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時效條例與逆權管有                                         

 

最近有租客以「逆權管有」為法律基礎，要求法庭頒令其所侵佔逾廿年的單位屬

於自己。法庭在考慮各方面的證據後，包括租客即使已登報尋人及事件已被廣泛

報道而仍找不到原業主，便頒令單位屬租客所擁有。 

 

根據《時效條例》(香港法例第 347 章)第 7 條，倘業主在可提出訴訟的期限內仍

沒有向法院提出驅逐侵佔者，業主將喪失提出訴訟的權利並且失去有關土地或物

業的業權。在舊有的《時效條例》，有關訴訟權的期限為 20 年。若有關訴訟權是

在 1991 年 7 月 1 日後產生的，有關訴訟權的期限則縮減至 12 年。若所侵佔的業

權是屬於政府的，則官方提出收回土地的訴訟權期限為 60 年。 

 

《時效條例》第 8 條說明業主的訴訟權自被剝奪或中止管有土地的日期起產生。

明顯地，除非土地被侵佔者侵佔，否則即使業主放棄管有物業，收回土地的訴訟

權並不會產生，而且訴訟權期限是由被逆權侵佔的一刻起計，而非由業主放棄管

有物業 (在租賃的情況下, 放棄管有是指放棄收取租金) 的一刻起計算。 

 

要成功提出逆權侵佔，侵佔者必須證明事實侵佔及有意圖侵佔。事實侵佔的行為

必須是公開的、和平而非暴力的及在業主不同意的情況下發生。單單的侵入或擅

自進入並不足以被視為逆權侵佔，侵佔者必須要證明對土地/物業有充分的實質

控制權。一般來說，擁有物業的鑰匙是證明對物業有充分實質控制權的最簡單方

法。至於侵佔意圖這方面，根據有關的案例，法庭要求的不是意圖去擁有，甚或

意圖去獲取擁有權，而是意圖去「管有」。 
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