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規劃和發展部 (DPD) 主管並執行西雅圖市有關房屋

和樓房維修標准(SMC 22.200 - 22.208) 以及其他若

幹涉及房主和房客的市法令。DPD 的工作人員隨

時可以協助房客和房主瞭解城市法規要求。

這本用戶參考手冊是西雅圖市房客和出租房地產的

房主的權利和責任的一般性指南。欲知住房標准的

具體資訊,  請咨詢住房和樓房維修標准，或與下面

地址聯絡：

規劃和發展部 
法規分部 

(206) 615-0808

	 地點: 	 19th Floor, Seattle Municipal Tower
	 郵寄地址: 	 700 Fifth Ave., Suite 2000
		  P.O. Box 34019 
		  Seattle, WA 98124-4019

華盛頓州居民住房房主/房客條例(RCW 59.18)也制

定了房客和房主的權力及責任。欲知州法令的細

節﹐請與此文件後面列出的機構聯絡,或訪問http://

apps.leg.wa.gov/RCW/並輸入RCW 59.18。

西雅圖市對出租房地產產業主的要求

按照房屋及樓房維修標準﹐西雅圖市的樓房房主要

依法提供安全﹐清潔和可靠的居住條件。一般情況

下﹐房主有以下責任﹕

•	 保持住宅適合居住﹐保持公用場所清潔和安全;

•	 除虫﹐除鼠﹐以及其他有害生物;

•	 維修全部房屋建築構件(房頂﹐牆壁﹐和地基)

﹐并保持房屋防風雨;
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•	 維修電器﹐管道﹐取暖及其他設備﹐以及房主

提供的生活用具； 

•	 提供足夠的垃圾桶;

•	 如負責出租住房的取暖﹐則從9月到6月﹐白天(

早上7點到晚上10 點半)的溫度不能低于華氏68

度﹐夜間溫度不能低于華氏58度;

•	 在長期出租的樓房﹐如果有房客搬走﹐要更換

門鎖和鑰匙﹐并提供住房及樓房的鈅匙;

•	 安裝煙火警報器並告訴房客如何使用和維護警

報器。

每次更換房客﹐房主不一定要進行表面裝修﹐例如

裝新地毯和粉刷牆壁。DPD咨詢服務中心的工作人

員可回答房主對哪些修理負有責任的問題。欲咨

詢﹐ 請電(206)615-0808.

房客的責任

房客須滿足房主的合理要求﹐保持出租房屋安全﹐

清潔。正常磨損和損耗除外。房客的責任 

包括:

•	 合理清除垃圾;

•	 小心使用電器和管道設備;

•	 及時修理由房客或其客人造成的損壞;

•	 容許房主合理進入房間進行維修﹐修理﹐和滅

虫;

•	 保持煙火警報器在良好的工作狀態﹔以及

•	 不在住所存放危險物品。

需修理時可採用的方法

如需修理時﹐房客可採取下列步驟:

1.	 與房主聯絡。大多數房客通過電話或信件與房

主聯絡﹐解決問題。一般情況下﹐這種辦法就

能解決問題。但是﹐房客在採取其他解決辦 以

前﹐一般應依法向房主遞交一份書面修理申

請。注意保存所有文件的 復本。

Chinese
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2.	 向DPD報告問題。如果房主或管理人員在合理

時間內不進行修理, 您可以預定DPD來檢查。如

果房屋狀況違反房屋和樓房維修標准或修理沒

有達到房屋和樓房維修標准, 檢查員將要求房

主進行修理。詳見下面章節。	

3.	 使用其他可行的辦法﹐包括自己動手修理﹐協

調﹐房租存入信托帳戶﹐及最終遷出。在合理

時間內房主仍不按住房規定的要求進行修理

的情況下﹐華盛頓州居民住房房主/房客條例

(RCW 59.18)對房客提供了若干有限的解決辦

法。在採取這些辦法時﹐房客必須是出租房屋

和水電設施的當前使用者。這些解決辦法可以

是某種形式的扣租或減租。但是﹐按一般規

定﹐簡單的扣押房租不是一個合適的辦法﹔事

實上﹐房客可能會因不付房租而被趕走。對于

減少房租或將房租存入信托帳戶﹐州法令有具

體規定。有關此事宜的資料﹐請與此文件後面

列出的房客協助組織之一聯絡。

向DPD報告問題

如果房主或管理人員在合理時間內不進行修理，房

客可以向DPD 報告問題。可以通過信件、電話、

或親自到DPD辦公室, 地址是：西雅圖市政塔樓, 

第19 層， 700 Fifth Ave., Seattle, WA 98104。 電話 

(206) 615-0808 。

•	 如果房地產主人或管理人員不理睬修理要求

而投訴似乎是唯一的解決辦法﹐你可以打電

話給DPD 報告問題。如果你不想公開你的名

字﹐DPD可以為你保密。

•	 具體列出需要檢查的所有項目﹐并給出樓房的

地址﹐包括房間的號碼。

•	 要求DPD幫助時請給出電話號碼﹐以便聯絡安

排檢查時間。申請幫助的人檢查時應該  

在場。

•	 如果檢查人員發現違反規定的地方﹐會寫出一

個限定修理時間的通知﹐通告違規方﹐并在住

處貼上通知。

•	 執行通知的時間一般是30天到60天﹐取決於違

反規定的性質及房主收到的延期許可。平均時

間是45天。

•	 如果房主不進行所要求的修理﹐DPD將上告法

庭以強制執行。

騷擾或報復行為

HBMC禁止任何對房客或房主有害的行為。西雅圖

警察局強制執行房屋和樓房維修標准並執行懲罰。

下列行為構成對房客的騷擾或報復﹕

1.	 更換住房門鎖﹔

2.	 卸走門窗﹐開關盒﹐或其他設備﹔

3.	 停止供應房主提供的煤氣﹐電﹐水﹐或其他公

用設施﹔

4.	 把房客從住所趕走﹐通過合法驅逐手段除外﹔

5.	 驅趕房客、 提高房租或恐嚇房客，因為那個房

客向DPD 報告其住房不符合房屋和樓房維修標

准或行使了在租用期的合法權利; 或	

6.	 只有在緊急狀態下或書面通知房客並得到房客

許可的情況下，方可進入房客的房屋。

下列行為構成對房主的騷擾或報復:

1.	 更換住房門鎖﹔

2.	 卸走房主提供的設備﹐傢具﹐或生活用具﹔

3.	 故意破壞居住的樓房。

騷擾或報復房主或房客的事件應該向西雅圖市警察

局報告， 請打非緊急電話號碼(206) 625-5011。

哪些機構能提供更多的信息?

其他可以向房客和出租產業主提供信息的機構 包

括﹕

1.	 DPD 法規分部  
(206) 615-0808 
www.seattle.gov/dpd/csc

	 接受違反房屋和樓房維修標準的投訴。

2. 	Puget Sound 租房協會 
(206) 283-0816 
www.rha-ps.com

	 提供華盛頓州居民住房房主/房客條例和其他標
准列出的合法權利和責任的資料。RHAPS 是
Puget Sound租房房主的專業組織。

3.	 Solid Ground 
(206) 694-6767 
www.solid-ground.org

	 提供并咨詢華盛頓州居民用房房主/房客條例和
其他條例列出的合法權力及責任的資料。
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4.	 Tenants Union 
(206) 723-0500 
www.tenantsunion.org

	 提供并咨詢房主/房客的問題。房客聯合會還為
房客就如何有效地與房主打交道而舉辦講座﹐
進行培訓和技術指導。

5.	 Washington Landlord Association 
(888) 753-9150 
www.walandlord.com

	 提供對租賃業主和管理人員十分重要的大量問題的資
訊。

譯文本

本文件的譯文本和華盛頓州和西雅圖市房主／房客

法令的摘要有下列文字譯本：柬埔賽文、中文、韓

文、老撾文、 俄文、索馬里文、西班牙文、他加

祿文和越南文。

n	DPD 公共資料中心提供這些書面文件。此中心
位於西雅圖市區，第五街700號，西雅圖市政塔
樓第20 層, 電話(206) 684-8467 。

n	可以下載電子版文件  
www.seattle.gov/dpd/publications/ 
landlord_tenant/landlordtenant.asp.

有問題?

如果您對此文件有問題, 請給DPD法規分部打電話

(206) 615-0808。

我們的網站www.seattle.gov/dpd 提供西

雅圖法令和DPD 文件的電子版本。　請參

閱”Publications”和”Codes”網頁。   

我們的公共資料中心提供這些文件的印刷

本。 公共資料中心位於西雅圖市區，第五街

700號，  西雅圖市政塔樓第20層, 電話(206) 

684-8467 。

索取信息
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西雅圖市有關房主/房客的法令

房主的義務
樓房房主必須提供安全﹐清潔和可靠的居住條件﹐
其中包括:

• 保持住宅適合居住﹐保持公用場所清潔和安
全﹔

• 除虫﹐除鼠﹐以及其他有害生物﹔

• 維修房頂﹐牆壁﹐和地基﹐并保持住房防風
雨﹔

• 維修電器﹐管道﹐取暖及其他設備﹐以及房主
提供的生活用具﹔

• 提供足夠的垃圾桶﹐并安排清除垃圾事宜﹔

• 如負責出租住房的取暖﹐則從9月到6月﹐白天
(早上7點到晚上10點半)的溫度保持在華氏65度
以上﹐夜間溫度不能低于華氏58度﹔

• 在長期出租的樓房﹐提供住房及樓房的鑰匙。
如果有房客搬走﹐大多數情況下要更換門鎖和
鑰匙;

• 安裝煙火警報器並告訴房客如何使用和維護警
報器。

房客搬走后，房主無需進行裝飾修理，譬如安裝新地
毯或凃新油漆。

房客的義務
房客必須保持出租房屋安全﹐清潔﹐其中包括﹕

• 合理清除垃圾﹔

• 小心使用電器和管道設備﹔

• 及時修理由房客或其客人造成的損壞﹔

• 容許房主合理進入房間進行檢查﹐維修﹐修
理﹐和滅害虫﹔

• 保持煙火警報器在良好的工作狀態﹔以及

• 不在住所存放危險物品。

合法驅逐規定
此條令要求房主有充分的理由終止按月租約。條令
具體列出西雅圖的房客可能被要求搬走的唯一的原
因，並且要求房主在給出終止通知時，以書面形式

列出這些理由。如果沒有例外，房主必須在下一個
出租期間的開始之前至少20天給出終止通知。充分
的理由包括:

1. 房客在房租通知發出3天之內不交房租。

2. 在12個月內﹐房主曾至少四次書面通知房客遲
交房租。

3. 房客收到要求遵守出租合同通知十天內仍不履
行合同中的主要規定。

4. 房客收到要求履行華盛頓州住宅房主-房客條例
中的重要責任的通知10 天之內仍不執行。

5. 房主在12個月內曾至少三次書面通知房客在十
天內履行出租合同的重要責任。

西雅圖巿

規劃和發展部
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6. 房客嚴重損壞出租房屋 (造成“浪費＂)﹐造成
妨害(包括與吸毒有關的活)﹐或非法營業并在
收到通知三天內拒不遷出。.

7. 房客在樓房﹐住宅﹐或其鄰近區域參與犯罪
活。此種犯罪活動必須是指對其他房客或房主
的健康或安全有嚴重影響的活﹔非法的與吸毒
有關的活動是驅逐條令闡明的犯罪活動之一。
使用這個原因的房主必須清楚地寫明指控的事
實， 而且必須向DPD 房地產主人-房客協助部
門(POTA)呈遞一份終止租房通知書。

8. 房主本人或其家人想要住進出租的住房﹐而同
一樓房沒有合適的空房。家人包括房主的配偶
或同居者﹐以及他們的父母﹐祖父母﹐子女﹐ 
或兄弟姐妹。如果房客有理由相信房主用這個
理由作假﹐DPD可能要求房主簽寫一份其家人
遷入的證明。房客遷出90天內﹐如果有連續60
天房主的家人不在此居住﹐房主就有可能違反
了規定。如果被此項理由終止租房的房客感覺
房主沒有遵守這些規定，他或她有權利采取行
動。

9. 房主或房主代理人想要住在同一住宅的房客
遷出，或者房主打算停止與居住在附加房屋
(ADU)的房客合用其住房。

10. 房客受僱用在住宅工作﹐而僱用期已到。

11. 房主計劃大型整修，並已獲得必要的許可和房
客遷移證書。如果被此項理由終止租房的房客
感覺房主沒有遵守這些規定，他或她有權利采
取行動。

12. 房 主 決 定 將 其 住 房 改 裝 成 獨 立 公 寓 或 合 資
公寓。

13. 房主決定拆毀樓房或改裝成非居住建築，並獲
得了必要的許可證和房客遷移執照。

14. 房主決定出售獨戶住宅（不包括公寓單元)並
在租房終止期前至少60天給與房客一個書面通
知。房客遷出後30天之內，房主必須以合理的
價格在報紙上登出出售廣告，或交給房地産經
紀人出售。如果DPD收到舉報，房主可能要簽
寫一個出售房屋的證明。房客遷出後90天內，
如果此住宅未列售，又未登廣告出售，或從市
場上撤消，或重新出租，可以懷疑房主違反了
規定。如果因此項理由而終止租房的房客感覺
房主沒有遵守這些規定，他或她有權利采取行
動。

15. 如果房屋不符合土地使用準則﹐房主在收到違
犯通知後﹐可以停止出租此住房。由於此原因
而遷出的房客的遷移費用由房主支付。遷移費
用對低收入的房客是2,000美元﹐其他房客是2
個月的房租。

16. 房主需要減少合用同一居住單元的房客的人數
(即, 每一單元不能超過8個人，如果房客間沒有
關系)。由于此原因而終止租借的布驟，請參考
DPD用戶參考手冊第 610 號 合法驅逐規定下的
出租終止。

17. 如果住宅帶有已獲批准的ADU﹐房主收到違反
土地使用準則的通知後﹐必須讓房客遷出﹐以
便遵守ADU的開發標準。(如果違反是由於房主
已遷出住宅﹐而且兩套房屋都已出租﹐那麼其
中一套房屋必須由房主遷回居住或者停止出租)
。房主必須付給房客遷移費用。低收入的房客
是2,000美元﹐其他房客是2個月的房租。DPD
可能要求房主簽寫一份停止使用ADU的證明。

18.DPD已發布了遷出和關閉住宅的緊急通知，而房
客在通知規定的期限內未遷出。

未按所給理由行事: 如果房主因下列理由終止租約
(1) 計劃出售獨戶住宅, (2) 房主或家人將遷入, (3) 
計劃重大修復, (4) 房客的人數必須減少到八人, 或
(5) 房主收到違規通知後中斷出租ADU, 而房主卻未
按所給理由行事，他或她可能要被西雅圖市強迫執
行法令，並被罰款不超過2,500美元。

房客的權利: 如果房主因下列理由終止租借給房客
(1) 計劃出售獨戶住宅, (2) 房主或家人將遷入, (3) 
計劃重大修復, 而房主卻未按所給理由行事，房客
可以起訴房主賠償2,000美元，以及合理的律師費。

關於合法驅逐條例的詳細資料, 請打電話給DPD 
(206) 615-0808,或訪問西雅圖市政厛辦公室網站
http://www.seattle.gov/leg/clerk/clerk.htm，並參考西雅
圖市政法典22.206章節。

騷擾或報復的行動
西雅圖巿法令禁止對房客或房主採取報復行為。市
公安局執行這些法令。

房主不能以下列任何方式騷擾或報復房客﹕

1. 更換住房門鎖﹔ 

2. 卸走門窗﹐開關盒﹐傢具﹐或其他設備﹔

3. 停止供應房主提供的公用設施﹔

4. 把房客從住所趕走﹐通過合法驅逐手段

 除外﹔

5. 驅趕房客﹐提高房租或恐嚇房客﹐由于房客向
DPD或警察局舉報其房屋不符合標準或者行使
在租用期的任何合法權力﹔

6. 進入房客的房屋。緊急情況或下列情況除外﹕
書面通知兩天後得到房客的許可或因買主或
新 房 客 要 察 看 住 房 而 提 前 一 天 給 出 通 知 ﹔
或者

7. 禁止房客或與房客同行的許可人員在符合住處
規定情況下在住處散發信息﹐在出示板上張貼
資料﹐與其他房客聯絡﹐協助其他房客在會議
室或公共場地組織并召開會議。

房客向DPD或警察局報告後90天之內﹐或政府部門
行動後(例如檢查住房)90天之內﹐如果房主有以上
行為﹐此法令大多數情況下認定房主施行報復。
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房客不能以下列任何方式騷擾或報復房主﹕

1. 更換或添加住房門鎖。

2. 卸走房主提供的設備﹐傢具﹐或生活

 用具。

3. 故意破壞居住的樓房。

對房主或房客的騷擾或報復，應該向西雅圖警察局
打報警電話911 或非緊急電話, (206) 625-5011。

房客和房主涉及的其它城市法令

1. 出租合同條例。

此法令規定﹐若房主打算提高房租或其他費用﹐而
上漲率在12個月內超過10%﹐房主必須給予60天的
書面通知。其次﹐房主不得要求按月租房的房客必
須租房一個租期(一個月)以上。出租合同中有關房
客因最低租期前搬出而遭到房主罰款的規定一概
無效。如果房主想要房客租用一定的時期﹐應該與
房客簽訂長期出租合同。最後﹐房主必須把這份有
關西雅圖市和華盛頓州的法律出版物交給正在租用
的房客和新房客。  如果房主違犯這些規定﹐房客
可以上訴民事法庭﹐索賠損失﹐法律費用和罰金。
每位用戶可以向 DPD 公共資料中心索取一份可複
制的原本文件, 地址是第五街700號西雅圖市政塔樓
第20 層 。也可以通過郵寄索取文件。請將自備地
址的信封寄至Publications Clerk, DPD, 700 Fifth Ave. 
Suite 2000, P.O. Box 34019, Seattle WA 98124-4019。

2.  公開住房和公眾住宿場所條例
西雅圖市大力提倡儘可能為所有的人提供住房的機
會﹐禁止一切因種族﹐膚色﹐信仰﹐宗教﹐世系﹐
國籍﹐年齡﹐性別﹐婚姻狀況﹐為父母狀況﹐ 性
別傾向﹐政治立場﹐以及殘疾而引起的歧視。若慾
瞭解此法令﹐以及舉報違反此法令的行為﹐可同西
雅圖民權辦公室舉聯絡﹐電話是 (206) 684-4500。

3. 獨立公寓和合資單元改裝法令

出租公寓改裝成獨立公寓或合資單元時, 獨立公寓
或合資單元改裝法令要求檢查住房。此外，對于
公寓的改裝，房客必須在改裝前120 天接到書面通
知。如果房客決定不購買他或她租住的單元，而其
所有來源的年收入不超出該地區平均收入的80%，
房客也許有資格從開發商得到相當於三（3）个月
房租的拆遷補助，該數額可根據房屋面積調整。有
資格得到拆遷補助的房客（包括六十五（65）周歲
以上的人員），或根據法令有特殊需要的個人，也
許有資格得到額外補助。

對于合資單元的改裝, 房客必須在出售前120 天收
到通知書。如果房客決定不購買他或她租住的單
元，房客也許有資格得到500美元的拆遷補助。

在這兩種改裝中, 拆遷補助費必須在房客搬出之前
由房主或開發商向房客立即支付。

欲知詳情，請與DPD合規分部聯絡，電話是(206) 
615-0808。 

4. 房客遷移費用條例

此條例定適用于下列情況﹕住房被拆除﹐改作它
用﹐重大改修﹐或補貼住房使用範圍有所改變。房
主在計劃上述變動時﹐必須在終止出租以前獲得
房客遷移證書以及建築或使用許可。所有的房客
必須在遷移前90天收到通知。不超過中等收入50%
的低等收入房客可以得到遷移補助現金。請電DPD 
(206) 684-7899 索取更多資訊。

5. 修理和維修-房屋與樓房維修準則

這項規定要求住房達到一定的標準﹐房主要對住房
進行良好的修理。房客應該首先要求房主進行修
理﹐若無結果﹐可以打電話給DPD (206) 684-7899﹐
報告所需要的修理。如果檢查員發現住房沒達到標
準﹐房主要進行必要的修理。

6. 第三方收費法令

這條法令規定，房主本人或通過私人公司, 向房客
收取城市提供的公共設施的費用(水、下水道、垃
圾, 電力) ，這些費用與房租分開收取。此法令適
用於有三個或更多居住單元的所有居民住房。

這條法令要求房主或收費代理提供給房客有關收費
的具體資訊，並把收費規定寫在租賃合同裏或另一
份書面通知裏。如果房主沒有適當的通知而向房客
收費是違反法令的。

房客可以拒付第三方的收費並將拒付的原因通知收
費代理。拒付通知必須在收到帳單30 天內給出。
收費代理必須在收到拒付通知30天內與房客聯繫，
談論收費事宜。房客還可以向西雅圖聽審辦公室提
出控告或送房主上法庭。如果聽審辦公室或法院宣
判房客訴勝, 房主會被要求付罰款。
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華盛頓州居民住房
房主/房客條例

RCW 第59章 第18節 
打電話給 (206) 464-6811 索取資料。

此條例適用于大多數租房住的房客﹐但不包括某些
特殊的房客 [見RCW 59.18.415節] 或訪問http://apps.
leg.wa.gov/RCW/並輸入59.18. 415。

下列房客不包括在此條例之內﹕

•  在移動房屋地區租用場地的用戶受華盛頓州移
動房屋房主/房客條例的保護[RCW 59.20]。但
是﹐同時租用場地和房屋的用戶通常受此條例
的保護。

•  居住在飯店﹐旅店裡的居民﹔居住在公立或私
人醫療機構﹐宗教﹐教育﹐休閑﹐或教養機構
裡的居民﹔住在出租地上的獨戶住宅裡的居
民﹔居住在農用季節使用的房屋裡的居民。

•  交付定金購買住宅的房客。租用獨戶住宅并享
有購買該住宅選擇權的房客﹐房客的律師已批
准租用合同。已簽寫了租用轉向購買的合同但
還未實施購買的房客依然受此條例保護。

•  受房主僱用的房客﹐其合同規定在受僱期間可
以住在出租的房屋(例如樓房管理員)。

•  租用獨戶住宅一年以上的長期房客﹐房客的律
師已批准其租用合同不受此條例保護。

•  房客在租用住宅營業﹐而不是居住。

所有房客的權力
無論是否受居民住房房主/房客條例的保護﹐所有
的房客均受州其他法令的保護﹐享有以下基本權
利﹕

有權要求適合居住的住宅﹔有權不受到非法歧視﹔
有權要求房主對因其過時造成的人員傷害及財產損
害負法律責任﹔有權防止房主關閉住房和扣押個人
財產。

出租合同的種類
按月出租合同。這種合同的租期不定﹐通常是按月
或其他短期付房租。合同可以是書面的或口頭的﹐
但是﹐如果收取任何形式的費用和可退還的押金﹐
合同必須是書面形式的[RCW 59.18.260]。

按月合同可持續到任何一方在終止期前20天以書面
形式通知對方。如果住房改裝成獨有公寓﹐或改變
限制子女同住的規定﹐房主要提前90天以書面形式
通知房客[RCW 59.18.200節]。如果提高房租或改變
規定，房主必須在新房租或新規定實施30天以前以

書面書面形式通知房客。[ RCW 59.18.140]

長期出租合同。 此合同要求房客的租期相對穩
定﹐同時也限制房主改變出租的條件。此合同必須
是書面形式才生效。在出租期間﹐不經雙方同意﹐
不可提高房租或改變規定。如果經房客的律師批
准﹐一年以上的長期出租合同可不受房主/房客條
例的限制。   

非法歧視

聯邦法律禁止房主因種族﹐膚色﹐宗教﹐性
別﹐殘疾﹐家庭狀況(有子女或正尋求子女監
護權)﹐或國籍等理由拒絕出租房屋 或加以
不同的出租條件[平等住房條例第42條﹐USCs 
3601﹐1988年]。州法律保護這些人士﹐同時還
保護不同的婚姻狀況﹐信仰﹐年齡﹐或感知﹐
神精﹐肢體有殘疾的人士。如果你認為你因受
歧視而被拒絕租給房屋﹐或是租房歧視的受害
人﹐請以書面形式 投訴到華盛頓州人權委員會。
你還可以上訴到聯邦住房及城市發展局的住房平等
辦公室。

責任

一旦房客簽寫了租房合同﹐他/她必須遵守合同的
規定﹐按期交付房租﹐這樣才能享受此條例的保
護。房客還應明瞭他們有責任維護租到的住宅。房
主應對他們的過失造成的損失負責任﹐同樣﹐房客
也應對他們造成的損失負責任。

出租合同中的非法條款
如果出租合同中的某些條款不合法﹐則不能受到法
律的保護 [59.18.230節]。這些條款包括﹕

• 取消房主/房客條例中列出的房客的權利或者取
消房客在法庭上反駁房主控告的權利。

• 如果上訴法庭﹐房客在任何情況下都要支付房
主的律師費。

• 減少房主應負的責任。

• 房客簽寫出租合同時一定要聽從某個裁決員的
意見。

• 房主可不給合適的通知而進入出租房屋。

• 房客賠償不是由房客或房客的客人造成的損失 。

• 房客遲付房租時﹐房主可以扣押房客的財產。

隱私 - 房主進入出租住宅 
[RCW 59.18.150節]
房主必須提前兩天通知房客關於進入出租住宅的意
向和時間。但是﹐因出售或出租而房主要向購買者
或房客展示住宅時﹐房主至少要提前一天通知進入
的時間﹐房客不得毫無理由地拒絕房主進入。法律
規定房客不能無理拒絕房主進入住宅進行修理﹐改
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裝﹐或維修。在緊急情況下或房客遺棄所租房屋的
情況下﹐房主可以無通知而進入。即使提前發出了
通知﹐房主也要得到房客的許可方能進入出租住
宅。

押金及其他收費

可退還的押金

按照房主/房客條例﹐“押金＂是指可退還給房客
的金額。如果收取了押金﹐法律規定﹕

• 出租合同必須是書面形式的。合同必須寫明每
一項押金的用途以及房客取回押金的條件[RCW 
59.18.260節]。

• 房客應該收到每一項押金的收據[RCW59.18.270 
節]。

• 出租住宅現狀一覽表必須填寫。房主和房客都
必須簽名﹐必須給予房客一份簽署的一覽表復
本。(州檢察長辦公室的消費者資料中心可提供
免費住房現狀一覽表的樣本)。[RCW 59.18.260 
節]

• 押金必須存放在銀行或契據公司的信托帳戶。
房客必須收到書面材料﹐告知押金的存放
地。如果沒有書面規定﹐押金所得利息歸
房主所有 [RCW 59.18.270 節]。

非退還費用

此種費用在任何情況下都不退還給房客。如果收取
這種費用﹐出租合同一定要寫明費用不退還。非退
還費用在法律上不能稱為“押金“ [RCW 59.18.285 
節]

房主的責任  [RCW 59.18.060 節]

房主必須﹕

• 保持住宅不違反州和當地有關保護房客健康及
安全的規定。

• 修理住宅的建築構架﹐例如房頂﹐地板﹐
和煙囪。

• 保持住宅防風雨。

• 提供足夠的門鎖和鑰匙。

• 提供必需的供暖﹐供電﹐供冷熱水的設備。

• 提供垃圾桶﹐并安排清除垃圾事宜。獨戶住宅 
不包括在內。

• 保持公用場所(例如大廳﹐樓梯﹐走廊)清潔﹐
無危險物品。

• 房客搬入前﹐消滅害蟲。房主必須持續控制蟲
害的蔓延﹐但不包括獨戶住宅和由房客造成的
蟲害。

• 修理住房使其保持房客遷入時的狀況﹐正常的
損耗除外。

• 修理電氣﹐管道﹐和取暖系統﹐維修提供的生
活用具。

• 將房主或其代理人的姓名和地址告訴房客。

• 根據房客的合理要求提供熱水。

• 提供防火安全的書面通知。新房客搬入時，確
保煙火警報器正常工作。(房客負責維護警報
器。)  除了獨立住宅, 防火安全通知必須向房客
說明怎樣使用煙火警報器、住宅的火警並且/或
者灑水裝置、抽煙的政策、以及必要時實施的
緊急通知、搬空和拆遷的計劃。多單元樓房應
把這個通知作為清單，闡明樓房的防火安全和
保護設備和緊急疏散路線圖。

• 新房客搬入時， 向房客提供衛生部批准的關於
室內發黴危害的資訊， 包括如何防止發黴，以
便減少健康風險。房主可以單獨向每位房客提
供書面資訊，或可以張貼在住宅單元的可見、
公開的地點。請瀏覽www.doh.wa.gov/ehp/ts/IAQ/
mold-notification.htm 。

• 當房客中有人參與邦伙和團伙活  ﹐而另一房
客向房主舉報并要求調查時﹐房主要進行調查 
[詳見RCW 58.18.180 節]。

房客的責任 [RCW 59.18.130 節]
房客要做到﹕

• 付房租及其他的應付的費用。

• 遵守州﹐市﹐縣的法令。

• 保持租用房屋清潔﹐衛生。

• 及時清除垃圾。

• 本人造成蟲害時﹐支付殺虫費用。

• 正確使用管道﹐電氣﹐及取暖系統。

• 不能故意或大意而損壞住宅。

• 禁止任何＂損壞“(對住宅的破壞)或＂妨害“(
對其他房客的騷擾)。

• 維修檢查煙火警報器﹐包括更換電池。

• 不參與危及住宅裡其他人的人身安全的活動﹐
毆打活動﹐或非法使用槍支或會導致逮捕的其
他致命的武器(RCW 59.18.352 節)。

• 遷出時﹐保持住宅的狀況與遷入時一樣﹐正常
損耗除外。 

房客或房主的恐嚇行為  
[RCW 59.18.352 和.354]

如果一位房客用槍支或其他致命武器恐嚇另一位房
客而被逮捕﹐房主可以終止其租用期(房主不一定
這樣作)。如果房主不上訴這些非法行動﹐被恐嚇
的房客可以按照出租合同的規定給出書面通知并搬
出﹐而不負更多責任。同樣﹐如果房主恐嚇房客﹐
這位房客也可以給出書面通知并搬走。在這兩種情
況下﹐被恐嚇的房客自遷出之日起不必再付余下的
房租﹐并可要求退還已付房租的余額。
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更改按月出租合同

一般講﹐房主要改變按月出租合同﹐例如提高房
租或改變規定﹐必須至少提前30天給予房客通知。
這些更改只能在租期的起始生效(付房租的第一天)
。在通知不足30天的情況下﹐更改從下一個租期生
效。如果房主想把住房改成獨有公寓﹐房客必須得
到90天的通知 [RCW 59.18.200 節]。

更改長期出租合同

長期出租合同﹐大多數情況下出租期間不能改
變﹐除非房主和房客都同意進行更改。

如果住宅已出售 。住宅出售並不意味出租自  終
結。當出租的住宅出售後﹐房客必須得到有關新房
主的姓名和地址。通知必須是專遞信件或是貼在住
宅的通告。所有的已付給原房主的押金應全部轉交
給新房主存入信托帳戶。新房主應立即通知房客押
金的存入處。

如何交涉修理

實施任何法律步驟以前﹐首先要明確房客必
須是簽寫合同并付房租及水電費的現住房客
(RCW 59.18.080 節)。

必要的通知 [(RCW 59.18.070 節]。當出租房屋需要
修理時﹐第一步是由房客向房主或收取房租的人
提出書面通知。通知必須包括住房的地址及門
牌號﹔房主的姓名以及存在的問題。提交通知
後﹐房客要給房主一定的時間進行修理。在無
冷熱水﹐無暖氣﹐無電的情況下或是對生命
有直接危險的情況下﹐限期是24小時﹔修理冰
箱﹐爐灶﹐烤箱﹐或房主提供的主要管道﹐限
期是72小時﹔其他修理是10天。

房客的選擇 [RCW 59.18.090]。 如果房客付清了
全部房租和水電費但在規定的時間內仍未開始
修理﹐房客有以下選擇﹕

1)  房客可以給予房主書面通知﹐並立即遷出。房
客可以要求退還已支付房租的余額及押金。

２）用訴訟或仲裁解決問題。

３）房客僱人修理。大多情況下﹐修完後﹐房客可
從房租裡減去修理花費。[RCW 59.18.090]（不
能用這種辦法要求房主提供更多的垃圾桶）。

 一個重要的注意事項﹕如果修理等待期限是10
天﹐房客要等到房主收到通知10天後或估價５
天後才能僱人修理﹐期限以最晚的一個為準。
採用這種辦法時﹐房客必須交給房主一份由註
冊或證書的估價人作出的合理估價表。等待期
限過後﹐房客可以僱用估價最低的工人進行修
理。修理完成後﹐房客支付修理費並從房租中
減去花費。房主必須有機會檢查修理工作。任

何一項修理花費不能超過一個月的房租﹐在12
個月內﹐全部修理不能超過兩個月的房租。如
果一項大型修理牽涉到很多房客﹐這些房客可
以合在一起﹐按照合理步驟完成修理﹐然後﹐
每一位房客可以從他的房租中按比例減去花
費。

  

4)  如果修理不需要註冊或有證書的修理人員﹐房
客也可以自己修理﹐然後從房租中減去花費。
步驟與上面（2）相同﹐但是費用限額是一個
月房租的一半。

5)  存入信託賬戶的房租 - 給出修理通知以及得到
適當的政府部門的維修證明後﹐而且等待期限
已超過﹐此時﹐房客可以把房租存入一個信託
賬戶。欲得到此法令的文件 [RCW 59.18]﹐請寫
信給準則修正人員或者咨詢你的律師。

房主的非法行為   

鎖之門外。[RCW 59.18.290] 法令禁止房主換鎖﹐
增添新鎖﹐或者其他令房客無法使用門鎖和鑰匙的
辦法。即使房客遲交房租﹐將其鎖在門外也是非法
的。

被鎖在門外的房客可以上訴法庭﹐得到重新入室的
權利。有些地方政府也有法令禁止換鎖﹐并向被鎖
在租房外的房客提供幫助。欲獲具體資料﹐請與您
所在的市﹐縣政府聯絡。

切斷水電供應。[RCW 59.18.300]   房主不得因房客
遲交房租而切斷水電供應或強迫房客搬出。房主只
有在修理時才能切斷水電﹐而且中斷的時間長短應
當合理。如果房主故意不付水電費而造成供應中
斷﹐這種切斷也是非法的。如果水電供應已被房主
切斷﹐房客首先應與水電公司聯絡﹐要求恢復供
應。如果切斷是非法的﹐房客可以上訴法院。如果
房客勝訴﹐法官會判房客在無水電期間每天100美
元的獎勵以及律師費用。

拿走房客的財產。 [RCW 59.18.310]  法令規定只有
在房客放棄的情況下才能拿走其財產。若出租合同
中寫明房主可以在其他情況下拿走房客的財產﹐則
此合同條款無效。如果房主非法拿走房客的財產﹐
房客可以首先與房主交涉。如果沒有效果﹐房客可
以報告警察。若房主得到書面通知後仍未退還房客
的財產﹐法院可以命令房主在佔有房客的財產期
間每天支付房客100美元﹐罰金總額不超出1,000美
元。[RCW 59.18.230(4)]

出租報廢房地產。[RCW 59.18.085] 房主不可以出租
已報廢的或因違反住房標準而非法居住的房屋。房
主可因知罪犯罪而被罰三個月的房租或損失價值的
三倍 - 取兩者中金額最高者 - 以及一切開銷和律師
費。
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報復行為。[RCW 59.18.240-.250] 如果房客行使自
己的法律權利﹐例如上告政府部門或因修理減付房
租﹐法令禁止房主採取報復行動﹐例如提高房租﹐
減少對房客提供的服務﹐或趕走房客。法令規定﹐
如果在房客上告９０天之內出現這些行動﹐那就是
報復﹐除非房客在收到有關上述變動的通知時﹐已
在某些方面違反了法律。如果上訴到法庭﹐法官判
定房客勝訴﹐法官可命令房主停止報復行動﹐並賠
償房客的一切損失以及律師費。

終止合同

長期出租合同的遷出通知。　房客在長期出租合同
到期時搬出﹐大多數情況下不需要給房主書面通
知。但應確認合同中的確寫明這一規定。如果房客
在合同到期後仍住在出租住宅﹐而且房主接受了下
個月的房租﹐則合同轉換成按月出租合同。

房客提前搬出時﹐有責任付清所有出租期的房租。
但是﹐在此期間房主必須盡一切努力以合理的房租
重新出租住宅。如果房主不這樣做﹐房客可在一段
合理時間之後不再支付房租。

長期租約的遷出通知- 軍人例外。如果房客是軍人
(包括國民自衛隊或武力儲備)，接到派遣命令，並
在七天之內告知房主，租約可以終止。這些情況, 
租約也可以由房客的配偶或受撫養者終止。

按月出租合同的遷出通知。　如果房客想終止按月
出租合同﹐就必須給予房主書面通知。

通知必須在終止期（付房租前一天）前至少20天收
到﹐收到通知的當天不計在內。房主不能要求房
客給予超過20天的通知。如果房主要求按月租房的
房客搬出﹐也要給予20天的通知。如果房客搬出時
未給予通知﹐法令規定房客應 付清其餘的房租。
付費方法是﹕從下一個付房租日起30天或從房主得
知房客搬出之日起30天﹐取兩者中房租最少者。但
是﹐房主有責任盡力重新出租房屋。如果在上述30
天之內有了新房客﹐前一位房客的房租截至到新房
客開始付房租為止。

按月租約的遷出通知-軍人例外。如果房客是軍人(
包括國民自衛隊或武力儲備)，接到派遣命令，不
可能在20天前告知房主，按月租約可以在收到書面
通知20天之內終止。這些情況, 租約也可以由房客
的配偶或受撫養者終止。

侵害保護規定。房客以書面形式告知房主，他或她
或家庭成員是家庭暴力, 性騷擾的受害者, 當保護法
令沒有得到實施或房客通知了適當的執法人員， 
也許可以立刻終止租約。必須給房主一份法令的
複印件。房客必須在保護法令沒有得到實施或向
適當的執法人員報告後90天之內終止租約。[ RCW 
59.18.575]

退還押金 [RCW.59.18.280] 

房客搬出後﹐房主要在14天之內退還押金或給予房
客書面解釋﹐說明部份或全部扣除押金的原因。建
議房客在搬出時把新地址告訴房主。

按照法令﹐房客搬出時住房的狀況應跟搬入時一
樣﹐正常損耗除外。押金不能用於賠償正常損耗或
用於搬入時已存在的損壞。

法令規定﹐房主應在14天之內把押金或書面解釋通
過美國郵局用頭等郵資已付方式寄出。如果房客將
房主告上法庭﹐而且房主被判定故意不給予書面材
料或不退還押金﹐法庭可判給房客兩倍押金的賠
償。

驅趕

不付房租。 即使房客遲付房租一天﹐房主也可
以給予3天付房租或搬出的通知。如果房客在三
天之內付清了房租﹐房主必須接受而且不能趕
走房客。房主可以不接受分期支付房租。[RCW 
59.12.030,59.18.115(5)]

不遵守出租合同的規定。 如果房客不遵守合同規
定（例如規定不能養寵物﹐房客卻在住宅養貓）﹐
房主可以給予10天的期限通知﹐要求房客遵守此規
定否則搬出。如果房客在限定的時間內改正了﹐房
主不能繼續驅趕房客。

造成“損害或妨害“。如果房客破壞房主的財產﹐
使用住宅作非法活動﹐包括團伙或販毒活動﹐損壞
住宅的價值﹐干擾其他房客﹐房主可以給予通知﹐
要求3天搬出。收到此類通知後﹐房客必須搬出﹐
沒有繼續居住或改正的余地。

無毒品無洶酒住宅內的違法行爲。 如果房客在無
毒品無洶酒住宅裏租房兩年內被發現使用、擁有、
或合用毒品或洶酒，房主可以給出三天通知，要求
房客搬出。如果房客在一天之內停止, 租約不能終
止。如果房客在一天之內不停止, 他或她必須搬走
並且終止租約。如果房客在六個月內極大地參與同
樣行為, 房東可以給三天的通知，並且房客沒有機
會改正。

沒有理由。除了西雅圖城市以外, 房東可以終止按
月租約，而不需要說明特殊原因, 只要終止不是歧
視或報復。

在此情況下﹐房客必須收到20天搬出的通知﹐此通
知必須在下個付房租日前20天收到。房主只能要求
房客在租期末搬出（付房租日前一天）。如果房客
簽寫的是長期出租合同﹐通常不能使用20天搬出的
通知。請查看具體的出租文件以決定是否可以用這
種辦法終止長期合同。如果房客不搬出﹐房主想採
取法律手段 。 
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如果財產的總價值超過100美元，房主必須給房客
一個郵寄出售通知﹐可以親自遞交，也可以通過
郵件發到房客的最近地址。通知發出三十（30）天
后，房主可以出售財產，包括個人文件，家庭照
片﹐記念品以及任何未出售的財產。

如果財產的總價值不超過100美元，房主必須給房
客一個郵寄出售通知﹐可以親自遞交，也可以通
過郵件發到房客的最近地址。通知發出七（7）天
后，房主可以出售或處置財產，但不包括個人文
件，家庭照片以及記念品。

出售財產所得的收入可以用於賠償欠房主實際或合
理的搬走和存放費用。該部分收入不應超過實際或
合理的搬走和存放費用。如果仍有剩餘﹐房主必須
為房客保存一（1）年。如果一（1）年内房客未來
領取﹐餘款將被視爲抛棄的財產，且按照華盛頓州
稅務局的規定處置。

趕走房客﹐需按非法留住法令給予通知 
[RCW 59.12.040]。
如果房客拒不搬出繼續留住﹐房主必須上訴到法
庭﹐開始所謂的“非法留住＂行  。如果法庭判定
房主勝訴﹐房客仍不搬出﹐民警將遵命把房客趕
出。房主趕走房客的唯一合法手段是上訴法庭和民
警辦公室。

放棄 [RCW 59.18.310,59.18.312]
按照法律﹐放棄指的是房客未付房租并用言論或行
為清楚表明不打算繼續租用住房。

當房屋被放棄時﹐房主可以進入並搬走遺留的財
產。這些財產必須存放在安全的地方﹐房主必須寄
給房客一個通知﹐告知 其財產存放的地點以及出
售日期。如果沒有房客的新地址﹐房主應將通知寄
到出租住宅的地址﹐這樣﹐郵局可以把通知轉交給
房客。

等待多久才能出售放棄的財產取決於財產的價值。
如果總價值低於50美元﹐房主必須給房客一個出售
通知﹐爾後等待7天。家庭照片﹐記念品以及個人
文件要等到通知發出四十五（45）天才能出售。

如果總價值高於50美元﹐房主必須給房客一個郵寄
出售通知﹐寄出通知後要等四十五（45）天。家庭
照片﹐記念品以及個人文件可以同時出售。

出售所得金額用於賠償欠房主的錢﹐例如所欠的房
租﹐存放與出售的費用。如果仍有剩餘﹐房主必須為
房客保存一年。如果過期無人領取﹐歸房主所有。

如果房主搬走房客的財產而法庭事後判定此情況不
屬於放棄﹐那麼﹐房主必須依法賠償房客的財產損
失以及法庭和律師費。

得知放棄十四（14）天之內﹐房主有責任退還押金
或提供書面解釋﹐說明扣除押金的原因。

關於驅逐的放棄[RCW 59.18.312]

儅房客在驅逐行爲時收到了恢復原狀的法令，房主
有責任向房客發出一份的書面通知，内容是關於騰
出的房屋内所存放的房客財產。將會提供給房客一
份表格，要求房主存放房客的財產。

如果房客在收到恢復原狀的法令三（3）天内，發
出了書面的存放要求，或者房主知道房客具有某种
妨礙其做出書面要求的殘疾，並且房客不反對存
放，房主必須存放房客的財產。書面的存放請求可
以親自遞交，也可以通過郵件發到或房主地址，或
者傳真到房主提供的請求表格上的傳真號碼。

當發出了恢復原狀的法令時﹐房主可以進入該處所
並搬走房客遺留的財產。如果沒有收到房客的書面
請求，房主可以選擇存放租客的財產，或者將其搬
到最近的公共場所。如果不管是不是根據要求，房
主選擇存放租客的財產，且存放日期不少于三十
（30）天，房主也許可以不歸還房客，直到房客付
清實際或合理的搬走和存放費用。
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