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Erwagungen

E.11

L es deux recours sont dirigés contre la méme décision, concernent le méme complexe de
faits et contiennent une motivation en tous points identique. Par économie de procédure, il
sejustifie de joindre les deux causes et de statuer dans un seul arrét ( art. 24 PCF,
applicable par analogieen vertudel art. 71 LTF ; arrét 4A_132/2017 du 25 septembre 2017
consid. 1 et lesarrétscités; ATF 1331V 215 consid. 1).

E.12

L es conditions de recevabilité du recours en matiére civile sont réalisées sur le principe,
notamment celles afférentes ala valeur litigieuse minimale de 15'000 fr. (art. 74 a. 1let. a
LTF; cf. ATF 137 111 389 consid. 1.1) et au délai derecours (art. 46 a. 1 let. b et art. 100
a. 1LTF).

L es recourants requiérent la confirmation du jugement de premieére instance, lequel annulait
les résiliations de bail - concernant par exemple I'unique local commercial de l'immeuble.
Detelles conclusions sont irrecevables en tant qu'elles visent a modifier la situation de
locataires pour qui |'arrét sur appel (validant les congés, dont celui afférent au local
commercial) est devenu définitif, faute d'avoir formé recours au Tribunal fédéral. Tel est en
particulier le cas de lalocataire du local commercial.

E.2

Les locataires dénoncent une violation de ' art. 271 CO . lIs critiquent en outre |'état de fait,
qui présenterait des lacunes et des constatations arbitraires.

C'est le lieu de rappeler quel ques principes théoriques.

E.211

Chaque partie est en principe libre de résilier un bail de durée indéterminée pour la
prochaine échéance |égale ou contractuelle; aucun motif particulier n'est exigé ( art. 266a al.
1CO; ATF 140 111 496 consid. 4.1 p. 497). Le bailleur peut ainsi congédier le locataire
pour exploiter son bien de lafagon la plus conforme a sesintéréts ( ATF 136 111 190 consid.
3 p. 194), pour effectuer des travaux de transformation ou de rénovation importants (ATF
142111 91 consid. 3.2.1 p. 93; 140 111 496 consid. 4.1), pour optimiser son rendement ( ATF
136 111 190 consid. 2 p. 192), ou encore pour occuper lui-méme ses locaux ou les mettre a
disposition de ses proches (arréts 4A_198/2016 du 7 octobre 2016 consid. 4.3; 4A_18/2016
du 26 aolt 2016 consid. 3.3 et 4).

Cette liberté trouve cependant ses limites dans les regles de labonne foi: larésiliation des
baux d'habitations ou de locaux commerciaux est annulable lorsqu'elle contrevient auxdites
regles (art. 271 al. 1 CO; cf. auss art. 271a CO ). De fagon générale, un tel cas de figure



est réalisé lorsgue larésiliation ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et digne de
protection, est purement chicaniére ou consacre une disproportion manifeste des intéréts en
présence (ATF 140 |11 496 consid. 4.1 p. 497). A cet égard, il ne suffit pas que larésiliation
entraine des conséquences pénibles pour le locataire, cet élément pouvant en revanche
justifier une prolongation de bail (cf. art. 272 a. 1 CO ; ATF 142111 91 consid. 3.2.1 p. 92;
138111 59 consid. 2.1 p. 62).

Pour résoudre la question juridique de savoir si le congé contrevient alabonne foi, il faut
connaltre le motif réel de son auteur, ce qui revient a constater un fait (ATF 136 111 190
consid. 2 p. 192

infine; arrét 4A_476/2016 du 20 février 2017 consid. 2.2.1
infine).

Lejuge doit se placer au moment ou larésiliation a été notifiée ( ATF 140 |11 496 consid.
4.1 p. 497; 138111 59 consid. 2.1

in fine p. 62). Des faits survenus ultérieurement ne sont pas susceptibles d'influer

aposteriori sur cette qualification: si le motif pour lequel le congé a été donné tombe par 1a
suite, le congé ne devient pas abusif

aposteriori . En revanche, des faits ultérieurs peuvent fournir un éclairage sur lesintentions
de l'intéressé au moment de larésiliation ( ATF 138 111 59 consid. 2.1

infine p. 62; arréts 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 3.4; 4A_67/2016 du 7 juin 2016
consid. 6.1).

Lapartie qui veut faire annuler le congé doit prouver les circonstances permettant de
déduire qu'il contrevient aux régles de labonne foi. L'auteur du congé doit toutefois
collaborer alamanifestation de la vérité, devoir qui comprend en particulier I'obligation
d'indiquer sur requéte le motif du congé ( art. 271 a. 2 CO); en cas de contestation, il doit
fournir tous les documents nécessaires pour établir ledit motif (ATF 138 111 59 consid. 2.1
p. 62). Lamotivation n'est pas une condition de validité du congé, mais une simple
incombance pour I'auteur du congé. Cela étant, une motivation lacunaire ou fausse peut étre
I'indice que le congé n'obéit a aucun intérét digne de protection. Aussi le caractére abusif
est-il généralement retenu lorsque le motif invoqué n'est qu'un prétexte, tandis que le
véritable motif n'est pas constatable. De laméme maniére, le fait de tarder ajustifier le
congé ou de varier dans les motifs indiqués peut étre le signe d'un abus; il peut aussi avoir
une incidence pour larépartition des frais de proces ( ATF 143 111 344 consid. 5.3.1 p. 345
et consid. 5.3.4 p. 347; 138 111 59 consid. 2.1 p. 62 et consid. 2.3 p. 65).

E.212

D'aprés la jurisprudence fédérale, ne contrevient pas alabonne foi larésiliation de bail en
perspective de travaux qui restreignent considérablement (

erheblich ) I'usage de la chose louée. Savoir si e maintien du locataire dans les locaux
entrainerait des complications d'ordre technique et organisationnel, augmenterait les colts
ou prolongerait la durée du chantier dépend des travaux envisagés. Aussi faut-il qu'au
moment de larésiliation, le bailleur dispose d'un projet suffisamment mar et élaboré pour
permettre de constater concrétement que la présence du locataire entraverait les travaux.
Lorsque le projet est dépourvu de réalité tangible, respectivement lorsgu'il n'est pas possible



d'apprécier I'importance des travaux envisageés et de déterminer si ceux-ci nécessitent le
départ des locataires, le congé est abusif (ATF 142 111 91 consid. 3.2.1 p. 93 et consid.
3.2.3; 1401111 496 consid. 4.2.2 p. 499; 135111 112 consid. 4.2 p. 120; arrét 4A_127/2017 du
25 octobre 2017 consid. 2.4; arrét 4A_703/2016 du 24 mai 2017 consid. 4.2, non publiéal’
ATF 143 111 344). 1l en est de méme sil apparait que la présence du locataire
n'‘occasionnerait pas de complications ou de retards, ou seulement de maniére négligeable,
par exemple en cas de réfection des peintures ou de travaux extérieurs ( ATF 142 111 91
consid. 3.2.1 p. 93; 140 111 496 consid. 4.1 p. 497; 135111 112 consid. 4.2 p. 120). Sur la
base des faits allégués et prouvés, |e juge doit pouvoir se convaincre avec certitude de
I'existence du projet de travaux, de la volonté et de la possibilité pour le bailleur dele
réaliser et de lanécessité que leslocataires quittent définitivement les locaux (arrét

4A 200/2017 du 29 aolt 2017 consid. 4.2.2). A elle seule, laferme intention générale de
rénover et transformer un immeuble n'est pas suffisante ( ATF 140 111 496 consid. 4.2.2 p.
500

infine).

Est également abusif |e congé donné sur la base d'un projet qui parait objectivement
impossible, notamment parce qu'il est de toute évidence incompatible avec les régles du
droit public, de sorte que le bailleur n‘obtiendra certainement pas | es autorisations
nécessaires. La preuve de I'impossibilité objective incombe au locataire. 11 n'est cependant
pas nécessaire que le bailleur ait déja obtenu les autorisations administratives nécessaires, ni
méme qu'il ait déposé les documents dont elles dépendent (ATF 142 111 91 consid. 3.2.1 p.
93; 140 111 496 consid. 4.1 p. 497; arréts précités 4A_127/2017 consid. 2.4 et 4A_703/2016
consid. 4.2). Il sagit de pronostiquer si, au moment ou le congé a été donné, |'autorisation
des travaux envisagés paraissait de toute évidence exclue; une probabilité non négligeable
derefus n'est pas suffisante ( ATF 140 111 496 consid. 4.2.1 p. 499; arrét 4A_142/2017 du 3
aolt 2017 consid. 4.1). Dans le canton de Vaud, |'autorité chargée d'appliquer laLDTR
dispose d'un large pouvoir d'appréciation, de sorte qu'un refus évident parait guére
prédictible ( ATF 140 111 496 consid. 4.2.1 p. 499; arrét 4A_583/2014 du 23 janvier 2015
consid. 2.2.1

infine; cf. auss arrét précité 4A_142/2017 consid. 4.1
infine).

Les principes généraux sur la motivation du congé valent aussi en cas de résiliation fondée
sur des travaux de rénovation ou de transformation. Dans ce cas également, la motivation
n'est pas une condition de validité du congé - contrairement a ce qu'ont pu faire accroire
certaines formulations ( ATF 143 111 344 consid. 5.3.3, précisant les ATF 140 111 496
consid. 4.2.2 et 142 111 91 consid. 3.2.1; arrét précité 4A_127/2017 consid. 2.3

infine). Il faut cependant garder al'esprit que la motivation revét une grande importance au
niveau de I'appréciation des preuves. En effet, si le bailleur dispose d'un projet de travauix
suffisamment mdr au moment de résilier le contrat, il seraaméme de fournir -
spontanément ou sur requéte du locataire - des informations suffisamment précises pour
permettre d'apprécier si et dans quelle mesure la présence dudit locataire génerait ces
travaux ( ATF 143 111 344 consid. 5.3.4 p. 347).

E.22



Le Tribunal fédéral ne peut rectifier ou compléter les constatations de fait opérées par
I'autorité précédente que si elles sont manifestement inexactes ou découlent d'une violation
dudroitau sensdel' art. 95 LTF (art. 105a. 2 LTF). "Manifestement inexactes' signifie
ici "arbitraires’ (ATF 140 111 115 consid. 2 p. 117), étant préciseé que |'arbitraire ne résulte
pas déja du seul fait qu'une autre solution serait concevable, voire préférable (ATF 1371 1
consid. 2.4).

Lacritique de I'état de fait retenu est soumise au principe strict de |'allégation énoncé par I'
art. 106 al. 2LTF ( ATF 140 111 264 consid. 2.3 p. 266 et lesréf.). Lapartie qui entend
attaquer les faits constatés par I'autorité précédente doit expliquer clairement et de maniére
circonstanciée en quoi ces conditions seraient réalisées (ATF 140 111 16 consid. 1.3.1 p. 18
et lesréf.). S elle souhaite obtenir un complément de I'état de fait, elle doit aussi démontrer,
par des renvois précis aux pieces du dossier, qu'elle a présenté aux autorités précédentes, en
conformité avec les regles de la procédure, les faits juridiquement pertinents a cet égard et
les moyens de preuve adéquats ( ATF 140 I11 86 consid. 2 p. 90). Dans lamesure ou la
critique ne satisfait pas a ces exigences, les allégations relatives a un état de fait qui
Sécarterait de celui de la décision attaguée ne pourront pas étre prises en considération (
ATF 140 111 16 consid. 1.3.1 p. 18).

En I'occurrence, les recourants assoient leur argumentation en partie sur des faits non
constatés dans I'arrét attaqué. Dans la mesure ou ils ne Sattachent pas & déemontrer qu'il y
aurait matiere arectifier ou compléter cet état de fait (ce qui nécessite, notamment,
dindiquer quels alégués régulierement introduits en procédure permettraient unetelle
opération), il n'y apas atenir compte de telles prémisses.

E.31

En I'occurrence, il est constant que les parties sont liées par des baux de durée indéterminée
portant principalement sur des locaux d'habitation et, de maniére accessoire, sur des locaux
et surfaces de stationnement ou de stockage. Contrairement a ce que les recourants lai ssent
entendre, le litige ne concerne pas I'unique local commercial que comporte I'immeuble, dés
lors que salocataire n'a pas formé recours. Le nouveau propriétaire de I'immeuble - qui sest
substitué au précédent dans les contrats de bail litigieux (art. 261 al. 1 CO) - pouvait
librement résilier ces baux en respectant les délais et termes applicables, dans |la mesure ou
il n'agissait pas abusivement ( art. 271 CO ). Tout le débat porte sur cette restriction. En
substance, les locataires prétendent que le bailleur était de mauvaise foi déslors qu'au
moment de larésiliation, il ne disposait pas d'un projet de rénovation de I'immeuble
suffisamment élaboré (consid. 3.3

infra). Il n‘aurait, au surplus, pas établi que les travaux prévus seraient rendus plus difficiles
ou colteux si les locataires demeuraient dans les locaux loués (consid. 3.4

infra). Le projet se heurterait de fagon certaine a un refus d'autorisation de la part des
pouvoirs publics (consid. 3.6

infra). Pour couronner le tout, larésiliation consacrerait une disproportion crasse des
intéréts en présence (consid. 3.7

infra).
[1 convient de présenter succinctement le raisonnement de I'autorité précédente.

E.3.2



Aprés avoir rappel € la jurisprudence fédérale, notamment |'exigence d'un projet de travaux
suffisamment mdr et élaboré, la Cour d'appel vaudoise a retenu qu'au moment d'envoyer les
résiliations litigieuses le 29 ao(t 2012, le bailleur avait la volonté réelle d'entreprendre des
travaux importants, de diverses natures, dont la rénovation des colonnes de distribution et
d'évacuation des eaux. Cette volonté était attestée par les démarches qu'il avait entreprises
avant l'inscription au registre foncier de sa qualité de propriétaire (visite de I'immeuble,
prise de contact avec un bureau d'architectes, obtention des plans de |a construction en 1910
et des transformations intervenues depuis lors, nouvelle visite en compagnie de son
architecte en juin 2012). Sy gjoutaient les rencontres subséquentes avec les représentants de
la Division logement et |'établissement de plans datés du 23 juillet 2012 par son architecte.
A ce moment-13, la nature des travaux projetés était déja passablement précise, comme
I'attestait |e courrier de la Division logement (cf. let. A.d

supra). Pour finir, I'ensemble de la procédure administrative initiée en janvier 2013
témoignait d'une volonté d'effectuer d'importants travaux de rénovation, plus
particulierement des conduites d'eau, au moment de larésiliation.

Pour le surplus, il n'était pas établi que le projet se heurterait de fagon certaine au refus des
autorités administratives. La motivation fournie al'appui du congé permettait aux locataires
de sefaire une idée de laréalité des intentions du bailleur et de la géne que leur présence
entrainerait pour I'exécution des travaux envisagés. Il était al'évidence impossible d'habiter,
méme pour un court |aps de temps, un appartement dépourvu d'eau courante, les
installations sanitaires et les cuisines étant ainsi renduesinutilisables. La vétusté des
colonnes d'eau et des installations électriques était avérée. Les rénovations effectuées
dataient de plus de vingt ans au moment de la résiliation des baux, et I'état des canalisations
commandait al'évidence une réfection compléte. Cette nécessité ne pouvait échapper aux
locataires. Aussi la Cour d'appel a-t-elle conclu que lesrésiliations étaient conformes ala
bonnefoi.

E.33

Tout d'abord, les recourants plaident qu'au moment de résilier les contrats, le bailleur ne
disposait pas d'un projet de travaux suffisamment mQr et élaboré pour permettre d'apprécier
I'ampleur des travaux et la géne que leur présence pouvait occasionner. L'autorité
précédente aurait méconnu que selon la jurisprudence fédérale, il ne suffit pas de vouloir
rénover un immeuble de fond en comble au moment de notifier les congés. encore faut-il
avoir élaboré un projet qui tienne laroute, soit admissible et permette de déterminer
I'ampleur des travaux et leur incidence sur le maintien ou non des locataires. Or, du point de
vue des recourants, cette derniére exigence ne serait pas réalisée.

L 'argumentation ne convainc pas. Au préalable, il faut préciser que les recourants tentent
vainement de faire remonter |a date idoine pour juger des intentions du bailleur et du
développement du projet au 22 juin 2012, soit la date qui figurait sur les formules officielles
de résiliation avant que le bailleur appose une correction manuscrite. En réalité, la date
déterminante est bien celle de la notification des congés, soit le 29 ao(t 2012 ( ATF 140 111
496 consid. 4.1 p. 497; 138 111 59 consid. 2.1

infinep. 62).

Lacour cantonale aretenu en fait que le bailleur avait la volonté réelle d'effectuer des
travaux importants, de différentes natures, dont la rénovation des colonnes de distribution et
d'évacuation des eaux. On ne voit pas en quoi une telle constatation serait entachée



d'arbitraire, eu égard aux éléments antérieurs ala notification des congés le 29 aolt 2012, a
lamotivation donnée al'appui desdits congés (dont Ie contenu sexplique par |e contexte
exposé au paragraphe ci-dessous), et al'épopée administrative vécue par le bailleur apres
cette notification. Une telle persévérance pouvait convaincre sans arbitraire d'une volonté
réelle préexistante de procéder a des travaux de grande ampleur, dont il était parfaitement
soutenable d'inférer qu'ilsincluraient des rénovations, sagissant d'un immeuble de
1910-1911 présentant divers traits de vétusté. Les recourants ne contestent du reste pas a
proprement parler le constat sur la volonté réelle du bailleur, mais plaident que e projet
n'éait pas suffisamment mar. Or, ce grief est infondé.

Il appert en effet que le bailleur projetait non seulement des travaux de réfection sur un
immeuble vétuste a maints égards, mais aussi des travaux de transformation/restructuration.
Lavétusté des salles d'eau, des cuisines et des installations é ectriques, notamment, est
avérée. Au moment derésilier les contrats, le bailleur disposait d'un rapport accablant sur
les installations sanitaires, établi le 9 juillet 2012, qui préconisait une réfection compl éte,
probléeme dont il avait manifestement parlé ala Division logement, vu lateneur du courrier
du 20 juillet 2012. En visitant les communs de I'immeuble avec son architecte, il avait auss
pu constater d'autres aspects de vétusté mis en exergue par la Division logement, affectant
les installations électriques, les sous-sols et les combles. Dans un tel contexte, il n'était pas
nécessaire que le bailleur disposét d'un projet en tous points abouti, y compris dans ses
aspects de transformation/restructuration. Du moment qu'il disposait d'un projet
suffisamment élaboré quant aux travaux de rénovation, qui permettait déja d'apprécier la
géne qu'occasionnerait la présence des locataires pendant de tels travaux, le bailleur pouvait
résilier les contrats sans avoir a développer plus avant son projet de
transformation/restructuration (cf. arrét précité 4A_583/2014 consid. 2.1.2

infine). Déslors, et contrairement a ce que plaident les recourants, on ne saurait attribuer
d'importance particuliére au fait que le bailleur, contrairement ala pratique, avait rencontré
les collaborateurs de la Division logement sans se munir de plans et d'un avant-projet - a
I'neure ou il sagissait pour lui essentiellement d'établir la faisabilité du projet et ses
conséquences financieres -, ou encore au fait que les plans du 23 juillet 2012 établis par son
architecte ne se basaient pas sur des relevés actuels et ne concernaient que deux
configurations différentes d'appartements de trois pieces, alors que |'immeuble comprend
également des appartements de quatre et cing piéces.

E.34

L es recourants reprochent également al'autorité précédente d'avoir retenu sans plus ample
motivation que les travaux nécessitaient le départ des locataires, alors que les éléments de
preuve recueillisiraient dans le sens contraire. Les seuls travaux autorisables au sens de la
LDTR seraient relativement |égers, assimilables alaréfection de peintures et pourraient étre
effectués en présence de locataires sans géne ou surcodts effectifs. La Cour d'appel aurait
violél' art. 8 CC et apprécié les preuves de facon arbitraire.

L 'autorité précédente est parvenue a se forger une conviction aprés avoir apprecié les
preuves apportées au cours de l'instruction. Des lors, larépartition du fardeau de la preuve
naplusdobjet (ATF 132 I11 626 consid. 3.4 p. 634; 128 111 271 consid. 2b/aap. 277), et le
grief deviolation del' art. 8 CC tombe a faux. Quant au moyen tiré de la prétendue
appréciation arbitraire des preuves, il est pareillement voué al'échec. Il n‘apparait pas que
I'autorité précédente aurait méconnu | e témoignage des représentants de la Division



logement - dont elle évoque plusieurs pans - ou les constatations que le Tribunal des baux a
tirées de son expérience générale. Elle atoutefois rappel é que les congés sont abusifs dans
lamesure oul e maintien des locataires n'entrainerait pas de complications, ou seulement de
facon insignifiante; elle a conclu que ce cas de figure n'était pas réalisé. On ne voit pasen
quoi elle aurait enfreint le droit fédéral. Selon des constatations factuelles qui ne sont pas
contestées en tant que telles, les travaux impliquaient en particulier de supprimer |'eau
courante dans les appartements, ce qui rendait impossible I'habitation d'un tel appartement.
Le seul fait qu'il soit possible d'effectuer des travaux de cette importance sans résilier les
baux, respectivement le fait que la municipalité lausannoise ait proposé des rel ogements
provisoires que les locataires étaient préts a accepter ne préuge pas encore des
complications que le bailleur devrait affronter. Or, il est patent que ce type de solution
impligue une exécution des travaux par étapes (jot de

re instance, p. 20) avec une planification complexe sagissant notamment des relogements
provisoires, entrainant ainsi inévitablement des complications d'ordre technique et
organisationnel ainsi que des retards d'exécution, d'une importance suffisante pour que le
bailleur ne soit pas tenu de les accepter.

E.35

L es recourants objectent encore que la motivation fournie al'appui du congé ne permettait
pas d'appréhender |a nature des travaux et leur incidence sur la géne que pouvait
occasionner leur présence. Un tel grief méconnait la précision apportée par I' ATF 143 111
344 , dont il ressort que la motivation n'est pas une condition de validité du congé (cf.

supraconsid. 2.1.2

infine). A titre superfétatoire, on relevera que la motivation était suffisamment explicite
guant a la nécessité de rénover les colonnes de distribution et d'évacuation des eaux, et plus
généralement le batiment. Sur le vu de ladescription de I'état de I'immeuble, notamment des
fuites d'eau induites par la vétusté des canalisations, du faible ampérage des installations
électriques aux "raccordements sauvages', eu égard également aux autres traits de vétusté
ou d'obsolescence pointés par la Division logement elle-méme, on ne saurait prétendre que
ces aspects aient pu échapper aux locataires, méme dépourvus de connai ssances techniques
particulieres.

E.36

L es recourants tirent encore argument du fait que le projet sest heurté par deux foisaun
refus d'autorisation des autorités administratives compétentes, ce dont la Cour d'appel
N'aurait pastiré les conclusions utiles, asavoir qu'il Savérait impossible aréaliser.

Il est vrai - et I'autorité précédente I'ad'ailleurs évoqué - que le projet comprenant des
travaux de transformation/rénovation du bailleur sest brisé a deux reprises devant
I'opposition de la Division logement, qui a entrainé le refus du permis de construire. En
cause, ladeuxieme fois, larestructuration des zones sanitaires et des cuisines. Dans e cadre
de la procédure de recours au Tribunal cantonal, le bailleur a alors modifié son projet dans
le sens requis par les autorités administratives (arrét attagué, p. 33), ce qui a eu pour effet de
priver son recours d'objet et de le replacer dans la situation ou il se trouvait plus de quatre
ans auparavant, a devoir déposer un nouveau dossier de mise al'enquéte. Cela étant, I'on ne
saurait en inférer, al'instar des recourants, gqu'au moment de résilier les baux, le projet de
travaux était de toute évidence incompatible avec les regles du droit public. Compte tenu



des circonstances factuelles et de I'important pouvoir d'appréciation de I'autorité chargée
d'appliquer laLDTR, force est d'admettre que I'autorité précédente pouvait retenir sans
enfreindre le droit fédéral qu'une telle impossibilité ne simposait pas de fagon certaine.

E.3.7

Sagissant, enfin, de la question des intéréts en présence, dont la disproportion manifeste est
également susceptible de conférer alarésiliation un caractére abusif, on ne saurait retenir
gu'une telle situation particuliére soit réalisée (cf. a cet égard les exemples jurisprudentiels
citéspar DAVID LACHAT,

inLebail aloyer, 2019, p. 962 s.). Les recourants n'étayent d'ailleurs guére cet argument, i
ce n'est en évoquant lalongue durée de certains baux. Or, dans ce contexte particulier
d'immeuble vétuste, on ne saurait retenir une disproportion telle des intéréts en présence
gu'elle consacrerait un abus de droit.

Pour le surplus, les recourants ne soulévent pas de grief quant ala prolongation des baux
octroyée par I'instance d'appel.

Au vu de ce qui précede, |'autorité précédente n'a pas enfreint le droit fédéral. Elle pouvait
conclure sansvioler I' art. 271 al. 1 CO que les congés ne contrevenaient pas aux regles de
labonnefoi.

E. 4
En définitive, les recours se révelent privés de fondement et doivent des lors étre rejetés
dans lamesure ou ils sont recevables (cf. consid. 1.2

supra ). En conségquence, les locataires recourants supporteront solidairement I'émolument
judiciaire, fixéa16'000 fr. (art. 66 a. 1 et 5LTF), ainsi que I'indemnité de dépens (18'000
fr.) due au bailleur intimé pour sesfraisd'avocat (art. 68a. 1, 2et 4 LTF).
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