
 

地政總署對佔用政府土地個案的處理  
調查報告  

 
 
 2020 年 9 月 2 日，投訴人向本署投訴地政總署。  
 
 
投訴內容  
 
2 .  自 2018 年 12 月起，投訴人多次向地政總署轄下的某分區

地 政 處 （ 「 事 涉 地 政 處 」 ） 投 訴 新 界 某 處 有 人 非 法 佔 用 政 府 土

地，但該處一直沒採取土地管制行動。  
 
3 .  事 涉 地 政 處 表 示 ， 由 於 部 分 事 涉 政 府 土 地 被 私 人 土 地 包

圍，故 該處未能進入視察和執 法 。 投 訴 人 不 滿 該 處 的 解 釋 ， 並 指

他已向該處提供航拍照片及 證 據 ， 從 網 上 的 衞 星 圖 片 亦 可 見 到 佔

用政府土地的情況，但該處多年來沒有主動執法。  
 
 
本署調查所得  
 
相關法例  
 
4 .  根據《土地（雜項條文）條例》第 6 條，對於非法佔用政

府土地，地政總署可張貼法定通知 註 ，飭令佔用人在指定期限前

停止佔用政府土地。若佔用人 沒 有 遵 照 法 定 通 知 的 要 求 ， 該 署 可

清理及接管該土地上的財產或構築物。  
 
事件經過  
 
5 .  2018 年 12 月 10 日，投訴人經 1823 投訴新界某處近山位

置有人非法佔用政府土地。 事 涉 政 府 土 地 的 西 面 被 多 幅 私 人 土 地

包圍，東面則依山為鄰。  
 

                         
註

  根 據 《 土 地 （ 雜 項 條 文 ） 條 例 》 第 6 條 ， 有 關 通 知 可 張 貼 在 下 列 一 處 或

多 處 地 方 ：  
( a ) 該 土 地 上 或 附 近 ； 或  
( b ) 該 土 地 上 的 任 何 財 產 或 構 築 物 上 。  
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6 .  2019 年 1 月 28 日，事涉地政處派員視察，發現事涉政府

土地被私人土地包圍而未能進入。該處分別於 2019 年 2 月、 3 月

及 5 月，根據《土地（雜項條文）條例》在事涉政府土地附近的

不同位置張貼法定通知，飭 令 有 關 人 士 停 止 佔 用 事 涉 政 府 土 地 。

其間，事涉地政處於 4 月成功經其中一幅私人土地進入事涉政府

土地的南面範圍，清理該範圍 的 政 府 土 地 ， 並 於 現 場 竪 立 政 府 告

示牌，提醒公眾不得非法佔用政府土地。  
 
7 .  至於其餘遭私人土地 圍 封 而仍 未能 進 入 的 政府 土地 範 圍，

事涉地政處於 2019 年 5 月、 7 月及 8 月，以及 2020 年 3 月、 9 月

及 11 月，先後六次在相關私人土地的出入口和附近張貼通知，要

求相關業權人聯絡該處，並曾 要 求 在 場 工 作 人 士 把 通 知 轉 交 相 關

業權人或負責人，但該處一直沒收到相關人士的回覆。  
 
8 .  2020 年 11 月，事涉地政處嘗試從已受管制的事涉政府土

地的南面範圍（上文第 6 段）向北進入餘下部分，但由於現場與

毗鄰土地的水平有巨大差異 ， 故 未 能 從 該 地 點 進 入 事 涉 政 府 土 地

的餘下部分。  
 
9 .  2021 年 1 月，事涉地政處在北面最接近事涉政府土地的地

方開闢一條小徑，嘗試從山邊進入事涉政府土地。 1 月 26 日，該

處人員經小徑從北面成功到達 事 涉 政 府 土 地 ， 有 關 土 地 被 圍 柵 圍

封 。 該 處 根 據 《 土 地 （ 雜 項 條 文 ） 條 例 》 在 圍 柵 上 張 貼 法 定 通

知，飭令佔用人於 2 月 3 日之前停止佔用政府土地。  
 
10 .  2021 年 2 月 5 日，事涉地政處在某分區測繪處協助下，使

用無人機在事涉政府土地上空偵測，以了解土地使用情況。 2 月 8
日 ， 該 處 到 場 清 理 上 段 所 述 的 圍 柵 ， 並 進 入 政 府 土 地 的 北 面 範

圍，記錄現場的違規構築物。  
 
地政總署的回應  
 
11 .  資料顯示，事涉政府土 地 可能 被不 同 人 士 佔用 。事 涉 地政

處在接獲投訴人的投訴後， 已 採 取 一 連 串 的 土 地 管 制 行 動 ， 並 成

功清理事涉政府土地的部分範圍（上文第 6 及 10 段）。該處正積

極處理餘下部分，根據實際情況分階段清理事涉政府土地。  
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12 .  由於事涉政府土地的 東 面 依山 為鄰 ， 而且 沒有 山路 通 往該

處， 事 涉地政處人員必須經 私 人 土 地 才能 進 入 事 涉 政 府 土 地 。 雖

然 在 新 批 土 地 契 約 中 ， 有 條 款 要 求 私 人 土 地 業 權 人 於 合 理 時 間

內，容許政府人員及其代表進 入 有 關 地 段 視 察 ； 然 而 ， 在 本 個 案

中，相關私人土地的土地契約 屬 俗 稱 的 「 集 體 官 契 」 ， 當 中 並 沒

有明確條款訂明業權人須讓政 府 人 員 進 入 ， 或 者 通 過 其 私 人 土 地

到達其他土地。此外，一般而 言 ， 地 政 處 沒 有 權 力 強 制 業 權 人 讓

路予政府人員經過其私人土地，以抵達鄰近地方執法。  
 
13 .  根據過往經驗，若地政 處 人員 需經 過 私 人 土地 通往 相 關政

府土地作調查，地政處會先聯 絡 私 人 土 地 業 權 人 或 佔 用 人 ， 要 求

有 關 人 士 讓 地 政 處 人 員 經 其 私 人 土 地 進 入 政 府 土 地 。 在 此 個 案

中，相關私人土地業權人或佔 用 人 沒 有 回 應 事 涉 地 政 處 的 要 求 ，

而該處人員多次到場了解後仍 未 能 通 過 相 關 私 人 土 地 ， 因 此 須 另

行部署，在北面開闢小徑繞過 相 關 私 人 土 地 ， 從 山 邊 進 入 事 涉 政

府土地（上文第 9 段）。  
 
14 .  由於在絕大部分個案中 ， 相關 的私 人 土 地 業權 人均 會 讓地

政處人員通過其私人土地，故 此 ， 因政 府 土 地 被 私 人 土 地 包 圍 而

影響執管工作的情況甚少發生 ， 地 政 總 署 沒 有 就 相 關 情 況 發 出 工

作指引。此外，每宗個案的 性 質 、 挑 戰 、 現 場 環 境 及 複雜 程 度 不

盡相同，難以制定劃一或概括 的 指 引 以 處 理 每 一 宗 個 案 。 若 有 需

要及情況許可，地政處會參考 不 同 年 份 的 航 空 圖 片 ， 或 尋 求 測 繪

處協助使用無人機偵測。  
 
 
本署的觀察所得及評論  
 
15 .  從航空圖片可見，懷疑 被 佔用 的政 府 土 地 面積 甚廣 ， 佔用

情節嚴重。本署理解，事涉 政 府 土 地 被 私 人 土 地 包 圍 ， 事 涉 地 政

處執法確實有難度。然而，該處在 2019 年 8 月第三度在現場張貼

通知要求相關私人土地業權人 聯 絡 該 處 後 ， 便 沒 有 進 一 步 行 動 。

事隔逾半年，直至 2020 年 3 月投訴人再度查詢個案進展後，該處

才於同月再度張貼通知。  
 
16 .  另 一 方 面 ， 事 涉 地 政 處 一 直 未 獲 相 關 私 人 土 地 業 權 人 回

覆，仍只是不斷重複以顯然無 效 的 方 法 在 現 場 張 貼 通 知 （ 上 文 第

7 段 ），做法因循。事實上 ， 不 少 非 法 佔 用 政 府 土 地 的 個 案 ， 佔
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用 人正是附近私人土地的業權 人 。 既 然 該 處 經 已 屢 次 在相 關 私 人

土地出入口的當眼位置張貼通 知 亦 不 獲 回 覆 ， 該 處 仍繼 續 在現 場

（包括路旁燈柱）張貼通知 ， 期 望 相 關 人 士 主 動 聯 絡 該 處 ， 可 謂

不切實際。  
 
17 .  本署審視了事涉地政處 拍 攝的 現場 照 片 ， 發現包圍 事涉政

府土地的私人土地的不同位置 （ 包 括 出 入 口 ） ，其 實 標 示 了 多 間

公司的 名稱，該些公司有可 能 就 是 相 關 私 人 土 地 的 業 權 人 或 佔 用

人。地政總署回應本署的調查時表示，該處人員曾於 2020 年 12
月致電聯絡其中一間公司的負 責 人 ， 但 有 關 負 責 人 表 示 他 不 在 香

港，未能到場提供協助。  
 
18 .  綜觀地政總署跟進此 案 的 過 程 ， 事 涉 地 政 處 早於 2018 年

12 月已接獲投訴人的投訴，惟因無法聯絡相關私人土地業權人便

裹足不前。在本署於 2020 年 11 月展開調查之前，該處不但未有

積極透過其他途徑主動查找相 關 人 士 （ 例 如 根 據 現 場 所 見 的 公 司

名稱聯絡相關負責人），亦沒 有 嘗 試 採 取 其 他 方 法 進 入 事 涉 政 府

土地。  
 
19 .  直至 2020 年 11 月及 2021 年 1 月，事涉地政處才嘗試從已

受管制的南面範圍進入事涉政 府 土 地 的 其 餘 部 分 ， 以 及 在 北 面 山

邊 開闢 小徑（ 上文第 8 及 9 段） ，惟 其 時 經 已 耗 費 了 兩 年 時 間

（由該處接獲投訴的日期起計 ） 。 本 署 認 為 ， 倘 若 該 處 能及 早 探

討其他可行方案，而非故步自 封 ， 僅 指 望 私 人 土 地 業 權 人 主 動 聯

絡及協助該處，實可避免上述延誤。  
 
20 .  無論如何，事涉地政 處 已 成功 從山 邊 進 入 及開 始清 理 事涉

政府土地的餘下部分（上文第 10 段）。本署敦促地政總署盡快針

對餘下政府土地採取土地管 制 行 動 ， 並 根 據 所 得 證 據 考 慮 檢 控 相

關人士。  
 
21 .  基於以上所述，本署認為，這宗投訴成立。  
 
 
地政總署對本署的評論的回應  
 
22 .  就本署上文第 16 段的 評 論 ， 地 政 總 署 表 示 ， 考慮 到 事 涉

土地的範圍和位置偏遠，而且 現 場 的 作 業 者 時 有 改 變 ， 所 以 事 涉
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地 政處有需要在現場多次張貼 通 知 ， 希 望 新 的 作 業 者 能 與 該處 聯

絡 。除在各主要出入口張貼通 知 外 ， 該 處 每 次 都 會 在 其 他 不 同 位

置 張貼通知，這做法並非完全 無 效 。 例 如 ， 現 場 其 中 一 間 公 司 曾

於 2019 年 2 月主動聯絡該處，該處職員於同年 8 月進入其公司範

圍視察，但由於該公司範圍並 非 毗 鄰 政 府 土 地 ， 故 未 能 從 該 範 圍

進入事涉政府土地。  
 
23 .  就本署上文第 19 段的 評 論 ， 地 政 總 署 表 示 ， 位於 北 面 山

邊的小徑原本雜草叢生及被密 林 完 全 遮 蓋 ， 在 評 估 潛 在 危 險 （ 例

如山坡高低落差大、可能有毒 蛇 或 野 狗 出 沒 等 ） 後 ， 事 涉 地 政 處

為確保員工及外判公司工作人 員 的 安 全 ， 當 時 認 為 開 闢 小 徑 進 入

山後的政府土地並不是首選方 案 。 不 過 ， 該 處 嘗 試 其 他 方 案 仍 得

不到預期效果，故最後決定開 闢 小 徑 進 入 山 邊 位 置 採 取 土 地 管 制

行動。另外，受新冠肺炎疫情的影響，該署由 2020 年 1 月 25 日

起曾多次作出特別工作安排， 使 該 處 在 處 理 此 個 案 時 出 現 不 可 預

見的延誤。  
 
 
本署的進一步回應  
 
24 .  本署理解，事涉政府 土 地 附近 的現 場 環 境 複雜 ，在 山 邊開

闢小徑或有潛在危險，事涉地 政 處 先 以 其 他 方 案 採 取 土 地 執 管 行

動，做法合理，而本署亦非全 然 否 定 地 政 處 在 現 場 張 貼 通 知 要 求

相關人士與該處聯絡的做法。  
 
25 .  不過，本署認為，既 然 事 涉地 政處多 次 張 貼通 知後 仍 然未

獲相關人士回覆，該處即使有 需 要 繼 續 在 現 場 張 貼 通 知 ， 亦 應 該

及早探討及嘗試其他可行辦法 ， 以 進 入 事 涉 政 府 土 地 ， 而 非 只 等

待相關人士聯絡該處。事實上，該處早於 2019 年 4 月已清理事涉

政府土地的南面範圍（上文第 6 段），但該處於 2020 年 11 月才

嘗 試 從 該 範 圍 進 入 事 涉 政 府 土 地 （ 最 終 未 能 成 功 ） （ 上 文第 8
段），其間並沒有考慮以其他方法採取土地執管行動。  
 
26 .  本署理解，事涉地政處於 2020 年 1 月起曾多次實施特別

工作安排，以致影響了 該處的 工 作 進 度 ， 但 從 上 文 可 見 ， 該 處 久

未能採取土地管制行動的主要 原 因 ， 是 該 處 未 有 及 早 嘗 試 以其 他

方法進入事涉政府土地。  
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結論  
 
27 .  基於以上所述，本署 維 持 上 文第 21 段的 結 論 ， 即這 宗 投

訴成立。  
 
 
建議  
 
28 .  雖然地政總署表示， 在 絕 大部 分個 案 中 ， 私人 土地 業 權人

均會讓地政處人員通過其私人 土 地 以 進 入 毗 鄰 的 政 府 土 地 （ 上 文

第 14 段），但本署認為，一旦相關私人土地業權人難以聯絡或不

合作，該署便很可能遲遲未能 就 佔 用 政 府 土 地 的 情 況 採 取 土 地 管

制行動，尤其是如這宗個案般 涉 及 「 集 體 官 契 」 的 個 案 （ 上 文第
12 段）。  
 
29 .  本署理解，每宗個案的 情 況不 盡相 同 ， 未 必可 以制 定 劃一

的行動指引處理。所以， 本 署 建 議 地 政 總 署 汲 取 本 案 的 經 驗 ， 對

其工作指引作出適當修訂， 例 如 要 求 職 員 在 遇 到 政 府 土 地 被 佔 用

但因被私人土地包圍而難以 採 取 執 管 行 動 時，盡 早 向 上級 匯 報 以

尋求進一步指示，避免因遇到 本 案 揭 示 的 情 況 而 影 響 執 法 進 度 ／

效能。  
 
 
 
申訴專員公署  
2021 年 3 月  
 
 

 
 


