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逆權侵佔 , 
一種另類方式可使人獲得土地擁有權 , 
其性質是什麼 , 如何達到 ? 
如果你是業主 , 有否方法防止別人侵佔
自身土地 ? 

本冊子旨在就以上範疇 , 略作分享。

序言
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在香港，尤其在新界，有不少土地被荒廢。其中原因，那些土地位置
偏遠，經濟效用不太高，而在上一代的持有人離世後，其後人也未必知道
其存在。

那些土地很多時候會被附近的村民佔用，例如用作耕田，處理廢車。

在很多的情況下，在長時間的佔領後，法庭會頒令佔領者成為土地的
新擁有人。這就是所謂的逆權侵佔。

要達成此效果，是要向法庭作出申請的，但在構想此前，先要問問自
己是否已符合了以下先決條件：

1. 持續佔領了多久，依《時限條例》，如是私人
土地，要至少 12 年 ( 自 1/7/1991)，政府土地則是
60 年；

2. 在上述的佔領的時段中並沒有被現時土地業主
反對過；

3. 佔領者存有視該土地為自身的土地的意向，要
以各種人證物證於日後向法庭交代及說服。

逆權侵佔的
法律理據

逆權侵佔的可能性
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逆權侵佔是一嚴重的申請，要求法庭在 閣下霸地很長一段時間後，把
土地的擁有權從原有業主轉到 閣下手中。

因為有人會因此失去土地擁有權，事態嚴重，即使在申請上原有業主
沒有抗辯，法庭也有很高的證據要求去作出其決定。

其中一樣需要有效組織的證據是去向法庭證實， 閣下有效佔領了土
地，視為自己的土地而一直拒其他人於千里之外。

在組織這佔領 12 年的故事前， 閣下可拿出以下的證據：

1． 圍封土地拒人進入的證據；

2． 代原業主支付土地各項費用的
證據；

3． 閣下名字以業主身份出現在其
他公文的證據。

這些證據，要巨細無遺，時序清
楚，否則難以為法庭所信納。

逆權侵佔申請的證據組織

逆權侵佔的
法律理據
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香港土地昂貴，居民住宅面積不大。

有些時候，居民也會佔用了其他地方，也不是新鮮事。

這些情況，在舊式多層住宅大廈也很常見，當中業主小則將鞋等雜物
放在自家門前長期存放，多則將自家門前一部分公共走廊用鉄閘圍封起
來，禁止他人出入。

年月飛逝，過了超过十二年，那些業主能否有可能成功申請逆權侵
佔，把佔有的土地正名，成為自己名下的土地？

依現行案例，要成功這樣申請，並不容易，因受制於兩點：

1. 各業主自購買樓宇後，已承繼上任業主義務，受大廈公契管制，不
可佔有公共地方；

2. 從法理角度，大廈公共地方是所有業主共同
擁有的地方，因此道理上不能構成你侵佔了「自己」
的地方從而喪失了逆權侵佔的基礎。

大廈公用地方可否被逆權侵佔？

逆權侵佔的
法律理據
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申請逆權侵佔，取代登記業主的權利，其實不是只需申請這麼簡單。

其實，由頭到尾，都是一個訴訟，你做原告人，登記業主是被告人。

你的申請，法庭文件，是要被派送給被告人的。

上佳情況，土地或因太偏遠，在原業主去世後，其後人也忘記了該土
地的存在，這樣便是你同法官的單獨申請。法官滿意，便可得此土地，就
算未能成功，你對土地的佔用也未必會引起原業主後人的注意，你或可終
身繼續佔用土地。

但是，在很多的情況下，官司一開打，你多年的佔用情況也為原業主
或其後人所知悉。他們會和你打官司，如稍有不慎，例如佔領使用早被人
反對過或土地是祖堂地，有機會敗訴之餘，更會被人反告，求法庭命令將
你逐出土地，喪失家園。

另一方面，如果敗訴，更有機會要承擔對
方的律師費。

因為，各人如想申請逆權侵佔，應先做好
土地查冊，取得足夠意見才開始申請。

申請逆權侵佔的抉擇

逆權侵佔的
法律理據
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如何申請
逆權侵佔

5
逆權侵佔，如前提及，是一場

官司，有原告人（申請者）和被告
人（註冊業主）。逆權侵佔的啟動，
可由律師撰寫入稟狀（傳訊令狀），
呈交入法庭，開始案件。

在取得法庭蓋章的傳訊令狀文
件後，要繼續案件，就要向對手派
送傳訊令狀文件，是要告知對手 閣
下在告他，否則，如沒有派送文件
成功的證據，法庭是不會繼續處理
案件的，亦不會取得土地權益的頒
令。

派送的地址

法庭基本接受的派送傳訊令狀
的方法包括親身面交，掛號郵寄及
投入信箱。但是，無論選用以上任
何一個方法，你必須先有一個被告
人的地址給你派。

這個地址又是什麼，是不是很
簡單的是指你佔領了的土地的地
址，把法庭文件送到此地址上？當
然不是，這個地址是以被告人個人

而言，其常用或是最後為人所知的
地址。你佔了他人土地，他人應該
不是住在這裡吧？

這個地址是如何被找出？佔領
人未必認識土地註冊擁有人，如何
知道他地址，找人打探？其實，最
簡單的方法也是可安排律師去查冊
該土地的註冊文件，尋找他使用的
地址。

但是，在進行土地查冊時可能
會發現很多複雜的問題，例如：

1. 土地原註冊人已去世而土地
擁有權繼承未有定論；

2. 土地原註冊人一直只使用有
關土地上地址

或又要一些特別方法去處理，
也會衍生其他派送文件的可行方
法。

逆權侵佔 - 派遞入稟狀
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逆權侵佔嗎，除了要滿足很多法律要求，也有很多實務上的技術要

求，也要和不同的專業合作。

如果閣下佔領的是一分层大廈的某單位，那麼事情會很簡單，被佔領
的東西也夠易為法庭所確認。

但是，也在很多的情況下，被佔領的是一塊塊的土地，邊界難以單以
文字使之清晰。

因此需要土地測量師，依政府存檔圖片，丈量出實際地界再丈量出佔
領部分，與之相比較，以助法庭定出批准逆權侵佔的範圍，否則，法庭難
以做出判決。

逆權侵佔與丈量土地
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在香港，有很多人霸佔土地，

有些人霸佔荒廢了的新界土地，而
土地註冊業主，不知什麼原因，例
如身故，而不知道，而土地註冊業
主的後人也可能遺忘了該土地的存
在（如太偏遠）。

有些人則霸佔市區分層單位，
這可能是原先註冊業主身故而又沒
有後代，而單位則被丟空給其他人
進入之而霸佔了。

這些人霸佔了一段日子，即大
概十二年之後。在這段時間，他們
把土地視為己有，換鎖抑或自加圍
欄圍封土地，拒絕其他人進入，又
沒有收到反對。

之後，他們意欲申請逆權侵佔，
得到土地的擁有權，將自己的名字
加註上土地註冊處的記錄上。但是，
我們必須要知道，申請逆權侵佔不
是向土地註冊處申請的。

申請逆權侵佔，是一場訴訟，
在高等法院或區域法院開展（視乎
土地價值）。即便是沒有人反對，

也是一場官司。

在這一場官司之中，申請逆權
侵佔者是原告人，而原有土地註冊
業主則成了被告人（除非是原有業
主先發現你佔領了土地而先入稟要
求你交出土地管有而作為原告人而
你反告逆權侵佔以自己的權利凌
駕，註冊業主則成為被告人）。

經律師開始逆權侵佔官司，首
先最重要是鎖定正確的被告人。否
則一切也是白告。要鎖定，首先要
查清楚自己佔領的範圍是如何，牽
涉單一業權抑或牽涉多位人士的業
權。

進而，把正確人士，正確姓名
列為被告人。如在查冊後得知此人
已去世，則其遺產執行人或其他代
表會成為被告人。

這是一小心細緻的行為，因如
果告錯人，很可能在後階段先為法
官所發現而直接判敗訴，浪費金錢
和時間。

逆權侵佔的官司和基本開展程序
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逆權侵佔土地，對一般大眾而

言，就以私人土地為例，是霸了土
地超過十二年，便可作出申請，申
請把土地據為己有，變為自己名下。

如先前提及，要構成這個條件，
在法理上還有要求，例如一直以來
業主沒有對佔領表示反對，亦或是
有視土地為己有的行為。

在此暫不提及這些法理上的要
求，其實就算已滿足了這些法理上
的要求，開展逆權侵佔的案件，其
實也有其他技術點要注意，否則，
就算在法理上如何成功，案件最終
也會失敗的。

一、正確的土地確認。如果 閣
下佔領的是一大廈的單位，那麼這
不是大問題，因大廈單位的土地已
有明確的界定，省下不少功夫。但
是，在很大部分的案件中，被佔領
的多是一塊在郊外的土地。由於在
廣大的荒野中，各土地在肉眼未必
能見到有明確的分界線。如果不能，

在開案之前，便要委聘測量師勘察，
其會依據土地文件，量度出被你佔
領的土地的範圍，是否在單一土地
上，或是佔領範圍在多於一塊土地，
甚至牽涉政府土地（如要逆權侵佔
官地），佔領要求很不同了。

提早尋找測量師的費用也不會
浪費，因在逆權侵佔空地而非單位，
就算在開案後，也要找測量師，因
法庭一般要依賴測量師圖紙定出佔
領範圍。

二、正確的被告人。確認出佔
領了那土地後，就可開始準備入稟
狀開始案件，自己作為原告人自然
要找出正確的被告人，這也有一些
學問。例如，如牽涉原居民的祖堂
地，被告人會包括其司理；有一些
情況，會顯示原業主已過身，但土
地未被繼承，則可能一大群後人及
遺產執行人也為被告人。

逆權侵佔 —— 案件之正確開始
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很多人認為逆權侵佔申請只是一個向土地註冊署（俗稱「填土廳」）

的一個遵例註冊程序。

很多人認為，以私人土地而言，我只要「霸」地超過 12 年，就可以
簡單入紙申請，按程序取得該土地的擁有權，即是轉作自己名。

逆權侵佔申請是一場正式的官司，並不只是入紙註冊自己的名字。

入稟後，申請人會成為原告人。

案件也會有被告人，他就是有關土地的現在註冊業主。

你必須要告知他的申請，把你的申請文件（俗稱「狀紙」）派送給他。
你不能在申請內容欺詐，而他也可抗辯反对你的申請，反駁你的申請

內容。

但是，很多情況下，也可使用
快速簡易判決申請，在入稟後，及
派送後，如無人回應，在清晰無爭
辯的情況下，可申請簡易判決。可
於三至四個月取得判決，不用呈交
文件證據。

逆權侵佔申請的性質
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逆權侵佔是很多沒有土地房屋的人的希望，他們希望在長期入住一個

地方之後，在業主不察覺，或是在業主 ( 如已離世 ) 的親人不察覺的情況，
在佔用多年後，申請逆權侵佔。

因為，現作為業主，如有安排某些親人免費長期入住自己名下的物
業，便要格外小心。

因為，就算侵佔理據不足，也會造成訴訟，引發不安和費用。

以下有些方法，可能減少以上情況。首先，可以要求入住者，即使是
親友，也在律師見證下，簽定租約，即使租金不高，以清晰關係。

如多年沒有處理以上問題，事態緊急，就可要求律師發出律師信，否
定任何侵佔關係。

反逆權侵佔 
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香港土地價格昂貴，如能擁有，就能致富。但是，奇怪的是，又有很

多佔領土地的事件發生。如果佔領長久，就可形成逆權侵佔。

這是很嚴重的事，因如有人已擁有逆權侵佔的基礎，即如佔領了私人
土地多於十二年，那麼他的權力便可凌駕於你（原業主）之上，那時作正
式反對也未必有用。

為何自有土地也不知道而讓人白白佔領也不知道，這可能是因土地是
先人購買，位置偏遠又零碎，而先人去世後也沒有清楚告知後人，直至有
人入稟逆權侵佔申請後，方才得知，為時已晚。

慎防逆權侵佔
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