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THE COURT

Both the appeal and the cross-appeal are

dismissed. Since success is divided, there is no
order to pay costs.

Avocats a I’audience :

Pour I’appelante :
Monica L. Barley

Pour I’intimée :
Dale T. Briggs

LA COUR

Tant 1’appel que I1’appel reconventionnel sont
rejetés. Chacune des parties ayant obtenu
partiellement gain de cause, aucuns dépens ne sont
adjugeés.
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The judgment of the Court was delivered by

FRENCH, J.A.

l. Introduction

Hart Stores Inc., the appellant, is the anchor tenant of a shopping centre
owned by the respondent, 3409 Rue Principale Inc. (the “Landlord”), in Tracadie-Sheila,
N.B. It operates a chain of stores, principally in Québec and Ontario, that sell clothing,
furniture, home furnishings, bed and bath supplies, housewares, giftware, toys and

electronics.

Hart filed two applications in the Court of Queen’s Bench that were heard
at the same time. The first was filed in August 2017 in response to the Landlord having
distrained against Hart’s goods for unpaid rent. In this application, Hart sought a
declaration it was not in default under the lease for the nonpayment of rent or otherwise.
Hart maintained (1) it had overpaid the rent due, claiming that Article 11 of the lease
“caps” all amounts payable as rent at 9% of its revenue from the premises; and (2) its 10-
year lease was renewed in 2017 for a further term, of 5 years, pursuant to Article 15. The
Landlord argued Hart’s unpaid rent exceeded $500,000, claiming Article 11 “caps” only
the “additional rent” payable by Hart, which, it says, includes only utilities. The Landlord
also maintained the lease had not been validly renewed since Hart’s default precluded it

from exercising the option to renew.

The application judge rejected both parties’ interpretations of Article 11.
He concluded it operates to limit all amounts payable by Hart as rent except “minimum
rent,” which is fixed at $6.25 per square foot per annum during years 1 to 5, and $6.75 in
years 6 to 10. He determined that Hart owed the Landlord $318,612 as of August 2018.

The judge also decided the lease had been renewed for a 5-year term.

Hart’s second application, filed in November 2018, sought the return of

the deposit it paid to the Landlord in anticipation of concluding an agreement for the
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purchase of the shopping centre. The judge decided the negotiations between Hart and the
Landlord did not result in a binding agreement of purchase and sale and Hart was entitled

to a return of its deposit. This decision was not appealed.

Hart appeals the judge’s determination that the “cap” under Article 11
does not apply to its minimum rent obligation under the lease. It submits he erred by
failing to consider:

1. its conduct, after the lease was executed, as evidence of its intention, at the
time the lease was formed, for Article 11 to cap all rent at 9%;

2. an email from the Landlord in February 2016, which Hart submits is

evidence of the Landlord admitting all rent is capped at 9%; and

3. the significance or meaning of subclause 11.1(d).

In its cross-appeal, the Landlord asserts the judge erred by concluding
Article 11 applied to “cap” all rent payable by Hart except minimum rent. It maintains
other charges, such as common area costs and property tax costs, should also have been
excluded from the application of Article 11. This said, it chose not to make any oral
submission on the issue and focused solely on its assertion the judge erred in deciding the
lease had been renewed.

In my view, the application judge’s decisions challenged by the appeal and

cross-appeal are not the product of reversible error and I would dismiss both.

Il. Background

Hart occupies approximately 22,000 square feet of the shopping centre
under a lease that was initially for a 10-year term, beginning September 15, 2007. The
original landlord was Pan American Properties Inc. In May 2008, it transferred the centre

to the Landlord. The lease may be renewed up to three times, for terms of five years each.
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A. The Cap — Article 11 and the related provisions of the lease

Article 11, which is titled “Total Capped Expense,” includes only one
clause, 11.1. It provides:

11.1 Cap on Expenses

Notwithstanding anything contained in this Lease to the
contrary, the parties agree as follows:

a) the amounts the Tenant is obliged to pay, pursuant
to articles 3, 9.3 and 10, in any year shall be
hereinafter collectively referred to as the “TOTAL
CAPPED EXPENSE.”

b) “Gross Revenue” shall mean the entire amount of all
sales receipts and receivables from all business
conducted at, in, upon or from the Leased Premises
excluding provincial or municipal sales tax and G.S.T.
All annual sales reported to the Landlord shall be
contained in a certified statement and subject to the
Landlord’s reasonable independent verification.

c) If in any year during the Initial Term and any Renewal
Term the amount the Tenant would be obliged to
pay toward the Total Capped Expense under the
relevant provisions of this Lease exceeds nine percent
(9%) of Gross Revenue for that year (“Excess”),
Tenant may deduct an amount from its Additional
Rent payment obligation that renders the Total Capped
Expense at less than nine percent (9%) of Gross
Revenue. In the event that the Total Capped Expense
is greater than nine percent (9%) after having reduced
Additional Rent payments to zero, then the Tenant
shall _continue to pay rent. For_clarification
purposes, the Tenant may reduce its total rental
obligation by the amount that reduces its Total Capped
Expense to 9%, to_a maximum reduction of the
Additional Rent.

d) Once Gross Revenue for the year in question is
determined (within 30 days of the end of each lease
year), then if_any Excess exists in_relation to the
Common Areas and Facilities portion only, and in fact
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has previously been paid, such amount will be
refunded to Tenant within thirty (30) days following
the date Gross Revenue becomes determined, failing
which Tenant will be entitled to deduct the
overpayment from the next sum or sums to become due.

[Emphasis added.]

Hart’s obligation to pay “pursuant to articles 3, 9.3 and 10,” defined in
Article 11 as the Total Capped Expense, captures all amounts that would commonly be
viewed as rent, including: (1) fixed rent, such as minimum, basic or base rent; and (2)
variable rent, such as common area costs, property tax costs, utility costs and other such

charges.

Article 3, titled “Rent,” provides (in Article 3.1):

The Tenant shall pay to the Landlord yearly and every
year during the Term..., Rent in the annual amount
specified in_subclause 1.1(h). Rent shall be payable by
equal monthly instalments in advance, on the first day of
each calendar month during the Term.

[Emphasis added.]

Subclause 1.1(h) of Article 1.1, titled “Certain Minimum Lease

Provisions,” provides:

The following are certain minimum lease provisions which
are part of, and referred to in subsequent provisions of, this
Lease:

a) The tenant shall carry on business... under the trade
name Hart Stores Inc. [...]

[..]

(h) Minimum rent: The Tenant shall pay for the Leased
Premises and services and facilities provided therewith
the following rental by post-dated cheques in equal
monthly instalments in advance:
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Year 1 to 5: Six dollars and twenty five cents ($6.25)
per sg. ft. per annum plus applicable taxes, plus
common area  charges... ($136,437.56) per
annum...($11,369.79) per month plus applicable taxes.

Year 6 to 10: Six dollars and seventy-five cents ($6.75)
per sg. ft. per annum plus applicable taxes, plus
common area charges...... ($147,352.50) per annum.....
($12,279.37) per month plus applicable taxes.

Common area Cost: $1,902 per square foot in year
2007, adjusted each year for the term of the lease....
($41,477.00) per annum.... ($3,456.42) per month plus
applicable taxes.

Property tax Cost: $1.92 per square foot in 2007,
adjusted each year for the term of the
lease....($41,913.60) per annum... ($3,492.80) per
month plus applicable taxes.

[Emphasis added.]

Article 9.3 provides for the payment of utilities (which in this case

includes only electricity).

Article 10 addresses Hart’s obligation to pay its proportionate share of the
shopping centre’s common area costs and property tax costs. To be clear, it is
acknowledged that Hart’s obligation for common area and property tax costs is
determined and paid according to Article 10. The amounts identified in paragraph 1.1(h)
in relation to these costs are estimates, which, in essence, establish Hart’s initial monthly

payments on account of its obligation under Article 10.

There is no dispute over the determination or quantification of: (1) Hart’s
obligation for rent “pursuant to articles 3, 9.3 and 10” (under subclause 11.1(a)); or (2)
9% of Hart’s “Gross Revenue” (under subclause 11.1(b)). Consequently, it follows that
there is no dispute over the quantification of any “Excess,” under subclause 11.1(c); it is,
simply, the amount by which Hart’s obligation to pay rent exceeds 9% of its revenue. The

parts of Article 11 relating to these determinations are simple, clear and unambiguous.
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The parties’ disagreement relates to what Article 11 requires when there is

an “Excess.”

As noted, Hart maintains the intent of Article 11 is to cap its entire
obligation for rent at 9% of revenue. Restated, to be somewhat consistent with the
mechanics of Article 11, Hart’s position is that an Excess is to be deducted from not only
the Additional Rent, under subclause 11.1(c), but also all other amounts payable as rent

under the lease. On this basis, the full amount of any Excess would be refundable to Hart.

The Landlord maintains that paragraph 11.1(c) expressly provides that the
Excess may be only deducted from Hart’s “Additional Rent,” and, by definition, this
excludes not only minimum rent, but also common area costs and property tax costs. As

noted, the Landlord argues Additional Rent in this case includes only utility costs.
Additional Rent is defined (in Schedule A) as meaning:

money or charges which the Tenant is required to pay
under this Lease (except Minimum Rent and Percentage
Rent) whether or not they are designated as “Additional
Rent” and whether they are payable to the Landlord or to
third parties.

[Emphasis added.]

The Landlord argues that common area costs or property tax costs form
part of the Minimum Rent because they are included under the definition of Minimum
Rent under subclause 11.1(h).

Lastly, before leaving the relevant provisions of the lease, | would note the
meaning of Additional Rent is also addressed in article 3.7, titled “Payments to Constitute
Rent.” It includes as “Rent or Additional Rent” all amounts required under the lease to be

paid by the tenant, inclusive of amounts required to be paid to third parties:

All the payments of the Tenant set out in this Lease
including, without limitation, Rent, shall constitute rent or
additional rent and shall be deemed to be and shall be
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paid as rent, whether or not any payment is payable to the
Landlord or otherwise and whether or not as a
compensation to the Landlord for expenses to which it has
been put. In the event of non-payment thereof, the Landlord
shall have the same remedies as it is entitled to under the
lease and bylaw for non-payment of rent. If any such
payments are also due to third parties, the Landlord shall
have the right to make such payments to the third parties,
and the Tenant shall promptly reimburse the Landlord for
such payments, as Additional Rent.

[Emphasis added.]

B. Post-contractual conduct, the February 2016 email and lease renewal

Following the end of each lease year, Hart issued a Debit Note to the
Landlord’s property managers. As noted, Hart maintains the application judge should
have considered the fact it issued these notes as conduct, post-execution of the lease, that
evidences its objective intention, at the time the lease was formed, for Article 11 to “cap”

its entire obligation for rent at 9% of revenue.

The first Debit Note, issued in December 2008, indicates that the
“overpayment of 9% Capped Rent for the lease year ending August/08” is $35,283. On
the reverse of this one-page document is a “rent overage calculation,” which summarizes
for that period: (1) the total amount Hart paid for “basic rent,” “CAM,” “taxes,” and
“electricity”; and (2) the total of Hart’s sales for the same period. The difference, of
$35,283, is called the “CAPPED RENT EXCESS.” Somewhat similar statements were
produced each year thereafter. The 2009 and 2010 statements indicate they are “Per
Lease Art. 11 Total Capped Expense 11.1 Cap on Expenses C.”

The application judge found the Landlord did not reimburse Hart any of
the amounts identified on these statements, but, as of March 2009, Hart stopped paying
the common area and property tax costs and, thereafter, paid only the minimum rent and

utilities.
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More than five years later, in November 2014, Hart issued a demand for
payment in relation to its 2012, 2013 and 2014 statements, claiming to have overpaid the
Landlord by $442,304 plus HST. The record is not clear why the demand related only to
the 3-year period from 2012. At the same time, Hart stopped paying the minimum rent,

although it continued to pay its utility bill (electricity).

By early 2016, Hart and the Landlord had entered into negotiations for
Hart to purchase the shopping centre. On appeal, Hart maintains the application judge
erred by failing to accept an email sent to Hart during these negotiations as evidence of
the Landlord admitting all rent was subject to the 9% cap. In this February 2016 email

regarding the price sought by the Landlord, one of its representatives said:

Our best and final asking price for the property is
$5,200,000. We also expect Hart to waive the balance of
more or less $207,496 [the Landlord] owes to Hart, due to
the bad lease that carry a negative net effective rent.

About a year later, these negotiations came to an unsuccessful end.

Around the same time the following occurred:

e Hart gave notice (in January 2017) of its intention to renew its lease for a 5-

year term;

e The Landlord claimed (in February 2017) Hart owed $574,664.71 in
unpaid rent and it advised Hart the notice to renew the lease was invalid,
since Hart was in default under the lease for non-payment of rent. Also, it
advised that Article 11 only permitted Hart to deduct any excess rent (over
9% of revenue) to the extent of its utility costs. The Landlord threatened to
pursue all available remedies, including terminating the lease, if it was not
paid; however, it did not assert either that the lease had been terminated or
it was then terminating the lease. This was addressed by the application

judge in his reasons for deciding the lease had been renewed; and
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e Hart responded to the Landlord’s demand, claiming it was not in default for
non-payment of rent and reiterating its position the rent was capped at 9%

of revenue.

By July 2017 negotiations resumed for the purchase of the shopping centre
by Hart.

What followed gave rise to Hart’s first application. On August 9, 2017, the
Landlord distrained for unpaid rent, seizing Hart’s assets on the premises. Within days,
Hart filed a Notice of Application seeking to end the distress and a declaration that it was
not in default under the lease. A Consent Order was issued on August 21, 2017, and Hart
was put back in possession of the premises pending the hearing of the application.

The application was not scheduled to be heard until October 2018.
However, shortly before the hearing, the parties, without their solicitors, renewed
negotiations for Hart to purchase the shopping centre. While the terms of an agreement
were reached, in principle, the terms of a written agreement could not be settled upon
before the hearing. To secure the adjournment of the hearing, Hart delivered the deposit
of $200,000 to the Landlord’s counsel “in trust pending the finalization of the Agreement
of Purchase and Sale between the parties.” The agreement contemplated by the parties
provided that, if the transaction did not close, Hart’s non-refundable deposit was

forfeited, as liquidated damages, and the Article 11 “cap” was removed from the lease.

The hearing of the first application was adjourned, but the parties were
unable to finalize the terms of the agreement of purchase and sale and Hart filed its

second Notice of Application, seeking the return of its deposit.

Both applications were heard at the same time. The judge addressed first
the application that claimed there was no enforceable agreement for Hart to purchase the
shopping centre. He concluded an agreement had not been finalized, as evidenced by the
fact that Hart paid its deposit “in trust pending the finalization of the Agreement of

Purchase and Sale.”
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The judge then determined the dispute over the interpretation of Article
11, the renewal of the lease and the amounts due from the beginning of the lease, in

September 2007, until August 2018.

C. The decision of the application judge regarding Article 11

The application judge rejected Hart’s submission that Article 11 simply

capped all amounts payable under the lease as rent at 9% of Hart’s revenue.

He rejected the Landlord’s submission that the provision does not cap
“Minimum Rent” or common area and property tax costs. While he accepted that the
provision did not apply to “Minimum Rent,” since the definition of Additional Rent
expressly excludes “Minimum Rent,” he rejected the submission the cap did not apply to
common area and property tax costs, since he did not accept the Landlord’s argument that

they formed part of “Minimum Rent” under subclause 1.1(h). He explained:

| find that the term “Minimum Rent” found in subsection
1.1(h) of the lease refers only to the amount to be paid for
“the Leased Premises and services and facilities”, that is the
basic amount to be paid, being $6.25 per square foot for
years 1 to 5, and $6.75 for years 6 to 10.

Although the lease is poorly written, this is the best
interpretation considering the entire document, the
surrounding circumstances and the criteria identified above.
[paras. 76-77]

On this basis, the judge interpreted Article 11 as permitting Hart to deduct
any Excess from Additional Rent, which, by definition, excluded only Minimum Rent.

He concluded Hart’s obligation for rent may be reduced:

by an amount (not exceeding the “Additional Expenses”)

that brings the TCE to 9% of Gross Revenue, but the final

rent due cannot be below the Minimum Rent. [para. 86]
[Emphasis added]
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II. Standard of Review

As the parties agree, absent an extricable question of law, for which the
standard of review is correctness, the interpretation of the lease involves issues of mixed

fact and law, for which the standard is palpable and overriding error.

V. Analysis

A. The appeal

Hart maintains the application judge erroneously failed in his interpretive
analysis to consider: (1) evidence of Hart’s post-contractual conduct; (2) the Landlord
admitted Hart’s interpretation of Article 11; and (3) subclause 11.1(d) permits Hart to
deduct the Excess from future rent. I will address each of Hart’s grounds of appeal in

turn.

1) Hart’s post-contractual conduct

Hart asserts the judge did not consider the fact it issued Debit Notes to the
Landlord reflecting an interpretation of Article 11 that caps its rent at 9%; it maintains
this is “direct evidence of its objective intention” at the time it executed the lease
(emphasis added). It submits this error is obvious from the judge’s conclusion that there

“is no evidence of any post-contractual conduct as...between the original parties to the

lease that could help the Court determine what their objective intention was” (para. 68)

(emphasis added).

The judge’s statement does not reference specifically the Debit Notes or
any other evidence of conduct subsequent to the formation of the lease. Not surprisingly,
the record consists almost entirely of evidence of subsequent conduct between Hart and
the Landlord, not Pan American Properties Inc., the original landlord and owner of the

shopping centre. The affidavit evidence of both parties offers their interpretation of
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Article 11, often cast in terms of the provision’s intended interpretation, and identifies
subsequent/post-execution conduct which is argued to be consistent with their

interpretation of Article 11 or inconsistent with the interpretation advanced by the other
party.

In his reasons for decision, the application judge summarized the
principles applicable to the interpretation of contracts, relying on both Sattva Capital
Corp. v. Creston Moly Corp., [2014] 2 S.C.R. 633, [2014] S.C.J. No. 53 (QL) and Algo
Enterprises Ltd. v. Repap New Brunswick Inc., 2016 NBCA 35, [2016] N.B.J. No. 149
(QL). In relation to the evidentiary record, he noted he had previously struck part of the
Landlord’s affidavit evidence and he explained, in relation to the evidence that remained,
he did not give any weight to the parties’ subjective statements of their understanding or
belief regarding the interpretation of Article 11. He identified the surrounding
circumstances at the time the lease was entered into, and he briefly explained his
assessment of the evidence of post-contractual conduct:

Having reviewed all the evidence, | find that the
surrounding circumstances in this case, as defined as
indicated above are:

e The agreement is a commercial lease.

e Hart is an “anchor” tenant in a small commercial
mall. It is by far the tenant leasing the largest area
of the mall.

e The shopping centre is in a small rural area.

e |t was Hart that requested a capping provision in the
lease.

The respondent has submitted that there is support for
considering post-contractual conduct of the parties to help a
court to interpret what the parties to the contract
contemplated.

While post-contractual conduct might be considered in
certain circumstances, the respondent in this case is not the
original party to the lease. There is no evidence of any post-
contractual conduct as in between the original parties to the
lease that could help the Court determine what their
objective intention was.
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I must therefore read the contract as a whole, giving the
words used their ordinary and grammatical meaning,
consistent with the surrounding circumstances known to the
parties at the time of the formation of the contract. | must
do so in a manner that gives meaning to all the terms of the
lease and avoids an interpretation that would render one or
more of its terms ineffective, and in a fashion that accords
with sound commercial principles and good business sense,
avoiding commercial absurdity. [paras. 66-69]

[Emphasis added]

On appeal, there is no dispute over the principles applicable to the
interpretation of the lease, including those relating to the admissibility and use of
evidence of subsequent conduct.

To be clear, other than in relation to Hart’s issue of the Debit Notes, there
is no challenge to the judge’s conclusion that there is no post-contractual evidence that
could be used “to interpret what the parties to the contract contemplated.” Also, Hart does
not suggest the notes are evidence that the Landlord accepted Hart overpaid rent by the
amounts it claimed. In fact, the application judge found the Landlord did not pay against
(or refund) any of them and there is no evidence of an agreement on the amount of rent
due. Nor does Hart assert the notes evidence the Landlord acquiesced to Hart’s
interpretation of Article 11 or that the Landlord is estopped from disputing Hart’s
interpretation of the provision. Indeed, the lease expressly provides that the failure to
enforce a covenant or the acceptance of less than the full amount due shall not be deemed
a waiver of any provision of the lease or accord and satisfaction of any amount due.
Hart’s position is that the judge should have recognized and considered that the issue of
the Debit Notes is subsequent conduct which provides “direct evidence of its objective
intention,” at the time it executed the lease, that Article 11 capped all amounts payable as

rent at 9% of gross revenue.

The application of the principles germane to the admissibility and use of
subsequent conduct to aid in the construction of a contract should be viewed in the
context of those applicable to contractual interpretation generally.
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The objective of contractual interpretation is the identification of the intent of
the parties at the time they entered into the contract. Ideally, this would be evident from the
words of the agreement; however, it has been long recognized that the exercise includes
reading the contract as a whole in the context of the surrounding circumstances at the time
the contract was formed. Additionally, although the key provisions of the lease in this case
were not mandated or provided by legislation, where that is the case, the intent of the
legislative body may factor in the analysis (see: Robichaud et al. v. Pharmacie Acadienne de
Beresford Ltée. et al., 2008 NBCA 12, 328 N.B.R. (2d) 205, at paras. 22 and 23).

The surrounding circumstances, or the factual matrix, at the time the contract
was formed, assist in “understanding [...] the mutual and objective intentions of the parties as
expressed in the words of the contract;” however, the interpretation of a particular provision
“must always be grounded in the text and read in light of the entire contract.” The
surrounding circumstances cannot be used to “overwhelm” the words of the agreement or to

deviate from them to effectively create a new contract (Sattva, at para. 57).

There are limits on the surrounding circumstances available to assist in
understanding the mutual and objective intentions of the parties. As Rothstein J. explained in

Sattva:

The nature of the evidence that can be relied upon under
the rubric of “surrounding circumstances” will necessarily
vary from case to case. It does, however, have its limits. It
should consist _only of objective evidence of the
background facts at the time of the execution of the
contract (King, at paras. 66 and 70), that is, knowledge
that was or reasonably ought to have been within the
knowledge of both parties at or before the date of
contracting. Subject to these requirements and the
parol evidence rule discussed below, this includes, in the
words of Lord Hoffmann, “absolutely anything which
would have affected the way in which the language of
the document would have been understood by a
reasonable man” (Investors Compensation Scheme, at p.
114). Whether something was or reasonably ought to have
been within the common knowledge of the parties at the
time of execution of the contract is a question of fact.
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(c) Considering the Surrounding Circumstances Does Not
Offend the Parol Evidence Rule

It is necessary to say a word about consideration of the
surrounding circumstances and the parol evidence rule. The
parol evidence rule precludes admission of evidence
outside the words of the written contract that would
add to, subtract from, vary, or contradict a contract
that has been wholly reduced to writing (King, at para.
35; and Hall, at p. 53). To this end, the rule precludes,
among other things, evidence of the subjective
intentions of the parties (Hall, at pp. 64-65; and Eli Lilly
& Co. v. Novopharm Ltd., [1998] 2 S.C.R. 129, at paras.
54-59, per Iacobucci J.)...

The parol evidence rule does not apply to preclude
evidence of the surrounding circumstances. Such
evidence is consistent with the objectives of finality and
certainty because it is used as an interpretive aid for
determining the meaning of the written words chosen by
the parties, not to change or overrule the meaning of those
words. The surrounding circumstances are facts known
or_facts that reasonably ought to have been known to
both parties at or before the date of contracting;
therefore, the concern of unreliability does not arise. [paras.
58-60]

[Emphasis added.]

The effort to determine the parties’ intentions at the time a contract was
formed may also, in some cases, be assisted by the consideration of evidence of the

parties’ conduct after it was executed.

In their submissions to this Court, both Hart and the Landlord rely on
Shewchuk v. Blackmont Capital Inc., 2016 ONCA 912, [2016] O.J. No. 6190 (QL) as
setting out the principles that guide the use of evidence of subsequent conduct to aid in
the interpretation of a contract.

In Shewchuk, Strathy C.J.O. thoroughly explains the distinction between
evidence of subsequent conduct and evidence regarding the surrounding circumstances
and why subsequent conduct ought not to be considered in the initial interpretative

analysis, along with evidence of the factual matrix at the time of execution. Subsequent
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conduct may only be considered if, following the interpretation of the provision in
question by reading the contract as a whole and in the context of the surrounding
circumstances at the time the contract was formed, there still remains an ambiguity that
supports two reasonable alternative interpretations (Shewchuk, at para. 46). On this issue,

he notes:

[...] The leading Canadian case is Re Canadian National
Railways and Canadian Pacific Limited (1978), 95 D.L.R.
(3d) 242 (B.C. C.A)), aff’d, [1979] 2 S.C.R. 668, in which
Lambert J.A. stated, at p. 262:

In Canada the rule with respect to subsequent
conduct is that if, after considering the agreement
itself, including the particular words used in their
immediate context and in the context of the
agreement as a whole, there remain__two
reasonable alternative _interpretations, then
certain__additional _evidence may be both
admitted and taken to have legal relevance if
that _additional evidence will help to determine
which _of the two reasonable alternative
interpretations is the correct one. [para. 47]
[Emphasis added.]

[51] The limited use of subsequent conduct to assist in contractual
interpretation derives in part from the inherent dangers of such evidence, dangers which
contributed to the courts of the United Kingdom adopting an absolute exclusionary rule
to the use of such evidence. While Canadian jurisprudence has evolved to permit the use
of subsequent conduct, these dangers played a role in the principles that circumscribe its
use. Strathy C.J.O. said:

However, the lesson learned in Canada from the British
position is that the parties’ subsequent conduct is
relevant _only to inferentially establishing their
intentions at the time they executed their contract. Like
evidence of post-offence conduct in criminal matters, it is a
kind of circumstantial evidence that “invokes a
retrospectant chain of reasoning”; the trier of fact is
invited to infer the parties’ prior intentions from their
later conduct: see R. v. Rybak, 2008 ONCA 354, 90 O.R.
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(3d) 81, at para. 142, leave to appeal to S.C.C. refused,
[2008] S.C.C.A. No. 311; and R. v. Vant, 2015 ONCA 481,
324 C.C.C. (3d) 109, at para. 121. As Juriansz J. (as he then
was) wrote in Danforth-Woodbine Theatre Ltd. v. Loblaws
Inc, [1999] O.J. No. 2059 (Gen. Div.), at para. 55:

[W]here evidence of the conduct of the parties and
their method of performance is admissible, it is not
admitted so that the contract may be construed to
be consonant with the parties’ conduct, but rather,
it is admitted because the parties’ conduct and
method of performance may be of assistance in
determining what the signatories intended at the
time they entered the contract. [para. 50]
[Emphasis added.]

Thus, where ambiguity remains between reasonable alternative
interpretations, evidence of subsequent conduct may be used to “support an inference
concerning [the parties’] intentions at the time they made their agreement.” Care must be

taken to avoid interpreting the agreement so as to align with the subsequent conduct.

If evidence of subsequent conduct is admitted for this purpose, the dangers
associated with its use also play a role in determining the weight it ought to be given. In
Shewchuk Strathy C.J.O said:

In Canadian National Railways, Lambert J.A. suggested, at
p. 262, that, once admitted, the weight or cogency of
evidence of post-contractual conduct may depend on the
circumstances:

However, to say that these types of evidence
become admissible where two reasonable
interpretations exist is not to say that the evidence,
if tendered, must be given weight ... In no case is it
necessary that weight be given to evidence of
subsequent conduct. In some cases it may be most
misleading to do so and it is to this danger that
allusions are made throughout the recent English
cases, particularly L. Schuler A.G. v. Wickman
Machine Tool Sales Ltd., and James Miller &
Partners Ltd. v. Whitworth Street Estates
(Manchester) Ltd. In England the risks have been
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considered sufficiently grave that the possibility of
illumination from the use of subsequent conduct has
been ruled out. In Canada, they have not, but those
risks must be carefully assessed in each individual
case before determining to give weight to
subsequent conduct. [Citations omitted.]

| agree. The inherent dangers of evidence of subsequent
conduct mean that when it is admitted it must be used
cautiously and its weight will vary from case to case: see
Danforth-Woodbine Theatre, at para. 55; Canada Square
Corp., at pp. 260-261; and Water Street Pictures Ltd. v.
Forefront Releasing Inc., 2006 BCCA 459, 57 B.C.L.R.
(4th) 212, at para. 27. When ascertaining its cogency, a
court should evaluate the extent to which its inherent
dangers are mitigated in the circumstances of the case.

In the usual course, evidence of subsequent conduct will be
more reliable if the acts it considers are the acts of both
parties, are intentional, are consistent over time, and are
acts of individuals rather than agents of corporations: see
Canadian National Railways, at p. 262. | agree with Kerans
J.A. that “subsequent conduct by individual employees in a
large corporation are not always reliable indicators of
corporate policy, intention, or understanding”: Mesa
Operating Ltd. Partnership v. Amoco Canada Resources
Ltd. (1994), 19 Alta. L.R. (3d) 38 (C.A.), at para. 52.

Evidence of subsequent conduct will have greater
weight if it is unequivocal in the sense of being
consistent _with only one of the two alternative
interpretations of the contract that generated the
ambiguity triggering its admissibility: Lewis v. Union of
B.C. Performers (1996), 18 B.C.L.R. (3d) 382 (C.A)), at
para. 14, leave to appeal to S.C.C. refused, [1996] S.C.C.A.
No. 182 [...]

Evidence of subsequent conduct may also be given greater
weight in proportion to the proximity of the subsequent
conduct to the time of the contract’s execution: see Union
Natural Gas Co. v. Chatham Gas Co. (1918), 56 S.C.R.
253, at p. 271; and Hall, at pp. 105-106.

In_ summary, evidence of the parties’ subsequent conduct
is admissible to assist in contractual interpretation only if a
court concludes, after considering the contract’s written
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text and its factual matrix, that the contract is ambiguous.
The court may then make retrospectant use of the
evidence, giving it appropriate weight having regard to
the extent to which its inherent dangers are mitigated in
the circumstances of the case at hand, to infer the
parties’ intentions at the time of the contract’s
execution. [paras. 51-56]

[Emphasis added.]

In view of these principles, Hart maintains the judge was wrong to
conclude there is no subsequent conduct “that could help the Court determine what their
objective intention was” simply because the conduct was “not between the original
parties to the lease.” It submits the applicable principles do not require the subsequent
conduct to be that of both parties or give rise to an inference of the intention of both
initial parties to the lease. Hart contends its conduct, of issuing Debit Notes, was
evidence from which the judge could have drawn an inference as to its intention at the

time the lease was formed.

The Landlord submits Hart misreads the judge’s decision. The Landlord’s
position is the judge considered all the evidence, but concluded none of the evidence of
subsequent conduct, from either party, was worthy of any weight. This is because it
reflects, at best, only their subjective understanding of the lease. Additionally, the
Landlord maintains that, since the judge did not find any ambiguity after interpreting
Article 11 by reading the contract as a whole and in view of the surrounding
circumstances, it was not necessary, if it was not impermissible, for him to consider

subsequent conduct to aid in the provisions’ interpretation.

It may be that, as the Landlord submits, the judge considered all the
evidence and simply concluded none of the evidence of subsequent conduct was worthy
of any weight. However, when read in context, his reasons suggest that was not the case.
Although his reasons note the Landlord acknowledged post-contractual conduct may
assist in interpreting the intent of the parties to a contract, they do not indicate he
considered the two-part analysis described in Shewchuk. It appears he approached the

entire body of evidence relating to subsequent conduct as evidence that could have been
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considered, along with the evidence of the surrounding circumstances, in the first stage of

the analysis had it related to the original parties to the lease.

However, in my opinion, the judge’s finding in relation to subsequent
conduct does not give rise to a reversible error in the interpretation of Article 11. Even if,
as Hart claims, the judge erroneously concluded he could not consider the Debit Notes,
because they were not issued to an original party to the lease and/or could not be used to
draw an inference of both parties at the time of execution, in the absence of an ambiguity

after the initial analysis, it is not evidence that should have been considered.

After the judge read Article 11 in light of the entire lease and the
surrounding circumstances, he was not left with two reasonable alternative interpretations
and he settled on its meaning. As a result, it is unnecessary to go further and consider
evidence of subsequent conduct. Admittedly, as the judge acknowledged, the
interpretation of the provision gives rise to certain challenges, but it cannot be said that
after an initial analysis the interpretation advanced by Hart remains as a reasonable
option. This is clearly reflected in the reasons of the application judge. Almost from the
outset of his analysis, it is apparent the words of Article 11 led him away from the
interpretation advanced by Hart and to the question of whether the provision limited
Hart’s ability to use the Excess as narrowly as was argued by the Landlord or more
broadly, as the judge ultimately found was the case. Had the analysis, without the benefit
of any subsequent conduct, resulted in an ambiguity, it would not have related to the
interpretation advanced by Hart. In my view, this is not a case where, after such an

analysis, two reasonable alternative interpretations remain.

Moreover, if such evidence could have been considered, the failure to
have done so does not amount to an overriding error. The evidence is simply not of
sufficient weight to have altered the application judge’s interpretation of Article 11. The
Debit Notes themselves are not free of ambiguity. They clearly identify the amount of the
Excess, and the calculations used to determine it; however, that part of Article 11 is not

disputed, and though they do seem to identify the Excess is outstanding and/or
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unresolved, that is where they end. The statements provide no indication of how the
amount is to be applied in the context of Article 11. Even when Hart reduced the rent it
paid in 2009, it did not do so according to its own interpretation of what Article 11
permits, that is, to deduct the full amount of the Excess from future rent payable. Indeed,
the fact is that no amount was demanded until 2014. Additionally, as the application
judge notes, the Debit Notes were issued to the Landlord, which was not a party to the
initial lease, and they provide evidence of the intent of only one original party. While this
may not preclude their consideration as subsequent conduct evidence, it is nevertheless a
factor that reduces their weight. Lastly, even assuming an ambiguity that permits the use
of such evidence, it cannot be ignored that the interpretation advanced by Hart does not
flow easily from the words of Article 11. Although easily stated, its interpretation is not
advanced, even by Hart, on a basis that is grounded in the words of the provision; it is
advanced as an understanding of the intended outcome of the operation of the provision.
This evidence is inherently weak and consideration of it would not result in a different

interpretation of Article 11.
In summary, even if the judge erred in his assessment of the evidence of
subsequent conduct, it is not an error that had an impact on the disposition. For this

reason, | would dismiss this ground of appeal.

2 The Landlord’s email of February 5, 2016

Hart submits the application judge erred in deciding the Landlord should
not be considered as having admitted that it owed Hart excess rent, and, by inference, that

it agreed with its interpretation of Article 11. In respect of the email, the judge concluded:

The email of February 5, 2016, was sent in the course of
negotiations for the sale of the Shopping Centre and should
not be considered as an admission of an amount due. The
parties could not explain that specific amount. [para. 72]
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Hart maintains the judge’s decision is based on his mistaken assumption
the email was subject to privilege, as a consequence of having been sent as part of

settlement negotiations.

| would dismiss this ground of appeal. The judge did not misapprehend the
evidence or consider the email to be delivered on a without prejudice basis. He clearly
described it as part of the negotiations respecting the possible purchase of the shopping
centre by Hart. In the email, the Landlord advised $5,200,000 was its best price and it
expected “Hart to waive the balance of more or less $207,496 [the Landlord] owes to
Hart, due to the bad lease”. His use of the word “negotiations” in his reasons was simply
a reference to the context within which the email was sent. It does not indicate he
concluded it was privileged and, on that basis, he concluded it should not be accepted for

the proposition advanced by Hart.

It is apparent the judge decided that, since there was no evidence to
explain the amount of $207,496, it could not be viewed as “an admission of an amount
due.” Further, when the admittedly awkward, imprecise language of the email is viewed
in the context of negotiations, the focus of which is to be clear about the $5,200,000 price
of the shopping centre, it is evident the judge concluded he could not treat the reference
to the amount Hart claims is owed as an admission. As the judge’s reasons for decision
carefully set out, by the time of this email, Hart’s claims and rent had been, for many
years, the object of the dispute between the parties. Additionally, even if treated as an
admission, given the inability to identify the source of the amount mentioned, there is no
way to connect it to a particular interpretation of the lease. I do not agree the judge’s
assessment of the evidence reflects a palpable, let alone overriding, error in relation to the
interpretation of the lease.

3 Subclause 11.1(d)

Hart says this provision entitles it to deduct any part of the Excess, which
has not been refunded, from the rent next due under the lease. | agree. However, | do not

agree the judge failed to consider the significance of this subclause. It provides:
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Once Gross Revenue for the year in question is determined
(within 30 days of the end of each lease year), then if any
Excess exists in_relation to the Common Areas and
Facilities_portion _only, and in fact has previously been
paid, such _amount will be refunded to Tenant within
thirty (30) days following the date Gross Revenue becomes
determined, failing which Tenant will be entitled to deduct
the overpayment from the next sum or sums to become due.

[Emphasis added.]

The judge referred to the whole of Article 11 in his decision. His analysis
quickly, and correctly, became focused on how the provision permitted Hart to reduce the
amounts otherwise payable as rent when there was an Excess. He was aware subclause
11.1(d) provides Hart with the ability, if the Landlord did not refund the required

amounts, to deduct the unrefunded amount from rent that became due.

There is no basis for interpreting the concluding statement, that Hart “will

be entitled to deduct the overpayment from the next sum or sums to become due,” as

permitting Hart to deduct the full amount of the Excess and/or “overpayment” from
future rent. This is an unreasonably narrow reading that ignores the rest of Article 11.
This part of the provision does no more than, “failing” the Landlord refunding what it
should have, permit Hart to deduct the unrefunded amount from future obligations. |

would dismiss this ground of appeal.

B. The cross-appeal

1) Acrticle 11 applies only to additional rent

The Landlord’s cross-appeal maintains the application judge erred in his
interpretation of Article 11; however, its written submission challenges his interpretive
analysis and reasoning without identifying an extricable question of law or any specific
palpable and overriding error. The Landlord chose to make no oral submissions on this
ground of appeal. While the written submission thoroughly sets out a rationale for an

interpretation consistent with its position, it effectively invites a reconsideration of the
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interpretation of Article 11. The Landlord has not identified a reversible error and 1

would dismiss this ground of the cross-appeal.

2 Avrticle 15.1 — renewal of lease

The Landlord challenges the application judge’s determination that Hart
had validly renewed the lease. It submits he erred in law by concluding Hart was entitled
to renew the lease despite being in default of the obligation to pay rent because the option
was not subject to a condition precedent precluding its exercise while Hart was in default

under the lease.

Article 15, the “Option to Renew,” provides:

Upon not more than twelve (12) months and no less than
six (6) months prior written notice, Tenant shall have the
sole option to extend and renew the Term for three
additional periods of five (5) years each upon the same
terms and conditions as in this Lease, except the Rent shall
be fixed as follows:

First renewal term: Six dollars and seventy-five cents [...]

Second renewal term: Seven dollars and twenty-five cents

[..]

Third renewal term: Seven dollars and seventy-five cents

[...]

In the absence of written notice to the contrary received
by the Landlord from the Tenant no later than six months
prior to the expiration of the Term or any renewal thereof,
the Tenant shall be deemed to have exercised this option
to renew.

[Emphasis added.]

The application judge noted the somewhat unique terms of the renewal
provision and briefly set out his reasons for concluding the lease had been validly

renewed. He stated:
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Again, section 15.1 of the lease dealing with the renewal is
unclear. It starts by requiring a notice of renewal but ends
by saying that if the landlord does not receive a notice, the
tenant is deemed to have exercised the option to renew.

In any event, a notice was served by the tenant to the
landlord on January 12, 2017.

With the findings | have made as to the interpretation of the
lease, the respondent was in default at that time.

Commercial leases usually contain a clause requiring that
the tenant not be in default when exercising an option to
renew. Here, the lease does not contain such a clause.

Had there been one here, | would have concluded that a
condition precedent for the renewal had not been met and
that the renewal was therefore not valid. See Courtenay
Lodge Ltd. v Forbidden Brew Corp., 2017 BCSC 1850
(CanLll); Mapleview-Veterans Drive Investments Inc. v.
Papa Kerollus VI Inc. (Mr. Sub), 2016 ONCA 93
(CanLll).

As the respondent said in its brief, “The default of the
Tenant under the Lease Agreement stems from
diverging interpretation of Article 11 - Total Capped
Expenses of the Lease Agreement which provides for a
reduction of the payments obligations of the Tenant.” In
other words, the default results from an honest
difference of interpretation of the lease.

The respondent has never terminated the lease, although it
has threatened to do so in its February 21, 2017 letter to the
applicant.

In the circumstances, | find that the lease was validly
renewed and is still in force. [paras. 106-113]

[72] Relying on the fact the application judge found that Hart was in default at
the time it notified the Landlord of its intention to renew in January 2017, the Landlord
maintains the judge was required to conclude Hart had forfeited the right to renew,
notwithstanding the absence of any such condition precedent to the exercise of the right.

Alternatively, the Landlord submits, if this Court determines “a precondition needs to
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exist,” this Court should imply into Article 15 a condition precedent to its exercise that
Hart not be in default. Hart maintains there is no merit to this ground of appeal and |

agree.

First, there is no merit to the bald assertion that, as a matter of law,
commercial convention or otherwise, an unrestricted right to renew a lease cannot be
exercised if the tenant is in default, and the right is either suspended or forfeited. No
authority was offered for such a proposition and those offered in relation to the doctrine
of spent breach are of no assistance. In the absence of the option to renew being subject
to a precondition, the doctrine does not create one. It is simply irrelevant in the
circumstances. Explaining the doctrine in Sail Labrador Ltd. v. Challenge One (The),
[1999] 1 S.C.R. 265, [1998] S.C.J. No. 69 (QL) Bastarache J. said:

| must disagree with the statement that time is always of the
essence in option contracts. Option case law reveals that
courts have not applied any such strict approach to the
timing of performance. One example of the flexibility
courts have applied to performance in option contexts is the
doctrine of spent breach. This doctrine mitigates against
the severity of the application of the strict performance
rule to options by preventing deficiently performed
conditions precedent which have been remedied by the
time the option is to be exercised from rendering the
option void. For example, in Bass Holdings Ltd. v. Morton
Music Ltd., [1987] 2 W.L.R. 397 (Ch. D.), a lease contract
included an option to renew provided the tenant was not in
breach of any of the tenant’s covenants contained in the
lease. The tenant was at one time in breach of this condition
because his rent was overdue. However, he had remedied
that breach by the time he sought to exercise the option. In
its interpretation of the contract, the court found that such
“spent” breaches do not prevent the exercise of the option.
The language here may be somewhat confusing. In reality,
this doctrine simply provides that the option clause is
interpreted to mean that conditions precedent are met
providing that the positive covenants of the underlying
contract have been performed at the time of the exercise of
the option. There is, therefore, no breach, even though
some payments were made late. Late payment can be
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remedied because this possibility is implied in the
interpretation of the option clause.

The doctrine of spent breach has also been recognized by
Canadian appeal courts. In Birchmont Furniture Ltd. v.
Loewen (1978), 84 D.L.R. (3d) 599 (Man. C.A.), a lease
contained an option to purchase “provided there be no
default by the Tenant in any of the terms and conditions
expressed or implied in the within Lease” (p. 599). The
tenant had defaulted under the lease, but there were no
outstanding defaults when the time came to exercise the
option. The Manitoba Court of Appeal, per Hall J.A.,
confirmed the trial judge’s interpretation of the option
clause and allowed the tenant to exercise the option
because the deficient performance of the lease had been
remedied prior to the exercise of the option. See also
Petrillo v. Nelson (1980), 114 D.L.R. (3d) 273 (Ont. C.A.).
[paras. 68-69]

[Emphasis added.]

[74] As Hart points out, the renewal provision in this case is unrestricted,
similar to the provision considered by the Manitoba Court of Appeal in Zacharopoulos v.
Sykiotis Enterprises Ltd., [1992] M.J. No. 80 (C.A.) (QL). It stated:

In the case under appeal, however, there is no such
condition precedent to the exercise of the right to renew.
The right to renew is not expressed to be subject to the
observance or performance of the covenants in the lease. It
is an unusual renewal provision that obligates the landlord
to renew the lease notwithstanding the defaults of its
tenants. That is the bargain the parties made, however, and
one that the court cannot remake.

The renewal is an absolute right, subject only to the giving
of written notice within a prescribed time. Zacharopoulos’s
notice met those requirements. Because of the unusual
drafting of the renewal provision, I conclude that the right
to renew granted to the original tenants has not been lost as
a result of the breaches of the covenant prohibiting
assignment without consent. [paras. 13-14]

[75] Second, there is no basis advanced, before the application judge or this

Court, upon which a condition could be implied into Article 15. Moreover, it is not
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obvious such a condition is necessary to give “business efficacy” to the lease, as the
Landlord now submits. On the contrary, the provision clearly indicates that, despite being
titled “Option to Renew,” this anchor tenant will, presumably for the benefit of the
Landlord, “be deemed to have exercised this option to renew” if it does not give notice to
the contrary. Despite being somewhat unique, | see no reason to accept the suggestion
that the provision, as it currently exists, does not reflect the priorities and intention of the
parties at the time the lease was executed. The Landlord is entitled to terminate the lease
for the non-payment of rent but, as the application judge astutely noted, even in the
circumstances that existed in 2017 when it claimed in excess of $500,000 was unpaid, it

threatened to do so but did not follow that course.

There is no merit to this ground of the cross-appeal.

V. Disposition

For these reasons, | would dismiss both the appeal and the cross-appeal.

Since success is divided, | would make no order to pay costs.
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Version francaise du jugement de la Cour rendu par

LE JUGE FRENCH

l. Introduction

Magasins Hart Inc., I’appelante, est locataire clé d’un centre commercial &
Tracadie-Sheila, au N.-B., dont I’intimée, 3409 rue Principale Inc. (la locatrice), est
propriétaire. Elle exploite, principalement au Québec et en Ontario, une chaine de
magasins ou l’on vend des vétements, des meubles, des accessoires ménagers
d’ameublement, de la literie, des accessoires de bain, des articles ménagers, des articles

cadeaux, des jouets et des appareils électroniques.

Hart a déposé deux requétes devant la Cour du Banc de la Reine, qui les a
entendues en méme temps. Hart a déposé la premiére requéte, en aolt 2017, en réplique a
la saisie-gagerie de ses marchandises, pour loyer impayé, opérée par la locatrice. Dans
cette requéte, Hart a demandé qu’il soit déclaré qu’il n’y avait pas eu manquement au
bail, pour non-paiement du loyer ou autrement. Hart a soutenu (1) qu’elle avait surpayé le
loyer exigible, faisant valoir que I’article 11 du bail établissait, quant au total des sommes
payables au titre du loyer, un [TRADUCTION] « plafond » correspondant a 9 % des
revenus gagnés dans les lieux, et (2) qu’en 2017, au titre de I’article 15 de son bail de
10 ans, il y avait eu renouvellement du bail pour une période de 5 ans. La locatrice a
soutenu de son coté que Hart lui devait plus de 500 000 $ en loyer impayé, faisant valoir
que larticle 11 n’établissait un [TRADUCTION] «plafond» que pour le
[TRADUCTION] « loyer additionnel » payable par Hart, ce qui viserait uniquement les
services publics, selon elle. La locatrice a aussi avancé que le bail n’avait pas été
validement renouvelé, Hart étant précluse par son défaut de paiement d’exercer 1’option

de renouvellement.

Le juge saisi de la requéte a rejeté ’interprétation donnée a 1’article 11 par

I’une et ’autre partie. Il a conclu que I’article visait a restreindre le loyer total a payer par
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Hart, exception faite du [TRADUCTION] « loyer minimal », fixé a 6,25 $ le pied carré
par année pendant les cing premieres années, puis a 6,75 $ les cing années suivantes. Le
juge a conclu que Hart devait 318 612 $ a la locatrice, en date d’aolt 2018, et que le bail

avait été renouvelé pour une période de cing ans.

Dans sa deuxiéme requéte, déposée en novembre 2018, Hart a sollicité la
remise des arrhes qu’elle avait versées a la locatrice, en prévision de la conclusion d’une
convention d’achat du centre commercial. Le juge a décide que les négociations entre
Hart et la locatrice n’avaient pas abouti a une convention d’achat-vente obligatoire et que

Hart avait droit a la remise des arrhes. Aucun appel n’a été interjeté de cette décision.

Hart interjette appel de la conclusion du juge selon laquelle le
[TRADUCTION] « plafond » prévu a I’article 11 ne s’applique pas a son obligation,
prévue par le bail, de paiement du loyer minimal. Le juge aurait commis une erreur en

faisant abstraction :

1. de sa conduite aprés la passation du bail, attestant de son intention, au
moment de sa formation, que ’article 11 crée un plafond de 9 % pour la

totalité du loyer;

2. d’un courriel envoyé par la locatrice en février 2016 et démontrant que
celle-ci, aux dires de Hart, reconnaissait I’existence d’un plafond de 9 %

pour la totalité du loyer;

3. de lasignification ou du sens du paragraphe 11.1d).

Dans son appel reconventionnel, la locatrice avance que le juge a conclu
erronément que I’article 11 [TRADUCTION] « plafonnait » la totalité du loyer payable
par Hart, exception faite du loyer minimal. Elle affirme que d’autres frais, liés notamment
aux parties communes et aux imp6ts fonciers, auraient aussi di étre soustraits a

I’application de [I’article 11. Cela dit, la locatrice a choisi de ne pas présenter
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d’observations orales sur la question et elle a uniqguement fait valoir que le juge avait

conclu erronément qu’il y avait eu renouvellement du bail.

A mon avis, les décisions du juge saisi de la requéte qui sont contestées
dans I’appel et I’appel reconventionnel ne sont pas entachées d’une erreur en justifiant

I’infirmation, et je rejetterais I’appel et 1’appel reconventionnel.

1. Contexte

Hart occupe environ 22 000 pieds carrés dans le centre commercial en
vertu d’un bail, d’une durée initiale de dix ans, qui a débuté le 15 septembre 2007. Pan
American Properties Inc. était la locatrice initiale. En mai 2008, elle a transporté le centre
commercial a la locatrice. Le bail peut étre renouvelé trois fois, pour des périodes de cinq

ans chacune.

A. Plafond — article 11 et dispositions connexes du bail

L’article 11, intitulé [TRADUCTION] « Dépenses totales plafonnées »,

comporte une seule clause, le sous-article 11.1 reproduit ci-apres :

[TRADUCTION]
11.1 Plafond des dépenses

Malgré toute disposition contraire du présent bail, les
parties conviennent de ce qui suit :

a) Les sommes que la locataire est tenue de payer, en
application des articles 3, 9.3 et 10, chaque année sont
désignées ci-aprés collectivement les « DEPENSES
TOTALES PLAFONNEES ».

b) Le terme «revenus bruts » s’entend du montant total de
toutes les ventes et de tous les comptes clients
découlant de toutes les activités exercées dans les lieux
loués ou a partir de ceux-ci, a I’exclusion des taxes de
vente provinciales et municipales et de la T.P.S. Toutes
les ventes annuelles declarées a la locatrice sont
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consignées dans un état certifié et peuvent faire 1’objet
d’une vérification raisonnable et indépendante de la
part de la locatrice.

c) Si, toute année pendant la période initiale du bail et
toute période de renouvellement, le montant que la
locataire serait tenue de payer au titre des depenses
totales plafonnées en application des dispositions
pertinentes du présent bail dépasse neuf pour cent
(9%) des revenus bruts cette année-la
(P« excédent »), la locataire peut porter en réduction
de son obligation de paiement de loyer additionnel un
montant rendant inférieures a neuf pour cent (9 %) des
revenus bruts les dépenses totales plafonnées. Si le
montant des dépenses totales plafonnées est supérieur a
neuf pour cent (9 %) apres que les paiements de loyer
additionnel sont ramenés a zéro, la locataire continue
de payer son loyer. Par souci de clarté, la locataire
peut porter en réduction _de son obligation de
paiement de loyer total le montant ramenant les
dépenses totales plafonnées a 9%, jusqu’a
concurrence de la_réduction maximale du loyer
additionnel.

d) Une fois les revenus bruts de I’année visée établis (dans
les 30 jours suivant la fin de chaque année du bail), sil
existe tout excédent en lien seulement avec les parties
et installations communes et que cet excédent a déja
été payeé, le montant en sera remboursé a la locataire
dans les trente (30) jours suivant la date de
I’établissement des revenus bruts, a_défaut de quoi la
locataire pourra déduire le trop-payé de la ou des
sommes exigibles par la suite.

[Les caracteres gras et italiques et le
soulignement sont de moi.]

Les sommes que Hart est tenue de payer [TRADUCTION] «en
application des articles 3, 9.3 et 10 », définies a I’article 11 comme étant les dépenses
totales plafonnées, visent toutes les sommes habituellement considérées comme
constituant le loyer, y compris (1) le loyer fixe, tel le loyer de base ou minimal, et (2) le
loyer variable, tels les frais liés, notamment, aux parties communes, aux impots fonciers

et aux services publics.
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[11] L’article 3, intitulé [TRADUCTION] « Loyer » prévoit ce qui suit (au

sous-article 3.1) :

[TRADUCTION]
La locataire paie annuellement a la locatrice, chaque
année pendant la durée du bail [...], le_loyer annuel
indigué_a paragraphe 1.1h). Le loyer est payable a
I’avance, par versements mensuels égaux, le premier jour
de chaque mois civil de la durée du bail.

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

[12] Le paragraphe 1.1h) du sous-article 1.1, intitulé [TRADUCTION]

« Dispositions visant les conditions minimales relatives au bail », est libellé ainsi :

[TRADUCTION]

Les dispositions suivantes visant les conditions minimales
relatives au bail font partie intégrante du bail et sont visées
dans ses dispositions subséquentes :

a) La locataire exerce ses activités [...] sous le nom
commercial Magasins Hart Inc. [...]

[..]

h) Loyer minimal : La locataire paie le loyer suivant a
I’avance, par versements mensuels égaux et au moyen
de cheques postdatés, pour les lieux loués et les services
et installations indiqués aux présentes :

Premiere a la cinquieme années : Six dollars et vingt-
cing cents (6,25 $) le pi. ca. par année plus les taxes
applicables, ainsi que les frais liés aux parties
communes [...] (136437,568%) par année [...]
(11 369,79 $) par mois plus les taxes applicables.

Sixiéme & la dixieme années : Six dollars et soixante-
quinze cents (6,75 $) le pi. ca. par année plus les taxes
applicables, ainsi que les frais liés aux parties
communes [...] (147352508%) par année [...]
(12 279,37 $) par mois plus les taxes applicables.

Frais liés aux parties communes: 1,902 $ le pied
carré en 2007, rajusté chaque année pendant la durée du
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bail [...] (41477 $) par année [...] (3456,42$) par
mois plus les taxes applicables.

Frais lies aux imp0ts fonciers : 1,92 $ le pied carré en
2007, rajusté chague année pendant la durée du bail
[...]1(41913,60 $) par année [...] (3 492,80 $) par mois
plus les taxes applicables.

[Le soulignement est de moi.]

Le sous-article 9.3 traite du paiement des services publics (uniquement

I’¢lectricité en I’espece).

L’article 10 traite de 1’obligation incombant a Hart de payer sa quote-part
des frais du centre commercial liés aux parties communes et aux impdts fonciers. Les
parties reconnaissent, faut-il préciser, que cette obligation est prévue a I’article 10 et que
Hart s’en acquitte en application de cet article. Les montants indiqués pour ces frais au
paragraphe 1.1h) sont estimatifs et correspondent, essentiellement, aux paiements
mensuels initiaux que Hart devait faire pour s’acquitter de son obligation découlant de

P’article 10.

Il n’y a aucun différend quant a la détermination ou a 1’évaluation
quantitative (1) de 1’obligation de Hart de payer le loyer [TRADUCTION] «en
application des articles 3, 9.3 et 10 » (aux termes du paragraphe 11.1a)), ou (2) du 9 %
des [TRADUCTION] « revenus bruts » (aux termes du paragraphe 11.1b)) de Hart. Il n’y
a donc aucun différend quant a [’évaluation quantitative de I'[TRADUCTION]
« excédent », aux termes du paragraphe 11.1c); il s’agit simplement du montant par
lequel I’obligation de payer le loyer de Hart dépasse 9 % de ses revenus. Les dispositions

de Iarticle 11 traitant de ces déterminations sont simples, claires et non ambigués.

Le différend des parties porte sur ce que l’article 11 prescrit de faire
lorsqu’il existe un [TRADUCTION] « excédent ».

Tel qu’il a été mentionné, Hart soutient que 1’objet de I’article 11 est de

plafonner a 9 % de ses revenus son obligation totale de paiement du loyer. Pour le
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reformuler d’une maniére s’harmonisant en quelque sorte au meécanisme prévu a
I’article 11, Hart estime que tout excédent doit étre déduit, non seulement du loyer
additionnel visé au paragraphe 11.1c), mais aussi de tout autre montant payable a titre de
loyer en application du bail. Selon ce raisonnement, le montant intégral de tout excédent

serait remboursable a Hart.

D’aprés la locatrice, le paragraphe 11.1c) prévoit expressément que
I’excédent ne peut étre déduit que du [TRADUCTION] « loyer additionnel » payable par
Hart, ce qui exclut, par définition, non seulement le loyer minimal, mais aussi les frais
liés aux parties communes et aux imp6ts fonciers. Comme il a été mentionné, la locatrice

estime que le loyer additionnel ne vise en I’espéce que les frais liés aux services publics.
Le loyer additionnel est défini ainsi (a I’annexe A) :

[TRADUCTION]
les sommes ou frais que la locataire est tenue de payer en
application du présent bail (a_l’exception du loyer
minimal et du loyer proportionnel), qu’ils soient qualifiés
ou non de [TRADUCTION] « loyer additionnel » et qu’ils
soient payables a la locatrice ou a un tiers.

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

La locatrice fait valoir que les frais liés aux parties communes et aux
impdts fonciers sont une composante du loyer minimal parce qu’ils sont inclus dans la

définition donnée a celui-ci au paragraphe 11.1h).

Enfin, avant d’en terminer avec les dispositions pertinentes du bail, je
voudrais souligner que le sous-article 3.7, intitulé [TRADUCTION] « Paiements
constitutifs du loyer », aborde aussi le sens a donner au terme loyer additionnel. Le terme
[TRADUCTION] « loyer ou loyer additionnel » y est dit comprendre toutes les sommes

que la locataire est tenue de payer, y compris a des tiers, en application du bail :

[TRADUCTION]
Tous les paiements de la locataire prévus au présent
bail, y compris notamment le loyer, constituent le loyer
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ou_le loyer _additionnel et sont réputés et doivent étre
faits au titre du loyer, qu’un paiement doive ou non étre
verse a la locatrice ou d’une autre manicre, et servir ou non
a indemniser la locatrice des frais qu’elle a engagés. En cas
de non-paiement de ces sommes, la locatrice peut exercer
les mémes recours que ceux dont elle dispose pour non-
paiement du loyer au titre du bail ou d’un réglement. Si un
tel paiement doit aussi étre fait & un tiers, la locatrice a le
droit de le verser au tiers, et la locataire est tenue de le lui
rembourser sans délai, a titre de loyer additionnel.

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

B. Conduite postcontractuelle, courriel de février 2016 et renouvellement du bail

Aprés la fin de chaque année du bail, Hart a émis une note de débit a
I’intention des gestionnaires immobiliers de la locatrice. Comme il a été mentionné, Hart
estime que le juge saisi de la requéte aurait d0 considérer que I’émission de ces notes
constituait une conduite postérieure a la passation du bail qui attestait de son intention
objective, au moment de sa formation, que I’article 11 [TRADUCTION] « plafonne » a

9 % de ses revenus son obligation totale de paiement du loyer.

La premiére note de débit, émise en décembre 2008, fait état d’un
[TRADUCTION] « paiement depassant le plafonnement a 9 % du loyer pour 1’année du
bail se terminant en aolt 2008 » d’un montant de 35 283 $. Au verso de ce document
d’une page figure un [TRADUCTION] « calcul de I’excédent de loyer » qui, pour cette
période, fait le résumé (1) du montant total payé par Hart pour les éléments suivants :
[TRADUCTION] «loyer de base », «entretien des parties communes », « imp6ts »,
« électricité », et (2) du chiffre d’affaires global de Hart pour la méme période. L’écart
calculé, de 35283 $, est désigné [TRADUCTION] « L’EXCEDENT DU LOYER
PLAFONNE ». Des états comparables ont été produits chaque année par la suite. Les
états pour 2009 et 2010 sont dits établis [TRADUCTION] « conformément a 1’article 11
du bail — Dépenses totales plafonnées — et du sous-article 11.1 — Plafond des dépenses,

paragraphe c) ».
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Le juge saisi de la requéte a conclu que la locatrice n’avait remboursé a
Hart aucun montant mentionné dans ces états, mais que Hart avait cessé d’acquitter les
frais liés aux parties communes et aux impots fonciers a partir de mars 2009, et n’avait

payé par la suite que le loyer minimal et les frais liés aux services publics.

Plus de cing ans plus tard, en novembre 2014, Hart a présenté une
demande de paiement en regard des états pour 2012, 2013 et 2014, réclamant a la
locatrice un montant de 442 304 $ payé en trop, plus la TVH. Le dossier n’indique pas
clairement pourquoi la demande ne visait que la période de trois ans débutant en 2012.
Hart a cessé en méme temps de payer le loyer minimal, continuant cependant d’acquitter

ses factures de services publics (électricité).

Au début de 2016, Hart et la locatrice avaient engagé des négociations en
vue de I’achat par Hart du centre commercial. En appel, Hart soutient que le juge saisi de
la requéte a refusé erronément d’accepter, comme preuve de I’admission par la locatrice
que le plafond de 9 % s’appliquait a la totalité du loyer, un courriel que celle-ci lui avait
envoyé au cours des négociations. Dans ce courriel de février 2016 portant sur le prix
demandé par la locatrice, un représentant de cette derniére a indiqué ce qui suit :

[TRADUCTION]

Notre meilleure offre finale pour la propriété est de
5200000 $. Nous nous attendons aussi a ce que Hart
renonce au solde d’environ 207 496 $ que [la locatrice] lui
doit, du fait que le bail inadéquat génére un loyer réel net
négatif.

Les négociations ont avorté un an plus tard environ. Les événements

suivants sont survenus vers la méme époque :

e Hart a donné avis (en janvier 2017) de son intention de renouveler le bail

pour une période de cing ans.

e La locatrice a déclaré (en février 2017) que Hart lui devait 574 664,71 $ en

loyer impayé et elle I’a informée que ’avis de renouvellement du bail était
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invalide, Hart ayant violé le bail en ne payant pas le loyer. La locatrice a
aussi indiqué a Hart que D’article 11 ne lui permettait de déduire 1’excédent
de loyer (ce qui dépassait 9 % de ses revenus) qu’a hauteur des frais liés
aux services publics. La locatrice menagait d’exercer tous les recours dont
elle disposait, notamment la résiliation du bail, si elle n’était pas payée; elle
ne faisait toutefois pas valoir que le bail avait été résilié ni qu’elle le
résiliait alors. Le juge saisi de la requéte en a fait mention lorsqu’il a

conclu, dans ses motifs, qu’il y avait eu renouvellement du bail.

e Hart a répondu a la demande de la locatrice, affirmant qu’elle n’avait pas
violé le bail en omettant de payer le loyer et a soutenu a nouveau que le
loyer était plafonné a 9 % de ses revenus.

En juillet 2017, les négociations ont repris en vue de 1’achat par Hart du

centre commercial.

Les événements subséquents ont donné lieu a la premiére requéte de Hart.
Le 9 ao(t 2017, la locatrice a effectué une saisie-gagerie, pour loyer impayé, des biens de
Hart se trouvant sur les lieux. Par avis de requéte, déposé dans les jours qui ont suivi,
Hart a demandé qu’il soit mis fin a la saisie-gagerie et déclaré qu’elle n’avait pas violé le
bail. Une ordonnance par consentement a été rendue le 21 aolt 2017, et Hart a repris

possession des lieux en attendant I’audition de la requéte.

La date prévue de l’audition n’était qu’en octobre 2018. Peu avant
I’audience, toutefois, les parties, sans leurs avocats, ont repris les négociations en vue de
I’achat du centre commercial par Hart. Si les parties en sont venues a une entente de
principe, elles n’ont pu s’entendre avant I’audience sur le texte d’une convention écrite.
Pour obtenir I’ajournement de 1’audience, Hart a versé des arrhes de 200 000 $ a 1’avocat
de la locatrice pour qu’il les détienne [TRADUCTION] «en fiducie, en attendant le
parachevement de la convention d’achat-vente entre les parties ». Les parties avaient

convenu dans leur entente que si la cléture de la transaction n’avait pas lieu, les arrhes
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non remboursables de Hart allaient étre confisquées, a titre de dommages-intéréts
extrajudiciaires, et le [TRADUCTION] « plafond » de I’article 11 allait étre retiré du bail.

Méme s’il y a eu ajournement de 1’audition de la premiére requéte, les
parties n’ont pu parachever la convention d’achat-vente et Hart, par son deuxieme avis de

requéte, a sollicité la remise des arrhes.

Les deux requétes ont été entendues en méme temps. Le juge a d’abord
examiné la requéte par laquelle Hart soutenait ne pas étre tenue par une convention
exécutoire d’acheter le centre commercial. Il a conclu que la convention n’avait pas été
parachevée, tel qu’en attestait le fait que Hart avait versé les arrhes [TRADUCTION]

« en fiducie, en attendant le parachévement de la convention d’achat-vente ».

Le juge a ensuite tranché le différend concernant I’interprétation de
I’article 11, le renouvellement du bail et les sommes dues a compter du début du bail, en

septembre 2007, jusqu’en aott 2018.

C. Décision du juge saisi de la requéte concernant /’article 11

Le juge saisi de la requéte a rejeté la prétention de Hart selon laquelle
I’article 11 plafonnait tout simplement & 9 % de ses revenus I’ensemble des sommes

payables en application du bail.

Le juge a aussi rejeté la prétention de la locatrice selon laquelle cette
disposition ne plafonnait ni le [TRADUCTION] « loyer minimal » ni les frais liés aux
parties communes et aux impots fonciers. Tout en reconnaissant que la disposition ne
s’appliquait pas au [TRADUCTION] « loyer minimal », puisque la définition du loyer
additionnel excluait expressément le [TRADUCTION] « loyer minimal », le juge n’a pas
admis que le plafond ne s’appliquait pas aux frais liés aux parties communes et aux
impots fonciers, puisqu’il n’avait pas souscrit a I’argument de la locatrice voulant que ces
frais aient été une composante du [TRADUCTION] «loyer minimal » au sens du

paragraphe 1.1h). Le juge a donné I’explication suivante :
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[TRADUCTION]

Je conclus que le terme «loyer minimal » figurant au
paragraphe 1.1h) du bail ne vise que la somme a payer pour
« les lieux loués et les services et installations », c’est-a-
dire le montant de base a payer — 6,25 $ le pied carré les
cing premiéres années du bail, puis 6,75 $ de la sixieme a la
dixieme années.

Le bail est mal rédigé, mais il s’agit 1a de la meilleure
interprétation possible, compte tenu de I’ensemble du
document, des circonstances et des critéres énoncés ci-
dessus. [par. 76 et 77]

[36] Sur ce fondement, le juge a interprété I’article 11 comme permettant a
Hart de déduire tout excédent du loyer additionnel, lequel, par définition, n’excluait que

le loyer minimal. 1l a conclu que Hart pouvait déduire du loyer a payer

[TRADUCTION]

le montant (ne dépassant pas les «dépenses

additionnelles ») ramenant les dépenses totales plafonnées

a 9 % des revenus bruts, le loyer final a payer ne devant

toutefois pas étre inférieur au loyer minimal. [par. 86]
[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

Il. Norme de contrdle

[37] Comme les parties en conviennent, en 1’absence d’une question de droit
isolable, appelant la norme de contréle de la décision correcte, 1’ interprétation du bail met
en cause des questions mixtes de fait et de droit, pour lesquelles la norme applicable est

celle de 1’erreur manifeste et dominante.

IV.  Analyse
A. Appel
[38] Hart soutient que, dans son analyse interprétative, le juge saisi de la

requéte a fait erronément abstraction (1)de la preuve relative a sa conduite
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postcontractuelle; (2) de 1’acceptation par la locatrice de son interprétation de ’article 11;
(3) du fait que le paragraphe 11.1d) I’autorise a déduire I’excédent de tout loyer futur.

J’aborderai 1’un apres 1’autre les moyens d’appel de Hart.

1) Conduite postcontractuelle de Hart

Hart soutient que le juge a fait abstraction de son émission de notes de
débit a l’intention de la locatrice, laquelle étaye une interprétation de I’article 11
favorable au plafonnement de son loyer a 9 % de ses revenus. Il s’agit 1a, affirme-t-elle,
d’une [TRADUCTION] « preuve directe de son intention objective » au moment de la
passation du bail (le soulignement est de moi). Cette erreur ressort manifestement, ajoute-
t-elle, de la conclusion du juge selon laquelle il n’existait [TRADUCTION] « aucune

preuve quant a la moindre conduite postcontractuelle [...] entre les parties initiales au

bail qui puisse aider la Cour a déterminer quelle était leur intention objective » (par. 68)
(le soulignement est de moi).

Le juge n’a alors fait expressément état ni des notes de débit, ni de toute
autre preuve concernant la conduite postérieure a la formation du bail. Le dossier, cela ne
saurait surprendre, renferme presque exclusivement de la preuve relative a la conduite
subséquente entre Hart et la locatrice, et non pas Pan American Properties Inc., la
locatrice et propriétaire initiale du centre commercial. Dans sa preuve par affidavit,
chacune des parties offre son interprétation de I’article 11, en termes correspondant
souvent a celle souhaitée, et releve la conduite subséquente, ou postérieure a la passation,
qui serait conforme a cette interprétation, ou incompatible avec celle proposée par 1’autre

partie.

Dans ses motifs de décision, le juge saisi de la requéte s’est fondé sur les
deux arréts Sattva Capital Corp. c. Creston Moly Corp., [2014] 2 R.C.S. 633, [2014]
A.CSS. n°53 (QL), et Algo EnterpriseslLtd. c. Repap New Brunswick Inc.,
2016 NBCA 35, [2016] A.N.-B. n°149 (QL), pour résumer les principes applicables a
I’interprétation des contrats. Quant au dossier de la preuve, le juge a indiqué qu’il avait

précédemment radié une partie de la preuve par affidavit de la locatrice et expliqué, pour
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ce qui est du reste de la preuve, qu’il n’avait accordé aucun poids a la croyance ou a la
compréhension subjectives déclarées des parties concernant 1’interprétation de
I’article 11. Il a relevé les circonstances qui prévalaient au moment de la conclusion du
bail et expliqué brievement 1’évaluation qu’il faisait de la preuve relative a la conduite

postcontractuelle :

[TRADUCTION]

Apres examen de I’ensemble de la preuve, je conclus que
les circonstances de I’espéce, indiquées plus tét, sont les
suivantes :

e La convention est un bail commercial.

e Hart est locataire «clé» d’un petit centre
commercial. De loin, c’est elle qui loue la plus
grande superficie dans le centre commercial.

e Le centre commercial est situé dans une petite
localité rurale.

e (’est Hart qui a demandé I’insertion d’une clause
de plafonnement dans le bail.

L’intimée a affirmé que des précédents autorisaient le
tribunal a prendre en compte la conduite postcontractuelle
des parties au contrat pour interpréter quelle était leur
intention.

S’il est vrai que la conduite postcontractuelle peut étre
considérée en certaines circonstances, I’intimée n’est pas en
I’espéce une partie initiale au bail. Il n’existe aucune
preuve gquant a la moindre conduite postcontractuelle entre
les parties initiales au bail qui puisse aider la Cour a
déterminer quelle était leur intention objective.

Je dois donc interpréter le contrat dans son ensemble, en
donnant aux mots y figurant le sens ordinaire et
grammatical qui s’harmonise avec les circonstances dont
les parties avaient connaissance au moment de la
conclusion du contrat. Je dois procéder d’une manicre
conférant un sens a tous les termes du bail, et éviter toute
interprétation rendant une ou plusieurs clauses inopérantes,
dans le respect des principes commerciaux reconnus et du
bon sens en matiére commerciale, ou conduisant & une
absurdité sur le plan commercial. [par. 66 a 69]

[Le soulignement est de moi.]
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En appel, il n’y a aucun différend quant aux principes applicables a
I’interprétation du bail, y compris ceux concernant 1’admissibilité et I’utilisation de la

preuve relative a la conduite subséquente.

Pour bien expliquer, la conclusion du juge selon laquelle il n’y avait
aucune preuve de conduite postcontractuelle pouvant servir a [TRADUCTION]
« interpréter quelle était [I’]intention [des parties au contrat] » n’est pas contestée, sauf
quant a la question de I’émission par Hart des notes de débit. De plus, Hart ne laisse pas
entendre que les notes prouvent la reconnaissance par la locatrice du fait qu’elle avait
payé en trop les montants de loyer réclamés. Le juge saisi de la requéte a d’ailleurs
conclu, quant a ces montants, que la locatrice n’avait opéré aucune compensation (ni
effectué de remboursement), et aucune preuve ne montre que les parties se soient
entendues sur le montant de loyer d{. Hart ne soutient pas non plus que les notes attestent
du fait que la locatrice a accepté son interprétation de 1’article 11, ni que la locatrice est
précluse de contester cette interprétation. Le bail prévoit en fait expressément que le
défaut de forcer I’exécution d’un covenant ou 1’acceptation d’un montant inférieur au
plein montant exigible n’est pas réputé constituer la renonciation a toute disposition du
bail ni constituer accord et satisfaction a I’égard de toute somme due. Hart estime que le
juge aurait di reconnaitre et prendre en compte le fait que 1’émission des notes de débit
était une conduite subséquente qui offrait une [TRADUCTION] « preuve directe de son
intention objective », au moment de la passation du bail, que I’article 11 plafonne a 9 %

de ses revenus bruts la totalité des montants exigibles en tant que loyer.

Les principes généraux d’interprétation contractuelle doivent encadrer
I’application des principes relatifs a 1’admissibilit¢ et a ['utilisation de la conduite

subséquente en vue de faciliter I’interprétation d’un contrat.

L’objectif visé par ’interprétation contractuelle est de cerner I’intention des
parties au moment de la conclusion du contrat. ldéalement, cette intention se dégagerait
manifestement des termes de 1’entente; il est reconnu de longue date, toutefois, qu’il convient
d’interpréter le contrat dans son ensemble en tenant compte des circonstances qui entourent

sa formation. De plus, bien qu’en I’espéce les dispositions clés du bail n’aient pas été
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prescrites ou prévues par la loi, lorsque tel est le cas, I’intention du législateur peut constituer
une composante de I’analyse (voir Robichaud et al. c. Pharmacie Acadienne de Beresford
Ltée et autre, 2008 NBCA 12, 328 R.N.-B. (2°) 205, par. 22 et 23).

Les circonstances, ou le fondement factuel, au moment de la formation du
contrat aident & « mieux saisir les intentions réciproques et objectives des parties exprimées
dans les mots du contrat »; toutefois, une disposition contractuelle « doit toujours étre
interprétée sur le fondement de son libellé et de I’ensemble du contrat ». Le tribunal ne
saurait fonder sur les circonstances une lecture du texte qui «supplante » les termes de

I’entente, ou s’écarte du texte au point de créer dans les faits un nouveau contrat (Sattva,

par. 57).

Toutes les circonstances ne sont pas susceptibles d’aider a mieux saisir les
intentions réciproques et objectives des parties. Le juge Rothstein a fourni 1’explication

suivante dans Sattva :

La nature de la preuve susceptible d’appartenir aux
« circonstances » variera nécessairement d’une affaire a
I’autre. Il y a toutefois certaines limites. Il doit s’agir
d’une preuve objective du contexte factuel au moment
de la signature du contrat (King, par.66 et 70),
c’est-a-dire, les renseignements qui_appartenaient ou
auraient  raisonnablement dd___ appartenir _ aux
connaissances des deux parties a la date de signature ou
avant celle-ci. Compte tenu de ces exigences et de la
regle d’exclusion de la preuve extrinséque que nous
verrons, on entend par « circonstances », pour
reprendre les propos du lord Hoffmann [TRADUCTION]
« tout_ce qui aurait eu une incidence sur la _maniére
dont _une personne raisonnable aurait _compris les
termes du _document » (Investors Compensation Scheme,
p. 114). La question de savoir si quelque chose appartenait
ou aurait d raisonnablement appartenir aux connaissances
communes des parties au moment de la signature du contrat
est une question de fait.

C) Tenir compte des circonstances n’est pas contraire a la
regle d’exclusion de la preuve extrinseque
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Quelques mots sur I’examen des circonstances et la régle
d’exclusion de la preuve extrinséque s’imposent. Cette
reégle empéche I’admission d’éléments de preuve autres
qgue les termes du contrat écrit qui_auraient pour effet
de _modifier ou de contredire un contrat qui a été
entierement consigné par écrit, ou d’y ajouter de
nouvelles clauses ou d’en supprimer (King, par. 35:
Hall, p. 53). A cette fin, la régle interdit notamment les
éléments de preuve concernant les intentions subjectives
des parties (Hall, p.64-65;Eli Lilly&Co. c.
Novopharm Ltd., [1998] 2 R.C.S. 129, par.54-59, le
juge lacobucci). [...]

La régle d’exclusion de la preuve extrinséque n’interdit
pas_au tribunal de tenir compte des circonstances
entourant le contrat. Cette preuve est compatible avec les
objectifs relatifs au caractére définitif et certain puisqu’elle
sert d’outil d’interprétation qui vient éclairer le sens des
mots du contrat choisis par les parties, et non le changer ou
s’y substituer. Les circonstances sont des faits connus ou
qui auraient raisonnablement dii ’étre des deux parties
a la date de signature du contrat ou avant celle-ci; par
conséquent, le risque que des éléments d’une fiabilité
douteuse soient invoqués ne se pose pas. [par. 58 a 60]

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

L’examen d’¢éléments de preuve concernant la conduite des parties apres la
passation du contrat peut aussi aider, dans certains cas, a déterminer 1’intention des

parties au moment de sa formation.

Dans leurs observations présentées a la Cour, tant Hart que la locatrice
invoquent 1’arrét Shewchuk c. Blackmont Capital Inc., 2016 ONCA 912, [2016] O.J.
No. 6190 (QL), qu’elles disent énoncer les principes régissant le recours a une preuve

relative a la conduite subséquente pour aider a interpréter un contrat.

Dans I’arrét Shewchuk, le juge Strathy, juge en chef de 1’Ontario, explique
en détail la distinction a faire entre une preuve relative a la conduite subséquente et une
preuve relative aux circonstances, et la raison pour laquelle 1’analyse interprétative
initiale ne devrait pas prendre en compte, en méme temps que la preuve du fondement

factuel au moment de la passation du contrat, la conduite subséquente des parties. La
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conduite subséquente ne peut étre considérée que si, une fois la disposition en cause
interprétée a la lumiére du contrat dans son ensemble et des circonstances au moment de
la formation du contrat, une ambiguité subsiste pouvant étayer deux interprétations
raisonnables différentes (Shewchuk, par.46). Sur ce point, le juge Strathy fait les

observations suivantes :

[TRADUCTION]

[...] L arrét canadien de principe est Re Canadian National
Railways and Canadian Pacific Ltd. (1978), 95 D.L.R. (3d)
242 (C.A.C.-B.), conf. par [1979] 2 R.C.S. 668, dans lequel
le juge d’appel Lambert a déclaré ce qui suit (p. 262) :

[TRADUCTION]

Au Canada, la régle concernant la conduite
subséquente veut que si, apres avoir examiné le
contrat lui-méme, y compris les mots employés
dans leur contexte immédiat, ainsi que le contrat
dans son ensemble, il reste deux interprétations
raisonnables possibles, alors certains éléments
de preuve additionnels peuvent étre a la fois
admis et considérés comme pertinents en droit
s’ils aident a déterminer laquelle des deux
interprétations _raisonnables différentes est la
bonne. [par. 47]

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

Le recours restreint a la conduite subséquente lors de I’interprétation
contractuelle tient en partie aux risques inhérents a une telle preuve. Ces risques ont
contribu¢ a I’adoption par les tribunaux du Royaume-Uni d’une régle d’exclusion absolue
de cette preuve. Si la jurisprudence canadienne en est venue a autoriser le recours a la
conduite subséquente, ces risques ont influé sur les principes qui le circonscrivent. Le

juge Strathy a déclaré ce qui suit :

[TRADUCTION]

Toutefois, la lecon tirée au Canada de la situation
britannique est que la_conduite subséquente des parties
ne_sert qu’a établir_par inférence quelle était leur
intention au moment de la passation du contrat. Il s’agit,
comme la preuve relative a la conduite postérieure a
I’infraction en matiere criminelle, d’un type de preuve
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circonstancielle qui [TRADUCTION] «fait appel a un
raisonnement a posteriori »; il est demandé au juge des
faits d’inférer de la conduite postérieure des parties
guelle était leur_intention antérieure : voir R. c¢. Rybak,
2008 ONCA 354, 90 O.R. (3d) 81, par. 142, autorisation
d’interjeter appel devant la C.S.C. refusée, [2008] C.S.C.R.
n° 311; R. c. Vant, 2015 ONCA 481, 324 C.C.C. (3d) 109,
par. 121. Tel que I’a écrit le juge Juriansz (tel était alors son
titre) dans la décision Danforth-Woodbine Theatre Ltd. c.
Loblaws Inc., [1999] O.J. No. 2059 (Div. gén.), au par. 55 :

[TRADUCTION]

[L]orsque la preuve relative a la conduite et au
mode d’exécution des parties est admissible, elle
n’est pas admise afin que le contrat puisse
s’interpréter d’une manieére s’harmonisant avec
cette conduite, mais parce que la conduite et le
mode d’exécution peuvent aider a déterminer
I’intention des signataires au moment ou ils ont
conclu le contrat. [par. 50]

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

Ainsi, lorsqu’une ambiguité subsiste entre deux interprétations
raisonnables différentes, la preuve relative a la conduite subséquente peut servir a
[TRADUCTION] « inférer I’intention [des parties] lors de la conclusion du contrat ». Il
faut se garder de ne pas interpréter le contrat de maniere a le faire s’accorder a la

conduite subséquente.

Si une preuve relative a la conduite subséquente est admise a cette fin, les
risques associés a son utilisation influent aussi sur le poids qu’il convient de lui accorder.

Le juge en chef Strathy a déclaré ce qui suit dans 1’arrét Shewchuk :

[TRADUCTION]

Dans Canadian National Railways, le juge d’appel Lambert
a laisse entendre, a la p.262, qu’une fois une preuve
relative a la conduite postcontractuelle admise, son poids et
sa force pouvaient dépendre des circonstances :

[TRADUCTION]
Cependant, le fait que ce type de preuve devient
admissible quand deux interprétations raisonnables
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coexistent ne signifie pas qu’il faut lui accorder un
certain poids, si elle est produite. [...] Il n’est jamais
nécessaire d’accorder du poids a une preuve relative
a la conduite subsequente. Cela pourrait s’avérer
fort trompeur, dans certains cas, et ¢’est a ce risque
que fait allusion toute la jurisprudence anglaise
récente, particulierement les arréts L. Schuler A.G.
c. Wickman Machine Tool SalesLtd. et James
Miller & Partners Ltd. c. Whitworth Street Estates
(Manchester) Ltd. En Angleterre, le risque a été
jugé suffisamment grave pour le faire supplanter
I’éventuel éclairage obtenu par le recours a la
conduite subséquente. Tel n’a pas été le cas au
Canada, mais il convient d’évaluer le risque avec
soin, dans chaque cas particulier, avant de décider
d’attribuer du poids a la conduite subséquente.
[Citations omises.]

Je suis du méme avis. Compte tenu de ses risques
inhérents, la preuve relative a la conduite subséquente,
lorsqu’elle est admise, doit étre utilisée avec précaution
et le poids a lui accorder variera d’une affaire a ’autre
(voir Danforth-Woodbine Theatre, par.55; Canada
Square Corp., p. 260 et 261; Water Street Pictures Ltd. c.
Forefront Releasing Inc., 2006 BCCA 459, 57 B.C.L.R.
(4th) 212, par. 27. Lorsqu’il établit la force d’une telle
preuve, le tribunal doit évaluer la mesure dans laguelle
ses risques inhérents sont atténués en ’espéce.

Normalement, la preuve relative a la conduite subséquente
sera plus fiable si les agissements en cause sont ceux des
deux parties, sont intentionnels, sont cohérents au fil du
temps et sont le fait d’individus plutot que de représentants
de sociétés (voir Canadian National Railways, p.262).
Jestime, comme le juge d’appel Kerans, que
[TRADUCTION] «la conduite subséquente d’employés
particuliers d’une grande société n’est pas toujours un
indice fiable des politiques, de I’intention ou de la
compréhension de la société » (Mesa Operating Ltd.
Partnership c¢. Amoco Canada Resources Ltd. (1994),
19 Alta. L.R. (3d) 38 (C.A.), par. 52).

La preuve relative a la conduite subséquente aura un
plus grand poids si elle n’est pas équivoque, c¢’est-a-dire
si_elle _est compatible avec 1’une seule des deux
interprétations différentes du contrat a la source de
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I’ambiguité qui a donné lieu a son admissibilité (Lewis c.
Union of B.C. Performers (1996), 18 B.C.L.R. (3d) 382
(C.A), par. 14, autorisation d’interjeter appel devant la
C.S.C. refusée, [1996] C.S.C.R. n° 182. [...]

On pourra aussi accorder a la preuve relative a la conduite
subséquente un plus grand poids en fonction de la
proximité dans le temps de la conduite et du moment de la
passation du contrat (voir Union Natural Gas Co. c.
Chatham Gas Co. (1918), 56 R.C.S. 253, p. 271; Hall,
p. 105 et 106).

En _résume, la preuve relative a la conduite subséquente
des parties ne peut étre admise pour aider a interpréter le
contrat que si le tribunal conclut, apres examen de son
libellé et de son contexte factuel, qu’il est ambigu. Ensuite,
le tribunal pourra avoir recours a posteriori a la preuve
— en_vue d’établir par_inférence ’intention_des parties
au_moment de la passation du_contrat—, en lui
attribuant le poids opportun, compte tenu de la mesure
dans_laguelle ses risques inhérents sont atténués dans
les circonstances de I’espéce. [par. 51 & 56]

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

Hart soutient, sur le fondement de ces principes, que le juge a commis une
erreur en concluant qu’il n’y avait pas de conduite subséquente [TRADUCTION] « qui
puisse aider la Cour a déterminer quelle était [I’]intention objective [des parties] » tout
simplement parce qu’il ne s’agissait pas en 1’espéce d’une conduite [TRADUCTION]
«entre les parties initiales au bail ». Les principes applicables, ajoute-t-elle, ne
commandent pas que la conduite subséquente soit celle des deux parties, ni ne permette
d’inférer I’intention des deux parties initiales au bail. Hart estime que sa conduite —
I’émission des notes de débit — constituait une preuve a partir de laquelle le juge aurait

pu inférer son intention au moment de la formation du bail.

La locatrice affirme que Hart interpréte mal la décision du juge. Elle
estime que le juge, aprés avoir considéré 1’ensemble de la preuve, en est venu a la
conclusion qu’il n’y avait lieu d’accorder du poids a aucun élément de preuve relative a
la conduite subséquente de 1’une ou I’autre des parties. Il en est ainsi parce que la preuve

ne dénote, au mieux, que la compréhension subjective du bail par les parties. La locatrice
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ajoute que, le juge ayant conclu que I’interprétation de I’article 11, compte tenu de la
lecture du contrat dans son ensemble et des circonstances entourant sa formation, ne donnait
lieu a aucune ambiguité, il n’était pas tenu, et il lui était peut-étre méme interdit, de

considérer la conduite subséquente pour faciliter 1’interprétation de ses dispositions.

Il se peut, comme I’avance la locatrice, que le juge ait pris en compte
I’ensemble de la preuve et ait simplement conclu qu’il n’y avait lieu d’accorder du poids
a aucun élément de preuve relative a la conduite subséquente. Lus en contexte, toutefois,
ses motifs de décision laissent croire qu’il n’en était pas ainsi. Bien que ses motifs
mentionnent la reconnaissance par la locatrice que la conduite postcontractuelle puisse
aider a interpréter 1’intention des parties a un contrat, ils ne montrent pas que le juge a
effectué I’analyse en deux volets décrite dans 1’arrét Shewchuk. Le juge semble avoir
considéré tous les éléments de preuve concernant la conduite subséquente comme de la
preuve qui aurait pu étre prise en compte, avec celle relative aux circonstances, a la

premigére étape de ’analyse s’ils s’étaient rapportés aux parties initiales au bail.

Je n’estime toutefois pas que la conclusion du juge au sujet de la conduite
subséquente constitue, quant a [Dinterprétation de I’article 11, une erreur justifiant
I’infirmation de la décision. Méme si, tel que Hart le soutient, le juge a conclu
erronément qu’il ne pouvait pas tenir compte des notes de débit parce qu’elles n’ont pas
été émises a I’intention d’une partie initiale au bail, ni ne pouvait s’en servir pour tirer
une inférence concernant les deux parties au moment de la passation du bail, il ne
s’agissait pas d’un élément de preuve qui aurait di étre pris en considération, 1’analyse

initiale n’ayant révélé I’existence d’aucune ambiguité.

Apres que le juge a interprété 1’article 11 & la lumiére du bail dans son
ensemble et des circonstances, il ne se trouvait pas en présence de deux interprétations
raisonnables différentes, et le juge a statué sur le sens de ses dispositions. Il n’est donc
pas nécessaire de pousser plus loin et d’examiner la preuve relative a la conduite
subsequente. 11 est vrai, et le juge 1’a reconnu, que I’interprétation de la disposition pose

certains défis, mais on ne saurait dire que, aprés analyse initiale, I’interprétation proposée
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par Hart demeure un choix raisonnable. Cela ressort clairement des motifs du juge saisi
de la requéte. Presque au départ de 1’analyse, il est manifeste que le libellé de I’article 11
a conduit le juge a écarter I’interprétation proposée par Hart, et a se demander si la
disposition donnait au recours a I’excédent, par Hart, la portée étroite avancée par la
locatrice, ou une portée plus large, comme en a finalement décidé le juge. Si I’analyse,
sans s’appuyer sur une conduite subséquente, avait révélé une ambiguité, celle-ci n’aurait
pas concerné I’interprétation avancée par Hart. A mon avis, il ne s’agit pas d’un cas ou,

apres pareille analyse, il subsiste deux interprétations raisonnables différentes.

De plus, si une telle preuve avait pu étre considérée, le défaut de le faire
n’aurait pas constitué une erreur justifiant I’infirmation de la décision. Le poids a
accorder a la preuve n’était tout simplement pas suffisant pour modifier 1’interprétation
donnée a I’article 11 par le juge saisi de la requéte. Les notes de débit elles-mémes ne
sont pas dénuées de toute ambiguité. Elles précisent clairement le montant de I’excédent
ainsi que les calculs faits pour y parvenir; toutefois, cette partic de I’article 11 n’est pas
contestée et, si les notes semblent bien indiquer que 1’excédent est impayé ou reste a
régler, c¢’est tout ce qu’on peut en dire. Les états n’indiquent nullement comment, pour
I’application de I’article 11, le montant doit étre imputé. Méme lorsque Hart a réduit le
montant de loyer qu’il a payé en 2019, il ne I’a pas fait en fonction de sa propre
interprétation de 1’article 11, c’est-a-dire en déduisant du loyer futur exigible le plein
montant de ’excédent. Il demeure, d’ailleurs, qu’aucun montant n’a été demandé avant
2014. En outre, comme le juge saisi de la requéte le releve, les notes de débit ont été
émises a I’intention de la locatrice, qui n’était pas partie au bail initial, et elles servent a
prouver I’intention que d’une seule partie initiale. Si cela n’empéche pas la prise en
compte des notes de debit en tant que preuve relative & la conduite subséquente, il s’agit
néanmoins d’un facteur qui en réduit le poids. Enfin, méme en supposant I’existence
d’une ambiguité qui donne ouverture a une telle preuve, on ne peut faire abstraction du
fait que D’interprétation proposée par Hart ne ressort pas manifestement du libellé de
I’article 11. Bien que cette interprétation se formule aisément, méme Hart n’invoque pas
le libellé de I’article pour la faire valoir; elle fait plutdt appel a ce que 1’on comprend de

I’effet escompté de [D’application de la disposition. Cette preuve est faible,
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intrinsequement, et sa prise en compte n’entrainerait pas une interprétation différente de

’article 11.
En résumé, méme si le juge a évalué erronément la preuve relative a la
conduite subséquente, I’erreur commise n’a pas eu d’incidence sur la décision. Pour ce

motif, je rejetterais ce moyen d’appel.

2 Courriel du 5 février 2016 de la locatrice

Le juge saisi de la requéte a conclu erronément, soutient Hart, qu’il ne
fallait pas considérer que la locatrice avait reconnu lui devoir le loyer excédentaire et, par
inférence, qu’elle souscrivait a son interprétation de I’article 11. Le juge a tiré la

conclusion suivante au sujet du courriel :

[TRADUCTION]

Le courriel du 5 février 2016 a été envoyé au cours de
négociations entourant la vente du centre commercial, et il
ne faut pas le considérer comme une reconnaissance d’un
montant dd. Les parties n’ont pu expliquer ce montant
précis. [par. 72]

Hart soutient que la conclusion du juge découle de son postulat erroné
selon lequel le courriel était privilégié, comme il avait été envoyé dans le cadre de

négociations en vue d’un réglement.

Je rejetterais ce moyen d’appel. Le juge n’a pas interprété la preuve
erronément ni considéré que le courriel avait été transmis sous toutes réserves. Il a
clairement décrit le courriel comme un ¢€lément des négociations entourant 1’achat
éventuel du centre commercial par Hart. Dans le courriel, la locatrice a indiqué que la
vente au prix de 5200 000 $ constituait sa meilleure offre, et qu’elle s’attendait a ce que
[TRADUCTION] « Hart renonce au solde d’environ 207 496 $ que [la locatrice] lui doit,
du fait [du] bail inadéquat ». En recourant au mot [TRADUCTION] « négociations »

dans ses motifs, le juge a simplement fait allusion au contexte dans lequel le courriel
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avait été envoyé. Cela n’indique en rien que le juge a estimé le courriel privilégié et a

conclu, pour ce motif, qu’il ne devait pas étre admis au soutien de la prétention de Hart.

Le juge a manifestement conclu que, comme aucune preuve n’expliquait
le montant de 207496% mentionné, on ne pouvait le considérer comme
[TRADUCTION] « la reconnaissance d’un montant dd ». De plus, lorsqu’on tient compte
du contexte des négociations dans lequel s’inscrivait le libellé, certes maladroit et
imprécis, du courriel —1’objectif étant de faire ressortir le prix de 5200 000 $ demandé
pour le centre commercial —, le juge a clairement conclu qu’il ne pouvait considérer
comme une reconnaissance la simple mention du montant que Hart affirme étre dd.
Comme le juge I’a soigneusement exprimé dans ses motifs de décision, au moment de
I’envoi du courriel, les prétentions et le loyer de Hart faisaient I’objet, depuis de
nombreuses années, d’un différend entre les parties. De plus, méme si I’on considére
qu’il s’agissait d’une reconnaissance, il n’y a aucune fagon, vu 1’impossibilité de
déterminer la source du montant mentionné, de la rattacher a une interprétation
particuliere du bail. Je ne conviens pas que 1’évaluation de la preuve par le juge, en
regard de I’interprétation du bail, était entachée d’une erreur manifeste, et encore moins

dominante.

3) Paragraphe 11.1d)

Hart affirme que le paragraphe 11.1d) I’autorise a déduire, du loyer d0 par
la suite en application du bail, toute partie de I’excédent qui n’a pas été remboursée. Je
suis d’accord avec elle. Je ne crois pas cependant que le juge a omis de s’attarder a

I’importance de cette disposition. Je la reproduis ci-apres :

[TRADUCTION]

Une fois les revenus bruts de 1’année visée établis (dans les
30 jours suivant la fin de chaque année du bail), s’il existe
tout _excédent en lien seulement avec les parties et
installations communes et que cet excédent a déja été
payé, le montant en sera remboursé a la locataire dans
les trente (30) jours suivant la date de 1’établissement des
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revenus bruts, a défaut de quoi la locataire pourra déduire
le trop-payé de la ou des sommes exigibles par la suite.
[Les caracteres gras et italiques et le soulignement sont de moi.]

Dans sa décision, le juge a renvoyé a I’article 11 dans son ensemble. Son
analyse s’est bientdt concentrée, a juste titre, sur la maniere dont la disposition autorisait
Hart a déduire tout excédent éventuel du montant de loyer par ailleurs exigible. Le juge
était conscient que le paragraphe 11.1d) permettait a Hart, si la locatrice ne remboursait

pas les sommes requises, d’en déduire le montant du loyer par la suite exigible.

Rien ne permet d’interpréter le membre final de la phrase, prévoyant que
Hart [TRADUCTION] « pourra déduire le trop-payé de la ou des sommes exigibles par la
suite », comme autorisant Hart a déduire du loyer futur le plein montant de I’excédent ou
du [TRADUCTION] «trop-payé ». Il s’agit 1a d’une interprétation déraisonnablement
étroite qui fait abstraction du reste de I’article 11. Cette partie de la disposition ne fait
rien d’autre qu’autoriser Hart, advenant le [TRADUCTION] « défaut » de la locatrice
d’effectuer un remboursement prescrit, d’en déduire le montant de ses obligations

futures. Je rejetterais ce moyen d’appel.
B. Appel reconventionnel

(1)  Applicabilité de I’article 11 au seul loyer additionnel

Dans son appel reconventionnel, la locatrice affirme que le juge saisi de la
requéte a interprété 1’article 11 erronément. Elle conteste cependant, dans son mémoire,
I’analyse interprétative et le raisonnement du juge sans toutefois relever la moindre
question de droit isolable ou erreur manifeste et dominante. La locatrice a choisi de ne
pas présenter d’observations orales pour ce moyen d’appel. Bien que la locatrice justifie
soigneusement dans son mémoire une interprétation conforme a sa thése, elle sollicite en
fait le réexamen de I’interprétation donnée a 1’article 11. La locatrice n’a mentionné
aucune erreur justifiant ’infirmation de la décision et je rejetterais ce moyen d’appel

reconventionnel.
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2 Sous-article 15.1 — renouvellement du bail

La locatrice conteste la conclusion du juge saisi de la requéte selon
laguelle Hart avait validement renouvelé le bail. Le juge aurait commis une erreur de
droit en concluant que Hart avait droit au renouvellement du bail, méme si elle était en
défaut de payer le loyer, I’option de renouvellement n’étant pas assortie d’une condition

préalable empéchant Hart de I’exercer en cas de manquement au bail.

L’article 15, intitulé [TRADUCTION] « Option de renouvellement » est

libellé ainsi :

[TRADUCTION]

Moyennant un préavis écrit d’au plus douze (12) mois et
d’au moins six (6) mois, la locataire dispose a son gré de
Poption de prolonger et renouveler le bail pour trois
périodes additionnelles de cing (5) ans chacune, aux mémes
conditions que celles du bail, le loyer étant toutefois fixé
comme sulit :

Premiere période de renouvellement: Six dollars et
soixante-quinze cents [ ...]

Deuxiéme période de renouvellement: Sept dollars et
vingt-cing cents [...]

Troisieme période de renouvellement: Sept dollars et
soixante-quinze cents [ ...]

Faute d’un préavis écrit contraire de la locataire recu par
la locatrice au moins six mois avant 1’expiration du bail ou
de tout renouvellement du bail, la_locataire est réputée
avoir exerce I’option de renouvellement.

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

Le juge saisi de la requéte a souligné le caractere unique de la clause de
renouvellement et a brievement exposé pourquoi il estimait le bail validement renouvelé.

Il a déclare ce qui suit :
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[TRADUCTION]

Encore une fois, le sous-article 15.1 du bail qui traite du
renouvellement mangue de clarté. 1l prévoit au début qu’un
préavis de renouvellement est nécessaire, mais a la fin que,
si la locatrice n’a pas regu de préavis, la locataire est
réputée avoir exercé I’option de renouvellement.

Quoi qu’il en soit, le 12 janvier 2017, la locataire a
signifié un préavis a la locatrice.

Conformément aux conclusions que j’ai tirées quant a
I’interprétation du bail, I’intimée violait alors le bail.

Les baux commerciaux renferment habituellement une
clause prescrivant que la locataire ne viole pas le bail
lorsqu’elle exerce une option de renouvellement. En
I’espéce, le bail est dénué d’une telle clause.

S’il y en avait eu une, j’aurais conclu qu’une condition
préalable au renouvellement n’avait pas été respectée et que
le renouvellement n’était donc pas valide. Voir Courtenay
Lodge Ltd. c. Forbidden Brew Corp., 2017 BCSC 1850
(CanLll); Mapleview-Veterans Drive Investments Inc. c.
Papa KerollusVIInc. (Mr.Sub), 2016 ONCA 93
(CanLll).

Tel que I'intimée 1’a dit dans son mémoire :
[TRADUCTION] «Le manquement de la locataire a la
convention de bail découle d’interprétations divergentes de
I’article 11 de la convention de bail, intitulé "Dépenses
totales plafonnées”, qui prévoit la réduction des obligations
de paiement de la locataire ». En d’autres mots, le
manquement résulte d’une divergence d’interprétation en
toute bonne foi du bail.

L’intimée n’a jamais résilié le bail, bien qu’elle ait menacé
de le faire dans sa lettre a la requérante du 21 février 2017.

Cela etant, je conclus que le bail a été validement renouvelé
et est toujours en vigueur. [par. 106 a 113]

La locatrice, se fondant sur le fait que le juge saisi de la requéte a conclu
que Hart violait le bail lorsqu’elle 1’a avisée de son intention de renouveler le bail en
janvier 2017, soutient que le juge devait conclure que Hart avait renoncé a son droit au

renouvellement, malgré 1’absence d’une telle condition préalable a 1’exercice du droit. La
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locatrice soutient subsidiairement que, si la Cour décide [TRADUCTION] «qu’une
condition préalable doit exister », elle devrait conclure qu’il ressort implicitement de
I’article 15, comme condition préalable & 1’exercice du droit, que Hart ne viole pas le bail.

Hart estime ce moyen d’appel sans fondement et je partage son avis.

Premierement, la simple assertion selon laquelle un locataire qui viole un
bail ne dispose pas, que ce soit en droit, au titre d’une convention commerciale ou
autrement, du droit absolu de renouveler son bail, ce droit étant soit suspendu soit déchu,
ne repose sur aucun fondement. Aucun précédent n’a été cité pour étayer cette
proposition, et ceux invoqués a I’appui de la théorie de la contravention périmée ne sont
d’aucune utilité. Faute d’assujettissement d’une option de renouvellement a une condition
préalable, la théorie n’en crée pas une. Cela n’est tout simplement pas pertinent dans les
circonstances. Le juge Bastarache a expliqué la théorie de la facon suivante dans 1’arrét
Sail Labrador Ltd. c. Challenge One (Le), [1999] 1 R.C.S. 265, [1998] A.C.S.n° 69

(QL):

Je suis en désaccord avec ’affirmation que le respect des
délais est toujours une condition essentielle des contrats
d’option. La jurisprudence en mati¢re d’option montre que
les tribunaux n’ont pas adopté¢ une approche aussi
restrictive a 1’égard du délai d’exécution. La théorie de la
contravention périmée est un exemple de la souplesse des
tribunaux relativement a [’exécution dans le cadre
d’options. Cette théorie atténue la rigueur de la regle
d’exécution stricte dans le cas des options en empéchant
que P’exécution défectueuse des conditions préalables, a
laquelle il a été remédié au moment ou 1’on se propose
de lever ’option, annule cette derniére. Par exemple,
dans Bass Holdings Ltd. ¢. Morton Music Ltd., [1987] 2
W.L.R. 397 (Ch.D.), un bail comportait une option de
renouvellement sujette a la condition que le locataire ne
contrevienne a aucun des engagements qu’il avait pris dans
le contrat. A un moment donné, le locataire a contrevenu
cette condition en ne payant pas son loyer a temps.
Cependant, il avait déja remédié a cette contravention au
moment ou il cherchait a lever D'option. Dans son
interprétation du contrat, la cour a conclu que de telles
contraventions « périmées » n’empéchent pas la levée de
I’option. Une certaine confusion peut résulter des termes
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utilisés en D’espeéce. En reéalité, cette théorie prévoit
simplement que la clause d’option est interprétée comme
signifiant que les conditions préalables sont remplies
pourvu que les stipulations comportant obligation de faire
du contrat sous-jacent aient été respectées au moment de la
levée de l'option. Il n’y a donc aucune contravention
méme si des paiements ont été faits en retard. Il est
possible de remédier a un paiement tardif du fait que cette
possibilité ressort implicitement de 1’interprétation de la
clause d’option.

La théorie de la contravention périmée a également été
reconnue par des cours d’appel canadiennes.
Dans Birchmont  Furniture Ltd. c. Loewen (1978), 84
D.L.R. (3d) 599 (C.A. Man.), un bail conférait une option
d’achat [TRADUCTION] «a la condition que la locataire
respecte chacune des clauses expresses ou implicites du
bail » (p.599). La locataire avait manqué a certains
engagements prévus au bail, mais avait déja remédié a la
situation au moment de lever 1’option. La Cour d’appel du
Manitoba, sous la plume du juge Hall, a confirmeé
I’interprétation de la clause d’option donnée par le juge de
premicre instance et a permis a la locataire de lever I’option
parce qu’elle avait déja remédié a 1’exécution défectueuse
du bail avant de la lever. Voir également Petrillo c.
Nelson (1980), 114 D.L.R. (3d) 273 (C.A. Ont.). [par. 68 et
69]

[Les caracteres gras et le soulignement sont de moi.]

[74] Tel que Hart le souligne, la clause de renouvellement en I’espéce n’est
assortie d’aucune restriction et ressemble a celle que la Cour d’appel du Manitoba a
examinée, et commentée de la facon suivante, dans I’arrét Zacharopoulos c. Sykiotis
Enterprises Ltd., [1992] M.J. No. 80 (C.A.) (QL) :

[TRADUCTION]

En D’espéce, toutefois, I’exercice du droit de
renouvellement n’est pas assorti d’une telle condition
préalable. Le droit de renouvellement n’est pas dit exister
sous réserve du respect ou de I’exécution des covenants du
bail. La clause de renouvellement qui astreint la locatrice a
renouveler le bail méme en cas de violation du bail par un
locataire est inhabituelle. Il s’agit du marché dont les
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parties ont convenu, toutefois, et la cour ne peut pas le
modifier.

Le droit de renouvellement est absolu et assorti de la seule
condition qu’un préavis écrit soit donné dans le délai
prescrit. Le préavis de Zacharopoulos respectait ces
exigences. Je conclus, compte tenu du libellé inhabituel de
la clause de renouvellement, que les locataires initiaux
n’ont pas perdu le droit de renouvellement qui leur avait été
accordé en raison des violations du covenant interdisant les
cessions sans consentement. [par. 13 et 14]

Deuxiémement, aucun motif n’a ét¢ avancé, devant le juge saisi de la
requéte ou notre Cour, qui permette de conclure que I’article 15 est assorti d’une
condition implicite. Il n’est pas évident non plus qu’une telle condition soit nécessaire,
comme le prétend maintenant la locatrice, pour assurer [TRADUCTION] « I’efficacité
commerciale » du bail. Au contraire, bien qu’elle soit intitulée [TRADUCTION]
« Option de renouvellement », la disposition prévoit clairement, au profit de la locatrice
peut-on présumer, que la locataire — une locataire clé — sera [TRADUCTION] « réputée
avoir exercé l’option de renouvellement » faute d’un préavis contraire. Malgré le
caractere plutdt unique de la disposition, je ne vois aucune raison de croire que, en sa
forme actuelle, elle ne correspond pas aux priorités et a I’intention des parties au moment
de la passation du bail. La locatrice a le droit de résilier le bail pour non-paiement du
loyer, mais, comme le juge saisi de la requéte 1’a judicieusement souligné, elle a menacé
de le faire et, méme dans les circonstances prévalant en 2017, alors qu’une somme de

plus de 500 000 $ lui aurait été due, elle n’a pas donné suite a cette menace.

Ce motif d’appel reconventionnel est sans fondement.
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V. Dispositif

[77] Pour ces motifs, je rejetterais tant I’appel que 1’appel reconventionnel.
L’appelante et I’intimée ayant obtenu partiellement gain de cause, je n’adjugerais aucuns

dépens.



