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Erwagungen

E. 1

Larésiliation du bail pour le prochain terme ordinaire n'exige pas de motif particulier, ce
méme si elle entraine des conséquences pénibles pour e locataire. Elle est annulable
uniquement si elle contrevient aux régles de labonne foi, ce qu'il appartient au locataire de
prouver (art. 271 CO ; ATF 138111 59 consid. 2.1 p. 62). Lesregles de labonne foi sont
violéeslorsgue larésiliation ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et digne de
protection, est purement chicaniére ou encore est fondée sur un motif qui ne constitue
manifestement qu'un prétexte (ATF 136 111 190 consid. 2 p. 192).

Larésiliation du bail en vue de vastes travaux d'assainissement de I'objet loué ne
contrevient pas aux regles delabonnefai. Il en vaainss méme si le locataire se dit prét a
rester dans I'appartement durant les travaux et a saccommoder des inconveénients qui en
résultent; car sa présence entrainera en regle générale des complications, des codts
supplémentaires ou une prolongation de la durée des travaux. Larésiliation est contestable
uniquement Sil apparait que la présence du locataire ne compliquera pas les travaux, ou
seulement de maniere insignifiante, par exemple en cas de réfection des peintures ou en cas
de travaux extérieurs tels gu'une rénovation de facade ou un agrandissement de balcon. La
décision sur la nature et I'étendue de la rénovation est en principe |'affaire exclusive du
propriétaire (ATF 135 111 112 consid. 4.2). En regle générale, celui-ci est donc en droit
d'entretenir et daméliorer |'état de son immeuble comme bon lui semble et de procéder a
des travaux d'entretien ou de rénovation méme sils ne sont pas urgents ou absolument
nécessaires.

E.2
Le recourant sen prend d'abord aux constatations des faits dans |'arrét attaqué.

E.21

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente ( art. 1054al. 1
LTF); en tant que cour supréme, il est instance de révision du droit et non pas juge du fait.
Il peut certes rectifier ou compléter les faits Sils ont été établis de fagon manifestement
inexacte, notion qui correspond a l'arbitraire, ou en violation du droit au sensdel' art. 95
LTF . Néanmoins, cette exception alaregle selon laguelle le Tribunal fédéral ne revoit pas
les faits ne permet pas aux parties de rediscuter dans leurs mémoires les faits de la cause
commess elles plaidaient devant un juge d'appel. La partie recourante qui entend faire
rectifier ou compléter un fait doit expliquer de manieére circonstanciée en quoi les
conditions pour le faire seraient réalisées; a défaut, il ne peut étre tenu compte d'un état de
fait qui diverge de celui contenu dans la décision attaguée ( ATF 133 1V 286 consid. 6.2).
En tant que le grief atrait au caractére arbitraire de |'établissement des faits, les exigences
de motivation sont celles, plusstrictes, del' art. 106 al. 2 LTF ( ATF 133 11 249 consid.



1.4.3). Seules des constatations de fait dont la correction serait susceptible d'influer sur le
sort de la cause peuvent ére misesen cause (art. 97a. letart. 105a. 2LTF).

Deslors, il n'y apas atenir compte des allégations du recourant qui sécartent de I'état de
fait del'arrét attaqué sans satisfaire aux exigences de motivation rappel ées ci-dessus. En
outre, dans la mesure ou la critique du recourant porte sur la nécessité et I'urgence des
travaux envisagés, il n'y a pas a entrer en matiére faute de pertinence.

E.22
Le recourant reproche ala Cour d'appel de ne pas avoir compris le sens de |'expertise
immobiliére faite par I'expert A. en 2004, laquelle visait uniguement a estimer la

valeur vénale de I'immeuble des intimés et émettait des recommandations purement
financiéres. La Cour d'appel aurait versé dans I'arbitraire en considérant sur |a base de cette
expertise que les travaux prévus dans |'appartement du recourant étaient nécessaires.

L'affirmation du recourant ne suffit pas a démontrer e caractére arbitraire de la conclusion
tirée par la Cour d'appel; peu importe, au demeurant. En effet, la question de la nécessité ou
de I'urgence des travaux est sans pertinence. En I'espéce, il suffit de constater que
I'appartement n'a plus fait I'objet de travaux importants depuis 1983, soit depuis presgue
trente ans. Des travaux conséquents de remise en état et de modernisation ne sont dés lors
nullement déraisonnables et ne prétent pas a critique. Au demeurant, la Cour d'appel a
relevé gu'en 2010, le recourant lui-méme avait demandé divers travaux de réfection dans
I'immeuble.

E.23

L e recourant reproche ala Cour d'appel d'avoir retenu de maniére arbitraire que les autres
appartements avaient fait I'objet de travaux importants, alors que les intimés n‘avaient
produit aucune piece - en particulier aucune facture - qui aurait permis d'établir le prix et la
nature des travaux effectués.

Il sSagit en I'espéce de déterminer dans quelle mesure la réalisation des travaux envisagés
dans I'appartement du recourant serait compliquée par la présence de celui-ci dans les lieux.
L'importance des travaux antérieurs dans les autres appartements est a cet égard sans
pertinence; elle peut tout au plus étre un élément pour juger de la sincérité des intentions de
rénovation alléguées par les intimés.

La Cour d'appel aretenu que les intimeés avaient rénove cing appartements de trois piéces et
demie pour des montants de respectivement 47'334 fr., 44'150 fr., 60'697 fr., 14'029 fr. et
47123 fr., montants qu'elle arepris du jugement de premiére instance. Le Tribunal des baux
avait retenu ces montants nonobstant le fait que lesintimés n‘avaient pas produit les factures
correspondantes requises, ce dont il faut déduire qu'il a établi d'une autre maniére le colt
des rénovations passées. Le recourant n'a pas contesté |es montants précités dans sa réponse
al'appel alors que lesintimésy avaient expressement fait référence dans leur mémoire
d'appel. On ne discerne pas en quoi la Cour d'appel serait tombée dans I'arbitraire en
reprenant des chiffres, tirés du jugement de premiére instance, qu'aucune partie ne
contestait devant elle.

De ces chiffres, on peut conclure que les intimés ont procédé a des travaux importants allant
clairement au-dela d'un simple rafraichissement, sans qu'il importe de définir exactement le
détail destravaux pour chaque appartement. Il n'y a, sous cet aspect, aucun motif de douter
de I'intention des intimés de procéder a des travaux d'importance équivalente dans



I'appartement occupe par le recourant.

E.24

Lerecourant fait grief ala Cour d'appel d'avoir versé dans |'arbitraire en retenant que des
travaux nécessaires devaient étre accomplis dans son appartement et que leur nature et leur
ampleur rendaient impossible sa présence dans les locaux. I reléve en particulier que les
intimés n'ont pas produit de devis.

Lesintimés ont alégué que les travaux envisagés concernaient le remplacement des
colonnes de chute et du réseau d'eau, laréfection compléte de lacuisine et delasalle de
bain, la mise aux normes de l'installation éectrique, la peinture de tout |'appartement et la
vitrification du parquet. La Cour d'appel aretenu que cette allégation correspondait ala
réelle intention des intimés. Au vu des travaux comparabl es faits dans d'autres
appartements, cette conclusion n'apparait nullement insoutenable, méme en |'absence de
devis spécifiques; deslors gque le recourant contestait le congé et demandait atitre
subsidiaire une prolongation de bail de quatre ans, les intimés pouvaient juger inutile de
demander des devis précis pour des travaux dont ils ne savaient pas si, et le cas échéant
guand ils pourraient étre réalisés.

Pour le surplus, la Cour d'appel n'a pas constaté une impossibilité absolue d'occuper
I'appartement durant les travaux; ce n'est d'ailleurs pas un critére pour juger du caractere
abusif d'unerésiliation. Aprés avoir exposé que |I'élément déterminant résidait dans les
retards ou complications qu'entrainerait la présence du locataire, elle a conclu que cette
présence n'était pas envisageable au vu des travaux prévus. Le recourant ne cherche pas a
démontrer en quoi il était insoutenable de retenir que sa présence compliquerait et
prolongerait les travaux de maniére significative; il n'y adonc pas a entrer en matiere sur le
grief. Au demeurant, il est manifeste que laréfection totale de la cuisine et des salles d'eau
est plus compliquée si le locataire occupe |'appartement, car il ne peut étre totalement privé
de I'usage de ces install ations durant des jours.

E.25

L e recourant reproche ala Cour d'appel de ne pas avoir tenu compte de sa proposition de
quitter I'appartement pendant les six semaines prévues pour les travaux.

Legrief est infondé. La Cour d'appel a expressément retenu, dans le considérant relatif ala
prolongation du bail, que le recourant avait déclaré étre prét a quitter son appartement
pendant |a durée des travaux; elle n'a donc pas ignoré ce fait. Savoir s elleen atiréles
conclusions qui Simposaient quant au caractere abusif de larésiliation du bail est une
guestion de droit.

E.26

L e recourant, enfin, reproche ala Cour d'appel de ne pas avoir constaté qu'il avait obtenu
une prolongation de bail de quatre ans devant la Commission de conciliation et que les
intimés avaient accepté cette prolongation, ne la mettant qu'ultérieurement en cause dansle
cadre de conclusions reconventionnelles prises devant le Tribunal des baux. Ce faisant, le
recourant ne souléve pas une question de fait, mais de droit, portant sur le point de savoir s
les intimés étaient liés par la prolongation accordée par la Commission de conciliation des
lors quiils n'avaient pas saisi le Tribunal des baux pour la contester.

E.3



Lerecourant se plaint d'une violation del' art. 8 CC relatif au fardeau de la preuve; sous ce
titre, il reprend sa critique des faits retenus. Or, cette disposition ne régit pas |'appréciation
des preuves; elle ne prescrit pas quelles mesures probatoires doivent étre ordonnées, ni ne
dicte au juge comment forger saconviction (ATF 128 111 22 consid. 2d; 127 I11 519 consid.
2ap. 522). Deéslors que la Cour d'appel aretenu des faits apres sétre forgée une conviction
sur la base des preuves administrées, il n'y a pas de place pour une violation del' art. 8 CC .

E.4

Lerecourant se plaint d'une violation del' art. 271 CO , qui déclare larésiliation du bail
annulable lorsqu'elle contrevient aux regles de la bonne foi.

E. 41

Lacritique est irrecevable dans la mesure ou elle est fondée sur un état de fait autre que
celui retenu par la Cour d'appel (art. 105a. 1 LTF). Elle est erronée dans lamesure ou elle
part de la prémisse que seuls des travaux nécessaires permettent de résilier le bail. Enfin,
elle est manifestement infondée dans lamesure ou il est prétendu gque la présence du
locataire ne compliquerait que de maniére insignifiante la réalisation des gros travaux
prévus.

E.4.2

Si lelocataire quitte les lieux durant les travaux pour ne réintégrer I'appartement qu'une fois
les travaux terminés, la réalisation des travaux n'est pas rendue plus compliquée; dans une
telle situation, la question d'un congé abusif peut se poser. Maisil convient de se référer ala
situation prévaant au moment du congé pour déterminer sil est abusif (ATF 138111 59
consid. 2.1. i.f.). Un congé abusif ne se congoit deslors que si e bailleur arésilié le contrat
alors qu'il avait lagarantie que le moment venu, le locataire irait se loger ailleurs le temps
gue les travaux soient terminés. |l faut d'une part que le locataire ait pris I'engagement avant
larésiliation; un engagement ultérieur ne saurait a posteriori transformer un congé licite en
un congé abusif. Il faut d'autre part que I'engagement soit sérieux; on ne saurait exiger du
bailleur qu'il renonce a mettre fin au contrat de bail sur la base de vagues promesses du
locataire, sauf arendreillusoire lapossibilité derésilier e bail en vue de procéder a des
travaux importants.

En I'espece, e recourant a certes déclaré étre prét a quitter I'appartement durant les travaux.
Il ne sagit latoutefois que d'une simple déclaration orale sans autre précision ni garantie. Le
recourant ne prétend pas avoir une autre possibilité de logement. En outre, il n'a pas été
constaté que le recourant aurait pris cet engagement avant que le congé soit donné, et
lui-méme ne le prétend pas. La déclaration du recourant n'est dés lors pas pertinente pour
contester lavalidité de larésiliation.

E.5

Lerecourant se plaint d'uneviolation del' art. 271ad. 1 let. aCO, selon lequel est
annulable larésiliation du bail donnée par le bailleur lorsque le locataire afait valoir de
bonne foi des prétentions découlant du bail.

La Cour d'appel aretenu que lesintimés n'avaient pasrésilié le bail pour ce motif. Encore
unefais, il sagit lad'une constatation de fait qui lielacour de céans (art. 105al. 1 LTF).
Celascellele sort du grief.

E.6



Lerecourant se plaint d'une violation del' art. 272 CO . || estime devoir bénéficier d'une
prolongation de bail de quatre ans, soit la durée maximale prévue par laloi.

E.6.1

Dansles cas ou |'autorité de conciliation rend une décision, il suffit que I'une des parties ala
procédure de conciliation saisisse le juge dans les délais pour que la décision soit
entiérement mise a néant. |l serait en effet contraire al'esprit d'une conciliation de
désavantager |'autre partie dans la suite de la procédure judiciaire pour le motif qu'elle Sest
montrée plus conciliante en étant préte a accepter la décision de |'autorité de conciliation
bien que celle-ci ne la satisfasse pas nécessairement. Cette partie garde en conséquence la
possihilité de soumettre au juge ses propres conclusions, dans le cadre de laréponse ala
demande ou en formant une demande reconventionnelle, pour autant que le droit de
procédure applicable lui offre une telle possibilité (art. 274f aCO; ATF 136 111 90 consid.
2.2; 135111 253 consid. 2.4).

En I'espéce, méme si les intimés s'étaient, dans un premier temps, accommodés de la
prolongation accordée par la Commission de conciliation, ils étaient libres de changer d'avis
déslors que le recourant n'acceptait pas la décision de la Commission de conciliation. Ils
pouvaient donc valablement prendre des conclusions reconventionnelles devant le Tribunal
des baux en vue de limiter la prolongation au 31 mars 2012.

E.6.2

Le juge apprécie librement, selon lesrégles du droit et de I'équité (art. 4 CC), sil y alieu
de prolonger le bail et, dans|'affirmative, pour quelle durée. Il doit procéder ala pesée des
intéréts en présence et tenir compte du but d'une prolongation, consistant a donner du temps
au locataire pour trouver des locaux de remplacement. Il lui incombe de prendre en
considération tous les éléments du cas particulier, tels que la durée du bail, la situation
personnelle et financiére de chaque partie, leur comportement, de méme que la situation sur
le marché locatif local. Le Tribunal fédéral ne revoit gu'avec réserve la décision d'équité
prise en derniere instance cantonale. Il intervient lorsgue celle-ci Sécarte sans raison des
regles établies par la doctrine et |ajurisprudence en matiere de libre appréciation, ou
lorsgu'elle sappuie sur des faits qui, dans le cas particulier, ne devaient jouer aucun role, ou
encore lorsgu'elle ignore des éléments qui auraient absolument da étre pris en
considération; en outre, le Tribunal fédéral redresse les décisions rendues en vertu d'un
pouvoir d'appreéciation lorsqu'elles aboutissent a un résultat manifestement injuste ou a une
iniquité choquante ( art. 272 a. 2 CO ; ATF 136 |11 190 consid. 6; 135 111 121 consid. 2).

La Cour d'appel a prisen considération le fait que le recourant était atteint dans sa santé
psychique, qu'il était en incapacité de travail, qu'il occupait I'appartement depuis 1983 et
gue larecherche d'un nouveau logement allait étre compliquée du fait de sa situation
personnelle ainsi que du faible taux de vacance des logements. Le recourant ne releve pas
d'autres éléments pertinents que la Cour d'appel aurait omis de prendre en considération, ni
d'é éments non pertinents dont elle aurait a tort tenu compte.

La Cour d'appel a accordé une prolongation unique de trois ans, venant a échéance le 31
mars 2014; celalaissait au recourant, a partir de la communication du prononcé de la Cour
d'appel, vingt-huit mois pour chercher un autre logement; il a actuellement encore un peu
plus d'une année et demie pour ce faire. Dans ces circonstances, le fait de ne pas accorder
une année supplémentaire ne saurait étre considéré comme constitutif d'une iniquité
choquante.



E.7

L e recourant expose atitre subsidiaire que I'exécution des travaux envisagés ne permettra
pas aux intimés d'augmenter le loyer. Dés lors que larésiliation du bail pour cause de
travaux est valable, la question de la validité du congé donné dans le but d'obtenir un
rendement supérieur est privée d'objet. Quant asavoir si larénovation sera une opération
financiére rentable ou non pour lesintimés, il sagit lad'un élément sans pertinence pour le
sort du litige.

E.8

L e recourant succombe. En conséquence, il supporterales frais et dépens de la procédure (
art. 66 et 68 LTF).
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