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Erwagungen

E. 1

Interjeté en temps utile (art. 100 al. 1 LTF ), compte tenu des suspensions de Paques ( art.
46 al. 1let. aLTF), par lalocataire défenderesse qui a succombé dans ses conclusions ( art.
76a. 1LTF), contre une décision finale ( art. 90 LTF ) rendue sur appel par le Tribunal
supérieur du canton de Vaud ( art. 75 LTF ), dans une affaire de résiliation de bail ( art. 72
a.1LTF), dont lavaleur litigieuse est d'au moins 15000 fr. (art. 74 a. 1let. aLTF), le
recours en matiére civile est en principe recevable.

E.21

Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente (art. 1054al. 1
LTF). Il ne peut sen écarter que si ces faits ont été établis de fagon manifestement inexacte
- ce qui correspond alanotion d'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (ATF 140 111 115 consid.
2; 1371 58 consid. 4.1.2; 137 11 353 consid. 5.1) - ou en violation du droit au sensdel’ art.
OSLTF(art. 1054a.2LTF), et s lacorrection du vice est susceptible d'influer sur le sort
delacause(art. 97a.1LTF).

Concernant |'appréciation des preuves, le Tribunal fédéral n'intervient, du chef del' art. 9
Cst., quesi lejuge du fait n'a manifestement pas compris le sens et la portée d'un moyen de
preuve, a 0mis sans raisons obj ectives de tenir compte des preuves pertinentes ou a effectué,
sur la base des é éments recueillis, des déductions insoutenables ( ATF 137 111 226 consid.
4.2; 136 111 552 consid. 4.2; 134V 53 consid. 4.3; 133 11 249 consid. 1.4.3; 129 | 8 consid.
2.1).

Lacritique de I'état de fait retenu est soumise au principe strict de |'allégation énoncé par I'
art. 106 a. 2LTF (ATF 140 111 264 consid. 2.3 et les références citées). La partie qui
entend attaquer les faits constatés par |'autorité précédente doit expliquer clairement et de
maniére circonstanciée en quoi ces conditions seraient réalisées (ATF 140 111 16 consid.
1.3.1 et lesréférences citées). Si lacritique ne satisfait pas a ces exigences, les allégations
relatives aun état de fait qui Sécarterait de celui de la décision attaquée ne pourront pas étre
prises en considération ( ATF 140 I11 16 consid. 1.3.1). Les critiques de nature appellatoire
sont irrecevables ( ATF 130 | 258 consid. 1.3).

E.22

Sous réserve de laviolation des droits constitutionnels (art. 106 al. 2 LTF), le Tribunal
fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1 LTF). Il n'est toutefois lié ni par les motifs
invogueés par les parties, ni par |'argumentation juridique retenue par |'autorité cantonale; il
peut donc admettre le recours pour d'autres motifs que ceux invoqués par le recourant,
commeil peut le rgjeter en opérant une substitution de motifs ( ATF 135 111 397 consid. 1.4
et I'arrét cité).



E.3

Avant d'aborder larésiliation pour cause de rénovation, il Simpose de rappeler lesregles et
principes applicables alarésiliation ordinaire du bail.

E.3.11

Chague partie est en principe libre de résilier un bail de durée indéterminée (ce qu'il est
lorsqu'il contient une clause de reconduction tacite) pour |a prochaine échéance convenue
en respectant le délai de congé prévu (résiliation ordinaire; art. 266aa. 1 CO ; ATF 145 11
143 consid. 3.1; 140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1; arréts 4A_69/2021 du 21
septembre 2021 consid. 4.1.1; 4A_113/2019 du 9 juillet 2019 consid. 3; 4A_491/2018 du 8
mai 2019 consid. 2.1.1). Le bail est en effet un contrat qui n'oblige les parties que jusqu'a
I'expiration de la période convenue; au terme du contrat, la liberté contractuelle rendit et
chacune des parties ala faculté de conclure ou non un nouveau contrat et de choisir son
cocontractant (arréts 4A_293/2016 du 13 décembre 2016 consid. 5.2.1 et les arréts cités,
non publiéin ATF 143 111 15 ; 4A_69/2021 précité consid. 4.1.1; 4A_19/2016 du 2 mai
2017 consid. 2.1).

En principe, le bailleur est libre de résilier le bail, notamment, dans le but d'adapter la
maniére d'exploiter son bien selon ce qu'il juge le plus conforme a sesintéréts (ATF 136 111
190 consid. 3), pour effectuer des travaux de transformation, de rénovation ou
d'assainissement ( ATF 142 111 91 consid. 3.2.1; 140 I11 496 consid. 4.1), pour des motifs
économiques (comme optimiser son rendement dans les limites fixées par laloi; ATF 136
[11 74 consid. 2.1; 120 |1 105 consid. 3b/bb; arréts 4A_293/2016 précité consid. 5.2.1 et
5.2.3, non publiésin ATF 143 111 15 ; 4A_69/2021 précité consid. 4.1.3; 4A_19/2016
précité consid. 4.2; 4A_475/2015 du 19 mai 2016 consid. 4.1 et 4.3) ou encore pour utiliser
les locaux lui-méme ou pour ses proches parents ou alliés (arréts 4A_198/2016 du 7 octobre
2016 consid. 4.3 et 4.5; 4A_18/2016 du 26 aolt 2016 consid. 3.3 et 4).

E.312

Laseulelimite alaliberté contractuelle des parties découle des régles de la bonne foi:
lorsgue le bail porte sur une habitation ou un local commercial, le congé est annulable
lorsgu'il contrevient aux régles de labonnefoi (art. 271 al. 1 CO ; cf. également art. 271a
CO) (ATF 140111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1; arréts 4A_293/2016 preécité
consid. 5.2.2, non publiéin ATF 143 111 15; 4A_69/2021 précité consid. 4.1.2;

4A 113/2019 précité consid. 3; 4A_19/2016 précité consid. 2.2; 4A _290/2015 du 9
septembre 2015 consid. 4.1).

La protection conférée par les art. 271 et 271a CO procede alafois du principe de la bonne
foi (art. 2a. 1 CC) et del'interdiction de I'abus de droit ( art. 2 al. 2 CC) (arréts
4A 69/2021 précité consid. 4.1.2; 4A_113/2019 précité consid. 3).

Les castypiques d'abus de droit (art. 2a. 2 CC), asavoir I'absence d'intérét al'exercice
d'un droit, I'utilisation d'une institution juridigue contrairement a son but, la disproportion
grossiere des intéréts en présence, |'exercice d'un droit sans ménagement et |'attitude
contradictoire, permettent de dire si e congé contrevient aux régles de la bonne foi au sens
del"art. 271 a. 1 CO (ATF 12011 105 consid. 3; sur les cas typiques d'abus de droit, cf.
ATF 135111 162 consid. 3.3.1). || n'est toutefois pas nécessaire que I'attitude de la partie
donnant congé a l'autre constitue un abus de droit " manifeste" au sensdel' art. 2a. 2 CC (
ATF 136 111 190 consid. 2; 135111 112 consid. 4.1; 120 11 31 consid. 44). Ainsi, le congé
doit étre considéré comme abusif lorsgu'il ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et



digne de protection ( ATF 135111 112 consid. 4.1). Tel est |le cas lorsque e congé apparait
purement chicanier, lorsqu'il est fondé sur un motif qui ne constitue manifestement qu'un
prétexte ou lorsqu'il consacre une disproportion crasse entre I'intérét du locataire au
maintien du contrat et celui du bailleur ay mettre fin (ATF 145 111 143 consid. 3.1; 142 111
91 consid. 3.2.1; 140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1).

Lesreglesdelabonnefoi (art. 2a. 1 CC) qui régissent le rapport de confiance inhérent a
larelation contractuelle permettent aussi d'obtenir I'annulation du congé si le motif sur
lequel il repose savere incompatible avec elles (ATF 120 11 105 consid. 3a).

Le but de laréglementation des art. 271 et 271a CO est uniquement de protéger le locataire
contre des résiliations abusives. Un congé n'est pas contraire aux régles de labonne foi du
seul fait que larésiliation entraine des conséquences pénibles pour lelocataire (ATF 140 111
496 consid. 4.1) ou que I'intérét du locataire au maintien du bail parait plus important que
celui du bailleur ace qu'il prennefin (arréts 4A_293/2016 précité consid. 5.2.2 et les arréts
cités, non publiéin ATF 143 111 15 ; 4A_69/2021 précité consid. 4.1.2). Sauf casde
disproportion crasse des intéréts respectifs des parties, il ne faut examiner, pour statuer sur
lavalidité d'un congé, que l'intérét qu'ale bailleur arécupérer son bien, et non pas procéder
aune pesée entre I'intérét du bailleur et celui du locataire arester dans les locaux; cette
pesée des intéréts n'intervient que dans I'examen de la prolongation du bail (arréts

4A 293/2016 précité consid. 5.2.2 et I'arrét cité, non publiéin ATF 143 111 15 ; 4A_19/2016
précité consid. 2.2).

E.3.13

Larésiliation ordinaire du bail n'est pas subordonnée a l'existence d'un motif de résiliation
particulier (cf. art. 266aa. 1 CO) ( ATF 14511l 143 consid. 3.1 et les arréts cités). La
motivation ne doit étre fournie que si I'autre partie lademande (art. 271a.2CO). La
motivation du congé n'est donc pas une condition de savalidité ( ATF 143 111 344 consid.
5.3); ellen'apas a étre fournie dans le délai de 30 jours suivant la réception de celui-ci,
contrairement a ce qu'a pu faire croire laformulation des ATF 140 111 496 consid. 4.2.2 et
142 111 91 consid. 3.2.1).

L 'absence de motivation ou une motivation lacunaire ne signifie pas nécessairement que la
résiliation est contraire aux régles de labonne foi, mais elle peut constituer un indice de
I'absence d'intérét digne de protection a mettre un terme au bail ou du fait que le motif
invogué n'est qu'un prétexte ( ATF 143 111 344 consid. 5.3.1 et les arréts cités; arréts

4A 113/2019 précité consid. 3; 4A_183/2017 du 24 janvier 2018 consid. 2; 4A_127/2017
du 25 octobre 2017 consid. 2.3).

E.314

Pour déterminer quel est le motif de congé et si ce motif est réel ou Sil n'est qu'un prétexte,
il faut se placer au moment ou le congé a été notifié ( ATF 142 111 91 consid. 3.2.1; 140 111
496 consid. 4.1; 138111 59 consid. 2.1).

Si le bailleur n'a pas indiqué de motif dans son avis de résiliation et ne le fournit pas, par la
suite, sur requéte du locataire, il peut encore I'invoquer devant le tribunal de premiere
instance, en respectant les regles en matiéere d'allégations et d'offres de preuves, la maxime
inquisitoire simple étant applicable (art. 229 a. 3 et art. 247 al. 2 let. aenrelation avec I' art.
243 4al. 21et. c CPC) (ATF 138 111 59 consid. 2.3; arrét 4A_200/2017 du 29 ao(t 2017
consid. 3.2.2).



Des faits survenus ultérieurement ne sont pas susceptibles d'influer

aposteriori sur cette qualification; tout au plus peuvent-ils, selon les cas, fournir un
éclairage sur lesintentions du bailleur au moment de larésiliation ( ATF 138 111 59 consid.
2.1

infine ; arréts 4A_113/2019 précité consid. 3; 4A_200/2017 précité consid. 3.2.1;

4A 19/2016 précité consid. 2.3; 4A_67/2016 du 7 juin 2016 consid. 6.1; 4A_430/2013 du
14 février 2014 consid. 2; 4A_623/2010 du 2 février 2011 consid. 2.4) ou permettre
d'apprécier le degré d'impossibilité objective du projet au regard des régles du droit public
(arrét 4A_435/2021 du 14 février 2022 consid. 3.1.4 et les arréts cités).

A cet égard, le Tribunal fédéral est en principe lié par |es constatations de fait de |'arrét
cantona (art. 105a. 1 LTF). Il ne peut Sen écarter que si le recourant démontre, en
soulevant expressément le grief de violation del' art 9 Cst. et en exposant celui-ci de fagon
claire et détaillée (art. 106 a. 2 LTF ), que l'autorité cantonal e a constaté arbitrairement les
faits et apprécié arbitrairement les preuves (art. 97 al. 1 LTF ) (arréts 4A_113/2019 précité
consid. 3; 4A_200/2017 précité consid. 3.2.3 et I'arrét cité).

En revanche, le point de savoir si |e congé contrevient aux regles de labonne foi est une
guestion de droit. Le Tribunal fédéral larevoit librement (arréts 4A_113/2019 précité
consid. 3; 4A_200/2017 précité consid. 3.2.3 et I'arrét cité).

E.3.15

Conformément alarégle généraledel’ art. 8 CC, il appartient alapartie qui veut faire
annuler le congé de prouver les circonstances permettant de déduire qu'il contrevient aux
regles delabonnefoi. Le bailleur qui résilie le bail atoutefois le devoir de contribuer
loyalement ala manifestation de la vérité, en motivant, sur requéte, larésiliation et, en cas
de contestation, en fournissant tous les documents en sa possession hécessaires ala
vérification du motif qu'il ainvoqué (cf. art. 160 al. 1 let. b CPC ; ATF 142 111 568 consid.
2.1; 140 111 433 consid. 3.1.2; 120 Il 105 consid. 3c; arréts 4A_69/2021 précité consid. 4.2
et I'arrét cité; 4A_17/2017 du 7 septembre 2017 consid. 2).

E.3.2

Les mémes regles et principes jurisprudentiels sont applicables au congé donné en raison
d'importants travaux de transformation (

Umbauarbeiten ), de rénovation (
Renovationsarbeiten ) ou d'assai nissement (

Sanierungsarbeiten ) (en général, cf. les arréts 4A_435/2021 preécité consid. 3.1.4;
4A 491/2018 precité consid. 2).

E.321

Le bailleur est libre de notifier une résiliation ordinaire du bail pour effectuer de tels
travaux. Il aun intérét économique a maintenir I'état de son immeuble, voire al'améliorer et
aeffectuer des travaux dans les meilleurs délais et conditions économiques de fagon a
améliorer le rendement de celui-ci (cf. PHILIPPE CONOD, in Droit du bail aloyer et a
ferme, Commentaire pratique, 2e éd. 2017, no 21 ad art. 271 CO p. 1142). Ladécision sur la
nature et |'étendue de la rénovation est donc en principe exclusivement son affaire (ATF
142 111 91 consid. 3.2.1; 140 111 496 consid. 4.1; 135111 112 consid. 4.2; arrét 4A_503/2013



du 5 mars 2014 consid. 4.2). |l n'est pas tenu d'attendre que les travaux de rénovation
deviennent nécessaires et urgents (ATF 135 111 112 consid. 4.2; arrét 4A_503/2013 précité
consid. 4.3).

Le congé n'est annulable que Sil serévele incompatible avec les regles de labonne foi au
sensdes art. 271 et 271a CO . Dans ce domaine, lamotivation du congé revét une grande
importance (arrét 4A_491/2018 précité consid. 2.1.2

infine).

E.3.22

Lorsque le congé a été donné par le bailleur pour effectuer des travaux de rénovation, la
résiliation a été jugée contraire aux régles de labonne foi, notamment, dans |l es cas suivants:

1) Si le bailleur n'a pas véritablement I'intention de réaliser le projet qu'il a envisagé et/ou
fait éudier, mais qu'il entend seulement replacer les logements sur |e marché locatif sans
réaliser ce projet:

Larésiliation n'est alors qu'un simple prétexte. Cela constitue une constatation reposant sur
I'appréciation des preuves.

2) Si le projet de rénovation du bailleur est manifestement incompatible avec lesregles du
droit public (ou objectivement impossible;

objektiv unmdglich ), au point qu'il est certain gu'il ne sera pas autorisé ( ATF 140 |11 496
consid. 4.1 et 4.2.1; arréts 4A_435/2021 précité consid. 3.1.3 2); 4A_491/2018 précité
consid. 2.1.2; 4A_142/2017 du 3 ao(t 2017 consid. 2.3; 4A_503/2013 précité consid. 4.2).

Il n'est cependant pas nécessaire que le bailleur ait dé§ja obtenu une autorisation, ni méme
gu'il ait déposé les documents dont elle dépend ( ATF 142 111 91 consid. 3.2.1; 140 111 496
consid. 4.1). 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
de refus n'étant pas suffisante (arrét 4A_491/2018 précité consid. 2.1.2 et les arréts cités).
Autrement dit, il faut que le projet soit déja, a ce moment-1a, manifestement incompatible
avec lesregles du droit public. Des événements survenus postérieurement, tel le refus
d'octroi du permis de construire, ne sont pas susceptibles d'influer sur cette qualification, car
un congeé valable ne peut pas devenir invalide par la suite. Ces événements peuvent tout au
plus permettre d'apprécier le degré dimpossibilité du projet tel qu'il existait aladate de la
notification du congé (arréts 4A_435/2021 précité consid. 3.1.4; 4A_142/2017 précité
consid. 4.1). Un congé n'est pas déja contraire alabonne foi s e projet initial doit étre
modifié pour pouvoir étre approuvé par les autorités administratives (arrét 4A_435/2021
précité consid. 3.1.4).

Lapreuve de I'impossibilité objective incombe au locataire ( ATF 140 I11 496 consid. 4.1;
arrét 4A_435/2021 précité consid. 3.1.3).

3) Si le bailleur ne dispose pas d'un projet suffisamment mar et élaboré qui permette de
constater concrétement que la présence du locataire pendant la durée des travaux entraverait
leur exécution, autrement dit Sil est nécessaire qu'il quitte leslocaux (ATF 142 111 91
consid. 3.2.1; 140 111 496 consid. 4.2.2; arréts 4A_435/2021 précité consid. 3.1.3 1);

4A 491/2018 précité consid. 2.1.2).



Pour qu'il soit possible d'apprécier concrétement si les travaux nécessitent le départ du
locataire, il faut que le projet de rénovation du bailleur soit suffisamment mdr et éaboré (

realitétsnah ), et ce déja au moment de la notification du congé. A elle seule, laferme
intention générale du bailleur de transformer son immeuble n'est pas suffisante (ATF 140
[11 496 consid. 4.2.2). Le juge doit pouvoir se convaincre avec certitude qu'il est nécessaire
gue le locataire quitte les locaux, parce que sa présence est propre a entrainer des
complications, des codts supplémentaires ou une prolongation de la durée des travaux
(arréts 4A_491/2018 précité consid. 2.1.2; 4A_200/2017 précité consid. 4.2.2). Comme on
I'avu, il n'est toutefois pas nécessaire que le locataire puisse déja estimer la nécessité de son
départ dansle délai de 30 joursdel' art. 273 a. 1 CO (cf. consid. 3.1.3 ci-dessus).

Ains, il aétéjugé quelarésiliation est abusive sil apparait que la présence du locataire
n‘occasionnerait pas de complications ou de retards dans | es travaux, ou seulement de
maniére négligeable, par exemple en cas de réfection des peintures ou de travaux extérieurs
tels qu'une rénovation de la fagade ou un agrandissement d'un balcon ( ATF 140 111 496
consid. 4.1; 135 11l 112 consid. 4.2; arréts 4A_703/2016 du 24 mai 2017 consid. 4.2, non
publiéin ATF 143 111 344 ; 4A_491/2018 précité consid. 2.1.2).

En revanche, larésiliation donnée pour procéder a une rénovation comportant notamment
des modifications dans la distribution des locaux, e remplacement des cuisines, des salles
de bains et de I'ensemble des conduites et |e renouvellement des sols et revétements muraux
n'est pas abusive car ces travaux sont de nature a entrainer un accroissement des difficultés,
du co(it et de ladurée de larénovation. Elle est valable méme si le locataire se déclare prét a
rester dans les locaux pendant de pareils travaux, et a saccommoder des inconvénients qui
en résulteront ( ATF 135 111 112 consid. 4.2; arréts 4A_200/2017 précité consid. 3.1.3.1;
4A_583/2014 du 23 janvier 2015 consid. 2.1.1).

E.33
En I'espéce, aucun des trois cas susmentionnés de résiliation contraire alabonne foi n'est

réalisé.
E. 4

La cour cantona e atout d'abord examiné si le motif de larénovation était réel ou non, la
locataire soutenant qu'il ne sagissait que d'un prétexte.

E.41

La cour cantonale aretenu qu'au jour de la notification du congé, soit le 10 juillet 2019, la
bailleresse avait bien la volonté de rénover I'appartement litigieux, puisqu'au 22 mars 2019,
elle en avait d§arénové deux et que larénovation d'un troisiéme était en cours. Cette
politique de rénovation appartement apres appartement était d'ailleurs confirmée par le
représentant de larégie de labailleresse, ainsi que par I'expert judiciaire qui, dans son
rapport du 12 ao(t 2020, avait constaté que, sur les 26 appartements de I'immeubl e, sept
avaient été partiellement rénovés par I'ancienne propriétaire et que six avaient été rénovés
par labailleresse.

La cour cantonale a ensuite considéré que le choix de rénover désormais I'appartement de la
défenderesse n'était pasirrationnel au regard des critéres objectifs a disposition.
L'appartement était loué depuis le ler février 1996 et lalocataire sétait plainte a plusieurs
reprises de défauts. L'appartement se trouvait dans son état d'origine (cuisine, salle de bain
et revétements des sols et des murs) et ne disposait méme plus de parquet dans le hall



d'entrée, la chape repeinte en blanc étant apparente. Seules des interventions concernant le
réfrigérateur, lafixation d'une armoire, lafuite d'un évier et le remplacement de la
robinetterie avaient eu lieu. Vu I'éat de vétusté des colonnes de chute et de distribution
d'eau de I'immeuble, le besoin de rénovation était d'autant plus justifié. Par ailleurs, la
propriétaire pouvait |égitimement choisir de rénover un appartement dans le but d'une
valorisation de son immeuble.

Enfin, la cour cantonale a estimé que lalocataire connaissait la nature des travaux a
entreprendre, vu les informations qui lui avaient été fournies, au cours de la procédure de
premiére instance, par le représentant de larégie et par I'expert concernant les travaux
entrepris dans les autres appartements déja rénovés. Elle a conclu qu'il n'y avait, de la part
de la bailleresse, aucune volonté de dissimuler un autre motif que celui de vouloir
entreprendre des travaux dans |'appartement litigieux.

E.4.2

Cefaisant, la cour cantonale aretenu, par appréciation des preuves, lavolontéréelle dela
bailleresse, dont lalocataire recourante ne parvient pas a démontrer |'arbitraire.

En effet, celle-ci fait mine d'ignorer que la cour cantonale aretenu, sur la base du rapport
d'expertise judiciaire, que la précédente propriétaire avait déja rénové partiellement sept
appartements et que, depuis son acquisition de I'immeuble le 28 ao(t 2018, |a bailleresse en
avait d§jarénové six aladate du rapport de I'expert du 12 ao(t 2020, ce qui représente deux
dans son état d'origine et donc vétuste, sans parquet dans le hall d'entrée et n‘ayant subi que
guelques réparations mineures.

Contrairement a ce que croit larecourante, la cour cantonale n'a pas méconnu que la
bailleresse n'avait pas I'intention de rénover tout |I'immeuble en méme temps, mais qu'elle
comptait le faire appartement par appartement, n'ayant les moyens, selon son
administrateur, de ne rénover que deux appartements par année. Tous les griefs de la
recourante tirésde" la politique générale de rénovation ", laguelle supposerait " une volonté
d'exécuter de vastes travaux d'assainissement sur tout I'immeuble ", dont les conditions ne
seraient pas remplies, reposent donc sur une mauvaise compréhension de I'arrét cantonal .

En tant qu'elle reproche ala cour cantonale de ne pas avoir pris en considération le fait que
tous les appartements sont habités et habitables et que les travaux ne sont ni nécessaires ni
urgents, la recourante méconnait que le propriétaire bailleur n'a pas a attendre que les
travaux de rénovation qu'il veut entreprendre soient nécessaires et urgents (cf. consid. 3.2.1
ci-dessus). Lefait que lalocataire se contente de |'état actuel de |'appartement n'est pas non
plus déterminant, la décision de rénover un bien vétuste appartenant en principe
exclusivement au bailleur.

Il est vrai que labailleresse n'a pas indiqué de motif al'appui de sarésiliation, mentionnant
seulement vouloir récupérer son bien, ce qui revient afaire valoir son droit a une résiliation
ordinaire (art. 266aal. 1 CO); il n'apas non plus été établi que la bailleresse aurait donné
suite alareguéte de motivation de lalocataire. || n‘'en demeure pas moins que, selon la
jurisprudence sus-rappel ée (cf. consid. 3.1.4 ci-dessus), le bailleur peut encore indiquer ses
motifs devant le tribunal de premiére instance et que |'absence de motivation du congé n'est
pas une cause d'invalidité de larésiliation, son absence étant uniguement un indice, qui n'est
pas plus prioritaire qu'un autre, devant étre pris en considération dans |'appréciation des
preuves. Enfin, contrairement a ce que la recourante tente de déduire de I'arrét



4A _200/2017, ce n'est pas seulement s le locataire n'a pas requis de motivation que le
bailleur a encore la possibilité d'exposer les motifs du congé devant le tribunal de premiére
instance, mais également si le locataire I'a demandée et que le bailleur ne I'a pas fournie.
Sont réservées d'éventuelles conséguences sur les frais de la procédure.

E.5

Ensuite, lacour cantonale aexaminé si le départ de lalocataire était nécessaire pour pouvoir
exécuter les travaux envisageés.

E.51

La cour cantonale a retenu, sur la base du témoignage du gérant, que les travaux
consisteraient en laréfection complete des revétements de murs, des sols, de lasalle de
bain, de la cuisine, des colonnes de chutes et des conduites. Puis, se basant sur le décompte
des travaux d'un appartement de trois pieces réecemment rénové dont le montant séléve a
53'490 fr. et sur I'estimation de |'expert selon laguelle le colt des travaux de rénovation
envisagés est de I'ordre de 50'000 fr. a 70'000 fr., en fonction du nombre de piéces, ellea
constaté que I'expert avait précisé qu'il sagissait de travaux de réfection des salles de bain,
d'installation d'un nouvel agencement de cuisine, y comprislacuisiniere, lahotte et le
remplacement du carrelage, de réfection des colonnes de chute et de distribution d'eau, de
contréle et d'adaptation des installations él ectriques, de poncage, de vitrification des
parquets, voire leur remplacement, de réfection compléte des peintures, de réglage des
armoires, de réfection des stores et de rénovation des balcons. En outre, sur |a base de ces
éléments, qui avaient été fournis alalocataire au cours de la procédure de premiéere
instance, la cour cantonale a nié que celle-ci n‘aurait pas obtenu suffisamment
d'informations sur la nature des travaux envisagés dans son appartement.

Elle a estimé qu'une partie des travaux envisagés permettait dé§ja d'exclure la présence de la
locataire, en particulier laréfection des colonnes de chute et de distribution d'eau, la
rénovation complete de la salle de bain et de la cuisine et le probable désamiantage; en
effet, selon lajurisprudence, lorsgue les cuisines et les salles de bain doivent étre changées,
mais auss |'ensemble des conduites, les sols et |es revétements de murs, il en résulte, selon
I'expérience générale de lavie, desimmissions et des dérangements qui rendent nécessaire
I'évacuation des lieux.

Enfin, elle ajugé que, compte tenu des devis d§a demandés, il n'était pas nécessaire que la
bailleresse e(it demandé d'autres devis pour les autres travaux a effectuer dans
I'appartement, dés lors qu'elle avait adressé larésiliation alalocataire plus de huit mois a
I'avance et qu'elle pouvait attendre le résultat de la procédure de contestation du congé pour
approcher les entreprises, la date du début des travaux étant en |'état incertaine.

E.5.2

Larecourante soutient que la bailleresse ne disposait pas d'un projet suffisamment mdr et
élaboré, que le gérant avait admis n'avoir entrepris aucune démarche concréte au jour de la
notification du congé, que I'impact des travaux sur son utilisation de I'appartement n'était
pas établi, que le projet était donc vague et théorique au moment du congé et qu'il ne lui
permettait pas d'évaluer la possibilité de demeurer dans les locaux pendant |es travaux.

Manifestement, la recourante méconnait que le juge peut et doit tenir compte du motif de
congeé et des précisions au sujet des travaux fournis par e bailleur au cours de la procédure
de premiére instance, le retard mis par celui-ci ales apporter n'étant qu'un indice dans



I'appréciation des preuves et pouvant, cas échéant, entrainer que les frais de la procédure
soient mis & sa charge.

La recourante ne démontre pas que la cour cantonale aurait commis I'arbitraire en
considérant que les travaux envisagés dans |'appartement dont elle est locataire nécessitaient
son départ. Sacritique a ce sujet, qui d'ailleurs repose sur sa compréhension erronée d'une
volonté de rénovation immédiate de I'entier de I'immeuble, est purement appellatoire.

Lorsqu'elle taxe ce projet d'insuffisasmment mar et élaboré et qu'elle avance que la
bailleresse avait seulement voulu mener une procédure-test, elle ignore que la cour
cantonal e a estimé ne pas pouvoir reprocher ala bailleresse de ne pas avoir produit d'autres
devis, puisque larésiliation avait été adressée plus de huit mois al'avance et qu'il était
|égitime d'attendre le résultat de la procédure de contestation du congé pour approcher des
entreprises dans ce sens. Larecourante ne sen prend pas a cette motivation dans son
recours, si ce n'est pour lui opposer de maniére appellatoire qu'aucune démarche concréte
n'avait été entreprise et qu'aucun diagnostic d'amiante n'avait été effectué. |l sied d'ailleurs
d'ajouter que la condition d'un projet suffisamment mir et élaboré ne sapprécie pas dela
méme fagon lorsqu'il Sagit de larénovation de tout un immeuble ou d'un seul appartement.

Enfin, larecourante ne peut tirer aucun argument en sa faveur du fait que les rénovations
intervenues jusqu'ici dans I'immeuble ont eu lieu lors de départs de locataires.

E.6

Legrief que larecourante entend tirer de I'incompatibilité du projet de rénovation avec les
regles du droit public est irrecevable. En effet, il ne résulte pas de I'arrét attaqué que la
locataire aurait soumis ce moyen ala cour d'appel, comme I'exige |e principe de
I'épuisement des instances et des griefs matériels, déduit del' art. 75a. 1 LTF ( ATF 143 111
290 consid. 1.1; arrét 4A_337/2021 du 23 novembre 2021 consid. 3.1.2 et les arréts cités) et
celle-ci ne se prévaut pas d'un défaut de motivation de |'arrét cantonal a cet égard, en
invoquant I' art. 29 al. 2 Cst. comme lerequiert I' art. 106 a. 2 LTF .

Par ailleurs, pour qu'une résiliation soit dans ce cas jugée abusive, il ne suffit pas d'affirmer
gue le projet de rénovation de |'appartement ne peut étre réalisé sans|'obtention d'une
autorisation en application de laloi du canton de Vaud du 10 mai 2016 sur la préservation et
la promotion du parc locatif (LPPPL; RS/VD 840.15) et que cette autorisation n'a toujours
pas été demandée, puisgu'il ne sagit pas d'une condition de ce cas d'abus de droit (cf.
consid. 3.2.2 2) ci-dessus). Il ne suffit pas non plus de sous-entendre que cette autorisation
ne pourrait (manifestement) pas étre obtenue - a supposer que |'immeuble soit assujetti a
cetteloi -, car aucun des faits ressortant de |'arrét attagué n'étaie cette supposition.

E.7
En conclusion, le recours doit étre rejeté, dans lamesure ou il est recevable. Lesfrais

judiciaires et les dépens de la procédure fédérale seront mis ala charge de la recourante, qui
succombe (art. 66 al. 1 etart. 68a. L et 2LTF).
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