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押金之返还与承租人之保护
!

000以美国法为中心
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要#为防范出租人任意扣留押金$切实保障承租人的押金权利$美国各州自
.1

世纪

H1

年代末开始在立法中专门对押金的返还予以规制$经过数十年的努力$如今已出台大

量的立法成果$并积累了丰富的司法经验%我国可考虑借鉴美国法中一些行之有效的做

法$完善我国的押金返还立法$以维护承租人的合法权益%

关键词#押金'押金的返还'承租人'住房租赁

押金本为担保承租人履行义务$维护出租人合法权益的一项法律机制$但在实际运作

中$出租人极可能滥用其优势地位$利用押金制度谋取不正当利益$其中最为典型的莫过

于租赁合同终止后$出租人以种种借口拒绝或迟延向承租人返还押金%为防范出租人任

意扣留押金$切实保障承租人的押金权利$美国各州自
.1

世纪
H1

年代末开始在立法中专

门对押金的返还予以规制$经过数十年的努力$如今已出台大量的立法成果$并积累了丰

富的司法经验%笔者拟对美国法中的押金返还制度予以介绍&评析$以期对我国相关立法

和司法的完善会有些许借鉴意义%

一&美国押金返还立法的背景与宗旨

(一)押金返还在实务中的问题

在住房租赁中$押金是最为常见的担保手段$也是最易引发纠纷的领域之一$但这一

实务上的重要问题却长期被法律所忽视%美国法在相当长一个时期内未就押金设置专门

规则$而是由当事人依据契约自由原则$自行约定有关事宜%此种处理模式貌似对双方当

事人颇为公平$实则放任了出租人滥用其优势地位损害承租人的利益(例如$出租人可能

迫使承租人支付数额过高的押金'还比如$出租人可能向承租人收取所谓的!押金管理

费")$其中最为突出的问题当属租赁合同终止后出租人拒绝或迟延向承租人返还押金%

从理论上讲$倘若出租人非法扣留押金$承租人自然可就此诉至法院$请求法院保护

自己的押金权利%无奈押金数额一般不大(实务中押金的数额多相当于一个月或两个月

的租金)$诉讼所花费的时间成本和金钱成本往往要超过承租人胜诉可以获取的押金$权

衡利弊之后$承租人只好放弃以诉讼方式进行维权$听凭出租人任意扣留押金%出租人也

正是看准了这一点$当租赁合同终止时$无论自己是否真正遭受了损失$无论承租人是否

存在违约行为$出租人均会习惯性地&当然性地拒绝返还押金!
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(二)押金返还立法的宗旨

普通法的租赁制度其实是植根于英国的封建社会$与农业经济和农村生活紧密联系$立法的重心在

于保护出租人的利益而不是承租人的利益!

%但进入现代社会后$人口激增且大量人口涌入城市$住房

短缺与房价高企相伴而生$大量的中低收入阶层不得不选择租房居住%为维护住房承租人的合法权益$

为保障和改善其居住环境$照顾经济上处于弱势的住房承租人并予以倾斜性的保护便逐渐成为法律政

策的改革取向%从
.1

世纪
H1

年代末开始$美国各州的租赁法发生了有利于承租人的显著变化$一系列

限制出租人的权利&保护承租人利益的法律举措被立法和司法所采纳%也正是在这一轮租赁法的改革

浪潮中$美国各州纷纷在立法中对押金的返还专门予以规制$如今已有近
31

个州完成了相关立法%

各州的押金返还法尽管在具体规则上有所差异$但立法宗旨却是高度一致$也即向处于弱势地位的

住房承租人倾斜$保障其押金返还请求权顺利实现%须说明的是$各州的押金返还法中一般没有专门的

立法宗旨条款$其立法宗旨多是由法院在适用相关法律时进行阐释%例如$在格兰伯里诉艾莱投资公司

(

V'&*O$''

T

>6RD<&

T

R*>$D)#$*)D

)一案中$法院明确指出$加利福尼亚州押金返还法的宗旨在于保障承

租人尽快取回押金$防范出租人不当扣留押金"

%

二&押金返还义务的主要内容

!可返还性"是押金的一个显著特征$当租赁合同终止&承租人返还租赁房屋后$若无特别事由$出租

人应将押金返还给承租人%为保障承租人的押金返还请求权顺利实现$美国各州在立法中对有关问题

进行了明确%

(一)返还的数额

根据押金制度的基本原理$租赁合同终止后$若承租人履行了其义务$则出租人应将全部押金返还

给承租人'若因承租人未履行相关义务给出租人造成了损失$则出租人有权将损失的相应数额从押金中

予以扣除$此时出租人仅有义务将扣除后的余额返还给承租人%实务中存在的主要问题是$出租人随意

扩展押金的担保范围$以各种!莫须有"的名目扣留押金$致使承租人的押金返还请求权难以实现%例

如$有些出租人主张$若由于第三人的原因甚至自然原因导致租赁房屋毁损$该损失也应从押金中扣除'

还比如$有些出租人主张$即便是因承租人的正常使用对租赁物造成的合理损耗依然要从押金中扣除%

有鉴于此$美国各州大都以立法的形式对押金抵偿的范围予以限定$以防范出租人扣留押金的随意

性%例如$+密歇根州法典,第
4436H1F

条规定#!押金只能用以补偿租赁房屋及其附属设施遭受的实际

损害或者抵偿承租人拖欠的租金及公用事业费用"%换言之$除此之外的任何情形$出租人均不得主张

扣留押金%为维护承租人的利益$法院在适用此类条款时$往往严格遵循法条的文义$通常不会作扩张

解释$以免扩大押金抵偿的范围%例如$在斯莫伦诉达哈曼房地产公司(

C#"<$*>68&!<#&**W
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)一案中$承租人搬离房屋后$出租人以房屋需要清洁为由扣留了部分押金%对此$法院认

为$+密歇根州法典,第
4436H1F

条所规定的!损害"是指租赁物所遭受的实体上的毁损$房屋需要清洁并

非房屋遭受的损害$出租人不得以此为由扣留承租人的押金%

(二)利息的返还

出租人返还押金时$是否应计算并返还相应的利息$不无疑问%普通法中传统的作法是!无息返

还"$目前仍然有一些州坚持这种作法$如+俄克拉荷马州法典,第
3+++4

条第
.

款规定#!出租人返还押

金时无须将持有押金期间的利息一并返还给承租人"%

但也有不少州认为$押金虽然交由出租人保管$但仍然属于承租人的财产$出租人保管押金期间所

产生的利息$应归属于承租人$并应在一定期限返还给承租人%例如$+俄亥俄州法典,第
4-.+6+H

条第

+

款规定#!如果押金的数额超过了
41

美元或一个月的租金$且租赁期限在六个月以上$则应当计算并
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向承租人支付押金的利息"%此外$康涅狄格&哥伦比亚&佛罗里达&伊利诺伊&马里兰&马萨诸塞&明尼苏

达&新罕布什尔&弗吉尼亚等州在立法中也规定出租人在一定条件下应将押金的利息返还给承租人%

(三)返还的时间

普通法中缺乏关于押金返还时间的具体规则$这不仅容易引发纠纷$也助长了出租人拖延返还押金

的行为%为促使出租人及时返还押金$确保承租人尽快取回押金$绝大多数州在立法中对押金返还的时

间进行了具体规定$明确要求出租人应在一定期间内向承租人返还押金%对此$有两个问题需要说明#

+6

期间的长短

立法者在确定期间长短时主要有两个考量#一是要确保承租人尽快取回押金$二是要给出租人适当

的时间发现并评估因承租人不履行义务给其造成的损失$以便其确定扣留押金的数额%多数州规定出

租人应在
-1

天内返还押金'也有的州将其规定为
+3

天(如亚利桑那)&

.1

天(如特拉华)&

-4

天(如亚拉

巴马)或
34

天(如印第安纳)%

.6

期间的起算

关于押金返还期间的起算点$美国法中主要有三种立法例#(

+

)租赁合同终止时%如+特拉华州法

典,第
44+3

条第
H

款规定#!出租人应在租赁合同终止后
.1

天内将押金返还给承租人"%(

.

)租赁合同

终止且承租人返还租赁房屋时%如+俄亥俄州法典,第
4-.+6+H

条第
.

款规定#!出租人应在租赁合同终

止&承租人返还租赁房屋后
-1

天内将押金返还给承租人"%(

-

)租赁合同终止&承租人返还租赁房屋且

提供了相应的收取押金的地址时%如+罗得岛法典,第
-3J+2J+,

条第
.

款规定#!出租人应在租赁合

同终止&承租人返还租赁房屋且提供了相应的地址(该地址用于接受返还的押金)后
.1

天内将押金返还

给承租人%"

(四)返还的程序

若承租人未履行相关义务且给出租人造成了损失$则出租人要先从押金中扣除损失的相应数额$再

将抵偿后的余额在法定期限内返还给承租人%值得进一步探讨的是$出租人究竟应如何进行押金的抵

偿$也即抵偿的方式问题%

关于抵偿的方式$大陆法系有所谓的!当然抵偿说"$也即无须经过特定的程序&无须当事人的意思

表示$即自动发生以押金抵偿承租人之债务而结算其余额之效力!

%在!当然抵偿说"之下$抵偿系自

动&当然发生$押金担保的实现变得十分简洁$有利于节省相关成本%但这种作法难以有效维护承租人

的利益$因为抵偿系自动发生$承租人无从知晓是否发生了抵偿&何时发生了抵偿$尤其是无从知晓因何

发生了抵偿$如此一来$承租人也就难以有针对性地&及时地就出租人不法扣除押金的行为提出异议%

为此$美国法抛弃了!当然抵偿说"$绝大多数州均在立法中规定$为进行押金的抵偿$出租人应当制作并

向承租人交付!抵偿清单"%

所谓抵偿清单$是指为了以押金抵偿承租人的债务$出租人制作的详细罗列承租人不履行相关义务

给其造成的各项损失及其具体数额的书面文件%关于抵偿清单$尚有如下问题值得进一步探讨#

+6

立法目的

之所以要求出租人制作并交付抵偿清单$主要是为了保障承租人对押金抵偿的知情权$以便于承租

人能够正确评判出租人扣留押金行为的合法性&合理性$进而决定是否对其提出异议乃至提起诉讼%例

如$在迈耶诉兰利(

7$

T

$'D>6A&*

/

<$

T

)一案中$法院明确指出$要求出租人制作并交付抵偿清单$并非是

不恰当地增加出租人的负担$其立法目的在于将出租人扣留押金的意图和原因告知承租人$以便于承租

人有机会就押金的抵偿提出异议%

.6

内容要求

一般认为$抵偿清单应当记载租赁房屋(含附属设施)所遭受的各项毁损的具体状况$并一一对应地

列明相应的修补费用%尤其需要指出的是$抵偿清单应尽量详尽具体$切忌笼而统之地泛泛而谈$否则

*
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法院将认定出租人未依法提供抵偿清单%例如$在特利诉海特(

50'<$

T

>6Z

T

)$*

)一案中$出租人在信件

中对租赁房屋所遭受的毁损进行了详细描述$并写道!我所遭受的损失已经超过了
+311

美元"$但并未

具体指明每一项毁损所对应的损失数额$法院因此也就认为出租人寄送的抵偿清单并不符合相关法律

的要求%

-6

法律后果

一般认为$依法制作并交付抵偿清单是出租人进行押金抵偿的前提条件$如果出租人未依法履行该

义务$则无论承租人是否存在债务不履行行为$是否给出租人造成了损失$出租人均无权从押金中作任

何扣除$而是应将全部押金返还给承租人%例如$+密歇根州法典,第
4436H+1

条规定#!出租人若未在

-1

天内寄送合乎要求的抵偿清单$则将丧失进行押金抵偿的权利$应将全部押金返还给承租人%"

三&违反押金返还义务的法律后果

若出租人违法扣留押金$承租人自当有权提起诉讼$要求出租人返还押金%但前文已提及$考虑到

押金数额不大$而诉讼成本不菲$承租人实际上并不会通过诉诸法院来解决问题%为改变这种局面$鼓

励承租人以诉讼手段救济自己的权利$切实保障其合法权益$美国各州在立法中确立了两项法律举措%

(一)多倍赔偿

+6

含义

所谓多倍赔偿$是指倘若出租人违反了押金返还义务$承租人不仅有权要求出租人返还押金$还有

权要求其支付一定倍数的押金作为赔偿%例如$+罗得岛法典,第
-3J+2J+,

条第
-

款规定#!如果出租

人未依法向承租人返还押金$则承租人不仅有权要求出租人返还押金$还有权要求出租人另外支付两倍

的押金作为赔偿"%此外$俄亥俄&特拉华&马萨诸塞&加利福尼亚&得克萨斯&亚拉巴马&康涅狄格&佐治亚&

夏威夷&伊利诺伊&阿拉斯加&明尼苏达&俄勒冈&堪萨斯等州在押金返还法中均有关于多倍赔偿的规定%

之所以规定多倍赔偿$主要是为了鼓励承租人以诉讼手段维护自己的押金权利$同时也是为了吓阻

出租人违法扣留押金或迟延返还押金的行为%

.6

适用条件

承租人在何种情况下能够主张多倍赔偿$各州的规定有所差异$归纳而言$主要有两种立法例#

其一$以恶意或故意为要件%有些州在立法中规定$只有出租人违反押金返还义务且主观上为恶意

或故意时$承租人才有权主张多倍赔偿%例如$+俄勒冈州法典,第
,1J-11

条第
+3

款规定#!如果出租

人恶意扣留押金$则承租人有权要求其双倍返还押金"%按照这种立法例$承租人若要寻求多倍赔偿$还

须证明出租人主观上具有故意或恶意$这势必增加了承租人败诉的风险%为减轻承租人的举证责任$确

保多倍赔偿制度的实效性$一些州对出租人的恶意或故意规定了较为明晰的判断标准%例如$+得克萨

斯州法典,第
,.6+1,

条第
3

款规定#!承租人返还房屋后
-1

天内$如果出租人既未将押金返还给承租

人$也未向承租人提供书面的押金抵偿清单$则推定出租人存在恶意%"

其二$不以恶意或故意为要件%有些州在立法中规定$只要出租人未依法将押金返还给承租人$即

可适用多倍赔偿$至于出租人主观上是否有恶意或故意则在所不问%例如$+俄亥俄州法典,第
4-.+6+H

条第
-

款规定#!如果出租人没有按照本条第
.

款的要求返还押金$则承租人有权要求双倍返还押金"%

法院在适用该条文时明确指出$只要出租人违法扣留押金$承租人即可主张双倍返还押金$即便出租人

主观上是善意的$也不能免责%

(二)律师代理费

美国有许多州在押金返还法中规定$若承租人在押金返还诉讼中胜诉$则承租人所支付的律师代理

费等诉讼成本应由出租人负担%例如$+内布拉斯加州法典,第
FHJ+3+H

条第
-

款规定#!如果出租人没

有按照该条第
.

款的要求返还押金$则承租人有权要求其返还押金并支付适当的律师代理费"%之所以

允许承租人主张律师代理费$主要有两点理由#其一$最大限度地减少承租人的维权成本$鼓励其以诉讼手

段保护自己的押金权利'其二$鼓励律师在此类小额诉讼中提供法律服务$促进押金返还法的贯彻实施%
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臖#押金之返还与承租人之保护

关于律师代理费$实务中还有几个特殊问题#

+6

承租人聘请法律援助机构的工作人员作为代理人

在有些情况下$承租人并非聘请律师作为代理人$而是聘请法律援助机构的工作人员作为代理人$

由法律援助机构向其提供无偿的法律服务$此时承租人是否有权要求出租人负担代理费不无疑问%从

已有的几个案例来看$法院倾向于认为出租人仍然要负担代理费$只不过该代理费不是归属于承租人$

而是归属于相应的法律援助机构%

.6

二审

至于承租人在二审中所支付的代理费是否能够要求出租人负担$立法中缺乏明文规定$在司法实践

中$有法院对此持肯定态度%例如$在马丁诉阿伦(

7&')=*>6W<<$*

)一案中$法院在判决中指出#!之所

以在立法中规定胜诉的承租人有权主张律师代理费$是为了帮助承租人实现其押金权利并矫正出租人

与承租人之间力量对比的不平衡%如果承租人无权就二审中的律师代理费向出租人主张$那么该立法

目的就难以完全实现%因此$我们认为承租人如果在二审中胜诉$就有权要求出租人负担二审的律师代

理费"%

-6

反诉

在某些案件中$承租人起诉要求返还押金$而出租人反诉要求承租人赔偿损失$有疑问的是$如果承

租人在反诉中也胜诉$是否可要求出租人负担承租人在反诉中所支付的律师代理费%对此问题$立法中

无明文规定$司法实践中存在不同的作法%有法院认为$鉴于法律并无明文规定$因此承租人向出租人

主张反诉中的律师代理费于法无据'也有法院认为$本诉与反诉密不可分$构成了一个紧密联系的整体$

如果承租人在本诉&反诉中均胜诉$则其不仅可主张本诉中的律师代理费$也可主张反诉中的律师代

理费%

四&结
!

语

从
.1

世纪
H1

年代末开始$美国各州纷纷通过立法的形式专门对押金的返还予以规制$设置了诸多

规则用以防范出租人违法扣留押金$促使承租人顺利取回押金%法院在适用相关法律时$也往往作出有

利于承租人的解释%这种立法与司法的相互配合$显著改善了承租人的境遇$保障了其合法权益$在一

定程度上也矫正了出租人与承租人在现实生活中力量对比的不平衡状况%

押金在我国住房租赁实务中同样有着极其广泛的运用$但目前无论是+合同法,&+城市房地产管理

法,$还是+城市房屋租赁管理办法,&+关于审理城镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解

释,均对押金只字未提%这种立法上的不作为使得出租人任意扣留押金&迟延返还押金的行为时有发

生$却又得不到有效的制约%鉴于美国许多州都制定了专门的押金返还法$在防范出租人违法扣留押

金&保障承租人顺利取回押金方面卓有成效$我国可考虑借鉴其中的一些有益成果(如明确规定出租人

向承租人返还押金的时间&允许承租人主张多倍赔偿等)$以完善我国相关法律%
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