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Apeco of Canada, Ltd. Appellant:;
and

Windmill Place, a partnership registered
under The Partnership Act of Nova Scotia,
R.S.N.S. 1967, ¢. 244. Respondent.

1977 November 30; 1978: February 7.

Present: Laskin C.J. and Ritchie, Spence, Dickson and
Beetz 1J.

ON APPEAL FROM THE SUPREME COURT OF NOVA
SCOTIA, APPEAL DIVISION

Leases — Agreement to lease — Repudiation by
lessee — Damages — Mitigation of damages — Duty
of lessor — Building substantially vacant — Subse-

quent leasing of a larger area including the space in
guestion.

The parties entered into an agreement whereby appel-
lant was to lease from respondent 2,526 square feet of
accommodation in a warchouse type building in Halifax
for five years. Subsequently, while the terms of the
agreement were still executory, appellant abandoned its
Halifax project and repudiated the lease. The respond-
ent landlord had rented none of the rest of the building
at the time of the repudiation but subsequently rented
| 7,000 square feet to another tenant. The area eventual-
ly taken by this other tenant included the square footage
reserved by appellant. By the date of the trial the
respondent had still rented only half the building and
the trial judge awarded damages in the net amount of
$18,051.14. The damages were increased to $36,180 by
the Appeal Division which held that in the circum-
stances the fact that the area in question was rented to
the other tenant should not be taken in mitigation of the
damages.

Held: The appeal should be dismissed.

The general principle that a plaintiff cannot recover
for any part of its loss which it has successfully avoided
by its subsequent action is subject to the modification
that the subsequent transaction must be one arising out
of the consequences of the breach and in the ordinary
course of business. The application of this rule supports
conclusion of the Appeal Division. The building
remained more than half empty and the renting of the
17,000 square feet could have been concluded even if the
appellant had not breached the original agreement. That
subsequent transaction was therefore an independent
transaction which in no way arose out of the conse-
quences of the breach by the appellant.

Apeco of Canada, Ltd. Appelante,
et

Windmill Place, société enregistrée en vertu
de The Partnership Act de la Nouvelle-
Ecosse, R.S.N.S., 1967, ¢. 244. Intimée.

1977: 30 novembre: 1978: 7 février.

Présents: Le juge en chef Laskin et les juges Ritchie,
Spence, Dickson et Beetz.

EN APPEL DE LA DIVISION D'APPEL DE LA COUR
SUPREME DE LA NOUVELLE-ECOSSE

Baux — Engagement de prendre a bail — Résolution
par le locataire — Dommages-intéréts — Réduction
des dommages-interets — Obligation du locataire —
Batiment presque vide — Location ultérieure d'une
superficie beaucoup plus grande comprenant l'espace en
cause.

Les parties ont convenu que 'appelante prendrait a
bail, pour une période de cinq ans, 2,526 pieds carrés
d’un entrepot de D'intimée sis 4 Halifax. Par la suite,
bien que les conditions de la convention soient exécutoi-
res, 'appelante a abandonné son projet de Halifax et a
résolu son bail. A la date de la résolution, la propriétaire
intimée n'avait loué aucune autre partie du batiment
mais, par la suite, elle a loué 17,000 pieds carrés 4 un
autre locataire. La superficie louée par cet autre loca-
taire comprenait I'espace réservé a I'appelante. A la date
du procés, I'intimée n’avait loué que la moitié du bati-
ment et le juge de premiére instance a accordé des
dommages-intéréts de $18,051.14. La Division d’appel a
augmenté les dommages-intéréts a $36,180 au motif
que, dans les circonstances, le fait que la superficie en
cause avait €té louée a un autre locataire ne devait pas
étre pris en considération pour réduire le montant des
dommages-intéréts.

Arrét: Le pourvoi doit étre rejeté.

Le principe général selon lequel un demandeur n’a
droit 4@ aucune compensation pour la partie de la perte
qu’il a réussi a4 éviter par ses actions ultérieures est
assujetti & la réserve suivante: il faut que l'opération
ultérieure résulte des conségquences de 'inexécution et se
situe dans le cours normal des affaires. L'application de
cette régle appuie les conclusions de la Division d’appel.
e batiment était plus qu'a moitié vide et la location des
17,000 pieds carrés aurait pu étre conclue méme si
I'appelante avait exécuté la convention initiale. L'opéra-
tion ultérieure é€tait une opération indépendante ne
résultant aucunement de l'inexécution de I'engagement
pris par I'appelante.
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British Westinghouse Electric and Manufacturing
Co. v. Underground Electric Railways, [1912] A.C.
673, Karas v. Rowleit, [1944] S.C.R. | referred to.

APPEAL from a judgment of the Supreme
Court of Nova Scotia, Appeal Division', allowing
an appeal from a judgment of Hart J. and varying
the award of damages. Appeal dismissed.

John M. Roland, for the appellant.

Stewart Mcinnes, for the respondent.
The judgment of the Court was delivered by

RiTCHIE J.—This 1s an appeal from a judgment
of the Appeal Division of the Supreme Court of
Nova Scotia allowing the appeal of the present
respondent from a judgment rendered by the trial
judge, Mr. Justice Hart, and varying the order
granted by him by ordering that the respondent
recover from the appellant the sum of $36,180
instead of the $18,908.36 awarded at trial as dam-
ages for the appellant’s breach of its contract to
lease from the respondent 2,526 sqguare feet of
accommodation in a warehouse type building on
Windmill Road in the City of Halifax for a period
of five years.

At the time of the appellant’s repudiation, the
agreement between the parties had not ripened
into a lease and was entirely executory although its
terms had apparently been finalized and are accu-
rately summarized in the reasons for judgment
rendered by Chief Justice MacKeigan on behalf of
the Appeal Division, which are now conveniently
reported in 72 D.L.R. (3d) 539 where he said, at p.
541:

| agree with the learned trial judge that ‘the parties
had, in fact, agreed to the terms of the lease” and that
‘all the major terms of the lease had been finalized’.

The lease was for 2,526 square feet of office-ware-
house space in a large one-storey warehouse and shop-
ping mall containing about 70,000 square feet. It was
for five years beginning October 1, 1975, at an annual
‘net net’ rental of $4.05 per square foot per year or
$10,230.24 per year payable in monthly instalments, or
a total of $51,150.20 for the five years. The tenant also

1 (1976) 72 D.L.R. (3d) 539.

Arréts mentionnés: British Westinghouse Electric and
Manufacturing Co. v. Underground Electric Railways,
[1912] A.C. 673; Karas c. Rowlert, [1944] R.CS. |.

POURVOI a I'encontre d’un arrét de la Division
d’appel de la Cour supréme de la Nouvelle-Ecos-
se', qui a accuelilli un appel d’une décision du juge
Hart et modifié le montant des dommages-intéréts.
Pourvoi rejeté.

John M. Roland, pour I'appelante.

Stewart Mcinnes, pour I'intimée.
Le jugement de la Cour a été rendu par

LE JUGE RITCHIE—Ce pourvor attaque un arrét
de la Division d’appel de la Cour supréme de la
Nouvelle-Ecosse accueillant I'appel interjeté par la
presente intimée contre un jugement rendu en
premiere instance par le juge Hart. Cet arrét a
modifié 'ordonnance rendue par ce dernier et a
ordonné que l'appelante soit condamnée & payer a
intimée la somme de $36,180 au lieu des
$18,908.36 alloués en premiere instance a titre de
dommages-intéréts pour l'inexécution par l'appe-
lante de son engagement de prendre a bail, pour
une période de cing ans, 2,526 pieds carrés d'un
entrepot de I'intimée sis Windmill Road a Halifax.

Lorsque I'appelante a résolu son engagement, la
convention des parties ne s'était pas concrétisée en
un bail et etait exécutoire, bien qu’apparemment
ses conditions eussent éte arrétées. Elles sont résu-
mees avec précision dans les motifs du jugement
rendu par le juge en chef MacKeigan au nom de la
Division d’appel, publiés dans 72 D.L.R. (3d) 536,

ou il déclare, a la p. 541:

[TRADUCTION] Je conviens avec le savant juge de
premiére instance que «les parties avaient, en fait, con-
venu des conditions du bail» et que «toutes les conditions
principales du bail avaient ¢t¢ arrétéess.

Le bail porte sur 2,526 pieds carres d'espace bureau-
entrepot dans un ensemble de 70,000 pieds carrés de
plain-pied, comprenant un grand entrepdot et un mail
commercial. La durée du bail était de cinq ans, a partir
du 1¢ octobre 19735, au loyer annuel «net net» de $4.05 le
pied carré, soit $10,230.24 par an, pavable en verse-
ments mensuels, soit un total de $531,150.20 pour les

1(1976) 72 D.L.R. (3d) 539.
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was to pay as rent its prorated share of real property
taxes, insurance and other expenses incurred by the
landlord for all tenants. For this purpose the respond-
ent’s space was agreed to be 3.97 per cent of the total
rentable space in the building. The respondent’s share of
such common expenses for the five-year period would
have been a minimum of $14,974.20. The total rent

payable during the five-year term was thus at least
$66,124.40.

Both parties agree with the learned trnial judge that
prima facie the landlord’s damages for the tenant’s
breach should, subject to the effect of possible mitiga-
tion, be the present value of the future rentals lost,
following Highway Properties Limited v. Kelly, Douglas
and Company Limited, [1971] S.C.R. 562.

In mid-September, 1975 there was a change in
policy of the Apeco Company which involved
abandoning its Halifax project and the lease was
accordingly repudiated on September 19th. It is
significant that at the date of repudiation the
respondent landlord had rented no other part of
the new 70,000 square foot building (of which
62,500 square feet were apparently available for
rental). The situation therefor was that the
respondent was left with an empty building which
appears to have remained empty for the next four
months when an area of 17,000 square feet was
leased to Goodboy’s Furniture Limited. This sub-
sequent leasing of this much larger area, which
included the space reserved for the appellant, was
treated by the trial judge as a mitigating factor in
determining the damages to be recovered by the
respondent for breach of the agreement to lease.

The facts relative to mitigation are well summa-
rized by Chief Justice MacKeigan in the following
terms, 72 D.L.R. at p. 544:

The facts relative to mitigation are simple. The appel-
lant’s building has about 62,500 square feet of rentable
space in a one-story, U-shaped building. The front or
bottom of the ‘U’ is 332 feet long and faces Windmill
Road. The arms of the ‘U’ are 301 feet and 276 feet
long respectively on their outer edges and are about 100
feet deep. The building was designed as one large open
warehouse-type structure. The developer was prepared
to lease to any prospective tenant any desired number of
units of about 625 square feet each and then would
instal any necessary fixtures, including partitions to wall

cing ans. Le locataire devait également payer a titre de
loyer sa part proportionnelle des taxes fonciéres, de
I"'assurance et des autres frais engagés par le propriétaire
pour le compte de tous les locataires. A ces fins, le
locataire é€tait censé occuper 3.97% de tout 'espace a
louer. La part de I'intimée dans ces frais communs, pour
la période de cing ans, aurait €t¢ au minimum ,de
$14,974.20. Le loyer total pour la durce de cing ans se
chiffrait donc au moins a $66.124.40.

Les deux parties ont convenu avec le savant juge de
premicére instance qu'a premiére vue, les dommages-inté-
réts revenant au propriétaire du fait de I'inexécution du
locataire, sous réserve de l'effet d'une réduction éven-
tuelle, devaient étre la valeur actualisée des loyers futurs
perdus, selon larrét Highway Properties Limited c.
Kelly, Douglas and Company Limited, [1971] R.C.S.
362,

A la mi-septembre 1975, en raison d’un change-
ment de politique, Apeco Company abandonne son
projet de Halifax et, en conséquence, résoud son
bail le 19 septembre. Il faut souligner qu’a la date
de la résolution, la propriétaire intimée n’avait
loué aucune autre partie du nouveau bdtiment de
70,000 pieds carrés (dont 62,500 pieds carrés
étaient apparemment a louer). L'intimée se trou-
vait ainsi avec un batiment vide qui l'est resté
pendant les quatre mois suivants, aprés quoi
17,000 pieds carres furent loués a Goodboy's Fur-
niture Limited. Cette location ultérieure d'une
superficie beaucoup plus grande, qui comprenait
I'espace réservé a 'appelante, a été traitée par le
juge de premiére instance comme un facteur de
reduction lorsqu’il a fixé les dommages-intéréts
revenant 4 lintimée pour 1nexécution de la
convention.

Les faits relatifs a la réduction sont bien résu-
més par le juge en chef MacKeigan dans les
termes suivants, 72 D.L.R., 4 la p. 544:

[TRADUCTION] Les faits afférents 4 la réduction sont
simples. L'immeuble de 'appelante a environ 62,500
pieds carrés d’espace 4 louer dans un batiment de plain-
pied en forme de U. Le centre du batiment, ou base du
«Un, a une longueur de 332 pieds et donne sur Windmill
Road. Les cotés extérieurs des ailes latérales ont respec-
tivement 301 pieds et 276 pieds de long sur une profon-
deur d’environ 100 pieds. L’immeuble a été congu
comme un grand entrepot ouvert. Le promoteur était
prét a louer a tout locataire éventuel le nombre voulu
d’unités de 625 pieds carrés chacune, et de faire ensuite
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off the tenant’s choice. No particular part of the build-
ing was apparently any better than any other part,
except that some tenants might favour the premises
facing Windmill Road for their greater advertising
value.

The respondent’s space of 2,526 square feet consisted
of four units extending horizontally across and about
halfway along the left arm of the *U’.

The appellant had rented none of the rest of the

building when the respondent repudiated its agreement.
It later rented about 17,000 square feet to Goodboys
Furniture Ltd. effective February 1, 1976 four months

after the repudiated lease to the respondent. The area
thus rented, at a square-foot rental slightly less than
that which was to have been paid by the respondent,
consisted of the left hand corner of the *U’, being about
100 feet on the bottom of the ‘U’ the Windmill Road
side, and extending 175 feet up the full width of the left
arm so as to include the space set aside for the respond-
ent. Mr. Duckworth, the moving spirit in the Windmill
Place project, testified that Goodboys had first wanted
to go just back to the APECO space and to take some
extra space along the front. He persuaded them to take
the rear APECO space and forego the extra front area,
which was to his advantage because he had feared that
‘I'd be sitting with that space forever ... empty and
half-finished’.

By the date of the trial, March 22, 1976, he had,
however, not rented the extra front space and indeed
had rented less than half the building. The right arm of
the ‘U’ was entirely vacant. The front or bottom of the
‘U was half vacant, only two sections totally about
3,700 square feet having been rented in addition to the

front space rented by Goodboys. The area to the rear of
the original APECO space on the left arm of the *U’ was

slightly more than half rented.

[t 1s apparent from the above account that the
vacancy created by the appellant’s breach did not
have any bearing on the new tenant’s decision to
rent 17,000 square feet of accommodation in the
new building. If the premises formerly reserved for
Apeco had been the only available space suitable
to the new tenant’s needs, different considerations
would have applied, but the building was more
than half empty and the Goodboy’s company was
at first not interested in renting the Apeco space at
all and it was only after some persuasion on the
part of the respondent that it was induced to do so.

Ritchie J. (1978] 2 S.C.R.

les installations nécessaires, y compris les murs de sépa-
ration pour clore I'espace choisi par le locataire. Aucune
partie de I'immeuble ne semblait meilleure qu'une autre,
mais certains pouvaient préférer les locaux donnant sur
Windmill Road pour leur plus grande valeur publici-
taire.

L’espace de 2,526 pieds carrés de I'intimée consistait
en quatre unités formant une section horizontale au
milieu de 'aile gauche.

Lorsque l'intimée a résolu son engagement, |'appe-
lante n’avait loué aucune autre partie du batiment. Plus

tard, elle a loué environ 17,000 pieds carrés a Goodboys
Furniture Ltd., a compter du 1® février 1976, quatre

mois aprés la résolution du bail par 'intimée. La super-
ficie ainsi louée, a un loyer au pied carré légérement
inférieur a celui qu'aurait payé I'intimée, comprenait le
coin gauche du centre, s'étendait sur 100 pieds en facade
sur Windmill Road et sur 175 pieds, sur toute la largeur,
de I'aile gauche du bdtiment et incluait donc I'espace
réservé a l'intimée. M. Duckworth, le nerf moteur de
Windmill Place, a témoigné que Goodboy avait tout
d’abord demandé un espace voisin de I'espace d’Apeco et
une plus grande superficie en facade. Duckworth avait
persuadé Goodboy qu’il était dans son intérét de prendre
I'espace d’Apeco a l'arriere et de renoncer a l'espace
additionnel en facade, parce qu’il craignait «que cet
espace reste vide et 3 moiti€ termineo.

Toutefois, a la date du proces, le 22 mars 1976,
Duckworth n’avait pas lou¢ le reste de I'espace en facade
et, en fait, avait loué moins de la moitié de I'ensemble.
L’aile droite était entierement vide et la facade I'était a
moitié; seules deux autres sections en facade totalisant
environ 3,700 pieds carrés avaient été louées. Un peu
plus de la moitié de la superficie située 4 l'arriére de
I'espace APECO, dans l'aile gauche, était louée.

[l ressort de ce qui précéde que le vide créé par
I’inexécution du bail par 'appelante n’avait nulle-
ment influencé la décision du nouveau locataire de
louer 17,000 pieds carrés dans le nouveau bati-
ment. La situation serait différente si les locaux
précédemment réservés a Apeco constituaient le
seul espace disponible répondant aux besoins du
nouveau locataire; mais le batiment €tait plus qu’'a
moitie vide et, au deébut, Goodboy n’e¢tait pas
intéressée a louer 'espace d’Apeco; ce n'est qu’'a-
prés en avoir €té persuadée par I'intimée qu’elle I'a
fait.
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It follows, in my view, that the February 1976
transaction could have been concluded even if the
appellant had not breached the original agreement
and that it was an independent transaction which
in no way arose out of the consequences of the
breach by the appellant.

It was agreed between the parties that the issue
in this appeal 1s whether the Appeal Division erred
in failing to hold that the respondent by re-letting
the specific area of space which the appellant had
agreed to lease had thereby mitigated its damages

and in light of the facts relating to the Goodboy’s .

lease, which are recited by Chief Justice MacKei-
gan, the governing consideration appears to me to
be whether the fruits of a transaction which was
entered into subsequently and independently of the
lease to the appellant, are to be deducted from the
damages to which the respondent would otherwise
be entitled by reason of the appellant’s breach.

The case of British Westinghouse Electric and
Manufacturing Co. v. Underground Electric
Railways? 15 generally accepted as a leading au-
thority on the extent and nature of mitigation in
breach of contract cases and establishes the gener-
al principle that a plaintiff cannot recover for any
part of its loss which it has successfully avoided by
its subsequent action. This general principle s,
however, subject to the qualification expressed by
Viscount Haldane in the following language which
was adopted by this Court in Karas v. Rowlett?,
where Kerwin J., as he then was, said at p. 18:

In breach of contract cases the rule was stated in British
Westinghouse Electric and Manufacturing Co. v.
Underground Electric Railways by Viscount Haldane
with the concurrence of all the Lords present that ‘the
subsequent transaction, if to be taken into account, must
be one arising out of the consequences of the breach and
in the ordinary course of business’.

The application of this rule to the present circum-
stances in my opinion strongly supports the conclu-
sion reached by the Appeal Division.

2(1912] A.C. 673.
3 [1944] S.C.R. 1.

Il s’ensuit, a mon avis, que 'opération de fevrier
1976 aurait pu étre conclue méme s1 I'appelante
avait exécuté la convention initiale; 1l s’agit d’une
opération indépendante nullement influencée par
I"inexécution de I'engagement pris par 'appelante.

Les parties ont convenu que le litige en 'espéce
porte sur la question de savoir si la Division d’ap-
pel a erré en ne concluant pas a la réduction des
dommages subis par I'intimée, puisqu’elle a reloué
la superficie que 'appelante avait accepté de louer.
A la lumiére des circonstances de la conclusion du
bail de Goodboy, décrites par le juge en chef
MacKeigan, il me semble que la question princi-
pale est de savoir si le produit d’une opération
conclue subséquemment et indépendamment du
bail consenti 4 l'appelante, doit étre déduit des
dommages-intéréts auxquels I'intimée aurait droit
en raison de ['inexécution de 'engagement pris par
'appelante.

On admet que l'arrét British Westinghouse

Electric and Manufacturing Co. v. Underground
Electric Railways?, fait autorité en ce qui con-
cerne I'étendue et la nature de la réduction des
dommages-intéréts en cas d’'inexécution de contrat
et établit le principe général selon lequel un
demandeur n'a droit 4 aucune compensation pour
la partie de la perte qu’il a réussi a éviter par ses
actions ultérieures. Ce principe géncral est toute-
fois assujetti aux réserves exprimées par le vicomte
Haldane et adoptées par cette Cour dans Karas c.
Rowlett?, ol le juge Kerwin, alors juge puiné, a dit
alap. 18:
[TRADUCTION| En matiére d'inexécution de contrat, le
vicomte Haldane, avec l'accord de tous les lords pré-
sents, a ¢tabli la régle suivante dans British Westing-
house Electric and Manufacturing Co. v. Underground
Electric Railways: «si I'on doit prendre en considération
I'opération ultérieure, il faut qu'elle résulte des consé-
quences de l'inexécution et se situe dans le cours normal
des affaires».

A mon avis, 'application de cette régle aux cir-
constances de I'espéce appuie fortement les conclu-
sions de la Division d’appel.

2(1912] A.C. 673.
1[1944] R.C.S. 1.
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As 1 have indicated, 1 am satisfied that the
Goodboy’s lease entered into in February 1976 at
a time when the building was still more than
one-half vacant, was not a transaction arising out
of the consequences of the respondent’s breach in
October of the previous year, and the rental
received from Goodboy’s is not to be deducted in
mitigation of the damage suffered by the respond-
ent. I am, however, in agreement with Chief Jus-
tice MacKeigan that some consideration should be

given to the hope that the appellant’s loss may
eventually be mitigated if the building is filled
with tenants in less than five years from the date

of the original agreement to lease and I according-
ly agree with him that the damages should be fixed

at a net amount of $36,180.

For these reasons, as well as for those advanced
by Chief Justice MacKeigan, I would dismiss this
appeal with costs.

Appeal dismissed with costs.

Solicitors for the appellant: Osler, Hoskin &
Harcourt, Toronto.

Solicitor for the respondent: Stewart Mclnnes,
Halifax.

Comme je l'ai indique, je suis convaincu que le
bail de Goodboy conclu en février 1976, a une
époque ol le bitiment était encore plus qu'a moitié
vide, ne constitue pas une opération résultant des
conséquences de I'inexécution de Il'intimée, en
octobre de I'année précédente, et qu’il n'y a pas
lieu de déduire le loyer versé par Goodboy en
réduction du préjudice subi par I'intimée. Toute-
fois, J'estime, comme le juge en chef MacKeigan,
qu’il faut aussi tenir compte de ce que la perte de
'appelante sera éventuellement réduite si I'immeu-
ble est loué a pleine capacité dans les cing ans de
la date du bail original; en conséquence, je suis
d’accord avec lui pour fixer les dommages-intéréts
au montant net de $36,180.

Pour ces motifs, aussi bien que pour ceux du
juge en chef MacKeigan, je suis d’avis de rejeter le
pourvol avec dépens.

Pourvoi rejeté avec deépens.

Procureurs de ['appelante: Osler, Hoskin &
Harcourt, Toronto.

Procureur de [l'intimée: Siewart Mcinnes,

Halifax.



