，「雨水管」指「用作或建造以用作从屋顶表

面、外廊及露台直接排送地面水的喉管。」  

https://www.pmsa.org.hk/tc/regulatory-framework/codes-of-conduct
https://www.buildingmgt.gov.hk/tc/Policy_and_Legislation/3_3.html
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况。  

4.2 除上文第 3.1 至 3.3 段所述的法例外，与处理物业渠管设施相关

的其他法规及条款，亦包括以下：  

普通法谨慎责任  

4.2.1  业主须为其物业负有在普通法下的谨慎责任。如不履行相关谨慎

责任而造成人身伤亡及／或财物损毁，业主可能须承担法律责任。因此，

业主须妥善管理及维修其须负责的渠管设施，以预防及避免因发生问题

而对公众构成人身伤亡及／或财物损毁。  

《占用人法律责任条例》（第 314 章） 24 

4.2.2  如因没有妥善管理及维修须负责的渠管设施而引致第三者损伤

或死亡，有关业主／业主立案法团 25（「法团」）可能因违反《占用人法

律责任条例》的规定而须承担法律责任。因此，业主／法团须遵守有关

条例，以保障第三者的合理安全。   

物业公契  

4.2.3  物业公契是一份具法律效力的文件，对所有有关物业的业主均有

约束力，并清楚列明业主、物业管理公司等就物业内的私人地方、公用

部分及设施等的监管、维修保养及管理方面的权利、权益及责任。  

地契条款 26 

4.2.4  如根据物业地契，业主需要负责检查及维修物业毗邻的斜坡及物

业范围以外的天然山坡 27，而有关斜坡及天然山坡的维修涉及敷设于其

中的渠管设施的维修，则有关业主亦须负上相关责任。因此，有关业主

                                                 
24 《占用人法律责任条例》规定处所占用人（即管有该处所的人士）对其访客负有责任，

即采取在有关情况下属合理谨慎的措施，以保障访客为获准到处所的目的而使用该处

所时是合理地安全。  
25  法团是按照《建管条例》成立的法人团体，在法律上代表所有业主管理物业的公用部

分。  
26  地政总署在出售或批出土地时，会与买方／承批人签订地契，有关人士便成为土地业

主，并须遵循地契条款。在不同时期签订的地契会包含当时适用的条款，内容不尽相

同，因此，地段业主（包括上述的买方／承批人及其后的承让人）须查阅和遵循有关

地契条款。  
27  请参考监管局发出的《斜坡管理工作》操守守则及良好作业指南第 4 .3.4 段「地契条

款」：  

 （ https: / /www.pmsa.org.hk/tc /regula tory -framework/codes -of-conduct）  

https://www.pmsa.org.hk/tc/regulatory-framework/codes-of-conduct
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必须清楚了解相关地契，确认其须履行维修渠管设施的范围及责任。  
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持牌物管公司一般责任  

5.  持牌物管公司就其提供物管服务的物业须提醒业主组织 28（如有）

及业主对其拥有的物业范围内外（如须要负责）的公用部分及设施（包

括渠管）有完全和最终的责任，并须按相关法规、条款、守则和指南及

物业公契执行有关责任。  

管理渠管设施  

守则： A(1)  持牌物管公司须为其提供物管服务的物业，清楚确认有

关物业业主须负责管理的渠管设施，并提醒有关业主及

／或业主组织（如有）相关责任 29。  

 A(2)  持牌物管公司须在切实可行的范围内为其提供物管服务

的物业作出合适的安排，以妥善检查、维修及保养相关

范围内的渠管设施，以确保有关设施的设置符合相关法

例及法规的要求 30，并维持良好的操作状态，以应对因恶

劣或极端天气而引致的意外紧急情况，并保障物业及住

客的安全。  

应对极端天气的措施  

守则：  B(1)  持牌物管公司须在切实可行的范围内为其提供物管服务

的物业制定有效措施 31，以应对因恶劣或极端天气而引致

的意外紧急情况，以避免／减轻因此而引致的影响和损

                                                 
28 「业主组织」一词的定义与《条例》第 2 条所述的「业主组织」相同，即「就某物业

而言，指获授权代表该物业所有业主行事的组织（不论该组织是否根据《建管条例》

或公契成立）」。  
29  持牌物管公司应查阅有关物业的地契等相关信息，以确认属有关物业业主须负责维修

及保养的水渠。如对维修责任有疑问，可向专业人士（例如产业测量师及律师等）咨

询意见。  
30  见本守则第 3.1 至 3.3 段  
31  请参考以下数据：  

（ a）监管局发出的《处理紧急事故》操守守则及良好作业指南：  

 （ https: / /www.pmsa.org.hk/tc /regula tory -framework/codes -of-conduct）  

（ b）渠务署发出的《Guidel ines on Flood  Resi l ience》（只有英文版本）：  

（ https: / /www.dsd.gov.hk/EN/Files /Technica l_Manual /PN_2023_02_Guidelines -on-

Flood-Resil ience.pdf）  

（ c）渠务署发出的《市区防洪便览》：  

（ https: / /www.dsd.gov.hk/TC/Fi les/ tab le /Advisory_Notes_for_Urban_Flooding_TC.pdf）  

（ d）渠务署发出的《水浸》小册子：  

（ https: / /www.dsd.gov. hk/TC/Fi les/ tab le /Flooding_Chin. pdf）  

（ e）香港测量师学会发出的《优良物业管理实务指引》：  

（ https: / /www.hkis.org.hk/uf i les/PMP -201108c.pdf）  

https://www.pmsa.org.hk/tc/regulatory-framework/codes-of-conduct
https://www.dsd.gov.hk/EN/Files/Technical_Manual/PN_2023_02_Guidelines-on-Flood-Resilience.pdf
https://www.dsd.gov.hk/EN/Files/Technical_Manual/PN_2023_02_Guidelines-on-Flood-Resilience.pdf
https://www.dsd.gov.hk/TC/Files/table/Advisory_Notes_for_Urban_Flooding_TC.pdf
https://www.dsd.gov.hk/TC/Files/table/Flooding_Chin.pdf
https://www.hkis.org.hk/ufiles/PMP-201108c.pdf
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失。  

执行修葺令／勘测令  

守则：  C(1)  持牌物管公司为其提供物管服务的物业如接获屋宇署发

出的修葺令／勘测令（命令）32时，须通知业主及／或业

主组织（如有）及提醒其按命令进行有关维修工程及假

如不遵循命令的法律后果 33；并在获得业主及／或业主组

织同意后安排进行有关维修工程，以符合命令的要求。  

监察服务承建商和备存纪录  

守则： D(1)  如持牌物管公司聘用服务承建商 34进行有关渠务工作、维

修／修葺工程，在与相关服务承建商订立合约时，须清

晰厘定相关工作的要求，并须对服务承建商所提供的有

关服务作出适切监察。  

 D(2)  如守则第 D(1)段所涉及的渠务工作、维修／修葺工程由

业主组织（如有）直接聘用服务承建商处理，持牌物管公

司须提醒有关业主组织，与相关服务承建商订立合约时，

须清晰厘定相关工程的要求，并须对服务承建商所提供

的有关服务作出适切监察。  

 D(3)  持牌物管公司及业主组织（如有）就其与服务承建商订

立的合约及相关的文件须妥善备存不少于 6 年 35。  

通报及跟进工作  

守则： E(1)  在进行相关渠务工作、维修／修葺工程前，持牌物管公

司须在物业大堂的显眼地方张贴通告，通知业户及相关

人士有关工程的数据。  

 E(2)  当守则第 E(1)段所涉及的工程完成后，持牌物管公司须

监督有关的服务承建商适当清理工程所涉及的地方，并

                                                 
32   根据《建筑物条例》第 27C 或第 28 条发出的命令  
33  见《建筑物条例》第 40（ 1B）条  
34  有关注册专业人士或根据《建筑物条例》申请成为「承建商」的资料，见屋宇署以下

网页：  

（ https: / /www.bd.gov.hk/ tc /resources /onl ine - tools /regis ters -search/ registrat ionsearch -

discla imer.html）  
35 有关指引是参考《建管条例》第 20A（ 4）条作出  

https://www.bd.gov.hk/tc/resources/online-tools/registers-search/registrationsearch-disclaimer.html
https://www.bd.gov.hk/tc/resources/online-tools/registers-search/registrationsearch-disclaimer.html
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如本守则的中文版本与英文版本有不一致之处，以中文版本为准。  

 

如本守则中涉及的任何法例或法规有任何修订，持牌人行事时须以

该等修订的条文为准。  

妥善修复因工程而引致损毁的设施及地方。  

 

 E(3)  如守则第 E(1)段所涉及的工程由业主组织（如有）直接

聘用服务承建商处理，持牌物管公司须提醒有关业主组

织守则第 E(1)及 E(2)段的要求。  

 

 

— 完 — 

 

 
 


