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Cas spéciaux: Résiliation anticipée d'un bail - droits du locataire

a) Résiliation anticipée d'un bail de durée indéterminée, demande du locataire

Pour les baux de durée indéterminée, le locataire doit, selon l'article 266a CO, observer les délais de congé légaux et contractuels ainsi que les termes légaux. Une résiliation ordinaire anticipée n'est pas possible. Selon l'article 264 al. 1 CO, le locataire peut toutefois exiger d'être libéré du bail avant terme s’il propose un nouveau locataire qui soit solvable et acceptable, et qui soit disposé à reprendre le bail aux mêmes conditions. Il ne doit pas être exigé davantage du nouveau locataire qu'il ne l'a été du locataire sortant. Le bailleur ne doit cependant pas non plus être défavorisé par le changement de locataire. 

En principe, un seul locataire de substitution suffit. Il est toutefois préférable que le locataire sortant propose plusieurs locataires de substitution convenables, pour le cas où l'un d'eux se désisterait. De plus, le locataire devrait demander au bailleur une confirmation écrite de la date d'emménagement du futur locataire, et donc de reprise du logement. Afin de gagner du temps en vérifications, le locataire subséquent devrait idéalement s'inscrire au moyen d'un formulaire d'inscription officiel et y joindre un extrait de l'office des poursuites. Le locataire sortant exige alors de la part des intéressés une copie de leur inscription afin de pouvoir, en cas de litige, prouver le nom des locataires de substitution. L'inscription du nouveau locataire s'effectue au mieux par courrier recommandé, afin que la notification puisse être prouvée. En cas de bons rapports avec le bailleur, il est également possible d'exiger simplement une confirmation de l'inscription par la suite. Lors de la notification du congé et de la proposition de locataires de substitution, le locataire devrait également impartir un délai au bailleur pour l'acceptation ou le refus du nouveau locataire.

Le bailleur n'est pas tenu de conclure un bail avec le locataire de substitution. En effet, il peut également louer la chose ultérieurement à un successeur de son choix. Dans ce cas, l'obligation de paiement du loyer s'éteint à la date à partir de laquelle le locataire de substitution aurait repris les lieux et versé le loyer.

Lorsque le locataire ne trouve aucun locataire subséquent adéquat, il est autorisé à restituer la chose louée de façon anticipée, mais doit s'acquitter du loyer jusqu’à l’expiration de la durée du bail ou jusqu’au prochain terme de congé contractuel ou légal (art. 264 al. 2 CO). Le bailleur doit toutefois admettre l’imputation sur le loyer de la valeur des impenses qu’il a pu épargner ainsi que des profits qu’il a retirés d’un autre usage de la chose ou auxquels il a intentionnellement renoncé (art. 264 al. 3 CO).

Les dispositions exposées ci-dessus ne s'appliquent en principe que pour les baux non résiliés, étant donné que, pour un bail déjà résilié, le locataire subséquent ne pourrait reprendre la chose louée plus que pour la période allant jusqu'à l’expiration de la durée du bail. Or, cela n'intéresserait personne dans la pratique, sauf en cas de délais particulièrement longs. Dans une telle situation, il est alors plutôt conseillé au locataire de sous-louer l'objet loué pour la période allant jusqu’à l’expiration de la durée du bail. Le consentement du bailleur est toutefois nécessaire (art. 262 CO). Celui-ci ne peut le refuser que : 

a) si le locataire refuse de lui communiquer les conditions de la sous-location;

b) si les conditions de la sous-location, comparées à celles du contrat de bail principal, sont abusives;

c) si la sous-location présente pour le bailleur des inconvénients majeurs.

Le locataire est garant envers le bailleur que le sous-locataire n’emploiera la chose qu’à l’usage autorisé par le bail principal. Le bailleur peut s’adresser directement au sous-locataire pour l’y obliger.

b) Résiliation anticipée d'un bail de durée déterminée, demande du locataire

Un bail de durée déterminée prend d'ordinaire fin sans congé à l’expiration de la durée convenue. En règle générale, une résiliation anticipée du bail n'est possible qu'à condition qu'il existe un juste motif au sens de l'article 266g CO. 

Une résiliation anticipée du bail de durée déterminée n'est possible que pour la durée restante du bail et à condition de proposer un locataire subséquent qui soit disposé à reprendre le bail aux mêmes conditions que le locataire. En général, il s'agit alors de baux de longue durée et qui ne sont pas encore arrivés à échéance, souvent pour des locaux commerciaux. Au lieu de proposer un locataire subséquent, le locataire peut également, si le bailleur donne son consentement, sous-louer les locaux pour la durée restante du bail (art. 262 CO). Les conditions qui s'appliquent à la résiliation anticipée d'un bail de durée déterminée sont les mêmes que pour un bail de durée indéterminée.

c) Procédé
La demande de résiliation anticipée du bail n'est soumise à aucune forme particulière. Pour des raisons de preuve, la forme écrite et la notification par courrier recommandé sont toutefois recommandées. 

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 substitution

Monsieur,

Par la présente, je souhaite résilier mon bail pour l'appartement situé à la [Rue Modèle 11] avant terme, soit au _______________. Je vous propose les locataires de substitution suivants:
[nom, adresse]

[nom, adresse]
[nom, adresse]
[nom, adresse]
[nom, adresse]
Vous trouverez ci-joint, pour chacune des personnes ci-dessus, un formulaire d'inscription dûment rempli, un extrait de l'office des poursuites ainsi qu'une confirmation de reprise. J'espère que vous trouverez parmi ces propositions un locataire subséquent qui vous convienne. Si vous deviez n'accepter aucun des locataires subséquents proposés, je vous prierais de me faire parvenir une justification écrite de votre refus d'ici au ___________. En cas d'acceptation de votre part, je vous prierais de m'en informer dans le même délai. 

Je vous remercie d'avance de l'attention que vous voudrez bien porter à la présente et, dans l’intervalle, vous prie d’agréer, Monsieur, mes salutations distinguées.
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