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CETTE SEMAINE PAR ANNE HILTPOLD, AVOCATE

Quand libérer la garantie
de loyer?

Je loue un appartement a des locataires, qui m’avaient fourni une garantie de loyer de trois mois lors
de la conclusion du bail. Ils ont résilié leur bail pour la fin du mois et m’'ont demandé de libérer leur
garantie bancaire, afin qu'ils puissent constituer une nouvelle garantie pour leur prochain bail. Suis-
obligé de le faire? Dois-je le faire le jour de I'état des lieux de sortie? Qu'en est-il si je constate des

dégats lors de I'état des lieux? (David G., Thonex)

fin de prévenir le risque éventuel
Aque son locataire ne s’acquitte pas du

loyer ou qu'il cause des dommages
a la chose louée, le bailleur peut demander
au locataire de constituer des stretés, en es-
peces ou sous la forme de papiers-valeurs,
ce que l'on appelle communément «la ga-
rantie». La loi fédérale prévoit que pour les
baux d’habitation, le bailleur ne peut exiger
des stretés dont le montant dépasse trois

mois de loyer. La loi prévoit également que
si le locataire fournit des stretés en especes
ou sous forme de papier-valeur, le bailleur
doit les déposer aupres d’'une banque, sur
un compte d’épargne ou de dépot au nom
du locataire. Les stretés ne doivent ainsi
pas étre intégrées au patrimoine du bailleur,
mais déposées aupres d'une banque. Dans
la pratique, il arrive tres fréquemment que
le locataire entreprenne directement des dé-

marches aupres de sa banque et fournisse au
bailleur un document attestant de la consti-
tution de la garantie. Il découle implicite-
ment de l'obligation de déposer des stretés
sur un compte d’épargne que les stretés qui
sont déposées en especes doivent produire
des intéréts en faveur du locataire.

Tant que dure le contrat de bail, le locataire
ne peut pas compenser le montant qu’il a
déposé en garantie avec les sommes qu’il

BREVE

. Absence de prolongation de bail si 'autorisation
de construire est en force

Dans un arrét récent (4A_58/2017), le Tribunal fédéral a jugé que dans le cas o une autorisation de
construire était en force, le besoin urgent du propriétaire devait primer sur celui du locataire. Dans
cette affaire, le congé anticipé donné par le nouveau propriétaire qui voulait démolir et reconstruire son
batiment avait déja été validé par le Tribunal fédéral. Ce dernier avait toutefois renvoyé la cause aux i
autorités cantonales pour qu'elles statuent sur la demande de prolongation de bail, en expliquant qu'il
convenait de tenir compte de I'avancée du processus d'autorisation de construire pour fixer la durée de
la prolongation du bail et que s'il était difficile de prévoir le moment auquel le locataire devrait évacuer,

il fallait alors accorder une premiere prolongation de bail.

La Cour cantonale a accordé une premiére prolongation de bail jusqu'au 31 mars 2018, alors qu'au mo-
ment de rendre son jugement, ['autorisation de construire était en force. Le Tribunal fédéral a considéré
qu’elle aurait d0 prendre compte de |'état d'avancement de la procédure d'autorisation de construire et
que dés lors que 'autorisation avait été délivrée, et qu'elle était en force, c'est le besoin du propriétaire i
qui devait primer. En conséquence, aucune prolongation du bail a été accordée au locataire (qui, au

¢ demeurant, savait depuis prés de 3 ans qu'il devrait quitter les locaux).

doit au bailleur. Ainsi, le locataire ne peut
pas arréter de payer le loyer durant les trois
mois précédant la fin du bail.

En cas de résiliation anticipée

Lorsqu'en cours de bail, le locataire ne paye
plus son loyer, le bailleur peut, a des condi-
tions strictes, résilier de facon anticipée le
contrat de bail. Il est également en mesure de
requérir la libération de la garantie en sa fa-
veur, a concurrence du montant des loyers im-
payés, et ce pour autant que le locataire donne
son accord ou que le bailleur soit au bénéfice
d’une décision judiciaire condamnant son lo-
cataire a lui payer le montant litigieux.

Dans votre cas, juste avant la fin du bail, vous
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a létat des lieux avant de libérer cette ga-
rantie. Ensuite, tout dépendra de savoir si
des dégats auront été constatés ou non. Soit
l'appartement est en bon état et vous n'avez
plus aucune prétention a faire valoir. Dans
ce cas, vous pouvez signer une lettre deman-
dant la libération de la garantie a l'issue de
cet état de lieux. Soit des dommages ont été
constatés et sont contestés par vos locataires.
Vous devrez alors conserver cette garantie et
vous aurez un délai d’'une année pour agir a
leur encontre, a défaut de quoi cette garantie
sera libérée automatiquement. Enfin, il vous
sera aussi loisible de vous mettre d’accord
avec vos locataires, en cas de dégats admis,
sur une indemnité a prendre sur la garantie.
Quoi quil en soit, il est déconseillé de libé-
rer cette garantie avant d’avoir pu procéder
a létat des lieux de sortie, et avant que tous
les loyers aient été réglés. W

Le locataire ne peut pas arréter de payer le loyer durant les trois mois

précédant la fin du bail.

n'avez aucun intérét, ni aucune obligation,
d’accepter de libérer la garantie en faveur de
vos locataires, quand bien méme ils seraient
a jour dans le paiement du loyer. Il convient
en effet de garder a l'esprit que la garantie
est aussi destinée a prévenir le risque que les
locataires endommagent la chose louée et
qu'ils doivent prendre a leur charge certaines

réparations. Dans 'hypothese ou des défauts
seraient imputables aux locataires, la garan-
tie pourra en effet étre utilisée, soit avec leur
accord, soit lorsque vous serez au bénéfice
d’une décision judiciaire les condamnant a
vous payer un certain montant au titre des
frais de réparation.

Il convient ainsi d’attendre d’avoir procédé
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