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4.2 驗收工作注意事項 

  

A. 查核有關證件： 

證件包括買家的按揭銀行上門估價和收樓前驗樓情序。如果是買新樓（一手樓），開

發商會提供一份檢查室內設備的清單供業主驗收樓宇，業主可根據售樓說明書及買

賣合約驗收樓宇內的設備及材料是否對辦。業主可要求發展商修妥樓宇至滿意後才

簽清單收樓。 

 

B. 審查房屋的質量極為重要： 

驗樓主要是看房屋是否與合同約定一致，包括戶型、朝向、尺寸、結構等。如果發現

有莫大差異時，則準買家可以要求退房不驗收。如果發現有質量問題時，應要求開發

商進行修理，待修理後再重新驗樓。 

 

 

C. 驗收樓宇範圍及程序：- 

建議檢查範圍次序：- 廚房＞浴廁＞房間＞大廳＞閣樓＞陽台＞天井、天台及花園（如

有） 

建議檢查項目次序：- 水＞電＞煤＞窗＞門＞櫃＞牆面＞天花＞地板面 

建議檢查內容順序：-先檢查外觀，再檢查功能。 

建議審視部分常見問題：- 

輕微問題 嚴重問題 

 非結構性。 

 只影響外觀，不影響功能。 

 能單獨更換，不影響其它裝修或

裝飾；例如水龍頭、燈掣、門鎖

等。 

 無惡化跡象或不會帶來麻煩的。 

 結構性。 

 功能性問題。 

 更換時會影響其它裝修或裝飾；例如地

板面裝飾、入牆櫃等。 

 有繼續惡化跡象或將會帶來麻煩的；例

如水管破損、滲水、潔具破爛或出現裂

紋等。 

 

D. 驗收樓宇清單： 

(一) 牆面 

- 檢查牆面是否有空洞開裂，可輕輕敲擊牆面。若發出空洞聲時，這幅牆面有裂縫需

要修補。若發出實心砰砰聲時，則牆面完好。 

 

- 檢查牆面的填泥，是否是防水填泥，可以往牆上潑水，然後用手去觸摸，看手上是

否有泥漿，如沒有就說明牆面的耐水填泥合格。 
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(二) 屋頂 

- 檢查屋頂是否有開裂。 

 

- 檢查屋頂和牆面的陰陽角線是否是水平線，如果不是，在往後裝修中要先用粉刷石

膏修補再用耐水填泥填平即可。 

 

(三) 石屎地板面 

- 檢查地板面是否平整，有無凹凸不平的地方。 

 

- 檢查是否有開裂和反砂：可嘗試用腳搓地板面時，是否出現沙粒。比例不恰當的英

泥、沙和水或攪拌不均勻都會出現此問題。 

 

(四) 門窗 

- 檢查門窗的強度。 

 

- 檢查門窗的開關功能如下：- 

 門窗推拉順滑，表面平整光潔，無嚴重疤痕及斷裂的現象。 

 五金配件安裝齊全，位置正確及牢固。 

 密封質量：門窗關閉時扇與框，扇與扇無明顯縫隙，密封條不鬆動，不脫落，不外

露。 

 門窗框，扇垂直，不彎曲。 

 玻璃無疤痕及破損，夾層玻璃內無灰塵和水氣，分隔條均勻。 

 窗子排水孔是否打通了。 

 

(五) 電路佈置 

- 檢查插座和開關是否設置合理，電路是否需要改造，以方便使用。 

 

- 檢查每個電燈開關和電源插座是否可以正常使用，可攜帶一個充電手機座、或低壓

驗電器（又稱測電筆）插上就可檢驗電源插座是否通電，亦可聘請註冊的電業承辦

商檢查。 

 

(六) 供水及排水管道和燃氣管道佈置 

- 供水及排水管道主要是在廚房和衛生間中，衛生間中的供水喉管及排水喉管、包括

有地漏、座廁下水管、浴缸下水管、洗手盆的下水管，看設置是否合理，再根據自己裝

修的需要來決定更改，但改造下水管很多時候需要在樓下頂部的下水管道進行改造，容

易引起很多麻煩，為防止以後出問題樓下業主很難同意做這樣的改動，所以不建議自己

擅自改動，要聽取專業人士的意見。燃氣錶的位置若要改造，必須由燃氣公司派人處理；

若懷疑有燃氣涉漏，應儘快打開窗戶及確保燃氣錶已關上，並立即離開現場後致電燃氣

公司派人處理。 
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(七) 驗防水 

- 最好先詢問廚房及衛生間有否做防水，沒有的話就需考慮在裝修期間補做。如果在

交付時已經做了防水，就要在裝修前做試漏才可施工。 

 

- 簡單驗收防水的方法：用水泥沙漿做一個檻堵著廁衛的門口，然後再拿一膠袋罩著

排污/水口，再加以固定，然後在廚房及衛生間注水，約大於 2 厘米深度 。然後約定

樓下物業業主在 24 小時後查看其家廚房及衛生間的天花樓板底有無滲漏。 

 

(八) 驗管道 

- 一般的排水/污管道容易在施工時被水泥渣堵塞，造成排水困難，尤其是陽台之類的

排污口。驗收時，預先拿一個盛水的器具，然後倒水進排水口，細看水流是否順利

地流走。其次亦可看看排污管是否有蓄水防臭彎頭或防臭地漏安裝，因為彎頭會蓄

水，這樣來自下層管道的惡臭氣味就會被擋在這層之下。如沒有彎頭的話， 洗衣間

和廁所的排水口就會散發一種異味；但防臭地漏亦未必能解除惡臭氣味。 

 

- 一般浴缸下部的排水管道有存水彎，如發現其他位置沒有，就需要安裝防臭地漏。  

 

(九) 驗漏水 

- 大廈外牆亦會是滲漏元兇，留意窗戶旁的外牆有否裂紋；留意紙皮石外牆是否完整

無缺。 

 

- 鋁窗一般屬通心，雨水容易從接口滲入積存在內，加速窗框老化，要檢查清楚窗框

角位是否接合妥當。若發現窗框上有白色印或白色粉末，意指窗框已生銹。 

 

- 打開窗戶擠按膠邊，留意有否變硬、收縮或兩條膠邊中間有否出現罅隙，而窗外的

膠邊，則要靠一塊小鏡反射來檢查。趟窗路軌近單位的部分要較外圍高一級，而且

路軌需有小孔作排水用途。 

 

- 若單位曾出現滲水，石屎牆、批盪面會呈深色水印，嚴重者牆紙、油漆會出現撲離

氣泡。木地板遇水會變黑，若發現此情況，有可能是業主將浴室熱水喉，繞經客廳

地板接駁到廚房，及後遇上水喉滲漏，積水會滲入木地板中。 

 

- 檢查浴室有否漏水，必須揭開浴缸上的假天花，檢查有否明顯水印；喉管油漆有否

脫落，以及會否有一些如紙碎的物質貼在牆上，那表示油漆長期受水浸而鬆脫的現

象，有可能樓上單位滲水問題嚴重。 

 

- 浴室空心牆的情況較為普遍，除四處輕輕敲擊牆面是否有空洞音外；愈近浴缸、愈

低位發現空心牆，愈容易有積水問題。留意浴室上下有否出現陰陽色，這意味防水

滲漏工程只做了下半部，花灑位以上的部分較易受水氣影響。 
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- 留意浴缸末端有否預留「維修口」供日後定期檢查及維修之用，否則遇事時很大機

會要把浴缸或磚牆拆掉。 

 

- 觸摸浴室牆的另一邊壁面（即如睡房與套廁中間的牆），若果浴室牆的溫度較其他完

全不觸及廁所的牆特別低，意味牆身內有水氣，因水氣會令溫度降低。 

 

- 打開廚房櫃嗅一下，如發現霉味，意味著早前曾出現漏水或積水情況。 

 

- 扭開水喉，用紙巾輕觸鋅盆的水喉，如有滲水情況，代表喉管本身接駁上有問題。 

 

(十) 驗結構 

 

- 留意牆上有否裂紋，若果裂紋是純粹橫向或直向，粗度如頭髮絲，意味著裂紋可能

是來自不同物料的接口位，而石屎牆與磚牆的接口亦會因冷縮熱漲程度有異而形成

裂紋，有可能是由於內藏電綫或喉管藏得不夠深而導致。 

 

- 若是牆上的裂紋呈斜狀又或是橫、直裂紋愈來愈粗，結構可能開始出現問題，亦會

出現在地台、橫樑及玄關；如此嚴重結構問題，維修亦不能挽救，建議即時退房。 

 

- 如在窗台底發現橫行裂紋，極有可能施工中沒有參照「落石屎」的正常程序，裂紋

出現原因大多是整幅牆不是一次性進行「落石屎」程序，而採取分階段施工法；日

後滲水情況出現機會極大，建議即時向賣方反映或退房。 

 

- 可用平水呎測試牆身是否垂直，現時一般牆壁可接受斜度為上下為 2 度，即斜度顯

示約為 88 至 92 度之間；不然，上方下墜力度較強，結構亦易受影響。 

 

- 在地板面上放波子、乒乓球，或使用水平尺測試地面是否平滑，留意腳綫是否垂直， 

腳綫之間、腳綫與牆身接口是否良好無罅隙。 

 

- 敲擊牆面，是否有空洞音。遇有空心結構及範圍太大便不可接受，因結構上易產生

問題，後果嚴垂，建議即時向賣方反映或退房。 

 

正常驗收房子需時約 2-3 個小時，但驗收樓房時間長短要視乎實際情況而定。 

 

 

 

 

 

 


