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Cas spécial: 
Résiliation anticipée du bail 


Conditions d’acceptation: droits du bailleur 
a) Situation juridique

Un bail de durée déterminée expire à l'échéance convenue, sans qu'il soit nécessaire de notifier un congé. Par contre, dans le cadre d'un bail de durée indéterminée, le locataire doit respecter le délai de congé légal et/ou conventionnel ainsi que le terme prévus aux articles 266a et suivants  du Code des obligations (CO). Un congé donné de manière anticipée n'est en principe pas possible. Toutefois, le locataire peut, conformément à l'art. 264 al. 1 CO, proposer la restitution anticipée de son logement, à condition de présenter au bailleur un locataire de remplacement, solvable, "objectivement acceptable" et prêt à conclure aux mêmes conditions que le locataire sortant. Il ne doit pas être exigé davantage du locataire de remplacement qu'il ne l'a été de l'ancien locataire. Le bailleur ne doit cependant pas être défavorisé par le changement de locataire.

Légalement, un seul locataire de remplacement suffit à condition qu’il remplisse les conditions légales requises. Il est toutefois recommandé que le locataire qui résilie de manière anticipée présente plusieurs locataires de remplacement satisfaisants aux exigences légales, pouvant convenir au bailleur. De plus, il est préférable que le locataire réclame de la personne intéressée à reprendre le bail pour une date convenue une confirmation écrite allant dans ce sens. 

Par gain de temps, et souci de clarification, il est vivement conseillé au locataire de remplacement/candidat de s’inscrire auprès du bailleur ou de la gérance concernée en remplissant un formulaire. Il devra produire une attestation de solvabilité délivrée par l'office des poursuites de son domicile. Le locataire sortant exige de l'intéressé une photocopie de l’inscription, accompagnée des annexes. Ainsi, en cas de litige, il pourra prouver avoir présenté au bailleur un locataire de remplacement satisfaisant aux exigences légales. La candidature du locataire intéressé s'effectue de préférence par courrier recommandé pour des raisons de preuve. Si de bons rapports sont entretenus avec le bailleur, une confirmation du dépôt de candidature peut être simplement exigée dans les meilleurs délais. Dans sa lettre de congé déjà, ou ultérieurement, le locataire doit donner l’ensemble des renseignements utiles concernant les personnes intéressées à reprendre son bail aux mêmes conditions et y joindre les documents à sa disposition (par ex. déclaration de solvabilité, certificat de salaire…). Il doit également impartir un délai au bailleur pour l'acceptation ou le refus du(des) locataire(s) présenté(s). En règle générale, un délai de réflexion de deux, voire trois semaines est octroyé au bailleur.

Le bailleur n'est pas obligé de conclure un bail avec la personne proposée. Il est en droit de louer les locaux à la personne de son choix pour une date ultérieure à leurs restitutions. Dans ce cas de figure, l'obligation de paiement du loyer s'éteint à la date à partir de laquelle le candidat proposé, remplissant les conditions légales, aurait repris les lieux.

b) Procédé
Dans l'hypothèse où le bailleur refuse la résiliation anticipée du bail, il est vivement conseillé d'en demander une confirmation écrite. La forme écrite n'est pas obligatoire mais doit être privilégiée pour des raisons de preuve.

François Modèle

Rue Modèle 22

6088 Ville modèle

Recommandé

Madame

Regula Modèle

Rue Modèle 11

6088 Ville modèle

Ville modèle, le ______

Résiliation anticipée du bail - formulaire pour l' (les) intéressé(s)

Votre demande du ______

Madame,
Par la présente, j’accuse réception de votre congé (anticipé) daté du_____________, reçu le _____________.
Veuillez trouver ci-joints quelques bulletins d’inscription pour les éventuels locataires de remplacement.

Je ne peux malheureusement pas accepter la personne que vous me proposez [prénom et nom de famille] comme locataire de remplacement, étant donné qu'il(elle) ne remplit pas l’une des conditions légales [solvabilité / « acceptabilité » / disposition à reprendre le bail aux mêmes conditions] ou qu'il(elle) s'est rétracté(e).

Dans l’hypothèse où vous ne trouveriez pas de locataire de remplacement remplissant les exigences légales, votre résiliation prendra effet pour l’échéance contractuelle, soit en l’occurrence pour le _____________. Jusqu’à cette échéance, vous resterez redevable des loyers ainsi que de toutes les obligations découlant du contrat de bail. 

Dans cet intervalle, je vous présente, Madame, mes salutations distinguées.

François Modèle

Regula Modèle

Rue Modèle 11

6088 Ville modèle

Recommandé

Monsieur

François Modèle

Rue Modèle 22

6088 Ville modèle

Ville modèle, le ______

Résiliation anticipée du bail avec présentation de locataires de remplacement
Monsieur,

Par la présente, je souhaite résilier de manière anticipée, pour le ______, mon contrat de bail pour l’appartement situé à la [rue Modèle 11] au______. Comme locataire de remplacement, je vous propose les personnes suivantes:

[nom, adresse]

[nom, adresse]
[nom, adresse]
[nom, adresse]
[nom, adresse]
Vous trouverez, en annexe, les formulaires d’inscription, les déclarations de solvabilité délivrées par l’office des poursuites, ainsi que les attestations de reprise de chaque intéressé. 

J’espère que vous trouverez parmi les candidats proposés le(la) locataire de remplacement pouvant vous convenir. Dans l’hypothèse où les candidats proposés ne devaient pas vous convenir, auriez-vous l’amabilité de m’en informer, dans les meilleurs délais (jusqu'au ___________), en motivant les raisons de votre refus. En cas d'acceptation, je vous prierai de m'en tenir informée dans les meilleurs délais. 

Vous remerciant d'avance de l'attention portée à la présente, je vous prie d’agréer, Monsieur, mes salutations distinguées.

Regula Modèle

