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FACTUM OF THE APPLICANT  
(RESPONDENT IN APPEAL), CITY OF OTTAWA 

PART I – OVERVIEW 

1. The appellant, ClubLink asks the Court to release it from its contractual obligation to 

continue to operate an 18-hole golf course. It assumed that obligation, which formed part of a 1981 

foundational agreement between its predecessor in title and the City of Kanata, when it purchased 

the course in 1996.  

2. The purpose of the 1981 Agreement was to ensure that 40% of a much larger parcel of land 

that the owner wished to develop would be set aside as open space for recreation and natural 

environmental purposes unless and until Kanata (and now its successor by amalgamation the City 

of Ottawa (“City”) decided that preserving the Golf Course Lands for these purposes was no longer 

in the public interest.    
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3. ClubLink, having had the benefit of the agreement, now wants to free itself of its 

obligations so that it may pursue development of the Golf Course Lands.  It seeks to build a 

residential subdivision on lands that, subject to certain contractual “off-ramps”, are to be used for 

recreation and natural environmental purposes.  It argued in the court below that the 1981 

Agreement was unenforceable on the grounds that it: 1) gave the municipality a contingent interest 

in land and is therefore void by virtue of rule against perpetuities; 2) unlawfully fettered the 

municipality’s planning discretion; and 3) was beyond the powers of the municipality. 

4. These arguments were rightly rejected by the Application Judge, Justice Labrosse. 

ClubLink’s appeal should be dismissed.  The Application Judge made no palpable or overriding 

error in his interpretation of the 1981 Agreement in concluding that: 1) it was a personal contractual 

right and did not give the municipality a contingent interest in land (land which was not even 

identified until years later); and 2) it was not an unlawful fettering of municipal powers.  He also 

correctly concluded that the municipality had both specific and general statutory powers 

authorizing it to enter into the 1981 Agreement. 

PART II  – STATEMENT OF FACTS 

A. Background of the Campeau Proposal 

5. The 1981 Agreement that lies at the heart of this appeal was entered into at a time when 

there was very little development in Kanata, then a lower-tier municipality within the upper-tier 
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Regional Municipality of Ottawa Carleton (the “Region”).1  Kanata wanted to stimulate growth, 

but it also had an interest in maintaining open spaces and natural areas.2  

6. By the late 1970s, Campeau Corporation (“Campeau”) had acquired 1400 acres of land in 

Kanata. The lands were largely comprised of greenspace including high profile environmental land 

areas, farmland, and a 9-hole golf course (“Campeau Lands”).  Campeau proposed to develop the 

Campeau Lands for a new residential development called the “Marchwood-Lakeside 

Community.”3 

7. At the time, the Campeau Lands were subject to official plan designations which did not 

permit any significant residential development.  Amendments to both Kanata and the Region’s 

Official Plans were required in order to permit Campeau’s proposal to proceed, as well as 

amendments to secondary plans and Kanata’s zoning by-law and the approval of draft plans of 

subdivision.4  

8. The cornerstone of Campeau’s proposal was that it would preserve up to 40% of the 

Campeau Lands as open space (the “Campeau Proposal”).5   

                                                 
1  Application Decision dated February 19, 2021 (“Application Decision”) at para 11, Respondent’s Compendium, 
Tab 1, p. 8. 
2 Application Decision at paras 2, 9 and 11, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 7-8. 
3 Application Decision at para 10, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 8. 
4 Application Decision at para 11, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 8. 
5 Application Decision at para 12, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 8. 
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9. In January 1981, Kanata City Council considered the Campeau Proposal and Campeau’s 

application to amend the Region’s Official Plan. Kanata City Council resolved to support the 

proposed amendment to the Region’s Official Plan.6   

10. In April 1981, Campeau’s application for the proposed amendment to the Region’s Official 

Plan came before the Region’s Planning Committee.7 Ultimately, the Regional Planning 

Committee carried a motion recommending the approval of the amendment to the Regional 

Official Plan on the condition that prior to the relevant by-law being approved by the Region, 

Campeau and Kanata concluded an agreement to provide for the implementation of the Campeau 

Proposal, specifically the reservation of 40% of the lands in the Marchwood-Lakeside Community 

as open space for recreation and natural environmental purposes.8  The motion makes no reference 

to a golf course. 

11. On May 26, 1981, Campeau and Kanata entered into an agreement (the “1981 

Agreement”). The Ministry (and not Kanata or the Region) was the final approval authority for the 

official plan amendment.  The Ministry subsequently approved the amendment to the Regional 

Official Plan.9   

                                                 
6 Application Decision at para 14, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 9; Certified Copy of Resolution of Kanata 
Council dated January 28, 1981, Annex A to the Inter-Departmental Memo dated April 8, 1981 regarding Campeau 
Corporation Request – Regional Official Plan Amendment, Respondent’s Compendium, Tab 3, p. 68-72. 
7 Application Decision at para 14, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 9; Regional Planning Committee Meeting 
Minutes dated April 28, 1981 (“April 1981 Minutes”), Exhibit “A” to the Affidavit of Paul Henry sworn November 
27, 2019 (“Henry Affidavit”), Respondent’s Compendium, Tab 4, p. 78-81. 
8 Application Decision at para 14, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 9. 
9 Application Decision at para 14 and 135, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 9 and 39; 1981 Agreement, Exhibit 
“F” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 52-66. 
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B. Terms of the 1981 Agreement 

12. The 1981 Agreement consists of only 13 sections.  Section 3 of the 1981 Agreement 

confirms the basic principle underpinning Campeau’s Proposal:    

Campeau hereby confirms the principle stated in its proposal that 
approximately forty (40%) percent of the total development area of 
the ‘Marchwood Lakeside Community’ shall be left as open space 
for recreation and natural environmental purposes which areas 
consist of the following: 

(a) the proposed 18-hole golf course 

(b) the storm water management area 

(c) the natural environmental areas 

(d) lands to be dedicated for park purposes.10   

13. The inclusion of a golf course in the list of permitted uses within the areas to be left as open 

space was at Campeau’s request to allow Campeau an opportunity to make productive use of a 

significant portion of the open space lands.  The golf course use was not imposed by Kanata.11   

14. The 1981 Agreement does not describe the location, boundaries or configuration of the 

lands which would be reserved for open space. For example, section 4 provided that the area for 

the future 18-hole golf course within the total development area was to be mutually agreed by the 

parties.12 

                                                 
10 Application Decision at para 16, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 10; 1981 Agreement at s. 3, Exhibit “F” to 
the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 54. 
11 Application Decision at paras 75 and 127, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 24 and 37. 
12 Application Decision at para 17, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 10; 1981 Agreement at s. 4, Exhibit “F” to 
the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 54; Matthew Brady Self Storage Corporation v. 
InStorage Limited Partnership, 2014 ONCA 858 at para 30, Respondent’s BOA, Tab 3. 
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15.  Section 5 of the 1981 Agreement sets out agreed-upon “Methods of Protection” for the 

open space area to be operated as a golf course which included: 

(a) An obligation to operate the Golf Course Lands as a golf course in perpetuity 
subject to a right to assign the management of the course;13  

(b) In the event of a sale of the Golf Course Lands, an obligation to ensure that the 
purchaser enters into an agreement with Kanata providing of the operation of the 
golf course in perpetuity and on the same terms;14   

(c) A right of first refusal in favour of Kanata in the event Campeau received an offer 
for the sale of the golf course.15  

16. In addition to the above, and central to the matter before the Court, Section 5(4) of the 1981 

Agreement provides:  

In the event that Campeau desires to discontinue the operation of the 
golf course and it can find no other persons to acquire or operate it, 
then it shall convey the golf course (including lands and buildings) 
to Kanata at no cost and if Kanata accepts the conveyance, Kanata 
shall operate or cause to be operated the land as a golf course subject 
to the provisions of paragraph 9.16  

17. Section 5(5) provides that if Kanata does not accept the conveyance of the golf course, 

Campeau will have the right to apply for development of the golf course lands in accordance with 

the Planning Act.17   

                                                 
13 Application Decision at para 18, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 10-11. 
14 Application Decision at para 18(b), Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 10; 1981 Agreement at s. 5(2), Exhibit 
“F” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 55. 
15 Application Decision at para 18(c), Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 10; 1981 Agreement at s. 5(3), Exhibit 
“F” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 55. 
16 Application Decision at para 18(d), Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 11; 1981 Agreement at s. 5(4), Exhibit 
“F” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 55. 
17 Application Decision at para 18(e), Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 11; 1981 Agreement at s. 5(5), Exhibit 
“F” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 55. 
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18. Section 9 provides that in the event the land set aside for open space for recreation and 

natural environmental purposes ceases to be used for those purposes by Kanata, then the owner of 

the land, if it is Kanata, shall reconvey it to Campeau at no cost.18  

19. Section 10 highlights the purpose of the 1981 Agreement, as being to establish the principle 

proposed by Campeau to provide 40% of the Campeau Lands as open space.  It also provided that 

as development proceeded, further agreements about the open space areas may be required for the 

40% principle to be implemented.19   

20. Section 11 provides that the 1981 Agreement is binding on the parties and has full effect 

when the amendment to the Regional Official Plan is approved by either The Minister of Housing 

or the Ontario Municipal Board. 20 

C. The Related Agreements 

21. Starting in 1985, portions of the Campeau Lands began to be developed into residential 

subdivisions. In the context of the subdivision approvals process for the Campeau Lands, and as 

contemplated in the 1981 Agreement, Campeau and the City of Kanata entered into various related 

agreements in order to identify specific lands to be reserved for open space and to provide for the 

construction of works in the open space area including:  

                                                 
18 Application Decision at para 20, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 11; 1981 Agreement at s. 9, Exhibit “F” to 
the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 56. 
19 Application Decision at para 21, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 11; 1981 Agreement at s. 10, Exhibit “F” to 
the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 56. 
20 Application Decision at para 22, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 11; 1981 Agreement at s. 11, Exhibit “F” to 
the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 2, p. 56. 
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(a) Subdivision Agreements carrying forward obligations contained in the 1981 
Agreement; 

(b) An agreement governing the design, construction and operation of the golf course 
(“1985 Golf Club Agreement”);  

(c) An agreement identifying the Golf Course Lands and incorporating legal 
descriptions created through the registration of new plans;  

(d) Following the submission by Campeau of a Concept Plan identifying the portions 
of the Campeau Lands to be reserved for open space and the approval of the 
Concept Plan by Kanata, an agreement confirming Campeau’s commitment to 
develop the Campeau Lands in accordance with the Concept Plan and Kanata’s 
acknowledgement that  together with dedications of open space lands provided for 
in subdivision agreements this would satisfy Campeau’s obligation to ensure that 
40% of the land would be reserved for open space (the “1988 Agreement”).21   

D. Chain of Ownership of the Golf Course Lands  

22. In 1989, Campeau sold the Campeau Lands, including the Golf Course Lands, to Genstar 

Development Company Eastern Ltd. (“Genstar”). Genstar was a real estate development company 

that later amalgamated with Imasco Enterprises Inc. (“Imasco”). As contemplated in the 1981 

Agreement, Genstar, Campeau, and Kanata entered into an agreement dated March 30, 1989, 

pursuant to which Genstar assumed Campeau’s obligations under the 1981 Agreement and the 

1988 Agreement.22   

23. In 1996, ClubLink purchased the Golf Course Lands from Imasco. As part of the purchase, 

Kanata again entered into a new agreement with Imasco and ClubLink dated November 1, 1996 

                                                 
21 Application Decision at para 25, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 12; Notice of an agreement dated June 10, 
1985 between Campeau and Kanata registered as Instrument No. LT606425 on March 21, 1989 (“1985 Golf Club 
Agreement”), Exhibit “G” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 5, p. 83-100; Notice of 
an agreement dated December 29, 1988 between Campeau and Kanata together with the 1985 Golf Club Agreement 
registered as Instrument No. LT606426 on March 21, 1989 (“1988 Golf Club Agreement”), Exhibit “I” to the 
Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 6, p. 102-115. 
22 Application Decision at para 30, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 13. 



 - 9 - 

 

(the “ClubLink Assumption Agreement”).23  Pursuant to the ClubLink Assumption Agreement, 

ClubLink agreed to assume all of Imasco’s liabilities and obligations in respect of the 1981 

Agreement, the 1988 Agreement and the 1985 Golf Club Agreement. The ClubLink Assumption 

Agreement binds ClubLink in the same manner and to the same effect as if ClubLink had executed 

those agreements in the place of Campeau.24    

24. If the City is required to reconvey the Golf Course Lands because they cease to be used for 

recreational and natural environmental purposes, then the land is to be conveyed to Imasco (and 

not ClubLink).25   

E. ClubLink’s Development Applications 

25. ClubLink has owned and operated the golf course since 1996. Over time membership levels 

and entrance fees have fallen.26  In 2018, ClubLink announced that it was pursuing options for 

alternative use of the lands. It partnered with two developers to assist with redevelopment plans 

for the lands.27  In October 2019, ClubLink submitted planning applications to the City seeking a 

zoning by-law amendment and approval for a plan of subdivision with respect to the Golf Course 

                                                 
23   Application Decision at para 31, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 13; Notice of an agreement dated November 
1, 1997 between Imasco Enterprises Inc., ClubLink Capital Corporation and Kanata registered as Instrument 
No. LT1020197 on January 8, 1997 (“ClubLink Assumption Agreement”), Exhibit “S” to the Adams-Wright 
Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 7, p. 117-126. Note that the party was ClubLink Capital Corporation and 
the Respondent ClubLink is the successor corporation (Application Decision at para 35, Respondent’s Compendium, 
Tab 1, p. 13). 
24 Application Decision at paras 31-32, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 13. Note that the Application Decision 
says that the ClubLink Assumption Agreement was dated in 1997 but this is a typo – the ClubLink Assumption 
Agreement was made on November 1, 1996 and was registered on title on January 8, 1997. 
25 Application Decision at para 33, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 13. 
26 Application Decision at paras 36-37, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 14. 
27 Application Decision at para 39, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 14. 
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Lands. The planning applications, if granted, would permit the construction of 545 detached 

dwellings, 586 townhouse dwellings and 371 apartment dwellings on the Golf Course Lands.28    

F. The City’s Application 

26. The City brought an application seeking, inter alia, declaratory relief that ClubLink’s 

contractual obligations in the ClubLink Assumption Agreement and the underlying 1981 

Agreement were valid and enforceable.  The Application Judge held that they were.  He rejected 

all of ClubLink’s challenges to the contract, finding that:  

1) Sections 5(4) and 9 of the 1981 Agreement gave rise to personal contractual rights 
(and not “interests in land” that were void as contrary to the rule against 
perpetuities);29   

2) Kanata had the power to enter into the 1981 Agreement, and it was not ultra vires 
(holding: “…it is difficult to imagine how this section could not be interpreted as 
allowing Kanata to enter into an agreement to preserve and maintain 40% of a large 
residential development as open space for recreation and natural environment”);30   

3)  The 1981 Agreement was not an unlawful fettering of municipal council discretion 
(holding: “…neither RMOC nor Kanata “sold” its official plan amendment 
approval; they simply supported Campeau’s development proposal which included 
an agreement with Kanata”).31  

27. The Application Judge also held that in the event the City were to accept a conveyance of 

the Golf Course Lands pursuant to s. 5(4) of the 1981 Agreement, it is not required to continue to 

operate a golf course in perpetuity.  He found that s. 9 “clearly allows” for the City to continue 

                                                 
28 Application Decision at paras 41-42, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 14-15. 
29 Application Decision at paras 62-104, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 19-31. 
30 Application Decision at paras 105-132. Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 31-38. 
31 Application Decision at paras 133-145, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 38-41. 
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using the Golf Course Lands for recreation or for natural environmental purposes other than a golf 

course, without the need to reconvey the land to Campeau (now Imasco).32  

28. The Application Judge did accept ClubLink’s arguments that it had not yet “desired to 

discontinue” the operation of the Golf Course within the meaning of s. 5(4).  He disagreed that the 

filing of planning applications or appeals related to those applications demonstrated a “desire to 

discontinue”, noting that those steps alone do not foreclose the continued operation of the Golf 

Club. 33  

PART III – POSITION OF THE RESPONDENT TO ISSUES RAISED BY APPELLANT  

A. Standard of Review  

29. ClubLink alleges that the Application Judge made three errors by finding: 1) the rule 

against perpetuities does not apply; 2) the Region did not fetter its discretion; and 3) if the City 

accepts a conveyance of the Golf Course it is not obliged to operate a golf course in perpetuity.  

Where ClubLink does mention the standard of review, it incorrectly characterizes the errors as 

errors of law, which attract the correctness standard of review.     

30. The decision on appeal concerns the interpretation of a contract.  It is settled law that 

contractual interpretation involves issues of mixed fact and law subject to appellate review on the 

deferential standard of palpable and overriding error.34  

                                                 
32 Application Decision at paras 158-167, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 44-46. 
33 Application Decision at paras 152-157, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 43. 
34 Sattva Capital Corp. v Creston Moly Corp, 2014 SCC 53 (“Sattva”) at paras 49-55, Respondent’s BOA, Tab 4; 
Weyerhaeuser Company Limited v Ontario (Attorney General), 2017 ONCA 1007 (“Weyerhaeuser”) at para 55, 
Respondent’s BOA, Tab 5. 
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31. Extricable questions of law are rare, and courts should be cautious in identifying extricable 

questions of law in disputes over contractual interpretation.35  

32. The interpretation of the parties’ obligations in the 1981 Agreement (including whether 

s. 5(4) and 9 creates contractual rights or a contingent interest in land and whether it fettered 

Kanata’s municipal discretion), requires consideration of the factual matrix and surrounding 

circumstances of the contract. This court must afford deference to the findings of the Application 

Judge. To succeed, ClubLink has the burden of satisfying this court that the Application Judge 

made a palpable and overriding error.  Such an error must be plainly seen.36  It is not a needle in a 

haystack.  It is a beam in the eye.37  ClubLink has not discharged this burden. 

B. The Rule Against Perpetuities Does Not Apply to the 1981 Agreement 

33. Sections 5(4) and 9 of the 1981 Agreement gave the municipality a personal contractual 

right.  It did not create an ownership interest in the land.  Indeed, the land that would be provided 

for the future 18-hole golf course was not even identified until many years later.  Further, had the 

municipality obtained an interest in land, there would have been no need to provide that successive 

landowners would have to enter into their own agreements with the municipality, or to expressly 

state that the agreement was binding on the respective successors and assigns of the parties.  Since 

the City has a personal contractual right, the rule against perpetuities does not apply.     

                                                 
35 Sattva at paras 54 and 55, Respondent’s BOA, Tab 4. 
36 Housen v Nikolaisen, 2002 SCC 33 at para 6, Respondent’s BOA, Tab 6. 
37 Benhaim v St-Germain, 2016 SCC 48 at para 39, Respondent’s BOA, Tab 7. 
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34. The rule against perpetuities originated as a common law solution to an ancient problem:  

how to loosen the “grasp of the dead hand” on the “hand of the living”.38  The purpose of the rule 

is “to prevent property owners from exercising control over their property for too long a time after 

they [cease] to be owners” by restricting “the length of the interval which may elapse between the 

creation of a contingent interest and the vesting of that interest”.39  

35. It is common ground that the rule against perpetuities has no application to personal 

contractual rights (such as a right of first refusal).40  The rule against perpetuities applies to 

unvested equitable interests in land (such as an option to repurchase land).41   

36. As highlighted by the Court of Appeal in Israel Estate, where the right at issue (as here) 

does not fit precisely in to the definition of either a right of first refusal or an option to purchase, 

the court must interpret the agreement to determine the nature of the right.  That is precisely what 

the Application Judge did.42  

37. The Application Judge held that sections 5(4) and 9 of the 1981 Agreement were personal 

contractual rights, and did not create an interest in the Golf Course Lands.43  In doing so, the 

Application Judge detailed his findings of fact with respect to the intention of the parties, applied 

the relevant legal test, and rendered a decision that is consistent with the jurisprudence. His 

                                                 
38 Canadian Long Island Petroleums Ltd. et al v Irving Industries Ltd., [1975] 2 SCR 715 at para 5, 50 DLR (3d) 265 
(“Canadian Long Island”), Respondent’s BOA, Tab 8. 
39 2123201 Ontario Inc. v Israel Estate, 2016 ONCA 409 (“Israel Estate”) at para 20, ClubLink BOA, Tab 4. 
40 This is even so where personal contractual obligations are “contingent” or conditional on the occurrence of future 
events that may or may not occur. Wyssling (Trustee of) v Latreille Estate, 1990CarswellOnt 69 (Sup. Ct.) at paras 32-
33, [1990] OJ No 148, Respondent’s BOA, Tab 9. 
41 Israel Estate at para 24, ClubLink BOA, Tab 4. 
42 Israel Estate at paras 19-31, ClubLink BOA, Tab 4; Application Decision at para 96, Respondent’s Compendium, 
Tab 1, p. 29. 
43 Application Decision at para 104, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 30. 
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analysis of the factual circumstances and applicable legal principles is correct and contains no 

palpable and overriding error. 

38. He was persuaded by the following facts: 

(a) The true intention of s. 5(4) is to prevent the lands from falling into a “vacuum of 
uncertainty” in the event Campeau should discontinue the operation of the golf 
course – that section allows the City to take over the Golf Course Lands and 
maintain the open space requirement.44  

(b) Sections 5(4) (with respect to Campeau’s desire to discontinue the golf course) and 
9 (with respect to the reconveyance of the golf course lands to Campeau in the event 
that they are no longer used for recreational and natural environmental purposes) 
are “off-ramps” intended only to apply if the original intent changes and the parties 
contemplate alternative scenarios for the use of lands.45  

(c) There was no expectation that the municipality would one day own the lands, as 
the golf course was intended to operate in perpetuity.46  

(d) The 1981 Agreement was only binding on the parties (s. 11) and their respective 
successors or assigns (s. 13) – it was not intended that the obligations would be 
automatically binding on all future owners of the Golf Course Lands.47  

(e) The language in s. 5(4) is not typical of the language used to define an option to 
purchase.48  

(f) Kanata had no right to trigger a conveyance – the fact that Campeau retained control 
was indicative of the parties’ intention of creating personal contractual rights as 
opposed to interests in land.49  

(g) The fact that the 1981 Agreement was registered was merely notice to the public.50 

                                                 
44 Application Decision at para 77, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 24. 
45 Application Decision at para 79, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 25. 
46 Application Decision at para 82, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 26. 
47 Application Decision at para 89, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 27. 
48 Application Decision at para 91, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 28. 
49 Application Decision at para 97-98, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 29. 
50 Application Decision at para 103, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 30. 
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39.  ClubLink makes three arguments: 1) the Application Judge erred by considering the 

purpose of the contract and not the intent; 2) in interpreting the obligations of the parties in the 

1981 Agreement he failed to consider language used by the parties in an agreement they entered 

into seven years later (the “1988 Agreement”); and 3) he failed to apply binding jurisprudence by 

putting “undue weight” on the issue of control.  All of these arguments fail.  

(i) The Application Decision is Consistent with the Law on “Control” 

40. ClubLink argues that interpreting the nature of the City’s rights under the 1981 Agreement, 

the Application Judge put “undue weight” on the issue of “control,” and in so doing made an error 

of law.  As set out above in paragraph 38, the issue of control was only one of at least seven factors 

considered by the Application Judge. 

41. The issue of “control” has long been a factor in appellate analysis of the rule against 

perpetuities.  The Application Judge considered the Supreme Court of Canada’s decision in 

Canadian Long Island (a more recent decision than the Supreme Court of Canada cases relied on 

by ClubLink).  In that case, the Supreme Court held that the “essence” of an option to purchase 

(which is an interest in land) is that the optionee maintains control over the realization of the 

contingent event.51   

42. More recently, in 2016, the Court of Appeal considered the issue of control in Israel Estate 

in finding that the issue of which party controls whether or not the condition giving rise to a right 

                                                 
51 Israel Estate at para 24, ClubLink BOA, Tab 4; Canadian Long Island at paras 23 and 35, Respondent’s BOA, 
Tab 8; Application Decision at para 65, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 20. 
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is triggered is relevant but not determinative of whether the parties intended to create a personal 

contractual right or an interest in land.52   

43. The Application Judge followed Israel Estate in holding: “Control, as a factor, while not 

determinative, is relevant to the outcome…[i]t is one factor to consider in determining the nature 

of the interest being created in ss. 5(4) and 9 of the 1981 Agreement”.53  

44. ClubLink relies on three decisions which it claims were not followed: (a) Jain,54 a 1992 

Court of Appeal decision, (b) Weinblatt55 and (c) Vaughan Construction,56 1969 and 1961 

Supreme Court of Canada decisions respectively.   

45. Canadian Long Island is the most recent and comprehensive articulation of the law against 

perpetuities. The Court of Appeal in Israel Estate observes at paragraph 33 that the case law in the 

Supreme Court on the issue of control has not been uniform.  It is not necessary to reconcile that 

for the purposes of this case:  the courts in Weinblatt and Vaughan Construction were grappling 

with different issues and different contracts.  Here the Application Judge correctly articulated the 

legal test and made no palpable and overriding error in applying the legal principles to the 1981 

Agreement.  All three cases upon which the Appellant relies involve re-conveyances by a former 

owner which distinguish them factually from the cases referred to in the Application Decision.  By 

                                                 
52 Application Decision at paras 66-70 and 95-98, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 21-22 and 28-29; Israel 
Estate at para 24, ClubLink BOA, Tab 4. The Court of Appeal in Jain is consistent with that, although in applying the 
law to the contract at issue there the court found there was interest in land. 
53 Application Decision at para 95, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 28. 
54 Jain v Nepean (City), (1992), 9 OR (3d) 11 (C.A.) at para 19, 93 DLR (4th) 641, ClubLink BOA, Tab 5. 
55 Weinblatt v Kitchener (City), [1969] SCR 157 at 161, 1 DLR (3d) 241, ClubLink BOA Tab 6. 
56 City of Halifax v Vaughan Construction Co., [1961] SCR 715 at 719-720, 30 DLR (2d) 234, ClubLink BOA, Tab 7. 



 - 17 - 

 

contrast, Kanata never owned the Golf Course Lands.  This is not a situation where a landowner 

attempts to retain control after a conveyance.  

46. The Application Decision also refers to cases the Application Judge considered analogous 

contracts to this matter: Loyalist Township and Pelham. In Loyalist Township, the Township’s 

ability to purchase a historical property only materialized if and when the existing owner decided 

it wished to sell the property to a buyer without a historical preservation mandate.  The landowner’s 

discretion was unfettered.57 Similarly, in Pelham the conveyance only crystallized once the 

landowner made a determination entirely within its own discretion.58  In both cases, there was no 

expectation that the interest would ever crystallize.  This Court determined in both cases that there 

was no equitable interest in land subject to the rule against perpetuities. 

47. The Application Judge was entitled to weigh the jurisprudence and rely upon the most 

recent and analogous case law. There is no palpable and overriding error in respect of the 

Application Judge’s consideration of binding appellate jurisprudence. 

(ii) The Application Judge Made no Error in Considering the Purpose of the 

Agreement Instead of the Intent 

48. ClubLink argues that the Application Judge erred by focusing on the purpose of the 1981 

Agreement, instead of determining the parties’ intent behind sections 5(4) and 9. ClubLink draws 

a technical distinction between the “intent” and “purpose” of an agreement (alleging the judge was 

                                                 
57 Loyalist (Township) v The Fairfield-Gutzeit Society, 2019 ONSC 2203 at paras 34-36, Respondent’s BOA, Tab 10; 
Application Decision at paras 72 and 82, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 23 and 26. 
58 Pelham (Town) v Fonthill Gardens Inc., 2019 ONSC 567 at paras 47-49 (“Pelham”), Respondent’s BOA, Tab 11. 
Note this analysis concerns the second of two interests assessed in this decision; Application Decision at paras 73-74 
and 100-101, Respondent’s Compendium Tab 1, p. 23-24 and 29.   
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“confused”), but cites no authority in support of its argument. “Intent” and “purpose” are words 

often used interchangeably in the context of contractual interpretation. Indeed the Court of Appeal 

in Israel Estate expressly references the “purpose of the [a]greement” at paragraph 38.  The 

Application Judge made no error in law in setting out the test for interpretation of contract, and no 

palpable and overriding error in finding that the agreement did not create an interest in land. 

49. The Supreme Court of Canada in Sattva held that the interpretation of contracts, “...has 

evolved towards a practical, common-sense approach not dominated by technical rules of 

construction.  The overriding concern is to determine “the intent of the parties and their shared 

understanding” [emphasis added]. A decision-maker “…must 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” [emphasis added].  

The court goes on to state that the decision-maker should consider the “commercial purpose of 

the contract” [emphasis added].59  

50. Following Sattva, the Court of Appeal set out a “how to” guide on contractual interpretation 

in Weyerhaeuser. The reader is to: 

(a) determine the intention of the parties in accordance with the language they have 
used in the written document, based upon the “cardinal presumption” that they have 
intended what they have said;  

(b) read the text of the written agreement as a whole, giving the words used their 
ordinary and grammatical meaning;  

                                                 
59 Sattva at para 47, Respondent’s BOA, Tab 4. The jurisprudence since Sattva similarly uses the terms interchangeably 
when exploring the intent of the parties, see e.g. Brompton Corp. v Tuckamore Holdings LP, 2017 ONSC 775 at 
paras 43-44, Respondent’s BOA, Tab 12, affirmed in 2017 ONCA 594 at paras 15-16, Respondent’s BOA, Tab 13. 
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(c) read the contract in the context of the surrounding circumstances known to the 
parties at the time of the formation of the contract; and 

(d) read the text in a fashion that accords with sound commercial principles and good 
business sense, avoiding a commercially absurd result, objectively assessed.60  

51.  The analysis undertaken by the Application Judge at paragraphs 58 to 104 demonstrates 

he was applying the correct legal test and made a reasonable finding of mixed fact and law in 

respect of the parties’ intention. The Application Judge considered the overall intent of the parties 

and the purpose of the 1981 Agreement as expressed in s. 10: to establish the principle as proposed 

by Campeau to provide 40% of the Campeau Lands as open space.61   

52. He also considered the “specific paragraphs” where obligations to convey land upon the 

occurrence of certain events are created (s. 5(4) and s. 9), “…to determine if the true intent of those 

specific paragraphs was to create an interest in land”.62  He read them alone and in the context of 

the 1981 Agreement as a whole.  He considered the surrounding circumstances known to the 

parties at the time they entered into the 1981 Agreement.   

(iii) The Application Judge Considered all Relevant Evidence  

53. ClubLink argues that the Application Judge’s interpretation of the 1981 Agreement was 

flawed because he “ignored” language used by the parties seven years later in a related agreement 

(the 1988 Agreement) to interpret the “true intention” of the parties in 1981.  ClubLink also argues 

that the Application Judge ignored language used by the City solicitor when he registered the 1981 

Agreement on title on January 8, 1982, seven months after the agreement was concluded. 

                                                 
60 Weyerhaeuser at para 65, Respondent’s BOA, Tab 5. 
61 Application Decision at para 75, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 24. 
62 Application Decision at para 76, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 24. 
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54. The Application Judge correctly set out the law on post-contractual conduct at paragraph 

61 of the Application Decision, holding that, “…evidence of post-contractual conduct should only 

be admitted if the contract remains ambiguous following consideration of its text and factual 

matrix”.63  

(iv) Phrase from the 1988 Agreement 

55. The 1988 Agreement was a subsequent agreement between the parties created as the parts 

of the Campeau Lands were developed into residential subdivisions and as plans describing the 

areas to be reserved for recreational and environmental purposes were developed and approved.  

56. The Application Judge was not obliged to consider the terms of the 1988 Agreement to 

assist him in interpreting the obligations of the parties pursing to s. 5(4) and 9 of the 1981 

Agreement.  However, far from “ignoring” the 1988 Agreement, he referenced the 1988 

Agreement several times in the decision, noting that it “identified land to be set aside to meet the 

commitment to 40% open space areas”.64     

57. He also expressly referenced the fact that the 1988 Agreement contained the phrase “shall 

run with and bind” for the benefit of the Kanata Marchwood Lakeside Community.65  The language 

                                                 
63 Application Decision at para 61, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 19 citing Thunder Bay (City) v Canadian 
National Railway Company, 2018 ONCA 517 (“Thunder Bay”) at para 63, Respondent’s BOA, Tab 14. 
64 Application Decision at paras 26-28, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 12. He also observed that ClubLink also 
assumed Campeau’s obligations to Kanata in the 1988 Agreement, Application Decision at paras 30-32, Respondent’s 
Compendium, Tab 1, p. 13. 
65 Application Decision at para 7, 48(d) & 89, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 8, 16 and 27; Notice of an 
agreement dated December 20, 1988 between Campeau and Kanata registered as Instruments Nos. N480080 & 
LT606427 on March 21, 1989 at s. 7, Exhibit “J” to the Adams-Wright Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 8, 
p. 128-171. 
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“shall run with and bind” does not appear in the 1981 Agreement which onlyprovides that the 

agreement is “binding on the parties” (s. 11) and their respective successors and assigns (s. 13).66    

58. The 1988 Agreement was concluded at a different time and for a different purpose.  In 

1988, the development of parts of the Campeau Lands was proceeding through the approval of 

plans of subdivision. The Application Judge was very familiar with land use planning in the 

municipal context as is apparent from his treatment of the ultra vires argument advanced by 

ClubLink,67 as well as the argument advanced by the Intervener Coalition that ClubLink was also 

bound by a restrictive covenant (in addition to its contractual obligations).68   

59. The phrase, “run with and bind” lands is commonly used in connection with property 

rights. However, as the Application Judge understood, this phrase is also commonly used in the 

context of agreements containing contractual obligations regarding the development, use and 

maintenance of subdivision lands and entered into as a condition of subdivision approval under 

the Planning Act.  In this context, these words have nothing to do with property rights.69 70     

60. The phrase, “run with and bind” lands contained in the 1988 Agreement is consistent with 

the surrounding circumstances at the time the parties entered into that agreement, which was the 

                                                 
66 The fact that he referred to that phrase in a separate section of the Application Decision is irrelevant.  A trial judge’s 
reasons are not required to be exhaustive or all-encompassing. Reasons can be sufficient even if they do not necessarily 
cite every single argument raised by the parties: “As long as the reasons of the trial judge demonstrate why he arrived 
at his conclusions, this court will not interfere”. D.M. Drugs Ltd. v Bywater, 2013 ONCA 356 at para 37, Respondent’s 
BOA, Tab 15. 
67 Application Decision at paras 105-132, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 31-38. 
68 Application Decision at paras 168-177, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 46-48. 
69 At common law, positive covenants and contractual obligations do not bind freehold successors in title, regardless 
of whether the contract in question is registered on title; however, the burden of positive covenants made in favour of 
public bodies can run with the land under provisions of the Planning Act. Durham Condominium Corporation No. 
123 v Amberwood Investments Limited (2002), 211 DLR (4th) 1, 2002 CarswellOnt 850 at para 51 (C.A.), 
Respondent’s BOA, Tab 16. 
70 Planning Act, RSO 1980, c 379 at s. 36(6), Respondent’s BOA, Tab 1; Planning Act, RSO 1990, c P 13 at s. 51(26), 
Respondent’s BOA, Tab 2. 
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registration of plans of subdivision, the designation and dedication of open space lands and the 

completion of works including the construction of storm water management works and the 

grooming of cross county ski trails.   

61. It was open to the Application Judge to find (as he did), that: “… the structure of the 1981 

Agreement supports the conclusion that the true intent of the agreements did not include creating 

an interest in land in favour of Kanata”.71  In interpreting the parties’ obligations under the 1981 

Agreement, even if the Application Judge was required to consider (and expressly address in his 

Decision) the language used in the 1988 Agreement, that language alone would not point to (much 

less be determinative of) the nature of the City’s rights under the 1981 Agreement.72  There was 

no error in law, and in any event there was no “palpable and overriding” error. 

(v) Registration  

62. Similarly, the Application Judge did not “ignore” the fact that after the 1981 Agreement 

was executed, Kanata’s solicitor applied to have the 1981 Agreement entered on the parcel register.  

The Application Judge considered this evidence at paragraphs 99-103 and cited the Ontario Court 

of Appeal’s decision in Benzie73 and the decision in Pelham74 for the authority that any person 

“interested” in land may protect their interest by way of registration. Registration rights are not 

limited to equitable interests in land. The Application Judge correctly found that the registration 

                                                 
71 Application Decision at para 89, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 27. 
72 D.M. Drugs Ltd. v Bywater, 2013 ONCA 356 at para 37, Respondent’s BOA, Tab 15. 
73 Benzie v Hania, 2012 ONCA 766 at para 76, Respondent’s BOA, Tab 17. Held that pursuant to s. 71(1) of the Land 
Titles Act registration rights are not limited to equitable interests in land.    
74 In Pelham Lococo J. relied on s. 71(1) of the Land Titles Act (previously s. 78) in concluding that even if a right is 
not an option to purchase, a contractual right may be registered, Respondent’s BOA, Tab 11. 
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of the 1981 Agreement on title is merely notice to the public of a right or an interest affecting the 

land.75 

(vi) Sections 5(4) and 9 May be Severed from the 1981 Agreement if Unenforceable 

63. At the Application, ClubLink argued that if the rule against perpetuities applied, then the 

offending sections should not be severed from the 1981 Agreement and the “entire agreement” 

should be void.  The Application Judge did not consider this issue given his finding that the 

obligations were valid and enforceable.76  ClubLink re-asserts this argument on appeal. 

64. The doctrine of severance has no application here.  Neither the City nor ClubLink asked 

the underlying court for such an order.  If s. 5(4) is found to be unenforceable due to the operation 

of the rule against perpetuities, then the result is that the City’s application for relief flowing from 

s. 5(4) should be dismissed.  However, that decision has no bearing on the functioning or validity 

of the 1981 Agreement as a whole (including for example s. 5(3) which is a straightforward right 

of first refusal which is clearly a contractual right).          

C. The 1981 Agreement Does Not Fetter Municipal Discretion 

65. The Application Judge rejected ClubLink’s argument that the 1981 Agreement was 

“unlawful” on the basis that it was an inappropriate fetter on council’s discretion.  On appeal, 

ClubLink re-argues this issue.  It alleges that the Application Judge “did not properly apply the 

law on fettering” and failed to apply the correct test, resulting in an error in law.77  If it was the 

                                                 
75 Application Decision at para 103, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 30. 
76 Application Decision at para 146, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 41. 
77 See the Factum of the Respondent (Appellant) at para 66. 
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former, then the standard of review is palpable and overriding error.  If it was the latter, then the 

decision is reviewable on the standard of correctness. Both of ClubLink’s arguments fail.  

66. The Application Judge addressed ClubLink’s fettering arguments at paragraphs 133-145 

of the Application Decision. The legal test for fettering is longstanding and uncontentious.  The 

Application Judge held that courts can intervene in agreements between municipalities and 

developers where the municipality effectively “sells” its zoning approval authority in exchange for 

some other benefit: “If the councillors are bound by the execution of the agreement and their 

discretion completely fettered in considering the submissions made to them at the statutorily 

required public hearing, then the agreement is contrary to public policy and the rules of natural 

justice”.78  In other words, it would be contrary to public policy for a municipality to contractually 

bind itself to making a legislative decision prior to considering submissions at a statutorily required 

public hearing, or else the public hearing would be nothing more than a charade or sham. 

67. In finding that there was no unlawful fettering of legislative power, he held that neither 

Kanata nor the Region “sold” its official plan approval; they simply supported Campeau’s 

development proposal that included an agreement with Kanata. 

68. The test that the Application Judge applied is the same test set out by the Supreme Court 

of Canada in Pacific National cited by the Appellant in its factum. In Pacific National, the Supreme 

Court of Canada considered whether a municipality could sell zoning.79  It held that absent 

                                                 
78 Application Decision at para 133, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 38 citing Finney et al. v Township of 
McKellar; Fenton (Cross-respondent) (1982), 36 OR (2d) 47 (C.A.) at 55, 133 DLR (3d) 351, Respondent’s BOA, 
Tab 18. 
79 Pacific National Investments Ltd. v Victoria (City), 2000 SCC 64 (“Pacific National”) at para 2, ClubLink BOA, 
Tab 12. 
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legislation expressly permitting it, municipalities cannot agree to change zoning in return for 

consideration and they cannot agree to keep zoning unchanged for consideration.80  Therefore, 

while a municipality may engage in business and propriety contracts, it cannot agree to terms that 

fetter its legislative power.81  There are important public policy considerations at play:  

municipalities must be able to govern based on the best interest of their residents and based on 

conceptions of the public good.82  

69. ClubLink relied on several other fettering cases at the Application.  All were decisions of 

first instance where the municipality was found to have “sold” its zoning powers.83  They were not 

authoritative.  The Application Judge found that these decisions were all distinguishable on their 

facts,84 on the basis of the following: 

(a) Kanata did not “sell” its legislative authority – it had no legislative power or 
authority in respect of an amendment to the Region’s Official Plan; 

(b) The Region did not “sell” its legislative authority – it was not a party to the 1981 
Agreement, and in any event it was not the approval authority either for an 
amendment to the Region’s Official Plan – the Minister of Housing was; 

(c) Amending an official plan does not require the exercise of legislative power like a 
zoning by-law.  Kanata made no contractual commitments to approve any form of 
zoning;85   

(d) Neither Kanata nor the Region committed that the Official Plan Amendment would 
be approved.  The 1981 Agreement provided at s. 11 that it was not binding on 

                                                 
80 Pacific National at para 57, ClubLink BOA, Tab 12. 
81 Pacific National at para 65, ClubLink BOA, Tab 12. 
82 Pacific National at para 71, ClubLink BOA, Tab 12. 
83 Loucks v Abbotsford (City), 2006 BCSC 1859, ClubLink BOA, Tab 13; Doherty v Southgate (Township) (2006), 46 
RPR (4th) 41 (Ont. Sup. Ct.), ClubLink BOA, Tab 14; Galt-Canadian Woodworking Machinery Ltd. v Cambridge 
(City) (1983), 41 OR (2d) 544 (C.A.), 146 DLR (3d) 768 ClubLink BOA, Tab 15 
84 Application Decision at para 143, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 41. 
85 Polla v Toronto (City) Chief Building Official, [2000] OJ No 4291 at para 16 (Sup. Ct.), 2000 CarswellOnt 4291 
“[…] an Official Plan is not law. It is merely a statement of intention, which may or may not be implemented by the 
municipality by the enactment of appropriate by-laws. Until such by-laws are passed, the Official Plan cannot be used 
by the municipality to regulate land use”, Respondent’s BOA, Tab 19. 
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anyone until the Official Plan Amendment was approved by the Minister of 
Housing or the Ontario Municipal Board; 

(e) The statements made by an individual municipal councillor are not binding on a 
municipality; 

(f) It is common practice to enter into myriad arrangements and instruments to achieve 
municipal goals; 

(g) The open space features of the 1981 Agreement were not a condition of 
development approval.  Kanata passed a resolution supporting the Campeau 
development proposal in January 1981 (months before the 1981 Agreement was 
signed), and that resolution did not state that the support was tied to the 40% 
principle.  Rather it referred to the importance of the principle of the retention of 
“significant natural features”; 

(h) The 1981 Agreement did not include an undertaking by any municipal authority to 
approve Campeau’s development application;86  

(i) There was nothing inappropriate in respect of the 1981 Agreement – the agreement 
was squarely within the authority of Kanata under the Municipal Act, and the 
statutory processes were complied with for the approval of an official plan 
amendment.  There is no evidence that Kanata or the region abdicated their 
statutory duties thereby acting contrary to public policy.87    

70. The Application Judge found that this case was more analogous to the First City case which 

dealt with official plans (and not legislative powers to change zoning).  In that case, as the instant 

case, there was no evidence of any failure on the part of the municipality to comply with any 

statutory procedures required for official plan amendments.88  

                                                 
86 April 1981 Minutes, Exhibit “A” to the Henry Affidavit, Respondent’s Compendium, Tab 4, p. 78-81. 
87 Application Decision at paras 131-145, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 38-41. 
88 Application Decision at para 141, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 40. 
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71. In sum, municipalities can and do enter into contracts that provide they will facilitate re-

zoning and the processing of a development application.   However, a municipality crosses the line 

if it contracts away its legislative power by agreeing, in the contract, to accomplish the rezoning.89    

72. The Application Judge made no reviewable error in setting out or applying the law on 

municipal fettering.  Neither Kanata (nor the Region for that matter) bargained away their 

legislative powers. The 1981 Agreement did not constrain municipal legislative powers in any 

way.  Kanata and the Region retained full discretion regarding zoning and zoning by-law 

amendments after the signing of the 1981 Agreement. To this day, the City has all of its zoning, 

land use and other powers pursuant to the Planning Act.  The 1981 Agreement had no status under 

the Planning Act.90  It did not supplant the planning process.  

73. Kanata and the Region simply supported the Campeau Proposal which included, among 

other things, a commitment to ensure that a significant amount of land would be preserved as open 

space for recreation and natural environmental purposes. They were satisfied that the Campeau 

Proposal furthered their public policy goal of minimizing urban development and disruption of 

significant natural features in designated areas.91  

                                                 
89 Sobeys Capital Inc. v Elliot Lake (City), [2005] OJ No 5433 at paras 52, 58 and 61, 2005 CarswellOnt 4309, 
Respondent’s BOA, Tab 20. 
90 Note: This status changed when the lands that were actually set aside for natural and recreational purposes on plans 
of subdivision and the principles first set out in the 1981 Agreement were incorporated into the 1988 Agreement and 
into subdivision agreements. At that point, obligations contained in the entire 40% Agreement had the status of 
obligations contained in an agreement contemplated by what was then s. 36(6) of the Planning Act, 1980. 
91 Annex A to the Inter-Departmental Memo dated April 8, 1981 regarding Campeau Corporation Request – Regional 
Official Plan Amendment, Respondent’s Compendium, Tab 3, p. 68-72. 
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D. The Application Judge Made No Error in Respect of the City’s Obligation to Operate 

a Golf Course  

74. The City sought a declaration that pursuant to s. 7 and 9 of the 1981 Agreement and s. 10 

and 11 of the ClubLink Assumption Agreement, if the City were to accept a conveyance of the 

Golf Course Lands it would not be obliged to reconvey the lands so long as they were used as open 

space for recreation and natural environmental purposes. 

75. The Application Judge held that the City had no obligation to operate a golf course in 

perpetuity, and as worded the 1981 Agreement “…clearly allows for the City to continue using the 

Golf Course Lands for recreation or natural environment purposes, other than a golf course, 

without the need to reconvey the land back to Campeau” [now Imasco].92  His reasons for this 

decision are at paragraphs 158-167.  ClubLink does not address the standard of review.  The 

Application Judge’s interpretation of the City’s obligations are a determination of a matter of 

mixed fact and law.  The standard of review is palpable and overriding error. 

76. The Application Judge’s decision was entirely reasonable.  He applied the principles of 

contractual interpretation set out by the Court of Appeal in Weyerhaeuser.  Namely, he considered: 

the intention of the parties based on the language they used; the text of the agreement as a whole; 

the surrounding circumstances; and what was commercially reasonable.   

                                                 
92 Application Decision at para 165, Respondent’s Compendium, Tab 1, p. 45. 
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PART IV – ORDER REQUESTED 

77. Parties can agree to be bound by perpetual contractual obligations.93  Parties should be held 

to their bargains even where there are changes to the market that render a bargain unprofitable.94  

If ClubLink is dissatisfied with the deal it made because it now feels that land development is more 

profitable than running a golf course, its remedy is to ask the City and Imasco if they are willing 

to renegotiate.  Instead, it ignored the 1981 Agreement and proceeded with a development 

application.  It now seeks judicial intervention to relieve it of its obligations.  The Application 

Judge denied ClubLink this relief, and made no error in doing so.  The appeal should be dismissed 

with costs. 

ALL OF WHICH IS RESPECTFULLY SUBMITTED this 14th day of May, 2021. 
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93 Thunder Bay at para 49, Respondent’s BOA, Tab 14. 
94 Churchill Falls (Labrador) Corp. v Hydro-Quebec, 2018 SCC 46 at paras 136-138, Respondent’s BOA, Tab 21. 
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CHAPTER 379


Planning Act


1. In this Act, Interpre-tation


(a) "council" means the council of a municipality or
the board of trustees of an improvement district;


(b) "designated municipality" means the municipality
named by the Minister under subsection 2 (6) in the case
of a joint planning area or the municipality in the case of
a planning area consisting of one municipality or of one
municipality and territory without municipal organiza-
tion;


(c) "joint planning area" means a planning area con-
sisting of more than one municipality or part or
parts thereof;


(d) "local board" means any school board, public
utility commission, transportation commission,
public library board, board of park management,
board of health, board of commissioners of police,
planning board or any other board, commission,
committee, body or local authority established or
exercising any power or authority under any general
or special Act with respect to any of the affairs
or purposes of a municipality, or of two or more
municipalities or portions thereof;


(e) "Minister" means the Minister of Housing;


(f) "Municipal Board" means the Ontario Municipal
Board;


(g) "municipality" means a city, town, village, township
or improvement district;


(h) "official plan" means a program and policy, or any
part thereof, covering a planning area or any
part thereof, designed to secure the health, safety,
convenience or welfare of the inhabitants of the
area, and consisting of the texts and maps, de-
scribing such program and policy, approved by the
Minister from time to time as provided in this Act;
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(e) the dimensions and shape of the lots;


(f) the restrictions or proposed restrictions, if any, on
the land, buildings and structures proposed to be
erected thereon and the restrictions, if any, on
adjoining lands;


(g) conservation of natural resources and flood control;


(h) the adequacy of utilities and municipal services,;


(i) adequacy of school sites;


(j) the area of land, if any, within the subdivision
that, exclusive of highways, is to be conveyed or
dedicated for public purposes. R.S.O. 1970, c. 349,
s. 33 (4).


Dedication (5) The Minister may impose such conditions to theof land


for public approval of a plan of subdivision as in his opinion are
and highway
purposes advisable and, in particular but without restricting in any


way whatsoever the generality of the foregoing, he may
impose as a condition,


(a) that land to an amount determined by the Minister
but not exceeding 5 per cent of the land included in
the plan shall be conveyed to the municipality for
park purposes or, if the land is not in a municipality,
shall be dedicated for park purposes;


(b) that such highways shall be dedicated as the
Minister considers necessary;


(c) when the subdivision abuts on an existing highway
that sufficient land, other than land occupied by build-
ings or structures, shall be dedicated to provide for
the widening of the highway to such width as the
Minister considers necessary; and


(d) that the owner of the land enter into one or more
agreements with the municipality, or, where the
land is not in a municipality, with the Minister,
dealing with such matters as the Minister may
consider necessary, including the provision of muni-
cipal services. R.S.O. 1970, c. 349, s. 33 (5); 1972,
c. 118, s. 5 (1); 1974, c. 53, s. 5 (1).


Subdivision (6) Every municipality and the Minister may enter into
agreements agreements imposed as a condition to the approval of a


Sec. 36 (4) (e)PLANNING
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plan of subdivision and any such agreement may be
registered against the land to which it applies and the
municipality or the Minister, as the case may be, shall be
entitled to enforce the provisions thereof against the owner
and, subject to the provisions of the Registry Act and the R.S.O. 1980,


Land Titles Act, any and all subsequent owners of the cc. 445, 230


land. 1974, c. 53, s. 5 (2).


(7) Where the owner of the land or the municipality in Reerenceof"conditions


which the land is situate is not satisfied as to the conditions
imposed or to be imposed by the Minister, or any of them,
he or it, at any time before the plan of subdivision is finally
approved, may require the condition or conditions that are
unsatisfactory to be referred to the Municipal Board by
written notice to the secretary of the Board and to the
Minister, and the Board shall then hear and determine the
question as to the condition or conditions so referred to it,
and the decision of the Board in respect of such condition or
conditions has the same force and effect as if it were the
decision of the Minister. R.S.O. 1970, c. 349, s. 33 (7).


(8) The Minister may authorize, in lieu of the conveyance Cashpayment


for park purposes required under subsection (5), the acceptance In lieu of
by the municipality of money to the value of such land conveyance


required to be conveyed. R.S.O. 1970, c. 349, s. 33 (8); 1972,
c. 118, s. 5 (2).


(9) Land conveyed to a municipality under subsection (5)Useandsale
shall be used for park or other public recreational purposes
but may be sold at any time. 1978, c. 93, s. 4 (1).


(10) The council of a municipality may include in its Amounts
for park


estimates an amount to be used for the acquisition of lands purposespaid lnto


to be used for park purposes and may pay into the fund special
provided for in subsection (11) the sum so included in the account


estimates, and any person may pay any sum into the same
fund. R.S.O. 1970, c. 349, s. 33 (10).


(11) All moneys received by the municipality under special


subsections (8) and (10) and all moneys received on the sale of account


land under subsection (9), less any amount expended by the
municipality out of its general funds in respect of such land,
shall be paid into a special account, and the moneys in such
special account shall be expended only for the acquisition
of lands to be used for park or other public recreational
purposes, for the development or improvement of lands
used or to be used for park or other public recreational
purposes, including the erection or repair of buildings or
other structures thereon or for the maintenance of lands,
buildings or structures used for park or other public recre-
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Planning Act 


R.S.O. 1990, CHAPTER P.13 


Consolidation Period: From April 19, 2021 to the e-Laws currency date. 


Last amendment: 2021, c. 4, Sched. 6, s. 80. 


Legislative History: 1991, c. 9, s. 1; 1991, c. 15, s. 41, 42; 1993, c. 26, s. 49-66; 1993, c. 27, Sched.; 1994, c. 2, s. 40-49; 1994, c. 4, s. 14, 
15; 1994, c. 23, s. 3-50; 1996, c. 4, s. 1-42; 1996, c. 32, s. 82; 1997, c. 24, s. 226; 1997, c. 26, Sched.; 1997, c. 29, s. 65; 1997, c. 31, s. 164 
(But see Table of Public Statute Provisions Repealed Under Section 10.1 of the Legislation Act, 2006 - December 31, 2011); 1998, c. 15, 
Sched. E, s. 27; 1999, c. 12, Sched. M, s. 21-30; 2000, c. 5, s. 20; 2000, c. 26, Sched. K, s. 5; 2001, c. 9, Sched. J, s. 2; 2001, c. 17, s. 7; 
2001, c. 32, s. 31; 2002, c. 1, Sched. C, s. 4; 2002, c. 9, s. 56; 2002, c. 17, Sched. B; 2004, c. 18; 2005, c. 26, Sched. B, s. 1; 2006, c. 22, s. 
115; 2006, c. 23, s. 1-29; 2006, c. 32, Sched. C, s. 47, 48; 2009, c. 12, Sched. K; 2009, c. 12, Sched. L, s. 19; 2009, c. 33, Sched. 2, s. 59; 
2009, c. 33, Sched. 21, s. 10; 2011, c. 6, Sched. 2; 2015, c. 26, s. 11-38 (see: 2016, c. 25, Sched. 6); 2015, c. 28, Sched. 1, s. 155; 2016, c. 
25, Sched. 4; 2017, c. 10, Sched. 4, s. 11; 2017, c. 20, Sched. 8, s. 119; 2017, c. 23, Sched. 3, ss. 1-17; 2017, c. 23, Sched. 5, ss. 79-103; 
2018, c. 3, Sched. 5, s. 47 (see: 2019, c. 1, Sched. 3, s. 5); 2018, c. 16, s. 8; 2019, c. 1, Sched. 4, s. 45; 2019, c. 9, Sched. 12 (see: 2020, c. 
18, Sched. 17, s. 6); 2019, c. 15, Sched. 31 (see: 2020, c. 18, Sched. 17, s. 7); 2020, c. 6, Sched. 4; 2020, c. 18, Sched. 6, s. 62; 2020, c. 18, 
Sched. 17; 2020, c. 34, Sched. 20; 2020, c. 36, Sched. 6, s. 26; 2021, c. 2, Sched. 3; 2021, c. 4, Sched. 6, s. 80. 
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Interpretation 


1 (1)  In this Act, 


“area of employment” means an area of land designated in an official plan for clusters of business and economic uses 
including, without limitation, the uses listed in subsection (5), or as otherwise prescribed by regulation; (“zone d’emploi”) 


“area of settlement” means an area of land designated in an official plan for urban uses including urban areas, urban policy 
areas, towns, villages, hamlets, rural clusters, rural settlement areas, urban systems, rural service centres or future urban 
use areas, or as otherwise prescribed by regulation; (“zone de peuplement”) 


“committee of adjustment” means a committee of adjustment constituted under section 44; (“comité de dérogation”) 


“First Nation” means a band as defined in the Indian Act (Canada); (“Première Nation”) 


“higher order transit” means transit that operates in whole or in part in a dedicated right of way, including heavy rail, light 
rail and buses; (“transport en commun d’un niveau supérieur”) 


“land division committee” means a land division committee constituted under section 56; (“comité de morcellement des 
terres”) 


“local appeal body” means an appeal body for certain local land use planning matters, constituted under section 8.1; 
(“organisme d’appel local”) 


“local board” means any school board, public utility commission, transportation commission, public library board, board of 
park management, board of health, police services board, planning board or any other board, commission, committee, body 
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 (c) when the proposed subdivision abuts on an existing highway, that sufficient land, other than land occupied by 
buildings or structures, be dedicated to provide for the widening of the highway to such width as the approval 
authority considers necessary; 


 (d) that the owner of the land proposed to be subdivided enter into one or more agreements with a municipality, or where 
the land is in territory without municipal organization, with any minister of the Crown in right of Ontario or planning 
board dealing with such matters as the approval authority may consider necessary, including the provision of 
municipal or other services; and 


 (e) in the case of an application for approval of a description or an amendment to a description, as referred to in subsection 
9 (2) of the Condominium Act, 1998, if the condominium will contain affordable housing units and if a shared facilities 
agreement will be entered into with respect to the condominium, whether under section 21.1 of that Act or otherwise, 
that the shared facilities agreement be satisfactory to the approval authority. 1994, c. 23, s. 30; 2005, c. 26, Sched. B, 
s. 1; 2006, c. 23, s. 22 (5); 2016, c. 25, Sched. 4, s. 8 (3). 


Agreements 


(26)  A municipality or approval authority, or both, may enter into agreements imposed as a condition to the approval of a 
plan of subdivision and the agreements may be registered against the land to which it applies and the municipality or the 
approval authority, as the case may be, is entitled to enforce the provisions of it against the owner and, subject to the Registry 
Act and the Land Titles Act, any and all subsequent owners of the land.  1994, c. 23, s. 30. 


Land outside municipalities 


(27)  If the land proposed to be subdivided is located in territory without municipal organization, any minister of the Crown 
in right of Ontario or planning board may enter into agreements imposed as a condition to the approval of a plan of 
subdivision and the agreement may be registered against the land to which it applies and the minister or the planning board is 
entitled to enforce the provisions of it against the owner and, subject to the Registry Act and the Land Titles Act, any and all 
subsequent owners of land.  1994, c. 23, s. 30. 


(28)-(30)  REPEALED:  1996, c. 4, s. 28 (5). 


Decision 


(31)  The approval authority may give or refuse to give approval to a draft plan of subdivision.  1994, c. 23, s. 30. 


Lapse of approval 


(32)  In giving approval to a draft plan of subdivision, the approval authority may provide that the approval lapses at the 
expiration of the time period specified by the approval authority, being not less than three years, and the approval shall lapse 
at the expiration of the time period, but if there is an appeal under subsection (39) the time period specified for the lapsing of 
approval does not begin until the date the Tribunal’s decision is issued in respect of the appeal or from the date of a notice 
issued by the Tribunal under subsection (51). 2017, c. 23, Sched. 5, s. 99 (1). 


Extension 


(33)  The approval authority may extend the approval for a time period specified by the approval authority and may further 
extend it but no extension is permissible if the approval lapses before the extension is given.  1994, c. 23, s. 30. 


Appeal to L.P.A.T. 


(34)  If an application is made for approval of a plan of subdivision and the approval authority fails to make a decision under 
subsection (31) on it within 120 days after the day the application is received by the approval authority, the applicant may 
appeal to the Tribunal with respect to the proposed subdivision by filing a notice with the approval authority, accompanied by 
the fee charged under the Local Planning Appeal Tribunal Act, 2017.  1994, c. 23, s. 30; 1996, c. 4, s. 28 (6); 2004, c. 18, 
s. 8; 2017, c. 23, Sched. 5, ss. 80, 81; 2019, c. 9, Sched. 12, s. 14 (2). 


Note: On a day to be named by proclamation of the Lieutenant Governor, subsection 51 (34) of the Act is amended by striking out “the fee charged 
under the Local Planning Appeal Tribunal Act, 2017” and substituting “the fee charged by the Tribunal”. (See: 2021, c. 4, Sched. 6, s. 80 (1)) 


Consolidated Hearings Act 


(34.1)  Despite the Consolidated Hearings Act, the proponent of an undertaking shall not give notice to the Hearings 
Registrar under subsection 3 (1) of that Act in respect of an application for approval of a draft plan of subdivision unless the 
approval authority has given or refused to give approval to the draft plan of subdivision or the time period referred to in 
subsection (34) has expired.  2006, c. 23, s. 22 (7). 


Note: On a day to be named by proclamation of the Lieutenant Governor, subsection 51 (34.1) of the Act is repealed and the following substituted: 
(See: 2021, c. 4, Sched. 6, s. 80 (7)) 
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COURT OF APPEAL FOR ONTARIO 


CITATION: Matthew Brady Self Storage Corporation v. InStorage Limited 


Partnership, 2014 ONCA 858 


DATE: 20141203  


DOCKET: C57707 


Doherty, Blair and Tulloch JJ.A. 


BETWEEN 


Matthew Brady Self Storage Corporation 


Plaintiff (Respondent) 


and 


InStorage Limited Partnership and InStorage Trustee Corp. 


Defendants (Appellants) 


Robert Malen and Robert Drake, for the appellants 


Clifford Lax, Q.C., and Shaun Laubman, for the respondent 


Heard: October 29, 2014 


On appeal from the order and judgment of Justice Richard C. Gates of the 


Superior Court of Justice, dated July 6, 2012 and August 30, 2013, respectively, 


with reasons for the judgment reported at 2013 ONSC 4345, 35 R.P.R. (5th) 232. 


 


By the Court: 


Background 


[1] In 2007 the principals of Matthew Brady Self Storage Corporation (Robert 


and Michael Siskind) agreed with the principal of the InStorage appellants 


(James Tadeson) that they would jointly purchase a vacant factory in Windsor 
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and convert it into a self-storage facility.  The InStorage appellants (“InStorage”) 


were part of a group of corporations in the business of operating self-storage 


facilities and had approximately 50 sites in operation at the time. Matthew Brady 


was incorporated for the purpose of acquiring and converting the property for the 


joint venture.  


[2] The agreement was that each party would provide one-half of the 


purchase price and they would each have an equal interest in the property during 


the period of time it took Matthew Brady to convert it into the self-storage facility.  


InStorage would then buy the whole property from Matthew Brady and operate it 


as an InStorage location. 


[3] However, InStorage ran into financial difficulties before the purchase was 


to take place, and this led to further negotiations and another arrangement.  


Under the new arrangement, the Siskinds agreed to put up the entire purchase 


price, and Matthew Brady would become the sole owner of the property pending 


completion of the project.   


[4] In addition, the parties entered into an Offer to Purchase and Sell 


Agreement (which we will refer to as the “Put/Call Agreement”).  Under this latter 


agreement, Matthew Brady could force InStorage to purchase the property 


through a “Put” and InStorage could force Matthew Brady to sell the property to it 


through a “Call”, beginning one year following substantial completion of the 


retrofit and for three years thereafter. 
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[5] In substance, the Put/Call Agreement provided that, in the event of a Put 


or a Call, the parties would have 15 days to agree on a purchase price.  If they 


did not agree, an appraiser was to be retained to determine the purchase price 


and, “in the absence of manifest error”, the appraiser’s determination of “Fair 


Market Value”, as defined, would bind the parties.  There was not to be an 


exercise of competing expert appraisals.  By agreement, Valco Consultants Inc. 


was named as the appraiser. 


[6] It is the language of the “Fair Market Value” definition, in conjunction with 


the “manifest error” caveat that lies at the heart of this appeal.  “Fair Market 


Value” was defined as follows: 


1.1(m) “Fair Market Value” means, in respect of the 


Property, the most probable price which the Property 


should bring in a competitive and open market under all 


conditions requisite to a fair sale, the buyer and seller 


each acting prudently and knowledgeably and without 


compulsion and with the primary consideration being 


the net cash flow being generated from the Property , 


and assuming the price is not affected by undue 


“stimuli” in circumstances where: (i) both parties are 


typically motivated; (ii) both parties are well informed or 


well advised, and acting in what they consider their best 


interests; (iii) a reasonable time is allowed for exposure 
of the Property in the open market; (iv) payment is 


made in terms of cash in Canadian dollars or in terms of 


financial arrangements comparable thereto; and (v) the 


price represents the normal consideration for the 


Property sold, unaffected by special or creative 


financing or sales concessions granted by anyone 


associated with the sale. [Emphasis added.] 
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[7] On July 21, 2009 – a little more than a year after substantial completion – 


Matthew Brady exercised the Put.   


[8] In the meantime, however, InStorage had been acquired by a large 


American self-storage business, Storage Mart, in a hostile take-over.  Storage 


Mart’s C.E.O., Michael Burnham, did not favour the Windsor project and, on the 


evidence before the trial judge, actively sought ways to get out of it and to avoid 


having to comply with the Put/Call Agreement.  He had been advised by his 


lawyers in both Ontario and the United States that he was bound by InStorage’s 


obligations under the Put/Call Agreement.  He decided, nonetheless, that he 


would force Matthew Brady to sue and that he would “negotiate in court”.  


[9] Not surprisingly, the parties could not agree on a price.  Valco was 


retained to conduct the appraisal called for under the Put/Call Agreement and 


James Telford of that firm did so.  He concluded that the fair market value of the 


property was $7.3 million. 


[10] InStorage – now controlled by Storage Mart – refused to accept the 


appraisal.  Mr. Burnham took the position that Mr. Telford had made a “manifest 


error” in failing to found his conclusion about fair market value on the income 


approach to valuation, thereby ignoring the provision in the Put/Call Agreement 
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that the “primary consideration” in establishing fair market value was to be “the 


net cash flow being generated from the Property”.
1
 


[11] Not surprisingly, Matthew Brady sued. 


[12] At trial, InStorage attempted to introduce the report and evidence of a 


different appraiser, Mr. Bower, who calculated fair market value at less than $5 


million, using primarily the income approach.  At the conclusion of all of the 


evidence bearing on the “manifest error” argument, Matthew Brady’s counsel 


moved for an order excluding Mr. Bower’s report.   


[13] The trial judge excluded the evidence, and in the course of his mid-trial 


ruling on the issue he also concluded that Mr. Telford had made no manifest 


error in arriving at his fair market value conclusion.  This ruling effectively took 


“manifest error” off of the table for further argument at the conclusion of trial.  


[14] In the end, the trial judge ruled in favour of Matthew Brady and awarded it 


specific performance of the Put/Call Agreement; InStorage is therefore required 


to accept a conveyance of the property and to pay Matthew Brady the $7.3 


million purchase price.  Damages of $728,080.05 were awarded for other 


matters, but they are not the subject of appeal.  In addition, the trial judge 


awarded Matthew Brady costs in the amount of $415,000 plus HST, in part on a 


partial indemnity basis, but also on a substantial indemnity basis from the time of 


                                        


 
1
 InStorage also argued that there had been deficiencies in the retrofit done by Matthew Brady.  That 


issue consumed a considerable amount of time at trial, but is not raised on appeal.  
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an email offer to settle made by a principal of Matthew Brady, Michael Siskind, 


directly to Mr. Burnham on behalf of InStorage.  Matthew Brady bettered this 


offer at trial. 


Issues 


[15] On appeal, InStorage raises essentially three issues.  It submits that the 


trial judge erred: 


a) in substance, by concluding that Mr. Telford had not made a 


manifest error in his valuation, and procedurally, by making that 


decision mid-trial – in the context of the motion to exclude Mr. 


Bower’s evidence – without giving InStorage’s counsel the 


opportunity to argue the issue more fully at the conclusion of trial;  


b) in awarding Matthew Brady specific performance and in finding 


that Matthew Brady did not have a duty to mitigate; and 


c) in awarding costs on a substantial indemnity basis and, in any 


event, awarded costs that were excessive. 


Discussion 


[16] We would not give effect to these grounds of appeal for the following 


reasons. 
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“Manifest Error” 


[17] InStorage argues first that the trial judge erred in finding that Mr. Telford 


had not made a manifest error in his valuation. It submits that under the terms of 


the Put/Call Agreement, the appraiser had to use the income approach to 


valuation as at least one of the methods of appraisal and that in failing to do so 


Mr. Telford committed a “manifest error”. 


[18] We disagree that the language of the Put/Call Agreement required the 


appraiser to use the income approach as one method.  Instead, he was required 


to give that approach “primary consideration”.  Ultimately, however, it was open 


to the appraiser, after considering it, to determine that the income approach was 


not helpful in the circumstances.  Mr. Telford did so and explained why he 


reached the conclusion he did on valuation. 


[19] InStorage further argues that the trial judge erroneously determined the 


“manifest error” issue mid-trial when it was only necessary to determine the 


admissibility of the opinion of its expert appraiser, Mr. Bower. The trial judge’s 


determination was a procedural failing that deprived InStorage of the opportunity 


to make full submissions on the “manifest error” point, it submits. 


[20] For the purposes of disposing of the appeal, we are prepared to assume 


that the trial judge should not have made a finding that there was no “manifest 


error” in the Telford appraisal in the course of his ruling as to the admissibility of 


the Bower opinion.  We are also prepared to assume that the trial judge should 


20
14


 O
N


C
A


 8
58


 (
C


an
LI


I)







 


 


Page:  8 


 


 


 


have determined only whether the Bower opinion went to the question of whether 


there was a “manifest error” but should have left the ultimate determination of 


that issue to the end of the case.  


[21] We are also satisfied that it is at least arguable that InStorage did not get a 


full opportunity at trial to address whether there was “manifest error” in the 


Telford appraisal.  It is accepted that all of the evidence relevant to that issue 


was heard, but counsel for InStorage maintains that, given the way the trial judge 


decided the issue, he never had a full opportunity to argue it. He agrees that the 


Bower report did not address the issue of “manifest error” directly.  


[22] The question then becomes whether this procedural failing resulted in any 


prejudice to InStorage at trial.   


[23] InStorage’s prejudice argument rests on the assertion that, had counsel 


been able to argue the manifest error issue at the conclusion of trial, he could 


have raised aspects of the Telford appraisal and aspects of Telford’s cross-


examination which may have convinced the trial judge that the appraiser had 


made a manifest error in not using the income approach.   


[24] Counsel provided us with three examples.  We do not propose to examine 


these examples in detail.  We do not agree than any could support a finding of 


prejudice.  For example, while it is true that Telford did not refer specifically to the 


terms of the Put/Call Agreement and, specifically, to the provision relating to the 


determination of fair market value, in his report, in his evidence he made it clear 
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that he was fully aware of the terms of the Put/Call Agreement and explained his 


reasons for following the course he did.  The fact that he did not mention the 


terms of the Put/Call Agreement in his report would not provide fodder for the 


kind of argument needed to demonstrate manifest error in the report. 


[25] We reject this ground of appeal. 


Specific Performance and the Obligation to Mitigate 


[26] In this case, the arguments relating to specific performance and mitigation 


are intertwined.  If Matthew Brady is entitled to specific performance there can 


have been no duty to mitigate by selling the property and crystallizing its claim in 


damages.  Otherwise, the claim for specific performance would become moot. 


[27] The issue, therefore, is whether Matthew Brady was justified in pursuing its 


claim for specific performance in the circumstances.  The trial judge found that it 


was and granted specific performance.  We see no basis for interfering with that 


decision. 


[28] As Matthew Brady points out in its factum, the trial judge granted specific 


performance because (i) the property was unique, (ii) damages would not be an 


adequate remedy, and (iii) there was a fair, real and substantial justification for 


specific performance.  Although InStorage does not contest that these are the 


appropriate principles, it submits that the trial judge erred in all three respects 


nonetheless. It says that specific performance should not have been granted 


because Matthew Brady is a vendor seeking specific performance of an 
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agreement for the sale of a non-unique investment property whose losses can 


readily be compensated for in damages.   


[29] In its essence, specific performance is a discretionary equitable remedy 


granted where damages cannot afford an adequate and just remedy in the 


circumstances.  Almost 200 years ago, the principle was described by Sir John 


Leach, V.C., in Adderley v. Dixon (1824), 57 E.R. 239, at p. 240: 


Courts of Equity decree the specific performance of 


contracts, not upon any distinction between realty and 


personalty, but because damages at law may not, in the 


particular case, afford a complete remedy. [Emphasis 


added.] 


[30] Although specific performance is not in principle granted on the basis of 


any distinction between contracts for the sale of land and contracts involving 


personal property, until relatively recently that distinction has prevailed as a 


matter of course. That is because the law has traditionally viewed land as 


inherently unique such that damages could not sufficiently compensate its 


prospective purchaser.  


[31] In Semelhago v. Paramadevan, [1996] 2 S.C.R. 415, the Supreme Court of 


Canada discarded that approach, however. The Court confirmed that specific 


performance was not to be available automatically as the default remedy for 


breach of a contract for the sale of lands “absent evidence that the property is 


unique to the extent that its substitute would not be readily available” or absent a 
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fair, real and substantial justification for the claim to specific performance (at 


para. 22).  


[32] Whether specific performance is to be awarded or not is therefore a 


question that is rooted firmly in the facts of an individual case.  In Landmark of 


Thornhill Ltd. v. Jacobson (1995), 25 O.R. (3d) 628 (C.A.), at p. 636, this Court 


identified three factors bearing on the exercise of discretion in favour of specific 


performance: (i) the nature of the property involved; (ii) the related question of 


the inadequacy of damages as a remedy; and, (iii) the behaviour of the parties, 


having regard to the equitable nature of the remedy. 


[33] What makes this case unusual is that it is the vendor rather than the 


purchaser seeking to have these factors reviewed in its favour.  In such 


circumstances, damages will often be an adequate remedy.  Indeed, there is a 


debate about whether the arguments in favour of granting specific performance 


to a vendor are weaker than those in favour of the purchaser: see Robert J. 


Sharpe, Injunctions and Specific Performance, looseleaf (Toronto: Canada Law 


Book, 2012), at paras. 8.100 to 8.220; Dick v. Dennis (1991), 20 R.P.R. (2d) 264 


(Ont. Gen. Div.), at paras. 31-33.   


[34] But it will not always be the case that damages are an adequate remedy 


where the vendor is the plaintiff, and there are authorities supporting the granting 


of specific performance in favour of a vendor: see, for example, Landmark of 


Thornhill; Dick v. Dennis, at para. 38; Westwood Plateau Partnership v. WSP 
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Construction Ltd. (1997), 37 B.C.L.R. (3d) 82 (S.C.), at paras. 148-156, 163; and 


Comet Investments Ltd. v. Northwind Logging Ltd. (1998), 22 R.P.R. (3d) 294 


(B.C. S.C.), at paras. 35-39.   


[35] In an analogous context, where the claim relates to an investment property 


and any “unique” characteristics can be reflected in the sale price or profits from 


the investment and, therefore, give rise to quantifiable damages, courts have 


taken the position – following the approach taken in Semelhago – that there is no 


clear rule one way or the other as to whether specific performance is available.  


Its availability will turn on the uniqueness of the property and whether there is a 


fair, real and substantial justification for the claim. See, for example,  John E. 


Dodge Holdings Ltd. v. 805062 Ontario Ltd. (2001), 56 O.R. (3d) 341 (S.C.), at 


para. 59, aff’d (2003), 63 O.R. (3d) 304 (C.A.), at paras. 37-39, 43-44, leave to 


appeal to S.C.C. refused, (2003) 223 D.L.R. (4th) vi; Monson v. West Barrhaven 


Developments Inc., [2000] O.J. No. 5209 (S.C.), at paras. 8-9; 1174538 Ontario 


Ltd. v. Barzel Windsor (1984) Inc. (1999), 29 R.P.R. (3d) 256 (S.C.), at paras. 7-


8; 365733 Alberta Ltd. v. Tiberio, 2008 ABCA 341, 440 A.R. 177, at paras. 10-12. 


[36] In our view, in the context of vendor claims – consistent with the approach 


taken in Semelhago – there is no absolute rule, one way or the other.  The 


following passage from the Sharpe text, at paras. 7.210 and 7.220 is instructive: 


Where the subject-matter of the contract is “unique”, a 


strong case can be made for specific performance.  The 
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more unusual the subject-matter of the contract, the 


more difficult it becomes to assess the plaintiff’s loss.  


… 


An award of damages presumes that the plaintiff’s 


expectation can be protected by a money award which 


will purchase substitute performance.  If the item 


bargained for is unique, then there is no exact 


substitute. [Emphasis added.] 


[37] Two considerations emerge from that passage.  First, it is the subject-


matter of the contract, not the land alone that must be unique or unusual.  


Second, the measure of the adequacy of a money award is whether it “will 


purchase substitute performance”.  These considerations help shed light on the 


analysis where the vendor is the plaintiff. 


[38] The “uniqueness” analysis in such circumstances has a slightly different 


focus than in the usual case where the purchaser seeks the remedy.  There, the 


issue is whether the land itself has some peculiar or special value to the 


purchaser who is seeking to obtain it and whether there is a reasonable 


substitute readily available.  That paradigm does not fit into the analysis as 


readily where the vendor seeks specific performance.  In one sense, there is 


nothing “unique” about the property the vendor receives when such an order is 


made.  The vendor receives the purchase price – the value of the land in money 


according to the contract.   


[39] It does not follow, however, that there may not be uniqueness, or a special 


character, to the circumstances of the transaction – the subject-matter of the 
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contract viewed more broadly – that will justify specific performance.  Where the 


vendor seeks the remedy the focus should be on the transaction as a whole. 


[40] The trial judge recognized this.  He said that “the adequacy of money 


damages will turn on the question of whether the subject matter of the contract is 


generic or unique.”  InStorage argues he was wrong in taking this approach and 


that it is the land, and not the subject-matter of the contract, that must be unique.  


We do not agree.  The special character of the land may remain a factor for 


consideration but the key factors, looking at the contract broadly, are (i) whether 


on the facts as a whole, damages will afford the vendor an adequate and 


complete remedy or whether a money award will be sufficient to purchase 


substitute performance; (ii) whether the vendor has established some fair, real 


and substantial justification for the granting of specific performance; and, (iii) 


whether the equities as between the parties favour the granting of specific 


performance. 


[41] The trial judge found that those criteria were met.  We see no error in his 


conclusion that Matthew Brady was entitled to specific performance.  There were 


ample circumstances justifying the award.  These included the following: 


a) InStorage was always intended to be the sole owner of the 


property.  As its pre-takeover principal, Mr. Tadeson, testified, the 


Put/Call Agreement was entered into so that InStorage would not 
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have to outlay the necessary capital for its acquisition 


immediately. 


b) Matthew Brady renovated the subject premises to InStorage’s 


specifications and design criteria.  The property had a high ratio 


of climate controlled storage units and was the only “Class A” 


self-storage facility in Windsor. 


c) But for InStorage’s commitment to owning the property, Matthew 


Brady would not have acquired it and done the retrofit.  Its 


principals were out of the self-storage business, having sold their 


seven outlets to InStorage previously.  The deal did not 


contemplate Matthew Brady being left holding a single-purpose 


and specially-designed building suitable only for carrying on a 


business in which it and its principals were no longer engaged. 


d) InStorage had occupied, managed and operated the building 


(under the brand InStorage, and later Storage Mart) since the 


completion of the retrofit – the state of affairs contemplated by the 


parties from the very outset of their contractual dealings.  


e) InStorage had, admittedly, done a poor job in managing the 


property – something that would affect its value and impede a 


ready sale. 
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f) Storage Mart’s C.E.O., Burnham, had candidly admitted that if 


there were no manifest error in the Telford appraisal, “he would 


write a cheque”.  He made no secret of the fact that he did not 


want anything to do with the Windsor project, had not understood 


the Put/Call Agreement, and that his strategy was “to negotiate in 


court”.  He purposely resiled from the contract, and repudiated 


the advice of both Ontario and U.S. counsel that InStorage was 


obliged to comply.  


[42] In all of these circumstances, the trial judge was entitled to conclude, as he 


did, that damages would not adequately and justly compensate Matthew Brady 


for InStorage’s refusal to abide by the Put/Call Agreement and that Matthew 


Brady had shown a fair, real and substantial justification to compel performance 


of the Agreement, and that the equities favoured Matthew Brady.  That being the 


case, there was no obligation on Matthew Brady to have attempted to mitigate by 


selling the property in an effort to crystalize its damages. 


The Costs Award 


[43] Finally, InStorage attacks the trial judge’s costs award of $415,000 plus 


HST.  The award was made on a partial indemnity basis to the point of an offer to 


settle made by Matthew Brady (and not accepted by InStorage) and on a 


substantial indemnity basis thereafter. 
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[44] InStorage’s principal attack is on the substantial indemnity aspect of the 


award.  InStorage submits that the offer to settle did not qualify as a Rule 49 offer 


to settle for costs purposes because, although it had been exchanged directly 


between the parties, it had not been served on InStorage’s solicitors, as required 


by rule 16.01(4)(a) of the Rules of Civil Procedure, R.R.O. 1990, Reg. 194, which 


provides that: 


Any document that is not required to be served personally or by an 


alternative to personal service, 


(a) shall be served on a party who has a lawyer of record by serving 


the lawyer, and service may be made in a manner provided in rule 


16.05. 


[45] We do not agree.  In Igbokwe v. HB Group Insurance Management Ltd. 


(2001), 55 O.R. (3d) 313 (C.A.), leave to appeal to S.C.C. refused, (2002), 166 


O.A.C. 200 (note), Labrosse J.A. ruled that, while an offer should be served on 


the solicitor of record, “failure to comply with this technical requirement ought not 


to alter the nature and legal effect of the offer under Rule 49” where, in the 


circumstances, “the service of the offer to settle on the [party] did not create any 


difficulty, confusion or otherwise mislead the plaintiff” (at paras. 10-11). 


[46] That is the case here, in our view. The trial judge found that the offer 


“represented a serious and reasonable attempt to settle the matter”, that the 


parties “had turned their minds to a settlement, within [the email exchange in 


which the offer was contained]”. When asked during argument, counsel 


confirmed there was no evidence that InStorage’s lawyers were unaware of the 
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offer.  Indeed, it appeared to the trial judge that Burnham had discussed it with 


counsel, because InStorage later delivered an offer to settle itself.  


[47] Rule 2.01(1) provides that a failure to comply with the rules is “an 


irregularity and does not render a proceeding or a step, document or order in a 


proceeding a nullity.”  In the circumstances, we see no error in the trial judge’s 


conclusion that the lack of formal service on InStorage’s solicitors did not render 


the offer a nullity for Rule 49 purposes. 


[48] Even if he erred in concluding the offer met the requirements for Rule 49, 


however, the trial judge was still entitled to take the offer to settle into account in 


arriving at his award of costs: r. 49.13.  As this Court recently observed, in 


Lawson v. Viersen, 2012 ONCA 25, 108 O.R. (3d) 771, at para. 46, rule 49.13 


“allows a judge to consider offers even though the offers do not comply with [the] 


rules”; it is not concerned with “technical compliance” and “calls on the judge to 


take a more holistic approach.”  That is what the trial judge did here.  


[49] InStorage also attacked the award on the basis that the substantial 


indemnity costs exceeded the 1.5 times multiplier provided for in the definition of 


“substantial indemnity costs” found in rule 1.03(1).  It states:  


In these rules, unless the context requires otherwise, 


… 


“substantial indemnity costs” mean costs awarded in an 


amount that is 1.5 times what would otherwise be 


awarded in accordance with Part I of Tariff A. 
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[50] Here, the context required otherwise, in our view. 


[51] Matthew Brady had originally agreed to costs on a partial indemnity basis 


in the amount of approximately $252,000, subject to the effect of the offer to 


settle.  Subsequently, the claim was made for substantial indemnity costs flowing 


from the offer to settle.  InStorage therefore argues that the substantial indemnity 


amount – taking into account the date of the offer – should have been 


approximately $334,000, based on the 1.5 times multiplier.  Instead, the trial 


judge awarded $415,000, amounting to a factor of about 1.65. 


[52] The trial judge was alive to the 1.5 multiplier, and took it as a starting point.  


However, he exercised his discretion to increase that amount, based on 


InStorage’s conduct that had unnecessarily prolonged the trial (seeking to put 


forward the Bower report, a trial adjournment that required further preparation 


and the pursuit of an unmeritorious claim for deficiencies that was ultimately 


withdrawn).  In the end, the trial judge applied the proper balance by instructing 


himself on the basis of Boucher v. Public Accountants Council for the Province of 


Ontario (2004), 71 O.R. (3d) 291 (C.A.), at para. 26, that “the objective is to fix an 


amount that is fair and reasonable for the unsuccessful party to pay in the 


particular proceeding”.  He was entitled to take this approach in the exercise of 


his discretion, and there is no basis to interfere with his determination of the 


amount. 
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[53] InStorage’s final attack on the costs award was to argue that it was simply 


too high.  The trial judge exercised his discretion after applying all of the proper 


principles.  There is no basis to interfere with the amount he ultimately arrived at.  


In this respect we note that InStorage’s claim for costs on a partial indemnity 


basis only was approximately $300,000. 


Disposition 


[54] For the foregoing reasons, the appeal is dismissed.  While leave to appeal 


costs is granted, the appeal as to costs is dismissed as well. 


[55] In accordance with the agreement of counsel, costs of the appeal are fixed 


in the amount of $30,000 all inclusive, in favour of Matthew Brady. 


Released: “R.A.B.” December 3, 2014 


“Doherty J.A.” 


“R.A. Blair J.A.” 


“M. Tulloch J.A.” 
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entre les parties prévoyant le versement en actions des  
honoraires d’intermédiation — Désaccord des parties sur  
la date applicable à l’évaluation du cours de l’action aux  
fins du versement des honoraires d’intermédiation  
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Arbitration — Appeals — Commercial ar bi tra tion 
awards — Parties entering into agreement pro vid ing for 
payment of finder’s fee in shares — Parties dis agree ing as 
to date on which to price shares for payment of finder’s 
fee and entering into arbitration — Leave to ap peal ar bi-
tral award sought pursuant to s. 31(2) of the Arbi tration  
Act — Leave to appeal denied but granted on ap peal to 
Court of Appeal — Appeal of award dis missed but dis-
missal reversed by Court of Appeal — Whether Court of 
Appeal erred in granting leave to ap peal — What is ap-
pro priate standard of review to be ap  plied to com mer-
cial arbitral decisions made under Arbi tra tion Act — 
Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, c. 55, s. 31(2).


Contracts — Interpretation — Parties entering into 
agree ment providing for payment of finder’s fee in shares 
— Parties disagreeing as to date on which to price the 
shares for payment of finder’s fee and entering into arbi tra-
tion — Whether arbitrator reasonably construed con tract  
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as a whole — Whether contractual interpretation is ques-
tion of law or of mixed fact and law.


S and C entered into an agreement that re quired C  
to pay S a finder’s fee in relation to the acquisition of a  
mo lyb de num mining property by C. The parties agreed 
that under this agreement, S was entitled to a finder’s fee  
of US$1.5 million and was entitled to be paid this fee in  
shares of C. However, they disagreed on which date should  
be used to price the shares and therefore the num ber of 
shares to which S was entitled. S argued that the share 
price was dictated by the date set out in the Market Price  
definition in the agreement and therefore that it should 
receive approximately 11,460,000 shares priced at $0.15.  
C claimed that the agreement’s “maximum amount” pro
viso prevented S from receiving shares val ued at more  
than US$1.5 million on the date the fee was payable, and  
therefore that S should receive ap prox i mately 2,454,000  
shares priced at $0.70. The parties entered into ar bi tra  tion 
pursuant to the B.C. Arbitration Act and the ar bi tra tor  
found in favour of S. C sought leave to appeal the ar bi tra
tor’s decision pursuant to s. 31(2) of the Arbitration Act,  
but leave was denied on the basis that the question on 
ap peal was not a question of law. The Court of Appeal re
versed the decision and granted C’s application for leave  
to appeal, finding that the arbitrator’s failure to address 
the meaning of the agreement’s “max i mum amount” pro
viso raised a question of law. The su perior court judge  
on appeal dismissed C’s appeal, hold ing that the ar bi
tra tor’s interpretation of the agreement was correct. The  
Court of Appeal allowed C’s appeal, find ing that the ar bi
tra tor reached an absurd result. S appeals the de ci sions  
of the Court of Appeal that granted leave and that al lowed  
the appeal.


Held: The appeal should be allowed and the ar bi tra tor’s  
award reinstated.


Appeals from commercial arbitration decisions are  
nar  rowly circumscribed under the Arbitration Act. Under 
s. 31(1), they are limited to questions of law, and leave to 
appeal is required if the parties do not consent to the ap
peal. Section 31(2)(a) sets out the requirements for leave 
at issue in the present case: the court may grant leave if it 
determines that the result is important to the par ties and 


et recours à l’arbitrage — L’arbitre a-t-il donné une  
inter prétation raisonnable de l’entente dans son  
ensemble? — L’interprétation contractuelle constitue -
t-elle une ques tion de droit ou une question mixte de fait 
et de droit?


S et C ont conclu une entente selon laquelle C devait  
payer à S des honoraires d’intermédiation rela ti ve
ment à l’acquisition d’une propriété minière de molyb
dène par C. Les parties reconnaissaient qu’en vertu de  
l’entente, S a droit à des honoraires d’intermédiation de  
1,5 million $US, versés en actions de C. Cependant, elles ne  
s’entendaient pas sur la date qui devrait être rete nue pour  
évaluer le cours de l’action et, par con sé quent, sur le nom bre 
d’actions que S doit recevoir. S pré tendait que la valeur  
de l’action était dictée par la date éta blie dans la défini
tion du cours prévue dans l’entente et, par consé quent,  
qu’elle devait recevoir environ 11  460  000 actions, à  
raison de 0,15 $ l’unité. C prétendait que la stipulation  
relative au « plafond », qui figure dans l’entente, empê
chait S de recevoir des actions d’une valeur supé rieure à 
1,5 million $US à la date du versement des hono raires 
et donc que S devait obtenir environ 2 454 000 actions,  
à raison de 0,70 $ l’unité. Les parties ont soumis le diffé
rend à l’arbitrage conformément à l’Arbitration Act de la  
ColombieBritannique et l’arbitre a statué en faveur de  
S. C a demandé l’autorisation d’interjeter appel de la 
sentence arbitrale en vertu du par. 31(2) de l’Arbitration 
Act. La demande a été rejetée au motif que la question 
soulevée n’était pas une question de droit. La Cour 
d’appel a infirmé la décision et accueilli la demande, pré
sentée par C, en autorisation d’interjeter appel, jugeant 
que l’omission par l’arbitre d’examiner la signification  
de la stipulation de l’entente relative au « plafond » sou
le vait une question de droit. Le juge de la cour supérieure 
saisi de l’appel a rejeté l’appel de C et conclu que l’inter
prétation de l’entente par l’arbitre était correcte. La Cour  
d’appel a accueilli l’appel de C, concluant que l’inter pré
tation de l’arbitre menait à un résultat absurde. S inter jette  
appel des décisions de la Cour d’appel ayant accordé l’auto
ri sation d’appel et ayant accueilli l’appel.


Arrêt : Le pourvoi est accueilli et la sentence arbitrale 
est rétablie.


L’appel d’une sentence arbitrale commerciale est étroi
te ment circonscrit par l’Arbitration Act. Aux termes du  
par. 31(1), il ne peut être interjeté appel que sur une ques
tion de droit, et l’autorisation d’appel est requise lorsque 
les parties ne consentent pas à l’appel. L’alinéa  31(2)
(a) énonce les critères d’autorisation sur lesquels porte 
le présent litige, à savoir que le tribunal peut accorder  
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the determination of the point of law may pre vent a mis
car riage of justice.


In the case at bar, the Court of Appeal erred in finding 
that the construction of the finder’s fee agreement con sti
tuted a question of law. Such an exercise raises a question 
of mixed fact and law, and therefore, the Court of Appeal 
erred in granting leave to appeal.


The historical approach according to which de ter min
ing the legal rights and obligations of the parties under a 
writ ten contract was considered a question of law should  
be abandoned. Contractual interpretation involves is sues  
of mixed fact and law as it is an exercise in which the prin
ci ples of contractual interpretation are applied to the words  
of the written contract, considered in light of the fac tual 
matrix of the contract.


It may be possible to identify an extricable ques tion of 
law from within what was initially char ac ter ized as a ques  
tion of mixed fact and law; however, the close re  la tion ship 
between the selection and application of prin ci ples of 
con trac tual in ter pre ta tion and the con struc tion ul ti mately 
given to the instrument means that the cir cum stances in  
which a question of law can be ex tri cated from the in ter pre
ta tion process will be rare. The goal of con  trac tual in ter pre
ta tion, to ascertain the ob jec tive intentions of the par ties, 
is inherently fact specific. Accordingly, courts should be  
cautious in identifying ex tri ca ble questions of law in dis
putes over contractual in ter pretation. Legal er rors made  
in the course of contractual in ter pretation in clude the 
application of an incorrect principle, the failure to con
sider a required element of a legal test, or the fail ure to con
sider a relevant factor. Concluding that C’s ap pli cation  
for leave to appeal raised no question of law is suf fi cient 
to dispose of this appeal; however, the Court found it salu
tary to continue with its analysis.


In order to rise to the level of a miscarriage of jus tice for  
the purposes of s. 31(2)(a), an alleged legal error must  
pertain to a material issue in the dispute which, if de cided 
differently, would affect the result of the case. Ac cord ing 
to this standard, a determination of a point of law “may 
prevent a miscarriage of justice” only where the ap  peal it
self has some possibility of succeeding. An ap peal with  
no chance of success will not meet the threshold of “may 
prevent a miscarriage of justice” because there would be 
no chance that the outcome of the appeal would cause a 
change in the final result of the case.


l’auto risation s’il estime que, selon le cas, l’issue est 
importante pour les parties et que le règlement de la 
question de droit peut permettre d’éviter une erreur 
judiciaire. 


En l’espèce, la Cour d’appel a assimilé à tort l’inter
pré ta tion de l’entente relative aux honoraires d’inter mé
dia tion à une question de droit. Un tel exercice soulève 
une question mixte de fait et de droit, et la Cour d’appel 
a donc commis une erreur en accueillant la demande 
d’autorisation d’appel.


Il faut rompre avec l’approche historique selon la 
quelle la détermination des droits et obligations juri di
ques des parties à un contrat écrit ressortit à une ques tion 
de droit. L’interprétation contractuelle soulève des ques
tions mixtes de fait et de droit, car il s’agit d’en appliquer 
les principes aux termes figurant dans le contrat écrit, à la 
lumière du fondement factuel de ce dernier. 


Il peut se révéler possible de dégager une pure ques
tion de droit de ce qui paraît au départ constituer une 
ques tion mixte de fait et de droit, mais le rapport étroit 
qui existe entre, d’une part, le choix et l’application des  
principes d’interprétation contractuelle et, d’autre part, 
l’interprétation que recevra l’instrument juridique en  
der ni ère analyse fait en sorte que rares seront les cir cons
tan ces dans lesquelles il sera possible d’isoler une ques
tion de droit au cours de l’exercice d’interprétation. Le but  
de l’interprétation contractuelle — déterminer l’intention 
objec tive des parties — est, de par sa nature même, axé  
sur les faits. Par conséquent, le tribunal doit faire preuve  
de prudence avant d’isoler une question de droit dans un  
litige portant sur l’interprétation contractuelle. L’inter pré
tation contractuelle peut occasionner des erreurs de droit,  
notamment appliquer le mauvais principe ou négliger un  
élément essentiel d’un critère juridique ou un facteur  
per tinent. Conclure que la demande d’autorisation d’appel 
présentée par C ne soulevait aucune question de droit  
suffit à trancher le présent pourvoi; toutefois, la Cour juge  
salutaire de poursuivre l’analyse. 


Pour que l’erreur de droit reprochée soit une erreur 
judi ci aire pour l’application de l’al. 31(2)(a), elle doit se  
rapporter à une question importante en litige qui, si elle 
était tranchée différemment, aurait une incidence sur le 
résultat. Suivant cette norme, le règlement d’un point 
de droit « peut permettre d’éviter une erreur judiciaire » 
seulement lorsqu’il existe une certaine possibilité que 
l’appel soit accueilli. Un appel qui est voué à l’échec ne 
saurait « permettre d’éviter une erreur judiciaire » puis
que les possibilités que l’issue d’un tel appel joue sur le 
résultat final du litige sont nulles. 
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At the leave stage, it is not appropriate to con sider the  
full merits of a case and make a final de ter mi na tion re gar
ding whether an error of law was made. However, some  
preliminary consideration of the question of law by the 
leave court is necessary to determine whether the appeal 
has the potential to succeed and thus to change the result 
in the case. The appropriate threshold for assessing the 
legal question at issue under s. 31(2) is whether it has argu 
able merit, meaning that the issue raised by the ap pli cant 
cannot be dismissed through a preliminary ex am ina tion 
of the question of law.


Assessing whether the issue raised by an application 
for leave to appeal has arguable merit must be done in 
light of the standard of review on which the merits of the  
ap peal will be judged. This requires a preliminary as sess
ment of the standard of review. The leave court’s as sess  ment  
of the standard of review is only preliminary and does not  
bind the court which considers the merits of the ap peal.


The words “may grant leave” in s. 31(2) of the Ar bi tra-
tion Act confer on the court residual discretion to deny 
leave even where the requirements of s. 31(2) are met. Dis
cre tion ary factors to consider in a leave application under 
s. 31(2)(a) include: conduct of the parties, ex is tence of al
terna tive remedies, undue delay and the urgent need for a  
final answer. These considerations could be a sound basis  
for declining leave to appeal an arbitral award even where  
the statutory criteria have been met. How ever, courts 
should exercise such discretion with cau tion.


Appellate review of commercial arbitration awards is 
different from judicial review of a decision of a stat u  tory 
tri bu nal, thus the standard of review framework de vel oped 
for judicial review in Dunsmuir v. New Bruns wick, 2008 
SCC 9, [2008] 1 S.C.R. 190, and the cases that fol lowed it,  
is not entirely applicable to the commercial arbitration 
context. Nevertheless, judicial review of ad min is tra tive  
tribunal decisions and appeals of arbitration awards are  
analogous in some respects. As a result, aspects of the  
Dun smuir framework are helpful in determining the ap pro
priate standard of review to apply in the case of com mer
cial arbitration awards.


Ce n’est pas à l’étape de l’autorisation qu’il convient 
d’examiner exhaustivement le fond du litige et de se 
pronon cer définitivement sur l’absence ou l’existence 
d’une erreur de droit. Cependant, le tribunal saisi de la  
demande d’autorisation doit procéder à un examen pré
li mi naire de la question de droit pour déterminer si 
l’appel a une chance d’être accueilli et, par conséquent, 
de modifier l’issue du litige. Ce qu’il faut démontrer, 
pour l’application du par. 31(2), c’est que la question de 
droit invoquée a un fondement défendable, à savoir que 
l’argument soulevé par le demandeur ne peut être rejeté à 
l’issue d’un examen préliminaire de la question de droit. 


L’examen visant à décider si la question soulevée  
dans la demande d’autorisation d’appel a un fondement 
défen dable doit se faire à la lumière de la norme de 
contrôle applicable à l’analyse du bienfondé de l’appel. 
Il faut donc procéder à un examen préliminaire ayant 
pour objet cette norme. Le tribunal saisi de la demande 
d’autorisation ne procède qu’à un examen préliminaire à 
l’égard de la norme de contrôle, qui ne lie pas celui qui se 
penchera sur le bienfondé de l’appel. 


Les termes « peut accorder l’autorisation » figurant au  
par. 31(2) de l’Arbitration Act confèrent au tribunal un  
pouvoir discrétionnaire résiduel qui lui permet de refuser 
l’autorisation même quand les critères prévus par la dis
po si tion sont respectés. Les facteurs à prendre en con
si dé ra tion dans l’exercice du pouvoir discrétionnaire à 
l’égard d’une demande d’autorisation présentée en vertu 
de l’al. 31(2)(a) comprennent  : la conduite des parties, 
l’existence d’autres recours, un retard indu et le besoin 
urgent d’obtenir un règlement définitif. Ces facteurs 
pourraient justifier le rejet de la demande sollicitant l’auto
risation d’interjeter appel d’une sentence arbitrale même  
dans le cas où il est satisfait aux critères légaux. Cepen
dant, les tribunaux devraient faire preuve de prudence 
dans l’exercice de ce pouvoir discrétionnaire.


L’examen en appel des sentences arbitrales com
merciales diffère du contrôle judiciaire d’une déci sion 
rendue par un tribunal administratif, de sorte que le 
cadre relatif à la norme de contrôle judiciaire établi dans 
l’arrêt Dunsmuir c. Nouveau-Brunswick, 2008 CSC 9, 
[2008] 1 R.C.S. 190, et les arrêts rendus depuis, ne peut 
être tout à fait transposé dans le contexte de l’arbitrage 
commercial. Il demeure que le contrôle judiciaire d’une 
décision rendue par un tribunal administratif et l’appel 
d’une sentence arbitrale se ressemblent dans une certaine 
mesure. Par conséquent, certains éléments du cadre 
établi dans l’arrêt Dunsmuir aident à déterminer le degré 
de déférence qu’il convient d’accorder aux sentences 
arbitrales commerciales.
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In the context of commercial arbitration, where ap
peals are restricted to questions of law, the standard of 
re view will be reasonableness unless the question is one  
that would attract the correctness standard, such as con sti
tu tional questions or questions of law of central im por tance  
to the legal system as a whole and outside the ad ju di
cator’s expertise. The question at issue here does not fall 
into one of those categories and thus the standard of re
view in this case is reasonableness.


In the present case, the arbitrator reasonably con strued 
the contract as a whole in determining that S is entitled 
to be paid its finder’s fee in shares priced at $0.15. The 
ar bi trator’s decision that the shares should be priced ac
cord ing to the Market Price definition gives effect to 
both that definition and the “maximum amount” proviso  
and reconciles them in a manner that cannot be said to be 
un rea son able. The arbitrator’s reasoning meets the rea
son able ness threshold of justifiability, transparency and 
in tel li gi bil ity.


A court considering whether leave should be granted 
is not adjudicating the merits of the case. It decides only  
whether the matter warrants granting leave, not whether  
the appeal will be successful, even where the de ter mi na
tion of whether to grant leave involves a preliminary con
sid eration of the question of law at issue. For this reason, 
comments by a leave court regarding the merits cannot 
bind or limit the powers of the court hearing the actual 
appeal.
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APPENDIX III


Commercial Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, 
c. 55 (as it read on January 12, 2007) (now the 
Arbitration Act)


The judgment of the Court was delivered by


[1] Rothstein J. — When is contractual in ter pret
a tion to be treated as a question of mixed fact and 
law and when should it be treated as a question of 
law? How is the balance between reviewability and 
fi nal ity of com mer cial arbitration awards under the 
Com   mer cial Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, c. 55 
(now the Arbitration Act, hereinafter the “AA”), to 
be determined? Can findings made by a court grant
ing leave to appeal with respect to the merits of an 
appeal bind the court that ultimately decides the 
appeal? These are three of the issues that arise in 
this appeal.


I. Facts


[2] The issues in this case arise out of the obli ga
tion of Creston Moly Corporation (formerly Geor gia 
Ventures Inc.) to pay a finder’s fee to Sattva Capital 


E. La formation saisie de l’appel  
n’est pas liée par les observations  
formulées par la formation saisie  
de la demande d’autorisation sur le  
bien-fondé de l’appel ...................................120


VI. Conclusion ...................................................125


ANNEXE I


Dispositions pertinentes de l’entente relative aux 
honoraires d’intermédiation conclue entre Sattva et 
Creston


ANNEXE II


Point 3.3 de la politique 5.1 de la Bourse de 
croissance TSX : Emprunts, primes, honoraires 
d’intermédiation et commissions


ANNEXE III


Commercial Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, ch. 55 
(dans sa version du 12 janvier 2007) (maintenant 
l’Arbitration Act)


Version française du jugement de la Cour rendu 
par


[1] Le juge Rothstein — Dans quelles cir cons
tan ces l’interprétation con trac tu elle estelle une 
ques  tion mixte de fait et de droit et dans quelles cir
cons tan ces estelle une ques tion de droit? Comment 
établir l’équilibre entre le carac tère ré vi sa ble et l’ir ré
vo ca bi lité des sen ten ces arbi tra les com mer cia les pro
non cées sous le régime de la Com mer cial Ar bi tra tion 
Act, R.S.B.C. 1996, ch. 55 (main tenant l’Arbitration 
Act, ciaprès l’« AA »)? Les con clusions relatives au 
bien  fondé de l’appel tirées par le tribunal qui au to
rise l’appel peuvent elles lier celui qui est ap pelé à 
trancher l’appel? Voilà trois ques tions qui sont sou
levées dans le présent pour voi. 


I. Faits


[2] Les questions soulevées dans le présent pour
voi découlent de l’obligation de Creston Moly Cor
po ration (anciennement Georgia Ventures Inc.) de  
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payer des honoraires d’intermédiation à Sattva Capi
tal Corporation (anciennement Sattva Capital Inc.).  
Les parties reconnaissent que Sattva a droit à des 
honoraires d’intermédiation de 1,5 million $US, qui  
peuvent lui être versés en argent, en actions de Cres
ton, ou en argent et en actions. Elles ne s’entendent 
pas sur la date qui devrait être retenue pour évaluer 
le cours de l’action et, par conséquent, sur le nom
bre d’actions que Sattva recevra.


[3] M. Hai Van Le, un directeur de Sattva, a fait  
part à Creston de la possibilité d’acquérir une pro  
priété minière de molybdène au Mexique. Le  
12 janvier 2007, les parties ont conclu une entente 
(l’« entente »), selon laquelle Creston devait payer  
à Sattva des hono rai res d’intermédiation rela ti ve ment 
à l’acqui si tion de cette propriété. Les dispo si tions 
per ti nen tes de l’entente sont énoncées à l’annexe I. 


[4] Le 30  janvier  2007, Creston a conclu une  
con ven tion d’achat de la propriété, le prix étant fixé  
à 30 millions $US. Le 31  janvier  2007, Creston a  
demandé que la négociation de ses actions à la Bourse 
de croissance TSX (la « Bourse ») soit suspendue 
afin d’empêcher la spéculation le temps d’achever le 
contrôle diligent préalable à l’achat. Le 26 mars 2007, 
Creston a annoncé qu’elle avait l’intention de con
clure l’achat, et la négociation à la bourse a repris le 
lendemain. 


[5] Aux termes de l’entente, Sattva doit recevoir 
des honoraires d’intermédiation correspondant au 
pla  fond autorisé par le point 3.3 de la politique 5.1  
qui se trouve dans le Guide du financement des  
soci étés de la Bourse. Le point 3.3 est incorporé  
par ren voi à l’entente, à l’art. 3.1, et il est reproduit  
à l’annexe II des présents motifs. Dans le cas qui  
nous occupe, le plafond autorisé au point 3.3 de la 
poli ti que 5.1 est de 1,5 million $US. 


[6] Aux termes de l’entente, à moins d’indication 
con traire, les honoraires sont payés sous forme d’ac
ti ons de Creston. Ils ne seraient versés en argent ou en  
argent et en actions que si Sattva avait indiqué avoir 
fait tel choix, ce qu’elle n’a pas fait. Ses honoraires 
devaient donc lui être versés sous forme d’actions 
au plus tard cinq jours ouvrables après la conclusion 
de l’achat de la propriété minière de molybdène.


Corporation (formerly Sattva Capital Inc.). The  
parties agree that Sattva is entitled to a finder’s fee 
of US$1.5 million and is entitled to be paid this fee 
in shares of Creston, cash or a combination thereof. 
They disagree on which date should be used to price  
the Creston shares and therefore the number of 
shares to which Sattva is entitled.


[3] Mr. Hai Van Le, a principal of Sattva, intro
duced Creston to the opportunity to acquire a mo lyb
de num mining property in Mexico. On January 12,  
2007, the parties entered into an agreement (the 
“Agreement”) that required Creston to pay Sattva a  
finder’s fee in relation to the acquisition of this prop
erty. The relevant provisions of the Agreement are  
set out in Appendix I.


[4] On January 30, 2007, Creston entered into an  
agreement to purchase the property for US$30 mil 
lion. On January 31, 2007, at the request of Cres
ton, trading of Creston’s shares on the TSX Venture 
Exchange (“TSXV”) was halted to prevent specu
la tion while Creston completed due diligence in  
relation to the purchase. On March 26, 2007, Cres
ton announced it intended to complete the pur chase 
and trading resumed the following day.


[5] The Agreement provides that Sattva was to be  
paid a finder’s fee equal to the maximum amount 
that could be paid pursuant to s. 3.3 of Policy 5.1 in 
the TSXV Policy Manual. Section 3.3 of Policy 5.1 
is incorporated by reference into the Agreement at  
s. 3.1 and is set out in Appendix II of these reasons. 
The maximum amount pursuant to s. 3.3 of Policy 5.1  
in this case is US$1.5 million.


[6] According to the Agreement, by default, the 
fee would be paid in Creston shares. The fee would 
only be paid in cash or a combination of shares and 
cash if Sattva made such an election. Sattva made no 
such election and was therefore entitled to be paid 
the fee in shares. The finder’s fee was to be paid 
no later than five working days after the closing of 
the transaction purchasing the molybdenum mining 
property.
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[7] The dispute between the parties concerns 
which date should be used to determine the price 
of Creston shares and thus the number of shares to 
which Sattva is entitled. Sattva argues that the share 
price is dictated by the Market Price definition  
at s. 2 of the Agreement, i.e. the price of the shares 
“as calculated on close of business day before  
the issu ance of the press release announcing the 
Ac qui si tion”. The press release announcing the ac
qui si tion was released on March 26, 2007. Prior to  
the halt in trading on January 31, 2007, the last  
closing price of Creston shares was $0.15. On this 
in ter pre ta tion, Sattva would receive approximately 
11,460,000 shares (based on the finder’s fee of 
US$1.5 million).


[8] Creston claims that the Agreement’s “max
imum amount” proviso means that Sattva can
not re ceive cash or shares valued at more than  
US$1.5 mil lion on the date the fee is payable. The 
shares were payable no later than five days after 
May 17, 2007, the closing date of the transaction. At 
that time, the shares were priced at $0.70 per share. 
This valuation is based on the price an investment 
banking firm valued Creston at as part of under
writing a private placement of shares on April 17, 
2007. On this interpretation, Sattva would receive 
approximately 2,454,000 shares, some 9 million 
fewer shares than if the shares were priced at $0.15 
per share.


[9] The parties entered into arbitration pursuant 
to the AA. The arbitrator found in favour of Sattva. 
Creston sought leave to appeal the arbitrator’s de
cision pursuant to s. 31(2) of the AA. Leave was de
nied by the British Columbia Supreme Court (2009 
BCSC 1079 (CanLII) (“SC Leave Court”)). Creston 
successfully appealed this decision and was granted 
leave to appeal the arbitrator’s decision by the Brit
ish Columbia Court of Appeal (2010 BCCA 239, 7 
B.C.L.R. (5th) 227 (“CA Leave Court”)).


[10]  The British Columbia Supreme Court judge 
who heard the merits of the appeal (2011 BCSC 


[7] Le différend qui oppose les parties porte sur 
la date à retenir pour fixer le cours de l’action de 
Cres ton et, par conséquent, le nombre d’actions 
auquel Sattva a droit. Cette dernière prétend que 
la valeur de l’action est dictée par la définition du 
« cours », à l’art. 2 de l’entente, c.àd. la valeur de  
l’action [TRADUCTION] «  le dernier jour ouvrable  
avant la publication du communiqué de presse annon
çant l’acquisition ». Le communiqué de presse a été 
publié le 26 mars 2007. Avant la suspension de la  
négo ci a tion des actions le 31 janvier 2007, le der
nier cours de clôture de l’action de Creston s’éta
blis sait à 0,15 $. Suivant cette interprétation, Sattva 
recevrait environ 11 460 000 actions (selon le calcul 
effectué en fonction des honoraires d’intermédiation 
de 1,5 million $US). 


[8] Creston prétend que la stipulation relative au 
« plafond », qui figure dans l’entente, a pour effet de 
limiter à 1,5 million $US la somme d’argent ou la  
valeur des actions que peut recevoir Sattva à la date  
de versement des honoraires. Les actions devaient  
être cédées au plus tard cinq jours après le 17 mai  
2007, date de conclusion de l’achat. À ce momentlà, 
l’action de Creston valait 0,70 $, selon les calculs 
effectués par une société bancaire d’investissement 
en vue d’un placement privé par voie de prise ferme 
le 17 avril 2007. Suivant cette interprétation, Sattva  
recevrait environ 2 454 000 actions, soit environ 9 mil
lions d’actions de moins que si chacune valait 0,15 $. 


[9] Les parties ont soumis le différend à l’arbi
trage conformément à l’AA. L’arbitre a statué en 
faveur de Sattva. Creston a demandé l’autorisation 
d’interjeter appel de la sentence arbitrale en vertu 
du par.  31(2) de l’AA. La Cour suprême de la 
ColombieBritannique a refusé l’autorisation (2009 
BCSC 1079 (CanLII) (« formation de la CS saisie 
de la demande d’autorisation »)). Creston a appelé 
de cette décision et obtenu l’autorisation de la Cour 
d’appel de la ColombieBritannique d’interjeter 
appel de la sentence arbitrale (2010 BCCA 239, 7 
B.C.L.R. (5th) 227 (« formation de la CA saisie de 
la demande d’autorisation »)). 


[10]  Le juge de la Cour suprême de la Colombie 
Britannique chargé de statuer sur le bienfondé de  
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597, 84 B.L.R. (4th) 102 (“SC Appeal Court”)) up
held the arbitrator’s award. Creston appealed that  
decision to the British Columbia Court of Appeal 
(2012 BCCA 329, 36 B.C.L.R. (5th) 71 (“CA Ap
peal Court”)). That court overturned the SC Appeal 
Court and found in favour of Creston. Sattva ap peals  
the decisions of the CA Leave Court and CA Appeal 
Court to this Court.


II. Arbitral Award


[11]  The arbitrator, Leon Getz, Q.C., found in 
favour of Sattva, holding that it was entitled to re
ceive its US$1.5 million finder’s fee in shares priced 
at $0.15 per share.


[12]  The arbitrator based his decision on the Mar
ket Price definition in the Agreement:


 What, then, was the “Market Price” within the mean
ing of the Agreement? The relevant press release is that 
issued on March 26 . . . . Although there was no clos
ing price on March 25 (the shares being on that date 
halted), the “last closing price” within the meaning of  
the definition was the $0.15 at which the [Creston] shares  
closed on January 30, the day before trading was halted 
“pending news” . . . . This conclusion requires no stretch
ing of the words of the contractual definition; on the con
trary, it falls literally within those words. [para. 22]


[13]  Both the Agreement and the finder’s fee had  
to be approved by the TSXV. Creston was re spon
sible for securing this approval. The arbitrator 
found that it was either an implied or an express 
term of the Agreement that Creston would use its 
best efforts to secure the TSXV’s approval and that 
Creston did not apply its best efforts to this end.


[14]  As previously noted, by default, the finder’s 
fee would be paid in shares unless Sattva made  
an election otherwise. The arbitrator found that 


l’appel (2011 BCSC 597, 84 B.L.R. (4th) 102 (« for
mation de la CS saisie de l’appel »)) a confirmé la  
sentence arbitrale. Creston a interjeté appel de cette  
décision devant la Cour d’appel de la Colombie 
Britannique (2012 BCCA 329, 36 B.C.L.R. (5th)  
71 («  formation de la CA saisie de l’appel  »)), 
laquelle a infirmé la décision de la formation de la  
CS saisie de l’appel et a donné gain de cause à Cres
ton. Sattva interjette appel des décisions des deux 
formations de la CA, soit celle saisie de la demande 
d’autorisation et celle saisie de l’appel, devant la 
Cour.


II. Sentence arbitrale


[11]  L’arbitre, Leon Getz, c.r., a donné gain 
de cause à Sattva, concluant qu’elle était en droit 
de recevoir des honoraires d’intermédiation de 
1,5  million  $US en actions, à raison de 0,15  $ 
l’action. 


[12]  L’arbitre a fondé sa décision sur la définition 
du « cours » figurant dans l’entente :


 [TRADUCTION] Qu’était donc le « cours » au sens de 
l’entente? Le communiqué de presse pertinent est celui 
qui a été publié le 26 mars [. . .] Il n’y avait pas de cours 
de clôture le 25 mars (la négociation des actions était 
suspendue à cette date). Par conséquent, le « dernier cours 
de clôture », au sens où cette expression est employée 
dans la définition, était de 0,15 $, soit le cours de clôture 
des actions de [Creston] le 30 janvier, le jour précédant 
la suspension des opérations «  jusqu’à nouvel ordre » 
[. . .] Cette conclusion ne nécessite aucune extension de 
sens des mots employés dans la définition qui figure au 
contrat. Au contraire, elle concorde littéralement avec la 
définition. [par. 22]


[13]  L’entente et les honoraires d’intermédiation 
devaient être approuvés par la Bourse. Creston 
était chargée d’obtenir cette approbation. L’arbitre 
a conclu qu’il était implicitement ou expressément 
prévu dans l’entente que Creston ferait de son mieux 
pour obtenir l’approbation de la Bourse. Selon lui, 
Creston n’avait pas fait de son mieux pour y arriver. 


[14]  Comme nous l’avons expliqué, les hono rai
res d’intermédiation se payaient en actions à moins  
d’avis contraire de la part de Sattva. L’arbitre a  
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Sattva never made such an election. Despite this, 
Cres ton represented to the TSXV that the finder’s 
fee was to be paid in cash. The TSXV conditionally 
approved a finder’s fee of US$1.5 million to be paid  
in cash. Sattva first learned that the fee had been 
approved as a cash payment in early June 2007. 
When Sattva raised this matter with Creston, Creston  
responded by saying that Sattva had the choice of 
taking the finder’s fee in cash or in shares priced at 
$0.70.


[15]  Sattva maintained that it was entitled to have  
the finder’s fee paid in shares priced at $0.15. 
Creston asked its lawyer to contact the TSXV to 
clarify the minimum share price it would approve  
for payment of the finder’s fee. The TSXV con
firmed on June 7, 2007 over the phone and August 9,  
2007 via email that the minimum share price that  
could be used to pay the finder’s fee was $0.70 per  
share. The arbitrator found that Creston “con sistently  
misrepresented or at the very least failed to disclose 
fully the nature of the obligation it had undertaken 
to Sattva” (para. 56(k)) and “that in the absence of 
an election otherwise, Sattva is entitled under that 
Agreement to have that fee paid in shares at $0.15” 
(para. 56(g)). The arbitrator found that the first time 
Sattva’s position was squarely put before the TSXV 
was in a letter from Sattva’s solicitor on October 9, 
2007.


[16]  The arbitrator found that had Creston used 
its best efforts, the TSXV could have approved the 
payment of the finder’s fee in shares priced at $0.15 
and such a decision would have been consistent 
with its policies. He determined that there was “a  
substantial probability that [TSXV] approval would 
have been given” (para. 81). He assessed that prob
ability at 85 percent.


[17]  The arbitrator found that Sattva could have  
sold its Creston shares after a fourmonth hold ing  
per iod at between $0.40 and $0.44 per share, net ting 
pro ceeds of between $4,583,914 and $5,156,934.  


conclu que Sattva n’avait pas manifesté de choix.  
Malgré cela, Creston a déclaré à la Bourse que  
les honoraires d’intermédiation seraient versés  
en argent. La Bourse a donc approuvé con di tion
nelle ment le versement d’une somme de 1,5 million  
$US en argent. Sattva a appris qu’un versement 
en argent de ses honoraires avait été approuvé au 
début du mois de juin 2007. Quand Sattva a abordé 
ce point avec Creston, cette dernière a répondu que 
Sattva avait le choix de percevoir ses honoraires en 
argent ou en actions, à raison de 0,70 $ l’action. 


[15]  Sattva a soutenu qu’elle avait droit au ver
sement des honoraires d’intermédiation en actions,  
à raison de 0,15 $ l’action. Creston a demandé à  
ses avocats de communiquer avec la Bourse afin  
qu’elle indique la valeur minimale de l’action  
qu’elle approu verait pour le versement des hono
raires d’inter mé di ation. La Bourse a confirmé, par 
télé phone le 7 juin 2007 et par courriel le 9 août de  
la même année, qu’un cours minimal de 0,70  $  
l’action s’appliquait aux fins du calcul des hono
rai res d’inter médiation. Selon l’arbitre, Creston  
[TRADUCTION] «  a constamment fait des décla ra
tions inexactes quant à l’obligation qu’elle avait 
contractée envers Sattva ou, à tout le moins, omis 
d’en divulguer com plè te ment la nature » (par. 56(k)) 
et qu’« à moins que Sattva n’en décide autrement, 
elle a le droit aux ter mes de l’entente de percevoir 
ces honoraires sous forme d’actions, à raison de 
0,15  $ l’action  » (par.  56(g)). Selon l’arbitre, la 
position de Sattva a été véritablement présentée 
à la Bourse pour la pre mi ère fois dans la lettre de 
l’avocat de celleci datée du 9 octobre 2007. 


[16]  L’arbitre était d’avis que si Creston avait fait  
de son mieux, la Bourse aurait pu approuver le ver
se ment des honoraires d’intermédiation sous forme 
d’actions, à 0,15 $ l’action, et qu’une telle décision 
aurait été conforme à ses politiques. Il a affirmé que 
[TRADUCTION] « [la Bourse] aurait fort probablement 
donné son approbation » (par. 81) et il a évalué cette 
probabilité à 85 p. 100. 


[17]  Selon l’arbitre, Sattva aurait pu vendre ses 
actions de Creston après quatre  mois à un prix 
variant entre 0,40  et 0,44 $ l’unité, ce qui aurait 
repré  senté un produit net situé dans une fourchette de  
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The arbitrator took the average of those two amounts,  
which came to $4,870,424, and then as sessed dam
ages at 85 percent of that number, which came to 
$4,139,860, and rounded it to $4,140,000 plus costs.


[18]  After this award was made, Creston made a 
cash payment of US$1.5 million (or the equivalent 
in Canadian dollars) to Sattva. The balance of the 
damages awarded by the arbitrator was placed in 
the trust account of Sattva’s solicitors.


III. Judicial History


A. British Columbia Supreme Court — Leave to  
Ap peal Decision, 2009 BCSC 1079


[19]  The SC Leave Court denied leave to appeal  
be cause it found the question on appeal was not a 
ques tion of law as required under s. 31 of the AA. In  
the judge’s view, the issue was one of mixed fact 
and law because the arbitrator relied on the “factual 
ma trix” in coming to his conclusion. Specifically, 
de ter min ing how the finder’s fee was to be paid in
volved examining “the TSX’s policies concerning 
the maximum amount of the finder’s fee payable, 
as well as the discretionary powers granted to the 
Exchange in determining that amount” (para. 35).


[20]  The judge found that even had he found a  
question of law was at issue he would have exer
cised his discretion against granting leave because 
of Creston’s conduct in misrepresenting the status 
of the finder’s fee to the TSXV and Sattva, and “on 
the principle that one of the objectives of the [AA] is 
to foster and preserve the integrity of the arbitration 
system” (para. 41).


4 583 914 $ à 5 156 934 $. Établissant la moyenne 
de ces deux sommes d’argent à 4 870 424 $, l’arbitre 
a ensuite évalué les dommagesintérêts à 85 p. 100 
de ce nombre, soit 4 139 860 $, qu’il a ensuite arron
dis à la hausse, pour obtenir 4 140 000 $, plus les 
dépens. 


[18]  Après le prononcé de cette sentence arbi trale,  
Creston a versé 1,5 million $US (ou l’équivalent en  
dol lars canadiens) à Sattva. Le solde des dommages 
intérêts accordés par l’arbitre a été placé dans le 
compte en fiducie des avocats de Sattva. 


III. Historique judiciaire


A. Cour suprême de la Colombie-Britannique — 
déci sion sur la demande d’autorisation d’appel, 
2009 BCSC 1079


[19]  La Cour suprême de la ColombieBritannique 
a rejeté la demande d’autorisation d’appel parce 
qu’elle était d’avis que la question soulevée n’était 
pas une question de droit, un critère prévu à l’art. 31  
de l’AA. Selon le juge, il s’agissait d’une ques
tion mixte de fait et de droit puisque l’arbitre avait  
appuyé sa conclusion sur le [TRADUCTION] « fon de
ment factuel ». Plus précisément, pour déterminer 
sous quelle forme les honoraires d’intermédiation 
devaient être versés, il fallait examiner « les poli
tiques de la TSX se rapportant au plafond appli
cable aux honoraires d’intermédiation, ainsi que les  
pou voirs discrétionnaires dont dispose la Bourse pour  
déterminer le montant des honoraires » (par. 35). 


[20]  Le juge a conclu que, même s’il avait été d’avis  
que le litige soulevait une question de droit, il aurait 
exercé son pouvoir discrétionnaire pour refuser 
l’autorisation d’appel en raison des déclarations 
inexactes faites par Creston à propos des honoraires 
d’intermédiation à la Bourse et à Sattva, et par 
égard pour le [TRADUCTION] « principe selon lequel 
l’[AA] a notamment pour objectif de favoriser et 
de préserver l’intégrité du système d’arbitrage  » 
(par. 41). 
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B. British Columbia Court of Appeal — Leave to 
Appeal Decision, 2010 BCCA 239


[21]  The CA Leave Court reversed the SC Leave  
Court and granted Creston’s application for leave 
to appeal the arbitral award. It found the SC Leave  
Court “err[ed] in failing to find that the arbitrator’s 
failure to address the meaning of s. 3.1 of the Agree
ment (and in particular the ‘maximum amount’ 
provision) raised a question of law” (para. 23). The  
CA Leave Court decided that the construction of  
s. 3.1 of the Agreement, and in particular the “max
imum amount” proviso, was a question of law be
cause it did not involve reference to the facts of what  
the TSXV was told or what it decided.


[22]  The CA Leave Court acknowledged that 
Cres ton was “less than forthcoming in its dealings 
with Mr. Le and the [TSXV]” but said that “these 
facts are not directly relevant to the question of law it  
advances on the appeal” (para. 27). With respect to 
the SC leave judge’s reference to the preservation of 
the integrity of the arbitration system, the CA Leave 
Court said that the parties would have known when 
they chose to enter arbitration under the AA that an 
appeal on a question of law was possible. Addi tion
ally, while the finality of arbitration is an im port ant  
factor in exercising discretion, when “a ques tion of  
law arises on a matter of importance and a mis car
riage of justice might be perpetrated if an appeal 
were not available, the integrity of the pro cess re
quires, at least in the circumstances of this case, that 
the right of appeal granted by the legis lation also be 
respected” (para. 29).


C. British Columbia Supreme Court — Appeal De-
ci sion, 2011 BCSC 597


[23]  Armstrong J. reviewed the arbitrator’s de
ci sion on a correctness standard. He dismissed the 


B. Cour d’appel de la Colombie-Britannique —  
décision sur la demande d’autorisation d’appel, 
2010 BCCA 239


[21]  La Cour d’appel a infirmé la décision de la 
Cour suprême et a accueilli la demande, présentée 
par Creston, en autorisation d’interjeter appel de 
la sentence arbitrale. Selon elle, la Cour suprême 
avait [TRADUCTION] «  commis une erreur en ne 
reconnaissant pas que l’omission par l’arbitre d’exa
miner la signification de l’art. 3.1 de l’entente (et 
plus particulièrement de la stipulation relative au  
“pla  fond”) soulevait une question de droit » (par. 23). 
La Cour d’appel a conclu que l’interprétation de 
l’art. 3.1 de l’entente, et plus particulièrement de la 
stipulation relative au « plafond », constituait une 
question de droit parce qu’elle ne reposait pas sur 
les faits de l’affaire, à savoir les renseignements 
communiqués à la Bourse et la décision de cette 
dernière. 


[22]  La Cour d’appel a reconnu que Creston s’était  
montrée [TRADUCTION] « moins que franche dans ses 
démarches auprès de M. Le et de [la Bourse] », mais 
a déclaré que « ces faits n’intéressent pas direc te
ment la question de droit qu’elle soulève en appel »  
(par. 27). Au sujet de la remarque sur la préserva
tion de l’intégrité du système d’arbitrage formulée 
par la formation de la CS saisie de la demande 
d’au torisation d’appel, la formation de la CA saisie 
de la demande d’autorisation a dit que les parties, 
quand elles ont choisi de soumettre leur différend 
à l’arbitrage en vertu de l’AA, savaient que l’appel 
d’une question de droit était possible. De plus, bien 
que l’irrévocabilité de la sentence arbitrale constitue 
un facteur important dans l’exercice du pouvoir 
discrétionnaire, lorsqu’«  une question de droit 
impor tante est soulevée et qu’il y a risque d’erreur 
judiciaire en cas d’impossibilité d’interjeter appel, 
l’intégrité du processus exige, du moins dans les 
circonstances de l’espèce, que le droit d’appel 
conféré par la loi soit respecté » (par. 29).


C. Cour suprême de la Colombie-Britannique — 
décision sur l’appel, 2011 BCSC 597


[23]  Le juge Armstrong a contrôlé la sentence 
arbi trale selon la norme de la décision correcte. Il 
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ap peal, holding the arbitrator’s interpretation of the 
Agree ment was correct.


[24]  Armstrong J. found that the plain and or din
ary meaning of the Agreement required that the  
US$1.5 million fee be paid in shares priced at $0.15. 
He did not find the meaning to be absurd sim ply 
because the price of the shares at the date the fee 
became payable had increased in relation to the price 
de ter mined according to the Market Price definition. 
He was of the view that changes in the price of shares 
over time are inevitable, and that the parties, as  
so phis ticated business persons, would have rea son
ably understood a fluctuation in share price to be  
a reality when providing for a fee payable in shares.  
According to Armstrong J., it is indeed because of 
market fluctuations that it is necessary to choose a  
specific date to price the shares in advance of 
pay ment. He found that this was done by defining 
“Mar  ket Price” in the Agreement, and that the fee  
remained US$1.5 million in $0.15 shares as de ter
mined by the Market Price definition regardless of  
the price of the shares at the date that the fee was pay
able.


[25]  According to Armstrong J., that the price of the  
shares may be more than the Market Price defi n ition 
price when they became payable was fore see able 
as a “natural consequence of the fee agree ment”  
(para. 62). He was of the view that the risk was 
borne by Sattva, since the price of the shares could 
in crease, but it could also decrease such that Sattva 
would have received shares valued at less than the 
agreed upon fee of US$1.5 million.


[26]  Armstrong J. held that the arbitrator’s in ter
pret ation which gave effect to both the Market Price 
definition and the “maximum amount” proviso 
should be preferred to Creston’s interpretation of  
the agreement which ignored the Market Price def
in ition.


[27]  In response to Creston’s argument that the 
arbi tra tor did not consider s. 3.1 of the Agreement 


a rejeté l’appel et conclu que l’interprétation de 
l’entente proposée par l’arbitre était correcte. 


[24]  Le juge Armstrong estimait que, selon le sens  
ordinaire de l’entente, les honoraires de 1,5 mil
lion $US devaient être versés en actions, à raison de  
0,15 $ l’unité. Il n’estimait pas une telle inter pré ta
tion absurde du simple fait que le cours de l’action  
à la date du versement des honoraires était supé rieur 
à celui déterminé suivant la définition du cours.  
Selon lui, avec le temps, la fluctuation des cours est  
inévitable, et dès lors qu’elles ont prévu la pos si
bi lité du versement des honoraires en actions, les  
parties, des entreprises averties, devaient raison na
ble ment s’attendre à la fluctuation du marché. De 
l’avis du juge Armstrong, c’est d’ailleurs à cause de 
cette fluctuation qu’il faut indiquer une date précise 
qui servira à déterminer la valeur de l’action avant le 
versement. Il est arrivé à la conclusion que pour ce 
faire, le « cours » était défini dans l’entente et que le 
montant des honoraires demeurait 1,5 million $US, 
à payer sous forme d’actions à raison de 0,15  $ 
l’unité, cette valeur étant établie suivant la définition 
du cours, sans égard à la valeur de l’action à la date 
du versement des honoraires. 


[25]  Selon le juge Armstrong, il était prévisible 
que le cours de l’action à la date du versement soit 
supérieur à celui établi conformément à la définition 
du cours et il s’agissait là d’une [TRADUCTION] 
«  con sé quence naturelle de l’entente relative aux 
honoraires d’intermédiation » (par. 62). Il était d’avis  
que le risque était assumé par Sattva, puisque le prix 
de l’action pouvait certes augmenter, mais il pouvait 
aussi diminuer, de sorte que Sattva aurait alors reçu 
un portefeuille d’actions d’une valeur inférieure au 
montant des honoraires (1,5 million $US) qui avait 
été convenu. 


[26]  Le juge Armstrong était d’avis que l’inter pré
ta tion de l’arbitre, laquelle donnait effet à la défi ni tion 
du cours et à la stipulation relative au « pla fond »,  
était préférable à celle de Creston, qui faisait fi de la 
définition du cours. 


[27]  En réponse à l’argument de Creston selon 
lequel l’arbitre n’avait pas examiné l’art.  3.1 de 
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which contains the “maximum amount” proviso, 
Armstrong J. noted that the arbitrator explicitly ad
dressed the “maximum amount” proviso at para. 23 
of his decision.


D. British Columbia Court of Appeal — Appeal De-
cision, 2012 BCCA 329


[28]  The CA Appeal Court allowed Creston’s ap
peal, ordering that the payment of US$1.5 million 
that had been made by Creston to Sattva on account 
of the arbitrator’s award constituted payment in 
full of the finder’s fee. The court reviewed the arbi
trator’s decision on a standard of correctness.


[29]  The CA Appeal Court found that both it and  
the SC Appeal Court were bound by the findings made 
by the CA Leave Court. There were two find ings  
that were binding: (1) it would be anomalous if the 
Agreement allowed Sattva to receive US$1.5 mil
lion if it received its fee in cash, but shares valued 
at approximately $8 million if Sattva took its fee in 
shares; and (2) the arbitrator ignored this anomaly 
and did not address s. 3.1 of the Agreement.


[30]  The Court of Appeal found that it was an 
ab surd result to find that Sattva is entitled to an  
$8 mil lion finder’s fee in light of the fact that the 
“max  imum amount” proviso in the Agreement lim
its the finder’s fee to US$1.5 million. The court  
was of the view that the proviso limiting the fee to 
US$1.5 million “when paid” should be given par a
mount effect (para. 47). In its opinion, giving effect 
to the Market Price definition could not have been 
the intention of the parties, nor could it have been in 
accordance with good business sense.


IV. Issues


[31]  The following issues arise in this appeal:


l’entente, qui contient la stipulation relative au « pla
fond », le juge Armstrong a souligné que l’arbi tre 
avait fait expressément référence à cette sti pu la tion  
au par. 23 de la sentence arbitrale. 


D. Cour d’appel de la Colombie-Britannique — 
déci sion sur l’appel, 2012 BCCA 329


[28]  La Cour d’appel a accueilli l’appel de Creston 
et a statué que la somme de 1,5 million $US versée 
par Creston en faveur de Sattva en exécution de la 
sentence arbitrale constituait le paiement intégral des  
honoraires d’intermédiation. La cour a contrôlé la 
sentence arbitrale suivant la norme de la décision cor
recte. 


[29]  La formation de la CA saisie de l’appel s’esti
mait liée, de même que la Cour suprême, par deux  
conclusions tirées par la formation de la CA saisie 
de la demande d’autorisation, à savoir : 1º il serait 
incongru que l’entente permette à Sattva, si elle opte  
pour le versement de ses honoraires en argent, de 
tou cher 1,5 million $US alors que, si elle opte pour 
le versement sous forme d’actions, elle recevra un  
portefeuille valant environ 8 millions $ et 2º l’arbitre 
n’a pas tenu compte de cette anomalie et a fait fi de 
l’art. 3.1 de l’entente. 


[30]  Selon la Cour d’appel, conclure que Sattva 
avait droit à des honoraires d’intermédiation de 
8  mil lions  $ menait à un résultat absurde, étant 
donné la stipulation de l’entente relative au « pla
fond », qui limite le montant de tels honoraires à 
1,5 million $US. La cour était d’avis qu’il faudrait 
donner l’effet prépondérant à cette stipulation qui 
limite à 1,5 million $US les honoraires [TRADUCTION]  
« à la date de leur versement » (par. 47). Elle était 
d’avis que donner effet à la définition du cours 
ne saurait avoir été l’intention des parties, et ce 
n’était pas non plus une décision sensée sur le plan 
commercial. 


IV. Questions en litige


[31]  Les questions suivantes sont soulevées dans 
le présent pourvoi : 
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(a) Is the issue of whether the CA Leave Court 
erred in granting leave under s. 31(2) of the AA  
properly before this Court?


(b) Did the CA Leave Court err in granting leave 
under s. 31(2) of the AA?


(c) If leave was properly granted, what is the ap pro
priate standard of review to be applied to com
mer cial arbitral decisions made under the AA?


(d) Did the arbitrator reasonably construe the Agree
ment as a whole?


(e) Did the CA Appeal Court err in holding that it 
was bound by comments regarding the merits 
of the appeal made by the CA Leave Court?


V. Analysis


A. The Leave Issue Is Properly Before This Court


[32]  Sattva argues, in part, that the CA Leave 
Court erred in granting leave to appeal from the 
arbi tra tor’s decision. In Sattva’s view, the CA Leave 
Court did not identify a question of law, a re quire
ment to obtain leave pursuant to s. 31(2) of the AA. 
Creston argues that this issue is not properly before 
this Court. Creston makes two arguments in support 
of this point.


[33]  First, Creston argues that this issue was not 
ad vanced in Sattva’s application for leave to appeal 
to this Court. This argument must fail. Unless this 
Court places restrictions in the order granting leave, 
the order granting leave is “at large”. Accordingly, 
appellants may raise issues on appeal that were not 
set out in the leave application. However, the Court 
may exercise its discretion to refuse to deal with 
issues that were not addressed in the courts below, 
if there is prejudice to the respondent, or if for any 
other reason the Court considers it appropriate not 
to deal with a question.


a)  La Cour atelle été saisie à bon droit de la 
question de savoir si la Cour d’appel a commis 
une erreur en autorisant l’appel en vertu du  
par. 31(2) de l’AA?


b)  La Cour d’appel atelle commis une erreur en 
autorisant l’appel en vertu du par. 31(2) de l’AA?


c)  Si l’autorisation a été accordée à bon droit,  
quelle norme de contrôle convientil d’appli
quer aux sentences arbitrales commerciales ren
dues sous le régime de l’AA?


d)  L’arbitre atil donné une interprétation rai son
nable de l’entente dans son ensemble?


e)  La Cour d’appel atelle commis une erreur en  
s’estimant liée par les remarques formulées 
par la formation de la CA saisie de la demande 
d’autorisation au sujet du bienfondé de l’appel?


V. Analyse


A. Notre Cour est saisie à bon droit de la question 
de l’autorisation 


[32]  Sattva prétend notamment que la Cour  
d’appel a commis une erreur en accordant l’auto
risation d’interjeter appel de la sentence arbitrale. 
Selon elle, la Cour d’appel n’a cerné aucune ques
tion de droit, alors que l’autorisation est subor
donnée à l’existence d’une telle question, aux termes  
du par. 31(2) de l’AA. Creston soutient que la Cour 
n’est pas saisie à bon droit de cette question et 
avance deux arguments à l’appui de sa position.


[33]  Premièrement, Creston fait valoir que cette 
ques tion n’était pas soulevée dans la demande d’auto
ri sation d’appel que Sattva a présentée à la Cour. 
Cet argument ne saurait tenir. À moins que la Cour  
n’impose des restrictions dans l’ordon nance accor
dant l’autorisation, cette ordonnance est de « por tée 
générale ». Par conséquent, l’appelant peut sou  lever 
en appel une question qui n’était pas énon cée dans 
la demande d’autorisation. La Cour peut toutefois  
exercer son pouvoir discrétionnaire et refu ser de  
trancher une question qui n’a pas été abor dée par  
les tribunaux d’instance inférieure, s’il en résulte  
un préjudice pour l’intimé, ou si, pour toute autre 
raison, elle juge opportun de ne pas la trancher. 
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[34]  Here, this Court’s order granting leave to 
appeal from both the CA Leave Court decision and  
the CA Appeal Court decision contained no re stric
tions (2013 CanLII 11315). The issue — whether 
the proposed appeal was on a question of law — 
was expressly argued before, and was dealt with in 
the judgments of, the SC Leave Court and the CA 
Leave Court. There is no reason Sattva should be 
precluded from raising this issue on appeal despite 
the fact it was not mentioned in its application for 
leave to appeal to this Court.


[35]  Second, Creston argues that the issue of 
whether the CA Leave Court identified a question of 
law is not properly before this Court because Sattva  
did not contest this decision before all of the lower 
courts. Specifically, Creston states that Sattva did 
not argue that the question on appeal was one of 
mixed fact and law before the SC Appeal Court and 
that it conceded the issue on appeal was a question 
of law before the CA Appeal Court. This argument 
must also fail. At the SC Appeal Court, it was not 
open to Sattva to reargue the question of whether 
leave should have been granted. The SC Appeal 
Court was bound by the CA Leave Court’s finding 
that leave should have been granted, including the  
determination that a question of law had been iden
ti fied. Accordingly, Sattva could hardly be expected 
to reargue before the SC Appeal Court a question 
that had been determined by the CA Leave Court. 
There is nothing in the AA to indicate that Sattva 
could have appealed the leave decision made by a 
panel of the Court of Appeal to another panel of 
the same court. The fact that Sattva did not reargue 
the issue before the SC Appeal Court or CA Appeal 
Court does not prevent it from raising the issue 
before this Court, particularly since Sattva was also 
granted leave to appeal the CA Leave Court de ci
sion by this Court.


[34]  En l’espèce, l’ordonnance accordant l’auto
ri sa tion d’interjeter appel des deux décisions de la 
Cour d’appel, sur la demande d’autorisation d’appel 
et sur l’appel, ne comportait aucune restriction 
(2013 CanLII 11315). La question — à savoir si 
l’appel proposé soulevait une question de droit — 
a été expressément débattue devant les formations 
de la CS et de la CA saisies de la demande d’auto
risation, qui l’ont tranchée. Rien n’empêche Sattva 
de soulever cette question en appel, même si elle ne 
l’a pas mentionnée dans la demande d’autorisation 
d’appel qu’elle a présentée à la Cour. 


[35]  Deuxièmement, Creston soutient que la Cour  
n’a pas été saisie à bon droit de la question de savoir  
si la formation de la CA saisie de la demande d’auto
ri sa tion a cerné une question de droit parce que  
Sattva n’a pas contesté la décision rendue à ce sujet 
devant tous les tribunaux d’instance inférieure. Plus 
précisément, aux dires de Creston, Sattva n’aurait 
pas fait valoir devant la formation de la CS saisie 
de l’appel que l’appel soulevait une question mixte 
de fait et de droit et aurait reconnu devant la Cour 
d’appel que l’appel soulevait une question de droit. 
Un tel argument ne tient pas. Devant la formation de  
la CS saisie de l’appel, il n’était pas possible pour 
Sattva de débattre à nouveau de la question de 
savoir si l’autorisation aurait dû être accordée. La 
formation de la CS saisie de l’appel était liée par 
les conclusions tirées par la formation de la CA 
saisie de la demande d’autorisation, à savoir que 
l’autorisation était opportune et qu’une question 
de droit avait été cernée. Ainsi, Sattva ne pouvait 
guère plaider devant la formation de la CS saisie 
de l’appel un point sur lequel la formation de la 
CA saisie de la demande d’autorisation s’était  
déjà prononcée. Rien dans l’AA n’habilite Sattva  
à inter jeter appel de la décision sur la demande 
d’auto ri sa tion d’appel rendue par une formation de  
la Cour d’appel à une autre formation de la même  
cour. Ce n’est pas parce que Sattva n’a pas plaidé à 
nou veau le point devant la formation de la CS saisie  
de l’appel ou devant la formation de la CA saisie de 
l’appel qu’elle ne peut le soulever devant notre Cour,  
tout particulièrement étant donné que Sattva a 
obtenu de notre Cour l’autorisation d’appeler de la 
décision rendue par la formation de la CA saisie de 
la demande d’autorisation. 
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[36]   While this Court may decline to grant leave 
where an issue sought to be argued before it was 
not argued in the courts appealed from, that is not 
this case. Here, whether leave from the arbitrator’s 
decision had been sought by Creston on a question 
of law or a question of mixed fact and law had been 
argued in the lower leave courts.


[37]  Accordingly, the issue of whether the CA 
Leave Court erred in finding a question of law for 
the purposes of granting leave to appeal is properly 
before this Court.


B. The CA Leave Court Erred in Granting Leave 
Under Section 31(2) of the AA


(1) Considerations Relevant to Granting or Deny 
ing Leave to Appeal Under the AA


[38]  Appeals from commercial arbitration de ci
sions are narrowly circumscribed under the AA.  
Under s. 31(1), appeals are limited to either ques
tions of law where the parties consent to the ap
peal or to questions of law where the parties do not 
consent but where leave to appeal is granted. Sec
tion 31(2) of the AA, reproduced in its entirety in 
Appendix III, sets out the requirements for leave:


(2) In an application for leave under subsection (1)(b), 
the court may grant leave if it determines that


(a) the importance of the result of the arbitration to 
the parties justifies the intervention of the court 
and the determination of the point of law may 
prevent a miscarriage of justice,


(b) the point of law is of importance to some class or  
body of persons of which the applicant is a mem
ber, or


(c) the point of law is of general or public im port
ance.


[36]  Ainsi, la Cour peut certes refuser l’auto ri sa
tion si la question que l’on cherche à soulever devant  
elle n’a pas été plaidée devant les tribunaux d’ins
tance inférieure, mais ce n’est pas le cas en l’espèce. 
En l’occurrence, les arguments sur le fondement de 
la demande d’autorisation d’appel de la sentence 
arbi trale présentée par Creston — à savoir si elle sou
le vait une question de droit ou une question mixte  
de fait et de droit — avaient été plaidés devant les 
formations saisies des demandes d’autorisation. 


[37]  Par conséquent, la Cour est saisie à bon droit de  
la question de savoir si la formation de la CA qui a 
accueilli la demande d’autorisation a conclu à tort 
que l’appel soulevait une question de droit. 


B. La Cour d’appel a commis une erreur en auto-
risant l’appel en vertu du par. 31(2) de l’AA 


(1) Facteurs qui entrent en ligne de compte 
dans l’analyse de la demande d’auto ri sa tion 
d’appel présentée au titre de l’AA


[38]  L’appel d’une sentence arbitrale com mer
ciale est étroitement circonscrit par l’AA. Aux  
ter mes du par. 31(1), il ne peut être interjeté appel 
que sur une question de droit dans le cas où les 
par ties consentent à l’appel ou, en l’absence de  
consentement, dans les cas où l’autorisation d’appel  
est accordée. Le paragraphe 31(2) de l’AA, repro
duit intégralement à l’annexe III, énonce les critères 
d’autorisation : 


[TRADUCTION]


(2) Relativement à une demande d’autorisation pré sen
tée en vertu de l’alinéa (1)(b), le tribunal peut accor
der l’autorisation s’il estime que, selon le cas : 


(a) l’importance de l’issue de l’arbitrage pour les  
parties justifie son intervention et que le règle
ment de la question de droit peut per mettre 
d’éviter une erreur judiciaire, 


(b) la question de droit revêt de l’impor tance pour 
une catégorie ou un groupe de per sonnes dont 
le demandeur fait partie, 


(c) la question de droit est d’importance publi que. 
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[39]  The B.C. courts have found that the words 
“may grant leave” in s.  31(2) of the AA give the 
courts judicial discretion to deny leave even where 
the statutory requirements have been met (British 
Col um bia Institute of Technology (Student Assn.) 
v. British Columbia Institute of Technology, 2000 
BCCA 496, 192 D.L.R. (4th) 122 (“BCIT”), at 
paras. 2526). Appellate review of an arbitrator’s 
award will only occur where the requirements of 
s. 31(2) are met and where the leave court does not 
exercise its residual discretion to nonetheless deny 
leave.


[40]   Although Creston’s application to the SC 
Leave Court sought leave pursuant to s. 31(2)(a),  
(b) and (c), it appears the arguments before that 
court and throughout focused on s. 31(2)(a). The  
SC Leave Court’s decision quotes a lengthy pas
sage from BCIT that focuses on the requirements 
of s.  31(2)(a). The SC Leave Court judge noted  
that both parties conceded the first re quire ment  
of s.  31(2)(a): that the issue be of importance to 
the parties. The CA Leave Court decision ex
pressed concern that deny ing leave might give 
rise to a mis car riage of jus  tice — a criterion 
only found in s.  31(2)(a). Finally, neither the 
lower courts’ leave decisions nor the arguments 
before this Court reflected arguments about the 
question of law being important to some class 
or body of persons of which the applicant is a  
member (s. 31(2)(b)) or being a point of law of  
gen eral or public importance (s. 31(2)(c)). Ac 
cord  ingly, the following analysis will focus on  
s. 31(2)(a).


(2) The Result Is Important to the Parties


[41]  In order for leave to be granted from a com
mer cial arbitral award, a threshold requirement must  
be met: leave must be sought on a question of law. 
However, before dealing with that issue, it will be 
con ven ient to quickly address another re quire ment 
of s. 31(2)(a) on which the parties agree: whether 


[39]  De l’avis des tribunaux de la C.B., l’expres
sion [TRADUCTION] « peut accorder l’autorisation » 
qui figure au par. 31(2) de l’AA confère au tribunal 
un pouvoir discrétionnaire qui l’habilite à refuser 
l’autorisation même lorsque les critères légaux sont 
respectés (British Columbia Institute of Technology 
(Student Assn.) c. British Columbia Institute of Tech-
nology, 2000 BCCA 496, 192 D.L.R. (4th) 122 
(«  BCIT  »), par.  2526). L’appel d’une sen tence 
arbitrale n’est donc entendu que si les cri tè res du 
par. 31(2) sont remplis et que le tribunal saisi de 
la demande d’autorisation ne refuse pas néan moins 
l’autorisation en vertu de son pouvoir dis cré tion
naire résiduel.


[40]  Bien que Creston ait présenté une demande 
d’auto ri sa tion à la Cour suprême sur le fon de ment 
des al. 31(2)(a), (b) et (c), il semble que les argu
ments in vo qués devant elle et au cours des autres 
instan ces portaient sur l’al. 31(2)(a). La dé ci sion 
de la Cour suprême sur la demande d’auto ri sa tion 
reprend un long pas sage tiré de l’affaire BCIT axé 
sur les élé ments de l’al. 31(2)(a). La Cour suprême 
y sou li gne que les deux parties recon nais sent qu’il 
est satis fait au pre mier élé ment de l’al.  31(2)(a), 
c’estàdire que la ques tion est impor tante pour les 
par ties. Dans sa dé ci sion sur la de mande d’auto 
risation d’appel, la Cour d’appel a dit crain dre que 
refu ser l’auto ri sa tion ne donne lieu à une erreur judi 
ci aire — un critère prévu seule ment à l’al. 31(2)(a). 
Enfin, ni les dé ci si ons sur les deman des d’auto ri sa
tion des tri bu naux d’instance in fé rieure ni les argu
ments sou levés devant notre Cour ne traitent des 
autres critères, à savoir que la question de droit revêt 
de l’importance pour une catégorie ou un groupe de 
per son nes dont le demandeur fait partie (al. 31(2)(b))  
ou est d’importance publique (al.  31(2)(c)). Par 
con séquent, l’analyse qui suit porte principalement 
sur l’al. 31(2)(a). 


(2) L’issue est importante pour les parties 


[41]  L’autorisation d’interjeter appel d’une sen
tence arbitrale commerciale est subordonnée au res
pect d’un critère minimal : l’appel doit porter sur 
une question de droit. Toutefois, avant d’aborder ce  
sujet, il convient d’examiner sommairement un 
autre élément requis par l’al. 31(2)(a) et sur lequel 
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the importance of the result of the arbitration to the  
parties justifies the intervention of the court. Jus tice 
Saunders explained this criterion in BCIT as re quir
ing that the result of the arbitration be “sufficiently 
important”, in terms of principle or money, to the 
parties to justify the expense and time of court pro
ceed ings (para. 27). The parties in this case have  
agreed that the result of the arbitration is of im port
ance to each of them. In view of the relatively large 
monetary amount in dispute and in light of the fact  
that the parties have agreed that the result is im
port ant to them, I accept that the importance of  
the result of the arbitration to the parties justifies 
the inter vention of the court. This requirement of  
s. 31(2)(a) is satisfied.


(3) The Question Under Appeal Is Not a Ques
tion of Law


(a) When Is Contractual Interpretation a Ques-
tion of Law?


[42]  Under s. 31 of the AA, the issue upon which 
leave is sought must be a question of law. For the 
purpose of identifying the appropriate standard of  
review or, as is the case here, determining whether 
the requirements for leave to appeal are met, re
viewing courts are regularly required to determine 
whether an issue decided at first instance is a ques
tion of law, fact, or mixed fact and law.


[43]  Historically, determining the legal rights and  
obligations of the parties under a written con tract  
was considered a question of law (King v. Oper at-
ing Engineers Training Institute of Manitoba Inc., 
2011 MBCA 80, 270 Man. R. (2d) 63, at para. 20, 
per Steel J.A.; K. Lewison, The Interpretation of  
Contracts (5th ed. 2011 & Supp. 2013), at pp. 17376;  
and G. R. Hall, Canadian Contractual In ter pre-
ta tion Law (2nd ed. 2012), at pp.  12526). This 
rule originated in England at a time when there 
were frequent civil jury trials and widespread il
literacy. Under those circumstances, the in ter pret
ation of written documents had to be considered 
ques tions of law because only the judge could be 


s’entendent les parties, à savoir que l’importance de 
l’issue de l’arbitrage pour les parties doit justifier 
l’intervention du tribunal.  Selon l’explication 
donnée par la juge Saunders de ce critère dans BCIT,  
il faut que l’issue de l’arbitrage soit [TRADUCTION] 
« suffisamment importante » aux yeux des parties,  
pour le principe ou les sommes d’argent en jeu, pour  
justifier le coût et la longueur d’une instance (par. 27).  
Les parties en l’espèce ont convenu que l’issue de  
l’arbitrage revêt de l’importance pour cha cune. Étant  
donné la somme relativement con si dé ra ble en litige 
et compte tenu du fait que les parties s’entendent pour  
dire que l’issue est importante pour elles, je con
viens que l’importance de l’issue de l’arbi trage pour 
les parties justifie l’intervention du tribunal. Cette 
condition prévue à l’al. 31(2)(a) est remplie. 


(3) La question soulevée n’est pas une question 
de droit 


a) Dans quelles circonstances l’interprétation 
contractuelle est-elle une question de droit?


[42]  Aux termes de l’art. 31 de l’AA, la demande 
d’auto risation d’appel doit porter sur une question 
de droit. Pour déterminer la norme de contrôle appli 
cable ou, comme c’est le cas en l’espèce, pour déter
miner si les critères d’autorisation sont res pec tés, 
le tribunal siégeant en révision est régulièrement 
appelé à décider si une question tranchée en pre
mière instance est une question de droit, une ques
tion de fait ou une question mixte de fait et de droit. 


[43]  Autrefois, la détermination des droits et obli
ga tions juridiques des parties à un contrat écrit res
sortissait à une question de droit (King c. Operating 
Engineers Training Institute of Manitoba Inc., 2011 
MBCA 80, 270 Man. R. (2d) 63, par. 20, la juge 
Steel; K. Lewison, The Interpretation of Contracts 
(5e éd. 2011 et suppl. 2013), p. 173176; G. R. Hall, 
Canadian Contractual Interpretation Law (2e  éd. 
2012), p. 125126). Cette règle a pris naissance en 
Angleterre, à une époque où les procès civils devant 
jury étaient fréquents et l’analphabétisme courant. 
Dans de telles circonstances, l’interprétation des  
documents écrits devait être assimilée à une ques
tion de droit parce que le juge était le seul dont on  
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as sured to be literate and therefore capable of read
ing the contract (Hall, at p. 126; and Lewison, at  
pp. 17374).


[44]  This historical rationale no longer applies. 
Never the less, courts in the United Kingdom con
tinue to treat the interpretation of a written contract 
as always being a question of law (Thorner v. Major,  
[2009] UKHL 18, [2009] 3 All E.R. 945, at paras. 58 
and 8283; and Lewison, at pp. 17377). They do this 
despite the fact that U.K. courts consider the sur
round ing circumstances, a concept addressed fur ther 
below, when interpreting a written contract (Prenn  
v. Simmonds, [1971] 3 All E.R. 237 (H.L.); and Rear-
don Smith Line Ltd. v. Hansen-Tangen, [1976] 3 All 
E.R. 570 (H.L.)).


[45]  In Canada, there remains some support for  
the historical approach. See for example Jiro En ter-
prises Ltd. v. Spencer, 2008 ABCA 87 (CanLII), at 
para. 10; QK Investments Inc. v. Crocus Investment 
Fund, 2008 MBCA 21, 290 D.L.R. (4th) 84, at 
para. 26; Dow Chemical Canada Inc. v. Shell Chem-
icals Canada Ltd., 2010 ABCA 126, 25 Alta. L.R. 
(5th) 221, at paras. 1112; and Minister of National 
Revenue v. Costco Wholesale Canada Ltd., 2012 
FCA 160, 431 N.R. 78, at para. 34. However, some 
Canadian courts have abandoned the historical ap
proach and now treat the interpretation of written 
contracts as an exercise involving either a question 
of law or a question of mixed fact and law. See for 
example WCI Waste Conversion Inc. v. ADI In ter-
na tional Inc., 2011 PECA 14, 309 Nfld. & P.E.I.R.  
1, at para. 11; 269893 Alberta Ltd. v. Otter Bay De-
vel opments Ltd., 2009 BCCA 37, 266 B.C.A.C. 98,  
at para.  13; Hayes Forest Services Ltd. v. Wey er-
haeuser Co., 2008 BCCA 31, 289 D.L.R. (4th) 
230, at para. 44; Bell Canada v. The Plan Group, 
2009 ONCA 548, 96 O.R. (3d) 81, at paras. 2223 
(majority reasons, per Blair J.A.) and paras. 13335 
(per Gillese J.A., in dissent, but not on this point); 
and King, at paras. 2023.


[46]  The shift away from the historical ap proach in  
Canada appears to be based on two de vel op ments.  
The first is the adoption of an approach to con trac
tual interpretation which directs courts to have re
gard for the surrounding circumstances of the con tract 


pouvait être certain qu’il savait lire et écrire et, par  
conséquent, qu’il était en mesure de prendre con
nai ssance du contrat (Hall, p. 126; Lewison, p. 173
174). 


[44]  Cette justification historique ne s’applique 
plus. Néanmoins, pour les tribunaux du Royaume 
Uni, l’interprétation d’un contrat écrit ressortit tou
jours à une question de droit (Thorner c. Major, 
[2009] UKHL 18, [2009] 3 All E.R. 945, par. 58 et  
8283; Lewison, p. 173177), et ce, même s’ils tien
nent compte des circonstances — un concept que 
nous aborderons — dans l’interprétation du contrat 
écrit (Prenn c. Simmonds, [1971] 3 All E.R. 237 
(H.L.); Reardon Smith Line Ltd. c. Hansen-Tangen, 
[1976] 3 All E.R. 570 (H.L.)). 


[45]  Au Canada, l’approche historique n’a pas 
perdu tous ses adeptes. Voir par exemple Jiro Enter-
prises Ltd. c. Spencer, 2008 ABCA 87 (CanLII), 
par. 10; QK Investments Inc. c. Crocus Investment 
Fund, 2008 MBCA 21, 290 D.L.R. (4th) 84, par. 26;  
Dow Chemical Canada Inc. c. Shell Chemicals 
Canada Ltd., 2010 ABCA 126, 25 Alta. L.R. (5th) 
221, par. 1112; Canada c. Costco Wholesale Canada  
Ltd., 2012 CAF 160 (CanLII), par.  34. Or, des 
tribunaux canadiens ont délaissé l’approche his to
ri que au profit d’une nouvelle démarche qui conçoit 
l’interprétation des contrats écrits soit comme une 
question de droit soit comme une ques tion mixte 
de fait et de droit. Voir par exemple WCI Waste 
Conversion Inc. c. ADI International Inc., 2011 
PECA 14, 309 Nfld. & P.E.I.R. 1, par. 11; 269893 
Alberta Ltd. c. Otter Bay Developments Ltd., 2009 
BCCA 37, 266 B.C.A.C. 98, par. 13; Hayes Forest 
Services Ltd. c. Weyerhaeuser Co., 2008 BCCA 31, 
289 D.L.R. (4th) 230, par. 44; Bell Canada c. The 
Plan Group, 2009 ONCA 548, 96 O.R. (3d) 81, 
par.  2223 (les juges majoritaires, sous la plume 
du juge Blair) et par.  133135 (la juge Gillese, 
dissidente, mais pas sur ce point); King, par. 2023. 


[46]  La tendance à délaisser l’approche his to ri
que au Canada semble s’expliquer par deux chan
ge ments. Le premier est l’adoption d’une méthode 
d’interprétation contractuelle qui oblige le tribunal 
à tenir compte des circonstances — que l’on appelle 
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— often referred to as the factual matrix — when in
ter preting a written contract (Hall, at pp. 13, 2125 
and 127; and J. D. McCamus, The Law of Contracts 
(2nd ed. 2012), at pp. 74951). The second is the ex
pla na tion of the difference between questions of law  
and questions of mixed fact and law provided in 
Canada (Director of Investigation and Research) v.  
Southam Inc., [1997] 1 S.C.R. 748, at para. 35, and  
Housen v. Nikolaisen, 2002 SCC 33, [2002] 2 S.C.R.  
235, at paras. 26 and 3136.


[47]  Regarding the first development, the in ter pre
ta tion of contracts has evolved towards a practical, 
commonsense approach not dominated by tech ni
cal rules of construction. The overriding concern  
is to determine “the intent of the parties and the  
scope of their understanding” (Jesuit Fathers of Up-
per Canada v. Guardian Insurance Co. of Canada,  
2006 SCC 21, [2006] 1 S.C.R. 744, at para. 27, per 
LeBel J.; see also Tercon Contractors Ltd. v. British 
Columbia (Transportation and Highways), 2010 
SCC 4, [2010] 1 S.C.R. 69, at paras.  6465, per 
Cromwell J.). To do so, a decisionmaker must read  
the contract as a whole, giving the words used their 
ordinary and grammatical meaning, consistent with  
the surrounding circumstances known to the par ties  
at the time of formation of the contract. Con si d  er a
tion of the surrounding circumstances rec og nizes  
that ascertaining contractual intention can be dif fi
cult when looking at words on their own, be cause 
words alone do not have an immutable or ab solute 
meaning:


No contracts are made in a vacuum: there is always a  
set ting in which they have to be placed. . . . In a com
mercial contract it is certainly right that the court should 
know the commercial purpose of the contract and this 
in turn presupposes knowledge of the genesis of the 
transaction, the background, the context, the market in 
which the parties are operating.


(Reardon Smith Line, at p. 574, per Lord Wil ber
force)


[48]  The meaning of words is often derived from a 
number of contextual factors, including the purpose 
of the agreement and the nature of the relationship 
created by the agreement (see Moore Realty Inc. 


souvent le fondement factuel — dans l’inter pré
tation d’un contrat écrit (Hall, p. 13, 2125 et 127;  
J. D. McCamus, The Law of Contracts (2e éd. 2012), 
p. 749751). Le deuxième découle des explications 
formulées dans les arrêts Canada (Directeur des 
enquêtes et recherches) c. Southam Inc., [1997] 1 
R.C.S. 748, par. 35, et Housen c. Nikolaisen, 2002 
CSC 33, [2002] 2 R.C.S. 235, par. 26 et 3136, sur 
ce qui distingue la question de droit de la question 
mixte de fait et de droit.


[47]  Relativement au premier changement, l’inter
pré ta tion des contrats a évolué vers une démar che  
pratique, axée sur le bon sens plutôt que sur des  
règles de forme en matière d’interprétation. La ques
tion prédominante consiste à discerner « l’intention 
des parties et la portée de l’entente » (Jesuit Fathers 
of Upper Canada c. Cie d’assurance Guardian du  
Canada, 2006 CSC 21, [2006] 1 R.C.S. 744, par. 27,  
le juge LeBel; voir aussi Ter con Con trac tors Ltd. c. 
Colombie -  Britannique (Tran sports et Voirie), 2010 CSC  
4, [2010] 1 R.C.S. 69, par.  6465, le juge Cromwell).  
Pour ce faire, le décideur doit inter préter le contrat  
dans son ensemble, en donnant aux mots y figurant  
le sens ordinaire et gram ma ti cal qui s’harmonise  
avec les circonstances dont les parties avaient con
naissance au moment de la conclusion du contrat. 
Par l’examen des cir con stan ces, on reconnaît qu’il  
peut être difficile de déter miner l’intention contrac
tuelle à partir des seuls mots, car les mots en soi 
n’ont pas un sens immuable ou absolu :


[TRADUCTION] Aucun contrat n’est conclu dans l’abs
trait : les contrats s’inscrivent toujours dans un contexte. 
[. . .] Lorsqu’un contrat commercial est en cause, le  
tribunal devrait certes connaître son objet sur le plan  
commercial, ce qui présuppose d’autre part une con
nais sance de l’origine de l’opération, de l’historique, du 
contexte, du marché dans lequel les parties exercent leurs 
activités. 


(Reardon Smith Line, p. 574, le lord Wilberforce)


[48]  Le sens des mots est souvent déterminé par 
un certain nombre de facteurs contextuels, y compris 
l’objet de l’entente et la nature des rapports créés 
par celleci (voir Moore Realty Inc. c. Manitoba 
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v. Manitoba Motor League, 2003 MBCA 71, 173 
Man. R. (2d) 300, at para. 15, per Hamilton J.A.; 
see also Hall, at p. 22; and McCamus, at pp. 749
50). As stated by Lord Hoffmann in Investors Com-
pensation Scheme Ltd. v. West Bromwich Building 
Society, [1998] 1 All E.R. 98 (H.L.):


 The meaning which a document (or any other ut ter
ance) would convey to a reasonable man is not the same 
thing as the meaning of its words. The meaning of words 
is a matter of dictionaries and grammars; the meaning 
of the document is what the parties using those words 
against the relevant background would reasonably have 
been understood to mean. [p. 115]


[49]  As to the second development, the historical 
ap proach to contractual interpretation does not fit 
well with the definition of a pure question of law 
iden ti fied in Housen and Southam. Questions of law  
“are questions about what the correct legal test is”  
(Southam, at para. 35). Yet in contractual in ter pre ta
tion, the goal of the exercise is to ascertain the ob
jec tive intent of the parties — a factspecific goal —  
through the application of legal principles of in ter
pre ta tion. This appears closer to a question of mixed 
fact and law, defined in Housen as “applying a  
le gal standard to a set of facts” (para. 26; see also 
Southam, at para. 35). However, some courts have 
questioned whether this definition, which was de vel 
oped in the context of a negligence action, can be 
readily applied to questions of contractual in ter pre
ta tion, and suggest that contractual in ter pre ta tion  
is primarily a legal affair (see for example Bell 
Canada, at para. 25).


[50]  With respect for the contrary view, I am of  
the opinion that the historical approach should be 
aban doned. Contractual interpretation involves is
sues of mixed fact and law as it is an exercise in which  
the principles of contractual interpretation are ap
plied to the words of the written contract, con sid
ered in light of the factual matrix.


[51]  The purpose of the distinction between ques
tions of law and those of mixed fact and law further 


Motor League, 2003 MBCA 71, 173 Man. R. (2d) 
300, par. 15, la juge Hamilton; voir aussi Hall, p. 22; 
McCamus, p. 749750). Pour reprendre les propos 
du lord Hoffmann dans Investors Compensation 
Scheme Ltd. c. West Bromwich Building Society, 
[1998] 1 All E.R. 98 (H.L.) : 


 [TRADUCTION] Le sens d’un document (ou toute autre 
déclaration) qui est transmis à la personne raisonnable 
n’équivaut pas au sens des mots qui le composent. Le  
sens des mots fait intervenir les dictionnaires et les gram
maires; le sens du document représente ce qu’il est rai
son nable de croire que les parties, en employant ces mots 
compte tenu du contexte pertinent, ont voulu exprimer. 
[p. 115]


[49]  Relativement au deuxième changement, 
l’approche historique de l’interprétation con trac 
tuelle ne cadre pas bien avec la définition de la pure  
question de droit formulée dans les arrêts Hou sen 
et Southam. Les questions de droit «  con cer nent 
la détermination du critère juridique appli ca ble » 
(Southam, par. 35). Or, lorsqu’il s’agit d’interpré
tation contractuelle, le but de l’exercice consiste 
à déterminer l’intention objective des parties — 
un but axé sur les faits — par l’application des 
principes juridiques d’interprétation. Il me semble 
que cela se rapproche plutôt de la question mixte de 
fait et de droit, définie dans l’arrêt Housen comme 
supposant « l’application d’une norme juridique à 
un ensemble de faits » (par. 26; voir aussi Southam, 
par. 35). Toutefois, certains tribunaux ont émis des 
doutes sur l’application directe de cette définition, 
qui avait été établie à l’égard d’une action intentée 
pour négligence, à des questions d’interprétation 
contractuelle et laissent entendre que cette dernière 
est d’abord et avant tout une affaire de droit (voir 
par exemple Bell Canada, par. 25). 


[50]  Avec tout le respect que je dois aux tenants de 
l’opinion contraire, à mon avis, il faut rompre avec 
l’approche historique. L’interprétation con trac tuelle 
soulève des questions mixtes de fait et de droit,  
car il s’agit d’en appliquer les principes aux termes 
figurant dans le contrat écrit, à la lumière du fon de
ment factuel.


[51]  Cette conclusion est étayée par les raisons 
qui soustendent la distinction établie entre la 
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supports this conclusion. One central purpose of 
draw ing a distinction between questions of law and  
those of mixed fact and law is to limit the in ter ven
tion of appellate courts to cases where the results 
can be expected to have an impact beyond the par
ties to the particular dispute. It reflects the role of 
courts of appeal in ensuring the consistency of the  
law, rather than in providing a new forum for par 
ties to continue their private litigation. For this  
reason, Southam identified the degree of generality 
(or “prec e dential value”) as the key difference be
tween a question of law and a question of mixed fact 
and law. The more narrow the rule, the less useful 
will be the intervention of the court of appeal:


If a court were to decide that driving at a certain speed on 
a certain road under certain conditions was negligent, its 
decision would not have any great value as a precedent. 
In short, as the level of generality of the challenged 
prop o si tion approaches utter particularity, the matter ap
proaches pure application, and hence draws nigh to being 
an unqualified question of mixed law and fact. See R. P.  
Kerans, Standards of Review Employed by Appellate 
Courts (1994), at pp. 103108. Of course, it is not easy 
to say precisely where the line should be drawn; though 
in most cases it should be sufficiently clear whether the 
dispute is over a general proposition that might qual
ify as a principle of law or over a very particular set 
of circumstances that is not apt to be of much interest  
to judges and lawyers in the future. [para. 37]


[52]  Similarly, this Court in Housen found that 
deference to factfinders promoted the goals of lim
it ing the number, length, and cost of appeals, and  
of promoting the autonomy and integrity of trial 
proceedings (paras. 1617). These principles also 
weigh in favour of deference to first instance decision
makers on points of contractual in ter pre ta tion. The 
legal obligations arising from a contract are, in most 
cases, limited to the interest of the particular parties. 
Given that our legal system leaves broad scope to 
tribunals of first instance to resolve issues of limited 
application, this supports treating contractual in ter
pre ta tion as a question of mixed fact and law.


question de droit et la question mixte de fait et de 
droit. En distinguant ces deux catégories, on visait 
principalement à restreindre l’intervention de la 
juridiction d’appel aux affaires qui entraîneraient 
probablement des répercussions qui ne seraient pas 
limitées aux parties au litige. Ainsi, le rôle des cours 
d’appel, qui consiste à assurer la cohérence du droit,  
et non à offrir aux parties une nouvelle tribune leur  
permettant de poursuivre leur litige privé, est pré
servé. C’est pourquoi la Cour dans l’arrêt Southam 
reconnaît le degré de généralité (ou «  la valeur  
comme précédents  ») comme la principale diffé
rence entre la question de droit et la question mixte 
de fait et de droit. Plus la règle est stricte, moins 
l’intervention de la cour d’appel sera utile :


Si une cour décidait que le fait d’avoir conduit à une 
certaine vitesse, sur une route donnée et dans des con
di tions particulières constituait de la négligence, sa déci
sion aurait peu de valeur comme précédent. Bref, plus 
le niveau de généralité de la proposition contestée se  
rapproche de la particularité absolue, plus l’affaire prend  
le caractère d’une question d’application pure, et  
s’approche donc d’une question de droit et de fait par
faite. Voir R. P. Kerans, Standards of Review Employed  
by Appellate Courts (1994), aux pp. 103 à 108. Il va de 
soi qu’il n’est pas facile de dire avec précision où doit 
être tracée la ligne de démarcation; quoique, dans la 
plupart des cas, la situation soit suffisamment claire pour 
permettre de déterminer si le litige porte sur une pro
po sition générale qui peut être qualifiée de principe de 
droit ou sur un ensemble très particulier de circonstances 
qui n’est pas susceptible de présenter beaucoup d’intérêt 
pour les juges et les avocats dans l’avenir. [par. 37] 


[52]  De même, la Cour dans l’arrêt Housen con
clut que la retenue à l’égard du juge des faits con
tri bue à réduire le nom bre, la durée et le coût des 
ap pels tout en fa vo ri sant l’auto no mie du pro cès et 
son in té grité (par.  1617). Ces prin cipes mili tent 
éga le ment en fa veur de la dé fé rence à l’endroit des 
dé ci deurs de pre mi ère instance en ma tière d’inter 
pré ta tion con tractu elle. Les obli ga tions ju ri di ques 
issues d’un contrat se limitent, dans la plu part des 
cas, aux inté rêts des parties au li tige. Le vaste pou
voir de trancher les ques tions d’ap pli ca tion li mi tée 
que notre sys tème ju di ci aire con fère aux tri bu naux 
de pre mi ère instance appuie la pro po si tion selon la
quelle l’in ter pré ta tion con trac tu elle est une ques tion 
mixte de fait et de droit. 
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[53]  Nonetheless, it may be possible to identify an  
extricable question of law from within what was 
initially characterized as a question of mixed fact  
and law (Housen, at paras.  31 and 3435). Legal  
errors made in the course of contractual in ter pre ta
tion include “the application of an incorrect prin ci
ple, the failure to consider a required element of a 
le gal test, or the failure to consider a relevant fac tor” 
(King, at para. 21). Moreover, there is no ques  tion 
that many other issues in contract law do en gage 
substantive rules of law: the requirements for the  
formation of the contract, the capacity of the parties, 
the requirement that certain contracts be evidenced 
in writing, and so on.


[54]  However, courts should be cautious in iden
ti fy ing extricable questions of law in disputes over 
con trac tual interpretation. Given the statutory re
quire ment to identify a question of law in a leave 
ap pli ca tion pursuant to s. 31(2) of the AA, the ap pli
cant for leave and its counsel will seek to frame any 
alleged errors as questions of law. The legislature 
has sought to restrict such appeals, however, and 
courts must be careful to ensure that the proposed 
ground of appeal has been properly characterized. 
The warning expressed in Housen to exercise cau
tion in attempting to extricate a question of law is 
rel e vant here:


Appellate courts must be cautious, however, in finding 
that a trial judge erred in law in his or her de ter mi na tion 
of negligence, as it is often difficult to extricate the legal 
questions from the factual. It is for this reason that these 
matters are referred to as questions of “mixed law and 
fact”. Where the legal principle is not readily extricable, 
then the matter is one of “mixed law and fact” . . . . [para. 36]


[55]  Although that caution was expressed in the  
context of a negligence case, it applies, in my opin
ion, to contractual interpretation as well. As men
tioned above, the goal of contractual in ter pre ta tion,  
to ascertain the objective intentions of the parties, is  
inherently fact specific. The close relationship be
tween the selection and application of principles of  


[53]  Néanmoins, il peut se révéler possible de 
déga ger une pure question de droit de ce qui paraît 
au départ constituer une question mixte de fait et 
de droit (Housen, par. 31 et 3435). L’interprétation 
contractuelle peut occasionner des erreurs de droit, 
notamment [TRADUCTION] «  appliquer le mauvais 
principe ou négliger un élément essentiel d’un cri tère 
juridique ou un facteur pertinent » (King, par. 21).  
En outre, il est indubitable que nombre d’autres 
questions se posant en droit des contrats mettent en 
jeu des règles de droit substantiel  : les critères de  
formation du contrat, la capacité des parties, l’obli
ga tion que soient constatés par écrit certains types de  
contrat, etc.


[54]  Le tribunal doit cependant faire preuve de 
pru dence avant d’isoler une question de droit dans 
un litige portant sur l’interprétation contractuelle. 
Compte tenu de l’obligation, prévue au par. 31(2) 
de l’AA, que la demande d’autorisation soulève une 
question de droit, le demandeur et son représentant 
chercheront à qualifier de question de droit toute 
erreur qu’ils invoquent. Toutefois, le législateur a 
pris des mesures visant à limiter ce genre d’appels, 
et les tribunaux doivent examiner soigneusement 
le motif d’appel proposé pour déterminer s’il est 
bien caractérisé. La mise en garde exprimée dans 
Housen qui appelle à la prudence lorsqu’il s’agit 
d’isoler une question de droit s’applique dans le cas 
présent :


Les cours d’appel doivent cependant faire preuve de pru
dence avant de juger que le juge de première instance 
a commis une erreur de droit lorsqu’il a conclu à la 
négligence, puisqu’il est souvent difficile de départager 
les questions de droit et les questions de fait. Voilà pour 
quoi on appelle certaines questions des questions « mix
tes de fait et de droit ». Si le principe juridique n’est pas 
facilement isolable, il s’agit alors d’une « question mixte 
de fait et de droit » . . . [par. 36]


[55]  Certes, cette mise en garde a été formulée dans  
le contexte d’une action pour négligence, mais  
elle s’applique également à mon avis à l’inter pré ta
tion contractuelle. Comme je le mentionne pré cé
dem ment, le but de l’interprétation contractuelle — 
déter mi ner l’intention objective des parties — est,  
de par sa nature même, axé sur les faits. Le rap port  
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contractual interpretation and the construction ul ti
mately given to the instrument means that the cir
cum stances in which a question of law can be ex
tri cated from the interpretation process will be rare.  
In the absence of a legal error of the type described 
above, no appeal lies under the AA from an ar bi tra
tor’s interpretation of a contract.


(b) The Role and Nature of the “Surrounding Cir-
cum stances”


[56]  I now turn to the role of the surrounding cir
cum stances in contractual interpretation and the  
nature of the evidence that can be considered. The  
discussion here is limited to the common law ap
proach to contractual interpretation; it does not 
seek to apply to or alter the law of contractual in
ter pretation governed by the Civil Code of Québec.


[57]  While the surrounding circumstances will be 
considered in interpreting the terms of a contract, 
they must never be allowed to overwhelm the 
words of that agreement (Hayes Forest Services, at  
para. 14; and Hall, at p. 30). The goal of examining 
such evidence is to deepen a decisionmaker’s 
understanding of the mutual and objective in ten
tions of the parties as expressed in the words of the 
contract. The interpretation of a written contractual 
provision must always be grounded in the text and 
read in light of the entire contract (Hall, at pp. 15 
and 3032). While the surrounding circumstances 
are relied upon in the interpretive process, courts 
cannot use them to deviate from the text such that  
the court effectively creates a new agreement (Glas-
we gian Enterprises Inc. v. B.C. Tel Mobility Cellular 
Inc. (1997), 101 B.C.A.C. 62).


[58]  The nature of the evidence that can be re
lied upon under the rubric of “surrounding cir cum
stances” 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, 


étroit qui existe entre, d’une part, le choix et l’appli
ca tion des principes d’interprétation con trac tu elle 
et, d’autre part, l’interprétation que recevra l’instru
ment juridique en dernière analyse fait en sorte que 
rares seront les circonstances dans lesquelles il sera 
possible d’isoler une question de droit au cours de  
l’exercice d’interprétation. En l’absence d’une erreur  
de droit du genre de celles décrites plus haut, aucun 
droit d’appel de l’interprétation par un arbitre d’un 
con trat n’est prévu à l’AA.


b) Le rôle et la nature des « circonstances » 


[56]  Abordons le rôle des circonstances dans  
l’inter pré ta tion du contrat et la nature des éléments 
admis à l’examen. La présente analyse ne traite 
que de la démarche d’interprétation contractuelle 
fondée sur la common law; elle ne se veut ni une 
application ni une modification du droit relatif à 
l’interprétation contractuelle régi par le Code civil 
du Québec.


[57]  Bien que les circonstances soient prises en  
considération dans l’interprétation des termes d’un  
contrat, elles ne doivent jamais les supplanter (Hayes  
Forest Services, par. 14; Hall, p. 30). Le décideur 
examine cette preuve dans le but de mieux saisir 
les intentions réciproques et objectives des parties 
exprimées dans les mots du contrat. Une disposition 
contractuelle doit toujours être interprétée sur le 
fon de ment de son libellé et de l’ensemble du con trat  
(Hall, p.  15 et 3032). Les circonstances sous 
tendent l’interprétation du contrat, mais le tribunal 
ne saurait fonder sur elles une lecture du texte qui 
s’écarte de ce dernier au point de créer dans les 
faits une nouvelle entente (Glaswegian Enterprises 
Inc. c. B.C. Tel Mobility Cellular Inc. (1997), 101 
B.C.A.C. 62). 


[58]  La nature de la preuve susceptible d’appar
tenir aux « circonstances » variera nécessairement 
d’une affaire à l’autre. Il y a toutefois certaines limi
tes. Il doit s’agir d’une preuve objective du contexte 
factuel au moment de la signature du contrat (King, 
par. 66 et 70), c’estàdire, les renseignements qui  
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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.


(c) Considering the Surrounding Cir cumstances 
Does Not Offend the Parol Evidence Rule


[59]  It is necessary to say a word about con sid er
ation of the surrounding circumstances and the parol 
evidence rule. The parol evidence rule precludes 
admission of evidence outside the words of the writ
ten contract that would add to, subtract from, vary,  
or contradict a contract that has been wholly re
duced 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. 6465; and Eli Lilly & Co. v. No-
vo pharm Ltd., [1998] 2 S.C.R. 129, at paras. 5459, 
per Iacobucci J.). The purpose of the parol evidence 
rule is primarily to achieve finality and certainty in 
contractual obligations, and secondarily to ham
per a party’s ability to use fabricated or unreliable  
ev i dence to attack a written contract (United Broth-
er hood of Carpenters and Joiners of America, 
Local 579 v. Bradco Construction Ltd., [1993] 2 
S.C.R. 316, at pp. 34142, per Sopinka J.).


[60]  The parol evidence rule does not apply to pre
clude evidence of the surrounding cir cum stances. 
Such evidence is consistent with the objec tives of  
finality and certainty because it is used as an in
ter pre tive aid for determining the meaning of the  
written words chosen by the parties, not to change 
or overrule the meaning of those words. The sur
round ing circumstances are facts known or facts 


appartenaient ou auraient raisonnablement dû appar
tenir aux connaissances des deux parties à la date 
de signature ou avant celleci. Compte tenu de ces  
exigences et de la règle d’exclusion de la preuve 
extrinsèque que nous verrons, on entend par « cir
constan ces  », pour reprendre les propos du lord  
Hoffmann [TRADUCTION] « tout ce qui aurait eu une 
incidence sur la manière dont une personne rai
son nable aurait compris les termes du document » 
(Inves tors Compensation Scheme, p. 114). La ques
tion de savoir si quelque chose appartenait ou aurait 
dû raisonnablement appartenir aux connaissances 
com munes des parties au moment de la signature du 
contrat est une question de fait.


c) Tenir compte des circonstances n’est pas 
con traire à la règle d’exclusion de la preuve 
extrinsèque 


[59]  Quelques mots sur l’examen des cir con stan
ces et la règle d’exclusion de la preuve extrinsèque 
s’imposent. Cette règle empêche l’admission d’élé
ments de preuve autres que les termes du contrat écrit  
qui auraient pour effet de modifier ou de con tre dire  
un contrat qui a été entièrement consigné par écrit,  
ou d’y ajouter de nouvelles clauses ou d’en sup pri
mer (King, par. 35; Hall, p. 53). À cette fin, la règle  
interdit notamment les éléments de preuve con cer
nant les intentions subjectives des parties (Hall,  
p. 6465; Eli Lilly & Co. c. Novopharm Ltd., [1998]  
2 R.C.S. 129, par. 5459, le juge Iacobucci). La règle  
vise, premièrement, à donner un caractère définitif  
et certain aux obligations contractuelles et, deuxième 
ment, à empêcher qu’une partie puisse utiliser des  
éléments de preuve fabriqués ou douteux pour atta
quer un contrat écrit (Fraternité unie des char pen-
tiers et menuisiers d’Amérique, section locale 579  
c. Bradco Construction Ltd., [1993] 2 R.C.S. 316, 
p. 341342, le juge Sopinka). 


[60]  La règle d’exclusion de la preuve extrinsèque 
n’interdit pas au tribunal de tenir compte des cir
con stan ces entourant le contrat. Cette preuve est  
compatible avec les objectifs relatifs au caractère 
définitif et certain puisqu’elle sert d’outil d’inter
pré ta tion qui vient éclairer le sens des mots du con
trat choisis par les parties, et non le changer ou s’y 
substituer. Les circonstances sont des faits connus 
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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.


[61]  Some authorities and commentators suggest 
that the parol evidence rule is an anachronism, or, 
at the very least, of limited application in view  
of the myriad of exceptions to it (see for example 
Gutierrez v. Tropic International Ltd. (2002), 63 
O.R. (3d) 63 (C.A.), at paras. 1920; and Hall, at 
pp.  5364). For the purposes of this appeal, it is 
sufficient to say that the parol evidence rule does 
not apply to preclude evidence of surrounding cir
cum stances when interpreting the words of a written  
contract.


(d) Application to the Present Case


[62]  In this case, the CA Leave Court granted 
leave on the following issue: “Whether the Ar bi tra
tor erred in law in failing to construe the whole of 
the Finder’s Fee Agreement . . .” (A.R., vol.  I, at 
p. 62).


[63]  As will be explained below, while the re quire
ment to construe a contract as a whole is a ques
tion of law that could — if extricable — satisfy the  
threshold requirement under s. 31 of the AA, I do 
not think this question was properly extricated in 
this case.


[64]  I accept that a fundamental principle of con
trac tual interpretation is that a contract must be 
con strued as a whole (McCamus, at pp.  76162; 
and Hall, at p.  15). If the arbitrator did not take 
the “maximum amount” proviso into account, as 
alleged by Creston, then he did not construe the 
Agreement as a whole because he ignored a spe
cific and relevant provision of the Agreement. This 
is a question of law that would be extricable from a 
finding of mixed fact and law.


[65]  However, it appears that the arbitrator did 
consider the “maximum amount” proviso. Indeed, 


ou qui auraient raisonnablement dû l’être des deux 
parties à la date de signature du contrat ou avant 
celleci; par conséquent, le risque que des éléments 
d’une fiabilité douteuse soient invoqués ne se pose 
pas. 


[61]  Selon une certaine jurisprudence et des 
auteurs, la règle d’exclusion de la preuve extrinsèque 
serait un anachronisme ou, à tout le moins, d’appli
ca tion restreinte vu la myriade d’exceptions dont 
elle est assortie (voir par exemple Gutierrez c. Tro pic 
International Ltd. (2002), 63 O.R. (3d) 63 (C.A.),  
par. 1920; Hall, p. 5364). Dans le cadre du pré
sent pourvoi, il suffit de dire que la règle d’exclu
sion de la preuve extrinsèque ne s’oppose pas à la  
présentation d’une preuve des circonstances entou
rant le contrat pour l’interprétation de ce dernier.


d) Application au présent pourvoi 


[62]  En l’espèce, la Cour d’appel a accordé l’auto ri
sa tion d’appel relativement à la question sui vante :  
[TRADUCTION] « L’arbitre atil com mis une erreur de 
droit en n’interprétant pas l’entente rela tive aux ho
noraires d’inter mé di a tion dans son ensemble . . . ? »  
(d.a., vol. I, p. 62)


[63]  Comme nous le verrons, l’obligation d’inter
pré ter le contrat dans son ensemble est une question 
de droit susceptible, si on pouvait l’isoler, de satis
faire au critère minimal exigé à l’art. 31 de l’AA. À 
mon avis, cette question n’a pas été isolée comme il 
se doit en l’espèce. 


[64]  Je reconnais qu’il est un principe fonda mental 
de l’interprétation contractuelle selon lequel le contrat 
doit être interprété dans son ensemble (McCamus, 
p.  761762; Hall, p.  15). Si l’arbitre n’a pas tenu 
compte de la stipulation relative au «  plafond  »,  
comme le prétend Creston, il n’a alors pas interprété 
l’entente dans son ensemble, car il en a négligé une 
clause précise et pertinente. Voilà une question de 
droit qui pourrait être isolée de la conclusion mixte 
de fait et de droit.


[65]  Or, il semble que l’arbitre a effectivement 
tenu compte de la stipulation relative au « plafond ». 
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the CA Leave Court acknowledges that the ar bi
trator had considered that proviso, since it notes  
that he turned his mind to the US$1.5 million 
maximum amount, an amount that can only be  
calculated by referring to the TSXV policy ref er
enced in the “maximum amount” proviso in s. 3.1 
of the Agreement. As I read its reasons, rather than  
being concerned with whether the arbitrator ig
nored the maximum amount proviso, which is what  
Creston alleges in this Court, the CA Leave Court 
decision focused on how the arbitrator construed 
s. 3.1 of the Agreement, which included the max
i mum amount proviso (paras. 2526). For ex am
ple, the CA Leave Court expressed concern that the 
arbitrator did not address the “incongruity” in the 
fact that the value of the fee would vary “hugely” 
depending on whether it was taken in cash or shares  
(para. 25).


[66]  With respect, the CA Leave Court erred in  
finding that the construction of s. 3.1 of the Agree
ment constituted a question of law. As explained by 
Justice Armstrong in the SC Appeal Court decision, 
construing s. 3.1 and taking account of the proviso 
required relying on the relevant surrounding cir
cum stances, including the sophistication of the 
parties, the fluctuation in share prices, and the na
ture of the risk a party assumes when deciding to 
accept a fee in shares as opposed to cash. Such an 
exercise raises a question of mixed fact and law. 
There being no question of law extricable from the 
mixed fact and law question of how s. 3.1 and the 
proviso should be interpreted, the CA Leave Court 
erred in granting leave to appeal.


[67]  The conclusion that Creston’s application for  
leave to appeal raised no question of law would 
be sufficient to dispose of this appeal. However, 
as this Court rarely has the opportunity to address 
appeals of arbitral awards, it is, in my view, useful 
to explain that, even had the CA Leave Court been 
correct in finding that construction of s. 3.1 of the 
Agreement constituted a question of law, it should 
have nonetheless denied leave to appeal as the 


En effet, selon la formation de la CA saisie de la 
demande d’autorisation, l’arbitre a examiné la sti
pu la tion, puisqu’elle signale qu’il a envisagé le pla
fond de 1,5 million $US, un nombre auquel il ne 
peut être arrivé que s’il a consulté la politique de la 
Bourse à laquelle renvoie la stipulation relative au 
« plafond » à l’art. 3.1 de l’entente. À la lumière de 
ses motifs, j’estime que la formation de la CA saisie 
de la demande d’autorisation, au lieu de se deman
der si l’arbitre a négligé la stipulation relative au 
plafond — ce que Creston prétend devant la Cour  
—, a axé sa décision sur l’interprétation qu’a donnée  
l’arbitre de l’art. 3.1 de l’entente, qui contient cette 
stipulation (par. 2526). Par exemple, la formation 
de la CA saisie de la demande d’autorisation s’est  
dite préoccupée que l’arbitre n’ait pas abordé  
l’[TRADUCTION] « absurdité » de la variation « con  si
dé ra ble » dans la valeur des honoraires selon qu’ils  
étaient versés en argent ou en actions (par. 25). 


[66]  Avec tout le respect que je lui dois, j’estime 
que la formation de la CA saisie de la demande 
d’auto ri sa tion a assimilé à tort l’interprétation de  
l’art. 3.1 de l’entente à une question de droit. Comme  
l’explique le juge Armstrong dans la décision de  
la CS sur l’appel, pour interpréter l’art. 3.1 et tenir 
compte de la stipulation, il fallait examiner les cir
cons tan ces pertinentes, y compris le fait que les 
par ties étaient des parties avisées, la fluctuation du  
cours de l’action et la nature du risque qu’une par
tie assume quand elle opte pour le versement de ses  
honoraires en actions plutôt qu’en argent. Un tel 
exer cice soulève une question mixte de fait et de 
droit. Comme aucune question de droit ne peut être  
isolée de la question mixte de fait et de droit qui porte  
sur l’interprétation de l’art. 3.1 et de la stipula tion, 
la Cour d’appel a commis une erreur en accueillant 
la demande d’autorisation d’appel. 


[67]  Conclure que la demande d’autorisation 
d’appel présentée par Creston ne soulevait aucune 
question de droit suffirait à trancher le présent pour
voi. Toutefois, puisque la Cour a rarement l’occa sion  
de se pencher sur l’appel d’une sentence arbi trale, 
il est à mon avis utile d’expliquer que même si  
la formation de la CA saisie de la demande d’auto
ri sa tion avait conclu à bon droit que l’interprétation 
de l’art. 3.1 de l’entente constituait une question de 
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application also failed the miscarriage of justice and 
residual discretion stages of the leave analysis set 
out in s. 31(2)(a) of the AA.


(4) May Prevent a Miscarriage of Justice


(a) Miscarriage of Justice for the Purposes of 
Section 31(2)(a) of the AA


[68]  Once a question of law has been identified, the 
court must be satisfied that the determination of that 
point of law on appeal “may prevent a mis car  riage of  
justice” in order for it to grant leave to appeal pur
suant to s. 31(2)(a) of the AA. The first step in this 
analysis is defining miscarriage of justice for the 
purposes of s. 31(2)(a).


[69]  In BCIT, Justice Saunders discussed the mis
car riage of justice requirement under s.  31(2)(a). 
She affirmed the definition set out in Domtar Inc. 
v. Belkin Inc. (1989), 39 B.C.L.R. (2d) 257 (C.A.), 
which required the error of law in question to be 
a material issue that, if decided differently, would 
lead to a different result: “. . . if the point of law 
were decided differently, the arbitrator would have 
been led to a different result. In other words, was 
the alleged error of law material to the decision; 
does it go to its heart?” (BCIT, at para. 28). See also 
Quan v. Cusson, 2009 SCC 62, [2009] 3 S.C.R. 712, 
which discusses the test of whether “some sub stan
tial wrong or miscarriage of justice has occurred” in 
the context of a civil jury trial (para. 43).


[70]  Having regard to BCIT and Quan, I am of the  
opinion that in order to rise to the level of a mis car
riage of justice for the purposes of s. 31(2)(a) of the 
AA, an alleged legal error must pertain to a material 
issue in the dispute which, if decided differently, 
would affect the result of the case.


droit, elle devait néanmoins rejeter la demande, car il 
n’était pas satisfait aux autres volets de l’analyse des 
demandes d’autorisation que requiert l’al. 31(2)(a)  
de l’AA, qui concernent l’erreur judiciaire et le pou
voir discrétionnaire résiduel. 


(4) Le règlement de la question de droit peut 
per mettre d’éviter une erreur judiciaire 


a) L’erreur judiciaire pour l’application de 
l’al. 31(2)(a) de l’AA


[68]  Une fois qu’il a cerné une question de droit, le 
tribunal doit être convaincu que le fait de statuer sur 
cette dernière [TRADUCTION] « peut permettre d’éviter 
une erreur judiciaire » avant d’accorder l’auto  ri sa
tion d’appel en vertu de l’al. 31(2)(a) de l’AA. La  
première étape de l’analyse consiste donc à définir 
l’erreur judiciaire pour l’application de cette dis po
si tion. 


[69]  Dans BCIT, la juge Saunders traite du critère 
concernant l’erreur judiciaire prévu à l’al. 31(2)(a). 
Elle confirme la définition énoncée dans l’affaire 
Domtar Inc. c. Belkin Inc. (1989), 39 B.C.L.R. (2d)  
257 (C.A.), selon laquelle l’erreur de droit doit tou
cher une question importante de sorte qu’une con clu 
sion différente aurait abouti à un résultat diffé rent :  
[TRADUCTION] « . . . si le point de droit avait été tran 
ché différemment, l’arbitre aurait rendu une déci sion 
différente. Autrement dit, l’erreur de droit invo quée 
atelle eu un effet déterminant sur la déci sion; 
touchetelle au cœur de la décision?  » (BCIT, 
par.  28). Voir également l’arrêt Quan c. Cusson,  
2009 CSC 62, [2009] 3 R.C.S. 712, où la Cour ana
lyse le critère qui sert à déterminer s’il y a « pré ju
dice grave ou [. . .] erreur judiciaire » dans le con texte  
des procès civils avec jury (par. 43). 


[70]  Compte tenu des arrêts BCIT et Quan, je suis 
d’avis que, pour que l’erreur de droit reprochée soit 
une erreur judiciaire au sens où il faut l’entendre 
pour l’application de l’al. 31(2)(a) de l’AA, elle doit  
se rapporter à une question importante en litige qui,  
si elle était tranchée différemment, aurait une inci
dence sur le résultat. 
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[71]  According to this standard, a determination 
of a point of law “may prevent a miscarriage of 
justice” only where the appeal itself has some 
possibility of succeeding. An appeal with no chance 
of success will not meet the threshold of “may 
prevent a miscarriage of justice” because there 
would be no chance that the outcome of the appeal 
would cause a change in the final result of the case.


[72]  At the leave stage, it is not appropriate to 
con sider the full merits of a case and make a final 
de ter mi na tion regarding whether an error of law was 
made. However, some preliminary consideration 
of the question of law is necessary to determine 
whether the appeal has the potential to succeed and 
thus to change the result in the case.


[73]  BCIT sets the threshold for this preliminary as
sess ment of the appeal as “more than an arguable 
point” (para. 30). With respect, once an arguable  
point has been made out, it is not apparent what 
more is required to meet the “more than an arguable 
point” standard. Presumably, the leave judge would 
have to delve more deeply into the arguments 
around the question of law on appeal than would be 
appropriate at the leave stage to find more than an 
arguable point. Requiring this closer examination of 
the point of law, in my respectful view, blurs the line 
be tween the function of the court considering the 
leave application and the court hearing the appeal.


[74]  In my opinion, the appropriate threshold for 
assessing the legal question at issue under s. 31(2) 
is whether it has arguable merit. The arguable merit 
standard is often used to assess, on a preliminary 
basis, the merits of an appeal at the leave stage (see 
for example Quick Auto Lease Inc. v. Nordin, 2014 
MBCA 32, 303 Man. R. (2d) 262, at para. 5; and R. v. 
Fedossenko, 2013 ABCA 164 (CanLII), at para. 7).  
“Arguable merit” is a wellknown phrase whose  
mean ing has been expressed in a variety of ways: “a 
rea son able prospect of success” (Quick Auto Lease,  
at para.  5; and Enns v. Hansey, 2013 MBCA 23 
(CanLII), at para. 2); “some hope of success” and  
“suf fi cient merit” (R. v. Hubley, 2009 PECA 21,  
289 Nfld. & P.E.I.R. 174, at para. 11); and “credible 


[71]  Suivant cette norme, le règlement d’un point  
de droit « peut permettre d’éviter une erreur judi 
ciaire » seulement lorsqu’il existe une certaine pos
si bilité que l’appel soit accueilli. Un appel qui est 
voué à l’échec ne saurait « permettre d’éviter une  
erreur judiciaire » puisque les possibilités que l’issue  
d’un tel appel joue sur le résultat final du litige sont 
nulles. 


[72]  Ce n’est pas à l’étape de l’autorisation qu’il 
con vient d’examiner exhaustivement le fond du litige  
et de se prononcer définitivement sur l’absence ou 
l’existence d’une erreur de droit. Cependant, il faut 
procéder à un examen préliminaire de la question de  
droit pour déterminer si l’appel a une chance d’être 
accueilli et, par conséquent, de modifier le résultat 
du litige.


[73]  Selon l’arrêt BCIT, le demandeur doit établir 
[TRADUCTION] « plus qu’un argument défendable » 
(par. 30) lors de cet examen préliminaire de l’appel. 
Pourtant, une fois un argument défendable soulevé, 
que faudraitil démontrer de plus pour qu’il soit 
satisfait à cette norme? Vraisemblablement, le juge 
saisi de la demande d’autorisation devrait alors 
examiner les arguments se rapportant à la question 
de droit soulevée en appel de plus près que ce qui  
serait indiqué à cette étape pour trouver plus qu’un 
argument défendable. À mon humble avis, exiger un 
examen plus approfondi du point de droit brouille 
les rôles respectifs de la formation saisie de la 
demande d’autorisation et de celle saisie de l’appel. 


[74]  Selon moi, ce qu’il faut démontrer, pour 
l’appli ca tion du par. 31(2), c’est que la question de  
droit invoquée a un fondement défendable. Ce cri
tère s’applique souvent à l’étape de l’autorisation, 
pour établir sommairement le bienfondé de l’appel 
(voir par exemple Quick Auto Lease Inc. c. Nordin, 
2014 MBCA 32, 303 Man. R. (2d) 262, par. 5; R. c. 
Fedossenko, 2013 ABCA 164 (CanLII), par. 7). Il  
est bien connu et a été exprimé de diverses façons :  
[TRADUCTION] «  une possibilité raisonnable d’être  
accu eilli » (a reasonable prospect of success) (Quick  
Auto Lease, par. 5; Enns c. Hansey, 2013 MBCA 23  
(CanLII), par. 2); une « certaine chance de suc cès » 
(some hope of success) et un «  fondement suf fi
sant » (sufficient merit) (R. c. Hubley, 2009 PECA  
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argument” (R. v. Will, 2013 SKCA 4, 405 Sask. R. 
270, at para. 8). In my view, the common thread  
among the various expressions used to describe 
arguable merit is that the issue raised by the ap pli
cant cannot be dismissed through a preliminary ex
am ination of the question of law. In order to decide  
whether the award should be set aside, a more thor
ough examination is necessary and that ex am i na
tion is appropriately conducted by the court hear ing  
the appeal once leave is granted.


[75]  Assessing whether the issue raised by an  
application for leave to appeal has arguable merit 
must be done in light of the standard of review 
on which the merits of the appeal will be judged. 
This requires a preliminary assessment of the ap
pli ca ble standard of review. As I will later explain, 
reasonableness will almost always apply to com
mer cial arbitrations conducted pursuant to the AA, 
except in the rare circumstances where the question 
is one that would attract a correctness standard, such 
as a constitutional question or a question of law of  
central importance to the legal system as a whole 
and outside the adjudicator’s expertise. Therefore, 
the leave inquiry will ordinarily ask whether there 
is any arguable merit to the position that the ar bi tra
tor’s decision on the question at issue is un rea son
able, keeping in mind that the decisionmaker is not 
required to refer to all the arguments, provisions or 
jurisprudence or to make specific findings on each 
constituent element, for the decision to be rea son
able (Newfoundland and Labrador Nurses’ Union 
v. Newfoundland and Labrador (Treasury Board),  
2011 SCC 62, [2011] 3 S.C.R. 708, at para. 16). Of 
course, the leave court’s assessment of the standard 
of review is only preliminary and does not bind the 
court which considers the merits of the appeal. As 
such, this should not be taken as an invitation to 
engage in extensive arguments or analysis about the 
standard of review at the leave stage.


21, 289 Nfld. & P.E.I.R. 174, par. 11); un « argu
ment plausible » (credible argument) (R. c. Will, 
2013 SKCA 4, 405 Sask. R. 270, par. 8). À mon 
avis, les diverses appellations qui désignent le 
fondement défendable présentent un élément com
mun : l’argument soulevé par le demandeur ne peut 
être rejeté à l’issue d’un examen préliminaire de la 
question de droit. Pour déterminer s’il faut annuler 
la sentence arbitrale, un examen approfondi est 
néces saire, et c’est au tribunal saisi de l’appel qu’il 
incombe, une fois l’autorisation accordée.


[75]  L’examen visant à décider si la question sou
le vée dans la demande d’autorisation d’appel a un 
fondement défendable doit se faire à la lumière de  
la norme de contrôle applicable à l’analyse du bien 
fondé de l’appel. Il faut donc procéder à un examen 
préliminaire ayant pour objet la norme applicable. 
Comme nous le verrons, la norme de la décision 
rai  son nable s’appliquera presque toujours aux arbi
trages commerciaux régis par l’AA, sauf dans les  
rares circonstances où l’application de la norme de 
la déci sion correcte s’imposera, notamment lorsqu’il 
s’agit d’une question constitutionnelle ou d’une 
ques tion de droit qui revêt une importance capitale 
pour le système juridique dans son ensemble et qui 
est étrangère au domaine d’expertise du décideur 
administratif. Par conséquent, dans le cadre de l’exa 
men préalable à l’autorisation le tribunal s’inter ro
gera ordinairement quant à savoir si la pré ten tion —  
selon laquelle la sentence arbitrale sur la question en 
litige était déraisonnable — a un fon de ment défen 
dable, compte tenu du fait que le déci deur n’est pas 
tenu de faire référence à tous les argu ments, dis po
sitions ou précédents ni de tirer une conclusion pré
cise sur chaque élément constitutif du rai son ne ment 
pour que sa décision soit raisonnable (New found land 
and Labrador Nurses’ Union c. Terre - Neuve-  et-
Labrador (Conseil du Trésor), 2011 CSC 62, [2011] 
3 R.C.S. 708, par.  16). Certes, le tribunal saisi  
de la demande d’autorisation ne procède qu’à un 
exa men préliminaire ayant pour objet la norme de 
con trôle, qui ne lie pas celui qui se penchera sur le  
bienfondé de l’appel. Ainsi, il ne faudrait pas con
si dé rer qu’il s’agit d’une invitation à se perdre en  
analyses ou en arguments poussés à propos de la  
norme de contrôle à l’étape de la demande d’auto
risation. 
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[76]  In BCIT, Saunders J.A. considered the stage 
of s. 31(2)(a) of the AA at which an examination  
of the merits of the appeal should occur. At the be
hest of one of the parties, she considered ex am
in ing the merits under the miscarriage of justice  
criterion. However, she decided that a con sid er ation 
of the mer its was best done at the residual discretion 
stage. Her reasons indicate that this decision was mo
ti vated by the desire to take a consistent ap proach  
across s. 31(2)(a), (b) and (c):


 Where, then, if anywhere, does consideration of the 
merits of the appeal belong? Mr. Roberts for the Student 
Association contends that any consideration of the merits 
of the appeal belongs in the determination of whether 
a miscarriage of justice may occur; that is, under the 
second criterion. I do not agree. In my view, the apparent 
merit or lack of merit of an appeal is part of the exercise 
of the residual discretion, and applies equally to all three 
subsections, (a) through (c). Just as an appeal woefully 
lacking in merit should not attract leave under (b) (of 
importance to a class of people including the applicant) 
or (c) (of general or public importance), so too it should 
not attract leave under (a). Consideration of the merits, 
for consistency in the section as a whole, should be made 
as part of the exercise of residual discretion. [para. 29]


[77]  I acknowledge the consistency rationale. How
ever, in my respectful opinion, the desire for a con
sis tent approach to s. 31(2)(a), (b) and (c) cannot 
over ride the text of the legislation. Unlike s. 31(2)(b)  
and (c), s. 31(2)(a) requires an assessment to de ter
mine whether allowing leave to appeal “may pre vent  
a miscarriage of justice”. It is my opinion that a 
preliminary assessment of the question of law is an 
implicit component in a determination of whether 
allowing leave “may prevent a miscarriage of jus
tice”.


[78]  However, in an application for leave to appeal 
pursuant to s. 31(2)(b) or (c), neither of which con
tain a miscarriage of justice requirement, I agree 
with Justice Saunders in BCIT that a preliminary 


[76]  Dans BCIT, la juge Saunders s’interroge sur  
l’étape à laquelle il convient d’examiner le bien 
fondé de l’appel dans le cadre de l’analyse requise  
par l’al. 31(2)(a) de l’AA. Contrairement à ce que  
prétendait une partie, soit que l’évaluation du bien 
fondé se rapporte au critère de l’erreur judiciaire, 
la juge détermine que cet examen se rattache plutôt 
à l’exercice du pouvoir discrétionnaire. Ses motifs 
révèlent que sa décision découle de sa volonté  
d’ado pter une approche uniforme à l’égard des  
al. 31(2)(a), (b) et (c) : 


 [TRADUCTION] À quel moment, le cas éché ant,  
fautil alors examiner le bienfondé de l’appel? 
M. Roberts, qui représente l’Association étudiante, pré
tend qu’il convient de procéder à cet examen lorsqu’on 
se demande si une erreur judiciaire risque d’être com
mise, c’estàdire, à la deuxième étape. Je ne suis pas 
d’accord. À mon avis, l’appréciation du bienfondé ou 
de l’absence de fondement apparent de l’appel s’inscrit 
dans l’exercice du pouvoir discrétionnaire résiduel et 
s’applique également aux trois alinéas, de (a) à (c). Tout 
comme un appel manifestement dénué de fondement 
ne devrait pas être autorisé en vertu de l’al.  (b) (revêt 
de l’importance pour une catégorie ou un groupe de 
personnes dont le demandeur fait partie) ou de l’al. (c) 
(est d’importance publique), un tel appel ne devrait pas 
non plus être autorisé en vertu de l’al. (a). Dans un but 
d’uniformité à l’égard de l’article entier, l’appréciation 
du bienfondé devrait être intégrée à l’exercice du pou
voir discrétionnaire résiduel. [par. 29]


[77]  Je reconnais la validité du raisonnement axé  
sur l’uniformité. Cependant, à mon humble avis,  
cette volonté d’adopter une démarche semblable au 
regard des al. 31(2)(a), (b) et (c) ne saurait l’empor
ter sur le libellé de la disposition. Contrairement 
aux al. 31(2)(b) et (c), l’al. 31(2)(a) exige que le tri
bu nal détermine si le fait d’autoriser l’appel « peut  
permettre d’éviter une erreur judiciaire ». J’estime 
qu’un examen préliminaire de la question de droit 
s’ins crit implicitement dans l’examen qui vise à déter
mi ner si l’autorisation « peut permettre d’évi ter une 
erreur judiciaire ». 


[78]  Cependant, lorsqu’il s’agit d’une demande 
d’auto ri sa tion d’appel présentée en vertu des  
al. 31(2)(b) ou (c) — puisque ces dispositions ne  
pré voient pas le risque d’erreur judiciaire comme  
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examination of the merits of the question of law 
should be assessed at the residual discretion stage 
of the analysis as considering the merits of the 
proposed appeal will always be relevant when de
cid ing whether to grant leave to appeal under s. 31. 


[79]  In sum, in order to establish that “the in ter
ven tion of the court and the determination of the  
point of law may prevent a miscarriage of justice” 
for the purposes of s. 31(2)(a) of the AA, an ap pli
cant must demonstrate that the point of law on ap
peal is material to the final result and has arguable 
merit.


(b) Application to the Present Case


[80]  The CA Leave Court found that the arbi tra
tor may have erred in law by not interpreting the 
Agree ment as a whole, specifically in ignoring the  
“maximum amount” proviso. Accepting that this is  
a question of law for these purposes only, a de ter
mi na tion of the question would be material because 
it could change the ultimate result arrived at by the 
arbitrator. The arbitrator awarded $4.14 million in 
damages on the basis that there was an 85 percent 
chance the TSXV would approve a finder’s fee paid 
in $0.15 shares. If Creston’s argument is correct and 
the $0.15 share price is foreclosed by the “max i
mum amount” proviso, damages would be reduced 
to US$1.5 million, a significant reduction from the 
arbitrator’s award of damages.


[81]  As s. 31(2)(a) of the AA is the relevant pro
vi sion in this case, a preliminary assessment of the 
ques tion of law will be conducted in order to de
ter mine if a miscarriage of justice could have oc
curred had Creston been denied leave to appeal. 
Creston argues that the fact that the arbitrator’s 
conclusion results in Sattva receiving shares valued 
at considerably more than the US$1.5 million max i
mum dictated by the “maximum amount” pro viso is 


cri tère —, je souscris aux commentaires formulés 
par la juge Saunders dans BCIT selon lesquels l’exa
men préliminaire du bienfondé de la question de 
droit devrait intervenir à l’étape de l’exercice du pou
voir discrétionnaire résiduel dans l’analyse, puisque  
l’examen du bienfondé de l’appel proposé demeure 
pertinent dans la décision d’accorder ou non l’auto
ri sa tion d’appel en vertu de l’art. 31. 


[79]  Bref, afin d’établir que l’intervention du tri
bunal est justifiée [TRADUCTION] « et que le règle
ment de la question de droit peut permettre d’éviter 
une erreur judiciaire  » pour l’application de 
l’al. 31(2)(a) de l’AA, le demandeur doit prouver 
que le point de droit en appel aura une incidence sur 
le résultat final et qu’il est défendable. 


b) Application au présent pourvoi


[80]  La formation de la CA saisie de la demande 
d’auto ri sa tion a conclu à la possibilité d’une erreur  
de droit par l’arbitre qui n’aurait pas inter prété 
l’entente dans son ensemble et, plus par ti cu li ère
ment, aurait fait fi de la stipulation relative au « pla
fond ». Admettons cette prétention comme question 
de droit uniquement pour les besoins de la cause.  
Le règlement de la question est déterminant parce 
qu’il pourrait avoir pour effet de modifier la sen
tence de l’arbitre, lequel a accordé 4,14 millions $ 
en dommagesintérêts au motif qu’il évaluait à  
85  p.  100 la probabilité que la Bourse approuve  
des honoraires d’intermédiation payés en actions, à  
rai son de 0,15 $ l’unité. Si l’argument invoqué par 
Creston est correct et que le cours de l’action ne 
peut s’établir à 0,15 $ en raison de la stipulation rela
tive au « plafond », les dommagesintérêts seraient 
réduits à 1,5 million $US, une amputation con si dé
ra ble de la somme initiale accordée. 


[81]  Comme l’al. 31(2)(a) de l’AA est la dis po si
tion pertinente en l’espèce, il doit être procédé à un  
examen préliminaire de la question de droit pour 
déterminer le risque qu’une erreur judiciaire découle 
du rejet de la demande d’autorisation d’appel pré
sentée par Creston. Cette dernière soutient que le 
fait que Sattva reçoive un portefeuille d’actions dont 
la valeur est très supérieure au plafond de 1,5 mil
lion  $US en exécution de la sentence arbitrale 
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evidence of the arbitrator’s failure to con sider that  
proviso.


[82]  However, the arbitrator did refer to s. 3.1, the  
“maximum amount” proviso, at two points in his de
ci sion: paras. 18 and 23(a). For example, at para. 23  
he stated:


 In summary, then, as of March 27, 2007 it was clear and  
beyond argument that under the Agreement:


(a) Sattva was entitled to a fee equal to the maximum 
amount payable pursuant to the rules and policies 
of the TSX Venture Exchange – section 3.1. It is 
common ground that the quantum of this fee is 
US$1,500,000.


(b) The fee was payable in shares based on the Mar ket 
Price, as defined in the Agreement, unless Sattva  
elected to take it in cash or a combination of cash 
and shares.


(c) The Market Price, as defined in the Agreement, 
was $0.15. [Emphasis added.]


[83]  Although the arbitrator provided no express 
in  di  ca  tion that he considered how the “maximum 
amount” proviso interacted with the Market Price def
i ni tion, such consideration is implicit in his de ci  sion. 
The only place in the contract that specifies that the 
amount of the fee is calculated as US$1.5 mil lion is 
the “maximum amount” proviso’s ref er ence to s. 3.3 
of the TSXV Policy 5.1. The arbitrator ac knowl
edged that the quantum of the fee is US$1.5 million 
and awarded Sattva US$1.5 million in shares priced 
at $0.15. Contrary to Creston’s ar gu ment that the 
arbitrator failed to consider the proviso in construing 
the Agreement, it is apparent on a preliminary ex am
i nation of the question that the arbitrator did in fact 
consider the “maximum amount” proviso.


[84]  Accordingly, even had the CA Leave Court 
prop erly identified a question of law, leave to ap
peal should have been denied. The requirement that 
there be arguable merit that the arbitrator’s decision 
was unreasonable is not met and the miscarriage of 
justice threshold was not satisfied.


prouve que l’arbitre n’a pas tenu compte de la sti pu
la tion relative au « plafond ». 


[82]  Or, l’arbitre renvoie effectivement à l’art. 3.1, 
la stipulation relative au « plafond », à deux reprises 
dans sa décision, soit aux par. 18 et 23(a). Par exem
ple, il affirme ce qui suit au par. 23 :


[TRADUCTION]


 Bref, à partir du 27 mars 2007, il était clair et incon
tes table qu’aux termes de l’entente : 


(a) Sattva avait le droit de recevoir des honoraires 
équivalant au plafond payable conformément aux 
règles et politiques de la Bourse de croissance 
TSX – article 3.1. Les parties conviennent que le 
montant des honoraires s’établit à 1 500 000 $US.


(b) La commission était payable en actions, en fonc
tion du cours, tel qu’il est défini dans l’entente, 
à moins que Sattva n’opte pour le versement des 
hono raires en argent ou en argent et en actions.


(c) Le cours de l’action, tel qu’il est défini dans 
l’entente, s’établissait à 0,15 $. [Je souligne.]


[83]  Ainsi, même si l’arbitre n’indique pas expres
sé ment avoir examiné le jeu de la stipulation rela
tive au « plafond » et de la définition du cours, cet  
examen ressort implicitement de sa sentence. La 
seule clause de l’entente qui prévoit le montant des 
honoraires, soit 1,5 million $US, est la stipulation 
relative au « plafond », qui renvoie au point 3.3 de 
la politique 5.1 de la Bourse. Reconnaissant que le 
montant des honoraires s’élève à 1,5 million $US, 
l’arbitre a accordé à Sattva pareille somme, payable 
en actions, à raison de 0,15 $ l’unité. Contrairement 
à l’argument avancé par Creston, selon qui l’arbitre 
aurait négligé la stipulation dans son interprétation 
de l’entente, il ressort de l’examen préliminaire de  
la question que l’arbitre a effectivement tenu compte  
de la stipulation relative au « plafond ». 


[84]  Par conséquent, même si la Cour d’appel avait  
cerné à juste titre une question de droit, elle aurait  
dû rejeter la demande d’autorisation. Il n’était pas  
satisfait au critère qui exige que le caractère dérai
sonnable de la sentence arbitrale ait un fondement 
défendable, ni à celui de l’erreur judiciaire. 
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(5) Residual Discretion to Deny Leave


(a) Considerations in Exercising Residual Dis-
cre tion in a Section 31(2)(a) Leave Ap pli-
cation


[85]  The B.C. courts have found that the words 
“may grant leave” in s. 31(2) of the AA confer on 
the court residual discretion to deny leave even 
where the requirements of s. 31(2) are met (BCIT, 
at paras. 9 and 26). In BCIT, Saunders J.A. sets out 
a nonexhaustive list of considerations that would 
be applicable to the exercise of discretion (para. 31):


1. “the apparent merits of the appeal”;


2. “the degree of significance of the issue to the 
par ties, to third parties and to the community at  
large”;


3. “the circumstances surrounding the dispute and 
adjudication including the urgency of a final an
swer”;


4. “other temporal considerations including the op
por tu nity for either party to address the result 
through other avenues”;


5. “the conduct of the parties”;


6. “the stage of the process at which the appealed 
de ci sion was made”;


7. “respect for the forum of arbitration, chosen  
by the parties as their means of resolving dis
putes”; and


8. “recognition that arbitration is often intended to  
provide a speedy and final dispute mech a nism, 
tailormade for the issues which may face the 
parties to the arbitration agreement”.


(5) Le pouvoir discrétionnaire résiduel qui habi
lite à refuser l’autorisation


a) Éléments à examiner dans l’exercice du pou-
voir discrétionnaire résiduel à l’égard d’une  
demande d’autorisation présentée en vertu 
de l’al. 31(2)(a) 


[85]  Les tribunaux de la C.B. ont conclu que les 
termes [TRADUCTION] « peut accorder l’autorisation » 
figurant au par. 31(2) de l’AA confèrent au tribunal 
un pouvoir discrétionnaire résiduel qui lui permet de 
refuser l’autorisation même quand les critères pré
vus par la disposition sont respectés (BCIT, par. 9 
et 26). Dans BCIT, la juge Saunders énumère des 
facteurs à considérer dans l’exercice de ce pouvoir 
discrétionnaire (par. 31) : 


1. [TRADUCTION] «  le bienfondé apparent de 
l’appel »;


2. « l’importance de la question pour les parties, 
les tiers et la société en général »; 


3. « les circonstances qui sont à l’origine du dif fé
rend et de l’arbitrage, y compris le besoin urgent  
d’obtenir un règlement définitif »;


4. « d’autres considérations temporelles, y com
pris la possibilité pour l’une ou l’autre des parties 
de remédier autrement aux conséquences »;


5. « la conduite des parties »;


6. « l’étape à laquelle la décision qui a été portée 
en appel avait été prise »;


7. « le respect du choix des parties d’avoir recours 
à l’arbitrage pour résoudre leurs différends »; 


8. « la reconnaissance du fait que l’arbitrage cons
ti tue souvent un moyen expéditif et définitif de 
régler les différends, spécialement conçu pour 
trai ter les enjeux susceptibles de toucher les 
par ties à la convention d’arbitrage ». 
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[86]  I agree with Justice Saunders that it is not ap
pro pri ate to create what she refers to as an “im mu
ta ble checklist” of factors to consider in exercising 
discretion under s. 31(2) (BCIT, at para. 32). How
ever, I am unable to agree that all the listed con sid
erations are applicable at this stage of the analysis.


[87]  In exercising its statutorily conferred dis cre
tion to deny leave to appeal pursuant to s. 31(2)(a),  
a court should have regard to the traditional bases for 
refusing discretionary relief: the parties’ conduct,  
the existence of alternative remedies, and any undue  
delay (Immeubles Port Louis Ltée v. La fon taine (Vil-
lage), [1991] 1 S.C.R. 326, at pp. 36467). Bal ance  
of convenience considerations are also in volved  
in determining whether to deny dis cre tion ary relief  
(MiningWatch Canada v. Canada (Fish eries and  
Oceans), 2010 SCC 2, [2010] 1 S.C.R. 6, at para. 52).  
This would include the urgent need for a final answer.


[88]  With respect to the other listed considerations 
and addressed in turn below, it is my opinion that 
they have already been considered elsewhere in the 
s. 31(2)(a) analysis or are more appropriately con
sidered elsewhere under s. 31(2). Once con sid ered, 
these matters should not be assessed again under 
the court’s residual discretion.


[89]  As discussed above, in s. 31(2)(a), a pre lim
inary assessment of the merits of the question of law 
at issue in the leave application is to be considered 
in determining the miscarriage of justice question. 
The degree of significance of the issue to the parties 
is covered by the “importance of the result of the 
arbitration to the parties” criterion in s. 31(2)(a). 
The degree of significance of the issue to third 
parties and to the community at large should not 
be considered under s. 31(2)(a) as the AA sets these 
out as separate grounds for granting leave to appeal 
under s. 31(2)(b) and (c). Furthermore, respect for 
the forum of arbitration chosen by the parties is a 
consideration that animates the legislation itself and 


[86]  Je conviens avec la juge Saunders pour dire  
qu’il n’est pas opportun de dresser ce qu’elle 
appelle une [TRADUCTION] « liste immuable » de fac 
teurs à considérer dans l’exercice du pouvoir dis
cré  tion naire prévu au par.  31(2) (BCIT, par.  32). 
Cepen dant, je ne peux convenir que tous les fac teurs  
qui figurent sur la liste qu’elle a dressée sont appli
cables à cette étape de l’analyse. 


[87]  Dans l’exercice du pouvoir discrétionnaire 
que lui confère l’al. 31(2)(a) et qui l’habilite à reje
ter la demande d’autorisation, le tribunal devrait 
exa mi ner les motifs traditionnels justifiant le refus 
d’une réparation discrétionnaire : la conduite des par
ties, l’existence d’autres recours et tout retard indu 
(Immeu bles Port Louis Ltée c. Lafontaine (Village), 
[1991] 1 R.C.S. 326, p.  364367). L’exercice du 
pouvoir discrétionnaire qui permet de refuser une 
répar ation fait intervenir des considérations rela ti ves 
à la prépondérance des inconvénients (Mines Alerte 
Canada c. Canada (Pêches et Océans), 2010 CSC  
2, [2010] 1 R.C.S. 6, par. 52). Parmi cellesci se trouve  
le besoin urgent d’obtenir un règlement définitif.


[88]  Quant aux autres facteurs mentionnés dans la  
liste et dont je traite successivement ciaprès, j’estime  
qu’ils ont déjà été examinés dans le cadre de l’ana
lyse fondée sur l’al. 31(2)(a) ou qu’il conviendrait 
mieux de les examiner à un autre volet du critère 
énoncé au par. 31(2). Une fois examinés, ces fac
teurs ne devraient pas être réexaminés par le tri bu nal  
au moment de l’exercice de son pouvoir dis cré tion
naire résiduel. 


[89]  Je le rappelle, dans l’analyse fondée sur l’al.  
31(2)(a), il faut procéder à l’examen préliminaire 
du bienfondé de la question de droit soulevée dans 
la demande d’autorisation pour déterminer s’il  
y a risque d’erreur judiciaire. La question de l’impor
tance pour les parties se règle à l’al.  31(2)(a)  :  
[TRADUCTION] « l’importance de l’issue de l’arbitrage 
pour les parties ». L’importance de la question pour 
les tiers et pour la société en général ne doit pas être 
examinée à l’al. 31(2)(a), car l’AA prévoit ces motifs 
à des dispositions distinctes, soit les al. 31(2)(b) et 
(c). En outre, le respect du choix des parties d’avoir 
recours à l’arbitrage soustend la loi ellemême, ce 
dont témoigne le seuil élevé auquel l’autorisation 
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can be seen in the high threshold to obtain leave 
under s.  31(2)(a). Recognition that arbitration is 
often chosen as a means to obtain a fast and final 
resolution tailormade for the issues is already 
reflected in the urgent need for a final answer.


[90]  As for the stage of the process at which the 
de ci sion sought to be appealed was made, it is not a 
con sid er ation relevant to the exercise of the court’s 
residual discretion to deny leave under s. 31(2)(a).  
This factor seeks to address the concern that grant
ing leave to appeal an interlocutory decision may be 
pre mature and result in unnecessary frag men tation 
and delay of the legal process (D. J. M. Brown and  
J. M. Evans, with the assistance of C. E. Deacon,  
Judicial Review of Administrative Ac tion in Canada  
(looseleaf), at pp. 367 to 376). However, any such  
concern will have been pre vi ously addressed by the 
leave court in its analysis of whether a miscarriage 
of justice may arise; more specifically, whether the 
interlocutory issue has the potential to affect the 
final result. As such, the abovementioned concerns 
should not be con sid ered anew.


[91]  In sum, a nonexhaustive list of dis cre tion
ary factors to consider in a leave application under  
s. 31(2)(a) of the AA would include:


• conduct of the parties;


• existence of alternative remedies;


• undue delay; and


• the urgent need for a final answer.


[92]  These considerations could, where ap pli ca
ble, be a sound basis for declining leave to appeal 
an arbitral award even where the statutory criteria of 
s. 31(2)(a) have been met. However, courts should 


est subordonnée aux termes de l’al.  31(2)(a). La 
recon nais sance du fait que l’arbitrage constitue 
sou vent un moyen expéditif et définitif de régler les  
différends et spécialement conçu pour traiter les 
enjeux susceptibles de toucher les parties à la con
ven tion d’arbitrage s’inscrit dans le besoin urgent 
d’obte nir un règlement définitif. 


[90]  Quant à l’étape du processus à laquelle la  
décision dont on veut faire appel a été rendue, ce 
n’est pas un facteur pertinent pour l’exercice par 
le tribunal du pouvoir discrétionnaire résiduel 
conféré par l’al. 31(2)(a) qui lui permet de refuser 
l’autorisation. Ce facteur a été défini en réponse à 
des préoccupations selon lesquelles l’autorisation 
d’appeler d’une décision interlocutoire risque d’être  
prématurée et d’entraîner des retards indus ainsi  
qu’une fragmentation inutile du processus judi ci aire 
(D. J. M. Brown et J. M. Evans, avec la col la bor a 
tion de C. E. Deacon, Judicial Review of Administra-
tive Action in Canada (feuilles mobiles), p. 367 à 
376). Or, ces préoccupations auront été dis sipées 
par la formation saisie de la demande d’auto ri sa tion 
lorsqu’elle se sera penchée sur le risque d’erreur  
judiciaire, et, plus précisément, sur la possibilité que  
la question interlocutoire ait une incidence sur le  
résultat final. Ainsi, les préoccupations mentionnées 
précédemment ne devraient donc pas être réexa mi
nées.


[91]  En résumé, une liste non exhaustive des fac
teurs à prendre en considération dans l’exercice du 
pou voir discrétionnaire à l’égard d’une demande 
d’auto ri sa tion présentée en vertu de l’al. 31(2)(a) de 
l’AA comprendrait :


• la conduite des parties;


• l’existence d’autres recours;


• un retard indu; 


• le besoin urgent d’obtenir un règlement définitif.


[92]  Ces facteurs pourraient, le cas échéant, justi
fier le rejet de la demande sollicitant l’autorisation 
d’interjeter appel d’une sentence arbitrale même 
dans le cas où il est satisfait aux critères prévus à  
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exercise such discretion with caution. Having found 
an error of law and, at least with respect to s. 31(2)(a), 
a potential miscarriage of justice, these dis cre tion  ary 
factors must be weighed carefully be fore an other wise 
eligible appeal is rejected on dis cre tion ary grounds.


(b) Application to the Present Case


[93]  The SC Leave Court judge denied leave on 
the basis that there was no question of law. Even 
had he found a question of law, the SC Leave Court  
judge stated that he would have exercised his re
sidual discretion to deny leave for two reasons: first, 
be cause of Creston’s conduct in misrepresenting 
the status of the finder’s fee issue to the TSXV and 
Sattva; and second, “on the principle that one of the 
objectives of the [AA] is to foster and preserve the 
integrity of the arbitration system” (para. 41). The 
CA Leave Court overruled the SC Leave Court on 
both of these discretionary grounds.


[94]  For the reasons discussed above, fostering 
and preserving the integrity of the arbitral system 
should not be a discrete discretionary consideration 
under s. 31(2)(a). While the scheme of s. 31(2) rec
og nizes this objective, the exercise of discretion must  
pertain to the facts and circumstances of a particular 
case. This general objective is not a discretionary 
matter for the purposes of denying leave.


[95]  However, conduct of the parties is a valid 
con sid er ation in the exercise of the court’s residual 
dis cre tion under s.  31(2)(a). A discretionary de
ci sion to deny leave is to be reviewed with def er
ence by an appellate court. A discretionary decision 
should not be interfered with merely because an 
appellate court would have exercised the discretion 
differently (R. v. Bellusci, 2012 SCC 44, [2012] 


l’al.  31(2)(a). Cependant, les tribunaux devraient  
faire preuve de prudence dans l’exercice de ce pou
voir discrétionnaire. Après avoir conclu à l’exis 
tence d’une erreur de droit et, au moins en ce qui  
concerne l’al. 31(2)(a), d’un risque d’erreur judi
ciaire, le tribunal doit soupeser ces facteurs avec soin 
avant de décider s’il va rejeter ou non pour des motifs  
discrétionnaires une demande par ailleurs admis
sible. 


b) Application au présent pourvoi 


[93]  Le juge de la CS saisi de la demande d’auto
ri sa tion a rejeté cette dernière au motif qu’elle ne 
soulevait aucune question de droit. Il a indiqué que, 
même s’il avait conclu à l’existence d’une telle ques
tion, il aurait refusé l’autorisation en vertu de son 
pouvoir discrétionnaire résiduel, et ce, pour deux 
rai  sons : premièrement, à cause de la con duite de 
Creston qui a présenté inexactement les faits rela
tifs aux honoraires d’intermédiation à la Bourse et 
à Sattva; deuxièmement, [TRADUCTION] « par égard 
pour le principe selon lequel l’[AA] a notamment 
pour objectif de favoriser et de préserver l’intégrité 
du système d’arbitrage » (par. 41). La formation de 
la CA saisie de la demande d’autorisation a écarté la 
décision de la CS pour ces deux raisons dis cré tion
naires.


[94]  Pour les motifs énoncés précédemment, 
l’objec tif qui vise à favoriser et à préserver l’inté
grité du système d’arbitrage ne devrait pas con sti
tuer une considération distincte dans l’analyse que  
requiert l’al. 31(2)(a) préalable à l’exercice du pou
voir discrétionnaire. Bien que le régime instauré par  
le par. 31(2) reconnaît cet objectif, l’exercice du pou
voir discrétionnaire doit se rapporter aux faits et 
aux circonstances de l’affaire. Cet objectif général 
ne fait pas partie des considérations susceptibles  
de justifier le refus discrétionnaire de l’autorisation. 


[95]  Toutefois, la conduite des parties est un fac
teur que le tribunal peut prendre en considération 
dans l’exercice du pouvoir discrétionnaire résiduel 
que lui confère l’al. 31(2)(a). La cour d’appel doit 
faire preuve de déférence lorsqu’elle contrôle la 
décision discrétionnaire de refuser l’autorisation 
d’interjeter appel. Elle doit se garder d’intervenir 
seulement parce qu’elle aurait exercé son pouvoir 
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2 S.C.R. 509, at paras.  18 and 30). An appellate 
court is only justified in interfering with a lower 
court judge’s exercise of discretion if that judge 
misdirected himself or if his decision is so clearly 
wrong as to amount to an injustice (R. v. Bjelland, 
2009 SCC 38, [2009] 2 S.C.R. 651, at para. 15; and 
R. v. Regan, 2002 SCC 12, [2002] 1 S.C.R. 297, at 
para. 117).


[96]  Here, the SC Leave Court relied upon a 
wellaccepted consideration in deciding to deny 
discretionary relief: the misconduct of Creston. The 
CA Leave Court overturned this decision on the 
grounds that Creston’s conduct was “not directly 
relevant to the question of law” advanced on appeal 
(at para. 27).


[97]  The CA Leave Court did not explain why 
misconduct need be directly relevant to a ques
tion of law for the purpose of denying leave. I see 
nothing in s.  31(2) of the AA that would limit a 
leave judge’s exercise of discretion in the manner 
suggested by the CA Leave Court. My reading of 
the jurisprudence does not support the view that 
misconduct must be directly relevant to the ques
tion to be decided by the court.


[98]  In Homex Realty and Development Co. v. 
Corporation of the Village of Wyoming, [1980] 2  
S.C.R. 1011, at pp. 103738, misconduct by a party  
not directly relevant to the question at issue before 
the court resulted in denial of a remedy. The lit i ga
tion in Homex arose out of a disagreement re gard
ing whether the purchaser of lots in a sub di vi sion,  
Homex, had assumed the obligations of the vendor 
under a subdivision agreement to provide “all the  
requirements, financial and otherwise” for the in
stal la tion of municipal services on a parcel of land  
that had been subdivided (pp. 101516). This Court  
determined that Homex had not been ac corded 
procedural fairness when the municipality passed 
a bylaw related to the dispute (p. 1032). Nev er
the less, discretionary relief to quash the bylaw  
was denied because, among other things, Homex 
had sought “throughout all these proceedings to 


discrétionnaire différemment (R. c. Bellusci, 2012 
CSC 44, [2012] 2 R.C.S. 509, par. 18 et 30). La cour 
d’appel ne saurait intervenir à l’égard de l’exercice 
du pouvoir discrétionnaire par le juge de l’instance 
inférieure que si celuici s’est fondé sur des con si dé
ra tions erronées en droit ou si sa décision est erronée 
au point de créer une injustice (R. c. Bjelland, 2009  
CSC 38, [2009] 2 R.C.S. 651, par. 15; R. c. Regan, 
2002 CSC 12, [2002] 1 R.C.S. 297, par. 117). 


[96]  En l’espèce, la formation de la CS saisie de  
la demande d’autorisation a fondé sur un facteur 
reconnu sa décision de refuser la réparation dis cré
tion naire : l’inconduite de Creston. La formation de  
la CA saisie de la demande d’autorisation a infirmé 
cette décision au motif que [TRADUCTION] « ces faits  
[la conduite de Creston] n’intéressent pas direc te ment 
la question de droit » soulevée en appel (par. 27). 


[97]  La formation de la CA saisie de la demande  
d’autorisation n’a pas expliqué pourquoi l’incon
duite doit se rapporter directement à une question 
de droit pour que l’autorisation soit refusée. Rien 
dans le par. 31(2) de l’AA ne limite l’exercice du 
pou voir discrétionnaire du juge saisi de la demande 
d’autorisation de la façon avancée par la Cour 
d’appel. Mon interprétation de la jurisprudence ne 
cadre pas avec le point de vue selon lequel l’incon
duite d’une partie doit se rapporter direc te ment à la 
question devant être tranchée par la cour. 


[98]  Dans l’arrêt Homex Realty and Develop ment 
Co. c. Corporation of the Village of Wyoming, [1980] 
2 R.C.S. 1011, p. 10371038, l’inconduite d’une par
tie ne se rapportait pas directement à la question en 
cause devant la Cour, mais cette dernière a néan
moins refusé d’accorder la réparation. Le litige tirait 
son ori gine d’un désaccord sur la question de savoir 
si l’acheteur de lots sur un lotissement, Homex, 
avait assumé les obligations du vendeur prévues à  
la convention de lotissement, c’estàdire de satis
faire à « toutes les exigences, financières ou autres »  
relativement à l’installation des services d’utilité  
pub li que sur un lotissement (p. 10151016). La Cour  
décide qu’Homex n’a pas bénéficié de l’équité pro
cé du rale lorsque la municipalité avait ado pté un  
règle ment se rapportant au litige (p. 1032). Néan
moins, la demande visant à obtenir l’annu la tion dis
cré tion naire du règlement a été rejetée notam ment  
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avoid the burden associated with the subdivision 
of the lands” that it owned (p. 1037), even though 
the Court held that Homex knew this obligation was 
its responsibility (pp. 101719). This conduct was 
related to the dispute that gave rise to the litigation, 
but not to the question of whether the bylaw was 
enacted in a procedurally fair manner. Accordingly, 
I read Homex as authority for the proposition that 
misconduct related to the dispute that gave rise to 
the proceedings may justify the exercise of dis cre
tion to refuse the relief sought, in this case refusing 
to grant leave to appeal.


[99]  Here, the arbitrator found as a fact that Cres
ton misled the TSXV and Sattva regarding “the na
ture of the obligation it had undertaken to Sattva 
by representing that the finder’s fee was payable in 
cash” (para. 56(k)). While this conduct is not tied to 
the question of law found by the CA Leave Court, 
it is tied to the arbitration proceeding convened 
to determine which share price should be used to 
pay Sattva’s finder’s fee. The SC Leave Court was 
entitled to rely upon such conduct as a basis for de
ny ing leave pursuant to its residual discretion.


[100]  In the result, in my respectful opinion, even 
if the CA Leave Court had identified a question of 
law and the miscarriage of justice test had been 
met, it should have upheld the SC Leave Court’s 
denial of leave to appeal in deference to that court’s 
exercise of judicial discretion.


[101]  Although the CA Leave Court erred in 
grant ing leave, these protracted proceedings have 
none the less now reached this Court. In light of 
the fact that the true concern between the parties 
is the merits of the appeal — that is, how much 
the Agreement requires Creston to pay Sattva — 
and that the courts below differed significantly in 
their interpretation of the Agreement, it would be 


parce que « [t]out au long de ces pro cé du res, Homex 
a cherché à éviter les obli ga tions qui se rattachent au 
lotissement des terrains » qu’elle détenait (p. 1037), 
même si Homex savait, de l’avis de la Cour, qu’elle 
devait assumer cette obli ga tion (p.  10171019).  
Cette conduite se rappor tait, non pas à la question  
de savoir si le règlement avait été adopté d’une 
manière équitable sur le plan de la procédure, mais 
au désaccord à l’origine dulitige. Par conséquent, 
je crois que l’arrêt Homex étaye la proposition selon 
laquelle une conduite répré hen si ble se rapportant au  
différend à l’origine du litige peut justifier le refus  
de la réparation dis cré tion naire sollicitée, en l’occur
rence l’autorisation d’interjeter appel. 


[99]  En l’espèce, l’arbitre a tiré la conclusion de 
fait suivante : Creston a induit la Bourse et Sattva en 
erreur en ce qui concerne [TRADUCTION] « la nature de 
l’obli ga tion qu’elle avait contractée envers Sattva en 
affirmant que les honoraires d’intermédiation étaient  
payables en argent » (par.  56(k)). Bien que cette  
conduite ne soit pas reliée à la question de droit  
énon cée par la formation de la CA saisie de la  
demande d’autorisation, elle est reliée à l’arbi trage 
visant à déterminer le cours de l’action appli cable 
aux fins du versement des honoraires d’inter mé di a
tion de Sattva. La Cour suprême pouvait à bon droit  
fonder sur une telle conduite sa décision de refu ser 
l’autorisation, en vertu de son pouvoir dis cré tion


naire.


[100]  Par conséquent, à mon humble avis, même 
si la formation de la CA saisie de la demande d’auto
ri sa tion avait défini une question de droit et qu’il  
avait été satisfait au critère du risque d’erreur judi
ci aire, elle aurait dû confirmer la décision de la  
formation de la CS saisie de la demande d’auto ri sa
tion de rejeter cette demande, par égard pour l’exer
cice du pouvoir discrétionnaire de cette cour. 


[101]  S’il est vrai que la formation de la CA saisie 
de la demande d’autorisation a commis une erreur 
en autorisant l’appel, ces interminables procédures 
ne s’en trouvent pas moins à l’heure actuelle devant 
nous. Puisque, par ailleurs, c’est la question de fond 
de l’appel — soit celle de savoir combien l’entente 
exige que Creston paie à Sattva  — qui intéresse 
réellement les parties, et que les tribunaux d’instance 
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unsatisfactory not to address the very dispute that 
has given rise to these proceedings. I will therefore 
proceed to consider the three remaining questions 
on appeal as if leave to appeal had been properly 
granted.


C. Standard of Review Under the AA


[102]  I now turn to consideration of the decisions 
of the appeal courts. It is first necessary to de ter
mine the standard of review of the arbitrator’s de
ci sion in respect of the question on which the CA 
Leave Court granted leave: whether the arbitrator 
construed the finder’s fee provision in light of the 
Agreement as a whole, particularly, whether the 
finder’s fee provision was interpreted having regard 
for the “maximum amount” proviso.


[103]  At the outset, it is important to note that the 
Administrative Tribunals Act, S.B.C. 2004, c. 45, 
which sets out standards of review of the de ci sions 
of many statutory tribunals in British Columbia (see  
ss. 58 and 59), does not apply in the case of ar bi tra
tions under the AA.


[104]  Appellate review of commercial arbitration 
awards takes place under a tightly defined regime 
specifically tailored to the objectives of commercial 
arbitrations and is different from judicial review 
of a decision of a statutory tribunal. For example, 
for the most part, parties engage in arbitration by 
mutual choice, not by way of a statutory process. 
Additionally, unlike statutory tribunals, the parties 
to the arbitration select the number and identity of  
the arbitrators. These differences mean that the ju
di cial review framework developed in Dunsmuir 
v. New Brunswick, 2008 SCC 9, [2008] 1 S.C.R. 
190, and the cases that followed it, is not entirely 
applicable to the commercial arbitration context. 
For example, the AA forbids review of an arbitrator’s 
factual findings. In the context of commercial ar
bi tra tion, such a provision is absolute. Under the 


inférieure ont considérablement divergé d’opinion 
quant à l’interprétation qu’il faut donner à l’entente, 
il serait bien peu satisfaisant que le véritable litige à 
l’origine de cette instance ne soit pas réglé. Je vais 
donc examiner les trois autres questions soulevées 
en appel comme si l’autorisation d’interjeter appel 
avait été accordée à bon droit. 


C. Norme de contrôle applicable aux affaires 
régies par l’AA


[102]  Abordons les décisions des tribunaux sié
geant en appel. Tout d’abord, il est nécessaire de 
déterminer la norme applicable au contrôle de la  
sentence arbitrale en fonction de la question à 
l’égard de laquelle la formation de la CA saisie de la  
demande d’auto ri sa tion a accordé cette derni ère  :  
l’arbitre atil interprété la disposition sur les hono
rai res d’intermédiation à la lumière de l’entente 
dans son ensemble? Plus par ti cu li ère ment, l’atil 
interprétée en tenant compte de la sti pu la tion rela
tive au « plafond »? 


[103]  D’entrée de jeu, il convient de souligner que 
l’Administrative Tribunals Act, S.B.C. 2004, ch. 45,  
laquelle prévoit les normes de contrôle appli ca bles 
aux décisions rendues par de nombreux tri bu naux 
administratifs de la ColombieBritannique (art. 58 et 
59), ne s’applique pas aux arbitrages régis par l’AA. 


[104]  L’examen en appel des sentences arbitrales 
commerciales s’inscrit dans un régime, strictement 
défini et adapté aux objectifs de l’arbitrage com mer
cial, qui diffère du contrôle judiciaire d’une décision 
rendue par un tribunal administratif. Par exemple, la 
plupart du temps, les parties décident d’un commun 
accord de soumettre leur différend à l’arbitrage. Il ne 
s’agit pas d’un processus imposé par la loi. De plus,  
contrairement à la procédure devant un tribunal 
admi ni stra tif, dans le cas d’un arbitrage les parties 
à la convention choisissent le nombre d’arbitres et 
l’iden tité de chacun. Ces différences révèlent que 
le cadre relatif au contrôle judiciaire établi dans  
l’arrêt Dunsmuir c. Nouveau-Brunswick, 2008 CSC 
9, [2008] 1 R.C.S. 190, et les arrêts rendus depuis, ne  
peut être tout à fait transposé dans le contexte de  
l’arbitrage commercial. Par exemple, l’AA interdit 
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Dunsmuir judicial review framework, a privative 
clause does not prevent a court from reviewing a 
de ci sion, it simply signals deference (Dunsmuir, at 
para. 31).


[105]  Nevertheless, judicial review of ad min
is tra tive tribunal decisions and appeals of ar bi tra
tion awards are analogous in some respects. Both  
involve a court reviewing the decision of a non
judicial decisionmaker. Additionally, as expertise 
is a factor in judicial review, it is a factor in com
mer cial arbitrations: where parties choose their 
own decisionmaker, it may be presumed that such  
decisionmakers are chosen either based on their  
expertise in the area which is the subject of dis
pute or are otherwise qualified in a manner that is  
acceptable to the parties. For these reasons, as pects  
of the Dunsmuir framework are helpful in de ter
min ing the appropriate standard of review to apply 
in the case of commercial arbitration awards.


[106]  Dunsmuir and the postDunsmuir ju ris pru
dence confirm that it will often be possible to de
ter mine the standard of review by focusing on the  
nature of the question at issue (see for example Al-
berta (Information and Privacy Commissioner) v.  
Alberta Teachers’ Association, 2011 SCC 61, [2011]  
3 S.C.R. 654, at para. 44). In the context of com
mer cial arbitration, where appeals are restricted to  
questions of law, the standard of review will be rea
son able ness unless the question is one that would  
attract the correctness standard, such as constitu
tional questions or questions of law of central im
por tance to the legal system as a whole and outside 
the adjudicator’s expertise (Alberta Teachers’ As-
so ci ation, at para. 30). The question at issue here, 
whether the arbitrator interpreted the Agreement as 
a whole, does not fall into one of those categories. 
The relevant portions of the Dunsmuir analysis point  
to a standard of review of reasonableness in this case.


le contrôle des conclusions de fait tirées par l’arbi
tre. En matière d’arbitrage commercial, une telle 
dis po si tion est absolue. Suivant le cadre établi dans  
Dunsmuir, l’existence d’une disposition d’inat ta
qua bi lité (aussi appelée clause privative) n’empê
che pas le tribunal judiciaire de procéder au con trôle  
d’une décision administrative, elle signale sim ple
ment que la déférence est de mise (Dunsmuir, par. 31).


[105]  Il demeure que le contrôle judiciaire d’une 
déci  sion rendue par un tribunal administratif et  
l’appel d’une sentence arbitrale se ressemblent dans  
une certaine mesure. Dans les deux cas, le tribunal 
exa mine la décision rendue par un décideur admi
ni stra tif. En outre, l’expertise constitue un facteur 
tant en matière de contrôle judiciaire qu’en mati ère 
d’arbitrage commercial : quand les parties choisis
sent leur propre décideur, on peut présumer qu’elles 
fondent leur choix sur l’expertise de l’arbitre dans le 
domaine faisant l’objet du litige ou jugent sa com
pé tence acceptable. Pour ces raisons, j’estime que  
certains éléments du cadre établi dans l’arrêt Duns-
muir aident à déterminer le degré de déférence  
qu’il convient d’accorder aux sentences rendues en  
matière d’arbitrage commercial.


[106]  La jurisprudence depuis l’arrêt Dunsmuir 
vient con fir mer qu’il est souvent pos si ble de dé
ter mi ner la norme de con trôle ap pli ca ble sui vant 
la na ture de la ques tion en li tige (voir par ex em ple 
Alberta (In for ma tion and Pri vacy Com mis sioner) 
c. Alberta Tea chers’ Asso cia tion, 2011 CSC 61, 
[2011] 3 R.C.S. 654, par. 44). En ma ti ère d’ar bi
trage com mer cial, la pos si bi lité d’in ter je ter appel 
étant su bor don née à l’exis tence d’une ques tion de 
droit, la norme de con trôle est celle de la dé ci sion 
rai son na ble, à moins que la ques tion n’appartienne 
à celles qui entraînent l’appli  ca  tion de la norme de 
la dé ci sion cor recte, comme les ques tions con sti tu
tion nel les ou les ques tions de droit qui re vêtent une 
impor tance ca pi tale pour le système ju ri di que dans 
son ensem ble et qui sont étran gères au domaine 
d’exper tise du dé ci deur (Alberta Teachers’ As so cia-
tion, par. 30). La ques tion dont nous sommes saisis, 
à savoir si l’ar bi tre a in ter prété l’entente dans son 
ensem ble, n’appartient pas à l’une ou l’autre de ces 
ca té go ries. Compte tenu des élé ments per tinents de 
l’ana lyse éta blie dans l’arrêt Dunsmuir, la norme de 
la dé ci sion rai son nable s’applique en l’espèce. 
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D. The Arbitrator Reasonably Construed the Agree-
ment as a Whole


[107]  For largely the reasons outlined by Justice 
Armstrong in paras. 5775 of the SC Appeal Court  
decision, in my respectful opinion, in determining 
that Sattva is entitled to be paid its finder’s fee in 
shares priced at $0.15 per share, the arbitrator 
reasonably construed the Agreement as a whole.  
Although Justice Armstrong conducted a cor rect
ness review of the arbitrator’s decision, his reasons 
amply demonstrate the reasonableness of that de ci
sion. The following analysis is largely based upon 
his reasoning.


[108]  The question that the arbitrator had to de
cide was which date should be used to determine 
the price of the shares used to pay the finder’s fee:  
the date specified in the Market Price definition in 
the Agreement or the date the finder’s fee was to be 
paid?


[109]  The arbitrator concluded that the price de
ter mined by the Market Price definition prevailed, 
i.e. $0.15 per share. In his view, this conclusion fol
lowed from the words of the Agreement and was  
“clear and beyond argument” (para. 23). Apparently, 
because he considered this issue clear, he did not 
offer extensive reasons in support of his conclusion.


[110]  In Newfoundland and Labrador Nurses’ 
Union, Abella J. cites Professor David Dyzenhaus 
to explain that, when conducting a reasonable
ness review, it is permissible for reviewing courts 
to supplement the reasons of the original decision
maker as part of the reasonableness analysis:


 “Reasonable” means here that the reasons do in fact 
or in principle support the conclusion reached. That is, 
even if the reasons in fact given do not seem wholly 
adequate to support the decision, the court must first seek 
to supplement them before it seeks to subvert them. For 
if it is right that among the reasons for deference are the 
appointment of the tribunal and not the court as the front 
line adjudicator, the tribunal’s proximity to the dispute, 
its expertise, etc., then it is also the case that its decision 
should be presumed to be correct even if its reasons are in 


D. L’arbitre a donné une interprétation raisonna-
ble de l’entente considérée dans son ensemble 


[107]  Essentiellement pour les mêmes motifs que 
ceux exprimés par le juge Armstrong aux par. 5775 
de la décision de la CS sur l’appel, je suis d’avis 
que l’arbitre, en déterminant que Sattva était en 
droit de recevoir ses honoraires d’intermédiation 
en ac tions, à raison de 0,15 $ l’action, a donné une 
inter prétation raisonnable de l’entente considérée 
dans son ensemble. Le juge Armstrong a contrôlé 
la dé ci  sion de l’arbitre selon la norme de la dé ci sion 
correcte, mais ses motifs démontrent amplement le 
caractère raisonnable de cette décision. L’analyse 
qui suit est largement fondée sur son raisonnement.


[108]  La question que devait trancher l’arbitre por
tait sur la date qui doit être retenue pour évaluer le 
cours de l’action aux fins du versement des hono rai
res d’intermédiation : la date établie selon la défi ni
tion du cours qui figure dans l’entente ou la date du 
versement des honoraires d’intermédiation. 


[109]  L’arbitre a conclu que la valeur calculée 
selon la définition du cours l’emportait, soit 0,15 $  
l’action. Selon lui, tel constat découlait des ter mes de 
l’entente et était [TRADUCTION] « clair et incon tes ta
ble » (par. 23). Apparemment, comme il esti mait que 
ce point était clair, il ne l’a pas motivé abon dam ment. 


[110]  Dans l’arrêt Newfoundland and Labrador 
Nurses’ Union, la juge Abella cite le professeur David  
Dyzenhaus pour expliquer que les tribunaux sié
geant en révision peuvent compléter les motifs du  
décideur de première ligne dans le cadre de l’ana
lyse du caractère raisonnable : 


 [TRADUCTION] Le « caractère raisonnable » s’entend 
ici du fait que les motifs étayent, effectivement ou en 
principe, la conclusion. Autrement dit, même si les 
motifs qui ont en fait été donnés ne semblent pas tout 
à fait convenables pour étayer la décision, la cour de 
justice doit d’abord chercher à les compléter avant de 
tenter de les contrecarrer. Car s’il est vrai que parmi les 
motifs pour lesquels il y a lieu de faire preuve de rete
nue on compte le fait que c’est le tribunal, et non la  
cour de justice, qui a été désigné comme décideur de 
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some respects defective. [Emphasis added by Abella J.;  
para. 12.]


(Quotation from D. Dyzenhaus, “The Politics of 
Deference: Judicial Review and Democracy”, in  
M. Taggart, ed., The Province of Administrative 
Law (1997), 279, at p. 304)


Accordingly, Justice Armstrong’s explanation of the 
interaction between the Market Price definition and 
the “maximum amount” proviso can be considered 
a supplement to the arbitrator’s reasons.


[111]  The two provisions at issue here are the 
Market Price definition and the “maximum amount” 
proviso:


2. DEFINITIONS


 “Market Price” for companies listed on the TSX Ven
ture Exchange shall have the meaning as set out in the 
Corporate Finance Manual of the TSX Venture Exchange 
as calculated on close of business day before the is su
ance of the press release announcing the Acquisition. 
For companies listed on the TSX, Market Price means 
the average closing price of the Company’s stock on a 
recognized exchange five trading days immediately 
preceding the issuance of the press release announcing 
the Acquisition.


And:


3. FINDER’S FEE


3.1  . . . the Company agrees that on the closing of an 
Acquisition introduced to Company by the Finder, the 
Company will pay the Finder a finder’s fee (the “Finder’s 
Fee”) based on Consideration paid to the vendor equal to 
the maximum amount payable pursuant to the rules and 
policies of the TSX Venture Exchange. Such finder’s fee 
is to be paid in shares of the Company based on Market 
Price or, at the option of the Finder, any combination of 
shares and cash, provided the amount does not exceed the 
maximum amount as set out in the Exchange Policy 5.1, 
Section 3.3 Finder’s Fee Limitations. [Emphasis added.]


première ligne, la connaissance directe qu’a le tribunal 
du différend, son expertise, etc., il est aussi vrai qu’on 
doit présumer du bienfondé de sa décision même si ses 
motifs sont lacunaires à certains égards. [Soulignement 
ajouté par la juge Abella; par. 12.]


(Citation de D. Dyzenhaus, « The Politics of Defe
rence : Judicial Review and Democracy », dans M.  
Taggart, dir., The Province of Administrative Law 
(1997), 279, p. 304) 


Par conséquent, on peut supposer que l’explication 
donnée par le juge Armstrong du jeu de la définition 
du cours et de la stipulation relative au « plafond » 
com plète les motifs de l’arbitre.


[111]  Les deux clauses en cause sont la défini tion 
du cours et la stipulation relative au « plafond » :


[TRADUCTION]


2. DÉFINITIONS


 « cours », pour les sociétés dont les titres sont inscrits 
à la cote de la Bourse de croissance TSX, a le sens qui lui 
est attribué dans le Guide du financement des sociétés de 
la Bourse de croissance TSX, c’estàdire qu’il s’entend 
du cours de clôture des actions le dernier jour ouvrable 
avant la publication du communiqué de presse annonçant 
l’acquisition. Pour les sociétés cotées à la Bourse TSX, 
le cours s’entend du cours de clôture moyen des actions 
de la société à une bourse reconnue cinq jours de bourse 
avant la publication du communiqué de presse annonçant 
l’acquisition. 


Et :


3. HONORAIRES D’INTERMÉDIATION


3.1  . . . la société convient qu’à la conclusion d’une 
acquisition qui lui a été présentée par l’intermédiaire, elle 
verse à l’intermédiaire des honoraires (des « honoraires 
d’intermédiation »), calculés en fonction de la contre par
tie versée au vendeur, dont le montant est égal au pla
fond payable conformément aux règles et politiques de la  
Bourse de croissance TSX. Ces honoraires d’inter mé
dia tion sont versés en actions de la société en fonction 
du cours ou, au choix de l’intermédiaire, en actions et 
en argent, dans la mesure où le montant des honoraires 
n’excède pas le plafond énoncé au point  3.3 de la 
politique  5.1 de la Bourse — Plafond des honoraires 
d’inter mé dia tion. [Je souligne.]
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[112]  Section 3.1 entitles Sattva to be paid a 
finder’s fee in shares based on the “Market Price”. 
Section 2 of the Agreement states that Market Price  
for companies listed on the TSXV should be “cal
cu lated on close of business day before the issuance 
of the press release announcing the Acquisition”. 
In this case, shares priced on the basis of the Mar
ket Price definition would be $0.15 per share. The  
words “provided the amount does not exceed the  
max i mum amount as set out in the Ex change Pol
icy 5.1, Section 3.3 Finder’s Fee Limitations”  
in s. 3.1 of the Agreement constitute the “max i mum 
amount” pro viso. This proviso limits the amount 
of the finder’s fee. The maximum finder’s fee in 
this case is US$1.5 mil lion (see s. 3.3 of the TSXV 
Policy 5.1 in Appendix II).


[113]   While the “maximum amount” proviso lim
its the amount of the finder’s fee, it does not af fect 
the Market Price definition. As Justice Armstrong 
explained, the Market Price definition acts to fix 
the date at which one medium of payment (US$) is 
transferred into another (shares):


 The medium for payment of the finder’s fee is clearly 
established by the fee agreement. The market value of 
those shares at the time that the parties entered into the 
fee agreement was unknown. The respondent analogizes 
between payment of the $1.5 million US finder’s fee in 
shares and a hypothetical agreement permitting payment 
of $1.5 million US in Canadian dollars. Both agreements 
would contemplate a fee paid in different currencies. The 
exchange rate of the US and Canadian dollar would be 
fixed to a particulate date, as is the value of the shares 
by way of the Market Price in the fee agreement. That 
exchange rate would determine the number of Canadian 
dollars paid in order to satisfy the $1.5 million US fee, 
as the Market Price does for the number of shares paid 
in relation to the fee. The Canadian dollar is the form of 
the fee payment, as are the shares. Whether the Canadian 
dollar increased or decreased in value after the date 
on which the exchange rate is based is irrelevant. The 
amount of the fee paid remains $1.5 million US, payable 
in the number of Canadian dollars (or shares) equal to the 


[112]  L’article 3.1 de l’entente permet à Sattva de 
recevoir ses honoraires d’intermédiation en actions 
en fonction du « cours ». Aux termes de l’art. 2 de 
l’entente, le cours des titres des sociétés cotées à la 
Bourse de croissance TSX est égal au « cours de  
clôture des actions le dernier jour ouvrable avant  
la publication du communiqué de presse annonçant 
l’acquisition ». En l’espèce, compte tenu de la défi
ni tion du cours, l’action vaudrait 0,15 $. Le passage 
«  dans la mesure où le montant des honoraires 
n’excède pas le plafond énoncé au point 3.3 de la 
politique 5.1 de la Bourse — Plafond des honoraires 
d’intermédiation  » tiré de l’art.  3.1 de l’entente  
con sti tue la stipulation relative au « plafond ». Cette 
stipulation limite le montant des honoraires d’inter
mé dia tion. Le plafond correspond dans le cas qui 
nous occupe à 1,5 million $US (voir le point 3.3 de la  
politique 5.1 de la Bourse à l’annexe II). 


[113]  La stipulation relative au « plafond » limite 
le montant des honoraires d’intermédiation, mais 
elle ne change rien à la définition du cours. Comme 
l’explique le juge Armstrong, la définition du cours 
fixe la date à laquelle un moyen de paiement (dollars 
américains) est converti en un autre (actions) :


 [TRADUCTION] Le moyen de paiement des honoraires 
d’inter mé dia tion est clairement établi par l’entente 
conclue en ce sens. La valeur marchande de ces actions 
au moment où les parties ont conclu cette entente était 
inconnue. L’intimée établit une analogie entre le paie
ment en actions des honoraires d’intermédiation de 
1,5 million $US et une entente hypothétique en vertu de 
laquelle la somme de 1,5 million $US serait convertie 
en dollars canadiens. Dans les deux cas, les honoraires 
seraient payés en devises différentes. Le taux de change 
d’une à l’autre serait fixé à une date précise, tout comme 
l’est le cours de l’action dans l’entente relative aux 
honoraires. Ce taux de change permettrait de calculer 
la somme à verser en dollars canadiens en règlement  
des honoraires de 1,5 million $US, tout comme le cours  
permet de déterminer le nombre d’actions cédées en 
règle ment des honoraires. Le dollar canadien est une 
forme de paiement, au même titre que l’action. Il importe  
peu que la valeur du dollar canadien augmente ou diminue 
après la date fixée pour établir le taux de change. Le 
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amount of the fee based on the value of that currency on 
the date that the value is determined.


(SC Appeal Court decision, at para. 71)


[114]  Justice Armstrong explained that Creston’s 
position requires the Market Price definition to 
be ignored and for the shares to be priced based 
on the valuation done in anticipation of a private 
placement.


[115]  However, nothing in the Agreement ex
presses or implies that compliance with the “max
i mum amount” proviso should be reassessed at a 
date closer to the payment of the finder’s fee. Nor is 
the basis for the new valuation, in this case a private 
placement, mentioned or implied in the Agreement. 
To accept Creston’s interpretation would be to ig
nore the words of the Agreement which provide 
that the “finder’s fee is to be paid in shares of the 
Company based on Market Price”.


[116]  The arbitrator’s decision that the shares 
should be priced according to the Market Price 
definition gives effect to both the Market Price 
definition and the “maximum amount” proviso. 
The arbitrator’s interpretation of the Agreement, 
as explained by Justice Armstrong, achieves this 
goal by reconciling the Market Price definition and 
the “maximum amount” proviso in a manner that 
cannot be said to be unreasonable.


[117]  As Justice Armstrong explained, setting the  
share price in advance creates a risk that makes se
lecting payment in shares qualitatively different from  
choosing payment in cash. There is an inherent risk 
in accepting a fee paid in shares that is not present 
when accepting a fee paid in cash. A fee paid in cash 
has a specific predetermined value. By contrast, when  
a fee is paid in shares, the price of the shares (or 
mech a nism to determine the price of the shares) is 
set in advance. However, the price of those shares 
on the market will change over time. The recipient 


montant des honoraires payé est toujours égal à 1,5 mil
lion $US. Il est converti en un certain nombre de dollars  
canadiens (ou d’actions) équivalant au montant des 
honoraires en fonction de la valeur de la devise à la date 
à laquelle cette valeur est déterminée. 


(Décision de la CS sur l’appel, par. 71)


[114]  Comme l’explique le juge Armstrong, 
accep ter la position de Creston revient à ne pas tenir  
compte de la définition du cours et à fixer le cours 
de l’action en fonction de l’évaluation faite en pré
vi sion d’un placement privé. 


[115]  Cependant, rien dans l’entente n’indique, 
expres sément ou implicitement, qu’il faille rééva
luer avant la date du versement des honoraires 
d’inter mé di a tion la conformité à la stipulation rela
tive au « plafond ». L’entente ne précise pas non plus  
— ni expressément, ni implicitement — la base sur 
laquelle il faudrait procéder à une telle réévaluation 
— en l’occurrence un placement privé. Accepter 
l’interprétation de Creston reviendrait à faire fi du 
libellé de l’entente selon lequel les «  honoraires 
d’intermédiation sont versés en actions de la société 
en fonction du cours ».


[116]  La sentence arbitrale, selon laquelle 
l’action devrait être évaluée en fonction de la défi
ni tion du cours, donne effet à cette dernière et à la  
stipulation relative au « plafond ». Comme l’expli
que le juge Armstrong, l’interprétation par l’arbitre 
de l’entente atteint cet objectif en conciliant la défi
ni tion du cours et la stipulation relative au « pla
fond » d’une manière qui ne peut être considérée 
comme déraisonnable.


[117]  Comme l’explique le juge Armstrong, fixer 
le cours de l’action en avance engendre un risque 
qui rend le paiement en actions qualitativement 
différent du paiement en argent. Le versement des  
honoraires sous forme d’actions présente un ris que 
inhérent, qui ne se pose pas dans le cas du verse ment 
en argent. Les honoraires payés en argent ont une  
valeur prédéterminée. Par contre, quand les hono
raires sont versés en actions, le cours de l’action  
(ou le mécanisme permettant de le déterminer) est 
fixé à l’avance. Cependant, le cours de l’action  
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of a fee paid in shares hopes the share price will 
rise resulting in shares with a market value greater 
than the value of the shares at the predetermined 
price. However, if the share price falls, the recipient 
will receive shares worth less than the value of the 
shares at the predetermined price. This risk is well 
known to those operating in the business sphere and 
both Creston and Sattva would have been aware of 
this as sophisticated business parties.


[118]  By accepting payment in shares, Sattva  
was accepting that it was subject to the volatility of 
the market. If Creston’s share price had fallen, Sattva 
would still have been bound by the share price de
ter mined according to the Market Price definition 
resulting in it receiving a fee paid in shares with a  
market value of less than the maximum amount 
of US$1.5 million. It would make little sense to 
accept the risk of the share price decreasing without 
the possibility of benefitting from the share price 
increasing. As Justice Armstrong stated:


It would be inconsistent with sound commercial prin ci
ples to insulate the appellant from a rise in share prices 
that benefitted the respondent at the date that the fee be
came payable, when such a rise was foreseeable and ought  
to have been addressed by the appellant, just as it would 
be inconsistent with sound commercial principles, and 
the terms of the fee agreement, to increase the number 
of shares allocated to the respondent had their value 
de creased relative to the Market Price by the date that 
the fee became payable. Both parties accepted the pos
si bil ity of a change in the value of the shares after the 
Market Price was determined when entering into the fee 
agreement.


(SC Appeal Court decision, at para. 70)


[119]  For these reasons, the arbitrator did not ig
nore the “maximum amount” proviso. The ar bi tra
tor’s reasoning, as explained by Justice Armstrong, 
meets the reasonableness threshold of justifiability, 
transparency and intelligibility (Dunsmuir, at para. 47).


fluc tue avec le temps. La personne qui reçoit des 
honor aires payés en actions espère une aug men ta
tion du cours, de sorte que ses actions auront une 
valeur marchande supérieure à celle qui est éta
blie selon le cours prédéterminé. En revanche, si le  
cours chute, cette personne reçoit des actions dont 
la valeur est inférieure à celle des actions selon le 
cours prédéterminé. Ce risque est bien connu de ceux 
qui évoluent dans ce milieu, et Creston et Sattva, des 
parties avisées, en auraient eu con nais sance. 


[118]  En acceptant un paiement en actions, Sattva 
acceptait de se soumettre à la volatilité du marché. 
Si l’action de Creston avait chuté, Sattva aurait tout  
de même été liée par la valeur déterminée en appli ca
tion de la définition du cours, de sorte qu’elle aurait  
reçu des actions d’une valeur marchande infér ieure 
au plafond de 1,5 million $US. Il ne serait guère logi
que d’accepter le risque d’une baisse du cours de  
l’action sans avoir la possibilité de bénéficier d’une  
hausse. Pour reprendre les propos du juge Arm strong : 


[TRADUCTION] Il serait contraire aux principes com
mer ciaux reconnus de protéger l’appelante de la hausse 
du cours de l’action dont bénéficiait l’intimée à la date 
de versement des honoraires, alors qu’une telle aug
men ta tion était prévisible et aurait dû être soulevée par 
l’appelante, tout comme il serait contraire aux principes 
commerciaux reconnus, et aux termes de l’entente rela tive 
aux honoraires, d’augmenter le nombre d’actions cédées 
à l’intimée dans le cas où leur valeur aurait baissé par  
rapport au cours en vigueur à la date du versement des 
honoraires. Les deux parties ont reconnu, quand elles ont 
conclu l’entente relative aux honoraires, la possibilité de 
fluctuation de la valeur de l’action après la définition du 
cours.


(Décision de la CS sur l’appel, par. 70)


[119]  Pour ces raisons, on ne peut prétendre que 
l’arbitre n’a pas tenu compte de la stipulation de 
l’entente relative au « plafond ». Le raisonnement de  
l’arbitre, que le juge Armstrong explique, satisfait à  
la norme du caractère raisonnable dont les attri buts 
sont la justification, la transparence et l’intel li gi bi
lité (Dunsmuir, par. 47). 
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E. Appeal Courts Are Not Bound by Comments on 
the Merits of the Appeal Made by Leave Courts


[120]  The CA Appeal Court held that it and the 
SC Appeal Court were bound by the findings made 
by the CA Leave Court regarding not simply the 
decision to grant leave to appeal, but also the merits 
of the appeal. In other words, it found that the SC 
Appeal Court erred in law by ignoring the findings 
of the CA Leave Court regarding the merits of the 
appeal.


[121]  The CA Appeal Court noted two specific 
findings regarding the merits of the appeal that it  
held were binding on it and the SC Appeal Court:  
(1) it would be anomalous if the Agreement allowed 
Sattva to receive US$1.5 million if it received its 
fee in cash, but allowed it to receive shares valued 
at approximately $8 million if Sattva received its 
fee in shares; and (2) that the arbitrator ignored this 
anomaly and did not address s. 3.1 of the Agree
ment:


 The [SC Appeal Court] judge found the arbitrator had 
expressly addressed the maximum amount payable under 
paragraph 3.1 of the Agreement and that he was correct.


 This finding is contrary to the remarks of Madam Jus
tice Newbury in the earlier appeal that, if Sattva took  
its fee in shares valued at $0.15, it would receive a fee  
having a value at the time the fee became payable of over  
$8 million. If the fee were taken in cash, the amount 
payable would be $1.5 million US. Newbury J.A. spe
cifi  cally held that the arbitrator did not note this anom aly 
and did not address the meaning of paragraph 3.1 of the  
Agreement.


 The [SC Appeal Court] judge was bound to accept those 
findings. Similarly, absent a fivejudge division in this 
appeal, we must also accept those findings. [paras. 4244]


E. La formation saisie de l’appel n’est pas liée par  
les observations formulées par la formation 
sai sie de la demande d’autorisation sur le bien- 
fondé de l’appel


[120]  La Cour d’appel a conclu qu’ellemême et 
la formation de la CS saisie de l’appel étaient liées 
par les conclusions tirées par la formation de la CA 
saisie de la demande d’autorisation en ce qui a trait 
non seulement à la décision d’autoriser l’appel, 
mais aussi au bienfondé de l’appel. Autrement dit, 
elle a conclu que la formation de la CS saisie de 
l’appel avait commis une erreur de droit en faisant fi 
des conclusions de la formation de la CA saisie de 
la demande d’autorisation quant au bienfondé de 
l’appel. 


[121]  La formation de la CA saisie de l’appel a 
mis en relief deux conclusions précises quant au 
bienfondé de l’appel qui, à son avis, la liaient elle, 
et aussi la formation de la CS saisie de l’appel : 1º il 
serait incongru que l’entente permette à Sattva, si 
elle opte pour le versement de ses honoraires en 
argent, de toucher 1,5 million $US alors que, si elle 
opte pour le versement sous forme d’actions, elle 
recevra un portefeuille valant environ 8 millions $ 
et 2º l’arbitre n’a pas tenu compte de cette anomalie 
et a fait fi de l’art. 3.1 de l’entente :


 [TRADUCTION] Le juge [de la CS saisi de l’appel] a 
conclu que l’arbitre avait expressément tenu compte 
du plafond des honoraires payables conformément 
au paragraphe 3.1 de l’entente et que sa sentence était 
correcte. 


 Cette conclusion est contraire aux remarques for mu
lées par la juge Newbury dans l’appel antérieur selon 
lesquelles, si ses honoraires étaient versés en actions, à 
raison de 0,15 $ l’unité, Sattva obtiendrait des honoraires 
d’une valeur, à la date du versement des honoraires, de 
plus de 8 millions $. Si elle optait pour le versement en 
argent, elle recevrait un montant de 1,5 million $US. La 
juge Newbury a statué expressément que l’arbitre n’avait 
pas soulevé cette anomalie et qu’il n’avait pas tenu 
compte du sens du paragraphe 3.1 de l’entente. 


 Le juge [de la CS saisi de l’appel] était tenu d’accep
ter ces conclusions. De même, à défaut d’une décision  
d’une formation de cinq juges en l’espèce, nous devons 
aussi accepter ces conclusions. [par. 4244]
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[122]  With respect, the CA Appeal Court erred 
in holding that the CA Leave Court’s comments 
on the merits of the appeal were binding on it 
and on the SC Appeal Court. A court considering 
whether leave should be granted is not adjudi
cat ing the merits of the case (Canadian Western 
Bank v. Alberta, 2007 SCC 22, [2007] 2 S.C.R. 3, 
at para.  88). A leave court decides only whether 
the matter warrants granting leave, not whether 
the appeal will be successful (Pacifica Mortgage 
Investment Corp. v. Laus Holdings Ltd., 2013 BCCA  
95, 333 B.C.A.C. 310, at para. 27, leave to appeal 
refused, [2013] 3 S.C.R. viii). This is true even 
where the determination of whether to grant leave  
involves, as in this case, a prelimi nary consideration 
of the question of law at issue. A grant of leave  
cannot bind or limit the powers of the court hearing 
the actual appeal (Tamil Co-operative Homes Inc. 
v. Arulappah (2000), 49 O.R. (3d) 566 (C.A.), at 
para. 32).


[123]  Creston concedes this point but argues that 
the CA Appeal Court’s finding that it was bound by 
the CA Leave Court was inconsequential because the  
CA Appeal Court came to the same conclusion on 
the merits as the CA Leave Court based on separate 
and independent reasoning.


[124]  The fact that the CA Appeal Court provided 
its own reasoning as to why it came to the same 
con clu sion as the CA Leave Court does not vitiate 
the error. Once the CA Appeal Court treated the CA 
Leave Court’s reasons on the merits as binding, it 
could hardly have come to any other decision. As 
counsel for Sattva pointed out, treating the leave 
decision as binding would render an appeal futile.


[122]  Avec tout le respect que je lui dois, j’estime 
que la formation de la CA saisie de l’appel a commis 
une erreur en concluant que les commentaires sur 
le bienfondé de l’appel formulés par la formation 
de la CA saisie de la demande d’autorisation la 
liaient elle, de même que la formation de la CS 
sai sie de l’appel. Le tribunal chargé de statuer sur  
une demande d’autorisation ne tranche pas l’affaire 
sur le fond (Banque canadienne de l’Ouest c. 
Alberta, 2007 CSC 22, [2007] 2 R.C.S. 3, par. 88). 
Il détermine uniquement s’il est justifié d’accorder 
l’autorisation, et non si l’appel sera accueilli (Paci-
fica Mortgage Investment Corp. c. Laus Holdings 
Ltd., 2013 BCCA 95, 333 B.C.A.C. 310, par. 27, 
autorisation d’appel refusée, [2013] 3 R.C.S. viii). 
Cela vaut même lorsque l’étude de la demande 
d’auto ri sa tion appelle un examen préliminaire de 
la ques tion de droit en cause, comme c’est le cas en 
l’espèce. L’autorisation accordée ne saurait lier le tri
bu nal chargé de statuer sur l’appel ni restreindre ses 
pouvoirs (Tamil Co-operative Homes Inc. c. Aru lap-
pah (2000), 49 O.R. (3d) 566 (C.A.), par. 32). 


[123]  Creston concède ce point, mais prétend 
que la conclusion tirée par la formation de la CA  
saisie de l’appel selon laquelle elle était liée par les 
conclusions de celle saisie de la demande d’auto ri
sation était sans conséquence parce que la première 
est arrivée à la même conclusion que la seconde sur 
le bienfondé, à l’issue d’un raisonnement distinct 
et indépendant. 


[124]  Le fait que la formation de la CA saisie de  
l’appel soit arrivée à la même conclusion que celle  
saisie de la demande d’autorisation pour des motifs 
différents n’annule pas l’erreur. Dès lors que la 
for ma tion de la CA saisie de l’appel a accordé un  
caractère obligatoire aux motifs concernant le bien 
fondé de l’appel énoncés par celle saisie de la  
demande d’autorisation, elle ne pouvait guère arriver 
à une autre décision. Comme le souligne l’avo cat  
de Sattva, considérer comme impérative la décision 
relative à la demande d’autorisation rendrait l’appel 
futile. 
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VI. Conclusion


[125]  The CA Leave Court erred in granting 
leave to appeal in this case. In any event, the ar bi
tra tor’s decision was reasonable. The appeal from 
the judgments of the Court of Appeal for British 
Columbia dated May 14, 2010 and August 7, 2012 
is allowed with costs throughout and the arbitrator’s 
award is reinstated.


APPENDIX I


Relevant Provisions of the SattvaCreston Finder’s 
Fee Agreement


(a)  “Market Price” definition:


2.  DEFINITIONS


 “Market Price” for companies listed on the TSX Ven
ture Exchange shall have the meaning as set out in the 
Corporate Finance Manual of the TSX Venture Exchange 
as calculated on close of business day before the issuance 
of the press release announcing the Acquisition. For com
panies listed on the TSX, Market Price means the average 
closing price of the Company’s stock on a recognized 
ex change five trading days immediately preceding the 
issuance of the press release announcing the Acquisition.


(b)  Finder’s fee provision (which contains the 
“max i mum amount” proviso):


3.  FINDER’S FEE


3.1  . . . the Company agrees that on the closing of an 
Acquisition introduced to Company by the Finder, the 
Company will pay the Finder a finder’s fee (the “Finder’s 
Fee”) based on Consideration paid to the vendor equal to 
the maximum amount payable pursuant to the rules and 
policies of the TSX Venture Exchange. Such finder’s fee 


VI. Conclusion


[125]  La formation de la CA saisie de la demande 
d’autorisation a commis une erreur en accordant 
l’autorisation d’interjeter appel en l’espèce. Quoi 
qu’il en soit, la sentence arbitrale était raisonnable. 
L’appel interjeté à l’encontre des décisions de la 
Cour d’appel de la ColombieBritannique datées du 
14 mai 2010 et du 7 août 2012 est accueilli avec 
dépens devant toutes les cours. La sentence arbitrale 
est rétablie. 


ANNEXE I


Dispositions pertinentes de l’entente relative aux 
honoraires d’intermédiation conclue entre Sattva et 
Creston


a)  Définition du « cours » :


[TRADUCTION]


2.  DÉFINITIONS


 « cours », pour les sociétés dont les titres sont inscrits 
à la cote de la Bourse de croissance TSX, a le sens qui lui 
est attribué dans le Guide du financement des sociétés de 
la Bourse de croissance TSX, c’estàdire qu’il s’entend 
du cours de clôture des actions le dernier jour ouvrable 
avant la publication du communiqué de presse annonçant 
l’acquisition. Pour les sociétés cotées à la Bourse TSX, 
le cours s’entend du cours de clôture moyen des actions 
de la société à une bourse reconnue cinq jours de bourse 
avant la publication du communiqué de presse annonçant 
l’acquisition. 


b)  Disposition relative aux honoraires d’inter mé
dia tion (laquelle contient la stipulation relative au 
« plafond ») :


[TRADUCTION]


3.  HONORAIRES D’INTERMÉDIATION


3.1  . . . la société convient qu’à la conclusion d’une 
acquisition qui lui a été présentée par l’intermédiaire, elle 
verse à l’intermédiaire des honoraires (des « honoraires 
d’inter mé dia tion »), calculés en fonction de la contre
partie versée au vendeur, dont le montant est égal au 
pla fond payable conformément aux règles et politiques 
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is to be paid in shares of the Company based on Market 
Price or, at the option of the Finder, any combination of 
shares and cash, provided the amount does not exceed the 
maximum amount as set out in the Exchange Policy 5.1, 
Section 3.3 Finder’s Fee Limitations.


APPENDIX II


Section 3.3 of TSX Venture Exchange Policy 5.1:  
Loans, Bonuses, Finder’s Fees and Commissions


3.3  Finder’s Fee Limitations


The finder’s fee limitations apply if the benefit to the  
Issuer is an asset purchase or sale, joint venture agree ment, 
or if the benefit to the Issuer is not a specific fi nanc ing. 
The consideration should be stated both in dol lars and as 
a percentage of the value of the benefit re ceived. Unless 
there are unusual circumstances, the finder’s fee should not 
exceed the following percentages:


Benefit Finder’s Fee


On the first $300,000 Up to 10%
From $300,000 to 


$1,000,000
Up to 7.5%


From $1,000,000  
and over


Up to 5%


As the dollar value of the benefit increases, the fee or com
mis sion, as a percentage of that dollar value should gen
er ally decrease.


APPENDIX III


Commercial Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, c. 55  
(as it read on January 12, 2007) (now the Arbitra-
tion Act)


Appeal to the court


31 (1) A party to an arbitration may appeal to the court 
on any question of law arising out of the award if


de la Bourse de croissance TSX. Ces honoraires d’inter
mé dia tion sont versés en actions de la société en fonc
tion du cours ou, au choix de l’intermédiaire, en acti ons 
et en argent, dans la mesure où le montant des hono
raires n’excède pas le plafond énoncé au point 3.3 de 
la politique 5.1 de la Bourse — Plafond des honoraires 
d’intermédiation.


ANNEXE II


Point 3.3 de la politique 5.1 de la Bourse de crois
sance TSX : Emprunts, primes, honoraires d’inter
mé dia tion et commissions 


3.3  Plafond des honoraires d’inter mé dia tion 


Les honoraires d’intermédiation sont assujettis à un pla
fond si l’avantage que retire l’émetteur prend la forme 
d’un achat ou d’une vente d’actifs ou d’une convention de  
coentreprise, ou si son avantage n’est pas lié à un finan
ce ment précis. La contrepartie devrait être exprimée à  
la fois en valeur monétaire et en pourcentage de la valeur 
de l’avantage reçu. Sauf dans des circonstances excep
tion nelles, les honoraires d’intermédiation ne doivent pas 
dépasser les pourcentages suivants : 


Avantage
Honoraires 


d’intermédiation


300 000 $ et moins Jusqu’à 10 %
Entre 300 000 $ et 


1 000 000 $
Jusqu’à 7,5 %


1 000 000 $  
et plus 


Jusqu’à 5 %


De façon générale, les honoraires ou la commission, expri
més en pourcentage de la valeur moné taire de l’avan tage, 
devraient être inversement pro por tion nels à cette valeur.


ANNEXE III


Commercial Arbitration Act, R.S.B.C. 1996, ch. 55 
(dans sa version du 12  janvier 2007) (maintenant 
l’Arbi tra tion Act)


[TRADUCTION]


Appel devant le tribunal


31 (1) Une partie à l’arbitrage peut interjeter appel au 
tribunal sur toute question de droit découlant de 
la sentence si, selon le cas : 
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 (a) all of the parties to the arbitration consent, 
or


 (b) the court grants leave to appeal.


 (2) In an application for leave under subsection (1) (b),  
the court may grant leave if it determines that


 (a) the importance of the result of the arbitration 
to the parties justifies the intervention of the 
court and the determination of the point of 
law may prevent a miscarriage of justice,


 (b) the point of law is of importance to some class  
or body of persons of which the applicant is 
a member, or


 (c) the point of law is of general or public im
por tance.


 (3) If the court grants leave to appeal under this sec
tion, it may attach conditions to the order granting 
leave that it considers just.


 (4) On an appeal to the court, the court may


 (a) confirm, amend or set aside the award, or


 (b) remit the award to the arbitrator together 
with the court’s opinion on the question of 
law that was the subject of the appeal.


Appeal allowed with costs throughout.


Solicitors for the appellant: McCarthy Tétrault, 
Vancouver.


Solicitors for the respondent: Miller Thomson, 
Vancouver.


Solicitor for the intervener the Attorney General 
of British Columbia: Attorney General of British 
Columbia, Victoria.


Solicitors for the intervener the BCICAC Foun-
dation: Fasken Martineau DuMoulin, Vancouver.


 (a) toutes les parties à l’arbitrage y consentent, 


 (b) le tribunal accorde l’autorisation.


 (2) Relativement à une demande d’autorisation 
présen tée en vertu de l’alinéa (1)(b), le tribunal 
peut accorder l’autorisation s’il estime que, selon 
le cas : 


 (a) l’importance de l’issue de l’arbitrage pour 
les par ties justifie son intervention et que le 
règle ment de la question de droit peut per
mettre d’éviter une erreur judiciaire, 


 (b) la question de droit revêt de l’importance 
pour une catégorie ou un groupe de 
personnes dont le demandeur fait partie, 


 (c) la question de droit est d’importance 
publique.


 (3) Si le tribunal accorde l’autorisation en vertu du 
pré sent article, il peut assortir des conditions qu’il  
estime équitables l’ordonnance accordant l’auto
ri sa tion.


 (4) En appel, le tribunal peut, selon le cas : 


 (a) confirmer, modifier ou annuler la sentence,


 (b) renvoyer la sentence à l’arbitre avec 
l’opinion du tri bu nal sur la question de droit 
qui a fait l’objet de l’appel.


Pourvoi accueilli avec dépens devant toutes les 
cours.


Procureurs de l’appelante : McCarthy Tétrault, 
Van cou ver.


Procureurs de l’intimée : Miller Thomson, Van-
cou ver.


Procureur de l’intervenant le procureur général 
de la Colombie-Britannique : Procureur général de 
la Colombie-Britannique, Victoria.


Procureurs de l’intervenante BCICAC Foun da-
tion : Fasken Martineau DuMoulin, Vancouver.
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BROWN J.A.: 


I. OVERVIEW 


[1] On August 25, 2011 the Ontario Ministry of the Environment issued a 


Director’s Order requiring the respondents, Weyerhaeuser Company Limited and 


Resolute FP Canada Inc., to perform remedial work on an abandoned mercury 


waste disposal site near Dryden, Ontario. The respondents are two of the 


previous owners of the site. 


[2] Weyerhaeuser and Resolute took the position they enjoyed the benefit of a 


December 1985 indemnity provided by the Government of Ontario to earlier 


owners of the Dryden pulp and paper facility, including the waste disposal site. 


As a result, they contended Ontario was obligated to indemnify them for any 


costs incurred to comply with the Director’s Order. 


[3] Ontario denied the 1985 indemnity had any such effect. It took the position 


the indemnity only covered third party claims resulting from mercury spills 


emanating from the Dryden property, not the regulatory compliance costs 


incurred by the owners of the waste disposal site. This litigation ensued. 


[4] All parties moved for summary judgment, raising two issues: (i) whether 


the indemnity covers the costs of complying with the Director’s Order; and (ii) if it 


does, whether Weyerhaeuser and Resolute are entitled to its benefit. 
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[5] The motion judge granted summary judgment in favour of Weyerhaeuser 


and Resolute, holding both were entitled to be indemnified by Ontario for the 


costs, losses, expenses, liabilities or obligations they had incurred and might 


incur as a result of the Director’s Order. 


[6] Ontario appeals, contending the judgment should be set aside because the 


motion judge’s reasoning was marred by errors on certain extricable questions of 


law, as well as palpable and overriding errors of fact. Ontario seeks summary 


judgment in its favour. Ontario also seeks leave to appeal the motion judge’s 


award of full indemnity costs in favour of the respondents. 


[7] For the reasons that follow, I conclude the motion judge did not err in 


finding the 1985 indemnity covered the costs of complying with the Director’s 


Order. That said, I conclude he erred in finding that the respondents are entitled 


to claim indemnification under the indemnity. I would allow Ontario’s appeal in 


respect of Resolute: the motion judge erred in finding Resolute enjoyed the 


benefit of the indemnity as a successor of Great Lakes. I would grant judgment in 


favour of Ontario dismissing Resolute’s claim. 


[8] As to Weyerhaeuser, I would allow Ontario’s appeal in part, set aside the 


dismissal of its summary judgment motion, grant a declaration that Bowater Pulp 


and Paper Canada Inc. (a corporate predecessor to Resolute) assigned the full 


benefit of the indemnity to Weyerhaeuser under a 1998 asset purchase 
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agreement, and direct a final adjudication by the court below on the issue of 


what, if any, rights Weyerhaeuser possessed as assignee of the indemnity at the 


time the Director’s Order was made in 2011. 


II. CHRONOLOGY OF EVENTS  


A. The Dryden operations 


[9] In the 1960s, the Dryden Paper Company Limited (“Dryden Paper”) owned 


and operated a pulp and paper mill in Dryden, Ontario. To secure a supply of the 


sodium hydroxide and chlorine used to bleach paper, Dryden Paper, through a 


related company, Dryden Chemicals Limited (“Dryden Chemicals”), operated a 


mercury cathode chlor-alkali plant on property near the paper plant. 


[10] The chlor-alkali plant released untreated mercury waste into the English 


and Wabigoon Rivers. The contamination of the river system resulted in harm to 


the health of some in the area, the closure of the commercial fishery, and 


damage to the area’s tourism industry. Many of those affected by the mercury 


waste discharge were members of the Grassy Narrows and Islington First 


Nations who lived on reserves downstream from the chlor-alkali plant. 


[11] In 1971 Dryden Paper constructed a waste disposal site (“WDS”) on lands 


it owned to serve as a burial site for mercury-contaminated waste from the chlor-


alkali plant. From 1971 to 1981, eight concrete cells were buried at the WDS. 
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The cells contained stabilized mercury contaminated sludge, as well as mercury 


contaminated rubble and equipment from the demolished chlor-alkali plant. 


[12] When the WDS was created, six monitoring wells were installed. Three 


additional wells were installed in 2002 and a further one in 2010. The monitoring 


wells were sampled and analyzed twice a year for mercury, chlorides, pH, 


conductivity, and static water level. 


[13] In 1976, Dryden Paper and Dryden Chemicals amalgamated to form Reed 


Ltd. (“Reed”). 


[14] Since 1977, the WDS has been subject to various certificates issued under 


the Environmental Protection Act, R.S.O. 1990, c. E.19, as amended (“EPA”). 


The initial Provisional Certificate of Approval required the monitoring of 


groundwater and surface water by the WDS owner. 


[15] In June 1977, the two First Nations bands sued Reed, Dryden Paper, and 


Dryden Chemicals for damages for personal injuries, loss of jobs, and loss of 


way of life caused by the mercury waste contamination of the river (the “Grassy 


Narrows Litigation”). 


[16] In 1978, the Ministry of the Environment (“MOE”) issued two further 


Provisional Certificates of Approval that required Reed to maintain the water 


monitoring program at the WDS. 
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B. The 1979 sale from Reed to Great Lakes 


[17] Negotiations by Reed in 1979 to sell its Dryden pulp and paper operation 


encountered a problem. The interested purchaser, Great Lakes Forest Products 


Limited (“Great Lakes”), was reluctant to proceed in the face of the Grassy 


Narrows Litigation. On its part, Ontario was concerned that if the purchase did 


not proceed, the Dryden pulp and paper mill might close, hurting the local 


economy. 


[18] A deal was struck. Ontario agreed to limit the combined liability of Great 


Lakes and Reed for any environmental damages caused by Reed prior to Great 


Lakes’ purchase of the Dryden operations to $15 million. Great Lakes and Reed 


agreed to share the financial consequences of a settlement of, or judgment in, 


the Grassy Narrows Litigation up to that limit. Great Lakes also agreed to spend 


about $200 million to modernize and expand the Dryden facilities. 


[19] Ontario’s promise to limit the environmental liabilities of Reed and Great 


Lakes was contained in a November 6, 1979 letter from the then Treasurer of 


Ontario, Frank Miller, to the President of Great Lakes (the “1979 Indemnity”), 


which read, in part: 


The continued viability of the Dryden facilities and the 
undertaking of major modernization expenditures with 
respect to them are of considerable importance to the 
people of this Province. The substantial and beneficial 
employment and economic effects that the operations of 
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a modernized facility will have on the population and 
economy of Dryden is of real significance. 


In the event that Great Lakes negotiations with the 
Reed group of companies are successful then in the 
event that Great Lakes is required to pay any monies as 
a result of any final decision of a court against Great 
Lakes, Reed Ltd. or any other person prior to the year 
2010 in respect of pollution caused by Reed Ltd. or any 
of its predecessor companies in the Dryden area prior to 
the date upon which Great Lakes acquires the assets 
and undertaking of the Dryden complex of Reed Ltd. or 
in the event that any settlement with any claimant is 
made the amount of which settlement has been 
approved by the Attorney General of Ontario, I have 
been authorized by the Executive Council of Ontario to 
advise you that I will make a Recommendation to the 
Executive Council of Ontario that the Government of 
Ontario take effective steps to ensure that Great Lakes 
Forest Products Limited will not be required to pay any 
monies in excess of the maximum amount of $15 million 
referred to in paragraph 2 of this letter, provided that 
over the next three to four years Great Lakes expends 
in the order of $200 million for the modernization and 
expansion of the Dryden facilities. 


[20] In his statement to the Ontario Legislature on November 6, 1979 


announcing Reed’s sale of the Dryden facility to Great Lakes, Treasurer Miller 


announced: 


Members of this House are aware of the environmental 
problems of Reed Limited and its predecessors in the 
Dryden area. These have been a major impediment to 
the sale of the Dryden operation, because of possible 
liabilities for past environmental damages. 


In order to resolve this matter, and to ensure the 
economic health of Dryden, the government has given 
an undertaking in the form of a letter to indemnify Great 
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Lakes Forest Products Limited against possible 
liabilities over a stated amount. 


[21] On December 4, 1979 the MOE issued another Provisional Certificate of 


Approval, this one requiring Reed to register the certificate against title to the 


WDS. 


[22] The sale of the Dryden operations to Great Lakes closed in December 


1979 pursuant to a Memorandum of Agreement made as of the 7th day of 


December, 1979 amongst Great Lakes, Reed, and Reed International Limited 


(the “1979 Dryden Agreement”). 


C. Events of 1980 through 1984 


[23] In January 1980, the MOE issued a further Provisional Certificate of 


Approval that required Great Lakes to maintain the groundwater monitoring and 


testing program at the WDS.  


[24] The Governments of Canada and Ontario engaged in mediation with the 


Islington and Grassy Narrows First Nations to address the problems caused by 


the mercury discharge. The Grassy Narrows Litigation formed part of the 


discussions. Great Lakes was reluctant to contribute to any settlement payment 


unless it obtained releases from liability. The impasse in negotiations led the then 


Minister for Resources Development, R. H. Ramsay, to write Great Lakes on 


January 28, 1982 stating, in part: 
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The purpose of this letter is to facilitate a settlement of 
current negotiations… 


The Government of Ontario recognizes the distinct 
advantage of the Indian people obtaining a settlement in 
the very near future. Accordingly, the Government is 
prepared to indemnify Great Lakes Forest Products 
Limited against any claims related to mercury pollution 
such that the Company’s total payments to all claimants 
in respect of damages awarded by any court or for any 
settlement approved by the Attorney General of Ontario 
attributable to the operations of Reed Paper Ltd. or any 
of its predecessor companies in the Dryden area will be 
limited to $15 million. The Government of Ontario will 
assume responsibility for any damages awarded by any 
court or for any settlement approved by the Attorney 
General of Ontario, after $15 million has been paid by 
the Great Lakes Forest Products Limited, Reed Ltd., 
Reed International Ltd., Dryden Chemicals Ltd. and 
Dryden Paper Co. Ltd. in connection with the above 
mentioned mercury pollution claims. Such claims 
include personal injury, property damage and economic 
claims of any claimants, including adults, minors and 
those yet unborn, related to mercury pollution. 


It must be understood that any legal proceedings which 
could result in the Government of Ontario becoming 
liable to make payments pursuant to this undertaking 
must be brought to the attention of the Government of 
Ontario immediately upon such proceedings being 
launched, and the Government of Ontario shall have the 
right either to take carriage of or to participate in the 
defence and/or settlement of the litigation. Failure to 
give such notification or to allow the Government of 
Ontario to either take carriage of or to participate in the 
defence and/or settlement of the litigation will preclude 
the making of any payments by the Province with regard 
to the action in question. 


(the “1982 Indemnity”) 
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D. The 1985 Settlement 


[25] The Grassy Narrows Litigation settled in late 1985. The settlement terms 


were contained in a November 22, 1985 Memorandum of Agreement entered 


into amongst Canada, Ontario, the Islington and Grassy Narrows First Nations, 


Reed, and Great Lakes (“MOA”). 


[26] The “issues” addressed by the MOA were defined in its first recital as the 


fact that: 


The discharge by Reed and its predecessors of mercury 
and any other pollutants into the English and Wabigoon 
and related river systems, and the continuing presence 
of any such pollutants discharged by Reed and its 
predecessors, including the continuing but now 
diminishing presence of methylmercury in the related 
ecosystems since its initial identification in 1969, and 
governmental actions taken in consequence thereof, 
may have had and may continue to have effects and 
raise concerns in respect of the social and economic 
circumstances and the health of the present and future 
members of the Bands. 


[27] Paragraph 1.1 of the MOA stated that “the parties agree, without admission 


of liability by any party and subject to the terms of this Agreement, that the 


settlement is to settle all claims and causes of action, past, present and future, 


arising out of the issues.” 


[28] The MOA’s terms of settlement also included: (i) Great Lakes and Reed 


paying the First Nations $11.75 million; (ii) Canada and Ontario paying the First 
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Nations $4.917 million; (iii) the creation of a mercury disability fund; (iv) the First 


Nations providing Canada and Ontario with covenants not to bring further suit for 


any claims in respect of the “issues”; and (v) the dismissal of the Grassy Narrows 


Litigation, with the Grassy Narrows First Nation providing releases to Great 


Lakes and Reed. As well, paragraph 2.4 of the MOA stated: 


2.4 (a) Ontario shall provide to Great Lakes and Reed 
indemnities in respect of the issues. 


(b) Great Lakes and Reed shall provide to Ontario 
releases in respect of the Indemnity. 


[29] The “Indemnity” referred to in para. 2.4(b) was defined as the 1979 and 


1982 Indemnities given by Ontario to Great Lakes. 


E. The 1985 Ontario Indemnity 


[30] The indemnities required by s. 2.4(a) of the MOA from Ontario to Great 


Lakes and Reed in respect of the “issues” were contained in a scheduled 


document to the settlement’s December 16, 1985 Escrow Agreement entitled, 


“Ontario Indemnity,” which was signed by Ontario, Great Lakes, Reed, and Reed 


International P.L.C. (“Ontario Indemnity”). The interpretation of this indemnity lies 


at the heart of this litigation. 


[31] The recitals and s. 1 of the Ontario Indemnity state: 


WHEREAS Great Lakes and Reed Ltd., a predecessor 
of Reed, were two of the parties to a Memorandum of 
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Agreement (the “Dryden Agreement”) made as of the 
7th day of December, 1979 providing for the purchase 
and sale of the Dryden Business; 


AND WHEREAS Her Majesty the Queen in Right of the 
Province of Ontario entered into an Indemnity 
Agreement indemnifying on certain specific terms Great 
Lakes and Reed for the purpose of facilitating the 
purchase and sale of a pulp and paper plant in Dryden 
and thereby enabling the modernization and upgrading 
of the plant in the community of Dryden as was deemed 
to be in the public interest; 


AND WHEREAS both Great Lakes and Reed have 
agreed to contribute substantial sums of money toward 
the resolution of the issues which were the subject of 
the indemnity provided by Her Majesty the Queen in 
Right of the Province of Ontario. 


NOW THEREFORE THIS AGREEMENT WITNESSETH 
that in consideration of the premises and other good 
and valuable consideration (the receipt whereof is 
hereby acknowledged) it is agreed by and between the 
parties hereto as follows: 


1. Ontario hereby covenants and 
agrees to indemnify Great Lakes, Reed, 
International and any company which was 
at the Closing Date [December 17, 1979]1 a 
subsidiary or affiliate company (whether 
directly or indirectly) of International, 
harmless from and against any obligation, 
liability, damage, loss, costs or expenses 
incurred by any of them after the date 
hereof as a result of any claim, action or 
proceeding, whether statutory or otherwise, 


                                         
 
1
 Paragraph 7 of the Ontario Indemnity stated capitalized terms bore the meaning ascribed to them 


in the 1979 Dryden Agreement, which defined “Closing Date” as December 17, 1979. 
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existing at December 17, 1979 or which 
may arise or be asserted thereafter 
(including those arising or asserted after 
the date of this agreement), whether by 
individuals, firms, companies, governments 
(including the Federal Government of 
Canada and any province or municipality 
thereof or any agency, body or authority 
created by any statutory or other authority) 
or any group or groups of the foregoing, 
because of or relating to any damage, loss, 
event or circumstances, caused or alleged 
to be caused by or with respect to, either in 
whole or in part, the discharge or escape or 
presence of any pollutant by Reed or its 
predecessors, including mercury or any 
other substance, from or in the plant or 
plants or lands or premises forming part 
of the Dryden assets sold by Reed Ltd. to 
Great Lakes under the Dryden Agreement 
(hereinafter referred to as “Pollution 
Claims”). It is hereby expressly 
acknowledged and agreed that in respect 
of Ontario’s covenant and agreement 
hereunder to indemnify Great Lakes that 
the term “Pollution Claims” shall include 
any obligation, liability, damage, loss, costs 
or expense incurred by Great Lakes as a 
result of any claim, action or proceeding 
resulting from or in connection with the 
indemnity agreement of even date herewith 
made between Great Lakes, Reed and 
International. [Emphasis added] 


[32] Section 2 of the Ontario Indemnity requires Great Lakes or Reed to give 


Ontario prompt notice of their receipt of any notice of a Pollution Claim. It 


provides Ontario “shall have the right to elect to either take carriage of the 


defence or to participate in the defence and/or settlement of the Pollution 
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Claim…” Section 3 requires Great Lakes and Reed to cooperate with Ontario in 


the investigation and defence of any Pollution Claim. 


[33] Section 4 states: “The foregoing indemnity shall be valid without limitation 


as to time.” 


[34] Section 6 contains an enurement clause, which states: “The indemnity 


shall be binding upon and enure to the benefit of the respective successors and 


assigns of Ontario, Reed, International and Great Lakes, provided however that 


Ontario shall not be entitled to assign this indemnity without the prior written 


consent of the other parties hereto.” 


[35] As part of the settlement, both Reed and Great Lakes released Ontario 


from its obligations under the 1979 and 1982 Indemnities.  


[36] The settlement of the Grassy Narrows Litigation by the MOA was approved 


by the Supreme Court of Ontario by judgment dated June 26, 1986. 


F. Post-1985 events 


Changes in corporate status 


[37] Subsequent to the 1985 MOA, Reed amalgamated with other corporations. 


The successor corporation was dissolved in 1993. 
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[38] The post-1985 corporate history of Great Lakes is complex. For the 


purposes of this appeal, it suffices to note that in 1998 Great Lakes became 


Bowater, which in turn in 2010 became part of Abitibi-Consolidated Inc., which in  


2012 became the respondent, Resolute. 


Changes in ownership of the WDS and the Dryden paper plant 


[39] In August 1998, Weyerhaeuser entered into an agreement with Bowater to 


purchase certain assets used in the Dryden pulp and paper business. The 


agreement closed on September 30, 1998. 


[40] This transaction will be discussed in more detail later in these reasons. For 


present purposes, one need only observe that Weyerhaeuser initially sought to 


exclude the WDS from the purchased assets given the environmental liabilities 


associated with the site. Severance of the WDS property from the rest of the 


Dryden realty could not be obtained before closing of the agreement. As a result, 


Bowater conveyed title to the WDS to Weyerhaeuser, on certain terms, and 


Weyerhaeuser immediately leased it back to Bowater. 


[41] Severance of the WDS property ultimately was obtained about two years 


later, at which time Weyerhaeuser reconveyed the WDS to Bowater on August 


25, 2000. In the result, title to the WDS was registered in Weyerhaeuser’s name 


from September 30, 1998 to August 25, 2000. 
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[42] Weyerhaeuser sold the Dryden paper plant to Domtar Inc. in 2007. 


Bowater’s 2009 financial difficulties 


[43] In April 2009, AbitibiBowater Inc. and certain related companies, including 


the owner of the WDS, Bowater (by then named Bowater Canadian Forest 


Products Inc.), filed for protection under the Companies’ Creditors Arrangement 


Act, R.S.C. 1985, c. C-36 (“CCAA”).  


[44] As part of the CCAA proceedings, in October 2010 the Québec Superior 


Court granted a vesting order approving the transfer of the WDS from Bowater to 


4513541 Canada Inc. (“451”).  


[45] On April 21, 2011 the receiver of 451, with court approval, abandoned the 


WDS and was discharged from any associated liability. In the Director’s Order, 


the MOE described the consequences of that court order: “[T]he WDS is now an 


abandoned property that is owned by a company that is insolvent and that has no 


directors, officers, or employees.” 


G. The 2011 Director’s Order 


Site activity in the years immediately preceding the Director’s Order 


[46] As recounted in the Director’s Order, in 2009 the MOE advised Abitibi of 


the need to install a new, tenth, ground water monitoring well at the WDS. Abitibi 


concurred and installed the well in August 2009. 
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[47] A 2010 report prepared for Abitibi concluded there was a potential for off-


site chloride impacts to groundwater. However, the results did not indicate off-site 


mercury impacts to either groundwater or surface water. 


[48] A 2011 report prepared for 451 concluded the contaminating lifespan of the 


WDS was 64 years from the date of its creation, leaving a remaining 


contaminating lifespan of 35 years. The report estimated the present value of 


continued ground and surface water monitoring work over the remaining 


contaminating lifespan of the WDS to be approximately $273,000. 


The terms of the Director’s Order 


[49] The August 25, 2011 Director’s Order was addressed to the last owner of 


the WDS, 451, Weyerhaeuser, several companies in the Abitibi/Bowater group, 


including Bowater, and certain directors of Bowater. Weyerhaeuser was included 


in the Director’s Order as a former owner or person who had control or 


management of the WDS. 


[50] The Director’s Order imposed three main obligations on the named parties: 


(i) to repair certain site erosion, perform specified groundwater and surface water 


testing, and file annual reports containing specified information; (ii) to deliver to 


the MOE the sum of $273,063 as financial assurance in respect of the WDS; and 


(iii) to “take all reasonable measures to ensure that any discharge of a 


contaminant to the natural environment is prevented and any adverse effect that 
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may result from such a discharge is dealt with according to all legal 


requirements.” 


[51] The Director’s Order made clear that its requirements did not relieve the 


named parties from complying with any other applicable order or with future 


orders issued in accordance with the EPA, as circumstances might require. 


[52] Weyerhaeuser filed a notice of appeal to the Environmental Review 


Tribunal seeking to revoke or amend the Director’s Order. 


[53] Weyerhaeuser commenced this action against Ontario in May 2013. 


III. THE STANDARD OF REVIEW  


[54] Ontario submits the motion judge’s interpretation of the Ontario Indemnity 


contains legal and factual errors concerning the types of costs and expenses 


covered by it, as well as who benefits from the indemnity. 


[55] The parties acknowledge the standard of review applicable to the 


contractual interpretation issues raised on this appeal is that set out by the 


Supreme Court of Canada in Sattva Capital Corp. v. Creston Moly Corp., 2014 


SCC 53, and subsequent decisions. That standard holds the interpretation of 


non-standard form contracts involves issues of mixed fact and law that are 


subject to deferential review on appeal and in respect of which appellate courts 


may not intervene in the absence of a palpable and overriding error. Although it 
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may be possible to identify an extricable question of law in a contractual 


interpretation dispute, courts should be cautious about identifying such questions 


because of the close relationship between the selection and application of 


principles of contractual interpretation. The construction ultimately given to the 


contract means that the circumstances in which a question of law can be 


extricated from the interpretation process will be rare: Sattva, paras. 50 to 55; 


Ledcor Construction Ltd. v. Northbridge Indemnity Insurance Co., 2016 SCC 37, 


at para. 24; Uniprix inc. v. Gestion Gosselin et Bérubé inc., 2017 SCC 43, at 


para. 41. 


IV. FIRST ISSUE: DOES THE ONTARIO INDEMNITY COVER THE COSTS 


OF COMPLYING WITH THE DIRECTOR’S ORDER? 


A. The reasons of the motion judge 


[56] The first contractual interpretation issue on this appeal concerns the 


meaning of the following language in s. 1 of the Ontario Indemnity: 


Ontario … agrees to indemnify Great Lakes … harmless 
from and against any obligation … costs or expenses 
incurred … after the date hereof as a result of any 
claim, action or proceeding, whether statutory or 
otherwise … whether by … governments (including the 
Federal Government of Canada and any 
province…thereof or any agency, body or authority 
created by statutory or other authority) … because of … 
any damage … caused … by the discharge or … 
presence of any pollutant by Reed … from or in … lands 
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or premises forming part of the Dryden assets sold by 
Reed Ltd. to Great Lakes… 


[57] The motion judge concluded the Ontario Indemnity requires Ontario to 


indemnify the respondents for the costs, losses, expenses, liabilities or 


obligations they incurred and may incur as a result of the Director’s Order. 


[58] In reaching that conclusion, the motion judge started his analysis by 


examining the actual words used by the parties in the Ontario Indemnity. He 


concluded the ordinary and grammatical meaning of s. 1 of the Ontario Indemnity 


made “it clear that the Province agreed to indemnify Great Lakes for any costs or 


expenses resulting from any claim or proceeding, which may be asserted 


thereafter by a government, including any province or statutory agency with 


respect to the discharge or presence of any pollutant on the Dryden property”: at 


para. 42.  


[59] The motion judge held that the Director’s Order was a “proceeding” 


because it was “a necessary procedural step for the MOE to assert its statutory 


rights under the [EPA]”: at para. 44. He also found the Director’s Order was a 


“claim” in that “it is a legal demand by the MOE pursuant to its authority under the 


EPA to require monitoring and remediation of the disposal site by Weyerhaeuser 


and Resolute”: at para. 45. 


20
17


 O
N


C
A


 1
00


7 
(C


an
LI


I)







 
 
 


Page: 21 
 
 


 


[60] The motion judge held the wording of the Ontario Indemnity was clear and 


unambiguous, and the costs of complying with the Director’s Order were covered 


by the plain and ordinary meaning of the words used in the Ontario Indemnity: at 


para. 46. 


[61] The motion judge considered and rejected Ontario’s submissions that: (i) 


the Ontario Indemnity only covered third party claims, as supported by the 


surrounding factual matrix at the time the indemnity was executed and by the 


notice of claim requirements in s. 2; and (ii) the Ontario Indemnity did not cover 


regulatory costs, as supported by similar language used in the 1979 Indemnity 


and the terms of Weyerhaeuser’s 1998 purchase agreement with Bowater. 


B. The issues stated  


[62] Ontario submits the motion judge erred in interpreting the Ontario 


Indemnity as covering the costs incurred by the indemnitees to comply with the 


Director’s Order. Ontario contends the Indemnity can only be construed as 


covering costs resulting from third party claims, not from a first party claim, such 


as one by Ontario or its agencies. Ontario argues the motion judge’s 


interpretation to the contrary was marred by nine errors, which fall into three 


groups: 
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(i) he made errors on extricable questions of law by ignoring the 


factual matrix, failing to acknowledge the nature of an 


indemnity, and reaching an unreasonable interpretation; 


(ii) he made palpable and overriding errors of fact relating to the 


factual matrix and the nature of the Director’s Order; and 


(iii) he erred in law by interpreting the Ontario Indemnity in a 


manner that indirectly fettered Ontario’s legislative powers. 


C. Governing legal principles  


[63] Before considering the specific grounds of appeal raised by Ontario, it is 


important to recall the objective of contractual interpretation and the role played 


by the factual matrix in the interpretative exercise. 


[64] The overriding objective of contractual interpretation is to determine “the 


intent of the parties and the scope of their understanding”: Sattva, at para. 47. 


[65] The general principles guiding adjudicators about “how” to interpret a 


commercial contract were summarized in Sattva, at para. 47, and by this court in 


two 2007 decisions - Ventas, Inc. v. Sunrise Senior Living Real Estate 


Investment Trust, 2007 ONCA 205, 85 O.R. (3d) 254, at para. 24, and Dumbrell 


v. The Regional Group of Companies Inc., 2007 ONCA 59, 85 O.R. (3d) 616, at 


paras. 52-56. When interpreting a contract, an adjudicator should: 
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(i) determine the intention of the parties in accordance with the 


language they have used in the written document, based upon 


the "cardinal presumption" that they have intended what they 


have said; 


(ii) read the text of the written agreement as a whole, giving the 


words used their ordinary and grammatical meaning, in a 


manner that gives meaning to all of its terms and avoids an 


interpretation that would render one or more of its terms 


ineffective; 


(iii)  read the contract in the context of the surrounding 


circumstances known to the parties at the time of the formation 


of the contract. The surrounding circumstances, or factual 


matrix, include facts that were known or reasonably capable of 


being known by the parties when they entered into the written 


agreement, such as facts concerning the genesis of the 


agreement, its purpose, and the commercial context in which 


the agreement was made. However, the factual matrix cannot 


include evidence about the subjective intention of the parties; 


and 
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(iv)  read the text in a fashion that accords with sound commercial 


principles and good business sense, avoiding a commercially 


absurd result, objectively assessed. 


[66] Consideration of the background circumstances surrounding the formation 


of the contract – the factual matrix – is one of several tools available to help an 


adjudicator understand the deal reached between the parties as expressed by 


the words they choose for their contract. As stated in Sattva, at para. 57: 


The goal of examining such evidence is to deepen a 
decision-maker’s understanding of the mutual and 
objective intentions of the parties as expressed in the 
words of the contract. The interpretation of a written 
contractual provision must always be grounded in the 
text and read in light of the entire contract. 


[67] But, there are limits to the use of evidence about the factual matrix. While 


such evidence assists in understanding the meaning of the words chosen by the 


parties, it is the written contract that expresses the parties’ deal. As the Supreme 


Court continued in Sattva, at para. 57: 


While the surrounding circumstances will be considered 
in interpreting the terms of a contract, they must never 
be allowed to overwhelm the words of that agreement 
… While the surrounding circumstances are relied upon 
in the interpretive process, courts cannot use them to 
deviate from the text such that the court effectively 
creates a new agreement… 


[68] There are also limits on the type of evidence about the factual matrix an 


adjudicator may consider. As stated in Sattva, at para. 58: “It should consist only 
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of objective evidence of the background facts at the time of the execution of the 


contract … that is, knowledge that was or reasonably ought to have been within 


the knowledge of both parties at or before the date of contracting.” 


[69] Against the background of these general principles, I turn to consider each 


of the nine errors Ontario submits the motion judge made when interpreting the 


scope of the costs covered by the Ontario Indemnity. 


D. Analysis 


(1) Did the motion judge err in law by starting his analysis at the wrong 


place? 


[70] Ontario submits the motion judge committed a legal error when he stated: 


“The first step must be to analyze the actual words used by the parties in the 


Ontario Indemnity”: at para. 40. By starting with the language of the contract, 


Ontario argues, the motion judge failed to treat the factual matrix as an essential 


element in the interpretative process. Had he properly considered the factual 


matrix, he would have concluded the scope of the Ontario Indemnity should have 


been the same as the scope of the 1979 and 1982 Indemnities. 


[71] I see no legal error in the motion judge’s statement that the interpretation 


of a contract should start with the language of the contract.  That is the logical 


place to start, especially since the jurisprudence requires the interpreter of a 
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contract to determine the parties’ intention in accordance with the language they 


used. 


[72] Ontario submits this court’s decision in Starcoll Inc. v. 2281927 Ontario 


Ltd., 2016 ONCA 275 stands for the proposition that it is an error of law to 


consider the words of the agreement and the surrounding circumstances in two 


distinct stages. Ontario argues the motion judge committed such an error. 


[73] I do not agree, for two reasons. 


[74] First, in Starcoll the application judge had held a court may only consider 


the factual matrix to resolve an ambiguity in the contract. On appeal, this court 


stated such an approach was in error because “the words of an agreement, and 


the context in which those words are used, cannot be separated and approached 


at different stages of the interpretative process”: at para. 17. This court then re-


iterated the proper approach to contractual interpretation is that enunciated in 


Sattva. 


[75] In the present case, the motion judge did not fall into the error made by the 


application judge in Starcoll. Instead, he began his analysis by reminding himself 


of the interpretative approach directed by Sattva. The motion judge correctly 


stated the law, and he included in his contractual interpretation analysis a 


consideration of the factual matrix: at paras. 7 to 12, and 48. 
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[76] Second, I do not read Starcoll as telling motion judges they cannot start 


their contractual interpretation analysis by considering the plain meaning of the 


words chosen by the parties. To repeat: the plain meaning of the words in a 


contract is the logical place to start the contractual interpretation exercise. 


[77] What Sattva and Starcoll remind decision-makers is that while the 


interpretation of a written contract must “be grounded in the text,” an 


understanding of the circumstances surrounding the formation of the contract 


may well assist in interpreting the words in the contract. Sometimes the factual 


matrix will prove a valuable aid in interpreting the meaning of a contract’s 


language; other times it will not. Regardless, the decision-maker must always 


turn his or her mind to the factual matrix when interpreting a contract. 


[78] The motion judge’s reasons disclose he did so. I therefore see no legal 


error in how he started his contractual interpretation analysis or where he placed 


the treatment of the factual matrix in his analysis.  


(2) Did the motion judge make palpable and overriding errors of fact 


regarding the factual matrix? 


[79] Ontario submits the motion judge made several palpable and overriding 


errors about the factual matrix. Specifically, the motion judge erred: (i) in finding 


the WDS discharged mercury into the nearby river system; (ii) in finding that in 


1985 Great Lakes “continued to spend significant amounts of money to 
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modernize the pulp and paper mill in Dryden”; and (iii) in describing the Director’s 


Order as a “remediation order”. I would give no effect to these submissions. 


[80] A palpable and overriding error is one that is obvious and goes to the very 


core of the outcome of the case. As put by the Supreme Court of Canada, 


“[w]hen arguing palpable and overriding error, it is not enough to pull at leaves 


and leave the tree standing. The entire tree must fall”: Benhaim v. St-Germain, 


2016 SCC 48, [2016] 2 S.C.R. 352, at para. 38, quoting South Yukon Forest 


Corp. v. R., 2012 FCA 165, 4 B.L.R. (5th) 31, at para. 46 per Stratas J.A. In the 


present case, to the extent the motion judge made any factual mistakes, they did 


not amount to palpable and overriding errors. 


[81] Discharges from the WDS: In his reasons, the motion judge stated: “The 


mercury-contaminated waste was buried at a disposal site, which discharged 


mercury waste into the nearby river system.” Later, he wrote: “It was well known 


that the disposal site posed a serious environmental liability.” Ontario submits the 


motion judge’s first statement was wrong, which led him to “erroneously conclude 


that ongoing mercury contamination from the WDS posed a ‘serious 


environmental liability.’”  


[82] I accept the motion judge was mistaken when he stated the WDS 


discharged mercury into the river. The evidence indicates it was the chlor-alkali 


plant that discharged mercury into the river. However, that mistake did not 
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undermine the motion judge’s unimpeachable finding that in 1985 it was known 


the WDS posed a serious environmental liability. The evidence disclosed all 


actors treated the WDS as such, both before and after the 1985 contract. I see 


no merit in this ground of appeal. 


[83] Great Lakes’ continued capital spend on modernization: In his 


discussion of the surrounding circumstances at the time of the 1985 contract, the 


motion judge stated: “The Ontario Indemnity replaced the 1979 Indemnity and 


was part of the settlement of the lawsuit in which Great Lakes agreed to pay 


millions of dollars, and also continued to spend significant amounts of money to 


modernize the pulp and paper operation in Dryden.”  


[84] Ontario submits the motion judge made an unsupported finding of fact that 


Great Lakes’ agreement to continue to modernize the Dryden plant was part of 


the 1985 settlement. Ontario argues Great Lakes had fulfilled its modernization 


obligations by 1982. It contends this error by the motion judge improperly 


influenced his interpretation of the Ontario Indemnity. 


[85] I do not accept this submission. It constitutes a fine parsing by Ontario of 


the motion judge’s language while ignoring the “big picture” disclosed by the 


record, which supported the motion judge’s reasoning. 
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[86] If one were to read the sentence in the way Ontario suggests, I 


acknowledge the motion judge would be mistaken to state post-1985 capital 


expenditures by Great Lakes on the Dryden plant constituted part of the 


consideration for the settlement. However, another reading of the passage is 


available when the broader record is considered. Great Lakes made capital 


expenditures on facility modernization from 1980 until 1985; the expenditures did 


not stop in 1982, as Ontario suggests. The 1982 letter from Minister Ramsay 


sought to bring Great Lakes back to the negotiating table with the First Nations 


after talks had reached “an impasse”. It worked; Great Lakes came back. After 


rejoining the negotiations, Great Lakes continued to spend money on 


modernizing the Dryden plant, as disclosed in its 1983, 1984, and 1985 annual 


reports. When the record is viewed through this wider lens, an evidentiary basis 


existed to support the motion judge’s conclusion, at para. 48, that: 


Under the circumstances, it would be commercially 
absurd to conclude that the parties contemplated that 
the Province could at any time withdraw its commitment 
to protect Great Lakes and its successors from 
environmental liability arising from the disposal site and 
issue an order requiring Great Lakes or its successors 
to incur substantial costs to remediate the site. 


[87] Characterization of the Director’s Order: Throughout his reasons, the 


motion judge describes the Director’s Order as a “remediation order”. Ontario 


submits that mischaracterizes the true nature of the order by implying the 
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financial consequences of the order to Resolute and Weyerhaeuser might be 


greater than they actually are. 


[88] I fail to see how the motion judge’s characterization of the Director’s Order 


as a “remediation order” could amount to a palpable and overriding error. As 


noted at para. 50 above, the Director’s Order contained several elements. One 


required the immediate remediation of certain slope erosion and fence defects. 


Another element, Item 13, contained a remediation component, requiring the 


named parties to “take all reasonable measures to ensure that … any adverse 


effect that may result from such a discharge is dealt with according to all legal 


requirements.” The motion judge correctly treated the Director’s Order as one 


imposing costs or expenses on the named parties. It was this cost-imposing 


effect of the Director’s Order that was central to the motion judge’s analysis. 


(3) Did the motion judge err in law in his consideration of the factual 


matrix? 


[89] Ontario submits the motion judge made a fundamental error in his 


treatment of the factual matrix – namely, he failed to interpret the scope of the 


costs covered by the Ontario Indemnity as similar in breadth to those contained 


in the earlier 1979 Indemnity, 1979 Dryden Agreement, and 1982 Indemnity. Had 


he done so, Ontario argues, it would be apparent the costs covered by Ontario 


Indemnity were those relating to third party claims, not regulatory orders. 
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[90] Specifically, Ontario argues the language of s. 1 of the  Ontario Indemnity 


is “virtually identical” to that found in an environmental liabilities indemnity given 


by Great Lakes to Reed in s. 5.3(i) of the 1979 Dryden Agreement. Ontario 


argues that s. 5.3 of the Dryden Agreement must be interpreted in light of 


Ontario’s 1979 Indemnity, which, by its terms, provided an indemnity in respect of 


amounts payable by reason of a court order or settlement. The 1982 Indemnity 


was limited in a similar manner. This factual matrix, according to Ontario, 


required the motion judge to interpret the scope of the Ontario Indemnity to cover 


only amounts payable as a result of court orders or settlements of court actions, 


not amounts payable by reason of regulatory orders. 


[91] In a related argument, Ontario submits the motion judge made a palpable 


and overriding error of fact by not referring in his analysis to the 1982 Indemnity 


because the letter supported “the conclusion that the 1985 Indemnity was meant 


to address the potential risk posed by further third party actions and not against 


regulatory proceedings.” 


[92] I do not persuaded by these submissions. The motion judge was tasked 


with interpreting the Ontario Indemnity. His interpretation took into account the 


key events that led the parties to sign the 1985 MOA and Ontario Indemnity. In 


his reasons, the motion judge specifically referred to the 1979 Indemnity. 


Although he did not refer to the 1982 Indemnity, that omission does not constitute 
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a palpable and overriding error. The 1982 Indemnity simply replaced the 1979 


one, on similar terms. Accordingly, in his consideration of the factual matrix, the 


motion judge did not ignore Ontario’s pre-1985 involvement in the issue of the 


pollution from the Dryden plants; he clearly took those background events into 


account. 


[93] The motion judge considered and rejected Ontario’s argument that the 


language contained in 1979 and 1982 Indemnities should have driven the 


interpretation of the Ontario Indemnity. At para. 48 of his reasons he wrote: 


The Province’s comparison of the language of the 1979 
Indemnity and the Ontario Indemnity does not persuade 
me that Weyerhaeuser’s and Resolute’s interpretation 
of the Ontario Indemnity is incorrect. The Ontario 
Indemnity is a separate agreement and must be 
interpreted by considering the words used by the parties 
in it, not a previous agreement. 


[94] I see no reversible error in that analysis. 


[95] Ontario argues that since the indemnity contained in the 1979 Dryden 


Agreement (to which Ontario was not a party) did not include costs caused by 


regulatory orders, nor did the 1979 and 1982 Indemnities (which were unilateral 


promises made by Ontario, not jointly executed agreements), it follows the scope 


of the Ontario Indemnity must be the same.  


[96] I would not accept this submission; it is based on an improper use of 


factual matrix evidence. By its terms, the Ontario Indemnity did not purport to 
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amend the 1979 Dryden Agreement or the 1979 and 1982 Indemnities. Nor did it 


incorporate by reference the scope of the earlier indemnities.  The Ontario 


Indemnity was a distinct deal. As such, its interpretation required focusing on the 


language used in that contract. That is what the motion judge did. I see no error 


in his use of the factual matrix; he used the evidence of the surrounding 


circumstances for the limited purpose identified in Sattva. 


[97] Ontario also casts its submission too high by arguing the language of s. 1 


of the Ontario Indemnity was “virtually identical” to that in s. 5.3 of the 1979 


Dryden Agreement, which did not include an indemnity for regulatory costs. It 


was not. The language of the Ontario Indemnity differed in a critical respect, 


requiring indemnification of any costs incurred as a result of “any claim, action or 


proceeding, whether statutory or otherwise” (emphasis added). The presence of 


the phrase “statutory or otherwise” strongly influenced the motion judge’s 


analysis, as is apparent from paras. 42, 46, and 47 of his reasons: 


The ordinary and grammatical meaning of these words 
makes it clear that the Province agreed to indemnify 
Great Lakes for any costs or expenses resulting from 
any claim or proceeding, which may be asserted 
thereafter by a government, including any province or 
statutory agency with respect to the discharge or 
presence of any pollutant on the Dryden property. 


… 


I have concluded that the remediation order is covered 
by the plain and ordinary meaning of the words used in 
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the Ontario Indemnity because of the following elements 
of its operative language: 


 The remediation order is a statutory claim or 
proceeding, 


 that imposes obligations, liabilities or future costs 
on Great Lakes’ successors, 


 which arise or were asserted by a statutory 
agency of a province, 


 because of or relating to events and 
circumstances, 


 caused by the presence of mercury deposited in 
the disposal site by Reed. 


The wording of the Ontario Indemnity is clear and 
unambiguous. It can only mean that the parties intended 
it to apply to a statutory claim or proceeding brought by 
an agency of the Province such as the remediation 
order issued by the MOE. 


[98] To summarize, the motion judge’s reasons reveal he anchored his 


interpretative analysis in the language of the contract at issue, giving due 


consideration to the circumstances surrounding its formation. I see no reversible 


error in his treatment of the factual matrix. 


(4) Did the motion judge err in law by ignoring the true nature of an 


indemnity? 


[99] Ontario submits the motion judge erred in law by failing to acknowledge a 


general principle that an indemnity only compensates an indemnitee for losses 


caused by third party claims, unless specific language provides that it covers 
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losses caused by the first party indemnitor. Ontario advances a related argument 


that the “more plausible interpretation” of the phrase “statutory or otherwise” in s. 


1 of the Ontario Indemnity is that it covers statutory claims by the federal 


government and individuals, not by the Ontario government. 


[100] I do not accept either submission.  


[101] An indemnity may cover first party claims. Whether it does depends upon 


the language used in the indemnity. The law on this point was summarized by 


Lane J. in TransCanada Pipelines Ltd. v. Potter Station Power Ltd. Partnership 


(2002), 22 B.L.R. (3d) 210, [2002] O.J. No. 429 (Sup. Ct.), at para. 35: 


[T]he case law does not establish a general principle 
that wherever words of indemnity are found, the 
obligation created is confined to responding to claims 
made against the indemnitee by third parties. Even 
where a provision is, in the words of Laskin J.A., in 
[Powell Equipment Co. v. Lac Seul Land & Lumber Co., 
[1967] 1 O.R. 103], “couched in language suggestive of 
indemnity, [it may be] more properly characterized as an 
exculpatory term of the overall transport agreement…”. 
Thus, the presence of words of indemnity is not 
decisive, they must still be construed in context. If such 
a clause may in one context be an exculpatory term, 
there is no reason why, given the proper words, it may 
not also in another context include liability for direct 
loss. The principle exemplified by every case cited is 
that the obligation is governed by the words chosen, 
when placed and read in their context. 


[102] This court affirmed Lane J.’s conclusion that the language of the indemnity 


in that case was “appropriately read more broadly than [covering] simply claims 
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by third parties”: TransCanada Pipelines Ltd. v. Potter Station Power Limited 


Partnership (2003), 35 B.L.R. (3d) 62, [2003] O.J. No. 1879 (C.A.), at para. 27. 


[103] In the present case, the motion judge held the Ontario Indemnity contained 


clear and unambiguous language covering losses caused by the first party 


indemnitor. Further, the motion judge squarely addressed both arguments 


advanced by Ontario on this issue, stating at para. 48: 


The Province submits that the Ontario Indemnity is 
limited to claims asserted by third parties and cannot 
apply to it. The plain and ordinary meaning of the words 
used by the parties does not support such an 
interpretation. In particular, the specific reference to 
“any province” and “statutory” claim and “proceeding” in 
s. 1 must be taken to refer to the Province of Ontario 
and its agencies such as the MOE. The only statutory 
claim or proceeding that could be asserted by a 
province against Great Lakes in respect of the Dryden 
Property would be a claim or proceeding asserted by 
the Province of Ontario. All of the other provinces lack 
the constitutional authority to pursue a statutory claim in 
Ontario. 


[104] I see no palpable or overriding error in the motion judge’s analysis. 


(5) Did the motion judge err in law by failing to interpret s. 1 in light of all 


the terms of the Ontario Indemnity? 


[105] Ontario next submits the motion judge committed an extricable error of law 


by failing to interpret s. 1 of the Ontario Indemnity in accordance with the terms of 
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the contract as a whole. Ontario argues the notice of claim provisions contained 


in s. 2 signify the indemnity contained in s. 1 is limited to third party claims. 


[106] I do not find this argument persuasive. The motion judge addressed the 


effect of s. 2 of the Ontario Indemnity at para. 48 of his reasons: 


The Province submits that the notification provision in s. 
2 of the Ontario Indemnity is inconsistent with 
Weyerhaeuser’s and Resolute’s interpretation. In my 
view, the requirement to notify the Province of any 
pollution claims cannot override the clear, unambiguous 
and broad wording of s. 1 of the Ontario Indemnity. This 
notification requirement is not inconsistent with the 
Province’s obligation to indemnify Weyerhaeuser and 
Resolute for their costs of complying with the 
remediation order. 


[107] I see no reversible error in that conclusion. 


(6) Did the motion judge err in law by failing to interpret the Ontario 


Indemnity as at the date of its execution? 


[108] Ontario submits the motion judge erred in law by failing to interpret the 


Ontario Indemnity as of the date of its execution. Had he done so, Ontario 


contends, he would not have interpreted the indemnity as covering statutory 


claims arising under future legislation, such as the 2011 Director’s Order. 


[109] I do not accept this submission, for two reasons. First, the plain language 


of the Ontario Indemnity contradicts it. Section 1 describes the obligation to 


indemnify as one in respect of costs incurred “as a result of any claim, action or 
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proceeding, whether statutory or otherwise, existing at December 17, 1979 or 


which may arise or be asserted thereafter…” (emphasis added). In addition, s. 4 


provides that “the foregoing indemnity shall be valid without limitation as to time.” 


[110] Second, at the time the parties executed the Ontario Indemnity, the EPA 


authorized the issuance of regulatory certificates and orders that could impose 


costs upon the owners of a site. For example, the certificates of approval issued 


in respect of the WDS prior to 1985 contained conditions requiring the site owner 


to install monitoring equipment and periodically sample ground and surface 


water. As well, amendments to the EPA that came into force in 1984 authorized 


the issuance of preventative measures orders compelling site owners to take 


certain actions: Environmental Protection Amendment Act, 1983, S.O. 1983, c. 


52, s. 6. These 1984 amendments were the genesis of the Director’s powers, 


now found in s. 18(1) of the EPA, to issue preventative measures orders. The 


2011 Director’s Order was made, in part, pursuant to s. 18(1). Accordingly, 


preventative measures orders were a feature of the environmental legislative 


scheme at the time the parties entered into the Ontario Indemnity. 


(7) Did the motion judge err by failing to draw an inference about the 


parties’ 1985 negotiations? 


[111] On November 29, 1985, after the parties had executed the MOA but before 


they signed the Ontario Indemnity, the “Spills Bill”, S.O. 1979, c. 91, was 
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proclaimed into force. The bill amended the EPA to create a statutory right of 


action for the government and third parties against polluters. Ontario submits the 


motion judge erred by failing “to consider whether the amendments caused the 


parties to insert the words ‘statutory or otherwise’ when they executed the 1985 


Indemnity two weeks later,” such that the indemnity would be limited only to third 


party claims for spills. 


[112] I do not accept this submission. Canadian common law generally treats 


evidence of the parties’ specific negotiations as inadmissible for purposes of 


interpreting a contract: Primo Poloniato Grandchildren’s Trust (Trustee of) v. 


Browne, 2012 ONCA 862, 115 O.R. (3d) 287, at para. 71. In light of that principle 


(and until that principle of contract interpretation is changed as a matter of 


policy), evidence of the factual matrix cannot operate as a kind of alternate 


means by which an adjudicator constructs a narrative about what the parties 


must have discussed or intended in their negotiations. In other words, evidence 


of the factual matrix cannot be used to do indirectly that which the principles of 


contract interpretation do not permit doing directly. Therefore, contrary to 


Ontario’s submission, it was not open to the motion judge to consider evidence of 


the parties’ specific intentions or negotiations, including whether they discussed 


the Spills Bill during the negotiations that culminated in the execution of the 


Ontario Indemnity. (Here I must respectfully disagree with my colleague’s 


analysis of this point set out in paras. 247 to 249 below.)  
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(8) Did the motion judge err in his treatment of the parties’ post-


execution conduct? 


[113] Ontario submits the motion judge’s interpretation of s. 1 of the Ontario 


Indemnity is in error because after 1985 neither Great Lakes, nor its successor 


Bowater, made any claims against Ontario for the costs of on-going surface and 


groundwater monitoring required by the various Certificates of Approval.  


[114] The motion judge dealt with that argument stating, at para. 48: “The fact 


that Resolute and its predecessor did not seek indemnity under the Ontario 


Indemnity until now does not change the clear and unambiguous meaning of its 


words…” 


[115] I see no reversible error in that conclusion.  


[116] In Shewchuck v. Blackmont Capital Inc., 2016 ONCA 912, 404 D.L.R. (4th) 


512, at para. 46, this court held that evidence of subsequent conduct should be 


admitted only if the contract remains ambiguous after considering its text and 


factual matrix. In arriving at that conclusion, this court stated, at para. 44: 


Another danger is that evidence of subsequent conduct 
may itself be ambiguous. For example, as this court 
observed in Canada Square Corp. v. Versafood 
Services Ltd. (1981), 34 O.R. (2d) 250 (C.A.), at p. 261 
quoting from the writing of Professor Stephen 
Waddams, “the fact that a party does not enforce his 
strict legal rights does not mean that he never had 
them.” 
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[117] In the present case, the motion judge found the language of the Ontario 


Indemnity was clear and unambiguous: at para. 47.  Further, in its statement of 


defence, Ontario did not plead the respondents had waived or were estopped by 


their post-execution conduct from asserting a claim for indemnity. Consequently, 


evidence of subsequent conduct was not admissible to determine the parties’ 


contractual obligations. 


(9) Did the motion judge’s interpretation of the Ontario Indemnity result 


in an unlawful fettering of legislative discretion? 


[118] Before the motion judge, Ontario argued it could not enter into an 


agreement that fettered its legislative discretion. Although Ontario did not 


challenge the validity of the 1985 MOA or its schedules, such as the Ontario 


Indemnity, it submitted the Ontario Indemnity could not be interpreted to require 


the province to indemnify Weyerhaeuser and Resolute for the costs resulting 


from subsequent environmental legislation because that would amount to 


fettering its legislative powers. 


[119] The motion judge rejected Ontario’s argument, holding that the Ontario 


Indemnity did not offend the principle against fettering legislative powers because 


it was a business agreement that did not restrict the province’s legislative 


functions: at paras. 51 to 53. 
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[120] Ontario submits the motion judge erred in so concluding. It contends the 


respondents, in effect, asked the motion judge to imply a term into the Ontario 


Indemnity that would protect them against the impact of future legislative acts. By 


accepting the respondents’ argument, the motion judge departed from a principle 


Ontario submits was set down by the Supreme Court of Canada in Pacific 


National Investments Ltd. v. Victoria (City), 2000 SCC 64, [2000] 2 S.C.R. 919, 


namely: a contractual obligation on the Crown to compensate for losses resulting 


from the exercise of a legislative power amounts to an impermissible indirect 


fetter on legislative power. 


[121] I do not persuaded by this submission for several reasons. 


[122] First, it is clear the motion judge did not imply any term into the Ontario 


Indemnity. His conclusion that the indemnity covers the costs of complying with 


regulatory directions was based on his reading of the express language of the 


contract. 


[123] Second, no language in the Ontario Indemnity purports to fetter, in any 


way, Ontario’s legislative powers.  


[124] Third, I do not read Pacific National Investments as standing for the 


proposition advanced by Ontario. The issue in that case was not the provincial 


Crown’s power to contract, but the contracting power of a municipality, a 
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subordinate creature of provincial statute. The Supreme Court considered 


whether a municipality possessed the capacity to enter into a contract containing 


an implied term that it would compensate the counterparty in the event it 


changed municipal zoning by-laws. Since a municipality possesses only those 


powers granted to it by provincial legislation, the Supreme Court concluded the 


issue turned on the scope of the statutory powers possessed by the municipality 


at the time the contract was made. Based upon its review of the relevant 


provincial legislation in force at that time, the majority concluded, at para. 36, that 


the municipality did not have the capacity to make and be bound by the alleged 


implied contractual term. 


[125] A case involving provincial contracting powers is Wells v. Newfoundland, 


[1999] 3 S.C.R. 199. Wells had been appointed to a provincial tribunal. 


Newfoundland subsequently passed legislation reducing the number of tribunal 


members. Wells lost his position. He sued for damages. The Supreme Court of 


Canada affirmed his right to sue for damages. 


[126] In Wells, at para. 37, the Supreme Court stated a minister of state cannot 


by means of contractual obligations entered into on behalf of the state fetter the 


freedom of the legislature to adopt legislation inconsistent with the contractual 


obligations. However, the Supreme Court emphasized that there was a crucial 


distinction between the Crown legislatively avoiding a contract and altogether 
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escaping the legal consequences of doing so: at para. 41. The court further 


stated, at para. 46: 


In a nation governed by the rule of law, we assume that 
the government will honour its obligations unless it 
explicitly exercises its power not to. In the absence of a 
clear express intent to abrogate rights and obligations – 
rights of the highest importance to the individual – those 
rights remain in force. To argue the opposite is to say 
that the government is bound only by its whim, not its 
word. In Canada this is unacceptable, and does not 
accord with the nation’s understanding of the 
relationship between the state and its citizens. 


[127] Since entering into the Ontario Indemnity, the Province has not sought by 


legislation to relieve itself from the financial obligations it assumed voluntarily in 


that contract. Absent such legislation, Ontario remains bound by the terms of the 


deal it struck.  


E. Summary on the First Issue 


[128] For the reasons set out above, I conclude the motion judge did not err in 


law, or commit a palpable and overriding error on any question of mixed fact and 


law or question of fact, in arriving at his interpretation of the scope of the Ontario 


Indemnity. Accordingly, I see no basis for appellate intervention with his 


conclusion that the Ontario Indemnity entitled an indemnitee to be indemnified for 


the costs, losses, expenses, liabilities, or obligations it incurred or might incur as 


a result of the Director’s Order. 
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[129] I turn now to the issue of whether the motion judge erred in concluding that 


both Weyerhaeuser and Resolute were indemnitees which enjoy the benefit of 


the Ontario Indemnity. 


V. SECOND ISSUE: DO THE RESPONDENTS ENJOY THE BENEFIT OF 


THE ONTARIO INDEMNITY? 


A. The issue stated 


[130] Whether Weyerhaeuser or Resolute enjoy the benefit of the Ontario 


Indemnity turns on the determination of the second issue of contractual 


interpretation raised in this appeal: the meaning of the enurement clause in s. 6 


of the Ontario Indemnity. That section states: 


The indemnity shall be binding upon and enure to the 
benefit of the respective successors and assigns of 
Ontario, Reed, International and Great Lakes, provided 
however that Ontario shall not be entitled to assign this 
indemnity without the prior written consent of the other 
parties hereto. 


[131] The motion judge stated there was no dispute that Resolute, as the 


corporate successor to Great Lakes, has the benefit of the Ontario Indemnity as 


a “successor” within the meaning of s. 6 of the Ontario Indemnity: at para. 55. He 


also found Weyerhaeuser was entitled to the benefit of the Ontario Indemnity, 


both as an assignee pursuant to its 1998 purchase of the Dryden facility from 


Bowater and as a successor-in-title to the WDS property. 
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[132] Ontario appeals, arguing the motion judge erred in finding Weyerhaeuser 


was entitled to the benefit of the Ontario Indemnity. Alternatively, Ontario submits 


that if Weyerhaeuser is entitled to the benefit of the Ontario Indemnity, then 


Resolute is not as only one indemnitee can benefit at a time, not both. 


[133] I will first review the motion judge’s findings that Weyerhaeuser is entitled 


to the benefit of the Ontario Indemnity both as an assignee of the indemnity as a 


result of its 1998 acquisition of the Dryden business and as a successor to the 


title of the WDS. I conclude that: (i) Weyerhaeuser received an assignment of the 


full benefit of the indemnity in the 1998 acquisition, but I would remit to the court 


below the issue of what rights, if any, Weyerhaeuser possessed as an assignee 


of the Ontario Indemnity at the time the Director’s Order was issued in 2011; and 


(ii) the motion judge erred in interpreting the word “successor” in s. 6 of the 


Ontario Indemnity to include Weyerhaeuser. 


[134] I will next consider the motion judge’s finding that Resolute enjoyed the 


benefit of the Ontario Indemnity as a “successor”. I conclude the motion judge 


erred in so finding. As a result of the 1998 assignment of the full benefit of the 


Ontario Indemnity from Resolute’s corporate predecessor, Bowater, to 


Weyerhaeuser, Resolute has no legal interest in the Ontario Indemnity upon 


which it can assert a claim against Ontario. 
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B. 1998 sale of the Dryden facility from Bowater to Weyerhaeuser 


[135] I start by examining the 1998 sale of the Dryden facility from Bowater to 


Weyerhaeuser. 


[136] By 1998, Great Lakes had changed its name to Bowater. By Asset 


Purchase Agreement dated August 4, 1998 (the “August 1998 APA”), as 


amended on September 30, 1998 (the “September Amending Agreement”), 


Bowater agreed to sell to Weyerhaeuser substantially all its property and assets 


used in connection with the Dryden pulp and paper business. (I shall refer to the 


August 1998 APA and September Amending Agreement collectively as the “1998 


APA”.) 


[137] The August 1998 APA defined the WDS as the “Mercury Parcel”. Certain 


provisions of the August 1998 APA made it clear Weyerhaeuser initially did not 


intend to include the WDS as one of the purchased properties or assets: (i) s. 


3.2(v) identified the “Mercury Parcel” as an “excluded asset”, which remained the 


property of Bowater; and (ii) s. 3.1, which described “purchased assets”, 


removed from the purchased real property any “excluded asset”. 


[138] The parties agreed that prior to closing Bowater would seek the necessary 


approvals to sever the WDS from the other real property it was selling to 


Weyerhaeuser. If Bowater could not secure severance consents prior to closing, 


s. 13.1.9 of the August 1998 APA provided that Bowater would transfer title to the 
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WDS to Weyerhaeuser on closing but, after closing, would continue to seek 


severance consent. Once such consent was secured, Weyerhaeuser would re-


convey the WDS to Bowater. 


[139] Bowater could not obtain consent to sever the WDS prior to the September 


30, 1998 closing. As a result, the parties took three steps. 


[140] First, they entered into the September Amending Agreement, which 


amended several provisions of the August 1998 APA, including the identification 


of “excluded assets”. In further submissions requested by the panel,2 


Weyerhaeuser and Ontario agreed that one effect of the September Amending 


Agreement was to re-classify the WDS from an “excluded asset” to a “purchased 


asset”, except for certain purposes under Article 10 of the August 1998 APA 


dealing with environmental matters. 


[141] Second, Bowater and Weyerhaeuser executed a lease for the WDS under 


which Weyerhaeuser was the landlord and Bowater the tenant (the “Lease”). The 


term of the Lease was for the period until Weyerhaeuser could reconvey the 


                                         
 
2
 The panel requested further submissions because s. 3.2 of the September Amending Agreement 


deleted s. 3.2(v) of the August 1998 APA, which identified certain assets as “excluded assets”. However, 
the August 1998 APA contained two sections 3.2(v), one of which named the WDS as an excluded asset. 
In their further submissions, Ontario and Weyerhaeuser agreed the two s. 3.2(v)’s in the August 1998 
APA resulted from a typographical error, and that the September Amending Agreement operated to 
delete the WDS from the list of “excluded assets”. 
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WDS to Bowater in accordance with s. 13.1.9 of the 1998 APA. Section 9.01 of 


the Lease contained an indemnity from Bowater to Weyerhaeuser on the 


following terms: 


The Tenant covenants to indemnify and save harmless 
the Landlord from all claims, actions, costs and losses 
of every nature arising during the Term or thereafter 
relating to or arising in any way from this lease of the 
[WDS] Lands and the Access Area except to the extent 
caused by the Landlord’s negligence or wilful 
misconduct. The foregoing indemnity extends without 
limitation to all claims, actions, costs or losses arising 
out of or relating to: 


(1) the presence or release of mercury and any 
other contaminant, substance or waste on or in 
the Lands; 


… 


The obligations of the Tenant to indemnify the Landlord 
under the provisions of this section are to survive the 
termination or expiry of this lease. 


[142] Third, Bowater conveyed title to the WDS to Weyerhaeuser on closing.  


[143] Almost two years after closing, Bowater obtained consent to sever the 


WDS. Weyerhaeuser thereupon re-conveyed the WDS to Bowater by deed of 


transfer registered August 25, 2000. 


[144] In the Abitibi/Bowater CCAA proceedings, Weyerhaeuser filed a proof of 


claim for the present value of the work required by the Director’s Order 


($273,063), together with estimated legal costs ($100,000). Weyerhaeuser based 
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its claim on the tenant’s indemnity given by Bowater in the September 30, 1998 


Lease of the WDS. 


[145] The CCAA Monitor accepted the claim, for which Weyerhaeuser received a 


distribution of shares in Resolute Forest Products Inc., which it later sold. 


C. The reasons of motion judge 


[146] The motion judge found Weyerhaeuser was entitled to be indemnified 


under the Ontario Indemnity for a combination of two reasons. 


[147] First, the motion judge was satisfied “from the plain and ordinary meaning 


of the words used in the indemnity that the intention of the parties was that the 


Province would indemnify future owners of the disposal site for any 


environmental liability that might arise”: at para. 63. In reaching this conclusion, 


the motion judge relied heavily on this court’s decision in Brown v. Belleville 


(City), 2013 ONCA 148, 114 O.R. (3d) 561. 


[148] Second, the motion judge found the Ontario Indemnity was assigned by 


Bowater to Weyerhaeuser under the 1998 APA. He then concluded, at para. 64: 


“I am of the view that this assignment combined with the enurement clause in s. 


6 of the Ontario Indemnity makes it clear that Weyerhaeuser can rely upon the 


Ontario Indemnity as Great Lakes’ assignee.”  
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[149] The motion judge held that both Resolute and Weyerhaeuser “are entitled 


to be indemnified under the Ontario Indemnity for their costs of complying with 


the remediation order”: at para. 65. 


D.   Analysis  


(i) Did the motion judge err in holding Weyerhaeuser was an assignee of 


the Ontario Indemnity? 


[150] Ontario submits the motion judge erred in concluding Bowater assigned 


the Ontario Indemnity to Weyerhaeuser under the 1998 APA. I would not accept 


that submission. 


[151] The 1998 APA was an asset purchase agreement. Section 1.1 of the 


August 1998 APA defined “Business” as including the manufacturing and sale of 


product from the Dryden mill and “Purchased Assets” as the property and assets 


described in s. 3.1. In turn, that section identified the assets Bowater was selling 


to Weyerhaeuser stating, in part: 


Subject to the terms and conditions hereof, the Vendor 
agrees to sell, assign and transfer to the Purchaser and 
the Purchaser agrees to purchase as, at and from the 
Effective Time the following property and assets of the 
Business: 


(i) Real Property – all of the interests of the Vendor…in 
and to real and immovable properties owned by the 
Vendor or leased by the Vendor (or an Affiliate) 
pursuant to Leases and used exclusively in connection 
with the Business…except to the extent that any of such 
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real and immovable property is or relates to Excluded 
Assets… 


… 


(vii) Agreements, Contracts and Commitments – the full 
benefit of all unfilled orders received by the Vendor 
relating to the Business and all right, title and interest of 
the Vendor in, to and under all agreements, contracts 
and commitments and other rights of or relating to the 
Business, whether written or oral, including, without 
limitation, the full benefit and advantage of all forward 
commitments by the Vendor for supplies or materials 
entered into in the Ordinary course of the Business 
which are exclusively for use in the Business whether or 
not there are any written agreements, contracts or 
commitments with respect thereto (individually a 
“Contract” and collectively, the “Contracts”); 


… 


(xiv) Warranty Rights – the full benefit of all 
representations, warranties, guarantees, indemnities, 
undertakings, certificates, covenants, agreements and 
the like and all security therefor received by the Vendor 
on the purchase or other acquisition of any part of the 
Purchased Assets or otherwise. 


[Emphasis added] 


[152] The motion judge relied on ss. 3.1(vii) and (xiv) to find, at para. 64: 


[U]nder the 1998 Agreement, Bowater expressly 
assigned to Weyerhaeuser “the full benefit of all 
representations, warranties, guarantees, indemnities” 
relating to the Dryden property. There was no restriction 
on Great Lakes’ ability to assign the benefit of the 
Ontario Indemnity. I find that the Ontario indemnity was 
assigned by Bowater to Weyerhaeuser under the 1998 
Agreement. 
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[153] Ontario advances three arguments in support of its submission that the 


motion judge erred in reaching that conclusion. 


[154] First, Ontario contends that the absence of an express reference to an 


assignment of the Ontario Indemnity in the 1998 APA means no assignment took 


place. I see no merit in this argument. The degree of specificity used by parties to 


identify assigned assets is a matter of negotiation and choice. Here, the parties 


chose to use general language to describe the “purchased assets’, including 


assigned contracts. The wording of ss. 3.1(vii) and (xiv) of the August 1998 APA 


was sufficient to capture the Ontario Indemnity without specifying that contract by 


name. 


[155] Second, Ontario argues the motion judge misconstrued s. 3.1(xiv), which 


states that “purchased assets” include the full benefit of indemnities “received by 


the Vendor on the purchase or other acquisition of any part of the Purchased 


Assets or otherwise.” Ontario quite correctly points out that the Ontario Indemnity 


was not an indemnity Great Lakes received “on the purchase or other acquisition 


of the Purchased Assets” – i.e., when Great Lakes acquired the Dryden facility 


under the 1979 Dryden Agreement. Great Lakes received the Ontario Indemnity 


later, in 1985, upon the settlement of the Grassy Narrows Litigation.  


[156] However, as Weyerhaeuser notes, s. 3.1(xiv) is not limited to indemnities 


received by Bowater/Great Lakes on the “purchase or other acquisition of any 
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part of the Purchased Assets”; it also includes indemnities received “or 


otherwise”. Weyerhaeuser submits that Great Lakes’s acquisition of the Ontario 


Indemnity in 1985 as part of the settlement of the Grassy Narrows Litigation falls 


within the language “or otherwise.” I accept Weyerhaeuser’s submission. It 


accords with the plain and unambiguous language of s. 3.1(xiv).  


[157] Third, Ontario submits the motion judge’s interpretation of ss. 3.1(vii) and 


(xiv) as encompassing the Ontario Indemnity would result in a commercial 


absurdity because Weyerhaeuser negotiated a specific indemnity in respect of 


the WDS as part of the Lease it entered into with Bowater on the closing of the 


1998 APA. 


[158] I am not persuaded by that submission. The motion judge addressed the 


submission at para. 48 of his reasons: 


[I]t makes commercial sense to obtain the maximum 
protection possible in respect of possible environmental 
liability. The fact that Weyerhaeuser wanted to obtain as 
much protection as it could from any liability arising from 
its acquisition of the Dryden property does not affect the 
clear and unambiguous wording of the Ontario 
Indemnity. 


 


[159] The documents constituting the 1998 transaction clearly demonstrate 


Weyerhaeuser’s reluctance to assume title to the WDS. Owning the WDS had no 


up-side; only down-sides, which included the expanded liability resulting from the 
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1990 amendment to the EPA making former owners of polluting sites liable under 


a variety of regulatory orders, such as preventative measures orders: 


Environmental Protection Statute Law Amendment Act, 1990, S.O. 1990, c. 18. 


That Weyerhaeuser would seek to maximize its protection against environmental 


liabilities associated with the WDS was commercially reasonable. 


[160] Moreover, the 1998 APA made no provision for the benefit of any assigned 


indemnity to revert to Bowater upon the re-conveyance of the WDS once 


severance was obtained. Nor was the 2000 re-conveyance accompanied by any 


document purporting to re-assign the benefit of the Ontario Indemnity to Bowater. 


[161] Accordingly, I see no palpable and overriding error in the motion judge’s 


conclusion that the 1998 APA operated to assign the full benefit of the Ontario 


Indemnity from Bowater to Weyerhaeuser. 


(ii) Is Weyerhaeuser entitled to claim indemnification under the Ontario 


Indemnity for the costs of complying with the Director’s Order? 


[162] The conclusion that Bowater assigned the full benefit of the Ontario 


Indemnity to Weyerhaeuser under the 1998 APA is a necessary, but not 


sufficient, finding to determine whether Weyerhaeuser can claim, as assignee, 


indemnification under the indemnity for the costs of complying with the Director’s 


Order. There is more to the inquiry. 
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[163] In 2007, before the Director’s Order was made, Weyerhaeuser sold the 


Dryden mill and other assets to Domtar. Consequently, Weyerhaeuser bears the 


burden of demonstrating that at the time the Director’s Order was made in 2011, 


it possessed legal rights under the Ontario Indemnity entitling it to 


indemnification.  


[164] Unfortunately, the record concerning the effect, if any, of the 2007 sale to 


Domtar on Weyerhaeuser’s rights under the Ontario Indemnity is thin. The 


motion judge did not address the issue, no doubt because neither Weyerhaeuser 


nor Ontario dealt with the transaction in their pleadings. Weyerhaeuser’s affiant, 


Charles Douthwaite, did not refer to the transaction in his affidavit in support of 


the summary judgment motion. However, answers he gave on his cross-


examination disclosed that: (i)  in the 2007 transaction, Weyerhaeuser 


“transferred the Dryden assets that we had to Domtar”; (ii) Weyerhaeuser posted 


the Ontario Indemnity and other documents about the 1985 settlement to its 


electronic due diligence data room for review by interested purchasers “because 


they were relevant to the assets at the Dryden site”; and (iii) the Domtar 


transaction documents were marked as an exhibit on Mr. Douthwaite’s cross-


examination, but Weyerhaeuser took the position they were not relevant to the 


summary judgment motions.  The documents are not contained in the appeal 


record.  
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[165] The motion judge recited the fact of Weyerhaeuser’s 2007 sale of the 


Dryden plant to Domtar, but he did not consider the effect, if any, of that 


transaction on the continuation of the legal rights Weyerhaeuser acquired under 


the 1998 APA concerning the Ontario Indemnity. Accordingly, without 


considering the effect of the 2007 transaction, it is unclear how the motion judge 


moved from his finding that Bowater assigned the Ontario Indemnity to 


Weyerhaeuser under the 1998 APA to his ultimate order that Weyerhaeuser was 


entitled, as assignee, to be indemnified for costs incurred as a result of the 2011 


Director’s Order. If the 2007 asset sale to Domtar involved Weyerhaeuser 


assigning the full benefit of all indemnities regarding the Dryden facility – and the 


Ontario Indemnity covered the Dryden facilities as a whole, not just the WDS – 


then an issue would arise about what rights Weyerhaeuser continued to enjoy as 


an assignee of the Ontario Indemnity when the 2011 Director’s Order was made. 


[166] The incomplete appeal record regarding the 2007 Domtar transaction is 


insufficient to permit this court to exercise its fact-finding powers under ss. 134(1) 


and (4) of the Courts of Justice Act, R.S.O. 1990, c. C.43 to determine that issue. 


What follows from that state of affairs I will address after considering the motion 


judge’s additional finding that Weyerhaeuser was a “successor” within the 


meaning of s. 6 of the Ontario Indemnity. 
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(iii) Did the motion judge err in holding Weyerhaeuser was a “successor” 


under the Ontario Indemnity? 


The parties’ positions 


[167] Weyerhaeuser is not a corporate successor to either of the contracting 


indemnitees to the Ontario Indemnity – Great Lakes and Reed. However, as a 


result of the 1998 APA, Weyerhaeuser held title to the WDS for a period of two 


years, until it was reconveyed to Bowater.  


[168] The motion judge interpreted the enurement clause in s. 6 of the Ontario 


Indemnity as evidencing the parties’ intention that “the Province would indemnify 


future owners of the disposal site for any environmental liability that might arise.” 


He reasoned as follows: 


(i)  The enurement clause considered by this court in Brown v. 


Belleville (City) shared some of the language found in the 


Ontario Indemnity. In Brown, this court concluded the “broad 


and unqualified language of the enurement clause constitutes 


an express stipulation by the contracting parties that they 


intended the benefit of the Agreement to be shared by future 


owners of Mr. Sill’s lands, as his successors or assigns”: 


Brown, at para. 84; 
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(ii)  Then, drawing on Brown, the motion judge concluded, at para. 


63 of his reasons: 


The same reasoning applies to the enurement 
clause in the Ontario Indemnity. I am satisfied 
from the plain and ordinary meaning of the words 
used in the indemnity that the intention of the 
parties was that the Province would indemnify 
future owners of the disposal site for any 
environmental liability that might arise. 


[169] Ontario submits the motion judge erred in finding Weyerhaeuser was a 


“successor” because in the Ontario Indemnity that term referred only to the 


contracting indemnitees’ corporate successors. Weyerhaeuser argues the motion 


judge’s conclusion is entitled to deference and properly follows this court’s 


decision in Brown. 


The general principles 


[170] I start my analysis by recalling the general principle that the term 


“successor”, when used in reference to a corporation, “generally denotes another 


corporation which, through merger, amalgamation or some other type of legal 


succession, assumes the burdens and becomes vested with the rights of the first 


corporation”: National Trust Co. v. Mead, [1990] 2 S.C.R. 410 at 423; Heritage 


Capital Corp. v. Equitable Trust Co., 2016 SCC 19, [2016] 1 S.C.R. 306, at para. 


47. 
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[171] The enurement clause in the Ontario Indemnity uses the term “successor” 


in reference to a corporation: “The indemnity shall be binding upon and enure to 


the benefit of the respective successors … of … Great Lakes”. Yet, in interpreting 


that clause, the motion judge departed from the general principle that 


“successor”, when used in reference to a corporation, means a successor 


corporation. Instead, he concluded it includes Weyerhaeuser as a successor-in-


title to a specific piece of property – the WDS. Since the motion judge applied the 


reasoning in Brown to depart from the general principle and reach that result, a 


careful review of that case is required. 


The decision in Brown v. Belleville (City) 


[172] Brown involved a 1953 agreement between a farmer, Mr. Sills, and the 


local municipality. The town had constructed a storm sewer drainage system 


along the frontage of the farmer’s lands. It required access to the farmer’s lands 


to maintain the storm sewer. In 1953, the town and Mr. Sills entered into an 


agreement under which he granted the town the necessary access. On its part, 


the town undertook to maintain the storm sewer in good working condition “at all 


times” and make good “any and all damage caused the Owner either by virtue of 


the original construction of the said sewer interfering now or in the future with the 


Owner’s use and enjoyment of his land in any way or as a result of lack of repair 


or of acts done at any time by the [town] in maintaining and repairing the said 
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sewer”: Brown, at para. 11. The agreement further specified that it would “inure 


to the benefit of and be binding upon the parties hereto and their respective 


heirs, administrators, successors and assigns”: Brown, at para. 13. 


[173] At some point, the municipality stopped maintaining the sewer system. The 


Sills farm was sold in 1973. The subsequent owners called on the municipality to 


honour the agreement; it refused. In 2003, the farm was sold again to new 


owners, the Browns. They too asked the municipality to honour its maintenance 


agreement; it refused. The Browns sued the municipality for specific performance 


of the maintenance agreement. The municipality contended the Browns lacked 


the standing to sue because they were not parties to the 1953 agreement. 


[174] The 1953 agreement was not registered against title to the property. No 


express assignment of the maintenance agreement formed part of either the 


1973 or 2003 sale of the farm. 


[175] This court interpreted the enurement clause as giving the new owners 


standing to sue to enforce the 1953 agreement stating, at para. 84: 


[T]he broad and unqualified language of the enurement 
clause constitutes an express stipulation by the 
contracting parties that they intended the benefit of the 
Agreement to be shared by future owners of Mr. Sills’s 
lands, as his successors or assigns or by way of 
inheritance. The language of the enurement clause 
unequivocally confirms that the contracting parties 
intended and agreed that the benefit of the Agreement 
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would extend to an aggregation or class of persons that 
includes successor landowners of Mr. Sills. On the 
admitted findings of the motion judge, the Browns are 
Mr. Sills’s successors. In this sense, the Browns are not 
strangers or ‘third parties’ to the Agreement. Rather, 
they step into Mr. Sills’s shoes and have standing to 
enforce the Agreement as against the City as if they 
were the original covenantee(s) to the Agreement: see 
Angela Swan and Jakub Adamski, Canadian Contract 
Law, at p. 169 and, generally, at pp. 163-226. 


[176] In reaching that conclusion, this court relied, in part, on the parties’ agreed 


interpretation of the 1953 agreement stating, at para. 87: 


On the language of the enurement clause and the 
agreed proper interpretation of the Agreement as a 
whole, the City and Mr. Sills clearly understood that the 
continuing access sought by the City to the affected 
lands could only be provided by the property owner 
“whoever that may be from time to time”. In 
consideration for such continuing access, the City 
undertook to maintain and repair the drainage system, 
indefinitely, for the benefit of the property owner. 


[177] As is apparent, the circumstances in Brown differ from those in the present 


case in several material respects: 


(i) The present case requires interpreting the term “successor” in 


reference to a corporation. Brown, on the other hand, dealt with 


interpreting “successor” in reference to an individual;  


(ii) In Brown, the agreement contained language that led this court 


to conclude that the parties intended successors-in-title would 


benefit from it. Specifically, the litigants in that case agreed the 
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town’s obligation to “make good damage” was linked to future 


owners of the land – “to the property owner whoever that may 


be from time to time”: Brown, at para. 86 (emphasis in original). 


Weyerhaeuser cannot point to any similar language in the 


Ontario Indemnity that links the obligation to indemnify to the 


future owners of the WDS property; and 


(iii) The subsequent owners of the property in Brown brought a 


claim under the contract for specific performance of the 


agreement at a time when they owned the property. In the 


present case, Weyerhaeuser did not own the WDS at the time it 


sought the benefit of the Ontario Indemnity; it had conveyed the 


WDS back to Bowater more than a decade before. 


[178] The motion judge did not address any of these material differences. Nor 


did he explain what language in the Ontario Indemnity, or what circumstances in 


that contract’s factual matrix, would justify departing from the general principle 


that the term “successor”, when used in reference to a corporation, generally 


denotes a successor corporation that assumes the burdens and becomes vested 


with the rights of the prior corporation. 
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The decision in Heritage Capital Corp. v. Equitable Trust Co. 


[179] Weyerhaeuser suggests that general principle did not survive the Supreme 


Court of Canada’s decision in Heritage Capital. It submits that Heritage Capital 


stands for the proposition that the term “successor”, when referring to a 


corporation, includes successors-in-title to particular property owned by the 


corporation unless the contract states otherwise.  


[180] I do not accept this submission.  


[181] The ratio in Heritage Capital was that a positive covenant requiring a 


municipality to make payments to a building owner for heritage restoration work 


did not run with the land, based upon the interpretation of the statute at issue. In 


obiter, the Supreme Court considered whether the same result would follow, as a 


matter of contractual interpretation, if some way could be found to circumvent the 


common law rule that no affirmative covenant requiring the expenditure of money 


could be made to run with the land, apart from statute. The court concluded the 


result would be the same because the agreement obliging the municipality to 


make the payments did not evidence an intention the payments would run with 


the land: at paras. 43-49. 


[182] The Supreme Court also considered the agreement’s enurement clause, 


which provided that “everything herein contained shall inure to the benefit of and 
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be binding upon the parties hereto, their administrators, successors, and assigns 


respectively.” The Supreme Court stated, at para. 47: 


According to the master’s interpretation, 604, which was 
merely a subsequent owner, cannot be considered an 
administrator, successor or assign of LBI. We agree. 
The term “successor” should be read to mean a 
corporate successor, considering that clause 8.3 refers 
to “successors in title” and “subsequent owners”, of 
which 604 clearly is one, while clause 8.8 refers to 
“successors”. “Contracting parties are presumed to 
intend the legal consequences of their words” (G. R. 
Hall, Canadian Contractual Interpretation Law (2nd ed. 
2012), at p. 91). Meaning must be given to the choice to 
use one term in one clause and a different term in a 
different clause of the same agreement, and in this 
case, of the same section of an agreement (section 8 — 
General provisions). 


[183] I do not read this portion of Heritage Capital as altering the general 


principle enunciated by the court in National Trust. Instead, I read it as identifying 


other language in the agreement that confirmed the application of the general 


principle stated in National Trust. In the present case, Weyerhaeuser cannot 


point to language in the Ontario Indemnity that would justify departing from the 


general principle. 


Conclusion on the Weyerhaeuser as “successor” issue 


[184] I conclude the motion judge erred in his application of this court’s decision 


in Brown to the interpretation of the enurement clause in the Ontario Indemnity. 


With respect, he failed to explain how the facts in this case, which differ so 
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materially from those in Brown, could support an interpretation of the word 


“successor” in reference to a corporation as meaning something other than a 


corporate successor. I see nothing in the language of the Ontario Indemnity or in 


the circumstances surrounding the formation of the contract that could support 


such an interpretation. Accordingly, I conclude the motion judge made a palpable 


and overriding error in interpreting the word “successor” in s. 6 of the Ontario 


Indemnity to include Weyerhaeuser. 


(iv) Conclusion on whether Weyerhaeuser can claim the costs of 


complying with the Director’s Order under the Ontario Indemnity 


[185] The record does not permit a final determination of whether at the time of 


the 2011 Director’s Order Weyerhaeuser possessed rights as an assignee of the 


Ontario Indemnity entitling it to claim indemnification for compliance costs. Given 


that state of affairs, I would (i) allow Ontario’s appeal from the summary judgment 


in favour of Weyerhaeuser to the extent of setting aside the order that 


Weyerhaeuser is entitled to be indemnified its costs resulting from the 2011 


Director’s Order, (ii) substitute a declaration that Bowater assigned the full benefit 


of the Ontario Indemnity to Weyerhaeuser under the 1998 APA, and (iii) remit to 


the court below the adjudication of what rights, if any, Weyerhaeuser possessed 


as assignee of the Ontario Indemnity at the time the Director’s Order was made 


in 2011. 
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(v) Does Resolute enjoy the benefit of the Ontario Indemnity? 


The issue stated 


[186] The motion judge found that Bowater assigned the Ontario Indemnity to 


Weyerhaeuser under the 1998 APA. Given that finding, Ontario submits it was 


not open to the motion judge to hold that Resolute could also claim the benefit of 


the Ontario Indemnity as a “successor”. 


[187] Resolute advances two arguments in response. First, Resolute submits 


Ontario cannot raise that issue on appeal in light of the motion judge’s finding 


that: “There is no dispute that Resolute, as the corporate successor of Great 


Lakes, has the benefit of the Ontario Indemnity”: at para. 55. Resolute does not 


contend Ontario conceded that point below; instead, it submits the issue Ontario 


now advances was not argued below, with the result that Ontario cannot contest 


Resolute’s right to access the indemnity. 


[188] Second, Resolute argues that, in any event, by its terms the Ontario 


Indemnity enures to the benefit of both successors and assigns of Great Lakes. 


Since the parties agree Resolute is a corporate successor of Great Lakes, 


Resolute contends it follows that it enjoys the benefit of the indemnity regardless 


of whether Bowater assigned the Ontario Indemnity to Weyerhaeuser. 
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Analysis 


[189] As a general rule, appellate courts will not entertain entirely new issues on 


appeal: Kaiman v. Graham, 2009 ONCA 77, at para. 18. The rationale for, and 


the application of, this general rule were summarized in Kaiman, at para. 18: 


The rationale for the rule is that it is unfair to spring a 
new argument upon a party at the hearing of an appeal 
in circumstances in which evidence might have been led 
at trial if it had been known that the matter would be an 
issue on appeal… The burden is on the appellant to 
persuade the appellate court that “all the facts 
necessary to address the point are before the court as 
fully as if the issue had been raised at trial”… This 
burden may be more easily discharged where the issue 
sought to be raised involves a question of pure law… In 
the end, however, the decision of whether to grant leave 
to allow a new argument is a discretionary decision to 
be guided by the balancing of the interests of justice as 
they affect all parties… [citations omitted] 


[190] Does fairness require, as Resolute submits, that this court not entertain 


Ontario’s argument that once the motion judge found Bowater assigned the full 


benefit of the Ontario Indemnity to Weyerhaeuser, it was not open to him to then 


find Resolute enjoyed the benefit of the indemnity as a successor to Bowater? In 


my view fairness does not so require, for three reasons. 


[191] First, Resolute candidly acknowledged in oral argument that before the 


motion judge Ontario did not formally concede that the company, as the 


corporate successor of Great Lakes, had the benefit of the Ontario Indemnity. 
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Resolute puts the matter no higher than that the point Ontario now advances was 


not argued below. 


[192] Second, I am satisfied that all the facts necessary to address the issue are 


before this court as fully as if the matter had been raised before the motion judge. 


The appeal record contains the Ontario Indemnity, the 1998 APA transaction 


documents, and the evidence Resolute filed below, including its corporate 


history. Resolute does not suggest that any additional evidence is required to 


consider the issue Ontario now raises. 


[193] Third, the facts and the law support Ontario’s submission that in light of the 


motion judge’s finding that Bowater assigned the full benefit of the Ontario 


Indemnity to Weyerhaeuser, Bowater had no remaining legal interest in the 


indemnity that could be transmitted to a corporate successor. 


[194] As a general principle, an absolute assignment of a chose in action, which 


leaves no interest in the assignor, extinguishes the assignor’s right to later call on 


the obligor to perform the contract as the assignee has acquired the right to such 


performance: Milo Candy Co. v. Browns Ltd. (1915), 8 O.W.N. 99 (Ont. C.A.), at 


para. 10; Conveyancing and Law of Property Act, R.S.O. 1990, c. C.34, s. 53(1); 


Restatement (Second) of Contracts, §317 (1981); Aaron Ferer & Sons Ltd. v. 


Chase Manhattan Bank, Nat. Ass’n, 731 F.2d 112, 125 (2d Cir. 1984). The 


assignee steps into the shoes of the assignor and has standing to enforce the 
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contract as against the obligor as if it was the original convenantee: Brown, at 


para. 84.  


[195] Sections 3.1(vii) and (xiv) of the August 1998 APA provided that Bowater 


sold and transferred to Weyerhaeuser the “full benefit” of contracts and 


indemnities, which included the Ontario Indemnity. The assignment was absolute 


and unequivocal. As a result, Bowater’s right to call on Ontario to perform the 


Ontario Indemnity was extinguished upon the closing of the 1998 APA. 


[196] An enurement clause typically signifies the consent of the contracting 


parties to the transmittal of contractual rights – benefits and burdens – to 


designated third parties by any of the listed modes of transfer, such as corporate 


succession or assignment. In the present case, the parties to the Ontario 


Indemnity agreed in s. 6 that “The indemnity shall be binding upon and enure to 


the benefit of the respective successors and assigns of Ontario, Reed, 


International and Great Lakes...” However, this consent to transfer did not 


operate in a symmetrical fashion, for s. 6 went on to state that “provided however 


that Ontario shall not be entitled to assign this indemnity without the prior written 


consent of the other parties hereto.” 


[197] As mentioned, in National Trust Co. v. Mead the Supreme Court stated, at 


p. 423, that a reference to a successor corporation “generally denotes another 


corporation which, through merger, amalgamation or some other type of legal 
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succession, assumes the burdens and becomes vested with the rights of the first 


corporation.” It follows that if the first corporation has relinquished certain rights 


before a merger, amalgamation or some other mode of legal succession, then it 


has no interest left in those rights to pass on to its successor corporation. 


[198] In the present case, Resolute bases its right to claim under the Ontario 


Indemnity solely on its status as a corporate successor to Great Lakes and 


Bowater. However, when Bowater assigned the full benefit of the Ontario 


Indemnity to Weyerhaeuser under the 1998 APA, it did not retain any right 


relating to the indemnity that it could pass on down the corporate family tree to a 


successor corporation by merger, amalgamation or some other type of legal 


succession. Nor can the word “and” in s. 6 of the Ontario Indemnity – 


“successors and assigns” – somehow operate to retain in Bowater rights it 


absolutely transferred to Weyerhaeuser under the 1998 APA, as Resolute 


contends. The assignment to Weyerhaeuser was absolute and complete. 


Accordingly, Resolute has no legal interest in the Ontario Indemnity upon which it 


can assert a claim against Ontario. As a result, the motion judge’s order that 


Resolute is entitled to be indemnified for the costs, losses, expenses, liabilities or 


obligations it has incurred or may incur as a result of the Director’s Order must be 


set aside. 


20
17


 O
N


C
A


 1
00


7 
(C


an
LI


I)







 
 
 


Page: 73 
 
 


 


VI. COSTS APPEAL 


[199] In light of those dispositions, I would grant Ontario leave to appeal the 


motion judge’s award of full indemnity costs to the respondents: $275,000, in the 


case of Weyerhaeuser; and $223,000, in the case of Resolute. 


[200] I would set aside the award of costs in favour of Resolute and substitute an 


award of costs from Resolute in favour of Ontario for the summary judgment 


motion and the appeal. If Ontario and Resolute are unable to agree on the 


amounts, they may file very brief written cost submissions within 20 days. 


[201] As to the costs relating to Weyerhaeuser’s claim, Ontario has partially 


succeeded in this appeal but it remains to be determined which party will 


succeed in the cause. In those circumstances, I would fix the costs of this appeal, 


but make them payable in the cause. If Ontario and Weyerhaeuser are unable to 


agree on the amount of the appeal costs, they may file very brief written cost 


submissions within 20 days. In respect of the costs below, I would set aside the 


award in favour of Weyerhaeuser and leave the issue of all costs below to the 


judge who adjudicates the issue directed. 


VII. DISPOSITION  


[202] For the reasons set out above, I would set aside the motion judge’s order. 
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[203] As to Resolute’s claim under the Ontario Indemnity, I would grant Ontario 


summary judgment dismissing that claim. 


[204] As to Weyerhaeuser’s claim, in the place of the order I would (i) substitute 


a declaration that Bowater assigned the full benefit of the Ontario Indemnity to 


Weyerhaeuser under the 1998 APA and (ii) direct a final adjudication by the court 


below on the issue of what, if any, rights Weyerhaeuser possessed as assignee 


of the Ontario Indemnity at the time the Director’s Order was made in 2011. 


“David Brown J.A.” 
“I agree. P. Lauwers J.A.” 
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Laskin J.A. (Dissenting): 


A. INTRODUCTION 


[205] I have read the thorough reasons of my colleague, Justice Brown. We 


differ on the first and most important question on the appeal: does the 1985 


Indemnity cover Weyerhaeuser’s and Resolute’s costs of complying with the 


Director’s August 25, 2011 Order? That Order is preventive. It requires the two 


respondents to do maintenance, monitoring, and testing on the Waste Disposal 


Site (“WDS”) near Dryden, which Great Lakes had done for years without 


objection. Justice Brown agrees with the motion judge and answers this question 


“yes”. My answer is “no”. 


[206] Under the 1985 Indemnity, Ontario agrees to indemnify Reed and Great 


Lakes, and their successors and assigns, for “pollution claims”. I need not decide 


whether the respondents are successors or assignees. I will assume that they 


are. 


[207] Even so, to succeed on this appeal, the respondents have to overcome 


two hurdles: i) they have to show that the 1985 Indemnity covers first party 


claims, that is claims between the parties themselves, the two respondents on 


one hand and Ontario on the other; and ii) they have to show that the Director’s 


Order gives rise to a “pollution claim”, that is a claim for damages caused by the 
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discharge of mercury or other pollutants. In my opinion they cannot overcome 


either hurdle. 


[208]  Typically, indemnity provisions cover only third party claims: see Stetson 


Oil & Gas Ltd. v. Stifel Nicolaus Canada Inc.3  Undoubtedly, the 1985 Indemnity 


covers third party claims – pollution claims brought against the respondents by 


strangers to the Indemnity. 


[209] An indemnity contract can, however, cover first party claims depending on 


the language of the document. The claim in dispute – the costs of compliance 


with the Director’s order – is a first party claim. But both the context in which the 


1985 Indemnity was given, and the words of the entire document, show that it 


was intended to cover and does cover only pollution claims brought by third 


parties. It does not cover first party claims. And even if does, the Director’s order 


is not a “pollution claim”. 


[210] As the 1985 Indemnity is a contract, ordinary principles of contract 


interpretation apply. My colleague has summarized those principles. And, as the 


1985 Indemnity is not a standard form contract, the motion judge’s interpretation 


of its scope is entitled to deference on appeal. Appellate intervention, however, is 


                                         
 
3
 2013 ONSC 1300, at para. 145. 
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justified if the motion judge’s interpretation is tainted by errors of law or is 


unreasonable. I have concluded that his interpretation reflects both errors of law 


and is unreasonable. 


[211] Respectfully, in interpreting the scope of the 1985 Indemnity to apply to the 


costs of complying with the Director’s Order, the motion judge erred in the 


following three ways: 


1. He made two significant errors of fact in his consideration of the 
circumstances surrounding the granting of the 1985 Indemnity; 


2. He erred in law by reading the words of the 1985 Indemnity without 
properly, accurately, and fully considering the context in which the 
Indemnity was given. This context included the 1979 Indemnity, the 
1979 Dryden Agreement by which Great Lakes purchased the 
assets of the Dryden operations from Reed, Minister Ramsay’s 1982 
letter, the 1985 Spills Bill, and the 1985 Memorandum of Agreement 
(“1985 MOA”); and 


3.  He erred in law by failing to consider the 1985 Indemnity as a whole. 
In particular he focused on the Indemnity itself in s. 1 but did not give 
effect to s. 2, which contained notification and control of defence 
clauses, and s. 3, which contained a cooperation clause. Notification, 
control of defence, and cooperation clauses are typical in indemnity 
contracts covering third party claims. 


 


[212] Properly interpreted, the 1985 Indemnity covers only pollution claims 


brought by third parties against the respondents. It does not indemnify the 


respondents for the costs of complying with the Director’s order. 
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B. FACTUAL OVERVIEW 


[213] My colleague has summarized, with admirable clarity, the rather 


complicated chronology and key documents that gave rise to this litigation. I do 


not propose to repeat his summary. Instead, I will provide a brief overview to give 


some context to my analysis. My overview covers the period from 1976, when 


Reed acquired the pulp and paper mill and chemical plant near Dryden, until late 


1985, when all parties – Ontario, Canada, Reed, Great Lakes, and the two Indian 


Bands that had started pollution claims – settled their disputes arising out of the 


discharge of contaminated mercury waste into the English and Wabigoon river 


systems. 


[214] This discharge of contaminated mercury waste and other pollutants into 


the river systems raised social, economic, and health concerns among the 


members of the two affected Indian Bands, Grassy Narrows and Islington. In 


1977, these two Bands started an action against Reed and its predecessors for 


damages caused by the pollution.  


[215] The contamination of the English and Wabigoon rivers also became a 


matter of public interest and concern. In 1979, Ontario stepped in and issued a 
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control order against Reed under the 1971 Environmental Protection Act.4 The 


control order required Reed to do a number of things, including the following 


three: 


 Modernize its operations to eliminate pollutants; 


 Cease dumping existing mercury waste water into the river systems; 
and 


 Use the WDS, which had been established on the Dryden property in 
1971, to contain the existing waste and all mercury-contaminated 
equipment. 


[216] Later in 1979, Reed decided to sell its Dryden operations to Great Lakes. 


But it faced the Bands’ pollution claims litigation and Ontario’s control order. 


Negotiations stalled. Ontario again stepped in and, to facilitate the sale, offered 


to cap Great Lakes’ exposure for pollution claims at $15,000,000; any amounts 


over $15,000,000 would be Ontario’s responsibility. Ontario’s offer was set out in 


a letter from its Treasurer at the time, Frank Miller. This letter is the 1979 


Indemnity. As I will discuss, the 1979 Indemnity is important context for the 


interpretation of the 1985 Indemnity. 


[217] As consideration for Ontario’s 1979 Indemnity, Great Lakes agreed to 


complete the purchase from Reed and to modernize the operations it was 


                                         
 
4
 S.O. 1971, c. 86. 
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acquiring from Reed. The asset purchase agreement between Reed and Great 


Lakes – the Dryden Agreement – was signed in late 1979. Great Lakes 


completed its modernization of its operations in 1982. 


[218] Under the terms of the Dryden Agreement, which I will also discuss in 


more detail later, Great Lakes agreed to indemnify Reed for any damages from 


pollution claims and to share the cost of any settlement of or judgment for 


pollution claims, to a maximum of $15,000,000. That maximum was consistent 


with Ontario’s promise in the 1979 Indemnity. In 1982, in a letter, Minister R.H. 


Ramsay, the Provincial Secretary for Resources Development, reaffirmed 


Ontario’s commitment under the 1979 Indemnity. 


[219] In November 1985, all parties – Ontario, Canada, Reed, Great Lakes, and 


the two Indian Bands – entered into the 1985 MOA. This Agreement, too, is 


critical to understanding the scope of the 1985 Indemnity. The 1985 MOA settled 


the pollution claims litigation brought by the Bands. But it did much more. It 


created a Provincial and Federal legislative program to address health and social 


issues in the First Nations communities. This program included the creation of a 


Mercury Disability Fund and a Mercury Disability Board. The Fund and the Board 


continue to exist. 


[220] The 1985 MOA also required Ontario to grant an indemnity pertaining to 


“the issues”, a term defined in s. 1 of the Agreement. The 1985 Indemnity itself is 
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contained in Schedule F of the Escrow Agreement to the 1985 MOA. The 1985 


Indemnity and the Escrow Agreement were both signed in December 1985, 


about a month after the 1985 MOA. The Escrow Agreement released Ontario 


from its commitment under the 1979 Indemnity, but required the province to give 


an indemnity for potential pollution claims after 1985. This indemnity is the 1985 


Indemnity. Its scope is the subject of this appeal. 


C. THE 1985 INDEMNITY AND THE MOTION JUDGE’S REASONS FOR   


REJECTING ONTARIO’S POSITION 


(a) The 1985 Indemnity 


[221] The parties to the 1985 Indemnity are Ontario, Reed, and Great Lakes. 


Ontario was required to give this indemnity by Section 2.4(a) of the 1985 MOA, 


which states that: “Ontario shall provide indemnities to Great Lakes and Reed in 


respect of the issues” (emphasis added).  


[222] As I have said, “the issues” is a defined term in the 1985 MOA. “The 


issues” focus on the discharge and continuing presence of mercury and other 


pollutants into the English and Wabigoon rivers. The definition is in s. 1 of the 


1985 MOA, and states: 


The discharge by Reed and its predecessors of mercury 
and any other pollutants into the English and Wabigoon 
and related river systems, and the continuing presence 
of any such pollutants discharged by Reed and its 
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predecessors, including the continuing but now 
diminishing presence of methylmercury in the related 
ecosystems since its initial identification in 1969, and 
governmental action taken in consequence thereof, may 
have had and may continue to have effects and raise 
concerns in respect of the social and economic 
circumstances and the health of the present and future 
members of the Bands (“the issues”). 


[223] The actual indemnity given by Ontario to Reed and Great Lakes is 


contained in s. 1 of the 1985 Indemnity. It is a lengthy clause, but I have 


underlined those words especially important to the interpretation of its scope. 


These words give rise to two questions: Does the Indemnity cover first party 


claims against Ontario? And do the costs of compliance with the Director’s order 


fall within the ambit of “pollution claims”? Section 1 reads as follows: 


Ontario hereby covenants and agrees to indemnify 
Great Lakes, Reed, International and any company 
which was at the Closing Date a subsidiary or affiliate 
company (whether directly or indirectly) of International, 
harmless from and against any obligation, liability, 
damage, loss, costs or expenses incurred by any of 
them after the date hereof as a result of any claim, 
action or proceeding, whether statutory or otherwise, 
existing at December 17, 1979 or which may arise or be 
asserted thereafter (including those arising or asserted 
after the date of this agreement), whether by individuals, 
firms, companies, governments (including the Federal 
Government of Canada and any province or 
municipality thereof or any agency, body or authority 
created by statutory or other authority) or any group or 
groups of the foregoing, because of or relating to any 
damage, loss, event or circumstances, caused or 
alleged to be caused by or with respect to, either in 
whole or in part, the discharge or escape or presence of 
any pollutant by Reed or its predecessors, including 
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mercury or any other substance, from or in the plant or 
plants or lands or premises forming part of the Dryden 
assets sold by Reed Ltd. to Great Lakes under the 
Dryden Agreement (hereinafter referred to as “Pollution 
Claims”). It is hereby expressly acknowledged and 
agreed that in respect of Ontario’s covenant and 
agreement hereunder to indemnify Great Lakes that the 
term “Pollution Claims” shall include any obligation, 
liability, damage, loss, costs or expenses incurred by 
Great Lakes as a result of any claim, action or 
proceeding resulting from or in connection with the 
indemnity agreement of even date herewith made 
between Great Lakes, Reed and International. 
[Emphasis added.] 


(b) The motion judge’s reasons 


[224] The motion judge thoroughly analyzed the live issues before him. At para. 


48 of his reasons, he gave six reasons why he rejected Ontario’s position that the 


1985 Indemnity did not cover the respondents’ costs of complying with the 


Director’s order. The motion judge’s six reasons are as follows:  


1. The plain and ordinary meeting of the words used does not support 
Ontario’s position: “In particular, the specific reference to ‘any 
province’ and ‘statutory’ claim and ‘proceeding’ in s. 1 must be taken 
to refer to the province of Ontario and its agencies such as the 
[Ministry of the Environment].” 


2. The requirement in s. 2 for Great Lakes to notify the province of any 
pollution claims “cannot override the clear, unambiguous and broad 
wording of s. 1”. 


3. Weyerhaeuser obtained environmental indemnities from Great 
Lakes’ successor, Bowater, in 1988 because it wanted as much 
protection as possible, not because it thought the 1985 Indemnity 
was limited to third party claims. 
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4. A comparison with the wording of the 1979 Indemnity is unhelpful; 
the 1985 Indemnity “is a separate agreement and must be 
interpreted by considering the words used … in it”. 


5. The failure of Resolute and its predecessors, Bowater and Great 
Lakes, to seek indemnification until this litigation does not change 
the clear and unambiguous meeting of the words of the 1985 
Indemnity or Weyerhaeuser’s rights under it. 


6. The surrounding circumstances do not support Ontario’s position: “It 
was well known that the disposal site posed a serious environmental 
liability.” The 1985 Indemnity was part of a “settlement in which 
Great Lakes agreed to pay millions of dollars, and also continued to 
spend significant amounts of money to modernize the pulp and 
paper operation in Dryden.” Thus “it would be commercially absurd” 
to conclude that Ontario could “withdraw its commitment to protect 
Great Lakes and its successors from environmental liability arising 
from the disposal site”, and then “issue an order requiring Great 
Lakes or its successors to incur substantial costs to remediate the 
site.” 


[225] In my view, reasons one, four, five, and six fail to give effect to the context 


in which the 1985 Indemnity was given. Moreover, reason six contains two 


significant factual errors, which undoubtedly affected the motion judge’s 


interpretation of the 1985 Indemnity. Reason two fails to consider the 1985 


Indemnity as a whole. Reason three has no bearing on the interpretation of the 


document. 


[226] I will first discuss the two factual errors, then consider the context in which 


the 1985 Indemnity was given, and finally consider the 1985 Indemnity as a 


whole. 


20
17


 O
N


C
A


 1
00


7 
(C


an
LI


I)







 
 
 


Page: 85 
 
 


 


D. DISCUSSION 


(a)  The two significant factual errors 


[227] In his sixth reason for rejecting Ontario’s position, the motion judge held 


that the “surrounding circumstances” to the giving of the 1985 Indemnity did not 


support Ontario’s position. But his holding is based on two significant factual 


errors. 


[228] The first error is the motion judge’s finding that, as part of the 1985 


settlement in which Ontario gave the Indemnity, Great Lakes agreed to pay 


significant amounts of money to continue to modernize its operations in Dryden. 


That finding is wrong. Great Lakes agreed to modernize its operation as 


consideration for the 1979 Indemnity. Its modernization was completed in 1982, 


three years before the 1985 Indemnity was given. Great Lakes gave no new or 


additional commitment to modernize the Dryden operations in the 1985 MOA. 


[229] The motion judge’s misunderstanding of the consideration given by Great 


Lakes to Ontario seems to have influenced his view of why the parties entered 


into the 1985 Indemnity. This factual error, relating to Great Lakes’ end of the 


bargain, likely led him to conclude that Ontario should not be allowed to withdraw 


from what he understood to be the other end of the bargain – that is, Ontario’s 


commitment to provide “very broad protection to Great Lakes and its successors 


from future environmental liability”. 
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[230] The second error is even more significant. The motion judge found at para. 


7 of his reasons that the Indian Bands’ 1977 action, which was the impetus for 


the 1985 Indemnity, was prompted by mercury discharge from the WDS. 


Specifically, the motion judge found that “the mercury-contaminated waste was 


buried at a disposal site, which discharged mercury waste into the nearby river 


system”. Relying on this finding, he concluded at para. 48 that the WDS “posed a 


serious environmental liability”, and that it would therefore be “commercially 


absurd” to think Ontario could withdraw its commitment to protect Great Lakes 


from environmental liability arising from the WDS.  


[231] The motion judge was mistaken in stating that the WDS discharged 


mercury into the river. There was no evidence before him that the WDS was a 


source of mercury discharge, or the discharge of any other pollutant. The 


evidence indicates that the discharges of mercury, which prompted the 1977 


litigation, came from the chemical plant located near the paper mill and operated 


by Reed’s predecessor, Dryden Chemicals.  


[232] My colleague concedes the motion judge was mistaken, but says his error 


was minor. I disagree.  


[233] The motion judge’s mistaken finding that discharges of mercury from the 


WDS were an ongoing source of “serious environmental liability” undoubtedly 


drove his conclusion that these discharges could give rise to “pollution claims”, 
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and that unless the 1985 Indemnity covered first party claims, the respondents 


would be exposed to significant financial liability. His conclusion is wrong.  


[234] The motion judge misconstrued the purpose and effect of the WDS. The 


WDS was not a source of ongoing mercury contamination or environmental 


liability. Its creation would not give rise to a pollution claim. Quite the opposite. 


The WDS was created and used as a solution to the mercury pollution problem, 


effectively as a burial site for mercury-contaminated waste. Again, there was no 


evidence of mercury-contaminated waste being discharged from the WDS. 


Neither respondent submitted otherwise. 


[235] Moreover, the WDS could not in any sense pose a serious environmental 


liability. It has been subject to regular monitoring, maintenance, testing, and 


reporting prescribed by certificates of approval issued by the Ministry of the 


Environment. Great Lakes its successor, Bowater, and Bowater’s successor, 


Resolute, have continually fulfilled their regulatory requirements. 


(b) The context in which the 1985 Indemnity was given  


[236] The scope of the 1985 Indemnity must be assessed not only from the 


words the parties used, but as well from the context in which they used those 
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words. In Dumbrell v. Regional Group of Companies Inc.5, my colleague Doherty 


J.A. concisely stated the cardinal principle of contract interpretation:  


The text of the written agreement must be read as a 
whole and in the context of the circumstances as they 
existed when the agreement was created. The 
circumstances include facts that were known or 
reasonably capable of being known by the parties when 
they entered into the written agreement.  


See also: Sattva Capital Corp. v. Creston Molly Corp.6 


[237] Although the motion judge stated this principle, I do not agree with my 


colleague that he correctly applied it. The motion judge’s starting point for 


interpreting the 1985 Indemnity was to look at the words of the document in 


isolation, and then only secondarily at the “surrounding circumstances”. His two-


stage approach to the interpretation of the 1985 Indemnity is not the proper 


approach. Context controls meaning. Rarely can the words of an agreement be 


understood without some knowledge of their context. Thus, as Doherty J.A. said 


in Starrcoll Inc. v. 2281927 Ontario Ltd.7: “The words of an agreement, and the 


context in which those words are used, cannot be separated and approached at 


different stages of the interpretative process.” 


                                         
 
5
 2007 ONCA 59, 85 O.R. (3d) 616, at para. 53. 


6
 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633, at para. 47. 


7
 2016 ONCA 275, 68 R.P.R. (5th) 173, at para. 17. 
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[238] Under s. 1 of the 1985 Indemnity, Ontario agreed to indemnify Great Lakes 


for damages as a result of “any claim, action or proceeding”. Instead of 


interpreting those words against the relevant context, the motion judge relied on 


the broad meaning of those words – specifically “claim” and “proceeding” – in 


unrelated court decisions. Only then did he consider the “surrounding 


circumstances” (his sixth reason for rejecting Ontario’s position), and in doing so, 


as I have already discussed, he made two significant factual errors. Additionally, 


he held that the language of the 1979 Indemnity – in my view, another 


“surrounding circumstance” – had no bearing on the interpretation of the 1985 


Indemnity (his second reason). The earlier Indemnity between the parties, as well 


as other earlier documents not referred to by the motion judge, are highly 


relevant context for the interpretation of the later Indemnity. 


[239] I agree that, looked at in isolation, the words “claim” and “proceeding” 


might lend support to the respondents’ position. But interpreted in their context, 


they provide no support at all. They are limited to pollution claims and 


proceedings brought by third parties, not claims for the costs of complying with 


the Director’s order, which are first party claims and are not “pollution claims”. 
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[240]  The relevant context for interpreting the 1985 Indemnity includes the 1979 


Indemnity, the 1982 letter from Minister Ramsay, the 1985 “Spills Bill”8, the 1979 


Dryden Agreement, and the 1985 MOA. Even if the motion judge did not engage 


in a two-stage approach to the interpretation of the 1985 Indemnity, he did not 


fully and accurately consider its relevant context. 


(i) The 1979 Indemnity, the 1982 letter from Minister Ramsey, and the 
1985 Spills Bill 


[241] The 1985 Indemnity had its genesis in the 1979 Indemnity. Under the 1985 


Indemnity, Ontario agreed to indemnify Great Lakes and Reed for “pollution 


claims”. The 1979 Indemnity gives meaning to what was meant by pollution 


claims. As discussed in the factual overview, the 1979 Indemnity was contained 


in a letter from Ontario’s Treasurer at the time, Frank Miller. The 1979 Indemnity, 


capping Great Lakes’ exposure for pollution claims at $15,000,000, was given to 


facilitate Great Lakes purchase of the Dryden operations from Reed. The 


material parts of the 1979 Indemnity state as follows: 


I am aware … of [Great Lakes’] concern over potential 
liabilities for environmental damages caused by Reed 
Ltd. in the Dryden area … I further understand that … 
Reed … and Great Lakes are willing to assume, on an 
equal basis, responsibility, up to a maximum of $15 


                                         
 
8
 Environmental Protection Act, R.S.O. 1980, c. 141, Part IX – Spills, ss. 79-112. 
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million, for any environmental damages attributable to 
the operations of Reed … in the Dryden area prior to 
this acquisition by Great Lakes 


The continued viability of the Dryden facilities and the 
undertaking of major modernization expenditures with 
respect to them are of considerable importance to the 
people of this Province. The substantial and beneficial 
employment and economic effects that the operation of 
a modernized facility will have on the population and 
economy of Dryden is of real significance. 


In the event that Great Lakes negotiations with … Reed 
… are successful then in the event that Great Lakes is 
required to pay any monies as a result of any final 
decision of a court against Great Lakes [or] Reed … in 
respect of pollution caused by Reed … in … Dryden … 
or in the event that any settlement with any claimant is 
made the amount of which settlement has been 
approved by [Ontario], I have been authorized … to 
advise you that … Ontario … [will] ensure that Great 
Lakes … will not be required to pay any monies in 
excess of the maximum amount of $15 million … 
provided that over the next three to four years Great 
Lakes expends in the order of $200 million for the 
modernization and expansion of the Dryden facilities. 
[Emphasis added.] 


[242] The key point about the 1979 Indemnity is that it is limited to 


indemnification for court orders or settlements resulting from environmental 


damages caused by Reed’s pollution. The use of the words “damages”, “court”, 


and “settlement” shows that the 1979 Indemnity was not meant to cover the costs 


of regulatory compliance. The 1985 Indemnity, in substance, did no more than 


replace the 1979 Indemnity for future damages from pollution claims. 
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[243] Minister Ramsay’s 1982 letter – which the motion judge did not refer to – 


restated Ontario’s 1979 agreement to indemnify Great Lakes against damages 


arising from claims of mercury pollution: 


The Government of Ontario recognizes the distinct 
advantage of the Indian people obtaining a settlement in 
the very near future. Accordingly, the Government is 
prepared to indemnify Great Lakes Forest Products 
Limited against any claims related to mercury pollution 
such that the Company’s total payments to all claimants 
in respect of damages awarded by any court or for any 
settlement approved by the Attorney General of Ontario 
attributable to the operations of Reed Paper Ltd. … will 
be limited to $15 million. … Ontario will assume 
responsibility for any damages awarded by any court or 
for any settlement approved by the Attorney General of 
Ontario, after $15 million has been paid by the Great 
Lakes Forest Products Limited [or] Reed … in 
connection with the above mentioned mercury pollution 
claims. Such claims include personal injury, property 
damage and economic claims of any claimants, 
including adults, minors and those yet unborn, related to 
mercury pollution. [Emphasis added]. 


[244] Again, the Minister’s letter does not include indemnification for the costs of 


regulatory compliance; it instead repeatedly limits indemnification to damages 


relating to mercury pollution. And, like the 1979 Indemnity, the Minister’s letter 


refers to “damages”, “court”, and “settlement”, further signalling that the costs of 


regulatory compliance are outside its scope. 


[245] In support of his decision, the motion judge pointed to language in the 


1985 Indemnity that is not contained in Ontario’s commitment in 1979 and 1982. 
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On appeal, the respondents also rely on this language. Under s. 1 of the 1985 


Indemnity, Ontario agreed to indemnify Great Lakes and Reed from:  


[A]ny obligation, liability, damage, loss, costs or 
expenses … incurred … as a result of any claim, action 
or proceeding, whether statutory or otherwise … 
whether by individuals, firms, companies, governments 
(including the Federal Government of Canada and any 
provinces …) … [Emphasis added.] 


[246] Ontario’s agreement to indemnify Great Lakes and Reed for statutory 


claims brought by the Federal Government or a province was not contained in 


the 1979 Indemnity or the 1982 letter. Relying on these additional words, the 


motion judge held that the 1985 Indemnity must have been intended to cover the 


costs of regulatory compliance because only Ontario or one of its agencies, such 


as the Ministry of the Environment, could assert a statutory claim. 


[247] But the motion judge’s analysis failed to take into account the “Spills Bill”, 


which was proclaimed in force on November 29, 1985, over two weeks before 


the parties signed the 1985 Indemnity. This legislation created a broad, new 


statutory cause of action against polluters. The statutory cause of action was 


available to governments as well as individuals.  


[248] My colleague and I disagree on whether the trial judge could consider the 


Spills Bill. In my view, evidence of the Spills Bill is not evidence of the parties’ 


specific negotiations or subjective intentions during those negotiations – which, 
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as my colleague correctly points out, is inadmissible. Instead, the introduction of 


the Spills Bill, and the statutory right of action it created, is an objective fact that 


would have or reasonably ought to have been known to the parties around the 


time the 1985 Indemnity was entered into. Evidence of such a fact is admissible 


to help determine the parties’ meaning in using specific words – in this case the 


phrase “statutory or otherwise”. As the Supreme Court explained at para. 60 of 


Sattva Capital Corp. v. Creston Moly Corp, 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633:  


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. 


[249] The timing of the Spills Bill relative to the 1985 Indemnity demonstrates 


that the Spills Bills was undoubtedly the reason why the 1985 Indemnity 


contained the added words relied on by the motion judge and the respondents 


(ii) The 1979 Dryden Agreement 


[250] Under the Dryden Agreement, Great Lakes bought the assets of Reed. 


Under s. 5.3 of that Agreement, Great Lakes agreed to indemnify Reed for 


damages caused by the discharge of mercury and other pollutants.  
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[251] The language used in s. 5.3 of the Dryden Agreement is virtually identical 


to language used in s. 1 of the 1985 Indemnity, save for the addition of the 


phrase “statutory or otherwise”. As the two parties to the Dryden Agreement – 


Great Lakes and Reed – were also two of the three parties to the 1985 


Indemnity, it is likely that the language of s. 1 of the 1985 Indemnity was intended 


to track that of s. 5.3 of the Agreement. But the Dryden Agreement, unlike the 


1985 Indemnity, preceded the Spills Bill, explaining why the phrase “statutory or 


otherwise” was omitted from the Agreement, but included in the Indemnity. 


[252] In s. 5.3 of the Dryden Agreement, Great Lakes and Reed agreed to share 


responsibility for the damages caused by mercury and other pollutants, up to an 


amount of $7,500,000 each. This amount was consistent with Ontario’s 1979 


agreement to indemnify Great Lakes for damages from pollution claims 


exceeding $15,000,000. Section 5.3 says nothing about indemnification for the 


costs of regulatory compliance. 


[253] Although s. 5.3 of the Dryden Agreement does not address the costs of 


regulatory compliance, s. 11.4 of the Agreement does. In 1979, Ontario issued a 


control order against Reed. Section 11.4 is a response to that control order. 


Under s. 11.4, the parties expressly agreed that the indemnity in s. 5.3 did not 


cover the costs of compliance with the control order. Section 11.4 states: 


20
17


 O
N


C
A


 1
00


7 
(C


an
LI


I)







 
 
 


Page: 96 
 
 


 


The Vendor and the Purchaser acknowledge and agree 
that notwithstanding anything herein contained the 
Vendor shall have no obligation under the indemnity 
provided for in clause 5.3 hereof to the extent of any 
action taken or performed by the Purchaser after the 
Closing Date in compliance with the existing Control 
Order dated September 5, 1979 against the Vendor or 
in compliance with any Control Order which may be 
issued in substitution therefor following the sale of the 
Dryden Business to the extent that such substituted 
Control Order requires substantially the same action to 
be taken or performed by the Purchaser. It is further 
acknowledged and agreed that obligations of the 
Vendor under such Control Order constitute 
commitments of the Vendor which are to be assumed 
by the Purchaser hereunder without adjustment to the 
purchase price. 


 


[254] Neither the 1979 Indemnity nor the 1985 Indemnity contains a specific 


“carve out” for regulatory costs. The respondents therefore submit that s. 11.4 is 


evidence that the costs of regulatory compliance fell within the definition of 


“pollution claims”, and were covered by the 1985 Indemnity. The motion judge, 


too, relied on this carve out, although he mistakenly held it was in the 1979 


Indemnity. It was not. It was in the Dryden Agreement, to which Ontario was not 


a party. 


[255] I take a different view of the purpose and effect of s. 11.4. After the sale to 


Great Lakes, the only environmental matter that would bind Reed was the control 


order. To ensure that Reed would have no ongoing responsibility for the Dryden 
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operations after 1979, the parties included s. 11.4 in the Dryden Agreement. This 


provision exempted the control order from the cost sharing in s. 5.3. 


[256] In 1985, similar carve out language was not needed. By then, Reed had no 


obligations for the Dryden operations. And by 1982, Great Lakes had discharged 


its obligations under the control order. Thus responsibility for the control order did 


not need to be addressed in the 1985 Indemnity. The absence of any exemption 


for regulatory costs in the 1985 Indemnity does not mean that regulatory matters 


were included within the umbrella of “pollution claims”. Such an inference is 


unreasonable. 


(iii) The 1985 Memorandum of Agreement 


[257] The 1985 MOA settled the dispute between the companies, the two 


affected Indian Bands, and the two governments, Ontario and Canada. As I have 


said, a term of the settlement required Ontario to give the 1985 Indemnity. 


Section 2.4 of the 1985 MOA specified that the 1985 Indemnity was to be given 


“in respect of the issues”. “The issues” were defined in s. 1 of the 1985 MOA. For 


convenience I reproduce the definition: 


The discharge by Reed and its predecessors of mercury 
and any other pollutants into the English and Wabigoon 
and related river systems, and the continuing presence 
of any such pollutants discharged by Reed and its 
predecessors, including the continuing but now 
diminishing presence of methylmercury in the related 
ecosystems since its initial identification in 1969, and 
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governmental action taken in consequence thereof, may 
have had and may continue to have effects and raise 
concerns in respect of the social and economic 
circumstances and the health of the present and future 
members of the Bands (“the issues”). [Emphasis 
added.] 


[258] As is evident from the wording of s. 1, “the issues” are limited to matters 


related to the discharge of mercury and other pollutants into the English and 


Wabigoon river systems.  


[259] The 1985 Indemnity is limited to “pollution claims”, which s. 1 of the 1985 


Indemnity describes as relating to the “discharge or escape or presence of any 


pollutant by Reed … including mercury or any other substance, from or in the 


plant or plants or lands or premises forming part of the Dryden assets”.  


[260] Because the motion judge read s. 1 of the 1985 Indemnity in isolation, he 


erroneously concluded at para. 42 that s. 1 was intended to indemnify the 


respondents “with respect to the discharge or presence of any pollutant on the 


Dryden property”. But the interpretation of the scope of the 1985 Indemnity must 


take account of the context provided by the 1985 MOA. And s. 1 of the 1985 


MOA shows that it – and the Indemnity given under it – were not intended to 


address the mere presence of a pollutant on Dryden property, but rather the 


discharge of pollutants into the surrounding rivers, and their “continuing presence 


in the related ecosystems”. 
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[261] The Director’s Order requires the respondents to pay for the costs of 


maintaining, monitoring, and testing the WDS. The WDS does not cause the 


discharge of mercury and other pollutants into the river systems. It prevents their 


discharge. The Order itself states that: “[T]he requirements specified in this Order 


are necessary or advisable so as to prevent or reduce the risk of a discharge of 


mercury and other contaminants into the natural environment” (emphasis) added. 


And, as counsel to Bowater, Great Lakes’ successor (and Resolute’s 


predecessor), advised the Ministry of the Environment in 2010, “[t]he 


encapsulation and closure of the Dryden landfill … has been effective in 


containing substances including mercury and chloride”, making the potential risk 


of failure “highly unlikely”.  


[262] Thus the costs of complying with the Order do not relate to the clean-up of 


any discharge, as there is none. They relate to the maintenance, monitoring, and 


testing of the WDS, which are necessary to prevent any discharge in the first 


place. These maintenance, monitoring, monitoring, and testing costs do not give 


rise to a “pollution claim” under the 1985 Indemnity. The motion judge erred by 


holding otherwise, an error that was compounded by his factual finding 


erroneously identifying the WDS as the source of mercury discharge. 
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(iv) Conclusion 


[263] The context in which the 1985 Indemnity was given is essential to 


interpreting its scope. To summarize, this context includes: 


 The 1979 Indemnity, which was the precursor for the 1985 
Indemnity, and which provides indemnity not for the costs of 
regulatory compliance, but instead for court orders or settlements 
resulting from environmental damages caused by Reed; 


 Minister Ramsay’s 1982 letter, which reiterates the 1979 Indemnity 
and similarly limits indemnification to damages arising from court 
orders or settlements relating to mercury pollution; 


 The 1985 Spills Bill, which created a new statutory cause of action 
available not just to governments but also to individuals, and which 
explains why the later 1985 Indemnity includes a reference to 
statutory claims; 


 The 1979 Dryden Agreement, which in s. 5.3 uses language virtually 
identical to that in s. 1 of the 1985 Indemnity. Although s.11.4 of the 
Dryden agreement exempts the 1979 control order from s. 5.3, by 
1985 all obligations under the control order had been satisfied, 
making a similar exemption in the 1985 Indemnity unnecessary; 


 The 1985 MOA, which in s. 1 makes clear that the pollution claims 
indemnified by s. 1 of the 1985 Indemnity relate to the discharge and 
continued presence of pollutants in the rivers and ecosystems, not to 
maintenance, monitoring, and testing costs related to the WDS. 


[264] This context shows that the 1985 Indemnity covers third party pollution 


claims, but not first party claims for the costs of complying with the Director’s 


order. 
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(c) The 1985 Indemnity as a whole  


[265] “The text of [a] written agreement must be read as a whole”: Dumbrell, at 


para 53. If the correct factual and contextual underpinnings of the 1985 Indemnity 


do not conclusively show that it covers only third party pollution claims, any doubt 


is resolved by looking at the 1985 Indemnity as a whole. Although the indemnity 


itself is in s. 1 of the 1985 Indemnity, ss. 2 and 3 are import indicators of its 


scope. Both sections contain clauses that are typical in indemnity contracts 


covering third party claims. 


[266] Section 2 requires Great Lakes and Reed to notify Ontario if either 


receives a pollution claim, and entitles Ontario to take control of the defence of 


any claim. Section 2 states: 


Upon receipt of notice of any Pollution Claim directed to 
Great Lakes or Reed or any predecessor in titled of 
Reed, Great Lakes or Reed or failing Reed, 
International, as the case may be, shall promptly notify 
Ontario in writing of receipt of such notice giving 
reasonable particulars thereof, and Ontario shall have 
the right to elect to either take carriage of the defence or 
to participate in the defence and/or settlement of the 
Pollution Claim and any proceeding relating thereto as 
Ontario deems appropriate. 


[267] Section 3 requires Great Lakes and Reed to cooperate with Ontario in the 


investigation, defence, and settlement of any pollution claim. It states: 
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Where a Pollution Claim is brought against any of the 
companies referred to in paragraph 1 hereof, the said 
companies shall fully cooperate with Ontario in the 
investigation and defence and settlement of any such 
Pollution Claim and shall use their best efforts to obtain 
the cooperation of all personnel having any knowledge 
or information relevant to any such Pollution Claim and 
shall make available to Ontario all information. 


[268] These mandatory notification and cooperation clauses, and the control of 


defence clause are meaningful only for third party claims against the 


respondents. They are utterly meaningless for first party claims for the costs of 


complying with the Director’s order, which have now been brought by the 


respondents against Ontario. Contrary to the motion judge’s view, I consider 


these clauses inconsistent with the respondents’ claim. 


[269] The motion judge did not refer at all to s. 3. He did refer to s. 2 in his 


second reason for rejecting Ontario’s position. He held that s. 2 cannot override 


the broad wording of s. 1. In my view all three sections have to be read together. 


Sections 2 and 3 help define the scope of the indemnity in s. 1, and show that its 


scope is limited to indemnifying the respondents for third party pollution claims 


brought against them. 
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E. CONCLUSION 


[270] I would allow Ontario’s appeal and set aside the judgments granted by the 


motion judge. I would dismiss the respondents’ motions for summary judgment 


and grant Ontario’s motion for summary judgment. 


Released: “JL” Dec 20, 2017 


“John Laskin J.A.” 
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Paul Housen Appelant


c.


Municipalité rurale de Shellbrook 
no 493 Intimée


Répertorié : Housen c. Nikolaisen


Référence neutre : 2002 CSC 33.


No du greffe : 27826.


2001 : 2 octobre; 2002 : 28 mars.


Présents : Le juge en chef McLachlin et les juges 
L’Heureux-Dubé, Gonthier, Iacobucci, Major, 
Bastarache, Binnie, Arbour et LeBel.


EN APPEL DE LA COUR D’APPEL DE LA 
SASKATCHEWAN


 Délits civils — Véhicules automobiles — Routes — 
Négligence — Responsabilité d’une municipalité rurale 
qui omet d’installer des panneaux d’avertissement 
le long d’une voie d’accès locale — Blessures subies 
par un passager dans un accident automobile sur une 
route rurale — Responsabilité imputée en partie à la 
municipalité rurale par la juge de première instance — 
La Cour d’appel a-t-elle eu raison d’infirmer la décision 
de la juge de première instance concluant à la négligence 
de la municipalité rurale? — The Rural Municipality Act, 
1989, S.S. 1989-90, ch. R-26.1, art. 192.


 Droit municipal — Négligence — Responsabilité d’une 
municipalité rurale qui omet d’installer des panneaux 
d’avertissement le long d’une voie d’accès locale — 
Blessures subies par un passager dans un accident 
automobile sur une route rurale — Responsabilité 
imputée en partie à la municipalité rurale par la juge de 
première instance — La Cour d’appel a-t-elle eu raison 
d’infirmer la décision de la juge de première instance 
concluant à la négligence de la municipalité rurale? — 
The Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, ch. 
R-26.1, art. 192.


 Appels — Tribunaux judiciaires — Norme de contrôle 
applicable en appel — La Cour d’appel a-t-elle eu raison 
d’infirmer la décision de la juge de première instance 
concluant à la négligence de la municipalité rurale? — 
Norme de contrôle applicable à l’égard des questions 
mixtes de fait et de droit.


 L’appelant était passager dans le véhicule conduit 
par N sur une route rurale située sur le territoire de la 


Paul Housen Appellant


v.


Rural Municipality of Shellbrook 
No. 493 Respondent


Indexed as: Housen v. Nikolaisen


Neutral citation: 2002 SCC 33.


File No.: 27826.


2001: October 2; 2002: March 28.


Present: McLachlin C.J. and L’Heureux-Dubé, Gonthier, 
Iacobucci, Major, Bastarache, Binnie, Arbour and LeBel 
JJ.


ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR 
SASKATCHEWAN


 Torts — Motor vehicles — Highways — Negligence — 
Liability of rural municipality for failing to post warning 
signs on local access road — Passenger sustaining 
injuries in motor vehicle accident on rural road — 
Trial judge apportioning part of liability to rural 
municipality — Whether Court of Appeal properly 
overturning trial judge’s finding of negligence — The 
Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, c. R-26.1, s. 
192.


 Municipal law — Negligence — Liability of rural 
municipality for failing to post warning signs on local 
access road — Passenger sustaining injuries in motor 
vehicle accident on rural road — Trial judge apportioning 
part of liability to rural municipality — Whether Court 
of Appeal properly overturning trial judge’s finding of 
negligence — The Rural Municipality Act, 1989, S.S. 
1989-90, c. R-26.1, s. 192.


 Appeals — Courts — Standard of appellate review — 
Whether Court of Appeal properly overturning trial 
judge’s finding of negligence — Standard of review for 
questions of mixed fact and law.


 The appellant was a passenger in a vehicle operated 
by N on a rural road in the respondent municipality. N 
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municipalité intimée. N a été incapable de prendre un 
virage serré et il a perdu la maîtrise de son véhicule. 
L’appelant est devenu quadriplégique à la suite des 
blessures subies dans l’accident. Les parties ont convenu 
avant le procès du montant des dommages-intérêts, 
qui ont été fixés à 2,5 millions de dollars. La question 
en litige était celle de savoir si la municipalité, N et 
l’appelant étaient responsables et, dans l’affirmative, 
dans quelles proportions. Le jour qui a précédé 
l’accident, N avait assisté à une fête à la résidence des 
T, non loin de la scène de l’accident. Durant la nuit, il 
a continué de boire à une autre fête, où il a rencontré 
l’appelant. Le matin, les deux hommes sont retournés en 
automobile à la résidence des T, où N a continué de boire, 
cessant de le faire quelques heures avant de prendre la 
route dans sa camionnette en compagnie de l’appelant. 
N n’était pas familier avec le chemin en question, mais 
il l’avait emprunté à trois reprises au cours des 24 heures 
qui avaient précédé l’accident pour aller et venir de la 
résidence des T. À l’approche de l’endroit de l’accident, 
la distance de visibilité était réduite en raison du rayon 
de courbure du virage et de la présence de broussailles 
poussant jusqu’au bord du chemin Une faible pluie 
tombait lorsque N s’est engagé sur le chemin en quittant 
la résidence des T. L’arrière de la camionnette a zigzagué 
à plusieurs reprises avant que le véhicule n’arrive aux 
abords du virage serré où l’accident est survenu. Selon le 
témoignage d’un expert, N roulait à une vitesse se situant 
entre 53 et 65 km/h lorsque le véhicule s’est engagé dans 
la courbe, soit une vitesse légèrement supérieure à celle 
à laquelle le virage pouvait être pris en sécurité eu égard 
aux conditions qui existaient au moment de l’accident.


 Le chemin, qui était entretenu par la municipalité, 
appartenait à la catégorie des voies d’accès locales non 
désignées. La municipalité installe des panneaux de 
signalisation sur ces chemins si elle constate l’existence 
d’un danger ou si plusieurs accidents se produisent au 
même endroit. Elle n’avait installé aucune signalisation 
le long de cette portion du chemin. On a signalé trois 
autres accidents survenus de 1978 à 1987 à l’est du lieu 
de l’accident dont a été victime l’appelant. La juge de 
première instance a estimé que l’appelant était responsable 
de négligence concourante dans une proportion de 
15 p. 100, du fait qu’il avait omis de prendre des 
précautions raisonnables pour assurer sa propre sécurité 
en acceptant de monter à bord du véhicule de N, et elle a 
réparti le reste de la responsabilité solidairement entre N 
(50 p. 100) et la municipalité (35 p. 100). La Cour d’appel 
a infirmé la conclusion de la juge de première instance 
selon laquelle la municipalité avait été négligente.


 Arrêt (les juges Gonthier, Bastarache, Binnie et LeBel 
sont dissidents) : Le pourvoi est accueilli et la décision 
de la juge de première instance est rétablie.


failed to negotiate a sharp curve on the road and lost 
control of his vehicle. The appellant was rendered a 
quadriplegic as a result of the injuries he sustained in the 
accident. Damages were agreed upon prior to trial in the 
amount of $2.5 million, but at issue were the respective 
liabilities, if any, of the municipality, N and the appellant. 
On the day before the accident, N had attended a party 
at the T residence not far from the scene of the accident. 
He continued drinking through the night at another 
party where he met up with the appellant. The two men 
drove back to the T residence in the morning where N 
continued drinking until a couple of hours before he and 
the appellant drove off in N’s truck. N was unfamiliar 
with the road, but had travelled on it three times in the 
24 hours preceding the accident, on his way to and 
from the T residence. Visibility approaching the area of 
the accident was limited due to the radius of the curve 
and the uncleared brush growing up to the edge of the 
road. A light rain was falling as N turned onto the road 
from the T property. The truck fishtailed a few times 
before approaching the sharp curve where the accident 
occurred. Expert testimony revealed that N was travelling 
at a speed of between 53 and 65 km/hr when the vehicle 
entered the curved portion of the road, slightly above the 
speed at which the curve could be safely negotiated under 
the conditions prevalent at the time of the accident.


 The road was maintained by the municipality and was 
categorized as a non-designated local access road. On 
such non-designated roads, the municipality makes the 
decision to post signs if it becomes aware of a hazard, or 
if there are several accidents at one spot. The municipality 
had not posted signs on any portion of the road. Between 
1978 and 1987, three other accidents were reported in 
the area to the east of the site of the appellant’s accident. 
The trial judge held that the appellant was 15 percent 
contributorily negligent in failing to take reasonable 
precautions for his own safety in accepting a ride from N, 
and apportioned the remaining joint and several liability 
50 percent to N and 35 percent to the municipality. The 
Court of Appeal overturned the trial judge’s finding that 
the municipality was negligent.


 Held (Gonthier, Bastarache, Binnie and LeBel JJ. 
dissenting): The appeal should be allowed and the 
judgment of the trial judge restored.
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 Le juge en chef McLachlin et les juges 
L’Heureux-Dubé, Iacobucci, Major et Arbour : Étant 
donné que l’appel ne constitue pas un nouveau procès, 
il faut se demander quelle est la norme de contrôle 
applicable en appel à l’égard des diverses questions que 
soulève le pourvoi. La norme de contrôle applicable aux 
pures questions de droit est celle de la décision correcte 
et, en conséquence, il est loisible aux cours d’appel de 
substituer leur opinion à celle des juges de première 
instance. Les cours d’appel ont besoin d’un large pouvoir 
de contrôle à l’égard des questions de droit pour être en 
mesure de s’acquitter de leur rôle premier, qui consiste à 
préciser et à raffiner les règles de droit et à veiller à leur 
application universelle.


 Suivant la norme de contrôle applicable aux 
conclusions de fait, ces conclusions ne peuvent être 
infirmées que s’il est établi que le juge de première 
instance a commis une « erreur manifeste et 
dominante ». Une erreur manifeste est une erreur qui 
est évidente. Les diverses raisons justifiant la retenue 
à l’égard des conclusions de fait du juge de première 
instance peuvent être regroupées sous trois principes 
de base. Premièrement, vu la rareté des ressources dont 
disposent les tribunaux, le fait de limiter la portée du 
contrôle judiciaire a pour effet de réduire le nombre, la 
durée et le coût des appels. Deuxièmement, le respect 
du principe de la retenue envers les conclusions favorise 
l’autonomie et l’intégrité du procès. Enfin, ce principe 
permet de reconnaître l’expertise du juge de première 
instance et la position avantageuse dans laquelle il se 
trouve pour tirer des conclusions de fait, étant donné 
qu’il a l’occasion d’examiner la preuve en profondeur 
et d’entendre les témoignages de vive voix. Il faut faire 
preuve du même degré de retenue envers les inférences 
de fait, car nombre de raisons justifiant de faire preuve 
de retenue à l’égard des constatations de fait du juge 
de première instance valent autant pour toutes ses 
conclusions factuelles. La norme de contrôle ne consiste 
pas à vérifier si l’inférence peut être raisonnablement 
étayée par les conclusions de fait du juge de première 
instance, mais plutôt si ce dernier a commis une erreur 
manifeste et dominante en tirant une conclusion factuelle 
sur la base de faits admis, ce qui suppose l’application 
d’une norme plus stricte. Une conclusion factuelle — 
quelle que soit sa nature — exige nécessairement qu’on 
attribue un certain poids à un élément de preuve et, de ce 
fait, commande l’application d’une norme de contrôle 
empreinte de retenue. Si aucune erreur manifeste et 
dominante n’est décelée en ce qui concerne les faits 
sur lesquels repose l’inférence du juge de première 
instance, ce n’est que lorsque le processus inférentiel 
lui-même est manifestement erroné que la cour d’appel 
peut modifier la conclusion factuelle.


 Per McLachlin C.J. and L’Heureux-Dubé, Iacobucci, 
Major and Arbour JJ.: Since an appeal is not a re-trial 
of a case, consideration must be given to the standard 
of review applicable to questions that arise on appeal. 
The standard of review on pure questions of law is 
one of correctness, and an appellate court is thus free 
to replace the opinion of the trial judge with its own. 
Appellate courts require a broad scope of review with 
respect to matters of law because their primary role is to 
delineate and refine legal rules and ensure their universal 
application.


 The standard of review for findings of fact is such that 
they cannot be reversed unless the trial judge has made a 
“palpable and overriding error”. A palpable error is one 
that is plainly seen. The reasons for deferring to a trial 
judge’s findings of fact can be grouped into three basic 
principles. First, given the scarcity of judicial resources, 
setting limits on the scope of judicial review in turn 
limits the number, length and cost of appeals. Secondly, 
the principle of deference promotes the autonomy 
and integrity of the trial proceedings. Finally, this 
principle recognizes the expertise of trial judges and 
their advantageous position to make factual findings, 
owing to their extensive exposure to the evidence and 
the benefit of hearing the testimony viva voce. The 
same degree of deference must be paid to inferences of 
fact, since many of the reasons for showing deference 
to the factual findings of the trial judge apply equally 
to all factual conclusions. The standard of review for 
inferences of fact is not to verify that the inference can 
reasonably be supported by the findings of fact of the 
trial judge, but whether the trial judge made a palpable 
and overriding error in coming to a factual conclusion 
based on accepted facts, a stricter standard. Making a 
factual conclusion of any kind is inextricably linked 
with assigning weight to evidence, and thus attracts a 
deferential standard of review. If there is no palpable 
and overriding error with respect to the underlying facts 
that the trial judge relies on to draw the inference, then 
it is only where the inference-drawing process itself is 
palpably in error that an appellate court can interfere 
with the factual conclusion.
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 Les questions mixtes de fait et de droit supposent 
l’application d’une norme juridique à un ensemble de 
faits. Lorsque la question mixte de fait et de droit en 
litige est une conclusion de négligence, il y a lieu de 
faire preuve de retenue à l’égard de cette conclusion 
en l’absence d’erreur de droit ou d’erreur manifeste et 
dominante. Le fait d’exiger l’application de la norme de 
l’« erreur manifeste et dominante » aux fins de contrôle 
d’une conclusion de négligence tirée par un juge ou un 
jury consolide les rapports qui doivent exister entre les 
juridictions d’appel et celles de première instance et 
respecte la norme de contrôle bien établie qui s’applique 
aux conclusions de négligence tirées par les jurys. Si la 
question litigieuse en appel soulève l’interprétation de 
l’ensemble de la preuve par le juge de première instance, 
cette interprétation ne doit pas être infirmée en l’absence 
d’erreur manifeste et dominante. La question de savoir 
si le défendeur a respecté la norme de diligence suppose 
l’application d’une norme juridique à un ensemble de 
faits, ce qui en fait une question mixte de fait et de droit. 
Cette question est alors assujettie à la norme de l’erreur 
manifeste et dominante, à moins que le juge de première 
instance n’ait clairement commis une erreur de principe 
en déterminant la norme applicable ou en appliquant 
cette norme, auquel cas l’erreur peut constituer une 
erreur de droit, qui est assujettie à la norme de la décision 
correcte.


 En l’espèce, la norme de diligence à laquelle devait 
se conformer la municipalité consistait à tenir le 
chemin dans un état raisonnable d’entretien, de façon 
que ceux qui devaient l’emprunter puissent, en prenant 
des précautions normales, y circuler en sécurité. La 
juge de première instance a appliqué le bon critère 
juridique en concluant que la municipalité n’avait pas 
respecté cette norme et sa décision ne devrait pas être 
infirmée en l’absence d’erreur manifeste et dominante. 
La juge de première instance a eu à l’esprit la conduite 
de l’automobiliste moyen puisqu’elle a commencé son 
examen de la norme de diligence en formulant dès le 
départ le critère approprié, puis elle s’est interrogée, 
tant explicitement qu’implicitement, sur la façon dont 
conduirait l’automobiliste raisonnable en s’approchant 
du virage. De plus, le fait qu’elle a imputé une partie de 
la responsabilité à N indique qu’elle a évalué sa conduite 
au regard du critère du conducteur moyen, tout comme 
l’indique le fait qu’elle a utilisé l’expression « danger 
caché » et qu’elle s’est demandé à quelle vitesse les 
automobilistes auraient dû approcher du virage.


 La conclusion de la Cour d’appel portant que la juge 
de première instance avait commis une erreur manifeste 
et dominante reposait sur la présomption erronée selon 
laquelle la juge aurait accepté que l’automobiliste moyen 
approcherait du virage à 80 km/h, alors que dans les faits 


 Questions of mixed fact and law involve the 
application of a legal standard to a set of facts. Where 
the question of mixed fact and law at issue is a finding of 
negligence, it should be deferred to by appellate courts, 
in the absence of a legal or palpable and overriding error. 
Requiring a standard of “palpable and overriding error” 
for findings of negligence made by either a trial judge 
or a jury reinforces the proper relationship between the 
appellate and trial court levels and accords with the 
established standard of review applicable to a finding of 
negligence by a jury. Where the issue on appeal involves 
the trial judge’s interpretation of the evidence as a whole, 
it should not be overturned absent palpable and overriding 
error. A determination of whether or not the standard of 
care was met by the defendant involves the application 
of a legal standard to a set of facts, a question of mixed 
fact and law, and is thus subject to a standard of palpable 
and overriding error, unless it is clear that the trial judge 
made some extricable error in principle with respect to 
the characterization of the standard or its application, 
in which case the error may amount to an error of law, 
subject to a standard of correctness.


 Here, the municipality’s standard of care was to 
maintain the road in such a reasonable state of repair 
that those requiring to use it could, exercising ordinary 
care, travel upon it with safety. The trial judge applied 
the correct test in determining that the municipality did 
not meet this standard of care, and her decision should 
not be overturned absent palpable and overriding error. 
The trial judge kept the conduct of the ordinary motorist 
in mind because she stated the correct test at the outset, 
and discussed implicitly and explicitly the conduct of a 
reasonable motorist approaching the curve. Further, her 
apportionment of negligence indicates that she assessed 
N’s conduct against the standard of the ordinary driver 
as does her use of the term “hidden hazard” and her 
consideration of the speed at which motorists should 
have approached the curve.


 The Court of Appeal’s finding of a palpable and 
overriding error by the trial judge was based on the 
erroneous presumption that she accepted 80km/h as the 
speed at which an ordinary motorist would approach the 
curve, when in fact she found that a motorist exercising 
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elle a estimé qu’il était possible qu’un automobiliste 
prenant des précautions normales s’approche du virage 
à une vitesse supérieure à la vitesse sécuritaire pour 
effectuer la manœuvre. Loin de constituer une erreur 
manifeste et dominante, cette conclusion découlait d’une 
évaluation raisonnable et réaliste de l’ensemble de la 
preuve par la juge de première instance.


 La juge de première instance n’a pas commis d’erreur 
en concluant que la municipalité connaissait ou aurait dû 
connaître le mauvais état du chemin. Étant donné que, en 
l’espèce, le danger était une caractéristique permanente 
du chemin, il était loisible à la juge de première instance 
d’inférer que le conseiller municipal prudent aurait 
dû être au fait du danger. Dès l’instant où une telle 
inférence est tirée, elle demeure inchangée à moins 
que la municipalité ne puisse la réfuter en démontrant 
qu’elle a pris des mesures raisonnables pour faire cesser 
le danger. Les accidents survenus antérieurement sur le 
chemin ne constituent pas une preuve directe permettant 
de conclure que la municipalité connaissait l’existence 
du danger particulier en cause, mais ce facteur, conjugué 
à la connaissance du type de conducteurs utilisant le 
chemin, aurait dû inciter la municipalité à faire enquête 
à l’égard du chemin en question, ce qui lui aurait permis 
de prendre connaissance concrètement de l’existence du 
danger. Exiger du demandeur qu’il apporte la preuve 
concrète de la connaissance par la municipalité du 
mauvais état d’entretien de ses chemins revient à imposer 
à ce dernier un fardeau inacceptablement lourd. Il s’agit 
d’information relevant du domaine de connaissance de 
la municipalité et, selon nous, il était raisonnable que la 
juge de première instance infère de sa conclusion relative 
au mauvais état d’entretien persistant du chemin que la 
municipalité possédait la connaissance requise.


 La conclusion de la juge de première instance quant 
à la cause de l’accident était une conclusion de fait 
assujettie à la norme de contrôle de l’« erreur manifeste 
et dominante ». Le caractère théorique de l’analyse de 
la question de savoir si N aurait aperçu un panneau de 
signalisation installé avant la courbe justifie de faire 
montre de retenue à l’égard des conclusions factuelles de 
la juge de première instance. Les constatations factuelles 
de cette dernière relativement à la causalité étaient 
raisonnables et la Cour d’appel n’aurait donc pas dû les 
modifier.


 Les juges Gonthier, Bastarache, Binnie et LeBel 
(dissidents) : Les conclusions de fait du juge de première 
instance ne sont pas modifiées en l’absence d’erreur 
manifeste ou dominante, principalement parce qu’il 
est le seul à avoir l’occasion d’observer les témoins et 
d’entendre les témoignages de vive voix, et qu’il est, 
de ce fait, plus à même de choisir entre deux versions 


ordinary care could approach the curve at greater than 
the speed at which it would be safe to negotiate it. This 
finding was based on the trial judge’s reasonable and 
practical assessment of the evidence as a whole, and is far 
from reaching the level of palpable and overriding error.


 The trial judge did not err in finding that the 
municipality knew or ought to have known of the 
disrepair of the road. Because the hazard in this case 
was a permanent feature of the road, it was open to the 
trial judge to draw the inference that a prudent municipal 
councillor ought to be aware of it. Once this inference 
has been drawn, then unless the municipality can rebut 
the inference by showing that it took reasonable steps to 
prevent such a hazard from continuing, the inference will 
be left undisturbed. Prior accidents on the road do not 
provide a direct basis for finding that the municipality 
had knowledge of the particular hazard, but this factor, 
together with knowledge of the type of drivers using this 
road, should have caused the municipality to investigate 
the road which would have resulted in actual knowledge. 
To require the plaintiff to provide concrete proof of the 
municipality’s knowledge of the state of disrepair of its 
roads is to set an impossibly high burden on the plaintiff. 
Such information was within the particular sphere of 
knowledge of the municipality, and it was reasonable for 
the trial judge to draw an inference of knowledge from 
her finding that there was an ongoing state of disrepair.


 The trial judge’s conclusion on the cause of the 
accident was a finding of fact subject to the palpable and 
overriding error standard of review. The abstract nature 
of the inquiry as to whether N would have seen a sign 
had one been posted before the curve supports deference 
to the factual findings of the trial judge. The trial judge’s 
factual findings on causation were reasonable and thus 
should not have been interfered with by the Court of 
Appeal.


 Per Gonthier, Bastarache, Binnie and LeBel JJ. 
(dissenting): A trial judge’s findings of fact will not 
be overturned absent palpable and overriding error 
principally in recognition that only the trial judge 
observes witnesses and hears testimony first hand and 
is therefore better able to choose between competing 
versions of events. The process of fact-finding involves 
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divergentes d’un même événement. Le processus de 
constatation des faits exige non seulement du juge qu’il 
dégage le nœud factuel de l’affaire, mais également 
qu’il tire des inférences des faits. Bien que la norme de 
contrôle soit la même et pour les conclusions de fait et 
pour les inférences de fait, il importe néanmoins de faire 
une distinction analytique entre les deux. Des inférences 
peuvent être rejetées pour d’autres raisons que le fait que 
le processus qui les a produites est lui-même déficient. 
Une inférence peut être manifestement erronée si ses 
assises factuelles présentent des lacunes ou si la norme 
juridique appliquée aux faits est mal interprétée. Dans 
le contexte du droit relatif à la négligence, la question 
de savoir si la conduite du défendeur est conforme à la 
norme de diligence appropriée est une question mixte 
de fait et de droit. Une fois les faits établis, la décision 
touchant la question de savoir si le défendeur a respecté 
ou non la norme de diligence est, dans la plupart des 
cas, contrôlable selon la norme de la décision correcte, 
puisque le juge de première instance doit apprécier les 
faits au regard de la norme de diligence appropriée, 
question de droit qui relève autant des cours de première 
instance que des cours d’appel.


 En l’espèce, la question de savoir si la municipalité 
connaissait ou aurait dû connaître le danger dont on 
alléguait l’existence était une question mixte de fait et 
de droit. Le juge de première instance doit examiner 
cette question eu égard aux obligations qui incombent 
au conseiller municipal moyen, raisonnable et prudent. 
Même en supposant que le juge de première instance 
détermine correctement la norme juridique applicable, il 
lui est encore possible de commettre une erreur lorsqu’il 
apprécie les faits à la lumière de cette norme juridique, 
processus qui implique notamment l’établissement 
de politiques d’intérêt général. Par exemple, il doit se 
demander si le fait que des accidents se soient déjà 
produits à d’autres endroits du chemin alerterait le 
conseiller municipal moyen, raisonnable et prudent de 
l’existence d’un danger. Il doit également se demander 
si ce conseiller aurait appris l’existence de l’accident 
antérieur par un système d’information sur les accidents, 
question normative qui est contrôlable selon la norme de 
la décision correcte. Les questions mixtes de fait et de 
droit ne sont pas toutes contrôlables suivant cette norme, 
mais elles ne commandent pas systématiquement une 
attitude empreinte de retenue.


 Suivant la norme de diligence énoncée à l’art. 192 
de la Rural Municipality Act, 1989, la juge de première 
instance devait se demander si le tronçon du chemin 
sur lequel s’est produit l’accident constituait un danger 
pour le conducteur raisonnable prenant des précautions 
normales. En l’espèce, la juge de première instance a 
omis de se demander si un tel conducteur aurait pu rouler 


not only the determination of the factual nexus of the 
case but also requires the judge to draw inferences 
from facts. Although the standard of review is identical 
for both findings of fact and inferences of fact, an 
analytical distinction must be drawn between the two. 
Inferences can be rejected for reasons other than that the 
inference-drawing process is deficient. An inference can 
be clearly wrong where the factual basis upon which it 
relies is deficient or where the legal standard to which 
the facts are applied is misconstrued. The question 
of whether the conduct of the defendant has met the 
appropriate standard of care in the law of negligence is 
a question of mixed fact and law. Once the facts have 
been established, the determination of whether or not the 
standard of care was met will in most cases be reviewable 
on a standard of correctness since the trial judge must 
appreciate the facts within the context of the appropriate 
standard of care, a question of law within the purview of 
both the trial and appellate courts.


 A question of mixed fact and law in this case was 
whether the municipality knew or should have known 
of the alleged danger. The trial judge must approach 
this question having regard to the duties of the ordinary, 
reasonable and prudent municipal councillor. Even if the 
trial judge correctly identifies this as the applicable legal 
standard, he or she may still err in assessing the facts 
through the lens of that legal standard, a process which 
invokes a policy-making component. For example, the 
trial judge must consider whether the fact that accidents 
had previously occurred on different portions of the 
road would alert the ordinary, reasonable and prudent 
municipal councillor to the existence of a hazard. The 
trial judge must also consider whether the councillor 
would have been alerted to the previous accident by an 
accident-reporting system, a normative issue reviewable 
on a standard of correctness. Not all matters of mixed 
fact and law are reviewable according to the standard 
of correctness, but neither should they be accorded 
deference in every case.


 Section 192 of the Rural Municipality Act, 1989, 
requires the trial judge to examine whether the portion 
of the road on which the accident occurred posed a 
hazard to the reasonable driver exercising ordinary care. 
Here, the trial judge failed to ask whether a reasonable 
driver exercising ordinary care would have been able to 
safely drive the portion of the road on which the accident 
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en sécurité sur le tronçon en question. Il s’agissait d’une 
erreur de droit. Les municipalités ont l’obligation de tenir 
les chemins dans un état raisonnable d’entretien de façon 
que ceux qui doivent les emprunter puissent, en prenant 
des précautions normales, y circuler en sécurité. Il s’agit 
d’une obligation de portée limitée, car les municipalités 
ne sont pas les assureurs des automobilistes qui roulent 
dans leurs rues. Bien que la juge de première instance 
ait conclu que la portion du chemin où s’est produit 
l’accident exposait les conducteurs à un danger caché, 
il n’y a rien qui indique qu’elle s’est demandé si cette 
portion du chemin présentait un risque pour le conducteur 
raisonnable prenant des précautions normales. La cour 
d’appel qui décèle une erreur de droit a compétence pour 
reprendre telles quelles les conclusions de fait du juge 
de première instance et les réévaluer au regard du critère 
juridique approprié. En l’espèce, la portion du chemin 
où s’est produit l’accident ne présentait pas de risque 
pour un conducteur raisonnable prenant des précautions 
normales, car l’état de ce chemin en général avertissait 
l’automobiliste raisonnable que la prudence s’imposait.


 La juge de première instance a commis et des erreurs 
de droit et des erreurs de fait manifestes et dominantes en 
statuant que la municipalité intimée aurait dû connaître 
le mauvais état dans lequel se trouvait, prétendait-on, 
le chemin. La juge de première instance n’a pas conclu 
que la municipalité intimée connaissait concrètement le 
prétendu mauvais état du chemin, mais elle lui a plutôt 
prêté cette connaissance pour le motif qu’elle aurait dû 
connaître l’existence du danger. Sur le plan juridique, le 
juge de première instance doit se demander s’il y a lieu de 
présumer que la municipalité connaissait ce fait, eu égard 
aux obligations qui incombent au conseiller municipal 
moyen, raisonnable et prudent. Il répond ensuite à 
cette question en appréciant les faits de l’espèce dont 
il est saisi. Dans la présente affaire, la juge de première 
instance a fait erreur en droit en examinant la question 
de la connaissance requise du point de vue du spécialiste 
plutôt que du point de vue du conseiller municipal 
prudent et en ne reconnaissant pas que le fardeau de 
prouver que la municipalité connaissait ou aurait dû 
connaître le mauvais état du chemin ne cessait jamais 
d’incomber au demandeur. La juge de première instance 
a commis une erreur de fait manifeste et dominante en 
inférant déraisonnablement que la municipalité intimée 
aurait dû savoir que la partie du chemin où l’accident 
s’est produit était dangereuse, compte tenu de la preuve 
que des accidents avaient eu lieu ailleurs sur ce chemin. 
La municipalité n’avait aucune raison particulière 
d’aller inspecter cette portion du chemin pour voir s’il 
y existait des dangers, puisqu’elle n’avait reçu aucune 
plainte d’automobilistes relativement à l’absence de 
signalisation, à l’absence de surélévation des courbes 
ou à la présence d’arbres et de végétation en bordure du 


occurred. This amounted to an error of law. The duty of 
the municipality is to keep the road in such a reasonable 
state of repair that those required to use it may, exercising 
ordinary care, travel upon it with safety. The duty is 
a limited one as the municipality is not an insurer of 
travellers using its streets. Although the trial judge found 
that the portion of the road where the accident occurred 
presented drivers with a hidden hazard, there is nothing 
to indicate that she considered whether or not that 
portion of the road would pose a risk to the reasonable 
driver exercising ordinary care. Where an error of law has 
been found, the appellate court has jurisdiction to take 
the factual findings of the trial judge as they are and to 
reassess these findings in the context of the appropriate 
legal test. Here, the portion of the road on which the 
accident occurred did not pose a risk to a reasonable 
driver exercising ordinary care because the condition of 
the road in general signalled to the reasonable driver that 
caution was needed.


 The trial judge made both errors of law and palpable 
and overriding errors of fact in determining that the 
municipality should have known of the alleged state of 
disrepair. She made no finding that the municipality had 
actual knowledge of the alleged state of disrepair, but 
rather imputed knowledge to it on the basis that it should 
have known of the danger. As a matter of law, the trial 
judge must approach the question of whether knowledge 
should be imputed to the municipality with regard to the 
duties of the ordinary, reasonable and prudent municipal 
councillor. The question is then answered through the 
trial judge’s assessment of the facts of the case. The 
trial judge erred in law by approaching the question 
of knowledge from the perspective of an expert rather 
than from that of a prudent municipal councillor and 
by failing to appreciate that the onus of proving that the 
municipality knew or should have known of the disrepair 
remained on the plaintiff throughout. She made palpable 
and overriding errors in fact by drawing the unreasonable 
inference that the municipality should have known that 
the portion of the road on which the accident occurred 
was dangerous from evidence that accidents had occurred 
on other parts of the road. As the municipality had not 
received any complaints from motorists respecting the 
absence of signs on the road, the lack of super-elevation 
on the curves, or the presence of vegetation along the 
sides of the road, it had no particular reason to inspect 
that segment of the road for the presence of hazards. The 
question of the municipality’s knowledge is inextricably 
linked to the standard of care. A municipality can only 
be expected to have knowledge of those hazards which 
pose a risk to the reasonable driver exercising ordinary 
care, since these are the only hazards for which there is 
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chemin. La question de la connaissance de l’intimée est 
intimement liée à celle de la norme de diligence. Une 
municipalité est uniquement censée avoir connaissance 
des dangers qui présentent un risque pour le conducteur 
raisonnable prenant des précautions normales, puisqu’il 
s’agit des seuls dangers à l’égard desquels existe une 
obligation d’entretien. En l’espèce, on ne pouvait 
attendre de l’intimée qu’elle connaisse le danger qui 
existait à l’endroit où l’accident est survenu, puisque ce 
danger ne présentait tout simplement pas de risque pour 
le conducteur raisonnable. Il ressort implicitement des 
motifs de la juge de première instance que la municipalité 
aurait censément dû connaître l’existence des accidents 
grâce à un système d’information en la matière, erreur 
manifeste en l’absence de quelque élément de preuve 
indiquant ce qui aurait pu constituer un système 
raisonnable.


 Relativement aux conclusions de la juge de première 
instance sur le lien de causalité, qui sont des conclusions 
de fait, celle-ci a fait abstraction de la preuve que le 
véhicule de N avait fait une embardée dans la première 
courbe et que ce dernier avait roulé à trois reprises 
sur le chemin en question au cours des 18 à 20 heures 
ayant précédé l’accident. La juge de première instance 
a également omis de tenir compte de l’importance 
du témoignage du spécialiste judiciaire en matière 
d’alcool, qui menait irrésistiblement à la conclusion 
que l’alcool avait été le facteur causal de l’accident, et 
elle a erronément invoqué une déclaration de celui-ci 
au soutien de sa conclusion que N aurait réagi à un 
panneau de signalisation. La conclusion que le résultat 
aurait été différent si N avait été prévenu de l’existence 
de la courbe ne tient pas compte du fait qu’il savait déjà 
qu’elle existait. Le fait que la juge de première instance 
ait mentionné certains éléments de preuve au soutien de 
ses conclusions sur le lien de causalité n’a pas pour effet 
de soustraire ces conclusions au pouvoir de contrôle de 
notre Cour. Le tribunal d’appel est habilité à se demander 
si le juge de première instance a clairement fait erreur en 
décidant comme il l’a fait sur le fondement de certains 
éléments de preuve alors que d’autres éléments mènent 
irrésistiblement à la conclusion inverse.


 Indépendamment de l’approche choisie à l’égard 
de la question de l’obligation de diligence, il n’est que 
raisonnable d’attendre d’une municipalité qu’elle prévoit 
les accidents qui surviennent en raison de l’état du 
chemin, et non, comme en l’espèce, ceux qui résultent 
de l’état du conducteur. Élargir l’obligation d’entretien 
des municipalités en exigeant qu’elles tiennent compte, 
dans l’exécution de cette obligation, des actes des 
conducteurs déraisonnables ou imprudents, entraînerait 
une modification radicale et irréalisable de la norme 
actuelle.


a duty to repair. Here, the municipality cannot have been 
expected to have knowledge of the hazard that existed at 
the site of the accident, since the hazard did not pose a 
risk to the reasonable driver. Implicit in the trial judge’s 
reasons was the expectation that the municipality should 
have known about the accidents through an accident 
reporting system, a palpable error, absent any evidence of 
what might have been a reasonable system.


 With respect to her conclusions on causation, which 
are conclusions on matters of fact, the trial judge ignored 
evidence that N had swerved on the first curve he 
negotiated prior to the accident, and that he had driven 
on the road three times in the 18 to 20 hours preceding 
the accident. She further ignored the significance of the 
testimony of the forensic alcohol specialist which pointed 
overwhelmingly to alcohol as the causal factor which led 
to the accident, and erroneously relied on one statement 
by him to support her conclusion that a driver at N’s level 
of impairment would have reacted to a warning sign. The 
finding that the outcome would have been different had 
N been forewarned of the curve ignores the fact that he 
already knew the curve was there. The fact that the trial 
judge referred to some evidence to support her findings 
on causation does not insulate them from review by this 
Court. An appellate court is entitled to assess whether or 
not it was clearly wrong for the trial judge to rely on some 
evidence when other evidence points overwhelmingly to 
the opposite conclusion.


 Whatever the approach to the issue of the duty of 
care, it is only reasonable to expect a municipality 
to foresee accidents which occur as a result of the 
conditions of the road, and not, as in this case, as a 
result of the condition of the driver. To expand the repair 
obligation of municipalities to require them to take into 
account the actions of unreasonable or careless drivers 
when discharging this duty would signify a drastic and 
unworkable change to the current standard.
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 Gary D. Young, Q.C., Denis I. Quon and M. Kim 
Anderson, for the appellant.


 Michael Morris and G. L. Gerrand, Q.C., for the 
respondent.


 The judgment of McLachlin C.J. and L’Heureux-
Dubé, Iacobucci, Major and Arbour JJ. was deliv-
ered by


Iacobucci and Major JJ. —


I. Introduction


 A proposition that should be unnecessary to state 
is that a court of appeal should not interfere with a 
trial judge’s reasons unless there is a palpable and 
overriding error. The same proposition is some-
times stated as prohibiting an appellate court from 
reviewing a trial judge’s decision if there was some 
evidence upon which he or she could have relied to 
reach that conclusion.


 Authority for this abounds particularly in appel-
late courts in Canada and abroad (see Gottardo 
Properties (Dome) Inc. v. Toronto (City) (1998), 162 
D.L.R. (4th) 574 (Ont. C.A.); Schwartz v. Canada, 
[1996] 1 S.C.R. 254; Toneguzzo-Norvell (Guardian 
ad litem of) v. Burnaby Hospital, [1994] 1 S.C.R. 
114; Van de Perre v. Edwards, [2001] 2 S.C.R. 1014, 
2001 SCC 60). In addition scholars, national and 
international, endorse it (see C. A. Wright in “The 
Doubtful Omniscience of Appellate Courts” (1957), 
41 Minn. L. Rev. 751, at p. 780; and the Honourable 
R. P. Kerans in Standards of Review Employed 
by Appellate Courts (1994); and American Bar 
Association, Judicial Administration Division, 
Standards Relating to Appellate Courts (1995), at 
pp. 24-25).


 The role of the appellate court was aptly defined 
in Underwood v. Ocean City Realty Ltd. (1987), 12 
B.C.L.R. (2d) 199 (C.A.), at p. 204, where it was 
stated:


The appellate court must not retry a case and must not 
substitute its views for the views of the trial judge accord-
ing to what the appellate court thinks the evidence estab-
lishes on its view of the balance of probabilities.


 Gary D. Young, c.r., Denis I. Quon et M. Kim 
Anderson, pour l’appelant.


 Michael Morris et G. L. Gerrand, c.r., pour 
l’intimée.


 Version française du jugement du juge en chef 
McLachlin et des juges L’Heureux-Dubé, Iacobucci, 
Major et Arbour rendu par


Les juges Iacobucci et Major —


I. Introduction


 Il va sans dire qu’une cour d’appel ne devrait 
modifier les conclusions d’un juge de première ins-
tance qu’en cas d’erreur manifeste et dominante. On 
reformule parfois cette proposition en disant qu’une 
cour d’appel ne peut réviser la décision du juge de 
première instance dans les cas où il existait des élé-
ments de preuve qui pouvaient étayer cette déci-
sion.


 Il existe une abondante jurisprudence étayant cette 
proposition, particulièrement des décisions émanant 
de cours d’appel, tant au Canada qu’à l’étranger (voir 
Gottardo Properties (Dome) Inc. c. Toronto (City) 
(1998), 162 D.L.R. (4th) 574 (C.A. Ont.); Schwartz 
c. Canada, [1996] 1 R.C.S. 254; Toneguzzo-Norvell 
(Tutrice à l’instance de) c. Burnaby Hospital, 
[1994] 1 R.C.S. 114; Van de Perre c. Edwards, 
[2001] 2 R.C.S. 1014, 2001 CSC 60). En outre, des 
auteurs, tant à l’échelle nationale qu’internationale, 
y souscrivent (voir C. A. Wright, « The Doubtful 
Omniscience of Appellate Courts » (1957), 41 
Minn. L. Rev. 751, p. 780; l’honorable R. P. Kerans, 
Standards of Review Employed by Appellate 
Courts (1994); et American Bar Association, 
Judicial Administration Division, Standards 
Relating to Appellate Courts (1995), p. 24-25).


 Le rôle des tribunaux d’appel a été défini de 
manière judicieuse dans l’arrêt Underwood c. 
Ocean City Realty Ltd. (1987), 12 B.C.L.R. (2d) 
199 (C.A.), p. 204, où la cour a dit ceci :


[TRADUCTION] La cour d’appel ne doit pas juger l’affaire 
de nouveau, ni substituer son opinion à celle du juge de 
première instance en fonction de ce qu’elle pense que la 
preuve démontre, selon son opinion de la prépondérance 
des probabilités.
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 While the theory has acceptance, consistency 
in its application is missing. The foundation of the 
principle is as sound today as 100 years ago. It is 
premised on the notion that finality is an important 
aim of litigation. There is no suggestion that appel-
late court judges are somehow smarter and thus 
capable of reaching a better result. Their role is 
not to write better judgments but to review the rea-
sons in light of the arguments of the parties and the 
relevant evidence, and then to uphold the decision 
unless a palpable error leading to a wrong result has 
been made by the trial judge.


 What is palpable error? The New Oxford 
Dictionary of English (1998) defines “palpable” as 
“clear to the mind or plain to see” (p. 1337). The 
Cambridge International Dictionary of English 
(1996) describes it as “so obvious that it can easily 
be seen or known” (p. 1020). The Random House 
Dictionary of the English Language (2nd ed. 1987) 
defines it as “readily or plainly seen” (p. 1399).


 The common element in each of these defini-
tions is that palpable is plainly seen. Applying that 
to this appeal, in order for the Saskatchewan Court 
of Appeal to reverse the trial judge the “palpable 
and overriding” error of fact found by Cameron J.A. 
must be plainly seen. As we will discuss, we do not 
think that test has been met.


II. The Role of the Appellate Court in the Case at
Bar


 Given that an appeal is not a retrial of a case, con-
sideration must be given to the applicable standard 
of review of an appellate court on the various issues 
which arise on this appeal. We therefore find it help-
ful to discuss briefly the standards of review relevant 


 Quoique cette théorie soit généralement accep-
tée, elle n’est pas appliquée de manière systémati-
que. Le fondement de cette théorie est aussi valide 
aujourd’hui qu’il l’était il y a 100 ans. Cette théorie 
repose sur l’idée que le caractère définitif des déci-
sions est un aspect important du processus judiciaire. 
Personne ne prétend que les juges des cours d’appel 
seraient, d’une manière ou d’une autre, plus intelli-
gents que les autres et donc capables d’arriver à un 
meilleur résultat. Leur rôle n’est pas de rédiger de 
meilleurs jugements, mais de contrôler les motifs à 
la lumière des arguments des parties et de la preuve 
pertinente, puis de confirmer la décision à moins 
que le juge de première instance n’ait commis une 
erreur manifeste ayant conduit à un résultat erroné.


 Qu’est-ce qu’une erreur manifeste? Le Trésor 
de la langue française (1985) définit ainsi le mot 
« manifeste » : « . . . Qui est tout à fait évident, 
qui ne peut être contesté dans sa nature ou son exis-
tence. [. . .] erreur manifeste » (p. 317). Le Grand 
Robert de la langue française (2e éd. 2001) définit 
ce mot ainsi : « Dont l’existence ou la nature est 
évidente. [. . .] Qui est clairement, évidemment 
tel. [. . .] Erreur, injustice manifeste » (p. 1139). 
Enfin, le Grand Larousse de la langue française 
(1975) donne la définition suivante de « mani-
feste » : « . . . Se dit d’une chose que l’on ne peut 
contester, qui est tout à fait évidente : Une erreur 
manifeste » (p. 3213).


 L’élément commun de ces définitions est qu’une 
chose « manifeste » est une chose qui est « évi-
dente ». Si l’on applique ce critère au présent pour-
voi, il faut que l’« erreur manifeste et dominante » 
décelée par le juge Cameron soit évidente pour que 
la Cour d’appel de la Saskatchewan puisse infirmer 
la décision de la juge de première instance. Comme 
nous le verrons plus loin, nous ne croyons pas qu’on 
a satisfait à ce critère en l’espèce.


II. Le rôle de la Cour d’appel en l’espèce


 Étant donné que l’appel ne constitue pas un 
nouveau procès, il faut se demander quelle est la 
norme de contrôle applicable en appel à l’égard des 
diverses questions que soulève le présent pourvoi. 
Nous estimons donc utile d’examiner brièvement 
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to the following types of questions: (1) questions of 
law; (2) questions of fact; (3) inferences of fact; and 
(4) questions of mixed fact and law.


A. Standard of Review for Questions of Law


 On a pure question of law, the basic rule with 
respect to the review of a trial judge’s findings is 
that an appellate court is free to replace the opinion 
of the trial judge with its own. Thus the standard of 
review on a question of law is that of correctness: 
Kerans, supra, at p. 90.


 There are at least two underlying reasons for 
employing a correctness standard to matters of law. 
First, the principle of universality requires appel-
late courts to ensure that the same legal rules are 
applied in similar situations. The importance of this 
principle was recognized by this Court in Woods 
Manufacturing Co. v. The King, [1951] S.C.R. 504, 
at p. 515:


It is fundamental to the due administration of justice that 
the authority of decisions be scrupulously respected by 
all courts upon which they are binding. Without this uni-
form and consistent adherence the administration of jus-
tice becomes disordered, the law becomes uncertain, and 
the confidence of the public in it undermined. Nothing 
is more important than that the law as pronounced . . . 
should be accepted and applied as our tradition requires; 
and even at the risk of that fallibility to which all judges 
are liable, we must maintain the complete integrity of 
relationship between the courts.


A second and related reason for applying a correct-
ness standard to matters of law is the recognized 
law-making role of appellate courts which is pointed 
out by Kerans, supra, at p. 5:


 The call for universality, and the law-settling role 
it imposes, makes a considerable demand on a review-
ing court. It expects from that authority a measure of 
expertise about the art of just and practical rule-making, 
an expertise that is not so critical for the first court. 
Reviewing courts, in cases where the law requires settle-
ment, make law for future cases as well as the case under 
review.


les normes de contrôle se rapportant à chacune des 
catégories de questions suivantes : (1) les questions 
de droit; (2) les questions de fait; (3) les inférences 
de fait; (4) les questions mixtes de fait et de droit.


A. La norme de contrôle applicable aux questions 
de droit


 Dans le cas des pures questions de droit, la règle 
fondamentale applicable en matière de contrôle des 
conclusions du juge de première instance est que 
les cours d’appel ont toute latitude pour substituer 
leur opinion à celle des juges de première instance. 
La norme de contrôle applicable à une question de 
droit est donc celle de la décision correcte : Kerans, 
op. cit., p. 90.


 Au moins deux raisons justifient l’application de 
la norme de la décision correcte aux questions de 
droit. Premièrement, le principe de l’universalité 
impose aux cours d’appel le devoir de veiller à ce 
que les mêmes règles de droit soient appliquées dans 
des situations similaires. Notre Cour a reconnu l’im-
portance de ce principe dans Woods Manufacturing 
Co. c. The King, [1951] R.C.S. 504, p. 515 :


[TRADUCTION] Il est fondamental, pour assurer la bonne 
administration de la justice, que l’autorité des décisions 
soit scrupuleusement respectée par tous les tribunaux qui 
sont liées par elles. Sans cette adhésion générale et cons-
tante, l’administration de la justice sera désordonnée, le 
droit deviendra incertain et la confiance dans celui-ci sera 
ébranlée. Il importe plus que tout que le droit, tel qu’il a 
été énoncé, [. . .] soit accepté et appliqué comme l’exige 
notre tradition; et même au risque de nous tromper, tous 
les juges étant faillibles, nous devons préserver totale-
ment l’intégrité des rapports entre les tribunaux.


Une deuxième raison, connexe, d’appliquer la 
norme de la décision correcte aux questions de droit 
tient au rôle qu’on reconnaît aux cours d’appel en 
matière de création du droit et qu’a souligné Kerans, 
op. cit., p. 5 :


 [TRADUCTION] Le principe de l’universalité — et le 
rôle de création du droit qu’il emporte — exige beaucoup 
du tribunal de révision. Il exige de ce tribunal qu’il fasse 
preuve d’un certain degré d’expertise dans l’art d’élaborer 
une règle de droit juste et pratique, expertise qui ne revêt 
pas une importance aussi cruciale pour le premier tribu-
nal. Dans les affaires où le droit n’est pas fixé, le tribunal 
de révision élabore des règles de droit applicables tout 
autant à d’éventuelles affaires qu’à celle dont il est saisi.
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Thus, while the primary role of trial courts is to 
resolve individual disputes based on the facts before 
them and settled law, the primary role of appel-
late courts is to delineate and refine legal rules and 
ensure their universal application. In order to fulfill 
the above functions, appellate courts require a broad 
scope of review with respect to matters of law.


B. Standard of Review for Findings of Fact


 The standard of review for findings of fact is that 
such findings are not to be reversed unless it can be 
established that the trial judge made a “palpable 
and overriding error”: Stein v. The Ship “Kathy K”, 
[1976] 2 S.C.R. 802, at p. 808; Ingles v. Tutkaluk 
Construction Ltd., [2000] 1 S.C.R. 298, 2000 SCC 
12, at para. 42; Ryan v. Victoria (City), [1999] 1 
S.C.R. 201, at para. 57. While this standard is often 
cited, the principles underlying this high degree of 
deference rarely receive mention. We find it useful, 
for the purposes of this appeal, to review briefly the 
various policy reasons for employing a high level of 
appellate deference to findings of fact.


 A fundamental reason for general deference to 
the trial judge is the presumption of fitness — a pre-
sumption that trial judges are just as competent as 
appellate judges to ensure that disputes are resolved 
justly. Kerans, supra, at pp. 10-11, states that:


 If we have confidence in these systems for the resolu-
tion of disputes, we should assume that those decisions 
are just. The appeal process is part of the decisional 
process, then, only because we recognize that, despite all 
effort, errors occur. An appeal should be the exception 
rather than the rule, as indeed it is in Canada.


 With respect to findings of fact in particular, in 
Gottardo Properties, supra, Laskin J.A. summa-
rized the purposes underlying a deferential stance as 
follows (at para. 48):


Ainsi, alors que le rôle premier des tribunaux de 
première instance consiste à résoudre des litiges sur 
la base des faits dont ils disposent et du droit établi, 
celui des cours d’appel est de préciser et de raffi-
ner les règles de droit et de veiller à leur application 
universelle. Pour s’acquitter de ces rôles, les cours 
d’appel ont besoin d’un large pouvoir de contrôle à 
l’égard des questions de droit.


B. La norme de contrôle applicable aux questions 
de fait


 Suivant la norme de contrôle applicable aux con-
clusions de fait, ces conclusions ne peuvent être 
infirmées que s’il est établi que le juge de première 
instance a commis une « erreur manifeste et domi-
nante » : Stein c. Le navire « Kathy K », [1976] 2 
R.C.S. 802, p. 808; Ingles c. Tutkaluk Construction 
Ltd., [2000] 1 R.C.S. 298, 2000 CSC 12, par. 42; 
Ryan c. Victoria (Ville), [1999] 1 R.C.S. 201, par. 
57. On cite souvent cette norme, mais rarement les 
principes justifiant ce degré élevé de retenue. Pour 
les besoins du présent pourvoi, nous estimons qu’il 
est utile d’examiner brièvement les diverses consi-
dérations de principe qui incitent les cours d’appel 
à faire preuve d’un degré élevé de retenue à l’égard 
des conclusions de fait.


 L’une des raisons fondamentales de cette rete-
nue générale à l’égard des conclusions des juges de 
première instance tient à la présomption d’aptitude 
à juger — présomption selon laquelle les juges de 
première instance sont tout aussi aptes que les juges 
d’appel à apporter des solutions justes aux litiges. 
Kerans, op. cit., dit ceci aux p. 10-11 :


 [TRADUCTION] Si nous nous fions à ces systèmes pour 
régler les différends, il nous faut présumer que les déci-
sions qu’ils produisent sont justes. La procédure d’appel 
ne fait en conséquence partie du processus décisionnel 
que parce que nous reconnaissons que, malgré tous 
les efforts déployés, des erreurs se produisent. L’appel 
devrait être l’exception plutôt que la règle, ce qui est 
d’ailleurs le cas au Canada.


 Pour ce qui est des conclusions de fait en par-
ticulier, dans Gottardo Properties, précité, le juge 
Laskin de la Cour d’appel de l’Ontario a résumé 
ainsi les objectifs qui sous-tendent le principe de la 
retenue judiciaire (au par. 48) :
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Deference is desirable for several reasons: to limit the 
number and length of appeals, to promote the autonomy 
and integrity of the trial or motion court proceedings on 
which substantial resources have been expended, to pre-
serve the confidence of litigants in those proceedings, to 
recognize the competence of the trial judge or motion 
judge and to reduce needless duplication of judicial effort 
with no corresponding improvement in the quality of 
justice.


Similar concerns were expressed by La Forest J. in 
Schwartz, supra, at para. 32:


 It has long been settled that appellate courts must treat 
a trial judge’s findings of fact with great deference. The 
rule is principally based on the assumption that the trier of 
fact is in a privileged position to assess the credibility of 
witnesses’ testimony at trial. . . . Others have also pointed 
out additional judicial policy concerns to justify the rule. 
Unlimited intervention by appellate courts would greatly 
increase the number and the length of appeals generally. 
Substantial resources are allocated to trial courts to go 
through the process of assessing facts. The autonomy 
and integrity of the trial process must be preserved by 
exercising deference towards the trial courts’ findings of 
fact; see R. D. Gibbens, “Appellate Review of Findings 
of Fact” (1992), 13 Adv. Q. 445, at pp. 445-48; Fletcher 
v. Manitoba Public Insurance Co., [1990] 3 S.C.R. 191, 
at p. 204.


See also in the context of patent litigation, 
Consolboard Inc. v. MacMillan Bloedel (Sas-
katchewan) Ltd., [1981] 1 S.C.R. 504, at p. 537.


 In Anderson v. Bessemer City, 470 U.S. 564 
(1985), at pp. 574-75, the United States Supreme 
Court also listed numerous reasons for deferring to 
the factual findings of the trial judge:


 The rationale for deference to the original finder of 
fact is not limited to the superiority of the trial judge’s 
position to make determinations of credibility. The trial 
judge’s major role is the determination of fact, and 
with experience in fulfilling that role comes expertise. 
Duplication of the trial judge’s efforts in the court of 
appeals would very likely contribute only negligibly 
to the accuracy of fact determination at a huge cost in 
diversion of judicial resources. In addition, the parties to 
a case on appeal have already been forced to concentrate 


[TRADUCTION] La retenue est souhaitable pour diverses 
raisons : pour limiter le nombre et la durée des appels, 
pour promouvoir l’autonomie et l’intégrité des procédu-
res devant le tribunal de première instance ou la cour des 
requêtes auxquelles de nombreuses ressources ont été 
consacrées, pour maintenir la confiance des plaideurs, 
pour reconnaître la compétence du juge de première 
instance ou du juge des requêtes, et pour réduire la mul-
tiplication inutile des procédures qui n’entraînent aucune 
amélioration correspondante de la qualité de la justice.


Le juge La Forest a exprimé des préoccupations 
semblables dans l’arrêt Schwartz, précité, par. 32 :


 Il est établi depuis longtemps que les cours d’appel 
doivent faire preuve d’une grande retenue à l’égard des 
conclusions de fait d’un juge de première instance. La 
règle se justifie principalement par la situation avan-
tageuse dont bénéficie le juge des faits pour ce qui est 
d’évaluer la crédibilité des témoignages entendus au 
procès. [. . .] D’autres préoccupations liées à la politique 
judiciaire ont par ailleurs été invoquées pour justifier la 
règle. Une intervention illimitée des cours d’appel ferait 
augmenter considérablement le nombre et la durée des 
appels en général. D’importantes ressources sont mises 
à la disposition des tribunaux de première instance 
pour qu’ils puissent évaluer les faits. Il faut préserver 
l’autonomie et l’intégrité du procès en faisant preuve de 
retenue à l’égard des conclusions de fait des tribunaux 
de première instance; voir R. D. Gibbens, « Appellate 
Review of Findings of Fact » (1992), 13 Adv. Q. 445, aux 
pp. 445 à 448; Fletcher c. Société d’assurance publique 
du Manitoba, [1990] 3 R.C.S. 191, à la p. 204.


Voir aussi, dans le contexte d’une poursuite touchant 
un brevet, Consolboard Inc. c. MacMillan Bloedel 
(Saskatchewan) Ltd., [1981] 1 R.C.S. 504, p. 537.


 Dans Anderson c. Bessemer City, 470 U.S. 564 
(1985), p. 574-575, la Cour suprême des États-Unis 
a aussi dressé une liste de raisons qui justifient de 
faire preuve de retenue à l’égard des conclusions de 
fait des juges de première instance :


 [TRADUCTION] La raison d’être de la retenue à l’égard 
des conclusions de fait du juge de première instance 
ne se limite pas au fait que ce dernier est mieux placé 
pour statuer sur la crédibilité. Le rôle principal du 
juge de première instance est de constater les faits, et 
l’expérience qu’il acquiert en s’acquittant de ce rôle lui 
confère son expertise à cet égard. Si les cours d’appel 
refaisaient le travail du juge de première instance, il est 
fort possible que ces efforts n’amélioreraient que mar-
ginalement l’exactitude des conclusions de fait, malgré 
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their energies and resources on persuading the trial judge 
that their account of the facts is the correct one; requir-
ing them to persuade three more judges at the appellate 
level is requiring too much. As the Court has stated in a 
different context, the trial on the merits should be “the 
‘main event’ . . . rather than a ‘tryout on the road.’” . . . 
For these reasons, review of factual findings under the 
clearly-erroneous standard — with its deference to the 
trier of fact — is the rule, not the exception.


 Further comments regarding the advantages pos-
sessed by the trial judge have been made by R. D. 
Gibbens in “Appellate Review of Findings of Fact” 
(1991-92), 13 Advocates’ Q. 445, at p. 446:


The trial judge is said to have an expertise in assessing 
and weighing the facts developed at trial. Similarly, the 
trial judge has also been exposed to the entire case. The 
trial judge has sat through the entire case and his ultimate 
judgment reflects this total familiarity with the evidence. 
The insight gained by the trial judge who has lived with 
the case for several days, weeks or even months may be 
far deeper than that of the Court of Appeal whose view 
of the case is much more limited and narrow, often being 
shaped and distorted by the various orders or rulings 
being challenged.


The corollary to this recognized advantage of trial 
courts and judges is that appellate courts are not in 
a favourable position to assess and determine fac-
tual matters. Appellate court judges are restricted 
to reviewing written transcripts of testimony. As 
well, appeals are unsuited to reviewing voluminous 
amounts of evidence. Finally, appeals are telescopic 
in nature, focussing narrowly on particular issues as 
opposed to viewing the case as a whole.


 In our view, the numerous bases for deferring to 
the findings of fact of the trial judge which are dis-
cussed in the above authorities can be grouped into 
the following three basic principles.


(1) Limiting the Number, Length and Cost of
Appeals


 Given the scarcity of judicial resources, set-
ting limits on the scope of judicial review is to be 


les ressources judiciaires considérables qui devraient être 
réaffectées à cette fin. En outre, les parties à un appel 
ont déjà dû consacrer énergies et ressources à convain-
cre le juge de première instance de la justesse de leur 
version des faits; ce serait abuser que de leur demander 
de convaincre trois autres juges en appel. Comme l’a dit 
notre Cour dans un contexte différent, le procès sur le 
fond devrait être considéré comme « “l’épreuve princi-
pale” [. . .] plutôt que comme un “banc d’essai” ». [. . .] 
Pour ces motifs, le contrôle des décisions de fait selon 
la norme de la décision manifestement erronée — et la 
retenue envers le juge de première instance qu’elle sup-
pose — est la règle, et non l’exception.


 D’autres observations sur les avantages dont dis-
posent le juge de première instance ont été formu-
lées par R. D. Gibbens dans « Appellate Review of 
Findings of Fact » (1991-92), 13 Advocates’ Q. 445, 
p. 446 :


[TRADUCTION] On dit que le juge de première instance 
possède de l’expertise dans l’évaluation et l’appréciation 
des faits présentés au procès. Il a également entendu l’af-
faire au complet. Il a assisté à toute la cause et son juge-
ment final reflète cette connaissance intime de la preuve. 
Cette connaissance, acquise par le juge au fil des jours, 
des semaines voire des mois qu’a durés l’affaire, peut 
se révéler beaucoup plus profonde que celle de la cour 
d’appel, dont la perception est beaucoup plus limitée et 
étroite, et souvent déterminée et déformée par les diver-
ses ordonnances et décisions qui sont contestées.


Cet avantage reconnu des tribunaux et des juges de 
première instance a pour corollaire que les cours 
d’appel ne sont pas dans une position favorable pour 
évaluer et apprécier les questions de fait. Les juges 
des cours d’appel n’examinent que la transcription 
des témoignages. De plus, les appels ne se prêtent 
pas à l’examen de dossiers volumineux. Enfin, les 
appels ont un caractère « focalisateur », en ce qu’ils 
s’attachent à des questions particulières plutôt qu’à 
l’ensemble de l’affaire.


 À notre avis, ces diverses raisons justifiant 
la retenue à l’égard des conclusions de fait du 
juge de première instance peuvent être regroupées 
sous les trois principes de base suivants.


(1) Réduire le nombre, la durée et le coût des
appels


 Vu la rareté des ressources dont disposent 
les tribunaux, il faut encourager l’établissement 
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de limites à la portée du contrôle judiciaire. La 
retenue à l’égard des conclusions de fait du 
juge de première instance sert cet objectif d’une 
manière rationnelle. D’importantes ressources sont 
allouées aux tribunaux de première instance aux 
fins d’évaluation des faits. Permettre un large 
contrôle des conclusions factuelles des juges 
de première instance entraîne une inutile répéti-
tion de procédures judiciaires, tout en n’améliorant 
que peu ou pas le résultat. En outre, de longs 
appels causent préjudice aux plaideurs moins bien 
nantis et compromettent l’objectif qui consiste à 
mettre à leur disposition des recours efficients et 
efficaces.


(2) Favoriser l’autonomie du procès et son
intégrité


 L’organisation de notre système judiciaire repose 
sur la présomption que le juge de première instance 
est qualifié pour trancher l’affaire dont il est saisi 
et qu’une solution juste et équitable résultera du 
procès. Des appels fréquents et illimités affaibli-
raient cette présomption et saperait la confiance du 
public dans le processus judiciaire. L’appel est l’ex-
ception, non la règle.


(3) Reconnaître l’expertise du juge de première
instance et sa position avantageuse


 Le juge de première instance est celui qui 
est le mieux placé pour tirer des conclusions 
de fait, parce qu’il a l’occasion d’examiner la 
preuve en profondeur, d’entendre les témoignages 
de vive voix et de se familiariser avec l’affaire dans 
son ensemble. Étant donné que le rôle principal du 
juge de première instance est d’apprécier et de sou-
peser d’abondantes quantités d’éléments de preuve, 
son expertise dans ce domaine et sa connaissance 
intime du dossier doivent être respectées.


C. La norme de contrôle applicable aux inférences 
de fait


 Nous estimons nécessaire de nous pencher sur la 
question de la norme de contrôle appropriée quant 
aux inférences de fait des juges de première ins-
tance, parce que les motifs de notre collègue suggè-
rent qu’une norme de contrôle moins exigeante peut 


encouraged. Deferring to a trial judge’s findings of 
fact not only serves this end, but does so on a prin-
cipled basis. Substantial resources are allocated to 
trial courts for the purpose of assessing facts. To 
allow for wide-ranging review of the trial judge’s 
factual findings results in needless duplication of 
judicial proceedings with little, if any improvement 
in the result. In addition, lengthy appeals prejudice 
litigants with fewer resources, and frustrate the goal 
of providing an efficient and effective remedy for 
the parties.


(2) Promoting the Autonomy and Integrity of
Trial Proceedings


 The presumption underlying the structure of 
our court system is that a trial judge is competent 
to decide the case before him or her, and that a just 
and fair outcome will result from the trial process. 
Frequent and unlimited appeals would undermine 
this presumption and weaken public confidence in 
the trial process. An appeal is the exception rather 
than the rule.


(3) Recognizing the Expertise of the Trial Judge
and His or Her Advantageous Position


 The trial judge is better situated to make factual 
findings owing to his or her extensive exposure to 
the evidence, the advantage of hearing testimony 
viva voce, and the judge’s familiarity with the case 
as a whole. Because the primary role of the trial 
judge is to weigh and assess voluminous quanti-
ties of evidence, the expertise and insight of the trial 
judge in this area should be respected.


C. Standard of Review for Inferences of Fact


 We find it necessary to address the appropriate 
standard of review for factual inferences because 
the reasons of our colleague suggest that a lower 
standard of review may be applied to the inferences 
of fact drawn by a trial judge. With respect, it is our 
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être appliquée à cet égard. En toute déférence, nous 
sommes d’avis que l’application d’une telle norme 
de contrôle romprait avec la jurisprudence établie de 
notre Cour en la matière et serait contraire aux prin-
cipes justifiant le respect d’une attitude empreinte 
de retenue à l’égard des constatations de fait.


 Notre collègue reconnaît que dans l’arrêt Geffen 
c. Succession Goodman, [1991] 2 R.C.S. 353, notre 
Cour a jugé qu’il fallait faire preuve du même degré 
de retenue à l’égard des inférences de fait du juge 
de première instance qu’à l’égard de ses constata-
tions de fait. Voici le passage pertinent des motifs de 
madame le juge Wilson (aux p. 388-389) :


 C’est maintenant un principe bien établi que les cons-
tatations de fait d’un juge de première instance, fondées 
sur la crédibilité des témoins, ne doivent pas être infir-
mées en appel à moins qu’il ne soit prouvé que le juge 
de première instance a commis une erreur manifeste et 
dominante qui a faussé son appréciation des faits [. . .] 
Même si une constatation de fait ne dépend pas de la cré-
dibilité, notre Cour a pour principe de ne pas intervenir 
pour réviser les constatations des tribunaux de première 
instance . . .


 Et même dans les cas où une constatation de fait n’est 
ni liée inextricablement à la crédibilité du témoin ni 
fondée sur une mauvaise compréhension de la preuve, la 
règle reste la même : l’examen en appel devrait se limi-
ter aux cas où une erreur manifeste a été commise. C’est 
pourquoi, dans l’arrêt Schreiber Brothers Ltd. c. Currie 
Products Ltd., [1980] 2 R.C.S. 78, notre Cour a refusé 
d’infirmer la conclusion du juge de première instance 
que certaines marchandises étaient défectueuses, disant, 
aux pp. 84 et 85, qu’une cour d’appel ne peut à bon droit 
infirmer une décision de première instance lorsque la 
seule question en litige porte sur l’interprétation de l’en-
semble de la preuve (citant Métivier c. Cadorette, [1977] 
1 R.C.S. 371).


Notre Cour a réitéré cette opinion à maintes repri-
ses : voir Palsky c. Humphrey, [1964] R.C.S. 580, 
p. 583; Schwartz, précité, par. 32; Hodgkinson 
c. Simms, [1994] 3 R.C.S. 377, p. 426, le juge 
La Forest; Toneguzzo-Norvell, précité. La Cour 
suprême des États-Unis a adopté une position sem-
blable : voir Anderson, précité, p. 577.


 Dans son examen de la norme de contrôle appli-
cable aux inférences de fait du juge de première ins-
tance, notre collègue dit ce qui suit, au par. 103 :


view, that to apply a lower standard of review to 
inferences of fact would be to depart from estab-
lished jurisprudence of this Court, and would be 
contrary to the principles supporting a deferential 
stance to matters of fact.


 Our colleague acknowledges that, in Geffen v. 
Goodman Estate, [1991] 2 S.C.R. 353, this Court 
determined that a trial judge’s inferences of fact and 
findings of fact should be accorded a similar degree 
of deference. The relevant passage from Geffen is 
the following (per Wilson J., at pp. 388-89):


 It is by now well established that findings of fact made 
at trial based on the credibility of witnesses are not to be 
reversed on appeal unless it is established that the trial 
judge made some palpable and overriding error which 
affected his assessment of the facts . . . . Even where 
a finding of fact is not contingent upon credibility, this 
Court has maintained a non-interventionist approach to 
the review of trial court findings. . . .


 And even in those cases where a finding of fact is nei-
ther inextricably linked to the credibility of the testifying 
witness nor based on a misapprehension of the evidence, 
the rule remains that appellate review should be limited 
to those instances where a manifest error has been made. 
Hence, in Schreiber Brothers Ltd. v. Currie Products Ltd., 
[1980] 2 S.C.R. 78, this Court refused to overturn a trial 
judge’s finding that certain goods were defective, stating 
at pp. 84-85 that it is wrong for an appellate court to set 
aside a trial judgment where the only point at issue is the 
interpretation of the evidence as a whole (citing Métivier 
v. Cadorette, [1977] 1 S.C.R. 371).


This view has been reiterated by this Court on 
numerous occasions: see Palsky v. Humphrey, 
[1964] S.C.R. 580, at p. 583; Schwartz, supra, at 
para. 32; Hodgkinson v. Simms, [1994] 3 S.C.R. 
377, at p. 426, per La Forest J.; Toneguzzo-Norvell, 
supra. The United States Supreme Court has taken a 
similar position: see Anderson, supra, at p. 577.


 In discussing the standard of review of the trial 
judge’s inferences of fact, our colleague states, at 
para. 103, that:
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La cour d’appel qui contrôle la validité d’une inférence 
se demande si celle-ci peut raisonnablement être étayée 
par les conclusions de fait tirées par le juge de première 
instance et si celui-ci a appliqué les principes juridi-
ques appropriés. [. . .] Bien que la norme de contrôle 
soit la même et pour les conclusions de fait et pour les 
inférences de fait, il importe néanmoins de faire une 
distinction analytique entre les deux. Si le tribunal de 
révision ne faisait que vérifier s’il y a des erreurs de 
fait, la décision du juge de première instance serait alors 
nécessairement confirmée dans tous les cas où il existe 
des éléments de preuve étayant les conclusions de fait de 
ce dernier. Selon moi, notre Cour a le droit de conclure 
que les inférences du juge de première instance étaient 
manifestement erronées, tout comme elle peut le faire à 
l’égard des conclusions de fait. [Nous soulignons.]


En toute déférence, nous estimons que ce passage 
comporte deux erreurs. Premièrement, selon nous, 
la norme de contrôle ne consiste pas à vérifier si 
l’inférence peut être raisonnablement étayée par les 
conclusions de fait du juge de première instance, 
mais plutôt si ce dernier a commis une erreur mani-
feste et dominante en tirant une conclusion factuelle 
sur la base de faits admis, ce qui suppose l’applica-
tion d’une norme plus stricte.


 Deuxièmement, nous croyons en toute déférence 
qu’en faisant une distinction analytique entre les 
conclusions factuelles et les inférences factuelles, 
le passage précité pourrait amener les cours d’ap-
pel à soupeser la preuve à nouveau et sans raison. 
Bien que nous partagions l’opinion selon laquelle 
il est loisible à une cour d’appel de conclure qu’une 
inférence de fait tirée par le juge de première ins-
tance est manifestement erronée, nous tenons tou-
tefois à faire la mise en garde suivante : lorsque des 
éléments de preuve étayent cette inférence, il sera 
difficile à une cour d’appel de conclure à l’exis-
tence d’une erreur manifeste et dominante. Comme 
nous l’avons dit précédemment, les tribunaux de 
première instance sont dans une position avanta-
geuse pour apprécier et soupeser de vastes quanti-
tés d’éléments de preuve. Pour tirer une inférence 
factuelle, le juge de première instance doit passer 
les faits pertinents au crible, en apprécier la valeur 
probante et tirer une conclusion factuelle. En con-
séquence, lorsque cette conclusion est étayée par 
des éléments de preuve, modifier cette conclusion 
équivaut à modifier le poids accordé à ces éléments 
par le juge de première instance.


In reviewing the making of an inference, the appeal 
court will verify whether it can reasonably be sup-
ported by the findings of fact that the trial judge reached 
and whether the judge proceeded on proper legal prin-
ciples. . . . While the standard of review is identical 
for both findings of fact and inferences of fact, it is 
nonetheless important to draw an analytical distinction 
between the two. If the reviewing court were to review 
only for errors of fact, then the decision of the trial 
judge would necessarily be upheld in every case where 
evidence existed to support his or her factual findings. In 
my view, this Court is entitled to conclude that inferences 
made by the trial judge were clearly wrong, just as it is 
entitled to reach this conclusion in respect to findings of 
fact. [Emphasis added.]


With respect, we find two problems with this pas-
sage. First, in our view, the standard of review is not 
to verify that the inference can be reasonably sup-
ported by the findings of fact of the trial judge, but 
whether the trial judge made a palpable and overrid-
ing error in coming to a factual conclusion based on 
accepted facts, which implies a stricter standard.


 Second, with respect, we find that by drawing 
an analytical distinction between factual findings 
and factual inferences, the above passage may lead 
appellate courts to involve themselves in an unjusti-
fied reweighing of the evidence. Although we agree 
that it is open to an appellate court to find that an 
inference of fact made by the trial judge is clearly 
wrong, we would add the caution that where evi-
dence exists to support this inference, an appellate 
court will be hard pressed to find a palpable and 
overriding error. As stated above, trial courts are in 
an advantageous position when it comes to assess-
ing and weighing vast quantities of evidence. In 
making a factual inference, the trial judge must sift 
through the relevant facts, decide on their weight, 
and draw a factual conclusion. Thus, where evi-
dence exists which supports this conclusion, inter-
ference with this conclusion entails interference 
with the weight assigned by the trial judge to the 
pieces of evidence.
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 Nous rappelons qu’il n’appartient pas aux cours 
d’appel de remettre en question le poids attribué 
aux différents éléments de preuve. Si aucune erreur 
manifeste et dominante n’est décelée en ce qui 
concerne les faits sur lesquels repose l’inférence 
du juge de première instance, ce n’est que lorsque le 
processus inférentiel lui-même est manifestement 
erroné que la cour d’appel peut modifier la conclu-
sion factuelle. La cour d’appel n’est pas habilitée à 
modifier une conclusion factuelle avec laquelle elle 
n’est pas d’accord, lorsque ce désaccord résulte 
d’une divergence d’opinion sur le poids à attribuer 
aux faits à la base de la conclusion. Comme nous le 
verrons plus loin, nous estimons en toute déférence 
que constitue un exemple de ce genre d’interven-
tion inadmissible à l’égard d’une inférence de fait 
la conclusion de notre collègue selon laquelle la 
juge de première instance a commis une erreur en 
prêtant à la municipalité la connaissance du danger 
dans la présente affaire.


 De plus, en établissant une distinction entre les 
inférences de fait et les conclusions de fait, notre 
collègue dit, au par. 102, que la retenue à l’égard des 
secondes « repose principalement sur le fait que, 
puisqu’il [le juge de première instance] est le seul 
à avoir l’occasion d’observer les témoins et d’en-
tendre les témoignages de vive voix », justification 
non pertinente dans le cas des inférences de fait. En 
toute déférence, nous ne partageons pas cette opi-
nion. Comme nous l’avons dit plus tôt, il existe de 
nombreuses raisons de faire preuve de retenue à 
l’égard des constatations de fait du juge de première 
instance, dont plusieurs valent autant pour toutes ses 
conclusions factuelles. Cette observation a été faite 
dans l’arrêt Schwartz, précité. Après avoir énuméré 
les nombreuses considérations de politique judi-
ciaire invoquées pour justifier la règle de la retenue 
à l’égard des constatations de fait, le juge La Forest, 
au par. 32, ajoute :


Cela explique pourquoi la règle [selon laquelle les cours 
d’appel doivent faire preuve d’une grande retenue à 
l’égard des conclusions de fait des juges de première 
instance] s’applique non seulement lorsque la crédibi-
lité des témoins est en cause, quoiqu’elle puisse alors 
s’appliquer plus strictement, mais également à toutes les 
conclusions de fait tirées par le juge de première instance. 
[Nous soulignons.]


 We reiterate that it is not the role of appellate 
courts to second-guess the weight to be assigned to 
the various items of evidence. If there is no palpable 
and overriding error with respect to the underlying 
facts that the trial judge relies on to draw the infer-
ence, then it is only where the inference-drawing
process itself is palpably in error that an appellate 
court can interfere with the factual conclusion. The 
appellate court is not free to interfere with a factual 
conclusion that it disagrees with where such disa-
greement stems from a difference of opinion over 
the weight to be assigned to the underlying facts. 
As we discuss below, it is our respectful view that 
our colleague’s finding that the trial judge erred by 
imputing knowledge of the hazard to the municipal-
ity in this case is an example of this type of imper-
missible interference with the factual inference 
drawn by the trial judge.


 In addition, in distinguishing inferences of fact 
from findings of fact, our colleague states, at para. 
102, that deference to findings of fact is “principally 
grounded in the recognition that only the trial judge 
enjoys the opportunity to observe witnesses and 
to hear testimony first-hand”, a rationale which 
does not bear on factual inferences. With respect, 
we disagree with this view. As we state above, 
there are numerous reasons for showing defer-
ence to the factual findings of a trial judge, many 
of which are equally applicable to all factual con-
clusions of the trial judge. This was pointed out 
in Schwartz, supra. After listing numerous policy 
concerns justifying a deferential approach to find-
ings of fact, at para. 32 La Forest J. goes on to 
state:


This explains why the rule [that appellate courts must 
treat a trial judge’s findings of fact with great defer-
ence] applies not only when the credibility of witnesses 
is at issue, although in such a case it may be more 
strictly applied, but also to all conclusions of fact made
by the trial judge. [Emphasis added.]
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Notre Cour a récemment donné son appui à la règle 
de la retenue judiciaire à l’égard de l’ensemble des 
conclusions factuelles du juge de première instance 
dans l’arrêt Toneguzzo-Norvell, précité. Madame 
le juge McLachlin (maintenant Juge en chef), qui 
a rédigé le jugement unanime de notre Cour, a dit 
ceci, aux p. 121-122 :


Une cour d’appel n’est manifestement pas autorisée à 
intervenir pour le simple motif qu’elle perçoit la preuve 
différemment. Il appartient au juge de première instance, 
et non à la cour d’appel, de tirer des conclusions de fait 
en matière de preuve.


. . .


 Je reconnais que le principe de non-intervention 
d’une cour d’appel dans les conclusions de fait d’un juge 
de première instance ne s’applique pas avec la même 
vigueur aux conclusions tirées de témoignages d’expert 
contradictoires lorsque la crédibilité de ces derniers n’est 
pas en cause. Il n’en demeure pas moins que, selon notre 
système de procès, il appartient essentiellement au juge 
des faits, en l’espèce le juge de première instance, d’at-
tribuer un poids aux différents éléments de preuve. [Nous 
soulignons.]


Nous considérons que ces propos du juge 
McLachlin signifient que, bien que le même 
degré élevé de retenue s’applique à l’ensemble 
des décisions factuelles du juge de première ins-
tance, lorsqu’une telle conclusion factuelle repose 
sur l’appréciation de la crédibilité d’un témoin, 
il faut reconnaître l’énorme avantage dont jouit 
le juge de première instance à cet égard. Cela ne 
veut toutefois pas dire qu’une norme de contrôle 
moins rigoureuse s’applique lorsque la question 
en jeu ne porte pas sur la crédibilité d’un témoin, 
ni qu’il n’existe pas de nombreuses considérations 
de principe justifiant de faire montre de retenue 
à l’égard de toutes les conclusions factuelles. À 
notre avis, cela ressort clairement du passage sou-
ligné dans l’extrait précité. Le point essentiel est 
qu’une conclusion factuelle — quelle que soit sa 
nature — exige nécessairement qu’on attribue un 
certain poids à un élément de preuve et, de ce fait, 
commande l’application d’une norme de contrôle 
empreinte de retenue.


 Bien que le juge de première instance soit tou-
jours dans une position privilégiée pour apprécier 


Recent support for deferring to all factual con-
clusions of the trial judge is found in Toneguzzo-
Norvell, supra. McLachlin J. (as she then was) for a 
unanimous Court stated, at pp. 121-22:


A Court of Appeal is clearly not entitled to interfere 
merely because it takes a different view of the evidence. 
The finding of facts and the drawing of evidentiary con-
clusions from facts is the province of the trial judge, not 
the Court of Appeal.


. . .


 I agree that the principle of non-intervention of a 
Court of Appeal in a trial judge’s findings of facts does 
not apply with the same force to inferences drawn from 
conflicting testimony of expert witnesses where the cred-
ibility of these witnesses is not in issue. This does not 
however change the fact that the weight to be assigned to 
the various pieces of evidence is under our trial system 
essentially the province of the trier of fact, in this case the 
trial judge. [Emphasis added.]


We take the above comments of McLachlin J. to 
mean that, although the same high standard of def-
erence applies to the entire range of factual determi-
nations made by the trial judge, where a factual find-
ing is grounded in an assessment of credibility of 
a witness, the overwhelming advantage of the trial 
judge in this area must be acknowledged. This does 
not, however, imply that there is a lower standard 
of review where witness credibility is not in issue, 
or that there are not numerous policy reasons sup-
porting deference to all factual conclusions of the 
trial judge. In our view, this is made clear by the 
underlined portion of the above passage. The essen-
tial point is that making a factual conclusion, of any 
kind, is inextricably linked with assigning weight to 
evidence, and thus attracts a deferential standard of 
review.


 Although the trial judge will always be in a 
distinctly privileged position when it comes to 
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la crédibilité des témoins, ce n’est pas là le seul 
domaine où il bénéficie d’un avantage sur les juges 
des cours d’appel. Parmi les avantages dont jouit 
le juge de première instance sur le plan des infé-
rences factuelles, mentionnons son expertise rela-
tive en matière d’appréciation et d’évaluation de 
la preuve, de même que la connaissance unique 
qu’il possède de la preuve souvent abondante pro-
duite par les parties. Cette familiarité avec toute la 
trame factuelle lui est d’une grande utilité lorsque 
vient le moment de tirer des conclusions de fait. 
En outre, les considérations relatives au coût, au 
nombre et à la durée des appels sont tout aussi per-
tinentes pour ce qui est des inférences de fait que 
pour ce qui est des conclusions de fait, et justifient 
l’application aux unes comme aux autres d’une 
norme empreinte de retenue. En conséquence, 
nous ne partageons pas l’opinion de notre collè-
gue selon laquelle la raison principale justifiant de 
faire montre de retenue à l’égard des conclusions 
de fait est la possibilité qu’a le juge de première 
instance d’observer les témoins directement. Nous 
sommes d’avis que le juge de première instance 
jouit, par rapport aux juges d’appel, de nombreux 
avantages qui influent sur toutes les conclusions de 
fait et que, même si ces avantages n’existaient pas, 
d’autres considérations impérieuses justifient de 
faire montre de retenue à l’égard des inférences de 
fait. Par conséquent, nous concluons en soulignant 
qu’il n’y a qu’une seule et unique norme de con-
trôle applicable à toutes les conclusions factuelles 
tirées par le juge de première instance, soit celle de 
l’erreur manifeste et dominante.


D. La norme de contrôle applicable aux questions 
mixtes de fait et de droit


 D’entrée de jeu, il importe de distinguer les ques-
tions mixtes de fait et de droit des conclusions fac-
tuelles (qu’il s’agisse de conclusions directes ou 
d’inférences). Les questions mixtes de fait et de 
droit supposent l’application d’une norme juridi-
que à un ensemble de faits : Canada (Directeur des 
enquêtes et des recherches) c. Southam Inc., [1997] 
1 R.C.S. 748, par. 35. Par contre, les conclusions ou 
les inférences de fait exigent que soit tirée une con-
clusion factuelle d’un ensemble de faits. Tant les 
questions mixtes de fait et de droit que les questions 


assessing the credibility of witnesses, this is not the 
only area where the trial judge has an advantage over 
appellate judges. Advantages enjoyed by the trial 
judge with respect to the drawing of factual infer-
ences include the trial judge’s relative expertise with 
respect to the weighing and assessing of evidence, 
and the trial judge’s inimitable familiarity with the 
often vast quantities of evidence. This extensive 
exposure to the entire factual nexus of a case will 
be of invaluable assistance when it comes to draw-
ing factual conclusions. In addition, concerns with 
respect to cost, number and length of appeals apply 
equally to inferences of fact and findings of fact, 
and support a deferential approach towards both. As 
such, we respectfully disagree with our colleague’s 
view that the principal rationale for showing defer-
ence to findings of fact is the opportunity to observe 
witnesses first-hand. It is our view that the trial 
judge enjoys numerous advantages over appellate 
judges which bear on all conclusions of fact, and, 
even in the absence of these advantages, there are 
other compelling policy reasons supporting a defer-
ential approach to inferences of fact. We conclude, 
therefore, by emphasizing that there is one, and only 
one, standard of review applicable to all factual con-
clusions made by the trial judge — that of palpable 
and overriding error.


D. Standard of Review for Questions of Mixed 
Fact and Law


 At the outset, it is important to distinguish ques-
tions of mixed fact and law from factual findings 
(whether direct findings or inferences). Questions of 
mixed fact and law involve applying a legal standard 
to a set of facts: Canada (Director of Investigation 
and Research) v. Southam Inc., [1997] 1 S.C.R. 748, 
at para. 35. On the other hand, factual findings or 
inferences require making a conclusion of fact based 
on a set of facts. Both mixed fact and law and fact 
findings often involve drawing inferences; the dif-
ference lies in whether the inference drawn is legal 
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de fait exigent souvent du tribunal qu’il tire des infé-
rences; la différence réside dans le caractère — juri-
dique ou factuel — de ces inférences. En raison de 
cette similitude, on confond parfois les deux caté-
gories de questions. Cette confusion a été soulignée 
par A. L. Goodhart dans « Appeals on Questions of 
Fact » (1955), 71 L.Q.R. 402, p. 405 :


[TRADUCTION] La distinction entre [la perception des 
faits et l’appréciation de ceux-ci] a tendance à être 
embrouillée parce que nous utilisons la formule « le juge 
a conclu au fait que le défendeur avait été négligent », 
alors que ce que nous voulons dire, c’est que « le juge a 
constaté le fait que le défendeur a commis les actes A et 
B et, suivant son opinion, il a conclu qu’il n’était pas rai-
sonnable pour ce dernier d’avoir agi ainsi ».


L’affaire qui nous occupe présente des exemples 
des deux catégories de questions. Pour répondre à la 
question de savoir si la municipalité aurait dû con-
naître le danger présenté par le chemin, il faut appré-
cier les faits à l’origine de l’affaire et tirer des con-
clusions factuelles relativement à la connaissance de 
la municipalité. Il faut appliquer à ces conclusions 
factuelles une norme juridique qui, en l’occurrence, 
est énoncée au par. 192(3) de la Rural Municipality 
Act, 1989, S.S. 1989-90, ch. R-26.1. De même, pour 
pouvoir conclure à la négligence, il faut apprécier 
les faits essentiels, en tirer des conclusions factuel-
les puis en dégager une inférence, c’est-à-dire se 
demander si la municipalité a oui ou non omis de 
respecter la norme de diligence raisonnable et si elle 
a, par conséquent, été négligente ou non.


 Une fois établi que la question examinée exige 
l’application d’une norme juridique à un ensemble 
de faits et qu’il s’agit donc d’une question mixte de 
fait et de droit, il faut alors déterminer quelle est la 
norme de contrôle appropriée et l’appliquer. Vu les 
diverses normes de contrôle qui s’appliquent aux 
questions de droit et aux questions de fait, il est 
souvent difficile de déterminer celle qui s’applique. 
Dans l’arrêt Southam, précité, par. 39, notre Cour 
a expliqué comment une erreur touchant une ques-
tion mixte de fait et de droit peut constituer une pure 
erreur de droit, assujettie à la norme de la décision 
correcte :


. . . si un décideur dit que, en vertu du critère applicable, 
il lui faut tenir compte de A, B, C et D, mais que, dans les 


or factual. Because of this similarity, the two types 
of questions are sometimes confounded. This confu-
sion was pointed out by A. L. Goodhart in “Appeals 
on Questions of Fact” (1955), 71 L.Q.R. 402, at 
p. 405:


The distinction between [the perception of facts and the 
evaluation of facts] tends to be obfuscated because we 
use such a phrase as “the judge found as a fact that the 
defendant had been negligent,” when what we mean to 
say is that “the judge found as a fact that the defendant 
had done acts A and B, and as a matter of opinion he 
reached the conclusion that it was not reasonable for the 
defendant to have acted in that way.”


In the case at bar, there are examples of both types 
of questions. The issue of whether the municipal-
ity ought to have known of the hazard in the road 
involves weighing the underlying facts and making 
factual findings as to the knowledge of the munici-
pality. It also involves applying a legal standard, 
which in this case is provided by s. 192(3) of the 
Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, c. 
R-26.1, to these factual findings. Similarly, the find-
ing of negligence involves weighing the underly-
ing facts, making factual conclusions therefrom, 
and drawing an inference as to whether or not the 
municipality failed to exercise the legal standard of 
reasonable care and therefore was negligent.


 Once it has been determined that a matter being 
reviewed involves the application of a legal stand-
ard to a set of facts, and is thus a question of mixed 
fact and law, then the appropriate standard of review 
must be determined and applied. Given the different 
standards of review applicable to questions of law 
and questions of fact, it is often difficult to deter-
mine what the applicable standard of review is. In 
Southam, supra, at para. 39, this Court illustrated 
how an error on a question of mixed fact and law 
can amount to a pure error of law subject to the cor-
rectness standard:


. . . if a decision-maker says that the correct test requires 
him or her to consider A, B, C, and D, but in fact the 
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faits, il ne prend en considération que A, B, et C, alors le 
résultat est le même que s’il avait appliqué une règle de 
droit lui dictant de ne tenir compte que de A, B et C. Si le 
bon critère lui commandait de tenir compte aussi de D, il 
a en fait appliqué la mauvaise règle de droit et commis, 
de ce fait, une erreur de droit.


Par conséquent, ce qui peut paraître une question 
mixte de fait et de droit peut, après plus ample 
examen, se révéler en réalité une pure erreur de 
droit.


 Cependant, lorsque l’erreur ne constitue pas une 
erreur de droit, une norme de contrôle plus exi-
geante s’impose. Dans les cas où le juge des faits 
examine tous les éléments de preuve que le droit lui 
commande de prendre en considération mais en tire 
néanmoins une conclusion erronée, il commet alors 
une erreur mixte de fait et de droit, qui est assujettie 
à une norme de contrôle plus rigoureuse : Southam, 
précité, par. 41 et 45. Bien que facile à énoncer, cette 
distinction peut s’avérer difficile à établir en prati-
que parce que les questions mixtes de fait et de droit 
s’étalent le long d’un spectre comportant des degrés 
variables de particularité. Cette difficulté a été souli-
gnée dans l’arrêt Southam, par. 37 :


. . . il arrive que les faits dans certaines affaires soient si 
particuliers, de fait qu’ils soient si uniques, que les déci-
sions concernant la question de savoir s’ils satisfont aux 
critères juridiques n’ont pas une grande valeur comme 
précédents. Si une cour décidait que le fait d’avoir con-
duit à une certaine vitesse, sur une route donnée et dans 
des conditions particulières constituait de la négligence, 
sa décision aurait peu de valeur comme précédent. Bref, 
plus le niveau de généralité de la proposition contestée se 
rapproche de la particularité absolue, plus l’affaire prend 
le caractère d’une question d’application pure, et s’ap-
proche donc d’une question de droit et de fait parfaite. 
Voir R. P. Kerans, Standards of Review Employed by 
Appellate Courts (1994), aux pp. 103 à 108. Il va de soi 
qu’il n’est pas facile de dire avec précision où doit être 
tracée la ligne de démarcation; quoique, dans la plupart 
des cas, la situation soit suffisamment claire pour per-
mettre de déterminer si le litige porte sur une proposition 
générale qui peut être qualifiée de principe de droit ou sur 
un ensemble très particulier de circonstances qui n’est 
pas susceptible de présenter beaucoup d’intérêt pour les 
juges et les avocats dans l’avenir.


 Lorsque la question mixte de fait et de droit 
en litige est une conclusion de négligence, notre 


decision-maker considers only A, B, and C, then the out-
come is as if he or she had applied a law that required 
consideration of only A, B, and C. If the correct test 
requires him or her to consider D as well, then the deci-
sion-maker has in effect applied the wrong law, and so 
has made an error of law.


Therefore, what appears to be a question of mixed 
fact and law, upon further reflection, can actually be 
an error of pure law.


 However, where the error does not amount to an 
error of law, a higher standard is mandated. Where 
the trier of fact has considered all the evidence that 
the law requires him or her to consider and still 
comes to the wrong conclusion, then this amounts 
to an error of mixed law and fact and is subject to a 
more stringent standard of review: Southam, supra, 
at paras. 41 and 45. While easy to state, this distinc-
tion can be difficult in practice because matters of 
mixed law and fact fall along a spectrum of particu-
larity. This difficulty was pointed out in Southam, at 
para. 37:


. . . the matrices of facts at issue in some cases are so 
particular, indeed so unique, that decisions about whether 
they satisfy legal tests do not have any great precedential 
value. If a court were to decide that driving at a certain 
speed on a certain road under certain conditions was 
negligent, its decision would not have any great value 
as a precedent. In short, as the level of generality of the 
challenged proposition approaches utter particularity, the 
matter approaches pure application, and hence draws 
nigh to being an unqualified question of mixed law and 
fact. See R. P. Kerans, Standards of Review Employed 
by Appellate Courts (1994), at pp. 103-108. Of course, 
it is not easy to say precisely where the line should be 
drawn; though in most cases it should be sufficiently 
clear whether the dispute is over a general proposition 
that might qualify as a principle of law or over a very par-
ticular set of circumstances that is not apt to be of much 
interest to judges and lawyers in the future.


 When the question of mixed fact and law at issue 
is a finding of negligence, this Court has held that 
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Cour a jugé que les cours d’appel devaient faire 
preuve de retenue à l’égard de la conclusion du juge 
de première instance. Dans l’arrêt Jaegli Enter-
prises Ltd. c. Taylor, [1981] 2 R.C.S. 2, p. 4, le juge 
Dickson (plus tard Juge en chef) a infirmé la déci-
sion de la Cour d’appel de la Colombie-Britannique 
portant que le juge de première instance avait 
erronément conclu à la négligence, pour le motif 
qu’« une cour d’appel commet une erreur lors-
qu’elle infirme un jugement de première instance 
s’il n’y a pas une erreur manifeste et dominante, et 
si l’interprétation de l’ensemble de la preuve est le 
seul point en litige » (voir aussi l’arrêt Schreiber 
Brothers Ltd. c. Currie Products Ltd., [1980] 2 
R.C.S. 78, p. 84).


 Il convient d’appliquer cette norme de contrôle 
plus exigeante aux conclusions de négligence, étant 
donné que de telles conclusions peuvent également 
être tirées par des jurys en première instance. Si la 
norme applicable était celle de la décision correcte, 
il s’ensuivrait que les cours d’appel appliqueraient 
cette norme pour contrôler même des conclusions 
de négligence tirées par jurys. Actuellement, il n’y a 
ouverture à un tel contrôle que si le juge du procès 
a donné des directives erronées au jury sur le droit 
applicable. Suivant la règle générale, les tribunaux 
font montre d’une grande retenue envers les con-
clusions des jurys dans les procès civils pour négli-
gence :


 [TRADUCTION] Le principe pertinent a été énoncé 
dans bon nombre d’arrêts de notre Cour, à savoir qu’il 
n’y a pas lieu d’écarter le verdict d’un jury parce qu’il va 
à l’encontre du poids de la preuve, à moins que le verdict 
en question ne soit nettement déraisonnable et injuste au 
point de convaincre le tribunal qu’aucun jury examinant 
la preuve dans son ensemble et agissant de façon judi-
ciaire n’aurait pu le prononcer.


(McCannell c. McLean, [1937] R.C.S. 341, p. 343)


Voir également Dube c. Labar, [1986] 1 R.C.S. 
649, p. 662, et C.N.R. c. Muller, [1934] 1 D.L.R. 
768 (C.S.C.). Adopter la norme de la décision 
correcte aurait pour effet de modifier le droit 
et de porter atteinte au rôle traditionnel du jury. 
Par conséquent, le fait d’exiger l’application de 
la norme de l’« erreur manifeste et dominante » aux 


a finding of negligence by the trial judge should be 
deferred to by appellate courts. In Jaegli Enterprises 
Ltd. v. Taylor, [1981] 2 S.C.R. 2, at p. 4, Dickson J. 
(as he then was) set aside the holding of the British 
Columbia Court of Appeal that the trial judge had 
erred in his finding of negligence on the basis that 
“it is wrong for an appellate court to set aside a trial 
judgment where there is not palpable and overriding 
error, and the only point at issue is the interpreta-
tion of the evidence as a whole” (see also Schreiber 
Brothers Ltd. v. Currie Products Ltd., [1980] 2 
S.C.R. 78, at p. 84).


 This more stringent standard of review for find-
ings of negligence is appropriate, given that findings 
of negligence at the trial level can also be made by 
juries. If the standard were instead correctness, this 
would result in the appellate court assessing even 
jury findings of negligence on a correctness stand-
ard. At present, absent misdirection on law by the 
trial judge, such review is not available. The general 
rule is that courts accord great deference to a jury’s 
findings in civil negligence proceedings:


 The principle has been laid down in many judgments 
of this Court to this effect, that the verdict of a jury will 
not be set aside as against the weight of evidence unless 
it is so plainly unreasonable and unjust as to satisfy the 
Court that no jury reviewing the evidence as a whole and 
acting judicially could have reached it.


(McCannell v. McLean, [1937] S.C.R. 341, at 
p. 343)


See also Dube v. Labar, [1986] 1 S.C.R. 649, at 
p. 662, and C.N.R. v. Muller, [1934] 1 D.L.R. 768 
(S.C.C.). To adopt a correctness standard would 
change the law and undermine the traditional func-
tion of the jury. Therefore, requiring a standard of 
“palpable and overriding error” for findings of neg-
ligence made by either a trial judge or a jury rein-
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fins de contrôle d’une conclusion de négligence tirée 
par un juge ou un jury consolide les rapports qui doi-
vent exister entre les juridictions d’appel et celles de 
première instance et respecte la norme de contrôle 
bien établie qui s’applique aux conclusions de négli-
gence tirées par les jurys.


 Toutefois, lorsque le juge du procès conclut erro-
nément à la négligence par suite d’une formulation 
incorrecte de la norme juridique, cela peut consti-
tuer une erreur de droit. Cette distinction a été faite 
par le juge Cory dans l’arrêt Galaske c. O’Donnell, 
[1994] 1 R.C.S. 670, p. 690-691 :


 La définition de la norme de diligence est une 
question mixte de droit et de fait. Il incombera habi-
tuellement au juge du procès de déterminer, compte 
tenu des circonstances de l’espèce, ce qui constitue-
rait une conduite raisonnable de la part de la personne 
raisonnable légendaire placée dans la même situation. 
Dans certains cas, un simple rappel suffira, tandis que 
dans d’autres, par exemple lorsqu’un très jeune enfant 
est passager, le conducteur peut avoir à attacher 
lui-même la ceinture de sécurité de l’enfant. Cependant, 
en l’espèce, le conducteur n’a pris aucune mesure pour 
veiller à ce que l’enfant porte sa ceinture de sécurité. Il 
s’ensuit que la décision du juge du procès sur la ques-
tion équivalait à une conclusion qu’aucune obligation 
n’incombait au conducteur, ce qui constituait une erreur 
de droit.


L’arrêt Galaske, précité, illustre bien l’idée expo-
sée dans l’arrêt Southam, précité, selon laquelle il 
est possible de dégager une pure question de droit 
de ce qui paraît être une question mixte de fait et 
de droit. Toutefois, en l’absence d’erreur de droit ou 
d’une erreur manifeste et dominante, la conclusion 
de négligence tirée par un juge de première instance 
ne doit pas être modifiée.


 L’analogie qui peut être établie entre les infé-
rences de fait et les questions mixtes de fait et 
de droit étaye notre conclusion. Comme nous 
l’avons dit précédemment, dans les deux cas des 
inférences doivent être tirées des faits à l’origine 
de l’affaire. La différence dépend de la question de 
savoir si l’inférence se rapporte à une norme juri-
dique ou non. Parce que le résultat des deux pro-
cessus est tributaire du poids accordé à la preuve, 
les diverses considérations de principe justifiant de 
faire montre de retenue à l’égard des inférences de 


forces the proper relationship between the appellate 
and trial court levels and accords with the estab-
lished standard of review applicable to a finding of 
negligence by a jury.


 Where, however, the erroneous finding of negli-
gence of the trial judge rests on an incorrect state-
ment of the legal standard, this can amount to an 
error of law. This distinction was pointed out by 
Cory J. in Galaske v. O’Donnell, [1994] 1 S.C.R 
670, at pp. 690-91:


 The definition of the standard of care is a mixed ques-
tion of law and fact. It will usually be for the trial judge 
to determine, in light of the circumstances of the case, 
what would constitute reasonable conduct on the part of 
the legendary reasonable man placed in the same circum-
stances. In some situations a simple reminder may suffice 
while in others, for example when a very young child is 
the passenger, the driver may have to put the seat belt on 
the child himself. In this case, however, the driver took no 
steps whatsoever to ensure that the child passenger wore 
a seat belt. It follows that the trial judge’s decision on the 
issue amounted to a finding that there was no duty at all 
resting upon the driver. This was an error of law.


Galaske, supra, is an illustration of the point made 
in Southam, supra, of the potential to extricate a 
purely legal question from what appears to be a 
question of mixed fact and law. However, in the 
absence of a legal error or a palpable and overriding 
error, a finding of negligence by a trial judge should 
not be interfered with.


 We are supported in our conclusion by the 
analogy which can be drawn between inferences 
of fact and questions of mixed fact and law. As 
stated above, both involve drawing inferences 
from underlying facts. The difference lies in 
whether the inference drawn relates to a legal 
standard or not. Because both processes are inter-
twined with the weight assigned to the evidence, 
the numerous policy reasons which support a 
deferential stance to the trial judge’s inferences 
of fact, also, to a certain extent, support showing 
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fait du juge de première instance justifient égale-
ment, dans une certaine mesure, de faire de même 
à l’égard de ses inférences mixtes de fait et de 
droit.


 Par contre, lorsqu’il peut être établi que la 
conclusion erronée du juge de première instance 
découle d’une erreur quant à la norme juridique à 
appliquer, ce facteur touche au rôle de création du 
droit de la cour d’appel, et une retenue moins élevée 
s’impose, conformément à la norme de la décision 
« correcte ». Notre Cour a apporté cette nuance 
dans l’arrêt St-Jean c. Mercier, [2002] 1 R.C.S. 491, 
2002 CSC 15, par. 48-49 :


 La question qui consiste « à déterminer si les faits 
satisfont au critère juridique » est une question mixte 
de droit et de fait ou, en d’autres termes, « la question 
de savoir si le défendeur a respecté la norme de dili-
gence appropriée est une question de droit et de fait » 
(Southam, par. 35).


 Une fois les faits établis sans erreur manifeste et domi-
nante, cette question doit généralement être révisée sui-
vant la norme de la décision correcte puisque la norme de 
diligence est normative et constitue une question de droit 
qui relève de la compétence habituelle des tribunaux de 
première instance et d’appel. [Nous soulignons.]


 Un bon exemple de ce principe subtil est 
l’arrêt Rhône (Le) c. Peter A.B. Widener (Le), 
[1993] 1 R.C.S. 497, p. 515-516. La question en 
litige dans cette affaire consistait à déterminer 
si certaines personnes faisaient partie des âmes 
dirigeantes d’une société. Il s’agit d’une question 
mixte de droit et de fait. Toutefois, la conclusion 
erronée des juridictions inférieures était facilement 
imputable à une erreur de droit qui pouvait être 
dégagée de la question mixte de droit et de fait. La 
question de droit ainsi isolable était celle des fonc-
tions que devait remplir une personne pour qu’on 
puisse à bon droit la considérer comme une « âme 
dirigeante » de la société (p. 515-516). Le juge 
Iacobucci s’est exprimé ainsi au nom des juges de 
la majorité, à la p. 526 :


 En toute déférence, je crois que les juridictions infé-
rieures ont trop insisté sur l’importance de la subdéléga-
tion en l’espèce. Le facteur clé qui permet de distinguer 
les âmes dirigeantes des employés ordinaires est la capa-
cité d’exercer un pouvoir décisionnel sur les questions 
de politique générale de la personne morale, plutôt que 


deference to the trial judge’s inferences of mixed 
fact and law.


 Where, however, an erroneous finding of the trial 
judge can be traced to an error in his or her charac-
terization of the legal standard, then this encroaches 
on the law-making role of an appellate court, and 
less deference is required, consistent with a “cor-
rectness” standard of review. This nuance was rec-
ognized by this Court in St-Jean v. Mercier, [2002] 
1 S.C.R. 491, 2002 SCC 15, at paras. 48-49:


 A question “about whether the facts satisfy the legal 
tests” is one of mixed law and fact. Stated differently, 
“whether the defendant satisfied the appropriate standard 
of care is a question of mixed law and fact” (Southam, at 
para. 35).


 Generally, such a question, once the facts have been 
established without overriding and palpable error, is to be 
reviewed on a standard of correctness since the standard 
of care is normative and is a question of law within the 
normal purview of both the trial and appellate courts. 
[Emphasis added.]


 A good example of this subtle principle can be 
found in Rhône (The) v. Peter A.B. Widener (The), 
[1993] 1 S.C.R. 497, at pp. 515-16. In that case 
the issue was the identification of certain indi-
viduals within a corporate structure as directing 
minds. This is a mixed question of law and fact. 
However, the erroneous finding of the courts below 
was easily traceable to an error of law which could 
be extricated from the mixed question of law and 
fact. The extricable question of law was the issue 
of the functions which are required in order to be 
properly identified as a “directing mind” within a 
corporate structure (pp. 515-16). In the opinion of 
Iacobucci J. for the majority of the Court (at 
p. 526):


 With respect, I think that the courts below over-
emphasized the significance of sub-delegation in this 
case. The key factor which distinguishes directing minds 
from normal employees is the capacity to exercise deci-
sion-making authority on matters of corporate policy, 
rather than merely to give effect to such policy on an 
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le simple fait de mettre en œuvre ces politiques dans un 
cadre opérationnel, que ce soit au siège social ou en mer.


 En d’autres termes, les juridictions inférieures 
ont commis une erreur de droit en concluant que la 
subdélégation était un facteur permettant de qualifier 
une personne d’« âme dirigeante » d’une société, 
alors que le facteur juridique applicable à cet égard 
est en fait « la capacité d’exercer un pouvoir déci-
sionnel sur les questions de politique générale de 
la personne morale ». Cette formulation erronée du 
critère juridique approprié (les conditions juridiques 
requises pour être une « âme dirigeante ») a enta-
ché ou vicié la conclusion factuelle des juridictions 
inférieures selon laquelle le capitaine Kelch était 
une âme dirigeante de la société. Comme cette con-
clusion erronée était imputable à une erreur de droit, 
un degré moindre de retenue s’imposait et la norme 
applicable était celle de la décision correcte.


 En résumé, la conclusion de négligence que tire 
le juge de première instance suppose l’application 
d’une norme juridique à un ensemble de faits et cons-
titue donc une question mixte de fait et de droit. Les 
questions mixtes de fait et de droit s’étalent le long 
d’un spectre. Lorsque, par exemple, la conclusion 
de négligence est entachée d’une erreur imputable 
à l’application d’une norme incorrecte, à l’omission 
de tenir compte d’un élément essentiel d’un critère 
juridique ou à une autre erreur de principe sembla-
ble, une telle erreur peut être qualifiée d’erreur de 
droit et elle est contrôlée suivant la norme de la déci-
sion correcte. Les cours d’appel doivent cependant 
faire preuve de prudence avant de juger que le juge 
de première instance a commis une erreur de droit 
lorsqu’il a conclu à la négligence, puisqu’il est sou-
vent difficile de départager les questions de droit et 
les questions de fait. Voilà pourquoi on appelle cer-
taines questions des questions « mixtes de fait et de 
droit ». Si le principe juridique n’est pas facilement 
isolable, il s’agit alors d’une « question mixte de 
fait et de droit », assujettie à une norme de contrôle 
plus rigoureuse. Selon la règle générale énoncée 
dans l’arrêt Jaegli Enterprises, précité, si la ques-
tion litigieuse en appel soulève l’interprétation de 
l’ensemble de la preuve par le juge de première ins-
tance, cette interprétation ne doit pas être infirmée 
en l’absence d’erreur manifeste et dominante.


operational basis, whether at head office or across the 
sea.


 Stated differently, the lower courts committed 
an error in law by finding that sub-delegation was a 
factor identifying a person who is part of the “direct-
ing mind” of a company, when the correct legal 
factor characterizing a “directing mind” is in fact 
“the capacity to exercise decision-making author-
ity on matters of corporate policy”. This mischarac-
terization of the proper legal test (the legal require-
ments to be a “directing mind”) infected or tainted 
the lower courts’ factual conclusion that Captain 
Kelch was part of the directing mind. As this erro-
neous finding can be traced to an error in law, less 
deference was required and the applicable standard 
was one of correctness.


 To summarize, a finding of negligence by a trial 
judge involves applying a legal standard to a set of 
facts, and thus is a question of mixed fact and law. 
Matters of mixed fact and law lie along a spectrum. 
Where, for instance, an error with respect to a find-
ing of negligence can be attributed to the applica-
tion of an incorrect standard, a failure to consider 
a required element of a legal test, or similar error 
in principle, such an error can be characterized as 
an error of law, subject to a standard of correct-
ness. Appellate courts must be cautious, however, 
in finding that a trial judge erred in law in his or her 
determination of negligence, as it is often difficult 
to extricate the legal questions from the factual. It is 
for this reason that these matters are referred to as 
questions of “mixed law and fact”. Where the legal 
principle is not readily extricable, then the matter 
is one of “mixed law and fact” and is subject to a 
more stringent standard. The general rule, as stated 
in Jaegli Enterprises, supra, is that, where the issue 
on appeal involves the trial judge’s interpretation of 
the evidence as a whole, it should not be overturned 
absent palpable and overriding error.
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 À cet égard, nous ne pouvons en toute déférence 
pas souscrire à l’opinion de notre collègue lors-
qu’il affirme, au par. 106, qu’« [u]ne fois les faits 
établis, la décision touchant la question de savoir 
si le défendeur a respecté ou non la norme de dili-
gence est, dans la plupart des cas, contrôlable selon 
la norme de la décision correcte, puisque le juge de 
première instance doit apprécier les faits au regard 
de la norme de diligence appropriée. Dans bien des 
cas, l’examen des faits à travers le prisme juridique 
de la norme de diligence implique l’établissement 
de politiques d’intérêt général ou la création de 
règles de droit, rôle qui relève autant des cours de 
première instance que des cours d’appel ». À notre 
avis, il est bien établi en droit que la question de 
savoir si le défendeur a respecté la norme de dili-
gence suppose l’application d’une norme juridique 
à un ensemble de faits, ce qui en fait une question 
mixte de fait et de droit. Cette question est assujet-
tie à la norme de l’erreur manifeste et dominante, à 
moins que le juge de première instance n’ait clai-
rement commis une erreur de principe isolable en 
déterminant la norme applicable ou en appliquant 
cette norme, auquel cas l’erreur peut constituer une 
erreur de droit.


III. Application des principes qui précèdent à l’es-
pèce : la norme de diligence applicable à la 
municipalité


A. La norme de contrôle appropriée


 À l’instar de notre collègue, nous sommes d’avis 
que la norme de diligence applicable à la munici-
palité a été convenablement énoncée par le juge 
Martin dans l’arrêt Partridge c. Rural Municipality 
of Langenburg, [1929] 3 W.W.R. 555 (C.A. Sask.), 
p. 558-559 :


 [TRADUCTION] L’étendue de l’obligation légale 
d’entretien qui incombe aux corporations municipales 
à l’égard des routes qui se trouvent sur leur territoire a 
été énoncée de diverses façons dans nombre de décisions 
publiées. Il est toutefois possible de dégager la règle 
générale suivante de ces décisions : le chemin doit être 
tenu dans un état raisonnable d’entretien, de façon que 
ceux qui doivent l’emprunter puissent, en prenant des 
précautions normales, y circuler en sécurité. La question 
de savoir en quoi consiste un état raisonnable d’entre-
tien est une question de fait, qui est fonction de toutes 


 In this regard, we respectfully disagree with our 
colleague when he states at para. 106 that “[o]nce 
the facts have been established, the determination 
of whether or not the standard of care was met by 
the defendant will in most cases be reviewable on 
a standard of correctness since the trial judge must 
appreciate the facts within the context of the appro-
priate standard of care. In many cases, viewing the 
facts through the legal lens of the standard of care 
gives rise to a policy-making or law-setting function 
that is the purview of both the trial and appellate 
courts”. In our view, it is settled law that the deter-
mination of whether or not the standard of care was 
met by the defendant involves the application of a 
legal standard to a set of facts, a question of mixed 
fact and law. This question is subject to a standard 
of palpable and overriding error unless it is clear that 
the trial judge made some extricable error in princi-
ple with respect to the characterization of the stand-
ard or its application, in which case the error may 
amount to an error of law.


III. Application of the Foregoing Principles to this 
Case: Standard of Care of the Municipality


A. The Appropriate Standard of Review


 We agree with our colleague that the correct 
statement of the municipality’s standard of care 
is that found in Partridge v. Rural Municipality of 
Langenburg, [1929] 3 W.W.R. 555 (Sask. C.A.), per 
Martin J.A., at pp. 558-59:


 The extent of the statutory obligation placed upon 
municipal corporations to keep in repair the highways 
under their jurisdiction, has been variously stated in 
numerous reported cases. There is, however, a general 
rule which may be gathered from the decisions, and that 
is, that the road must be kept in such a reasonable state of 
repair that those requiring to use it may, exercising ordi-
nary care, travel upon it with safety. What is a reason-
able state of repair is a question of fact, depending upon 
all the surrounding circumstances; “repair” is a relative 
term, and hence the facts in one case afford no fixed rule 
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les circonstances de l’espèce; le terme « entretien » est 
une notion relative et, par conséquent, les faits propres à 
une affaire donnée ne permettent pas de dégager de règle 
déterminée permettant de trancher une autre affaire pré-
sentant des circonstances différentes . . .


Toutefois, contrairement à notre collègue, nous esti-
mons que la juge de première instance a appliqué 
le bon critère juridique en concluant que la munici-
palité n’avait pas respecté la norme de diligence à 
laquelle elle était tenue, et que la juge n’a donc pas 
commis une erreur de droit du genre de celle décrite 
dans l’arrêt Southam, précité. La juge de première 
instance a appliqué aux faits de l’espèce tous les 
éléments du critère énoncé dans l’arrêt Partridge, et 
sa conclusion que la municipalité défenderesse n’a 
pas respecté ce critère ne devrait pas être infirmée en 
l’absence d’erreur manifeste et dominante.


B. La juge de première instance n’a pas commis 
d’erreur de droit


 Nous soulignons que notre collègue fonde sa 
décision que la municipalité a respecté la norme de 
diligence sur sa conclusion que la juge de première 
instance a négligé de prendre en compte le compor-
tement de l’automobiliste moyen et n’a donc pas 
appliqué la bonne norme de diligence, commettant 
ainsi une erreur de droit le justifiant de réexaminer 
la preuve (par. 114). Pour les besoins de l’analyse 
du critère de l’automobiliste moyen ou raisonna-
ble, nous tenons au départ à signaler que l’omission 
d’examiner en profondeur un facteur pertinent, voire 
de ne pas l’examiner du tout, n’est pas en soi un fon-
dement suffisant pour justifier une cour d’appel de 
réexaminer la preuve. Ce principe a été clairement 
énoncé dans l’arrêt récent Van de Perre, précité, où 
le juge Bastarache a dit ceci, au par. 15 :


. . . des omissions dans les motifs ne signifieront pas 
nécessairement que la cour d’appel a compétence pour 
examiner la preuve entendue au procès. Comme le dit 
l’arrêt Van Mol (Guardian ad Litem of) c. Ashmore 
(1999), 168 D.L.R. (4th) 637 (C.A.C.-B.), autorisation 
d’appel refusée [2000] 1 R.C.S. vi, une omission ne 
constitue une erreur importante que si elle donne lieu à 
la conviction rationnelle que le juge de première instance 
doit avoir oublié, négligé d’examiner ou mal interprété la 
preuve de telle manière que sa conclusion en a été affec-
tée. Faute d’une telle conviction rationnelle, la cour d’ap-
pel ne peut pas réexaminer la preuve.


by which to determine another case where the facts are 
different . . . .


However, we differ from the views of our colleague 
in that we find that the trial judge applied the cor-
rect test in determining that the municipality did not 
meet its standard of care, and thus did not commit 
an error of law of the type mentioned in Southam, 
supra. The trial judge applied all the elements of the 
Partridge standard to the facts, and her conclusion 
that the respondent municipality failed to meet this 
standard should not be overturned absent palpable 
and overriding error.


B. The Trial Judge Did Not Commit an Error of 
Law


 We note that our colleague bases his conclusion 
that the municipality met its standard of care on his 
finding that the trial judge neglected to consider the 
conduct of the ordinary motorist, and thus failed to 
apply the correct standard of care, an error of law, 
which justifies his reconsideration of the evidence 
(para. 114). As a starting point to the discussion of 
the ordinary or reasonable motorist, we emphasize 
that the failure to discuss a relevant factor in depth, 
or even at all, is not itself a sufficient basis for an 
appellate court to reconsider the evidence. This was 
made clear by the recent decision of Van de Perre, 
supra, where Bastarache J. says, at para. 15:


. . . omissions in the reasons will not necessarily mean 
that the appellate court has jurisdiction to review the 
evidence heard at trial. As stated in Van Mol (Guardian 
ad Litem of) v. Ashmore (1999), 168 D.L.R. (4th) 637 
(B.C.C.A.), leave to appeal refused [2000] 1 S.C.R. vi, 
an omission is only a material error if it gives rise to the 
reasoned belief that the trial judge must have forgot-
ten, ignored or misconceived the evidence in a way that 
affected his conclusion. Without this reasoned belief, the 
appellate court cannot reconsider the evidence.
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À notre avis, comme nous allons le voir, la présente 
espèce ne peut faire naître la conviction rationnelle 
que la juge de première instance a oublié d’exami-
ner la question du conducteur moyen, en a fait abs-
traction ou l’a mal interprétée. Il serait donc erroné 
de réexaminer la preuve relative à cette question.


 Le fait que, dès le départ, la juge de première 
instance a eu à l’esprit la conduite de l’automo-
biliste moyen ressort clairement du fait qu’elle a 
commencé son examen de la norme de diligence 
en formulant le critère approprié, c’est-à-dire en 
citant le passage susmentionné de l’arrêt Partridge, 
précité. En l’absence d’indications claires qu’elle 
a subséquemment modifié sa méthode d’analyse, 
cette mention initiale de la norme juridique appro-
priée constitue un indice solide qu’il s’agit bien de 
la norme qu’elle a appliquée. Non seulement rien 
n’indique qu’elle s’est écartée du critère énoncé, 
mais d’autres indices étayent la conclusion qu’elle 
a appliqué le critère de l’arrêt Partridge. Le pre-
mier de ces indices est que la juge s’est bel et bien 
interrogée, tant explicitement qu’implicitement, sur 
la conduite de l’automobiliste moyen ou raisonna-
ble s’approchant du virage. Le deuxième indice est 
qu’elle a fait état des témoignages des experts, MM. 
Anderson et Werner, qui ont tous deux analysé le 
comportement de l’automobiliste moyen se trouvant 
dans cette situation. Enfin, le fait que la juge de pre-
mière instance ait imputé une partie de la respon-
sabilité à M. Nikolaisen indique qu’elle a évalué sa 
conduite eu égard au critère du conducteur moyen, 
et qu’elle a donc pris en compte la conduite de ce 
dernier.


 On trouve l’analyse relative à l’automobiliste 
moyen dans cet extrait du jugement de première ins-
tance qui suit immédiatement l’énoncé de la norme 
de diligence requise :


 [TRADUCTION] Le chemin Snake Hill est un chemin 
à faible débit de circulation. Il est néanmoins entretenu 
par la M.R. à longueur d’année afin de le garder carrossa-
ble. Des résidences permanentes sont situées en bordure 
de celui-ci. Les fermiers l’utilisent pour accéder à leurs 
champs et à leur bétail. Des jeunes gens empruntent le 
chemin Snake Hill pour se rendre à des fêtes, de sorte 
qu’il est utilisé par des conducteurs qui ne le connaissent
pas toujours aussi bien que les résidents de l’endroit.


In our view, as we will now discuss, there can be 
no reasoned belief in this case that the trial judge 
forgot, ignored, or misconceived the question of the 
ordinary driver. It would thus be an error to engage 
in a re-assessment of the evidence on this issue.


 The fact that the conduct of the ordinary motor-
ist was in the mind of the trial judge from the outset 
is clear from the fact that she began her standard of 
care discussion by stating the correct test, quoting 
the above passage from Partridge, supra. Absent 
some clear sign that she subsequently varied her 
approach, this initial acknowledgment of the correct 
legal standard is a strong indication that this was the 
standard she applied. Not only is there no indica-
tion that she departed from the stated test, but there 
are further signs which support the conclusion that 
the trial judge applied the Partridge standard. The 
first such indication is that the trial judge did dis-
cuss, both explicitly and implicitly, the conduct of 
an ordinary or reasonable motorist approaching the 
curve. The second indication is that she referred to 
the evidence of the experts, Mr. Anderson and Mr. 
Werner, both of whom discussed the conduct of an 
ordinary motorist in this situation. Finally, the fact 
that the trial judge apportioned negligence to Mr. 
Nikolaisen indicates that she assessed his conduct 
against the standard of the ordinary driver, and thus 
considered the conduct of the latter.


 The discussion of the ordinary motorist is found 
in the passage from the trial judgment immediately 
following the statement of the requisite standard of 
care:


 Snake Hill Road is a low traffic road. It is however 
maintained by the R.M. so that it is passable year round. 
There are permanent residences on the road. It is used by 
farmers for access to their fields and cattle. Young people 
frequent Snake Hill Road for parties and as such the road
is used by those who may not have the same degree of
familiarity with it as do residents.
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 Il y a, sur le chemin Snake Hill, un tronçon qui pré-
sente un danger pour le public. À cet égard, je retiens les 
témoignages de MM. Anderson et Werner. En outre, il 
s’agit d’un danger qui n’est pas facilement décelable 
par les usagers du chemin. Il s’agit d’un danger caché. 
L’endroit où le véhicule de M. Nikolaisen a fait un ton-
neau est situé sur le tronçon le plus dangereux du chemin 
Snake Hill. À l’approche de cet endroit, des broussailles 
réduisent la distance de visibilité de l’automobiliste et 
l’empêchent de voir l’imminence d’un virage à droite 
serré, qui est immédiatement suivi d’un virage à gauche. 
Bien que des opinions divergentes aient été émises quant 
à la vitesse maximale à laquelle ce virage peut être pris, 
je suis d’avis que, vu la distance de visibilité réduite, 
l’existence d’une courbe serrée et l’absence de surélé-
vation du chemin, ce virage ne peut être pris en sécurité
à une vitesse supérieure à 60 kilomètres à l’heure dans
des conditions favorables, ou 50 kilomètres à l’heure sur
chaussée humide.


. . . à l’endroit où la présence des broussailles empê-
che les automobilistes de voir venir un danger comme 
celui qui existe sur le chemin Snake Hill, il est raisonna-
ble de s’attendre à ce que la M.R. installe et maintienne
un panneau d’avertissement ou de signalisation afin qu’un
automobiliste prenant des précautions normales soit pré-
venu et puisse réduire sa vitesse et prendre des mesures
correctives avant d’arriver à l’endroit dangereux. [Nous 
soulignons; en italique dans l’original.]


([1998] 5 W.W.R. 523, par. 84-86)


 À notre avis, cet extrait indique que la juge de 
première instance a effectivement pris en compte 
la façon dont l’automobiliste prenant des précau-
tions normales s’approcherait du virage en ques-
tion. Qualifier le virage de [TRADUCTION] « danger 
caché », danger qui « n’est pas facilement décela-
ble par les usagers du chemin », implique que le 
danger en est un qu’il est impossible de prévoir. 
Il s’ensuit que, même si l’automobiliste prend des 
précautions normales, il ne pourra pas réagir à la 
présence du virage. Par ailleurs, la juge de première 
instance a explicitement fait état de la conduite de 
l’automobiliste prenant des précautions normales : 
[TRADUCTION] « [I]l est raisonnable de s’attendre 
à ce que la M.R. installe et maintienne un panneau 
d’avertissement ou de signalisation afin qu’un auto-
mobiliste prenant des précautions normales soit 
prévenu et puisse réduire sa vitesse et prendre des 
mesures correctives avant d’arriver à l’endroit dan-
gereux » (par. 86 (nous soulignons)).


 There is a portion of Snake Hill Road that is a hazard 
to the public. In this regard I accept the evidence of Mr. 
Anderson and Mr. Werner. Further, it is a hazard that is 
not readily apparent to users of the road. It is a hidden 
hazard. The location of the Nikolaisen rollover is the most 
dangerous segment of Snake Hill Road. Approaching the 
location of the Nikolaisen rollover, limited sight distance, 
created by uncleared bush, precludes a motorist from 
being forewarned of an impending sharp right turn imme-
diately followed by a left turn. While there were differing 
opinions on the maximum speed at which this curve can 
be negotiated, I am satisfied that when limited sight dis-
tance is combined with the tight radius of the curve and 
lack of superelevation, this curve cannot be safely negoti-
ated at speeds greater than 60 kilometres per hour when
conditions are favourable, or 50 kilometres per hour when
wet.


. . . where the existence of that bush obstructs the ability 
of a motorist to be forewarned of a hazard such as that on 
Snake Hill Road, it is reasonable to expect the R.M. to
erect and maintain a warning or regulatory sign so that a
motorist, using ordinary care, may be forewarned, adjust
speed and take corrective action in advance of entering a
dangerous situation. [Underlining added; italics in origi-
nal.]


([1998] 5 W.W.R. 523, at paras. 84-86)


 In our view, this passage indicates that the trial 
judge did consider how a motorist exercising ordi-
nary care would approach the curve in question. The 
implication of labelling the curve a “hidden hazard” 
which is “not readily apparent to users of the road”, 
is that the danger is of the type that cannot be antici-
pated. This in turn implies that, even if the motorist 
exercises ordinary care, he or she will not be able to 
react to the curve. As well, the trial judge referred 
explicitly to the conduct of a motorist exercising 
ordinary care: “it is reasonable to expect the R.M. 
to erect and maintain a warning or regulatory sign 
so that a motorist, using ordinary care, may be fore-
warned, adjust speed and take corrective action in 
advance of entering a dangerous situation” (para. 86 
(emphasis added)).
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 Relativement à la vitesse à laquelle les automo-
bilistes s’approchent du virage, il existe également 
un indice confirmant que la juge de première ins-
tance a pris en compte la conduite de l’automobiliste 
moyen. Premièrement, elle a dit qu’elle acceptait les 
témoignages de MM. Anderson et de Werner en ce 
qui concerne la conclusion que la courbe constituait 
un danger pour le public. Leurs témoignages suggè-
rent qu’une vitesse de 60 à 80 km/h est une vitesse 
raisonnable à certains endroits de ce chemin et que, 
à cette vitesse, la courbe constitue un danger. Leurs 
témoignages indiquent également qu’ils estiment de 
façon générale que la courbe est dangereuse. De dire 
M. Anderson, le virage est difficile à prendre à des 
[TRADUCTION] « vitesses normales ». Il ajoute que, 
[TRADUCTION] « si on ne connaît pas la présence 
de ce virage à cet endroit, le caractère prononcé du 
virage, et qu’on ne s’aperçoit pas qu’il y a un virage 
avant de s’être déjà engagé trop loin dans celui-ci, 
il faut tourner dans un rayon inférieur à 118 mètres 
pour corriger sa trajectoire afin d’être en mesure de 
prendre le deuxième virage ». Il affirme également 
qu’ [TRADUCTION] « on peut être amené à croire 
qu’on se trouve sur une route où il est possible 
de rouler à 80 km/h, jusqu’à ce qu’on soit engagé 
trop loin dans le virage serré pour être capable de 
réagir ».


 La Cour d’appel a jugé que, vu la nature et l’état 
du chemin Snake Hill, la prétention selon laquelle 
l’automobiliste moyen roulerait sur cette route 
rurale à 80 km/h était insoutenable. Toutefois, il 
ressort clairement des motifs de la juge de première 
instance qu’elle ne considérait pas que l’automobi-
liste moyen s’approcherait du virage à 80 km/h. Elle 
a plutôt conclu, à partir des témoignages des experts, 
que [TRADUCTION] « ce virage ne peut être pris en 
sécurité à une vitesse supérieure à 60 kilomètres à 
l’heure dans des conditions favorables, ou 50 kilo-
mètres à l’heure sur chaussée humide » (par. 85 (en 
italique dans l’original)). De cette constatation, con-
juguée à celle que le virage était caché et imprévu, 
il est logique de conclure que la juge de première 
instance a estimé que l’automobiliste prenant des 
précautions normales pouvait aisément être amené 
à s’approcher du virage à des vitesses supérieures 
à la vitesse sécuritaire pour le prendre, et se retrou-
ver ensuite pris au dépourvu. La juge de première 


 With respect to the speed of a motorist approach-
ing the curve, there is also an indication that the trial 
judge considered the conduct of an ordinary motor-
ist. First, she stated that she accepted the evidence 
of Mr. Anderson and Mr. Werner with respect to the 
finding that the curve constituted a hazard to the 
public. The evidence given by these experts sug-
gests that between 60 and 80 km/h is a reasonable 
speed to drive parts of this road, and at that speed, 
the curve presents a hazard. Their evidence also 
indicates their general opinion that the curve was 
a hazardous one. Mr. Anderson refers to the curve 
being difficult to negotiate at “normal speeds”. Also, 
Mr. Anderson states that “if you’re not aware that 
this curve is there, the sharp course of the curve, and 
you enter too far into it before you realize that the 
curve is there, then you have to do a tighter radius 
than 118 metres in order to get back on track to be 
able to negotiate the second curve”. He also states 
that “you could be lulled into thinking you’ve got an 
80 kilometres an hour road until you are too far into 
the tight curve to be able to respond”.


 The Court of Appeal found that, given the nature 
and condition of Snake Hill Road, the contention 
that this rural road would be taken at 80 km/h 
by the ordinary motorist was untenable. However, 
it is clear from the trial judge’s reasons that she 
did not take 80 km/h as the speed at which the ordi-
nary motorist would approach the curve. Instead 
she found, based on expert evidence, that “this 
curve cannot be safely negotiated at speeds greater 
than 60 kilometres per hour when conditions 
are favourable, or 50 kilometres per hour when 
wet” (para. 85 (emphasis in original)). From this 
finding, coupled with the finding that the curve 
was hidden and unexpected, the logical conclu-
sion is that the trial judge found that a motorist 
exercising ordinary care could easily be deceived 
into approaching the curve at speeds in excess 
of the safe speed for the curve, and subsequently 
be taken by surprise. Therefore, the trial judge 
found that the curve was hazardous to the ordinary


43


44


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







268 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Iacobucci and Major JJ. [2002] 2 S.C.R. 269HOUSEN c. NIKOLAISEN  Les juges Iacobucci et Major[2002] 2 R.C.S.


instance a donc conclu que le virage était dangereux 
pour l’automobiliste moyen et il s’ensuit qu’elle a 
appliqué la norme de diligence appropriée.


 En toute déférence, notre collègue commet une 
erreur en souscrivant à la conclusion de la Cour 
d’appel selon laquelle la juge de première instance 
aurait dû examiner de manière plus approfondie la 
conduite de l’automobiliste moyen (par. 124). Il 
écrit ceci, au par. 119 :


Pour bien appliquer le critère juridique, le juge de 
première instance doit se poser la question suivante : 
« Comment un conducteur raisonnable aurait-il roulé 
sur ce chemin? » Le fait de conclure qu’il existe ou 
non un danger « caché » ou qu’une courbe est quelque 
chose d’« intrinsèquement » dangereux ne vide pas la 
question.


Plus loin, il dit : « À mon avis, la question de savoir 
comment un conducteur raisonnable aurait roulé 
sur le chemin Snake Hill nécessitait un examen un 
peu plus approfondi de la nature du chemin » (par. 
125). En toute déférence, considérer que la juge de 
première instance aurait dû faire cette analyse parti-
culière dans ses motifs est incompatible avec l’arrêt 
Van de Perre, précité, lequel établit clairement que 
l’omission ou le défaut d’analyser un facteur en pro-
fondeur ne constitue pas, en soi, une raison justifiant 
de modifier les conclusions du juge de première 
instance et de réexaminer la preuve. Comme nous 
l’avons dit précédemment, il est clair que, quoi-
que la juge de première instance n’ait peut-être pas 
fait une analyse approfondie de ce volet du critère 
énoncé dans l’arrêt Partridge, elle a effectivement 
tenu compte de ce facteur en formulant le critère 
approprié puis en l’appliquant aux faits de l’espèce.


 Nous tenons à souligner que, en s’appuyant sur les 
témoignages de MM. Anderson et Werner, la juge de 
première instance a choisi de ne pas fonder sa déci-
sion sur les témoignages contradictoires rendus par 
d’autres témoins. Toutefois, cela ne suffit pas pour 
établir qu’elle a « oublié, négligé d’examiner ou 
mal interprété » la preuve. La juge de première ins-
tance disposait de l’ensemble du dossier et on peut 
présumer qu’elle l’a étudié d’un bout à l’autre, en 
l’absence d’autre indication qu’elle a oublié, négligé 
d’examiner ou mal interprété la preuve, commet-
tant ainsi une erreur de droit. Le juge de première 


motorist and it follows that she applied the correct 
standard of care.


 In our respectful view, our colleague errs in 
agreeing with the Court of Appeal’s finding that the 
trial judge should have addressed the conduct of the 
ordinary motorist more fully (para. 124). At para. 
119, he writes:


A proper application of the test demands that the trial 
judge ask the question: “How would a reasonable driver 
have driven on this road?” Whether or not a hazard is 
“hidden” or a curve is “inherently” dangerous does not 
dispose of the question.


And later, he states, “In my view, the question of 
how the reasonable driver would have negotiated 
Snake Hill Road necessitated a somewhat more in-
depth analysis of the character of the road” (para. 
125). With respect, requiring the trial judge to have 
made this specific inquiry in her reasons is incon-
sistent with Van de Perre, supra, which makes it 
clear that an omission or a failure to discuss a factor 
in depth is not, in and of itself, a basis for interfer-
ing with the findings of the trial judge and reweigh-
ing the evidence. As we note above, it is clear that 
although the trial judge may not have conducted an 
extensive review of this element of the Partridge 
test, she did indeed consider this factor by stating 
the correct test, then applying this test to the facts.


 We note that in relying on the evidence of Mr. 
Anderson and Mr. Werner, the trial judge chose not 
to base her decision on the conflicting evidence of 
other witnesses. However, her reliance on the evi-
dence of Mr. Anderson and Mr. Werner is insuf-
ficient proof that she “forgot, ignored, or miscon-
ceived” the evidence. The full record was before the 
trial judge and we can presume that she reviewed all 
of it, absent further proof that the trial judge forgot, 
ignored or misapprehended the evidence, leading 
to an error in law. It is open to a trial judge to 
prefer the evidence of some witnesses over others: 
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instance peut retenir la déposition de certains témoins 
de préférence à d’autres : Toneguzzo-Norvell, pré-
cité, p. 123. Le fait pour le juge de première ins-
tance de s’appuyer sur certains témoignages plutôt 
que sur d’autres ne peut à lui seul fournir l’assise 
d’une « conviction rationnelle que le juge de pre-
mière instance doit avoir oublié, négligé d’examiner 
ou mal interprété la preuve de telle manière que sa 
conclusion en a été affectée » (Van de Perre, pré-
cité, par. 15). Cette conclusion est compatible avec 
la portée restreinte de l’examen qu’il convient de 
faire en appel dans la présente affaire.


 Une autre indication que la juge de première 
instance s’est interrogée sur la façon dont conduit 
l’automobiliste moyen sur le chemin Snake Hill 
est sa conclusion que M. Nikolaisen et la muni-
cipalité ont tous deux manqué à leur obligation 
de diligence envers M. Housen, et que le défen-
deur Nikolaisen était responsable de négligence 
concourante dans une proportion de 50 p. 100. 
Comme une conclusion de négligence implique un 
manquement à la norme de diligence habituelle, et 
comme la négligence de M. Nikolaisen était liée 
à sa manière de conduire dans le virage, la con-
clusion que sa conduite à cet endroit ne respectait 
pas le critère du conducteur moyen suppose qu’on 
s’est demandé comment ce conducteur s’approche-
rait du virage. La distinction qu’a établie la juge 
de première instance entre la négligence dont a 
fait preuve M. Nikolaisen lorsqu’il roulait sur le 
chemin et celle dont la municipalité a fait montre 
en omettant d’installer un panneau d’avertissement 
prouve qu’elle n’a pas perdu de vue la norme juri-
dique régissant la municipalité et l’application de 
cette norme aux faits, et que la juge a appliqué cette 
norme au conducteur moyen, et non au conducteur 
négligent.


 En résumé, dans ses motifs la juge de première 
instance a d’abord énoncé la norme de diligence 
requise par l’arrêt Partridge, précité, relative-
ment à la conduite de l’automobiliste moyen. Elle 
a ensuite appliqué cette norme aux faits, se repor-
tant encore une fois à la conduite de l’automobi-
liste moyen. Enfin, vu sa conclusion que la muni-
cipalité avait manqué à cette norme de diligence, 
elle a réparti la responsabilité entre le conducteur 


Toneguzzo-Norvell, supra, at p. 123. Mere reliance 
by the trial judge on the evidence of some witnesses 
over others cannot on its own form the basis of a 
“reasoned belief that the trial judge must have for-
gotten, ignored or misconceived the evidence in a 
way that affected his conclusion” (Van de Perre, 
supra, at para. 15). This is in keeping with the 
narrow scope of review by an appellate court appli-
cable in this case.


 A further indication that the trial judge consid-
ered the conduct of an ordinary motorist on Snake 
Hill Road is her finding that both Mr. Nikolaisen 
and the municipality breached their duty of care to 
Mr. Housen, and that the defendant Nikolaisen was 
50 percent contributorily negligent. Since a finding 
of negligence implies a failure to meet the ordinary 
standard of care, and since Mr. Nikolaisen’s negli-
gence related to his driving on the curve, to find that 
Mr. Nikolaisen’s conduct on the curve failed to meet 
the standard of the ordinary driver implies a consid-
eration of that ordinary driver on the curve. The fact 
that the trial judge distinguished the conduct of Mr. 
Nikolaisen in driving negligently on the road from 
the conduct of the municipality in negligently fail-
ing to erect a warning sign is evidence that the trial 
judge kept the municipality’s legal standard clearly 
in mind in its application to the facts, and that she 
applied this standard to the ordinary driver, not the 
negligent driver.


 To summarize, in the course of her reasons, the 
trial judge first stated the requisite standard of care 
from Partridge, supra, relating to the conduct of the 
ordinary driver. She then applied that standard to the 
facts referring again to the conduct of the ordinary 
driver. Finally, in light of her finding that the munic-
ipality breached this standard, she apportioned neg-
ligence between the driver and the municipality in 
a way which again entailed a consideration of the 
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et la municipalité d’une manière qui, une fois de 
plus, atteste la prise en compte du critère du con-
ducteur moyen. En conséquence, nous en venons 
irrésistiblement à la conclusion que la juge de pre-
mière instance a pris en compte et appliqué ce cri-
tère.


 Par conséquent, nous estimons que la juge de pre-
mière instance n’a pas commis d’erreur de droit en 
ce qui concerne la norme de diligence à laquelle était 
tenue la municipalité. Sur ce point, nous ne souscri-
vons pas aux raisons sur lesquelles se fondent notre 
collègue pour réexaminer la preuve (aux par. 122 à 
142) et nous considérons ce réexamen comme une 
intervention injustifiée relativement à la conclu-
sion de la juge de première instance portant que la 
municipalité a manqué à la norme de diligence à 
laquelle elle était tenue. Cette conclusion porte sur 
une question mixte de droit et de fait et elle ne peut 
pas être infirmée en l’absence d’erreur manifeste et 
dominante. Comme nous le verrons plus loin, nous 
sommes d’avis qu’aucune erreur de cette nature n’a 
été commise, car la juge de première instance a fait 
une analyse raisonnable, fondée sur son apprécia-
tion de la preuve.


C. La juge de première instance n’a pas commis 
d’erreur manifeste ou dominante


 Malgré cette norme de contrôle sévère, la Cour 
d’appel a jugé que la juge de première instance avait 
commis une erreur manifeste et dominante ([2000] 
4 W.W.R. 173, 2000 SKCA 12, par. 84). En toute 
déférence, cette conclusion repose sur la présomp-
tion erronée selon laquelle la juge aurait accepté que 
l’automobiliste moyen approcherait du virage à 80 
km/h, présomption qu’adopte également notre col-
lègue dans ses motifs (par. 133).


 Comme nous l’avons vu plus tôt, la conclusion 
de la juge de première instance était que l’automo-
biliste moyen pourrait s’approcher du virage à une 
vitesse supérieure à 60 km/h sur chaussée sèche, et 
50 km/h sur chaussée humide, mais qu’à ces vites-
ses le virage était dangereux. Cette conclusion 
n’était pas fondée sur une vitesse précise à laquelle 
l’automobiliste moyen s’approcherait du virage. La 
juge de première instance a plutôt estimé que, parce 
que le virage est caché et plus serré que ce à quoi on 


ordinary driver. As such, we are overwhelmingly 
drawn to the conclusion that the conduct of the ordi-
nary driver was both considered and applied by the 
trial judge.


 Thus, we conclude that the trial judge did not 
commit an error of law with respect to the munici-
pality’s standard of care. On this matter, we disagree 
with the basis for the re-assessment of the evidence 
undertaken by our colleague (paras. 122-42) and 
regard this re-assessment to be an unjustified intru-
sion into the finding of the trial judge that the munic-
ipality breached its standard of care. This finding is 
a question of mixed law and fact which should not 
be overturned absent a palpable and overriding 
error. As discussed below, it is our view that no such 
error exists, as the trial judge conducted a reason-
able assessment based on her view of the evidence.


C. The Trial Judge Did Not Commit A Palpable or 
Overriding Error


 Despite this high standard of review, the Court of 
Appeal found that a palpable and overriding error 
was made by the trial judge ([2000] 4 W.W.R. 173, 
2000 SKCA 12, at para. 84). With respect, this find-
ing was based on the erroneous presumption that the 
trial judge accepted 80 km/h as the speed at which 
an ordinary motorist would approach the curve, a 
presumption which our colleague also adopts in his 
reasons (para. 133).


 As discussed above, the trial judge’s finding was 
that an ordinary motorist could approach the curve 
in excess of 60 km/h in dry conditions, and 50 km/h 
in wet conditions, and that at such speeds the curve 
was hazardous. The trial judge’s finding was not 
based on a particular speed at which the curve would 
be approached by the ordinary motorist. Instead, 
she found that, because the curve was hidden and 
sharper than would be anticipated, a motorist exer-
cising ordinary care could approach it at greater than 
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s’attend normalement, il était possible qu’un auto-
mobiliste prenant des précautions normales s’en 
approche à une vitesse supérieure à la vitesse sécu-
ritaire pour prendre le virage.


 Comme nous allons le préciser plus loin, nous 
sommes d’avis que non seulement cette apprécia-
tion est-elle loin de constituer une erreur manifeste 
et dominante, mais elle est une réponse judicieuse 
et logique eu égard à l’abondance d’éléments de 
preuve contradictoires. Il serait irréaliste de fixer 
une quelconque vitesse à laquelle l’automobiliste 
moyen s’approcherait vraisemblablement du virage. 
Les conclusions de la juge de première instance à 
cet égard découlent d’une évaluation raisonnable et 
réaliste de l’ensemble de la preuve.


 En concluant à l’existence d’une erreur manifeste 
et dominante, le juge Cameron de la Cour d’appel 
s’est appuyé sur le fait que la juge de première 
instance avait retenu les témoignages d’expert de 
MM. Anderson et Werner, lesquels étaient fondés 
sur la vitesse limite de facto de 80 km/h prévue 
par la Highway Traffic Act, S.S. 1986, ch. H-3.1. 
Toutefois, que le témoignage des experts ait été 
ou non fondé sur cette limite, la juge de première 
instance n’a pas retenu cette vitesse comme étant 
celle à laquelle l’automobiliste moyen s’approche 
du virage. Rappelons que la juge de première ins-
tance a estimé qu’il n’était pas possible d’aborder le 
virage en sécurité à une vitesse supérieure à 60 km/h 
sur chaussée sèche et 50 km/h sur chaussée humide, 
et il existe au dossier des éléments étayant cette con-
clusion. Par exemple, M. Anderson a dit ceci :


[TRADUCTION] Si vous ne prévoyez pas l’arrivée du 
virage et que vous vous engagez trop loin dans celui-ci 
avant d’amorcer votre manœuvre correctrice, vous ris-
quez d’avoir des ennuis même à, probablement à 60. À 
cinquante il faudrait que vous soyez engagé assez loin, 
mais à 60 vous pourriez certainement en avoir.


Il convient également de signaler que MM. Anderson 
et Werner auraient tous deux recommandé l’installa-
tion d’un panneau avertissant les automobilistes de 
l’imminence du virage et fixé la vitesse maximale 
permise à 50 km/h.


 Le virage ne pouvait manifestement pas être pris 
en sécurité à 80 km/h, mais il ne pouvait l’être non 


the speed at which it would be safe to negotiate the 
curve.


 As we explain in greater detail below, in our 
opinion, not only is this assessment far from reach-
ing the level of a palpable and overriding error, in 
our view, it is a sensible and logical way to deal with 
large quantities of conflicting evidence. It would be 
unrealistic to focus on some exact speed at which 
the curve would likely be approached by the ordi-
nary motorist. The findings of the trial judge in this 
regard were the result of a reasonable and practical 
assessment of the evidence as a whole.


 In finding a palpable and overriding error, 
Cameron J.A. relied on the fact that the trial judge 
adopted the expert evidence of Mr. Anderson and 
Mr. Werner which was premised on a de facto speed 
limit of 80 km/h taken from The Highway Traffic 
Act, S.S. 1986, c. H-3.1. However, whether or not 
the experts based their testimony on this limit, the 
trial judge did not adopt that limit as the speed of the 
ordinary motorist approaching the curve. Again, the 
trial judge found that the curve could not be taken 
safely at greater than 60 km/h dry and 50 km/h wet, 
and there is evidence in the record to support this 
finding. For example, Mr. Anderson states:


If you don’t anticipate the curve and you get too far into 
it before you start to do your correction then you can get 
into trouble even at, probably at 60. Fifty you’d have to 
be a long ways into it, but certainly at 60 you could.


It is notable too that both Mr. Anderson and Mr. 
Werner would have recommended installing a sign, 
warning motorists of the curve, with a posted limit 
of 50 km/h.


 Although clearly the curve could not be nego-
tiated safely at 80 km/h, it could also not be 
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plus à des vitesses beaucoup plus réduites. Il con-
vient également de souligner que la juge de pre-
mière instance n’a pas retenu intégralement les 
témoignages d’expert de MM. Anderson et Werner. 
Elle a dit : [TRADUCTION] « Il y a, sur le chemin 
Snake Hill, un tronçon qui présente un danger pour 
le public. À cet égard, je retiens les témoignages de 
MM. Anderson et Werner » (par. 85 (nous souli-
gnons)). Ces propos ne permettent pas de présumer 
qu’elle acceptait une vitesse limite de facto de 80 
km/h, particulièrement si l’on se rappelle (1) qu’elle 
a dit qu’on pouvait rouler en sécurité à des vitesses 
de 50 et de 60 km/h, et (2) que ces deux experts ont 
considéré que le chemin n’était pas sûr même à des 
vitesses bien inférieures à 80 km/h.


 Puisque la juge de première instance n’a pas 
fondé son analyse de la norme de diligence sur une 
vitesse limite de facto de 80 km/h, il s’ensuit que la 
conclusion de la Cour d’appel relativement à l’exis-
tence d’une erreur manifeste et dominante ne saurait 
être confirmée.


 En outre, vu la portée restreinte de la révision 
en appel, on ne saurait conclure qu’un juge de pre-
mière instance a négligé d’examiner la preuve, l’a 
mal interprétée ou est arrivé à des conclusions erro-
nées, simplement parce que le tribunal d’appel tire 
des inférences divergentes de la preuve et décide 
d’accorder plus d’importance à certains éléments 
qu’à d’autres. Étant d’avis que la juge de première 
instance n’a pas commis d’erreur de droit en con-
cluant que la municipalité avait violé la norme de 
diligence à laquelle elle était tenue, nous estimons 
aussi, en toute déférence, que le réexamen de la 
preuve auquel procède notre collègue sur cette ques-
tion (aux par. 129 à 142) constitue une intervention 
injustifiée relativement aux conclusions de la juge de 
première instance, fondée sur une divergence d’opi-
nions quant aux inférences devant être tirées de la 
preuve et au poids qu’il convient d’accorder à divers 
éléments. Par exemple, notre collègue est d’avis, sur 
la foi de certaines parties des témoignages d’expert, 
qu’un conducteur raisonnable prenant des précau-
tions normales roulerait sur une route rurale à une 
vitesse maximale de 50 km/h, parce qu’il aurait 
de la difficulté à voir que le virage est serré et s’il 
vient des véhicules en sens inverse (par. 129). Or, se 


negotiated safely at much slower speeds. It should 
also be noted that the trial judge did not adopt the 
expert testimony of Mr. Anderson and Mr. Werner in
its entirety. She stated: “There is a portion of Snake 
Hill Road that is a hazard to the public. In this
regard I accept the evidence of Mr. Anderson and 
Mr. Werner” (para. 85 (emphasis added)). It cannot 
be assumed from this that she accepted a de facto 
speed limit of 80 km/h especially when one bears 
in mind (1) the trial judge’s statement of the safe 
speeds of 50 and 60 km/h, and (2) the fact that both 
these experts found the road to be unsafe at much 
lower speeds than 80 km/h.


 Given that the trial judge did not base her stand-
ard of care analysis on a de facto speed limit of 80 
km/h, it then follows that the Court of Appeal’s find-
ing of a palpable and overriding error cannot stand.


 Furthermore, the narrowly defined scope of appel-
late review dictates that a trial judge should not be 
found to have misapprehended or ignored evidence, 
or come to the wrong conclusions merely because 
the appellate court diverges in the inferences it 
draws from the evidence and chooses to emphasize 
some portions of the evidence over others. As we are 
of the view that the trial judge committed no error 
of law in finding that the municipality breached its 
standard of care, we are also respectfully of the view 
that our colleague’s re-assessment of the evidence 
on this issue (paras. 129-42) is an unjustified inter-
ference with the findings of the trial judge, based on 
a difference of opinion concerning the inferences to 
be drawn from the evidence and the proper weight 
to be placed on different portions of the evidence. 
For instance, in the opinion of our colleague, based 
on some portions of the expert evidence, a reason-
able driver exercising ordinary care would approach 
a rural road at 50 km/h or less, because a reason-
able driver would have difficulty seeing the sharp 
radius of the curve and oncoming traffic (para. 129). 
However, the trial judge, basing her assessment on 
other portions of the expert evidence, found that the 
nature of the road was such that a motorist could be 
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fondant sur d’autres parties des témoignages d’ex-
pert, la juge de première instance a estimé que la 
nature du chemin était telle qu’un automobiliste 
pourrait être amené à croire que le chemin ne com-
porte pas de virage serré et, de ce fait, à y rouler nor-
malement, sans soupçonner l’existence du danger 
caché.


 En l’espèce, nous sommes en présence de témoi-
gnages d’expert contradictoires sur la question de la 
vitesse à laquelle l’automobiliste moyen s’appro-
cherait du virage du chemin Snake Hill. Les infé-
rences différentes que la juge de première instance 
et la Cour d’appel tirent de la preuve équivalent à 
une divergence d’opinion quant au poids à accor-
der à divers éléments de preuve contradictoires. Le 
témoin Sparks a émis l’opinion suivante, que cite 
également notre collègue : [TRADUCTION] « [Si] 
vous ne pouvez voir, de l’autre côté du virage, 
alors, vous savez, cela devrait envoyer un mes-
sage clair aux conducteurs [. . .] que l’attention et 
la prudence s’imposent ». M. Nikolaisen, et même 
MM. Anderson et Werner ont d’ailleurs témoigné 
au même effet. Cela contraste avec l’affirmation de 
MM. Anderson et Werner selon laquelle un conduc-
teur raisonnable serait [TRADUCTION] « amené » à 
croire qu’il se trouve sur un chemin où l’on peut 
rouler à 80 km/h.


 Comme l’a souligné madame le juge McLachlin, 
à la p. 122 de l’arrêt Toneguzzo-Norvell, précité, 
« selon notre système de procès, il appartient essen-
tiellement au juge des faits [. . .] d’attribuer un poids 
aux différents éléments de preuve ». Dans cette 
affaire, notre Cour a conclu à l’unanimité que la 
Cour d’appel avait commis une erreur en modifiant 
les conclusions de fait du juge de première instance, 
au motif qu’il était loisible à celui-ci d’accorder un 
poids moins grand à certains éléments de preuve et 
à accepter d’autres éléments contradictoires, qu’il 
considérait plus convaincants. (Toneguzzo-Norvell, 
p. 122-123). De même, en l’espèce, il n’y a pas 
lieu de modifier les conclusions de fait de la juge 
de première instance au sujet de la vitesse à laquelle 
il faudrait approcher du virage. Il lui était loisi-
ble d’accorder plus de poids à certaines parties 
des témoignages de MM. Anderson et Werner, 
dans les cas où la preuve était contradictoire. Son 


deceived into believing that the road did not contain 
a sharp curve and thus would approach the road nor-
mally, unaware of the hidden danger.


 We are faced in this case with conflicting expert 
evidence on the issue of the correct speed at which 
an ordinary motorist would approach the curve on 
Snake Hill Road. The differing inferences from the 
evidence drawn by the trial judge and the Court 
of Appeal amount to a divergence on what weight 
should be placed on various pieces of conflicting 
evidence. As noted by our colleague, Mr. Sparks 
was of the opinion that “[if] you can’t see around 
the corner, then, you know, drivers would have a 
fairly strong signal . . . that due care and caution 
would be required”. Similar evidence of this nature 
was given by Mr. Nikolaisen, and indeed even by 
Mr. Anderson and Mr. Werner. This is contrasted 
with evidence such as that given by Mr. Anderson 
and Mr. Werner that a reasonable driver would be 
“lulled” into thinking that there is an 80 km/h road 
ahead of him or her.


 As noted by McLachlin J. in Toneguzzo-Norvell, 
supra, at p. 122 and mentioned above, “the weight 
to be assigned to the various pieces of evidence is 
under our trial system essentially the province of the 
trier of fact”. In that case, a unanimous Court found 
that the Court of Appeal erred in interfering with the 
trial judge’s factual findings, on the basis that it was 
open to the trial judge to place less weight on cer-
tain evidence and accept other, conflicting evidence 
which the trial judge found to be more convincing 
(Toneguzzo-Norvell, at pp. 122-23). Similarly, in 
this case, the trial judge’s factual findings concern-
ing the proper speed to be used on approaching the 
curve should not be interfered with. It was open 
to her to choose to place more weight on certain 
portions of the evidence of Mr. Anderson and Mr. 
Werner, where the evidence was conflicting. Her 
assessment of the proper speed was a reasonable 
inference based on the evidence and does not reach 
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appréciation de la vitesse appropriée constituait une 
inférence raisonnable, fondée sur la preuve, et elle 
ne constitue pas une erreur manifeste et dominante. 
Dans ce contexte, il n’y a pas lieu d’écarter ses con-
clusions concernant la norme de diligence.


IV. Connaissance de la municipalité


 À l’instar de notre collègue, nous estimons que 
le par. 192(3) de la Rural Municipality Act, 1989, 
oblige le demandeur à démontrer que la municipalité 
connaissait ou aurait dû connaître le mauvais état du 
chemin Snake Hill pour qu’il soit possible de con-
clure qu’elle a manqué à l’obligation de diligence 
qui lui incombe en vertu de l’art. 192. Nous sommes 
nous aussi d’avis que la preuve des accidents anté-
rieurs n’est pas, en soi, suffisante pour prêter cette 
connaissance à la municipalité. Cependant, nous 
arrivons à la conclusion que la juge de première ins-
tance n’a pas commis d’erreur lorsqu’elle a conclu 
que la municipalité connaissait ou aurait dû connaî-
tre le mauvais état du chemin.


 Comme nous l’avons vu, la question de savoir si 
la municipalité connaissait ou aurait dû connaître le 
mauvais état du chemin Snake Hill est une question 
mixte de droit et de fait. Il s’agit, d’une part, d’une 
question de droit en ce que la municipalité est tenue 
à une norme juridique qui lui impose de connaître 
la nature du chemin, et, d’autre part, d’une question 
de fait en ce qu’il faut déterminer si, eu égard aux 
faits de l’espèce, elle avait la connaissance requise. 
Comme nous l’avons dit précédemment, en l’ab-
sence d’erreur de droit ou de principe isolable, une 
telle conclusion est assujettie à la norme de contrôle 
de l’erreur « manifeste et dominante ». En l’espèce, 
notre collègue conclut que la juge de première ins-
tance a commis une erreur de droit en ne considérant 
pas la question de la connaissance du point de vue 
du conseiller municipal prudent, et il estime qu’on 
ne pouvait s’attendre à ce qu’un conseiller munici-
pal prudent s’aperçoive du risque que le danger en 
question faisait courir au conducteur moyen. Il est 
également d’avis que la juge de première instance a 
commis une erreur de droit en ne reconnaissant pas 
que la charge de prouver la connaissance incombait 
au demandeur. En toute déférence, nous ne pouvons 
souscrire à ces conclusions.


the level of a palpable and overriding error. As such, 
the trial judge’s findings with respect to the standard 
of care should not be overturned.


IV. Knowledge of the Municipality


 We agree with our colleague that s. 192(3) of The 
Rural Municipality Act, 1989, requires the plaintiff 
to show that the municipality knew or should have 
known of the disrepair of Snake Hill Road before 
the municipality can be found to have breached its 
duty of care under s. 192. We also agree that the evi-
dence of the prior accidents, in and of itself, is insuf-
ficient to impute such knowledge to the municipal-
ity. However, we find that the trial judge did not err 
in her finding that the municipality knew or ought to 
have known of the disrepair.


 As discussed, the question of whether the munici-
pality knew or should have known of the disrepair of 
Snake Hill Road is a question of mixed fact and law. 
The issue is legal in the sense that the municipality 
is held to a legal standard of knowledge of the nature 
of the road, and factual in the sense of whether it had 
the requisite knowledge on the facts of this case. As 
we state above, absent an isolated error in law or 
principle, such a finding is subject to the “palpable 
and overriding” standard of review. In this case, our 
colleague concludes that the trial judge erred in law 
by failing to approach the question of knowledge 
from the perspective of a prudent municipal coun-
cillor, and holds that a prudent municipal councillor 
could not be expected to become aware of the risk 
posed to the ordinary driver by the hazard in ques-
tion. He also finds that the trial judge erred in law 
by failing to recognize that the burden of proving 
knowledge rested with the plaintiff. With respect, 
we disagree with these conclusions.
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 Le danger en question est une courbe serrée et 
soudaine, qui n’est annoncée par aucune signali-
sation. À notre avis, lorsqu’un danger constitue, 
comme celui-ci qui nous intéresse, une caractéristi-
que permanente qui, a-t-on jugé, présente un risque 
pour le conducteur moyen, le juge de première ins-
tance peut, pour ce seul motif, inférer qu’un con-
seiller municipal prudent aurait dû connaître l’exis-
tence d’un danger. Pour étayer sa conclusion sur la 
question de la connaissance, notre collègue affirme 
que la connaissance de la municipalité est intime-
ment liée à celle de la norme de diligence, et il lie 
sa conclusion sur la connaissance à sa conclusion 
selon laquelle la courbe ne constituait pas un danger 
pour l’automobiliste moyen (par. 149). Nous recon-
naissons que la question de la connaissance est 
étroitement liée à celle de la norme de diligence, 
et, comme nous estimons que la juge de première 
instance a eu raison de conclure que la courbe pré-
sentait un danger pour l’automobiliste moyen, elle 
pouvait dès lors juger que la municipalité aurait 
dû connaître ce danger. Soulignons également que 
cette conclusion visant une question mixte de fait 
et de droit est assujettie à la norme de contrôle de 
l’erreur « manifeste et dominante ». Sur ce point, 
toutefois, nous limitons la portée de notre opinion 
aux situations analogues à celle qui nous occupe, où 
le danger constitue une caractéristique permanente 
du chemin, par opposition à un danger temporaire 
dont une municipalité pourrait raisonnablement ne 
pas être informée en temps utile pour empêcher un 
accident de survenir.


 Par ailleurs, notre collègue se fonde sur les dépo-
sitions de témoins ordinaires, Craig et Toby Thiel, 
qui habitaient sur le chemin Snake Hill et qui ont 
témoigné n’avoir jamais éprouvé de difficulté à 
conduire à cet endroit (par. 149). En toute défé-
rence, nous estimons que le fait de se fonder sur 
ces témoignages pose trois problèmes. D’abord, vu 
la conclusion que la courbe constituait un danger à 
cause de sa nature cachée et imprévue, ce n’est pas 
en se basant sur le témoignage de ceux qui emprun-
tent quotidiennement le chemin qu’il est possible, 
à notre avis, de déterminer si cette courbe présen-
tait un danger pour l’automobiliste moyen, ou si 
la municipalité aurait dû connaître l’existence du 
danger. De plus, en concluant que la municipalité 


 The hazard in question is an unsigned and unex-
pected sharp curve. In our view, when a hazard is, 
like this one, a permanent feature of the road which 
has been found to present a risk to the ordinary 
driver, it is open to the trial judge to draw an infer-
ence, on this basis alone, that a prudent municipal 
councillor ought to be aware of the hazard. In sup-
port of his conclusion on the issue of knowledge, 
our colleague states that the municipality’s knowl-
edge is inextricably linked to the standard of care, 
and ties his finding on the question of knowledge to 
his finding that the curve did not present a hazard to 
the ordinary motorist (para. 149). We agree that the 
question of knowledge is closely linked to the stand-
ard of care, and since we find that the trial judge was 
correct in holding that the curve presented a hazard 
to the ordinary motorist, from there it was open to 
the trial judge to find that the municipality ought to 
have been aware of this hazard. We further note that 
as a question of mixed fact and law this finding is 
subject to the “palpable and overriding” standard of 
review. On this point, however, we restrict ourselves 
to situations such as the one at bar where the hazard 
in question is a permanent feature of the road, as 
opposed to a temporary hazard which reasonably 
may not come to the attention of the municipality in 
time to prevent an accident from occurring.


 In addition, our colleague relies on the evidence 
of the lay witnesses, Craig and Toby Thiel, who 
lived on Snake Hill Road, and who testified that 
they had not experienced any difficulties with it 
(para. 149). With respect, we find three problems 
with this reliance. First, since the curve was found 
to be a hazard based on its hidden and unexpected 
nature, relying on the evidence of those who drive 
the road on a daily basis does not, in our view, assist 
in determining whether the curve presented a hazard 
to the ordinary motorist, or whether the municipal-
ity ought to have been aware of the hazard. In addi-
tion, in finding that the municipality ought to have 
known of the disrepair, the trial judge clearly chose 
not to rely on the above evidence. As we state above, 
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aurait dû connaître le mauvais état du chemin, la 
juge de première instance a clairement choisi de 
ne pas se fonder sur les témoignages susmention-
nés. Comme nous l’avons dit précédemment, le juge 
de première instance peut préférer certaines par-
ties de la preuve à d’autres, et, en toute déférence, 
il n’appartient pas au tribunal d’appel de procéder 
à nouveau à l’appréciation de la preuve, tâche déjà 
accomplie par le juge du procès.


 Qui plus est, étant donné que la question de la 
connaissance doit être considérée du point de vue 
du conseiller municipal prudent, nous estimons que 
le témoignage des témoins ordinaires est peu utile. 
Dans l’arrêt Ryan, précité, par. 28, le juge Major a 
dit que la norme de diligence qui s’applique est celle 
de la personne agissant aussi diligemment que « le 
ferait une personne ordinaire, raisonnable et pru-
dente placée dans la même situation » (nous sou-
lignons). Les conseillers municipaux sont élus pour 
gérer les affaires de la municipalité. Pour s’acquit-
ter de cette tâche, il leur faut, dans un cas donné, 
examiner la situation et recueillir de l’information, 
faire davantage que ce que fait le simple citoyen de 
la municipalité. De fait, ils peuvent avoir à consul-
ter des experts pour respecter leur obligation d’être 
informés. Bien que les conseillers municipaux ne 
soient pas des experts, il est à notre avis erroné 
d’assimiler le point de vue du « conseiller munici-
pal prudent » à l’opinion de témoins ordinaires qui 
habitent sur le chemin.


 C’est à la lumière de ce contexte que nous inter-
prétons les commentaires suivants de la juge de pre-
mière instance (au par. 90) :


 [TRADUCTION] Si la M.R. ne connaissait pas concrè-
tement le danger intrinsèque que comporte cette portion 
du chemin Snake Hill, elle aurait dû le connaître. Le fait 
que quatre accidents se soient produits en 12 ans n’est 
peut-être pas significatif en soi, mais il le devient si 
l’on considère que trois de ces accidents sont survenus 
à proximité, qu’il s’agit d’une route à débit de circula-
tion relativement faible, que des résidences permanentes 
sont situées en bordure de celle-ci et que le chemin est 
fréquenté par des conducteurs jeunes et peut-être moins 
expérimentés. Je ne suis pas convaincue que la M.R. a 
établi avoir, dans ces circonstances, pris des mesures 
raisonnables pour remédier au mauvais état du chemin 
Snake Hill.


it is open for a trial judge to prefer some parts of 
the evidence over others, and to re-assess the trial 
judge’s weighing of the evidence, is, with respect, 
not within the province of an appellate court.


 As well, since the question of knowledge is to 
be approached from the perspective of a prudent 
municipal councillor, we find the evidence of lay 
witnesses to be of little assistance. In Ryan, supra, 
at para. 28, Major J. stated that the applicable stand-
ard of care is that which “would be expected of 
an ordinary, reasonable and prudent person in the
same circumstances” (emphasis added). Municipal 
councillors are elected for the purpose of manag-
ing the affairs of the municipality. This requires 
some degree of study and of information gather-
ing, above that of the average citizen of the munici-
pality. Indeed, it may in fact require consultation 
with experts to properly meet the obligation to be 
informed. Although municipal councillors are not 
experts, to equate the “prudent municipal council-
lor” with the opinion of lay witnesses who live on 
the road is incorrect in our opinion.


 It is in this context that we view the following 
comments of the trial judge, at para. 90:


 If the R.M. did not have actual knowledge of the 
danger inherent in this portion of Snake Hill Road, it 
should have known. While four accidents in 12 years may 
not in itself be significant, it takes on more significance 
given the close proximity of three of these accidents, the 
relatively low volume of traffic, the fact that there are per-
manent residences on the road and the fact that the road is 
frequented by young and perhaps less experienced driv-
ers. I am not satisfied that the R.M. has established that 
in these circumstances it took reasonable steps to prevent 
this state of disrepair on Snake Hill Road from continu-
ing.
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Selon notre interprétation, la juge de première ins-
tance a voulu dire que, compte tenu des accidents 
antérieurs sur ce chemin à faible débit de circula-
tion, de la présence de résidents permanents et du 
type de conducteurs qui empruntent le chemin, la 
municipalité n’a pas pris les mesures raisonnables 
qu’elle aurait dû prendre pour faire en sorte que 
le chemin Snake Hill ne comporte pas de danger 
comme celui en cause. À partir de ces éléments, 
la juge de première instance a inféré que la muni-
cipalité aurait dû être informée de la situation sur 
le chemin Snake Hill et aurait dû faire enquête à 
cet égard, ce qui lui aurait permis de prendre con-
naissance de l’existence du danger. Cette inférence 
factuelle, qui repose sur l’appréciation de la preuve 
faite par la juge de première instance, était selon 
nous fondée et loin de constituer l’erreur manifeste 
et dominante requise par la norme pertinente.


 À l’instar de notre collègue, nous estimons que 
les circonstances des accidents survenus antérieu-
rement, en l’espèce, ne constituent pas une preuve 
directe que la municipalité aurait dû avoir connais-
sance du danger particulier en cause, mais, selon 
la juge de première instance, ces circonstances 
auraient dû inciter la municipalité à faire enquête
à l’égard du chemin Snake Hill, ce qui lui aurait 
permis de prendre connaissance concrètement du 
danger. Dans la présente affaire, les accidents anté-
rieurs sont loin d’avoir incité la municipalité à faire 
enquête. D’ailleurs, M. Danger, administrateur de la 
municipalité pendant 20 ans, a témoigné que, jus-
qu’au procès, il n’était même pas au fait des trois 
accidents survenus entre 1978 et 1987 sur le chemin 
Snake Hill. En conséquence, nous n’estimons pas 
que la juge de première instance a fondé sa con-
clusion sur quelque autre point de vue autre que 
celui du conseiller municipal prudent, et elle n’a 
donc pas commis d’erreur de droit à cet égard. De 
plus, nous sommes d’avis qu’elle n’a pas prêté à la 
municipalité la connaissance requise sur la base des 
accidents antérieurs. L’existence de ces accidents ne 
constituait rien de plus qu’un des éléments qui l’ont 
amenée à conclure que la municipalité aurait dû être 
au fait de l’état du chemin Snake Hill (par. 90).


 Nous tenons à souligner que la juge de première 
instance n’a pas, à notre avis, transféré le fardeau de 


From this statement, we take the trial judge to have 
meant that, given the occurrence of prior accidents 
on this low-traffic road, the existence of perma-
nent residents, and the type of drivers on the road, 
the municipality did not take the reasonable steps 
it should have taken in order to ensure that Snake 
Hill Road did not contain a hazard such as the one 
in question. Based on these factors, the trial judge 
drew the inference that the municipality should 
have been put on notice and investigated Snake Hill 
Road, in which case it would have become aware 
of the hazard in question. This factual inference, 
grounded as it was on the trial judge’s assessment of 
the evidence, was in our view, far from reaching the 
requisite standard of palpable and overriding error, 
proper.


 Although we agree with our colleague that the 
circumstances of the prior accidents in this case 
do not provide a direct basis for the municipality 
to have had knowledge of the particular hazard in 
question, in the view of the trial judge, they should 
have caused the municipality to investigate Snake 
Hill Road, which in turn would have resulted in 
actual knowledge. In this case, far from causing 
the municipality to investigate, the evidence of Mr. 
Danger, who had been the municipal administrator 
for 20 years, was that, until the time of the trial, he 
was not even aware of the three accidents which 
had occurred between 1978 and 1987 on Snake Hill 
Road. As such, we do not find that the trial judge 
based her conclusion on any perspective other than 
that of a prudent municipal councillor, and there-
fore that she did not commit an error of law in this 
respect. Moreover, we do not find that she imputed 
knowledge to the municipality on the basis of the 
occurrence of prior accidents on Snake Hill Road. 
The existence of the prior accidents was simply a 
factor which caused the trial judge to find that the 
municipality should have been put on notice with 
respect to the condition of Snake Hill Road (para. 
90).


 We emphasize that, in our view, the trial judge 
did not shift the burden of proof to the municipality 
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la preuve à la municipalité sur cette question. Dès 
lors qu’elle a conclu qu’il existait sur le chemin 
Snake Hill une caractéristique permanente présen-
tant un danger pour l’automobiliste moyen, il lui 
était loisible d’inférer que la municipalité aurait 
dû être au fait du danger. Dès l’instant où une telle 
inférence est tirée, elle demeure inchangée à moins 
que la municipalité ne puisse la réfuter en démon-
trant qu’elle a pris des mesures raisonnables pour 
faire cesser le danger. Selon nous, c’est ce que la 
juge de première instance a fait dans l’extrait précité 
lorsqu’elle dit : [TRADUCTION] « Je ne suis pas con-
vaincue que la M.R. a établi avoir, dans ces circons-
tances, pris des mesures raisonnables pour remédier 
au mauvais état du chemin Snake Hill » (par. 90 
(nous soulignons)). L’existence de cette inférence 
ressort clairement du fait que le passage précité suit 
immédiatement la conclusion de la juge de première 
instance selon laquelle, pour les raisons qu’elle énu-
mère, la municipalité aurait dû connaître l’existence 
du danger. Par conséquent, nous sommes d’avis que 
la juge de première instance n’a pas fait erreur et 
transféré le fardeau de la preuve à la municipalité 
en l’espèce.


 De même, bien que les accidents survenus 
antérieurement en l’espèce ne constituent pas une 
preuve solide que la municipalité aurait dû connaî-
tre l’existence du danger, la preuve d’accidents anté-
rieurs n’est pas une condition nécessaire pour qu’un 
tribunal puisse conclure à la violation de l’obliga-
tion de diligence prévue par l’art. 192 de la Rural 
Municipality Act, 1989. Si c’était le cas, la première 
victime d’un accident sur une route négligemment 
entretenue ne pourrait obtenir réparation, alors que 
les victimes subséquentes d’accidents survenant 
dans des circonstances identiques le pourraient. 
Bien que, au regard du par. 192(3), la municipalité 
ne puisse être tenue responsable du mauvais état 
d’une route dont elle n’aurait pu avoir connaissance, 
elle ne saurait se contenter d’attendre qu’un accident 
se produise avant de remédier au mauvais état de la 
route et, si un demandeur n’apporte pas la preuve de 
l’existence d’accidents antérieurs, soutenir qu’elle 
n’aurait pu connaître l’existence du danger. Dans 
cette hypothèse, non seulement imposerait-on à 
la première victime d’un accident un fardeau de 
preuve disproportionné, mais on encouragerait aussi 


on this issue. Once the trial judge found that there 
was a permanent feature of Snake Hill Road which 
presented a hazard to the ordinary motorist, it was 
open to her to draw an inference that the municipal-
ity ought to have been aware of the danger. Once 
such an inference is drawn, then, unless the munici-
pality can rebut the inference by showing that it 
took reasonable steps to prevent such a hazard from 
continuing, the inference will be left undisturbed. In 
our view, this is what the trial judge did in the above 
passage when she states: “I am not satisfied that the 
R.M. has established that in these circumstances it 
took reasonable steps to prevent this state of disre-
pair on Snake Hill Road from continuing” (para. 90 
(emphasis added)). The fact that she drew such an 
inference is clear from the fact that this statement 
appears directly after her finding that the municipal-
ity ought to have known of the hazard based on the 
listed factors. Thus, it is our view that the trial judge 
did not improperly shift the burden of proof onto the 
municipality in this case.


 As well, although the circumstances of the prior 
accidents in this case do not provide strong evi-
dence that the municipality ought to have known 
of the hazard, proof of prior accidents is not a nec-
essary condition to a finding of breach of the duty 
of care under s. 192 of The Rural Municipality Act, 
1989. If this were so, the first victim of an acci-
dent on a negligently maintained road would not 
be able to recover, whereas subsequent victims in 
identical circumstances would. Although under s. 
192(3) the municipality cannot be held responsi-
ble for disrepair of which it could not have known, 
it is not sufficient for the municipality to wait for 
an accident to occur before remedying the disre-
pair, and, in the absence of proof by the plaintiff 
of prior accidents, claim that it could not have 
known of the hazard. If this were the case, not 
only would the first victim of an accident suffer a 
disproportionate evidentiary burden, but munici-
palities would also be encouraged not to collect 
information pertaining to accidents on its roads, 
as this would make it more difficult for the plain-
tiff in a motor vehicle accident to prove that the 
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les municipalités à ne pas recueillir d’informations 
concernant les accidents survenant sur leurs routes, 
puisqu’il serait en conséquence plus difficile à la 
victime d’un accident d’automobile qui intente des 
poursuites de prouver que la municipalité visée con-
naissait le mauvais état de la route ou aurait dû le 
connaître.


 Bien que, en l’espèce, la juge de première ins-
tance ait souligné les accidents antérieurs dont le 
demandeur a effectivement prouvé l’existence, 
nous sommes d’avis qu’il n’est pas nécessaire de 
s’appuyer sur ces accidents pour satisfaire aux exi-
gences du par. 192(3). Exiger du demandeur qu’il 
fournisse une preuve substantielle et tangible de 
la connaissance par la municipalité du mauvais 
état de ses routes revient à lui imposer un fardeau 
inacceptablement lourd. Il s’agit d’information 
relevant du domaine de connaissance de la muni-
cipalité et, selon nous, il était raisonnable que la 
juge de première instance infère de sa conclusion 
relative au mauvais état d’entretien persistant du 
chemin que la municipalité possédait la connais-
sance requise.


 Pour résumer notre position sur cette question, 
nous ne pouvons conclure que la juge de première 
instance a commis une erreur de droit soit parce 
qu’elle aurait omis d’examiner la question du point 
de vue du conseiller municipal prudent, soit parce 
qu’elle aurait à tort transféré le fardeau de la preuve 
à la défenderesse. Par conséquent, il faudrait une 
erreur manifeste et dominante pour écarter sa con-
clusion que la municipalité connaissait le danger ou 
aurait dû le connaître et, selon nous, aucune erreur 
de cette nature n’a été commise.


V. Lien de causalité


 Nous faisons nôtres les propos énoncés par notre 
collègue, au par. 159, selon lesquels la conclusion 
de la juge de première instance quant à la cause 
de l’accident était une conclusion de fait : Cork c. 
Kirby MacLean, Ltd., [1952] 2 All E.R. 402 (C.A.), 
p. 407; cité et approuvé dans Matthews c. MacLaren 
(1969), 4 D.L.R. (3d) 557 (H.C. Ont.), p. 566. En 
conséquence, cette conclusion ne doit pas être modi-
fiée en l’absence d’erreur manifeste et dominante.


municipality knew or ought to have known of the 
disrepair.


 Although in this case the trial judge emphasized 
the prior accidents that the plaintiff did manage to 
prove, in our view, it is not necessary to rely on these 
accidents in order to satisfy s. 192(3). For the plain-
tiff to provide substantial and concrete proof of the 
municipality’s knowledge of the state of disrepair of 
its roads, is to set an impossibly high burden on the 
plaintiff. Such information was within the particular 
sphere of knowledge of the municipality, and in our 
view, it was reasonable for the trial judge to draw an 
inference of knowledge from her finding that there 
was an ongoing state of disrepair.


 To summarize our position on this issue, we do 
not find that the trial judge erred in law either by 
failing to approach the question from the perspec-
tive of a prudent municipal councillor, or by improp-
erly shifting the burden of proof onto the defendant. 
As such, it would require a palpable and overriding 
error in order to overturn her finding that the munici-
pality knew or ought to have known of the hazard, 
and, in our view, no such error was made.


V. Causation


 We agree with our colleague’s statement at 
para. 159 that the trial judge’s conclusions on the 
cause of the accident was a finding of fact: Cork v. 
Kirby MacLean, Ltd., [1952] 2 All E.R. 402 (C.A.), 
at p. 407, quoted with approval in Matthews v. 
MacLaren (1969), 4 D.L.R. (3d) 557 (Ont. H.C.), 
at p. 566. Thus, this finding should not be interfered 
with absent palpable and overriding error.
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 La juge de première instance a fondé ses conclu-
sions au sujet du lien de causalité sur trois éléments 
(au par. 101) :


 (1) l’accident est survenu à un endroit dangereux 
du chemin, où un panneau de signalisation aurait 
dû être installé pour avertir les automobilistes du 
danger caché;


 (2) même s’il y avait eu un panneau de signali-
sation, le degré d’ébriété de M. Nikolaisen avait 
accru chez lui le risque qu’il ne réagisse pas du 
tout ou de façon inappropriée à une signalisa-
tion;


 (3) malgré cela, M. Nikolaisen ne conduisait pas 
de façon si téméraire qu’il était à prévoir qu’il 
ne voit pas un panneau de signalisation ou n’en 
tienne pas compte. Quelques instants plus tôt, à 
son départ de la résidence des Thiel, il avait pris 
avec succès un virage serré qu’il pouvait claire-
ment voir.


La juge de première instance a estimé que, selon 
la prépondérance des probabilités, M. Nikolaisen 
aurait réagi et peut-être évité l’accident si on lui 
avait signalé à l’avance la présence de la courbe. 
Toutefois, elle a également conclu que l’accident 
avait été causé en partie par la conduite de M. 
Nikolaisen, et elle a réparti la responsabilité en con-
séquence, soit dans une proportion de 50 p. 100 à 
M. Nikolaisen et de 35 p. 100 à la municipalité 
rurale (par. 102).


 Comme nous l’avons indiqué précédemment, 
notre Cour a jugé, dans une autre affaire, qu’« une 
omission ne constitue une erreur importante que si 
elle donne lieu à la conviction rationnelle que le 
juge de première instance doit avoir oublié, négligé 
d’examiner ou mal interprété la preuve de telle 
manière que sa conclusion en a été affectée » (Van 
de Perre, précité, par. 15). En l’espèce, les motifs de 
la juge de première instance n’indiquent pas clai-
rement sur quelles parties des témoignages de M. 
Laughlin, de Craig et Toby Thiel et de Paul Housen 
elle s’est appuyée, ni dans quelle mesure elle 
l’a fait. Cependant, comme nous l’avons dit plus 
tôt, la juge de première instance disposait de l’en-
semble de la preuve et, en l’absence d’autre élément 


 The trial judge based her findings on causation on 
three points (at para. 101):


 (1) the accident occurred at a dangerous part of 
the road where a sign warning motorists of the 
hidden hazard should have been erected;


 (2) even if there had been a sign, Mr. Nikolaisen’s 
degree of impairment did increase his risk of not 
reacting, or reacting inappropriately, to a sign;


 (3) even so, Mr. Nikolaisen was not driving reck-
lessly such that one would have expected him to 
have missed or ignored a warning sign. Moments 
before, on departing the Thiel residence, he had 
successfully negotiated a sharp curve which he 
could see and which was apparent to him.


The trial judge concluded that, on a balance of prob-
abilities, Mr. Nikolaisen would have reacted and 
possibly avoided an accident, if he had been given 
advance warning of the curve. However she also 
found that the accident was partially caused by the 
conduct of Mr. Nikolaisen, and apportioned fault 
accordingly, with 50 percent to Mr. Nikolaisen and 
35 percent to the Rural Municipality (para. 102).


 As noted above, this Court has previously held 
that “an omission is only a material error if it gives 
rise to the reasoned belief that the trial judge must 
have forgotten, ignored or misconceived the evi-
dence in a way that affected his conclusion” (Van de 
Perre, supra, at para.15). In the present case, it is not 
clear from the trial judge’s reasons which portions 
of the evidence of Mr. Laughlin, Craig and Toby 
Thiel and Paul Housen she relied upon, or to what 
extent. However, as we have already stated, the full 
evidentiary record was before the trial judge and, 
absent further proof that the omission in her reasons 
was due to her misapprehension or neglect, of the 
evidence, we can presume that she reviewed the evi-
dence in its entirety and based her factual findings 
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indiquant que cette omission dans ses motifs résulte 
du fait qu’elle aurait mal interprété des éléments de 
la preuve ou négligé d’en examiner certains, nous 
pouvons présumer qu’elle a examiné l’ensemble de 
la preuve et que ses conclusions de fait reposaient 
sur cet examen. En l’absence de preuve établissant 
de façon suffisante qu’il y a eu mauvaise interpréta-
tion d’éléments de preuve ou négligence d’exami-
ner certains de ceux-ci, cette présomption permet 
de conclure à l’absence d’erreur importante du type 
de celle requise pour satisfaire au critère de l’erreur 
« manifeste et dominante ». Nous tenons à rappe-
ler que le juge de première instance peut préférer le 
témoignage de certains témoins et accorder plus de 
poids à certaines parties de la preuve qu’à d’autres, 
particulièrement en présence de preuves contradic-
toires : Toneguzzo-Norvell, précité, p. 122-123. Le 
simple fait que la juge de première instance n’a pas 
analysé en profondeur un point donné ou un élément 
de preuve particulier ne constitue pas un motif suffi-
sant pour justifier l’intervention des tribunaux d’ap-
pel : Van de Perre, précité, par. 15.


 Pour ces motifs, nous n’estimons pas oppor-
tun d’examiner à nouveau les dépositions de M. 
Laughlin et des témoins ordinaires. Comme nous 
l’avons affirmé précédemment, il n’y a pas lieu de 
modifier la conclusion de fait de la juge de pre-
mière instance selon laquelle la courbe présentait 
un danger caché. Ses conclusions touchant le lien 
de causalité reposent en partie sur cette conclusion 
relative à l’existence d’un danger caché nécessitant 
l’installation d’un panneau d’avertissement. Tout 
comme ses conclusions relatives à l’existence d’un 
danger caché, celles touchant le lien de causalité — 
fondées en partie sur le danger caché — avaient 
elles aussi des assises dans la preuve.


 Pour ce qui est du silence de la juge de première 
instance concernant le témoignage de M. Laughlin, 
signalons simplement que ce témoignage paraît être 
de nature générale et, partant, d’une utilité limitée. 
M. Laughlin a reconnu qu’il ne pouvait faire que des 
observations générales quant aux effets de l’alcool 
sur les automobilistes, et non apporter une exper-
tise particulière sur l’effet concret de l’alcool sur un 
conducteur donné. Il s’agit d’un point important, 
puisque le seuil de tolérance d’un conducteur donné 


on this review. This presumption, absent sufficient 
evidence of misapprehension or neglect, is consist-
ent with the high level of error required by the test 
of “palpable and overriding” error. We reiterate that 
it is open to the trial judge to prefer the testimony 
of certain witnesses over others and to place more 
weight on some parts of the evidence than others, 
particularly where there is conflicting evidence: 
Toneguzzo-Norvell, supra, at pp. 122-23. The mere 
fact that the trial judge did not discuss a certain point 
or certain evidence in depth is not sufficient grounds 
for appellate interference: Van de Perre, supra, at 
para. 15.


 For these reasons, we do not feel it appropriate 
to review the evidence of Mr. Laughlin and the lay 
witnesses de novo. As we concluded earlier, the trial 
judge’s finding of fact that a hidden hazard existed at 
the curve should not be interfered with. The finding 
of a hidden hazard that requires a sign formed part 
of the basis of her findings concerning causation. As 
her conclusions on the existence of a hidden hazard 
had a basis in the evidence, her conclusions on cau-
sation grounded in part on the hidden hazard finding 
also had a basis in the evidence.


 As for the silence of the trial judge on the evidence 
of Mr. Laughlin, we observe only that the evidence 
of Mr. Laughlin appears to be general in nature and 
thus of limited utility. Mr. Laughlin admitted that he 
could only provide general comments on the effects 
of alcohol on motorists, but could not provide spe-
cific expertise on the actual effect of alcohol on an 
individual driver. This is significant, as the level of 
tolerance of an individual driver plays a key role 
in determining the actual effect of alcohol on the 


73


74


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







282 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Iacobucci and Major JJ. [2002] 2 S.C.R. 283HOUSEN c. NIKOLAISEN  Le juge Bastarache[2002] 2 R.C.S.


joue un rôle essentiel dans la détermination de l’effet 
concret de l’alcool sur cet automobiliste; bien que 
dangereuse, la personne qui a l’habitude de boire 
se débrouillera probablement mieux sur la route 
qu’une personne qui n’en a pas l’habitude. Il con-
vient de souligner que la juge de première instance 
a cru le témoignage de M. Anderson selon lequel le 
véhicule de M. Nikolaisen roulait à une vitesse rela-
tivement faible, soit entre 53 et 65 km/h, au moment 
de l’impact avec le remblai. Il lui était également 
permis de retenir les dépositions des témoins ordi-
naires selon lesquelles M. Nikolaisen avait réussi à 
prendre un virage apparemment serré quelques ins-
tants avant l’accident, plutôt que le témoignage de 
M. Laughlin, lequel était de nature hypothétique et 
générale. De fait, la nature hypothétique du témoi-
gnage de M. Laughlin est représentative de toute 
l’analyse de la question de savoir si M. Nikolaisen 
aurait aperçu un panneau de signalisation et aurait 
réagi en conséquence, ou à quelle vitesse précise un 
conducteur raisonnable s’approcherait du virage. 
Le caractère théorique de ces analyses justifie de 
faire montre de retenue à l’égard des conclusions 
factuelles de la juge de première instance et permet 
d’affirmer qu’on n’a pas satisfait à la norme rigou-
reuse imposée par l’expression « erreur manifeste et 
dominante ».


 Par conséquent, nous estimons que les constata-
tions factuelles de la juge de première instance con-
cernant la causalité étaient raisonnables, qu’elles ne 
constituent donc pas une erreur manifeste et domi-
nante et, partant, que la Cour d’appel n’aurait pas dû 
les modifier.


VI. Obligation de diligence prévue par la common
law


 Puisque nous concluons à la responsabilité de 
la municipalité en vertu de la Rural Municipality 
Act, 1989, nous n’estimons pas nécessaire de nous 
demander s’il existe en l’espèce une obligation de 
diligence prévue par la common law.


VII.  Dispositif


 Comme nous l’avons dit au départ, d’importan-
tes raisons et d’importants principes commandent 
aux tribunaux d’appel de ne pas modifier indûment 


motorist; an experienced drinker, although danger-
ous, will probably perform better on the road than 
an inexperienced drinker. It is noteworthy that the 
trial judge believed the evidence of Mr. Anderson 
that Mr. Nikolaisen’s vehicle was travelling at the 
relatively slow speed of between 53 to 65 km/h at 
the time of impact with the embankment. It was 
also permissible for the trial judge to rely on the 
evidence of lay witnesses that Mr. Nikolaisen had 
successfully negotiated an apparently sharp curve 
moments before the accident, rather than relying on 
the evidence of Mr. Laughlin, which was of a hypo-
thetical and unspecific nature. Indeed, the hypothet-
ical nature of Mr. Laughlin’s evidence reflects the 
entire inquiry into whether Mr. Nikolaisen would 
have seen a sign and reacted, or the precise speed 
that would be taken by a reasonable driver upon 
approaching the curve. The abstract nature of such 
inquiries supports deference to the factual findings 
of the trial judge, and is consistent with the stringent 
standard imposed by the phrase “palpable and over-
riding error”.


 Therefore we conclude that the trial judge’s fac-
tual findings on causation were reasonable and thus 
do not reach the level of a palpable and overriding 
error, and therefore should not have been interfered 
with by the Court of Appeal.


VI. Common Law Duty of Care


 As we conclude that the municipality is liable 
under The Rural Municipality Act, 1989, we find it 
unnecessary to consider the existence of a common 
law duty in this case.


VII.  Disposition


 As we stated at the outset, there are important 
reasons and principles for appellate courts not to 
interfere improperly with trial decisions. Applying 
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les décisions des tribunaux de première instance. 
Appliquant ces raisons et principes à la présente 
espèce, nous sommes d’avis d’accueillir le pour-
voi, d’infirmer le jugement de la Cour d’appel de 
la Saskatchewan et de rétablir la décision de la juge 
de première instance, avec dépens devant toutes les 
cours.


 Version française des motifs des juges Gonthier, 
Bastarache, Binnie et LeBel rendus par


Le juge Bastarache (dissident) —


I. Introduction


 Le présent pourvoi découle d’un accident impli-
quant un seul véhicule survenu le 18 juillet 1992 
sur le chemin Snake Hill, route rurale située dans 
la municipalité de Shellbrook, en Saskatchewan. 
L’appelant, Paul Housen, qui était passager dans 
le véhicule, est devenu quadriplégique à la suite 
de cet accident. Au procès, la juge a conclu que 
le conducteur du véhicule, Douglas Nikolaisen, 
avait fait preuve de négligence en roulant à une 
vitesse excessive sur le chemin Snake Hill et en 
conduisant son véhicule pendant que ses facultés 
étaient affaiblies. La juge de première instance a 
également estimé que l’intimée, la municipalité de 
Shellbrook, avait commis une faute en manquant 
à l’obligation de tenir le chemin dans un état rai-
sonnable d’entretien comme le lui impose l’art. 
192 de la loi intitulée la Rural Municipality Act, 
1989, S.S. 1989-90, ch. R-26.1. La Cour d’appel 
a infirmé la décision de la juge de première ins-
tance concluant à la négligence de la municipalité 
intimée. La question en litige dans le présent pour-
voi consiste à déterminer si la Cour d’appel avait 
des motifs suffisants pour modifier la décision du 
tribunal de première instance. L’intimée demande 
également à notre Cour d’infirmer les conclusions 
de la juge de première instance portant que l’inti-
mée connaissait ou aurait dû connaître le mauvais 
état dans lequel se trouvait, prétend-on, le chemin 
Snake Hill, et que l’accident a été causé en partie 
par sa négligence. Il faut également répondre à la 
question incidente de savoir si une obligation de 
diligence de common law coexiste avec l’obliga-
tion légale imposée à l’intimée par l’art. 192.


these reasons and principles to this case, we would 
allow the appeal, set aside the judgment of the 
Saskatchewan Court of Appeal, and restore the 
judgment of the trial judge, with costs throughout.


 The reasons of Gonthier, Bastarache, Binnie and 
LeBel JJ. were delivered by


Bastarache J. (dissenting) —


I. Introduction


 This appeal arises out of a single-vehicle acci-
dent which occurred on July 18, 1992, on Snake 
Hill Road, a rural road located in the Municipality 
of Shellbrook, Saskatchewan. The appellant, Paul 
Housen, a passenger in the vehicle, was rendered a 
quadriplegic by the accident. At trial, the judge found 
that the driver of the vehicle, Douglas Nikolaisen, 
was negligent in travelling Snake Hill Road at an 
excessive rate of speed and in operating his vehi-
cle while impaired. The trial judge also found the 
respondent, the Municipality of Shellbrook, to be 
at fault for breaching its duty to keep the road in a 
reasonable state of repair as required by s. 192 of 
The Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, 
c. R-26.1. The Court of Appeal overturned the trial 
judge’s finding that the respondent municipality 
was negligent. At issue in this appeal is whether the 
Court of Appeal had sufficient grounds to intervene 
in the decision of the lower court. The respond-
ent has also asked this Court to overturn the trial 
judge’s finding that the respondent knew or ought 
to have known of the alleged disrepair of Snake Hill 
Road and that the accident was caused in part by the 
negligence of the respondent. An incidental question 
is whether a common law duty of care exists along-
side the statutory duty imposed on the respondent by 
s. 192.
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 J’estime que la Cour d’appel a eu raison d’infir-
mer la conclusion de la juge de première instance 
selon laquelle la municipalité intimée a été négli-
gente. Je ne modifierais pas les conclusions de fait 
de la juge de première instance sur cette question, 
mais je suis d’avis qu’elle a commis une erreur de 
droit en n’appliquant pas la norme de diligence 
appropriée. J’infirmerais également ses conclu-
sions en ce qui concerne la question de la connais-
sance et le lien de causalité. En concluant que l’in-
timée connaissait ou aurait dû connaître le mauvais 
état dans lequel se trouvait, prétend-on, le chemin 
Snake Hill, la juge de première instance a commis 
une erreur de droit en n’appréciant pas l’exigence 
relative à la connaissance du point de vue du con-
seiller municipal prudent et en ne tenant pas compte 
du fait que le fardeau de la preuve incombait à l’ap-
pelant. De plus, la juge de première instance a tiré 
une inférence déraisonnable en prêtant à l’intimée 
la connaissance requise, en raison d’accidents sur-
venus sur d’autres tronçons du chemin alors que 
des automobilistes circulaient en sens inverse. La 
juge de première instance a également commis une 
erreur relativement au lien de causalité. Elle a mal 
interprété la preuve qui lui était soumise, elle en a 
tiré des conclusions erronées et elle n’a pas tenu 
compte d’éléments de preuve pertinents. Enfin, je 
ne modifierais pas la décision des juridictions infé-
rieures ayant rejeté l’argument de l’appelant selon 
lequel il existait une obligation de diligence de 
common law. Il est inutile d’imposer une obliga-
tion de common law lorsqu’il existe une obligation 
légale. Qui plus est, l’application des principes de 
la common law en matière de négligence n’aurait 
aucune incidence sur l’issue de la présente ins-
tance.


II. Les faits


 La suite d’événements ayant abouti au tragique 
accident a commencé quelque 19 heures avant l’ac-
cident lui-même, dans l’après-midi du 18 juillet 
1992. Le 17 juillet, M. Nikolaisen a participé à un 
barbecue à la résidence de Craig et Toby Thiel, sur 
le chemin Snake Hill. Arrivé en fin d’après-midi, il a 
pris son premier verre de la journée vers 18 h. Il en 
a pris quatre ou cinq avant de quitter la résidence 
des Thiel vers 22 h ou 22 h 30. Après avoir passé 


 I conclude that the Court of Appeal was correct to 
overturn the trial judge’s finding that the respondent 
was negligent. Though I would not interfere with the 
trial judge’s factual findings on this issue, I find that 
she erred in law by failing to apply the correct stand-
ard of care. I would also overturn the trial judge’s 
conclusions with regard to knowledge and causa-
tion. In coming to the conclusion that the respond-
ent knew or should have known of the alleged disre-
pair of Snake Hill Road, the trial judge erred in law 
by failing to consider the knowledge requirement 
from the perspective of a prudent municipal coun-
cillor and by failing to be attentive to the fact that 
the onus of proof was on the appellant. In addition, 
the trial judge drew an unreasonable inference by 
imputing knowledge to the respondent on the basis 
of accidents that occurred on other segments of the 
road while motorists were travelling in the opposite 
direction. The trial judge also erred with respect to 
causation. She misapprehended the evidence before 
her, drew erroneous conclusions from that evidence 
and ignored relevant evidence. Finally, I would not 
interfere with the decision of the courts below to 
reject the appellant’s argument that a common law 
duty existed. It is unnecessary to impose a common 
law duty of care where a statutory duty exists. 
Moreover, the application of common law negli-
gence principles would not affect the outcome in 
these proceedings.


II. Factual Background


 The sequence of` events which culminated in this 
tragic accident began to unfold some 19 hours before 
its occurrence on the afternoon of July 18, 1992. 
On July 17, Mr. Nikolaisen attended a barbeque 
at the residence of Craig and Toby Thiel, located 
on Snake Hill Road. He arrived in the late after-
noon and had his first drink of the day at approxi-
mately 6:00 p.m. He consumed four or five drinks 
before leaving the Thiel residence at approximately 
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quelques heures chez lui, M. Nikolaisen s’est rendu 
au jamboree de Sturgeon Lake, où il a rencontré 
l’appelant. Sur les lieux du jamboree, M. Nikolaisen 
a consommé huit ou neuf ryes doubles et plusieurs 
bières. L’appelant buvait lui aussi. L’appelant et M. 
Nikolaisen ont fait la fête sur les lieux du jamboree 
pendant plusieurs heures. Vers 4 h 30, l’appelant a 
quitté le jamboree en compagnie de M. Nikolaisen. 
Après avoir roulé sur des routes de campagne pen-
dant un certain temps, ils sont retournés à la rési-
dence des Thiel. Il était environ 8 h. L’appelant et 
M. Nikolaisen ont pris plusieurs autres verres au 
cours de la matinée. M. Nikolaisen a cessé de boire 
deux ou trois heures avant de quitter la résidence des 
Thiel en compagnie de l’appelant vers 14 h.


 Une faible pluie tombait lorsque l’appelant et 
M. Nikolaisen ont quitté la résidence des Thiel et 
pris la route, en direction est, à bord d’une camion-
nette Ford conduite par M. Nikolaisen. L’arrière 
de la camionnette a zigzagué lorsque le véhicule a 
tourné à l’intersection de l’entrée de la résidence 
des Thiel et du chemin Snake Hill. Alors que M. 
Nikolaisen prenait un léger virage d’une lon-
gueur de quelque 300 mètres, tout en accélérant à 
65 km/h environ, l’arrière de sa camionnette a zigza-
gué à nouveau à plusieurs reprises. La camionnette 
s’est mise à déraper lorsque M. Nikolaisen a amorcé 
un virage plus serré vers la droite. Il a donné un coup 
de volant, mais n’a pas réussi à prendre le virage. La 
roue arrière gauche de la camionnette a heurté un 
remblai situé du côté gauche du chemin. Le véhi-
cule a continué sa course sur une distance d’environ 
30 mètres, puis sa roue avant gauche est montée sur 
un remblai de 18 pouces du côté gauche du chemin, 
après l’avoir heurté. Sous la force du second impact, 
la camionnette a fait un tonneau complet, le toit du 
côté du passager touchant le sol en premier.


 Lorsque le véhicule s’est immobilisé, l’appelant 
n’éprouvait plus aucune sensation. M. Nikolaisen 
s’est hissé hors du véhicule par la fenêtre arrière 
et a couru chez les Thiel pour demander de l’aide. 
Plus tard, la police a accompagné M. Nikolaisen à 
l’hôpital de Shellbrook, où un échantillon de sang 
a été prélevé. Le témoignage d’expert a révélé 


10:00 or 10:30 p.m. After returning home for a few 
hours, Mr. Nikolaisen proceeded to the Sturgeon 
Lake Jamboree, where he met up with the appellant. 
At the jamboree, Mr. Nikolaisen consumed eight or 
nine double rye drinks and several beers. The appel-
lant was also drinking during this event. The appel-
lant and Mr. Nikolaisen partied on the grounds of 
the jamboree for several hours. At approximately 
4:30 a.m., the appellant left the jamboree with Mr. 
Nikolaisen. After travelling around the back roads 
for a period of time, they returned to the Thiel resi-
dence. It was approximately 8:00 a.m. The appellant 
and Mr. Nikolaisen had several more drinks over 
the course of the morning. Mr. Nikolaisen stopped 
drinking two or three hours before leaving the Thiel 
residence with the appellant at approximately 2:00 
p.m.


 A light rain was falling when the appellant and 
Mr. Nikolaisen left the Thiel residence, travelling 
eastbound with Mr. Nikolaisen behind the wheel 
of a Ford pickup truck. The truck swerved or “fish-
tailed” as it turned the corner from the Thiel drive-
way onto Snake Hill Road. As Mr. Nikolaisen con-
tinued on his way over the course of a gentle bend 
some 300 metres in length, gaining speed to an esti-
mated 65 km/h, the truck again fish-tailed several 
times. The truck went into a skid as Mr. Nikolaisen 
approached and entered a sharper right turn. Mr. 
Nikolaisen steered into the skid but was unable to 
negotiate the curve. The left rear wheel of the truck 
contacted an embankment on the left side of the 
road. The vehicle travelled on the road for approxi-
mately 30 metres when the left front wheel con-
tacted and climbed an 18-inch embankment on the 
left side of the road. This second contact with the 
embankment caused the truck to enter a 360-degree 
roll with the passenger side of the roof contacting 
the ground first.


 When the vehicle came to rest, the appellant was 
unable to feel any sensation. Mr. Nikolaisen climbed 
out the back window of the vehicle and ran to the 
Thiel residence for assistance. Police later accom-
panied Mr. Nikolaisen to the Shellbrook Hospital 
where a blood sample was taken. Expert testimony 
estimated Mr. Nikolaisen’s blood alcohol level to be 
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que, au moment de l’accident, l’alcoolémie de 
M. Nikolaisen se situait entre 180 et 210 milli-
grammes par 100 milligrammes, taux largement 
supérieur à la limite permise par la loi intitulée la 
Highway Traffic Act, S.S. 1986 ch. H-3.1, et par le 
Code criminel, L.R.C. 1985, ch. C-46.


 M. Nikolaisen avait emprunté le chemin Snake 
Hill à trois reprises au cours des 24 heures ayant 
précédé l’accident, mais il n’y avait jamais circulé 
auparavant. Ce chemin, flanqué de routes au nord 
et à l’est, fait environ un mille et trois quarts de 
longueur. À partir de son extrémité nord, il fran-
chit une courte distance en direction sud, traverse 
des champs, puis tourne vers le sud-est pour ensuite 
descendre en lacet vers le sud autour du mont Snake 
Hill, passant devant des arbres, buissons et pâtu-
rages, jusqu’au fond de la vallée. De là, il tourne 
brusquement vers le sud-est devant l’entrée de la 
résidence des Thiel. Tout de suite après, il tourne 
doucement vers le sud-est sur une distance d’envi-
ron 300 mètres, puis décrit une courbe plus pronon-
cée vers le sud. C’est à cet endroit que l’accident 
s’est produit. De là, le chemin traverse un ruisseau, 
tourne encore, puis monte une pente raide vers l’est, 
se redresse et continue vers l’est sur une distance 
d’un peu plus d’un demi mille et passe devant des 
champs bordés d’arbres et une autre ferme, jusqu’à 
une voie d’accès à la route.


 Construit en 1923, le chemin Snake Hill est entre-
tenu par la municipalité intimée dans le but premier 
de permettre aux fermiers de la région d’accéder à 
leurs champs et pâturages. Il sert également de voie 
d’accès à deux résidences permanentes et à une cli-
nique vétérinaire. Le tronçon nord du chemin, dont 
l’extrémité part de la route, est considéré comme un 
chemin d’accès local de « type C » selon le système 
provincial de classification des routes. Cela signi-
fie qu’il est nivelé, gravelé et possède une chaussée 
surélevée. Le tronçon du chemin situé à l’est de la 
résidence des Thiel et sur lequel l’accident s’est 
produit est considéré comme un chemin nivelé de 
« type B », c’est-à-dire essentiellement un chemin 
dont les ornières ont été remplies pour le rendre 
carrossable. Les chemins nivelés suivent le tracé 
qui présente le moins d’obstacle à travers le terrain 
environnant et ne sont ni surélevés ni gravelés. La 


between 180 and 210 milligrams in 100 millilitres of 
blood at the time of the accident, well over the legal 
limits prescribed in The Highway Traffic Act, S.S. 
1986, c. H-3.1, and the Criminal Code, R.S.C. 1985, 
c. C-46.


 Mr. Nikolaisen had travelled on Snake Hill Road 
three times in the 24 hours preceding the accident, 
but had not driven it on any earlier occasions. The 
road was about a mile and three quarters in length 
and was flanked by highways to the north and to the 
east. Starting at the north end, it ran south for a short 
distance, dipped between open fields, then curved 
to the southeast and descended in a southerly loop 
down and around Snake Hill, past trees, bush and 
pasture, to the bottom of the valley. There it curved 
sharply to the southeast as it passed the Thiels’ 
driveway. Once it passed the driveway, it curved 
gently to the south east for about 300 metres, then 
curved more distinctly to the south. It was on this 
stretch that the accident occurred. From that point 
on, the road crossed a creek, took another curve, 
then ascended a steep hill to the east, straightened 
out, and continued east for just over half a mile, 
past tree-lined fields and another farm site, to an 
approach to the highway.


 Snake Hill Road was established in 1923 and 
was maintained by the respondent municipality 
for the primary purpose of providing local farmers 
access to their fields and pastures. It also served as 
an access road for the two permanent residences 
and one veterinary clinic located on it. The road 
at its northernmost end, coming off the highway, 
is characterized as a “Type C” local access road 
under the provincial government’s scheme of road 
classification. This means that it is graded, grav-
elled and elevated above the surrounding land. 
The portion of the road east of the Thiel residence, 
on which the accident occurred, is characterized 
as “Type B” bladed trail, essentially a prairie 
trail that has been bladed to remove the ruts and 
to allow it to be driven on. Bladed trails follow 
the path of least resistance through the surround-
ing land and are not elevated or gravelled. The 
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province de Saskatchewan compte quelque 45 000 
kilomètres de chemins nivelés.


 Selon le système de classification des routes, tant 
les chemins nivelés que les chemins d’accès local 
sont [TRADUCTION] « non désignés », c’est-à-dire 
qu’ils ne sont pas visés par le document intitulé 
Saskatchewan Rural Development Sign Policy and 
Standards (« Politique et normes de signalisation 
routière en milieu rural en Saskatchewan »). Le 
conseil de la municipalité rurale installe des pan-
neaux de signalisation sur ces chemins s’il constate 
l’existence d’un danger ou si plusieurs accidents se 
produisent au même endroit. Trois accidents sont 
survenus sur le chemin Snake Hill de 1978 à 1987. 
Tous ces accidents se sont produits à l’est de l’en-
droit où la camionnette de Nikolaisen a fait un ton-
neau et les véhicules concernés circulaient en direc-
tion ouest. Un quatrième accident s’est produit sur 
le chemin Snake Hill en 1990, mais aucune preuve 
indiquant l’endroit exact de l’accident n’a été pré-
sentée. Rien ne permettait de conclure que la topo-
graphie des lieux était à l’origine de l’un ou l’autre 
de ces accidents. La municipalité intimée n’avait 
installé aucun panneau signalisateur le long du 
chemin Snake Hill.


III. Les dispositions législatives pertinentes


The Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, 
ch. R-26.1


[TRADUCTION]


192(1) Le conseil tient dans un état raisonnable d’entre-
tien tous les chemins municipaux, barrages et réservoirs, 
ainsi que les accès à ces ouvrages qui ont été construits 
ou sont fournis par la municipalité ou par toute autre per-
sonne avec la permission du conseil ou qui ont été cons-
truits ou sont fournis par le gouvernement de la province, 
eu égard à la nature de l’ouvrage en question et à la loca-
lité où il est situé ou qu’il traverse.


. . .


(2) Lorsque le conseil omet de s’acquitter des obliga-
tions qui lui incombent en vertu des paragraphes (1) et 
(1.1), la municipalité est, sous réserve de la Contributory 
Negligence Act [Loi sur le partage de la responsabilité], 
civilement responsable des dommages subis par toute 
personne à la suite de ce manquement.


province of Saskatchewan has some 45,000 kilo-
metres of bladed trails.


 According to the provincial scheme of road clas-
sification, both bladed trails and local access roads 
are “non-designated”, meaning that they are not sub-
ject to the Saskatchewan Rural Development Sign 
Policy and Standards. On such roads, the council of 
the rural municipality makes a decision to post signs 
if it becomes aware of a hazard or if there are sev-
eral accidents at one specific spot. Three accidents 
had occurred on Snake Hill Road between 1978 
and 1987. All three accidents occurred to the east 
of the site of the Nikolaisen rollover, with drivers 
travelling westbound. A fourth accident occurred on 
Snake Hill Road in 1990 but there was no evidence 
as to where it occurred. There was no evidence that 
topography was a factor in any of these accidents. 
The respondent municipality had not posted signs 
on any portion of Snake Hill Road.


III. Relevant Statutory Provisions


The Rural Municipality Act, 1989, S.S. 1989-90, 
c. R-26.1


192(1) Every Council shall keep in a reasonable state 
of repair all municipal roads, dams and reservoirs and 
the approaches to them that have been constructed or 
provided by the municipality or by any person with the 
permission of the council or that have been constructed or 
provided by the province, having regard to the character 
of the municipal road, dam or reservoir and the locality in 
which it is situated or through which it passes.


. . .


(2) Where the council fails to carry out its duty imposed 
by subsections (1) and (1.1), the municipality is, subject 
to The Contributory Negligence Act, civilly liable for all 
damages sustained by any person by reason of the fail-
ure.
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(3) En cas d’action reprochant un manquement visé aux 
paragraphes (1) et (1.1) la responsabilité de la municipa-
lité concernée n’est engagée que si le demandeur établit 
que cette dernière connaissait ou aurait dû connaître le 
mauvais état du chemin municipal ou autre ouvrage men-
tionné aux paragraphes (1) et (1.1).


The Highway Traffic Act, S.S. 1986, ch. H-3.1


[TRADUCTION]


33(1) Sous réserve des autres dispositions de la présente 
loi, il est interdit de conduire sur une voie publique à une 
vitesse supérieure, selon le cas :


a)  à 80 kilomètres à l’heure;


b)  à la vitesse maximale indiquée par la signalisation 
routière le long de la voie publique en question . . .


(2) Il est interdit de conduire un véhicule sur une voie 
publique à une vitesse supérieure à celle qui est raisonna-
ble et sécuritaire dans les circonstances.


44(1) Il est interdit de conduire un véhicule sur une voie 
publique sans faire preuve de la prudence et de l’attention 
nécessaires.


IV. L’historique des procédures judiciaires


A. Cour du Banc de la Reine de la Saskatchewan, 
[1998] 5 W.W.R. 523


 La juge Wright a conclu que l’intimée avait fait 
preuve de négligence en omettant d’installer un 
panneau signalant aux automobilistes l’existence 
du virage à droite serré sur le chemin Snake Hill, 
virage qu’elle a qualifié de [TRADUCTION] « danger 
caché ». Elle a également estimé que M. Nikolaisen 
avait été négligent en roulant à une vitesse exces-
sive sur le chemin Snake Hill et en conduisant son 
véhicule pendant qu’il avait les facultés affaiblies. 
L’appelant a été tenu responsable de négligence 
concourante parce qu’il avait accepté de monter à 
bord du véhicule de M. Nikolaisen. La responsabi-
lité a été partagée ainsi : 15 p. 100 à l’appelant, le 
reste étant réparti solidairement entre M. Nikolaisen 
(50 p. 100) et l’intimée (35 p. 100).


 La juge Wright a d’abord conclu que l’art. 192 
de la Rural Municipality Act, 1989 imposait à l’in-
timée une obligation légale de diligence envers 
les personnes circulant sur le chemin Snake Hill. 
Elle s’est ensuite demandée si l’intimée s’était 


(3) Default under subsections (1) and (1.1) shall not be 
imputed to a municipality in any action without proof by 
the plaintiff that the municipality knew or should have 
known of the disrepair of the municipal road or other 
thing mentioned in subsections (1) and (1.1).


The Highway Traffic Act, S.S. 1986, c. H-3.1


33(1) Subject to the other provisions of this Act, no 
person shall drive a vehicle on a highway:


(a) at a speed greater than 80 kilometres per hour; or


(b) at a speed greater than the maximum speed 
indicated by any signs that are erected on the high-
way . . . .


(2) No person shall drive a vehicle on a highway at a 
speed greater than is reasonable and safe in the circum-
stances.


44(1) No person shall drive a vehicle on a highway with-
out due care and attention.


IV. Judicial History


A. Saskatchewan Court of Queen’s Bench, [1998] 
5 W.W.R. 523


 Wright J. found the respondent negligent in fail-
ing to erect a sign to warn motorists of the sharp 
right curve on Snake Hill Road, which she charac-
terized as a “hidden hazard”. She also found Mr. 
Nikolaisen negligent in travelling Snake Hill Road 
at an excessive speed and in operating his vehicle 
while impaired. The appellant was held to be con-
tributorily negligent in accepting a ride with Mr. 
Nikolaisen. Fifteen percent of the fault was appor-
tioned to the appellant, and the remainder was 
apportioned jointly and severally 50 percent to Mr. 
Nikolaisen and 35 percent to the respondent.


 Wright J. found that s. 192 of The Rural 
Municipality Act, 1989 imposed a statutory duty of 
care on the respondent toward persons travelling on 
Snake Hill Road. She then considered whether the 
respondent met the standard of care as delineated in 


87


88


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







288 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Bastarache J. [2002] 2 S.C.R. 289HOUSEN c. NIKOLAISEN  Le juge Bastarache[2002] 2 R.C.S.


conformée à la norme de diligence énoncée à l’art. 
192 et dans la jurisprudence portant sur l’inter-
prétation de cet article. Elle a fait état, en parti-
culier, de l’arrêt Partridge c. Rural Municipality 
of Langenberg, [1929] 3 W.W.R. 555, dans lequel 
la Cour d’appel de la Saskatchewan a déclaré, à 
la p. 558, que [TRADUCTION] « le chemin doit 
être tenu dans un état raisonnable d’entretien, de 
façon que ceux qui doivent l’emprunter puissent, 
en prenant des précautions normales, y circuler en 
sécurité ». Elle a également cité le passage sui-
vant de l’affaire Shupe c. Rural Municipality of 
Pleasantdale, [1932] 1 W.W.R. 627 (C.A. Sask.), 
p. 630 : [TRADUCTION] « [I]l faut tenir compte 
de la localité où est situé le chemin, [. . .] de son 
emplacement dans celle-ci, se demander s’il sera 
beaucoup ou peu fréquenté; [. . .] du nombre de 
chemins à entretenir; des ressources budgétaires 
dont dispose le conseil à cette fin et des besoins 
du public qui emprunte ce chemin ». Se fondant 
sur l’affaire Galbiati c. City of Regina, [1972] 
2 W.W.R. 40 (B.R. Sask.), la juge Wright a fait 
observer que, bien que la Loi ne mentionne pas 
explicitement l’obligation d’installer des panneaux 
d’avertissement, l’obligation générale d’entretien 
comporte néanmoins celle de signaler aux automo-
bilistes l’existence d’un danger caché.


 Après avoir fait état de la jurisprudence per-
tinente, la juge Wright a poursuivi en examinant 
la nature du chemin. S’appuyant principalement 
sur les témoignages donnés par deux experts au 
procès, MM. Anderson et Werner, elle a conclu que 
le virage à droite serré constituait un danger que les 
usagers du chemin ne pouvaient voir aisément. De 
leurs témoignages, elle a tiré la conclusion suivante 
(au par. 85) :


[TRADUCTION] Il s’agit d’un danger caché. L’endroit où 
le véhicule de M. Nikolaisen a fait un tonneau est situé 
sur le tronçon le plus dangereux du chemin Snake Hill. 
À l’approche de cet endroit, des broussailles réduisent la 
distance de visibilité de l’automobiliste et l’empêchent 
de voir l’imminence d’un virage à droite serré, qui est 
immédiatement suivi d’un virage à gauche. Bien que des 
opinions divergentes aient été émises quant à la vitesse 
maximale à laquelle ce virage peut être pris, je suis d’avis 
que, vu la distance de visibilité réduite, l’existence d’une 
courbe serrée et l’absence de surélévation du chemin, ce 


s. 192 and the jurisprudence interpreting that sec-
tion. She referred specifically to Partridge v. Rural 
Municipality of Langenberg, [1929] 3 W.W.R. 555 
(Sask. C.A.), in which it was stated at p. 558 that 
“the road must be kept in such a reasonable state of 
repair that those requiring to use it may, exercising 
ordinary care, travel upon it with safety”. She also 
cited Shupe v. Rural Municipality of Pleasantdale, 
[1932] 1 W.W.R. 627 (Sask. C.A.), at p. 630: 
“[R]egard must be had to the locality . . . the situa-
tion of the road therein, whether required to be used 
by many or by few; . . . to the number of roads to 
be kept in repair; to the means at the disposal of the 
council for that purpose, and the requirements of 
the public who use the road.” Relying on Galbiati 
v. City of Regina, [1972] 2 W.W.R. 40 (Sask. Q.B.), 
Wright J. observed that although the Act does not 
mention an obligation to erect warning signs, the 
general duty of repair nevertheless includes the duty 
to warn motorists of a hidden hazard.


 Having laid out the relevant case law, Wright J. 
went on to discuss the character of the road. Relying 
primarily on the evidence of two experts at trial, Mr. 
Anderson and Mr. Werner, she found that the sharp 
right turning curve was a hazard that was not readily 
apparent to the users of the road. From their testi-
mony she concluded (at para. 85):


It is a hidden hazard. The location of the Nikolaisen roll-
over is the most dangerous segment of Snake Hill Road. 
Approaching the location of the Nikolaisen rollover, 
limited sight distance, created by uncleared bush, pre-
cludes a motorist from being forewarned of an impend-
ing sharp right turn immediately followed by a left turn. 
While there were differing opinions on the maximum 
speed at which this curve can be negotiated, I am satis-
fied that when limited sight distance is combined with 
the tight radius of the curve and lack of superelevation, 
this curve cannot be safely negotiated at speeds greater 
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virage ne peut être pris en sécurité à une vitesse supé-
rieure à 60 kilomètres à l’heure dans des conditions favo-
rables, ou 50 kilomètres à l’heure sur chaussée humide. 
[En italique dans l’original.]


La juge Wright a ensuite précisé que, bien qu’on ne 
puisse raisonnablement exiger de l’intimée qu’elle 
construise le chemin selon une norme plus élevée 
ou qu’elle enlève toutes les broussailles, il était rai-
sonnable de s’attendre à ce qu’elle installe et main-
tienne un panneau d’avertissement ou de signali-
sation [TRADUCTION] « afin qu’un automobiliste 
prenant des précautions normales soit prévenu et 
puisse réduire sa vitesse et prendre des mesures 
correctives avant d’arriver à l’endroit dangereux » 
(par. 86).


 La juge Wright a ensuite analysé le par. 192(3) de 
la Loi, qui prévoit qu’il n’y a manquement à l’obli-
gation de diligence que si la municipalité connais-
sait ou aurait dû connaître l’existence du danger. 
Elle a rappelé que quatre accidents étaient survenus 
sur le chemin Snake Hill de 1978 à 1990. Trois de 
ceux-ci se sont produits [TRADUCTION] « aux envi-
rons » de l’endroit où le véhicule de M. Nikolaisen 
a fait un tonneau, et deux ont été signalés aux auto-
rités. Sur la base de cette information, elle a conclu 
que [TRADUCTION] « [s]i la M.R. [municipalité 
rurale] ne connaissait pas concrètement le danger 
intrinsèque que comporte cette portion du chemin 
Snake Hill, elle aurait dû le connaître » (par. 90). La 
juge Wright a également accordé de l’importance 
au débit relativement faible de la circulation sur 
le chemin, au fait que des résidences permanentes 
étaient situées en bordure de celui-ci et au fait que le 
chemin était fréquenté par des conducteurs jeunes et 
peut-être moins expérimentés.


 En ce qui concerne le lien de causalité, la juge 
Wright a estimé qu’un panneau de signalisation 
aurait probablement permis à M. Nikolaisen de 
prendre des mesures correctives et de conserver 
la maîtrise de son véhicule, même si ses facultés 
étaient affaiblies. Elle a aussi tiré la conclusion sui-
vante, au par. 101 :


[TRADUCTION] Le degré d’ébriété de M. Nikolaisen n’a 
fait qu’accroître le risque qu’il ne réagisse pas du tout 
ou encore de façon inappropriée à une signalisation. M. 
Nikolaisen ne conduisait pas de façon si téméraire qu’il 


than 60 kilometres per hour when conditions are favour-
able, or 50 kilometres per hour when wet. [Emphasis in 
original.]


Wright J. then noted that, while it would not be rea-
sonable to expect the respondent to construct the 
road to a higher standard or to clear all of the bush 
away, it was reasonable to expect the respondent to 
erect and maintain a warning or regulatory sign “so 
that a motorist, using ordinary care, may be fore-
warned, adjust speed and take corrective action in 
advance of entering a dangerous situation” (para. 
86).


 Wright J. then considered s. 192(3) of the Act, 
which provides that there is no breach of the statu-
tory standard of care unless the municipality knew 
or should have known of the danger. Wright J. 
observed that between 1978 and 1990, there were 
four accidents on Snake Hill Road, three of which 
occurred “in the same vicinity” as the Nikolaisen 
rollover, and two of which were reported to the 
authorities. On the basis of this information, she 
held that “[i]f the R.M. [Rural Municipality] did not 
have actual knowledge of the danger inherent in this 
portion of Snake Hill Road, it should have known” 
(para. 90). Wright J. also found significant the rela-
tively low volume of traffic on the road, the fact that 
there were permanent residences on the road, and 
the fact that the road was frequented by young and 
perhaps less experienced drivers.


 In respect to causation, Wright J. found that it 
was probable that a warning sign would have ena-
bled Mr. Nikolaisen to take corrective action to 
maintain control of his vehicle despite the fact of his 
impairment. She concluded (at para. 101):


Mr. Nikolaisen’s degree of impairment only served to 
increase the risk of him not reacting, or reacting inappro-
priately to a sign. Mr. Nikolaisen was not driving reck-
lessly such that he would have intentionally disregarded 
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aurait intentionnellement fait abstraction d’un panneau 
d’avertissement ou de signalisation. Quelques instants 
plus tôt, au moment de quitter la résidence des Thiel, il 
avait pris avec succès un virage serré qu’il pouvait clai-
rement voir.


 La juge Wright s’est également penchée sur l’ar-
gument de l’appelant voulant que la municipalité ait 
manqué à une obligation de diligence de common 
law qui ne serait pas atténuée ou restreinte par 
l’une ou l’autre des dispositions de l’art. 192. Elle 
a estimé que l’arrêt Just c. Colombie-Britannique, 
[1989] 2 R.C.S. 1228, ainsi que la jurisprudence 
antérieure et postérieure à cette décision ne s’appli-
quaient pas à l’affaire dont elle était saisie, vu l’exis-
tence de l’obligation légale de diligence. Elle a éga-
lement jugé que les termes restrictifs de l’art. 192 de 
la Loi visaient la norme de diligence et n’avaient pas 
pour effet de limiter la portée de l’obligation légale 
de diligence.


B. Cour d’appel de la Saskatchewan, [2000] 4 
W.W.R. 173, 2000 SKCA 12


 En appel, exprimant la décision unanime de la 
cour, le juge Cameron s’est attaché principalement 
à la conclusion de la juge de première instance por-
tant que, en omettant d’installer un panneau d’aver-
tissement ou de signalisation à l’endroit de l’acci-
dent, l’intimée avait manqué à son obligation légale 
d’entretien des routes. Il n’a pas jugé nécessaire de 
se prononcer sur la question du lien de causalité, vu 
sa conclusion que la juge de première instance avait 
commis une erreur en déclarant l’intimée responsa-
ble de négligence.


 Le juge Cameron a qualifié la conclusion de 
la juge de première instance que l’intimée avait 
manqué à son obligation légale de diligence de con-
clusion portant sur une question mixte de fait et de 
droit. Il a souligné qu’une cour d’appel ne doit pas 
modifier les conclusions de fait du juge de première 
instance à moins que ce dernier n’ait commis une 
« erreur manifeste et dominante » ayant faussé son 
appréciation des faits. Pour ce qui est des erreurs de 
droit, toutefois, le juge Cameron a fait remarquer que 
le pouvoir d’une cour d’appel d’infirmer la conclu-
sion du juge de première instance est [TRADUCTION] 
« presque illimité ». En ce qui concerne les erreurs 


a warning or regulatory sign. He had moments earlier, 
when departing the Thiel residence, successfully nego-
tiated a sharp curve which he could see and which was 
apparent to him.


 Wright J. also addressed the appellant’s argument 
that the municipality was in breach of a common 
law duty of care which was not qualified or limited 
by any of the restrictions set out under s. 192. She 
held that Just v. British Columbia, [1989] 2 S.C.R. 
1228, and the line of authority both preceding and 
following that decision did not apply to the case 
before her given the existence of the statutory duty 
of care. She also found that any qualifying words in 
s. 192 of the Act pertained to the standard of care 
and did not impose limitations on the statutory duty 
of care.


B. Saskatchewan Court of Appeal, [2000] 4 
W.W.R. 173, 2000 SKCA 12


 On appeal, Cameron J.A., writing for a unani-
mous court, dealt primarily with the trial judge’s 
finding that the respondent’s failure to place a warn-
ing sign or regulatory sign at the site of the accident 
constituted a breach of its statutory duty of road 
repair. He did not find it necessary to rule on the 
issue of causation given his conclusion that the trial 
judge erred in finding the respondent negligent.


 Cameron J.A. characterized the trial judge’s 
conclusion that the respondent had breached the 
statutory duty of care as a matter of mixed fact 
and law. He noted that an appellate court is not to 
interfere with a trial judge’s findings of fact unless 
the judge made a “palpable and overriding error” 
which affected his or her assessment of the facts. 
With respect to errors of law, however, Cameron 
J.A. remarked that the ability of an appellate court 
to overturn the finding of the trial judge is “largely 
unbounded”. Regarding errors of mixed fact and 
law, Cameron J.A. noted that these are typically 
subject to the same standard of review as findings 
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mixtes de fait et de droit, le juge Cameron a précisé 
qu’elles sont normalement assujetties à la même 
norme de contrôle que les conclusions de fait. 
Selon le juge Cameron, cette règle générale souffre 
une exception, qui s’applique dans les cas où, bien 
que le juge du procès ait retenu le bon critère juri-
dique applicable, il omet d’en appliquer un élément 
aux faits de l’affaire dont il est saisi. Au soutien de 
cette affirmation, le juge Cameron a cité, au par. 41, 
les propos suivants du juge Iacobucci dans l’arrêt 
Canada (Directeur des enquêtes et recherches) c. 
Southam Inc., [1997] 1 R.C.S. 748, par. 39 :


[Si] un décideur dit que, en vertu du critère applicable, il 
lui faut tenir compte de A, B, C et D, mais que, dans les 
faits, il ne prend en considération que A, B et C, alors le 
résultat est le même que s’il avait appliqué une règle de 
droit lui dictant de ne tenir compte que de A, B et C. Si le 
bon critère lui commandait de tenir compte aussi de D, il 
a en fait appliqué la mauvaise règle de droit et commis, 
de ce fait, une erreur de droit.


 Relativement au droit applicable en l’espèce, le 
juge Cameron a reconnu que la norme de diligence 
énoncée dans la Loi et dans la jurisprudence portant 
sur l’interprétation de cette loi exige des municipali-
tés qu’elles installent des panneaux de mise en garde 
pour signaler les dangers que les conducteurs pru-
dents et prenant des précautions normales ne pour-
raient vraisemblablement pas mesurer. Se fondant 
sur la jurisprudence, le juge Cameron a établi, au 
par. 50, un cadre analytique permettant de détermi-
ner si une municipalité a manqué à son obligation à 
cet égard. Suivant ce cadre, le juge doit examiner les 
aspects suivants :


[TRADUCTION]


1. Le juge doit déterminer la nature et l’état du chemin 
au moment de l’accident. Il s’agit, bien sûr, d’une 
question de fait, qui nécessite une appréciation des 
caractéristiques physiques du chemin à l’endroit où 
l’accident s’est produit, ainsi que de tous les fac-
teurs se rapportant à la norme d’entretien, à savoir 
l’emplacement du chemin, le type de chemin dont il 
s’agit, les utilisations habituelles de celui-ci, et ainsi 
de suite.


2. Il soit se demander si les personnes qui devaient 
emprunter le chemin pouvaient généralement, en 
prenant des précautions normales, y circuler en 
sécurité. Il s’agit essentiellement du critère de la 


of fact. One exception to this, according to Cameron 
J.A., occurs where the trial judge identifies the cor-
rect legal test, yet fails to apply one branch of that 
test to the facts at hand. As support for this proposi-
tion, Cameron J.A. cited (at para. 41) Iacobucci J. in 
Canada (Director of Investigation and Research) v. 
Southam Inc., [1997] 1 S.C.R. 748, at para. 39:


[I]f a decision-maker says that the correct test requires 
him or her to consider A, B, C, and D, but in fact the deci-
sion-maker considers only A, B, and C, then the outcome 
is as if he or she had applied a law that required consid-
eration of only A, B, and C. If the correct test requires 
him or her to consider D as well, then the decision-maker 
has in effect applied the wrong law, and so has made an 
error of law.


 Turning to the applicable law in this case, 
Cameron J.A. acknowledged that the standard of 
care set out in the Act and the jurisprudence inter-
preting it requires municipalities to post warn-
ing signs to warn of hazards that prudent drivers, 
using ordinary care, would be unlikely to appreci-
ate. Based on the jurisprudence, Cameron J.A. set 
out (at para. 50) an analytical framework to be used 
in order to assess if a municipality has breached its 
duty in this regard. This framework requires the 
judge:


1. To determine the character and state of the road at 
the time of the accident. This, of course, is a matter 
of fact that entails an assessment of the material 
features of the road where the accident occurred, 
as well as those factors going to the maintenance 
standard, namely the location, class of road, patterns 
of use, and so on.


2. To assess the issue of whether persons requiring 
to use the road, exercising ordinary car[e], could 
ordinarily travel upon it safely. This is essentially 
a reasonable person test, one concerned with how a 
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personne raisonnable, qui sert à déterminer com-
ment se serait comporté un conducteur raisonna-
ble sur ce chemin en particulier. À cette étape, il 
faut tenir compte des nombreux facteurs énoncés 
dans la jurisprudence mentionnée précédemment, 
c’est-à-dire l’emplacement du chemin, la nature et 
le type du chemin, la norme d’entretien à laquelle 
on pouvait raisonnablement s’attendre d’une muni-
cipalité, et ainsi de suite. Ces facteurs doivent être 
soupesés dans le contexte de la question suivante : 
Comment un conducteur raisonnable aurait-il 
conduit son véhicule sur ce chemin en particulier? 
Puisque cette question suppose l’application d’une 
norme juridique à un ensemble donné de faits, elle 
constitue une question mixte de fait et de droit.


3. Il doit déterminer si le chemin était dans un état rai-
sonnable d’entretien, compte tenu des conclusions 
tirées à la deuxième étape. S’il est établi que le 
chemin ne se trouvait pas dans un état raisonnable 
d’entretien, il faut alors déterminer si la municipalité 
connaissait ou aurait dû connaître le mauvais état 
d’entretien avant de conclure à la responsabilité de 
celle-ci.


 Selon le juge Cameron, la juge de première 
instance n’a pas commis d’erreur de droit en ce 
qui concerne le critère juridique applicable. Elle 
a cependant commis une erreur de droit du genre 
de celle exposée par le juge Iacobucci dans l’arrêt 
Southam, précité. À son avis, lorsqu’elle a appliqué 
le droit aux faits de l’espèce, la juge de première 
instance a omis, d’une part, de se demander com-
ment un conducteur raisonnable, faisant montre de 
prudence normale, aurait conduit son véhicule sur 
ce chemin, et, d’autre part, d’évaluer le risque, s’il 
en est, que le virage non annoncé aurait pu consti-
tuer pour le conducteur moyen. Comme l’a souligné 
le juge Cameron de la Cour d’appel, la juge de pre-
mière instance [TRADUCTION] « a évoqué la ques-
tion à deux reprises, mais elle ne l’a pas abordée » 
(par. 57).


 Le juge Cameron a également estimé que la juge 
de première instance avait commis une erreur de fait 
« manifeste et dominante » en concluant que l’inti-
mée n’avait pas exercé le degré de diligence requis. 
Selon le juge Cameron, cette erreur de fait décou-
lait de l’importance accordée par la juge Wright aux 
témoignages d’experts de MM. Werner et Anderson. 
À son avis, les témoignages de ces deux experts 


reasonable driver on that particular road would have 
conducted himself or herself. It is necessary in taking 
this step to take account of the various elements 
noted in the authorities referred to earlier, namely 
the locality of the road, the character and class of the 
road, the standard to which the municipality could 
reasonably have been expected to maintain the road, 
and so forth. These criteria fall to be balanced in the 
context of the question: how would a reasonable 
driver have driven upon this particular road? Since 
this entails the application of a legal standard to a 
given set of facts, it constitutes a question of mixed 
fact and law.


3. To determine either tha[t] the road was in a reason-
able state of repair or that it was not, depending upon 
the assessment made while using the second step. If 
it is determined that the road was not in a reasonable 
state of repair, then it becomes necessary to go on to 
determine whether the municipality knew or should 
have known of the state of disrepair before imputing 
liability.


 According to Cameron J.A., the trial judge did 
not err in law by failing to set out the proper legal 
test. She did, however, make an error in law of the 
type identified by Iacobucci J. in Southam, supra. 
In his view, when applying the law to the facts of 
the case, the trial judge failed to assess the manner 
in which a reasonable driver, exercising ordinary 
care, would ordinarily have driven on the road, and 
the risk, if any, that the unmarked curve might have 
posed for the ordinary driver. As noted by Cameron 
J.A., the trial judge “twice alluded to the matter, but 
failed to come to grips with it” (para. 57).


 Cameron J.A. also found that the trial judge had 
made a “palpable and overriding” error of fact in 
determining that the respondent had breached the 
standard of care. According to Cameron J.A., the 
trial judge’s factual error stemmed from her reli-
ance on the expert testimony of Mr. Werner and Mr. 
Anderson. Cameron J.A. found that the evidence of 
both experts was based on the fundamental premise 
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reposaient sur la prémisse fondamentale qu’on pou-
vait s’attendre à ce que le conducteur moyen circule 
sur le chemin à une vitesse de 80 km/h. Selon lui, 
cette prémisse était erronée et n’était pas étayée par 
la preuve.


 Le juge Cameron a conclu que, bien qu’il fût 
loisible à la juge de première instance d’accorder 
davantage foi à certains témoignages qu’à d’autres, 
il ne lui était pas loisible de retenir un témoignage 
d’expert fondé sur une prémisse factuelle erro-
née. Selon lui, si la juge de première instance 
avait estimé qu’un conducteur prudent prenant des 
précautions normales pour assurer sa sécurité 
n’aurait généralement pas roulé sur cette portion 
du chemin Snake Hill à plus de 60 km/h, alors 
elle aurait dû conclure à l’absence de danger caché 
puisque le virage pouvait être pris en sécurité à 
cette vitesse.


 Le juge Cameron a souscrit à l’opinion de la juge 
de première instance que l’obligation de diligence 
de common law ne s’appliquait pas en l’espèce. Il a 
fait les commentaires suivants à ce sujet, au par. 44 
de ses motifs :


 [TRADUCTION] En ce qui concerne l’obligation de 
diligence, il convient de préciser que, contrairement aux 
dispositions législatives qui habilitent les municipalités 
à entretenir les chemins, sans toutefois leur imposer 
l’obligation de le faire, en l’espèce l’obligation doit son 
existence à une loi, plutôt qu’au principe de common law 
fondé sur la proximité : Just c. Colombie-Britannique, 
[1989] 2 R.C.S. 1228. On saisit immédiatement que 
l’obligation de diligence existe en faveur de tous ceux qui 
circulent sur les routes.


V. Les questions en litige


A.  La Cour d’appel a-t-elle eu raison de modifier 
la conclusion de la juge de première instance 
portant que l’intimée avait manqué à son obli-
gation légale de diligence?


B. La juge de première instance a-t-elle commis 
une erreur en concluant que l’intimée connais-
sait ou aurait dû connaître le danger allégué?


C. La juge de première instance a-t-elle commis 
une erreur en concluant que l’accident a été en 
partie causé par la négligence de l’intimée?


that the ordinary driver could be expected to travel 
the road at a speed of 80 km/h. In his view, this 
premise was misconceived and unsupported by the 
evidence.


 Cameron J.A. concluded that although the trial 
judge was free to accept the evidence of some wit-
nesses over others, she was not free to accept expert 
testimony that was based on an erroneous factual 
premise. According to Cameron J.A., had the trial 
judge found that a prudent driver, exercising ordi-
nary care for his or her safety, would not ordinar-
ily have driven this section of Snake Hill Road at 
a speed greater than 60 km/h, then she would have 
had to conclude that no hidden hazard existed since 
the curve could be negotiated safely at this speed.


 Cameron J.A. agreed with the trial judge that a 
common law duty of care was not applicable in this 
case. His remarks in this respect are found at para. 
44 of his reasons:


 Concerning the duty of care, it might be noted that 
unlike statutory provisions empowering municipalities 
to maintain roads, but imposing no duty upon them to 
do so, the duty in this instance owes its existence to a 
statute, rather than the neighbourhood principle of the 
common law: Just v. British Columbia, [1989] 2 S.C.R. 
1228 (S.C.C.). The duty is readily seen to extend to all 
who travel upon the roads.


V. Issues


A.  Did the Court of Appeal properly interfere with 
the trial judge’s finding that the respondent was 
in breach of its statutory duty of care?


B.  Did the trial judge err in finding the respond-
ent knew or should have known of the alleged 
danger?


C.  Did the trial judge err in finding that the acci-
dent was caused in part by the respondent’s 
negligence?
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D. Est-ce qu’une obligation de diligence de 
common law coexiste avec l’obligation légale 
de diligence?


VI. L’analyse


A. La Cour d’appel a-t-elle eu raison de modi-
fier la décision de la juge de première ins-
tance? 


(1) La norme de contrôle


 Bien qu’elles ne soient pas toujours faciles à dis-
tinguer, les questions auxquelles doit répondre un 
tribunal de première instance se classent générale-
ment en trois catégories : les questions de droit, les 
questions de fait et les questions mixtes de fait et de 
droit. En résumé, les questions de droit concernent 
la détermination du critère juridique applicable; les 
questions de fait portent sur ce qui s’est réellement 
passé entre les parties et les questions mixtes de 
fait et de droit consistent à déterminer si les faits 
satisfont au critère juridique (Southam, précité, par. 
35).


 De ces trois catégories, ce sont les conclusions 
de fait du juge de première instance qui comman-
dent le degré le plus élevé de retenue. La Cour ne 
modifie les conclusions de fait du juge de première 
instance que si celui-ci a commis une erreur mani-
feste ou dominante ou si la conclusion est mani-
festement erronée (Southam, précité, par. 60; Stein 
c. Le navire « Kathy K », [1976] 2 R.C.S. 802, 
p. 808; Toneguzzo-Norvell (Tutrice à l’instance 
de) c. Burnaby Hospital, [1994] 1 R.C.S. 114, 
p. 121). Cette retenue repose principalement sur 
le fait que, puisqu’il est le seul à avoir l’occasion 
d’observer les témoins et d’entendre les témoi-
gnages de vive voix, le juge de première instance 
est en conséquence plus à même de choisir entre 
deux versions divergentes d’un même événement 
(Schwartz c. Canada, [1996] 1 R.C.S. 254, par. 
32). Cependant, il est important de reconnaître 
que tirer une conclusion de fait implique souvent 
davantage que le simple fait de déterminer qui a 
fait quoi, ainsi que où et quand il l’a fait. Le juge 
de première instance est très souvent appelé à 
faire des inférences à partir des faits qui lui sont 


D.  Does a common law duty of care coexist along-
side the statutory duty of care?


VI. Analysis


A. Did the Court of Appeal Properly Interfere with 
the Decision at Trial?


(1) The Standard of Review


 Although the distinctions are not always clear, 
the issues that confront a trial court fall generally 
into three categories: questions of law, questions 
of fact, and questions of mixed law and fact. Put 
briefly, questions of law are questions about what 
the correct legal test is; questions of fact are ques-
tions about what actually took place between the 
parties; and questions of mixed law and fact are 
questions about whether the facts satisfy the legal 
tests (Southam, supra, at para. 35).


 Of the three categories above, the high-
est degree of deference is accorded to the trial 
judge’s findings of fact. The Court will not over-
turn a factual finding unless it is palpably and 
overridingly, or clearly wrong (Southam, supra, 
at para. 60; Stein v. The Ship “Kathy K”, [1976] 
2 S.C.R. 802, at p. 808; Toneguzzo-Norvell 
(Guardian ad litem of) v. Burnaby Hospital, 
[1994] 1 S.C.R. 114, at p. 121). This defer-
ence is principally grounded in the recognition 
that only the trial judge enjoys the opportu-
nity to observe witnesses and to hear testimony 
first-hand, and is therefore better able to choose 
between competing versions of events (Schwartz 
v. Canada, [1996] 1 S.C.R. 254, at para. 32). It is 
however important to recognize that the making 
of a factual finding often involves more than 
merely determining the who, what, where and 
when of the case. The trial judge is very often 
called upon to draw inferences from the facts 
that are put before the court. For example, in 
this case, the trial judge inferred from the fact 
of accidents having occurred on Snake Hill Road 
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présentés. En l’espèce, par exemple, la juge de 
première instance a inféré du fait que des acci-
dents s’étaient produits sur le chemin Snake Hill 
que l’intimée connaissait ou aurait dû connaître 
l’existence du danger caché.


 Notre Cour a jugé qu’il fallait appliquer aux infé-
rences de fait du juge de première instance le même 
degré de retenue qu’à ses conclusions de fait (Geffen 
c. Succession Goodman, [1991] 2 R.C.S. 353). La 
cour d’appel qui contrôle la validité d’une infé-
rence se demande si celle-ci peut raisonnablement 
être étayée par les conclusions de fait tirées par le 
juge de première instance et si celui-ci a appliqué les 
principes juridiques appropriés. En toute déférence, 
je ne partage pas l’opinion de la majorité selon 
laquelle des inférences ne peuvent être rejetées que 
dans les cas où le processus qui les a produites est 
lui-même déficient : voir Conseil de l’éducation de 
Toronto (Cité) c. F.E.E.E.S.O., district 15, [1997] 1 
R.C.S. 487, par. 45 :


 Lorsqu’une cour de justice contrôle les conclusions 
de fait d’un tribunal administratif ou les inférences qu’il 
a tirées de la preuve, elle ne peut intervenir que « lors-
que les éléments de preuve, perçus de façon raisonnable, 
ne peuvent étayer les conclusions de fait du tribunal » : 
Lester (W.W.) (1978) Ltd. c. Association unie des compa-
gnons et apprentis de l’industrie de la plomberie et de la 
tuyauterie, section locale 740, [1990] 3 R.C.S. 644, à la 
p. 669, le juge McLachlin.


Une inférence peut être manifestement erronée si 
ses assises factuelles présentent des lacunes ou si la 
norme juridique appliquée aux faits est mal interpré-
tée. Mes collègues eux-mêmes reconnaissent qu’un 
juge est souvent appelé à tirer des inférences mixtes 
de fait et droit (par. 26). Bien que la norme de con-
trôle soit la même et pour les conclusions de fait et 
pour les inférences de fait, il importe néanmoins de 
faire une distinction analytique entre les deux. Si le 
tribunal de révision ne faisait que vérifier s’il y a 
des erreurs de fait, la décision du juge de première 
instance serait alors nécessairement confirmée dans 
tous les cas où il existe des éléments de preuve 
étayant les conclusions de fait de ce dernier. Selon 
moi, notre Cour a le droit de conclure que les infé-
rences du juge de première instance étaient mani-
festement erronées, tout comme elle peut le faire à 
l’égard des conclusions de fait.


that the respondent knew or should have known 
of the hidden danger.


 This Court has determined that a trial judge’s 
inferences of fact should be accorded a similar 
degree of deference as findings of fact (Geffen v. 
Goodman Estate, [1991] 2 S.C.R. 353). In review-
ing the making of an inference, the appeal court will 
verify whether it can reasonably be supported by 
the findings of fact that the trial judge reached and 
whether the judge proceeded on proper legal princi-
ples. I respectfully disagree with the majority’s view 
that inferences can be rejected only where the infer-
ence-drawing process itself is deficient: see Toronto 
(City) Board of Education v. O.S.S.T.F., District 15, 
[1997] 1 S.C.R. 487, at para. 45:


 When a court is reviewing a tribunal’s findings of fact 
or the inferences made on the basis of the evidence, it 
can only intervene “where the evidence, viewed reason-
ably, is incapable of supporting a tribunal’s findings of 
fact”: Lester (W. W.) (1978) Ltd. v. United Association 
of Journeymen and Apprentices of the Plumbing and 
Pipefitting Industry, Local 740, [1990] 3 S.C.R. 644, at 
p. 669 per McLachlin J.


An inference can be clearly wrong where the fac-
tual basis upon which it relies is deficient or where 
the legal standard to which the facts are applied is 
misconstrued. My colleagues recognize themselves 
that a judge is often called upon to make inferences 
of mixed law and fact (para. 26). While the stand-
ard of review is identical for both findings of fact 
and inferences of fact, it is nonetheless important to 
draw an analytical distinction between the two. If 
the reviewing court were to review only for errors 
of fact, then the decision of the trial judge would 
necessarily be upheld in every case where evidence 
existed to support his or her factual findings. In my 
view, this Court is entitled to conclude that infer-
ences made by the trial judge were clearly wrong, 
just as it is entitled to reach this conclusion in 
respect to findings of fact.
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 Mes collègues ne sont pas d’accord avec l’énoncé 
susmentionné — savoir celui portant que la cour 
d’appel se demande si une inférence peut raisonna-
blement être étayée par les conclusions de fait tirées 
par le juge de première instance — estimant qu’il 
s’agit d’une norme de contrôle moins exigeante que 
celle de l’erreur « manifeste et dominante ». Pour 
ma part, je ne crois pas que cet énoncé implique 
l’application d’une norme moins exigeante. À mon 
avis, il n’y a aucune différence entre le fait de con-
clure qu’il était « déraisonnable » ou « manifeste-
ment erroné » pour un juge de tirer une inférence 
des faits qu’il a constatés, et le fait de conclure que 
cette inférence n’était pas raisonnablement étayée 
par ces faits. La distinction est purement sémanti-
que.


 En revanche, une cour d’appel ne contrôle pas 
les conclusions tirées par le juge de première ins-
tance à l’égard des questions de droit simplement 
pour déterminer si elles sont raisonnables, mais 
plutôt pour déterminer si elles sont correctes : Moge 
c. Moge, [1992] 3 R.C.S. 813, p. 833; R. c. Nova 
Scotia Pharmaceutical Society, [1992] 2 R.C.S. 
606, p. 647; R. P. Kerans, Standards of Review 
Employed by Appellate Courts (1994), p. 90. Un des 
rôles principaux d’une cour d’appel consiste à corri-
ger les erreurs de droit et, par conséquent, cette cour 
peut et doit vérifier si les conclusions juridiques de 
la juridiction inférieure sont correctes.


 Dans le contexte du droit relatif à la négligence, 
la question de savoir si la conduite du défendeur est 
conforme à la norme de diligence appropriée est 
forcément une question mixte de fait et de droit. 
Une fois les faits établis, la décision touchant la 
question de savoir si le défendeur a respecté ou non 
la norme de diligence est, dans la plupart des cas, 
contrôlable selon la norme de la décision correcte, 
puisque le juge de première instance doit appré-
cier les faits au regard de la norme de diligence 
appropriée. Dans bien des cas, l’examen des faits 
à travers le prisme juridique de la norme de dili-
gence implique l’établissement de politiques d’in-
térêt général ou la création de règles de droit, rôle 
qui relève autant des cours de première instance 
que des cours d’appel. Comme l’a dit Kerans, 
op. cit., p. 103, [TRADUCTION] « [l]’examen de la 


 My colleagues take issue with the above state-
ment that an appellate court will verify whether the 
making of an inference can reasonably be supported 
by the trial judge’s findings of fact, a standard which 
they believe to be less strict than the “palpable and 
overriding” standard. I do not agree that a less strict 
standard is implied. In my view there is no differ-
ence between concluding that it was “unreasonable” 
or “palpably wrong” for a trial judge to draw an 
inference from the facts as found by him or her and 
concluding that the inference was not reasonably 
supported by those facts. The distinction is merely 
semantic.


 By contrast, an appellate court reviews a trial 
judge’s findings on questions of law not merely 
to determine if they are reasonable, but rather 
to determine if they are correct; Moge v. Moge, 
[1992] 3 S.C.R. 813, at p. 833; R. v. Nova Scotia 
Pharmaceutical Society, [1992] 2 S.C.R. 606, at 
p. 647; R. P. Kerans, Standards of Review Employed 
by Appellate Courts (1994), at p. 90. The role of 
correcting errors of law is a primary function of the 
appellate court; therefore, that court can and should 
review the legal determinations of the lower courts 
for correctness.


 In the law of negligence, the question of whether 
the conduct of the defendant has met the appropriate 
standard of care is necessarily a question of mixed 
fact and law. Once the facts have been established, 
the determination of whether or not the standard of 
care was met by the defendant will in most cases 
be reviewable on a standard of correctness since 
the trial judge must appreciate the facts within the 
context of the appropriate standard of care. In many 
cases, viewing the facts through the legal lens of the 
standard of care gives rise to a policy-making or law-
setting function that is the purview of both the trial 
and appellate courts. As stated by Kerans, supra, at 
p. 103, “[t]he evaluation of facts as meeting or not 
meeting a legal test is a process that involves law-
making. Moreover, it is probably correct to say that 
every new attempt to apply a legal rule to a set of 
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question de savoir si les faits satisfont ou non à un 
critère juridique donné est un processus qui implique 
une fonction créatrice de droit. Qui plus est, il est 
probablement exact d’affirmer que chaque nou-
velle tentative d’appliquer une règle de droit à un 
ensemble de faits emporte une certaine interpré-
tation de cette règle et, partant, l’élaboration de 
règles de droit additionnelles » (en italique dans 
l’original).


 Dans une affaire de négligence, le juge de pre-
mière instance est appelé à décider si la conduite 
du défendeur était raisonnable eu égard à toutes les 
circonstances. Bien que la prise de cette décision 
demande l’examen de questions de fait, elle exige 
également du juge de première instance qu’il éta-
blisse ce qui est raisonnable. Comme il a été men-
tionné plus tôt, dans bien des cas cette décision 
implique l’établissement de politiques d’intérêt 
général ou la « création de règles de droit », rôle 
qu’une cour d’appel est mieux placée pour rem-
plir (Kerans, op. cit., p. 5 à 10). En l’espèce, par 
exemple, le degré de connaissance que la juge de 
première instance aurait dû prêter au conseiller 
municipal raisonnablement prudent soulevait une 
considération participant d’une politique d’intérêt 
général, savoir le genre de système d’information 
sur les accidents qu’une petite municipalité rurale 
aux ressources budgétaires limitées est censée 
tenir. Ce rôle créateur de droit a été reconnu par 
la Cour suprême des États-Unis dans l’arrêt Bose 
Corp. c. Consumers Union of U.S., Inc., 466 U.S. 
485 (1984), à la note 17, dans le contexte d’une 
action en diffamation :


 [TRADUCTION] Une conclusion de fait est, dans cer-
tains cas, indissociable des principes qui ont été appliqués 
pour y arriver. À un point donné, le raisonnement menant 
à la « constatation d’un fait » cesse d’être l’application 
des principes ordinaires de logique et d’expérience géné-
rale, qui est généralement l’apanage du juge de première 
instance, pour devenir l’application d’une règle de droit, 
tâche où le tribunal de révision doit exercer son propre 
jugement. Cette ligne de démarcation se déplace selon la 
nature de la règle de droit substantiel en litige. Dans quel-
ques branches du droit, certaines questions largement 
factuelles soulèvent des enjeux — incidence sur d’éven-
tuelles affaires et le comportement futur — qui sont trop 
importants pour être confiés en premier et dernier ressort 
au juge de première instance.


facts involves some measure of interpretation of that 
rule, and thus more law-making” (emphasis in origi-
nal).


 In a negligence case, the trial judge is called on 
to decide whether the conduct of the defendant was 
reasonable under all the circumstances. While this 
determination involves questions of fact, it also 
requires the trial judge to assess what is reasonable. 
As stated above, in many cases, this will involve a 
policy-making or “law-setting” role which an appel-
late court is better situated to undertake (Kerans, 
supra, at pp. 5-10). For example, in this case, the 
degree of knowledge that the trial judge should have 
imputed to the reasonably prudent municipal coun-
cillor raised the policy consideration of the type of 
accident-reporting system that a small rural munici-
pality with limited resources should be expected to 
maintain. This law-setting role was recognized by 
the United States Supreme Court in Bose Corp. v. 
Consumers Union of U.S., Inc., 466 U.S. 485 
(1984), at note 17, within the context of an action 
for defamation:


 A finding of fact in some cases is inseparable from the 
principles through which it was deduced. At some point, 
the reasoning by which a fact is “found” crosses the line 
between application of those ordinary principles of logic 
and common experience which are ordinarily entrusted to 
the finder of fact into the realm of a legal rule upon which 
the reviewing court must exercise its own independent 
judgment. Where the line is drawn varies according to 
the nature of the substantive law at issue. Regarding cer-
tain largely factual questions in some areas of the law, the 
stakes — in terms of impact on future cases and future 
conduct — are too great to entrust them finally to the 
judgment of the trier of fact.
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 Mes collègues affirment que la question de savoir 
si, dans une affaire de négligence, le défendeur a 
respecté ou non la norme de diligence appropriée 
est assujettie au critère de l’erreur manifeste et 
dominante, sauf si le juge de première instance a 
clairement commis une erreur de principe isolable 
relativement à la détermination de la norme à appli-
quer ou à son application, auquel cas l’erreur peut 
constituer une erreur de droit (par. 36). Je ne suis 
pas d’accord. Dans bon nombre de cas, il ne sera 
pas possible d’« isoler » une question de droit pur 
de l’analyse de la norme de diligence applicable en 
matière de négligence, qui est une question mixte 
de fait et de droit. En outre, bien que certaines ques-
tions mixtes de fait et de droit puissent ne pas avoir 
« une grande valeur comme précédents » (Southam, 
précité, par. 37), ces questions impliquent souvent 
une analyse normative que devrait pouvoir contrôler 
une cour d’appel.


 Revenons maintenant à la question de savoir si 
la municipalité connaissait ou aurait dû connaître 
le danger allégué. Sur le plan juridique, le juge de 
première instance doit se demander s’il y a lieu de 
prêter cette connaissance à la municipalité eu égard 
aux obligations qui incombent au conseiller muni-
cipal moyen, raisonnable et prudent. Si le juge de 
première instance applique une autre norme juridi-
que, par exemple celle de la personne raisonnable, 
il commet une erreur de droit. Cependant, même en 
supposant que le juge de première instance déter-
mine correctement la norme juridique à appliquer, il 
lui est encore possible de commettre une erreur lors-
qu’il apprécie les faits à la lumière de cette norme 
juridique. Par exemple, il peut exister une preuve 
indiquant qu’un accident s’était déjà produit sur le 
tronçon de chemin en cause. Le juge de première 
instance qui se demande si ce fait satisfait ou non au 
critère juridique applicable à la question de la con-
naissance doit poser un certain nombre d’hypothè-
ses normatives. Il doit se demander si le fait qu’un 
accident se soit déjà produit au même endroit aler-
terait le conseiller municipal moyen, raisonnable et 
prudent de l’existence d’un danger. Il doit également 
se demander si ce conseiller aurait appris l’existence 
de l’accident antérieur par un système d’information 
sur les accidents. Selon moi, la question de savoir si 
le fait qu’un accident se soit produit antérieurement 


 My colleagues assert that the question of whether 
or not the standard of care was met by the defendant 
in a negligence case is subject to a standard of palpa-
ble and overriding error unless it is clear that the trial 
judge made some extricable error in principle with 
respect to the characterization of the standard or its 
application, in which case the error may amount to 
an error of law (para. 36). I disagree. In many cases, 
it will not be possible to “extricate” a purely legal 
question from the standard of care analysis applica-
ble to negligence, which is a question of mixed fact 
and law. In addition, while some questions of mixed 
fact and law may not have “any great precedential 
value” (Southam, supra, at para. 37), such questions 
often necessitate a normative analysis that should be 
reviewable by an appellate court.


 Consider again the issue of whether the munici-
pality knew or should have known of the alleged 
danger. As a matter of law, the trial judge must 
approach the question of whether knowledge should 
be imputed to the municipality having regard to 
the duties of the ordinary, reasonable and prudent 
municipal councillor. If the trial judge applies a dif-
ferent legal standard, such as the reasonable person 
standard, it is an error of law. Yet even if the trial 
judge correctly identifies the applicable legal stand-
ard, he or she may still err in the process of assess-
ing the facts through the lens of that legal standard. 
For example, there may exist evidence that an acci-
dent had previously occurred on the portion of the 
road on which the relevant accident occurred. In 
the course of considering whether or not that fact 
satisfies the legal test for knowledge the trial judge 
must make a number of normative assumptions. The 
trial judge must consider whether the fact that one 
accident had previously occurred in the same loca-
tion would alert the ordinary, reasonable and pru-
dent municipal councillor to the existence of a 
hazard. The trial judge must also consider whether 
the ordinary, reasonable and prudent councillor 
would have been alerted to the previous accident 
by an accident-reporting system. In my view, the 
question of whether the fact of a previous accident 
having occurred fulfills the applicable knowledge 
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satisfait à l’exigence de connaissance applicable est 
une question mixte de fait et de droit, et il serait arti-
ficiel de la qualifier autrement. Comme l’indique 
clairement l’exemple qui précède, cette question 
peut également soulever des questions normatives 
que devrait pouvoir contrôler une cour d’appel selon 
la norme de la décision correcte.


 Je partage l’opinion de mes collègues selon 
laquelle on ne peut poser comme principe géné-
ral que toutes les questions mixtes de fait et de 
droit sont assujetties à la norme de la décision cor-
recte : citant Southam, précité, par. 37 (par. 28). 
Cependant, je ne crois pas que l’opinion formulée 
dans Southam signifie que, dans une affaire de négli-
gence, les conclusions du juge de première instance 
sur des questions mixtes de fait et de droit com-
mandent systématiquement une attitude empreinte 
de retenue. Dans l’arrêt St-Jean c. Mercier, [2002] 
1 R.C.S. 491, 2002 CSC 15, affaire de négligence 
médicale, notre Cour a différencié cette affaire de 
l’arrêt Southam sur la question de la norme de con-
trôle applicable aux questions mixtes de fait et de 
droit dans les cas où le tribunal ne possède d’exper-
tise particulière. Exposant la décision unanime de la 
Cour, le juge Gonthier a dit ceci, aux par. 48 et 49 :


 La question qui consiste « à déterminer si les faits 
satisfont au critère juridique » est une question mixte 
de droit et de fait ou en d’autres termes, « la question 
de savoir si le défendeur a respecté la norme de dili-
gence appropriée est une question de droit et de fait » 
(Southam, par. 35).


 Une fois les faits établis sans erreur manifeste et 
dominante, cette question doit généralement être révi-
sée suivant la norme de la décision correcte puisque la 
norme de diligence est normative et constitue une ques-
tion de droit qui relève de la compétence habituelle des 
tribunaux de première instance et d’appel. C’est la norme 
applicable à la négligence médicale. Il n’est pas question 
de l’expertise d’un tribunal spécialisé dans un domaine 
particulier, pouvant toucher la détermination des faits et 
avoir une incidence sur la définition de la norme appro-
priée et exiger de ce fait une certaine déférence de la part 
d’une cour générale d’appel (Southam, par. 45; Nova 
Scotia Pharmaceutical Society, précité, p. 647).


 Je ne peux non plus me ranger à l’avis de 
mes collègues selon lequel l’arrêt Jaegli Enterprises 
Ltd. c. Taylor, [1981] 2 R.C.S. 2, permet d’affirmer 


requirement is a question of mixed fact and law and 
it is artificial to characterize it as anything else. As is 
apparent from the example given, the question may 
also raise normative issues which should be review-
able by an appellate court on the correctness stand-
ard.


 I agree with my colleagues that it is not possi-
ble to state as a general proposition that all matters 
of mixed fact and law are reviewable according to 
the standard of correctness: citing Southam, supra, 
at para. 37 (para. 28). I disagree, however, that the 
dicta in Southam establishes that a trial judge’s con-
clusions on questions of mixed fact and law in a 
negligence action should be accorded deference in 
every case. This Court in St-Jean v. Mercier, [2002] 
1 S.C.R. 491, 2002 SCC 15, a medical negligence 
case, distinguished Southam on the issue of the 
standard applicable to questions of mixed fact and 
law where the tribunal has no particular expertise. 
Gonthier J., writing for a unanimous Court, stated at 
paras. 48-49:


 A question “about whether the facts satisfy the legal 
tests” is one of mixed law and fact. Stated differently, 
“whether the defendant satisfied the appropriate standard 
of care is a question of mixed law and fact” (Southam, at 
para. 35).


 Generally, such a question, once the facts have been 
established without overriding and palpable error, is to 
be reviewed on a standard of correctness since the stand-
ard of care is normative and is a question of law within 
the normal purview of both the trial and appellate courts. 
Such is the standard for medical negligence. There is no 
issue of expertise of a specialized tribunal in a particular 
field which may go to the determination of facts and be 
pertinent to defining an appropriate standard and thereby 
call for some measure of deference by a court of general 
appeal (Southam, supra, at para. 45; and Nova Scotia 
Pharmaceutical Society, supra, at p. 647).


 I also disagree with my colleagues that Jaegli 
Enterprises Ltd. v. Taylor, [1981] 2 S.C.R. 2, is 
authority for the proposition that when the question 
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que, lorsque la question mixte de fait et de droit en 
litige est la conclusion de négligence tirée par le 
juge de première instance, les cours d’appel doivent 
faire preuve de retenue à l’égard de cette conclusion. 
Dans cette affaire, le juge de première instance avait 
conclu que le défendeur, un instructeur de ski, avait 
respecté la norme de diligence à laquelle il était 
tenu. Il avait aussi conclu que l’accident serait sur-
venu, indépendamment de la conduite de l’instruc-
teur de ski (Taylor c. The Queen in Right of British 
Columbia (1978), 95 D.L.R. (3d) 82). Le juge Seaton 
de la Cour d’appel de la Colombie-Britannique a 
exprimé son désaccord avec la conclusion du juge 
de première instance que l’instructeur de ski avait 
respecté la norme de diligence applicable (Taylor 
(Guardian ad litem of) c. British Columbia (1980), 
112 D.L.R. (3d) 297). Il a néanmoins reconnu que 
[TRADUCTION] « l’ultime question » consistait à se 
demander si « l’omission de l’instructeur de rester 
près de la demanderesse avait été une cause de l’ac-
cident » (p. 307). Sur la question du lien de causa-
lité, qui est une question de fait, le juge Seaton a 
clairement substitué son opinion à celle du juge de 
première instance sans tenir compte de la norme de 
contrôle appropriée. Ses remarques finales sur la 
question de la causalité, à la p. 308, font ressortir 
son absence de retenue à l’égard de la conclusion du 
juge de première instance sur ce point :


 [TRADUCTION] Tout bien considéré, j’estime que la 
preuve étaye la prétention des demandeurs voulant que 
la conduite de l’instructeur, qui l’a laissée seule sous la 
crête de la butte, a été l’une des causes de l’accident.


 En rétablissant la décision du juge de première 
instance, notre Cour n’a pas précisé si elle le faisait 
parce que la cour d’appel avait eu tort de modifier la 
conclusion de ce dernier sur la négligence ou parce 
qu’elle avait erronément modifié ses conclusions 
sur la causalité. Les motifs donnent à penser que 
la dernière proposition est la bonne. La seule partie 
du jugement de première instance mentionnée par 
notre Cour se rapporte à la conclusion sur le lien de 
causalité. Le juge Dickson (plus tard Juge en chef) 
a fait les remarques suivantes dans l’arrêt Jaegli 
Enterprises, précité, à la p. 4 :


À la fin d’un procès de neuf jours, le juge Meredith, qui 
a présidé le procès, a rendu un jugement dans lequel il a 


of mixed fact and law at issue is a finding of negli-
gence, that finding should be deferred to by appellate 
courts. In that case the trial judge found that the con-
duct of the defendant ski instructor met the standard 
of care expected of him. Moreover, the trial judge 
found that the accident would have occurred regard-
less of what the ski instructor had done (Taylor v. 
The Queen in Right of British Columbia (1978), 95 
D.L.R. (3d) 82). Seaton J.A. of the British Columbia 
Court of Appeal disagreed with the trial judge that 
the ski instructor had met the applicable standard 
of care (Taylor (Guardian ad litem of) v. British 
Columbia (1980), 112 D.L.R. (3d) 297). Seaton 
J.A. recognized nevertheless that the “final ques-
tion” was whether “the instructor’s failure to remain 
was a cause of the accident” (p. 307). On the issue 
of causation, a question of fact, Seaton J.A. clearly 
substituted his opinion for that of the trial judge’s 
without regard to the appropriate standard of review. 
His concluding remarks on the issue of causation at 
p. 308 highlight his lack of deference to the trial 
judge’s conclusion on causation:


 On balance, I think that the evidence supports the 
plaintiffs’ claim against the instructor, that his conduct in 
leaving the plaintiff below the crest was one of the causes 
of the accident.


 This Court, which restored the finding of the trial 
judge, did not clearly state whether it did so on the 
basis that the appellate court was wrong to inter-
fere with the trial judge’s finding of negligence or 
whether it did so because the appellate court wrongly 
interfered with the trial judge’s conclusions on cau-
sation. The reasons suggest the latter. The only por-
tion of the trial judgment that this Court referred 
to was the finding on causation. Dickson J. (as he 
then was) remarks in Jaegli Enterprises, supra, at 
p. 4:


At the end of a nine-day trial Mr. Justice Meredith, 
the presiding judge, delivered a judgment in which he 
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examiné soigneusement toute la preuve et a conclu que 
l’accident était imputable uniquement à Larry LaCasse et 
que les demandeurs pouvaient recouvrer de LaCasse des 
dommages-intérêts pour un montant à déterminer. Les 
réclamations contre Paul Ankenman, Jaegli Enterprises 
Limited et les autres défendeurs ont été rejetées avec 
dépens.


 La Cour a ensuite cité quelques décisions, 
dont certaines ne traitent pas de négligence (voir 
Schreiber Brothers Ltd. c. Currie Products Ltd., 
[1980] 2 R.C.S. 78), au soutien de la proposition 
générale qu’« une cour d’appel ne peut à bon droit 
infirmer une décision de première instance lorsque 
la seule question en litige porte sur l’interprétation 
de l’ensemble de la preuve » (p. 84). Étant donné 
que la Cour s’est attachée à la question du lien de 
causalité, question de fait seulement, je ne crois pas 
que l’arrêt Jaegli Enterprises établisse que les cours 
d’appel doivent faire montre de retenue lorsque le 
juge de première instance conclut à la négligence. 
À mon avis, dans l’arrêt Jaegli Enterprises, la Cour 
n’a fait que confirmer le principe bien établi portant 
qu’une cour d’appel ne doit pas modifier une con-
clusion de fait du juge de première instance en l’ab-
sence d’erreur manifeste et dominante.


(2) L’erreur de droit dans les motifs de la Cour
du Banc de la Reine


 Suivant la norme de diligence énoncée à l’art. 
192 de la Rural Municipality Act, 1989, telle qu’elle 
a été interprétée dans la jurisprudence, la juge de 
première instance devait se demander si le tron-
çon du chemin Snake Hill sur lequel s’est produit 
l’accident constituait un danger pour le conduc-
teur raisonnable prenant des précautions normales. 
Après avoir déterminé quel était le critère juridique 
applicable, la juge de première instance a toutefois 
omis de se demander si un tel conducteur aurait pu 
rouler en sécurité sur le tronçon en question. Le fait 
d’omettre entièrement une étape d’un critère juridi-
que, dans l’application de celui-ci aux faits de l’es-
pèce, équivaut à mal interpréter le droit (Southam, 
précité, par. 39). Par conséquent, la Cour d’appel de 
la Saskatchewan a donc eu raison de qualifier cette 
omission d’erreur de droit et de contrôler les conclu-
sions de fait tirées par la juge de première instance à 
la lumière du critère juridique approprié.


very carefully considered all of the evidence and con-
cluded that the accident had been caused solely by Larry 
LaCasse and that the plaintiffs should recover damages, 
in an amount to be assessed, against LaCasse. The claims 
against Paul Ankenman, Jaegli Enterprises Limited and 
the other defendants were dismissed with costs.


 The Court went on to cite a number of cases, 
some of which did not involve negligence (see 
Schreiber Brothers Ltd. v. Currie Products Ltd., 
[1980] 2 S.C.R. 78), for the general proposition that 
“it [is] wrong for an appellate court to set aside a 
trial judgment where [there is not palpable and over-
riding error, and] the only point at issue [was] the 
interpretation of the evidence as a whole” (p. 84). 
Given that the Court focussed on the issue of cau-
sation, a question of fact alone, I do not think that 
Jaegli Enterprises establishes that a finding of neg-
ligence by the trial judge should be deferred to by 
appellate courts. In my view, the Court in Jaegli 
Enterprises merely affirmed the longstanding prin-
ciple that an appellate court should not interfere 
with a trial judge’s finding of fact absent a palpable 
and overriding error.


(2) Error of Law in the Reasons of the Court of
Queen’s Bench


 The standard of care set out in s. 192 of The Rural 
Municipality Act, 1989, as interpreted within the 
jurisprudence, required the trial judge to examine 
whether the portion of Snake Hill Road on which 
the accident occurred posed a hazard to the reason-
able driver exercising ordinary care. Having identi-
fied the correct legal test, the trial judge nonethe-
less failed to ask herself whether a reasonable driver 
exercising ordinary care would have been able to 
safely drive the portion of the road on which the 
accident occurred. To neglect entirely one branch of 
a legal test when applying the facts to the test is to 
misconstrue the law (Southam, supra, at para. 39). 
The Saskatchewan Court of Appeal was therefore 
right to characterize this failure as an error of law 
and to consider the factual findings made by the trial 
judge in light of the appropriate legal test.


113


114


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







302 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Bastarache J. [2002] 2 S.C.R. 303HOUSEN c. NIKOLAISEN  Le juge Bastarache[2002] 2 R.C.S.


 La jurisprudence de longue date portant 
sur l’interprétation de l’art. 192 de la Rural 
Municipality Act, 1989 et des dispositions qu’il 
a remplacées établit clairement que les muni-
cipalités ont l’obligation de tenir les chemins 
[TRADUCTION] « dans un état raisonnable d’entre-
tien de façon que ceux qui doivent l[es] emprun-
ter puissent, en prenant des précautions norma-
les, y circuler en sécurité » (Partridge, précité, 
p. 558; Levey c. Rural Municipality of Rodgers, 
No. 133, [1921] 3 W.W.R. 764 (C.A. Sask.), 
p. 766; Diebel Estate c. Pinto Creek No. 75 
(Rural Municipality) (1996), 149 Sask. R. 68 
(B.R.), p. 71 et 72). Plusieurs autres provinces 
ont adopté des lois établissant une obligation de 
diligence semblable, et les tribunaux de ces pro-
vinces ont interprété cette obligation de la même 
façon (R. c. Jennings, [1966] R.C.S. 532, p. 537; 
Comté de Parkland no 31 c. Stetar, [1975] 2 R.C.S. 
884, p. 892; Fafard c. City of Quebec (1917), 39 
D.L.R. 717 (C.S.C.), p. 718). Interprétant une dis-
position similaire de la Highway Improvement Act 
de l’Ontario, R.S.O. 1960, ch. 171, notre Cour a 
indiqué, dans l’arrêt Jennings, précité, p. 537, 
qu’[TRADUCTION] « [i]l a été décidé à maintes 
reprises en Ontario que, lorsque l’obligation de 
maintenir une route en bon état d’entretien est 
légalement imposée à un organisme, celui-ci doit 
maintenir la route dans un état permettant à ceux 
qui l’empruntent en prenant des précautions nor-
males d’y circuler en sécurité ».


 Il existe de bonnes raisons de limiter l’obliga-
tion d’entretien des routes incombant aux muni-
cipalités au respect d’une norme suffisante pour 
permettre aux conducteurs qui prennent des précau-
tions normales d’y circuler en sécurité. Comme l’a 
dit notre Cour dans l’arrêt Fafard, précité, p. 718 : 
[TRADUCTION] « [l]es municipalités ne sont pas les 
assureurs des automobilistes qui roulent dans leurs 
rues; leur obligation consiste à faire preuve de dili-
gence raisonnable et de maintenir leurs rues dans un 
état raisonnablement sécuritaire pour la circulation 
normale des personnes qui prennent des précau-
tions normales en vue d’assurer leur propre sécu-
rité ». En conséquence, les cours d’appel estiment 
depuis longtemps que le juge de première instance 
commet une erreur s’il conclut qu’une municipalité 


 The long line of jurisprudence interpreting s. 192 
of The Rural Municipality Act, 1989 and its pred-
ecessor provisions clearly establishes that the duty 
of the municipality is to keep the road “in such a 
reasonable state of repair that those requiring to 
use it may, exercising ordinary care, travel upon it 
with safety” (Partridge, supra, at p. 558; Levey v. 
Rural Municipality of Rodgers, No. 133, [1921] 3 
W.W.R. 764 (Sask. C.A.), at p. 766; Diebel Estate 
v. Pinto Creek No. 75 (Rural Municipality) (1996), 
149 Sask. R. 68 (Q.B.), at pp. 71-72). Legislation in 
several other provinces establishes a similar duty of 
care and courts in these provinces have interpreted 
it in a similar fashion (R. v. Jennings, [1966] S.C.R. 
532, at p. 537; County of Parkland No. 31 v. Stetar, 
[1975] 2 S.C.R. 884, at p. 892; Fafard v. City of 
Quebec (1917), 39 D.L.R. 717 (S.C.C.), at p. 718). 
This Court, in Jennings, supra, interpreting a similar 
provision under the Ontario Highway Improvement 
Act, R.S.O. 1960, c. 171, remarked at p. 537 that: 
“[i]t has been repeatedly held in Ontario that where 
a duty to keep a highway in repair is imposed by 
statute the body upon which it is imposed must keep 
the highway in such a condition that travellers using 
it with ordinary care may do so with safety”.


 There is good reason for limiting the munici-
pality’s duty to repair to a standard which per-
mits drivers exercising ordinary care to proceed 
with safety. As stated by this Court in Fafard, 
supra, at p. 718: “[a] municipal corporation is 
not an insurer of travellers using its streets; its 
duty is to use reasonable care to keep its streets 
in a reasonably safe condition for ordinary travel 
by persons exercising ordinary care for their own 
safety”. Correspondingly, appellate courts have 
long held that it is an error for the trial judge to 
find a municipality in breach of its duty merely 
because a danger exists, regardless of whether or 
not that danger poses a risk to the ordinary user of 
the road. The type of error to be guarded against 
was described by Wetmore C.J. in Williams v. 
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manque à son obligation du seul fait qu’un danger 
existe, indépendamment de la question de savoir si 
ce danger présente ou non un risque pour l’usager 
ordinaire du chemin. Le genre d’erreur qu’il faut 
éviter a été décrit ainsi par le juge en chef Wetmore 
dans l’affaire Williams c. Town of North Battleford 
(1911), 4 Sask. L.R. 75 (in banco), p. 81 :


[TRADUCTION] Il me semble que la question qui se pose 
dans ce genre d’action — soit celle de savoir si le chemin 
est tenu dans un état d’entretien tel que ceux qui doivent 
l’emprunter puissent, en prenant des précautions nor-
males, y circuler en sécurité — est essentiellement une 
question de fait [. . .] j’hésiterais à écarter une conclu-
sion de fait du juge de première instance s’il avait relevé 
l’existence des faits nécessaires pour trancher l’affaire, 
mais il ne l’a pas fait. Il a conclu que l’intersection était 
« un endroit dangereux non éclairé, et qu’aucun accident 
ne s’y produirait si on faisait preuve d’une prudence 
extrême, mais que cet endroit n’était pas tenu dans un état 
d’entretien propre à rendre improbable un tel accident ». 
Il n’a pas examiné la question en se demandant si ceux
qui doivent emprunter ce chemin peuvent, en prenant des
précautions normales, y circuler en sécurité. Le seul fait
que l’intersection soit dangereuse n’est pas suffisant . . . 
[Je souligne.]


 Il ressort clairement de la jurisprudence sus-
mentionnée que la simple existence d’un risque ou 
danger ne fait pas en soi naître pour la municipalité 
l’obligation d’installer un panneau de signalisation. 
Même si, à partir des faits, le juge de première ins-
tance arrive à la conclusion que l’état du chemin crée 
effectivement un risque, il doit poursuivre son ana-
lyse et se demander si ce risque présente un danger 
pour le conducteur raisonnable prenant des précau-
tions normales. Le conducteur moyen rencontre 
souvent des conditions de conduite intrinsèquement 
dangereuses. Les automobilistes conduisent leur 
véhicule sur des chaussées glacées ou humides. Ils 
roulent la nuit sur des chemins de campagne mal 
éclairés. Ils rencontrent des obstacles comme des 
bancs de neige et des nids-de-poule. Souvent ces 
obstacles ne sont pas visibles, car ils sont dissi-
mulés ou « cachés ». Le bon sens suggère que les 
automobilistes font toutefois preuve d’une certaine 
prudence en présence de conditions de conduite 
dangereuses. On n’attend de la municipalité qu’elle 
prenne des mesures d’avertissement supplémentai-
res que lorsque l’état du chemin et l’ensemble des 


Town of North Battleford (1911), 4 Sask. L.R. 75 
(en banc), at p. 81:


The question in an action of this sort, whether or not the 
road is kept in such repair that those requiring to use it 
may, using ordinary care, pass to and fro upon it in safety, 
is, it seems to me, largely one of fact . . . I would hesitate 
about setting aside a finding of fact of the trial Judge if 
he had found the facts necessary for the determination of 
the case, but he did not so find. He found that the cross-
ing was a “dangerous spot without a light, and that if the 
utmost care were used no accident might occur, but it was 
not in such proper or safe state as to render such accident 
unlikely to occur.” He did not consider the question from
the standpoint of whether or not those requiring to use the
road might, using ordinary care, pass to and fro upon it in
safety. The mere fact of the crossing being dangerous is
not sufficient . . . . [Emphasis added.]


 From the jurisprudence cited above, it is clear 
that the mere existence of a hazard or danger does 
not in and of itself give rise to a duty on the part of 
the municipality to erect a sign. Even if a trial judge 
concludes on the facts that the conditions of the road 
do, in fact, present a hazard, he or she must still go 
on to assess whether that hazard would present a 
risk to the reasonable driver exercising ordinary 
care. The ordinary driver is often faced with inher-
ently dangerous driving conditions. Motorists drive 
in icy or wet conditions. They drive at night on 
country roads that are not well lit. They are faced 
with obstacles such as snow ridges and potholes. 
These obstacles are often not in plain view, but are 
obscured or “hidden”. Common sense dictates that 
motorists will, however, exercise a degree of cau-
tion when faced with dangerous driving conditions. 
A municipality is expected to provide extra caution-
ary measures only where the conditions of the road 
and the surrounding circumstances do not signal to 
the driver the possibility that a hazard is present. 
For example, the ordinary driver expects a dirt road 
to become slippery when wet. By contrast, paved 
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autres circonstances ne signalent pas au conducteur 
la possibilité qu’un danger existe. Par exemple, le 
conducteur moyen s’attend à ce qu’un chemin de 
terre devienne glissant lorsqu’il est mouillé. À l’op-
posé, les tabliers de pont asphaltés qui se trouvent 
sur les routes sont souvent glissants, bien qu’ils 
paraissent complètement secs. Par conséquent, des 
panneaux sont installés pour alerter les conducteurs 
de cette possibilité non apparente.


 En l’espèce, l’appelant a plaidé, au par. 27 de son 
mémoire, que la juge de première instance s’était, 
en fait, demandé si un conducteur raisonnable pre-
nant des précautions normales considérerait que le 
tronçon du chemin Snake Hill où s’est produit l’ac-
cident constitue un risque. Il souligne en particulier 
les commentaires suivants de la juge de première 
instance, aux par. 85 et 86 :


 [TRADUCTION] Il y a, sur le chemin Snake Hill, un 
tronçon qui présente un danger pour le public. À cet 
égard, je retiens les témoignages de MM. Anderson et 
Werner. En outre, il s’agit d’un danger qui n’est pas faci-
lement décelable par les usagers du chemin. Il s’agit d’un
danger caché . . .


. . . à l’endroit où la présence des broussailles empê-
che les automobilistes de voir venir un danger comme 
celui qui existe sur le chemin Snake Hill, il est raisonna-
ble de s’attendre à ce que la M.R. installe et maintienne 
un panneau d’avertissement ou de signalisation afin
qu’un automobiliste prenant des précautions norma-
les soit prévenu et puisse réduire sa vitesse et prendre
des mesures correctives avant d’arriver à l’endroit dange-
reux. [Je souligne.]


 L’appelant semble prétendre que la juge de pre-
mière instance s’est acquittée de son devoir d’appli-
quer le droit aux faits simplement en intégrant les 
faits de l’espèce à la formulation du critère juridi-
que. Ce n’était toutefois pas suffisant. Bien qu’il 
ressorte clairement des passages précités que la 
juge de première instance a, à partir des faits, conclu 
que la portion du chemin Snake Hill où s’est pro-
duit l’accident exposait les conducteurs à un danger 
caché, il n’y a rien dans cette partie de ses motifs 
qui indique qu’elle s’est demandé si cette portion 
du chemin présentait un risque pour le conducteur 
raisonnable prenant des précautions normales. Le 
fait de conclure à l’existence d’un danger, même 
caché, n’implique pas forcément que le conducteur 


bridge decks on highways are often slick, though 
they appear completely dry. Consequently, signs 
will be posted to alert drivers to this unapparent pos-
sibility.


 The appellant in this case argued, at para. 27 of 
his factum, that the trial judge did, in fact, assess 
whether a reasonable driver using ordinary care 
would find the portion of Snake Hill Road on which 
the accident occurred to pose a risk. He points in 
particular to the trial judge’s comments at paras. 85-
86 that:


 There is a portion of Snake Hill Road that is a hazard
to the public. In this regard I accept the evidence of Mr. 
Anderson and Mr. Werner. Further, it is a hazard that is 
not readily apparent to users of the road. It is a hidden
hazard. . . .


. . . where the existence of . . . bush obstructs the ability 
of a motorist to be forewarned of a hazard such as that on 
Snake Hill Road, it is reasonable to expect the R.M. to 
erect and maintain a warning or regulatory sign so that a
motorist, using ordinary care, may be forewarned, adjust
speed and take corrective action in advance of entering a 
dangerous situation. [Emphasis added.]


 The appellant’s argument suggests that the trial 
judge discharged her duty to apply the facts to the 
law merely by restating the facts of the case in the 
language of the legal test. This was not, however, 
sufficient. Although it is clear from the citation 
above that the trial judge made a factual finding 
that the portion of Snake Hill Road on which the 
accident occurred presented drivers with a hidden 
hazard, there is nothing in this portion of her reasons 
to suggest that she considered whether or not that 
portion of the road would pose a risk to the reason-
able driver exercising ordinary care. The finding that 
a hazard, or even that a hidden hazard, exists does 
not automatically give rise to the conclusion that the 
reasonable driver exercising ordinary care could not 
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raisonnable prenant des précautions normales ne 
peut pas y circuler en sécurité. Pour bien appliquer 
le critère juridique, le juge de première instance doit 
se poser la question suivante : « Comment un con-
ducteur raisonnable aurait-il roulé sur ce chemin? » 
Le fait de conclure qu’il existe ou non un danger 
« caché » ou qu’une courbe est quelque chose d’ 
« intrinsèquement » dangereux ne vide pas la ques-
tion. Mes collègues affirment que la juge de pre-
mière instance pouvait inférer la connaissance du 
danger du seul fait que la courbe serrée constituait 
une caractéristique permanente du chemin (par. 
61). Ici encore, rien dans les motifs de la juge de 
première instance n’indique qu’elle a tiré une telle 
inférence ou n’explique en quoi une telle inférence 
satisfaisait aux conditions juridiques relatives à 
l’obligation de diligence.


 La juge de première instance n’a pas non plus 
examiné cette question ailleurs dans ses motifs. Son 
omission à cet égard devient encore plus évidente 
lorsqu’on compare son analyse (ou son absence 
d’analyse) à celle des affaires où les tribunaux ont 
appliqué la bonne démarche. La Cour d’appel a 
donné comme exemple deux de ces affaires. Dans 
Nelson c. Waverley (Rural Municipality) (1988), 
65 Sask. R. 260 (B.R.), le demandeur prétendait 
que la municipalité défenderesse aurait dû instal-
ler des panneaux signalant la présence, au milieu 
du chemin, d’un sillon résultant de travaux muni-
cipaux de nivellement. Le juge de première ins-
tance a estimé que, si le conducteur avait pris des 
précautions normales, il aurait pu rouler en sécurité 
sur la chaussée. Au lieu de cela, il a roulé trop vite 
et manqué de vigilance compte tenu des travaux 
d’entretien qui étaient effectués sur le chemin. Dans 
Diebel Estate, précité, il s’agissait de déterminer si 
la municipalité avait, en vertu de l’art. 192, l’obli-
gation d’installer un panneau avertissant les auto-
mobilistes qu’une route rurale se terminait de façon 
abrupte à un croisement en T. Le juge de première 
instance s’est demandé comment un conducteur rai-
sonnable prenant des précautions normales aurait 
roulé sur ce chemin, et il a répondu ainsi à cette 
question, à la p. 74 :


[TRADUCTION] Ses conclusions [celles de l’expert] 
pour ce qui concerne l’arrêt des automobiles découlent 


travel through it safely. A proper application of the 
test demands that the trial judge ask the question: 
“How would a reasonable driver have driven on 
this road?” Whether or not a hazard is “hidden” or 
a curve is “inherently” dangerous does not dispose 
of the question. My colleagues state that it was open 
to the trial judge to draw an inference of knowledge 
of the hazard simply because the sharp curve was 
a permanent feature of the road (para. 61). Here 
again, there is nothing in the reasons of the trial 
judge to suggest that she drew such an inference or 
to explain how such an inference accorded with the 
legal requirements concerning the duty of care.


 Nor did the trial judge consider the question in 
any other part of her reasons. Her failure to do so 
becomes all the more apparent when her analysis (or 
lack thereof) is compared to that in cases in which 
the courts applied the appropriate method. The 
Court of Appeal referred to two such cases by way of 
example. In Nelson v. Waverley (Rural Municipality) 
(1988), 65 Sask. R. 260 (Q.B.), the plaintiff argued 
that the defendant municipality should have posted 
signs warning of a ridge in the middle of the road 
that resulted from the grading of the road by the 
municipality. The trial judge concluded that if the 
driver had exercised ordinary care, he could have 
travelled along the roadway with safety. Instead, he 
drove too fast and failed to keep an adequate look-
out considering the maintenance that was being 
performed on the road. In Diebel Estate, supra, the 
issue was whether the municipality had a duty under 
s. 192 to post a sign warning motorists that a rural 
road ended abruptly in a T-intersection. The ques-
tion of how a reasonable driver exercising ordinary 
care would have driven on that road was asked and 
answered by the trial judge in the following passage 
at p. 74:


His [the expert’s] conclusions as to stopping are, how-
ever, mathematically arrived at and never having been on 
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toutefois d’opérations mathématiques et bien que je n’aie 
jamais emprunté le chemin en question, d’après les des-
criptions faites au procès, je suis d’avis que le croisement 
pourrait constituer un danger la nuit pour quelqu’un qui 
ne connaît absolument pas l’endroit, eu égard à la vitesse 
de réaction de chacun et à la possibilité que quelqu’un 
confonde le croisement en T avec quelque chose d’autre. 
Par ailleurs, j’estime que quelqu’un ne connaissant aucu-
nement l’endroit agirait de façon tout à fait téméraire en
roulant à 80 kilomètres à l’heure la nuit sur un chemin de
terre comme celui qui nous intéresse. [Je souligne; souli-
gnement dans l’original omis.]


 Le fait de conclure que la juge Wright a 
commis une erreur de droit en omettant d’appliquer 
un élément essentiel du critère juridique n’invalide 
pas forcément ses conclusions de fait. En effet, la 
compétence de notre Cour en matière d’examen 
des questions de droit l’autorise, lorsqu’une telle 
erreur est décelée, à reprendre telles quelles les 
conclusions de fait du juge de première instance et 
à les réévaluer au regard du critère juridique appro-
prié.


 Selon moi, ni les faits retenus par la juge Wright 
ni aucun autre élément de preuve au dossier qu’elle 
aurait pu prendre en considération si elle s’était 
posé la bonne question n’appuient sa conclusion 
que l’intimée a manqué à son obligation. La portion 
du chemin Snake Hill où s’est produit l’accident ne 
présentait pas de risque pour un conducteur raison-
nable prenant des précautions normales, car l’état de 
ce chemin en général et les conditions auxquelles les 
automobilistes doivent faire face à l’endroit précis 
de l’accident avertissent l’automobiliste raisonna-
ble que la prudence s’impose. Les automobilistes 
sachant reconnaître les divers facteurs qui appel-
lent à la prudence auraient pu franchir le soi-disant 
[TRADUCTION] « danger caché » sans l’aide d’un 
panneau de signalisation.


 Pour savoir comment un conducteur raisonna-
ble prenant des précautions normales aurait conduit 
son véhicule sur le chemin Snake Hill, il faut tenir 
compte de la nature du chemin et de la configuration 
des lieux. Un automobiliste raisonnable ne roulera 
pas sur une étroite route de campagne gravelée de 
la même façon que sur une route asphaltée. Il est 
raisonnable de s’attendre à ce qu’un automobiliste 
conduise moins vite et soit plus attentif à la présence 


the road, from what was described in the course of the 
trial, I would think the intersection could be a danger at 
night to a complete stranger to the area, depending on 
one’s reaction time and the possibility of being confused 
by what one saw rather than recognizing the T intersec-
tion to be just that. On the other hand I would think a
complete stranger in the area would be absolutely reckless
to drive down a dirt road of the nature of this particular
road at night at 80 kilometres per hour. [Emphasis added; 
emphasis in original deleted.]


 The conclusion that Wright J. erred in failing to 
apply a required aspect of the legal test does not 
automatically lead to a rejection of her factual find-
ings. This Court’s jurisdiction to review questions of 
law entitles it, where an error of law has been found, 
to take the factual findings of the trial judge as they 
are, and to assess these findings anew in the context 
of the appropriate legal test.


 In my view, neither Wright J.’s factual findings 
nor any other evidence in the record that she might 
have considered had she asked the appropriate ques-
tion, support the conclusion that the respondent 
was in breach of its duty. The portion of Snake Hill 
Road on which the accident occurred did not pose a 
risk to a reasonable driver exercising ordinary care 
because the conditions of Snake Hill Road in gen-
eral and the conditions with which motorists were 
confronted at the exact location of the accident sig-
nalled to the reasonable motorist that caution was 
needed. Motorists who appropriately acknowledged 
the presence of the several factors which called for 
caution would have been able to navigate safely the 
so-called “hidden hazard” without the benefit of a 
road sign.


 The question of how a reasonable driver exer-
cising ordinary care would have driven on Snake 
Hill Road necessitates a consideration of the nature 
and locality of the road. A reasonable motorist will 
not approach a narrow gravel road in the country in 
the same way that he or she will approach a paved 
highway. It is reasonable to expect a motorist to 
drive more slowly and to pay greater attention to 
the potential presence of hazards when driving on a 
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de dangers potentiels sur un chemin de catégorie 
inférieure, particulièrement s’il n’est pas familier 
avec celui-ci.


 Bien que, en l’espèce, la juge de première ins-
tance ait fait certains commentaires sur la nature du 
chemin, je souscris à la conclusion de la Cour d’ap-
pel selon laquelle [TRADUCTION] « [e]lle aurait pu 
examiner la question de manière plus approfondie, 
en tenant davantage compte du type de terrain que 
le chemin traversait, de la nature et de la désigna-
tion du chemin selon le système de classification 
des routes et ainsi de suite . . . » (par. 55). Au lieu 
de cela, son analyse s’est limitée aux commentaires 
suivants, au par. 84 de ses motifs :


 [TRADUCTION] Le chemin Snake Hill est un chemin 
à faible débit de circulation. Il est néanmoins entretenu 
par la M.R. à longueur d’année afin de le garder carrossa-
ble. Des résidences permanentes sont situées en bordure 
de celui-ci. Les fermiers l’utilisent pour accéder à leurs 
champs et à leur bétail. Des jeunes gens empruntent le 
chemin Snake Hill pour se rendre à des fêtes, de sorte 
qu’il est utilisé par des conducteurs qui ne le connaissent 
pas toujours aussi bien que les résidents de l’endroit.


 À mon avis, la question de savoir comment un 
conducteur raisonnable aurait roulé sur le chemin 
Snake Hill nécessitait un examen un peu plus appro-
fondi de la nature du chemin. Dans son analyse, la 
juge de première instance s’est attachée presque 
exclusivement à l’utilisation qui est faite du chemin, 
sans prendre en compte le genre de conditions qu’il 
présente aux conducteurs. Il n’est peut-être pas sur-
prenant qu’elle ne se soit pas livrée à cette analyse 
approfondie, puisqu’elle ne s’est pas demandé com-
ment un conducteur raisonnable aurait roulé sur ce 
chemin. Si elle s’était posé cette question, elle aurait 
vraisemblablement procédé à une évaluation analo-
gue à celle qu’a faite la Cour d’appel au par. 13 de 
son jugement :


[TRADUCTION] Le chemin, d’une largeur de 20 pieds 
environ, a été qualifié de « chemin nivelé », qu’on 
appelle aussi parfois « chemin d’accès », soit tout juste 
une catégorie au-dessus d’un « chemin de prairie ». 
Comme tel, il n’a été ni renforcé ni revêtu de gravier, sauf 
légèrement à l’une de ses extrémités, il s’agit tout sim-
plement d’un chemin nivelé à même le terrain, suivant 
le tracé présentant le mois d’obstacles. On n’y a installé 
aucune signalisation.


road that is of a lower standard, particularly when 
he or she is unfamiliar with it.


 While the trial judge in this case made some 
comments regarding the nature of the road, I agree 
with the Court of Appeal’s findings that “[s]he 
might have addressed the matter more fully, taking 
into account more broadly the terrain through which 
the road passed, the class and designation of the 
road in the scheme of classification, and so on . . . ” 
(para. 55). Instead, the extent of her analysis of the 
road was limited to the following comments, found 
at para. 84 of her reasons:


 Snake Hill Road is a low traffic road. It is however 
maintained by the R.M. so that it is passable year round. 
There are permanent residences on the road. It is used by 
farmers for access to their fields and cattle. Young people 
frequent Snake Hill Road for parties and as such the road 
is used by those who may not have the same degree of 
familiarity with it as do residents.


 In my view, the question of how the reason-
able driver would have negotiated Snake Hill Road 
necessitated a somewhat more in-depth analysis of 
the character of the road. The trial judge’s analy-
sis focussed almost entirely on the use of the road, 
without considering the sort of conditions it pre-
sented to drivers. It is perhaps not surprising that 
the trial judge did not engage in this fuller analysis, 
given that she did not turn her mind to the question 
of how a reasonable driver would have approached 
the road. Had she considered this question, she 
likely would have engaged in the type of assessment 
that was made by the Court of Appeal at para. 13 of 
its judgment:


The road, about 20 feet in width, was classed as “a bladed 
trail,” sometimes referred to as “a land access road,” a 
classification just above that of “prairie trail”. As such, it 
was not built up, nor gravelled, except lightly at one end 
of it, but simply bladed across the terrain following the 
path of least resistance. Nor was it in any way signed.
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Comme le chemin Snake Hill est une route de caté-
gorie inférieure, à peine un ou deux niveaux au-
dessus d’un chemin de prairie, on peut présumer 
qu’un conducteur raisonnable prenant des précau-
tions normales y roulerait avec une certaine pru-
dence.


 Après avoir examiné la nature générale du 
chemin et avoir conclu que, du fait de cette nature 
même, une certaine prudence s’imposait, il faut 
néanmoins prendre en considération les caractéris-
tiques physiques du chemin à l’endroit où l’accident 
s’est produit. Même sur des chemins de catégorie 
inférieure, un conducteur raisonnable prenant des 
précautions normales pourrait être pris par surprise 
sur un tronçon particulièrement dangereux. Il s’agit 
là, en fait, de l’argument central présenté par l’appe-
lant en l’espèce. Selon sa thèse, dite de la « nature 
hybride » du chemin, au par. 8 de son mémoire, le 
fait que la courbe où est survenu l’accident se trouve 
entre des tronçons en ligne droite risquait d’amener 
les automobilistes à croire que les virages pouvaient 
être pris à des vitesses supérieures à celles aux-
quelles ils pouvaient l’être en réalité.


 Bien que les motifs de la juge de première ins-
tance n’indiquent pas clairement si elle a retenu la 
thèse de la « nature hybride » du chemin, il semble 
que sa conclusion selon laquelle la municipalité a 
manqué à son obligation d’entretien ait reposé lar-
gement sur son examen des caractéristiques physi-
ques du chemin, à l’endroit où le véhicule de M. 
Nikolaisen a fait un tonneau. S’appuyant sur les 
témoignages de deux experts, MM. Anderson et 
Werner, elle a estimé que la portion du chemin où 
s’est produit l’accident constituait un [TRADUCTION] 
« danger pour le public ». Selon elle, le fait que la 
distance de visibilité ait été réduite par la présence 
de broussailles empêchait les automobilistes de 
voir l’imminence d’un virage à droite serré, qui est 
immédiatement suivi d’un virage à gauche. Sur la 
base des témoignages d’experts, elle a conclu que le 
virage ne pouvait être pris à une vitesse supérieure à 
60 km/h dans des conditions favorables, ou 50 km/h 
sur chaussée humide.


 Je ne rejetterais pas, je le répète, la conclusion 
de fait selon laquelle la courbe présentait un risque 


Given the fact that Snake Hill Road is a low standard 
road, in a category only one or two levels above a 
prairie trail, one can assume that a reasonable driver 
exercising ordinary care would approach the road 
with a certain degree of caution.


 Having considered the character of the road 
in general, and having concluded that by its very 
nature it warranted a certain degree of caution, it 
is nonetheless necessary to consider the material 
features of the road at the point at which the acci-
dent occurred. Even on roads which are of a lower 
standard, a reasonable driver exercising due caution 
may be caught unaware by a particularly dangerous 
segment of the road. That was, in fact, the central 
argument that the appellant put forward in this case. 
According to the appellant’s “dual nature” theory, at 
para. 8 of his factum, the fact that the curvy portion 
of Snake Hill Road where the accident occurred was 
flanked by straight segments of road created a risk 
that a motorist would be lulled into thinking that the 
curves could be taken at speeds greater than that at 
which they could actually be taken.


 While it is not clear from her reasons that the 
trial judge accepted the appellant’s “dual nature” 
theory, it appears that her conclusion that the munic-
ipality did not meet the standard of care required by 
it was based largely on her observation of the 
material features of the road at the location of the 
Nikolaisen rollover. Relying on the evidence of two 
experts, Mr. Anderson and Mr. Werner, she found 
the portion of the road on which the accident 
occurred to be a “hazard to the public”. In her view, 
the limited sight distance created by the presence 
of uncleared bush precluded a motorist from being 
forewarned of the impending sharp right turn imme-
diately followed by a left turn. Based on expert tes-
timony, she concluded that the curve could not be 
negotiated at speeds greater than 60 km/h under 
favourable conditions, or 50 km/h under wet con-
ditions.


 Again, I would not reject the trial judge’s factual 
finding that the curve presented motorists with an 
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intrinsèque pour les automobilistes. Toutefois, il n’y 
a rien dans la preuve qui permette de conclure qu’un 
conducteur raisonnable prenant des précautions nor-
males aurait été incapable de prendre le virage en 
sécurité. Comme je l’ai expliqué plus tôt, l’obliga-
tion d’entretien des municipalités n’est en cause que 
lorsqu’il existe une situation objectivement dange-
reuse et qu’il est établi qu’un conducteur raisonna-
ble s’approchant du danger serait incapable d’assu-
rer sa sécurité en raison des caractéristiques de ce 
danger.


 Je partage l’opinion de la juge de première ins-
tance selon laquelle une partie du danger créé par 
les broussailles se trouvant en bordure de la route 
tenait au fait qu’un conducteur ne pourrait deviner le 
rayon de courbure prononcé du virage à droite serré 
qu’elles dissimulaient. À mon sens, toutefois, le 
véritable danger intrinsèque de ce tronçon du chemin 
résidait dans le fait que les broussailles, ainsi que le 
court rayon de courbure du virage, empêchent les 
automobilistes circulant en direction est de voir si 
un véhicule s’approche en sens inverse. Par con-
séquent, il est très peu probable qu’un conduc-
teur raisonnable prenant des précautions normales 
approcherait de ce virage à une vitesse supérieure à 
50 km/h, vitesse à laquelle la juge de première ins-
tance a conclu qu’il était possible de le prendre en 
sécurité. Étant donné qu’un conducteur raisonnable 
n’approcherait pas de ce virage à une vitesse supé-
rieure à celle lui permettant de le prendre en sécu-
rité, je conclus que le virage ne constituait pas un 
risque pour le conducteur raisonnable.


 Il suffit d’examiner les photos du tronçon du 
chemin Snake Hill où l’accident est survenu pour 
constater à quel point il existait des indices visuels 
propres à inciter les conducteurs à s’approcher du 
virage avec prudence (dossier de l’intimée, vol. II, 
p. 373-376). Les photos, qui montrent ce que voit 
le conducteur sur le point d’amorcer le virage, lais-
sent voir la présence de broussailles s’avançant con-
sidérablement au-dessus du chemin. Il ressort clai-
rement de ces photographies qu’un automobiliste 
approchant du virage ne manquerait pas pressentir 
le risque que présente celui-ci, savoir qu’il est tout 
simplement impossible de voir de l’autre côté de la 
courbe ce qui peut arriver en sens inverse. De plus, 


inherent hazard. The evidence does not, however, 
support a finding that a reasonable driver exercis-
ing ordinary care would have been unable to nego-
tiate the curve with safety. As I explained earlier, 
the municipality’s duty to repair is implicated only 
when an objectively hazardous condition exists, 
and where it is determined that a reasonable driver 
arriving at the hazard would be unable to provide 
for his or her own security due to the features of the 
hazard.


 I agree with the trial judge that part of the danger 
posed by the presence of bushes on the side of the 
road was that a driver would not be able to predict 
the radius of the sharp right-turning curve obscured 
by them. In my view, however, the actual danger 
inherent in this portion of the road was that the 
bushes, together with the sharp radius of the curve, 
prevented an eastbound motorist from being able 
to see if a vehicle was approaching from the oppo-
site direction. Given this latter situation, it is highly 
unlikely that any reasonable driver exercising ordi-
nary care would approach the curve at speeds in 
excess of 50 km/h, a speed which was found by 
the trial judge to be a safe speed at which to negoti-
ate the curve. Since a reasonable driver would not 
approach this curve at speeds in excess of which it 
could safely be taken, I conclude that the curve did 
not pose a risk to the reasonable driver.


 One need only refer to the series of photographs 
of the portion of Snake Hill Road on which the 
accident occurred to appreciate the extent to which 
visual clues existed which would alert a driver to 
approach the curve with caution (Respondent’s 
Record, vol. II, at pp. 373-76). The photographs, 
which indicate what the driver would have seen 
on entering the curve, show the presence of bush 
extending well into the road. From the photographs, 
it is clear that a motorist approaching the curve 
would not fail to appreciate the risk presented by 
the curve, which is simply that it is impossible to 
see around it and to gauge what may be coming in 
the opposite direction. In addition, the danger posed 
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le danger que constitue l’incapacité de voir ce qui 
arrive en sens inverse est d’une certaine manière 
exacerbé par le fait que le chemin est utilisé par 
des exploitants agricoles. Au procès, ce risque a été 
décrit ainsi par M. Sparks, ingénieur, qui témoignait 
à titre d’expert :


[TRADUCTION] . . . si vous ne pouvez pas voir, si vous ne 
pouvez pas voir assez loin sur le chemin pour, vous savez, 
savoir si quelqu’un arrive en sens inverse avec un tracteur 
tirant une herse et que vous ne pouvez voir, de l’autre 
côté du virage, alors, vous savez, cela devrait envoyer un 
message clair aux conducteurs, selon moi, que l’attention 
et la prudence s’imposent.


 Le témoignage d’expert retenu par la juge de 
première instance n’étaye pas sa conclusion que 
la portion du chemin Snake Hill où s’est produit 
l’accident présente un risque pour un conducteur 
raisonnable prenant des précautions normales. 
Lorsqu’on lui a demandé si un automobiliste pre-
nant des précautions normales amorcerait le virage 
à vitesse réduite étant donné qu’il ne peut voir ce qui 
l’attend au détour du chemin, M. Werner a reconnu 
que lui-même prend le virage [TRADUCTION] « à 
vitesse réduite » et qu’il serait prudent que les con-
ducteurs ralentissent en raison de la distance de visi-
bilité limitée. De même, M. Anderson a admis avoir 
pris le virage à 40-45 km/h la première fois qu’il est 
passé par là, car il [TRADUCTION] « ne voulait pas 
se placer dans une situation difficile ». Lorsqu’on 
lui a demandé s’il avait pris le virage à cette vitesse 
parce qu’il ne pouvait pas voir ce qui l’attendait, il a 
répondu par l’affirmative : [TRADUCTION] « [c’]est 
la raison pour laquelle je l’ai approché comme je l’ai 
fait. »


 Fait encore plus révélateur peut-être, M. 
Nikolaisen lui-même a témoigné qu’il ne pouvait 
pas savoir si un véhicule venait en sens inverse 
lorsqu’il s’approchait du virage. L’échange suivant, 
durant le contre-interrogatoire de M. Nikolaisen au 
procès par l’avocat de la partie adverse, est éclai-
rant :


[TRADUCTION]


Q. . . . Vous avez dit à mon savant collègue, M. Logue, 
que votre visibilité était plutôt réduite, est-ce exact? 
La visibilité sur le chemin est plutôt réduite, n’est-ce 
pas?


by the inability to see what is approaching in the 
opposite direction is somewhat heightened by the 
fact that this road is used by farm operators. At trial, 
the risk was described in the following terms by Mr. 
Sparks, an engineer giving expert testimony:


. . . if you can’t, if you can’t see far enough down the road 
to, you know, if there’s somebody that’s coming around 
the corner with a tractor and a cultivator and you can’t see 
around the corner, then, you know, drivers would have a 
fairly strong signal, in my view, that due care and caution 
would be required.


 The expert testimony relied on by the trial judge 
does not support a finding that the portion of Snake 
Hill Road on which the accident occurred would 
pose a risk to a reasonable driver exercising ordinary 
care. When asked at trial whether motorists, exercis-
ing reasonable care, would enter the curve at a slow 
speed because they could not see what was coming 
around the corner, Mr. Werner agreed that he, him-
self, drove the corner “at a slower speed” and that 
it would be prudent for a driver to slow down given 
the limited sight distance. Similarly, Mr. Anderson 
admitted to having taken the curve at 40-45 km/h 
the first time he drove it because he “didn’t want to 
get into trouble with it”. When asked if the reason he 
approached the curve at that speed was because he 
could not see around it, he replied in the affirmative: 
“[t]hat’s why I approached it the way I did.”


 Perhaps most tellingly, Mr. Nikolaisen himself 
testified that he could not see if a vehicle was coming 
in the opposite direction as he approached the curve. 
The following exchange which occurred during 
counsel’s cross-examination of Mr. Nikolaisen at 
trial is instructive:


Q. . . . You told my learned friend, Mr. Logue, that your 
view of the road was quite limited, that is correct? 
The view ahead on the road is quite limited, is that 
right?
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R. Lorsqu’on se trouve dans les courbes, oui, c’est 
exact.


Q. Oui. Et vous ne saviez pas ce qui s’en venait lorsque 
vous approchiez du virage, est-ce exact?


R. C’est exact, oui.


Q. Il aurait pu y avoir un véhicule venant dans votre 
direction de l’autre côté de la courbe ou quelqu’un 
se promenant à cheval sur le chemin, est-ce exact?


R. Ou un tracteur, un cultivateur ou autre chose, c’est 
vrai.


Q. Ou un tracteur ou un cultivateur. Vous savez, puisque 
vous avez grandi en milieu rural en Saskatchewan, 
que toutes ces situations sont autant de possibilités, 
n’est-ce pas?


R. C’est vrai, oui.


 Je ne retiens pas non plus l’argument de l’appe-
lant portant que la « nature hybride » du chemin 
avait pour effet d’amener les conducteurs à prendre 
le virage à une vitesse inappropriée. Cette théorie 
repose sur l’hypothèse que les automobilistes rou-
lent sur les portions en ligne droite du chemin à 
une vitesse pouvant atteindre 80 km/h, et qu’ils se 
trouvent en conséquence pris de court lorsqu’ils 
doivent prendre un virage soudain. Pourtant, bien 
que la vitesse permise sur le chemin soit 80 km/h, 
rien dans la preuve n’indiquait qu’un conducteur 
raisonnable aurait roulé à cette vitesse à quelque 
endroit du chemin. Après avoir témoigné que les 
conducteurs [TRADUCTION] « étaient autorisés » 
à rouler à une vitesse maximale de 80 km/h, cette 
vitesse étant la vitesse permise par défaut (et non 
la vitesse affichée), M. Werner a reconnu que les 
chemins nivelés de la province ne sont pas conçus 
pour permettre la circulation à une vitesse de 80 
km/h. À l’instar de la Cour d’appel, je suis d’avis 
que la preuve établit que [TRADUCTION] « le 
chemin Snake Hill était manifestement un chemin 
de terre ou un chemin nivelé » et qu’il « n’était 
clairement pas conçu pour permettre une vitesse 
générale de 80 kilomètres à l’heure ». Comme je 
l’ai souligné précédemment, la configuration du 
chemin, de même que sa nature et sa catégorie doi-
vent être prises en considération pour décider si le 
conducteur raisonnable aurait pu y rouler en sécu-
rité.


A. As in regards to travelling through the curves, yes, 
that’s right, yeah.


Q. Yes. And you did not know what was coming as you 
approached the curve, that is correct?


A. That’s correct, yes.


Q. There might be a vehicle around that curve coming 
towards you or someone riding a horse on the road, 
that is correct?


A. Or a tractor or a cultivator or something, that’s 
right.


Q. Or a tractor or a cultivator. You know as a person 
raised in rural Saskatchewan that all of those things 
are possibilities, that is right?


A. That’s right, yeah, that is correct.


 Nor do I accept the appellant’s submission that 
the “dual nature” of the road had the effect of lull-
ing drivers into taking the curve at an inappropri-
ate speed. This theory rests on the assumption that 
the motorists would drive the straight portions of 
the road at speeds of up to 80 km/h, leaving them 
unprepared to negotiate suddenly appearing curves. 
Yet, while the default speed limit on the road was 
80 km/h, there was no evidence to suggest that a 
reasonable driver would have driven any portion 
of the road at that speed. While Mr. Werner testi-
fied that a driver “would be permitted” to drive at 
a maximum of 80 km/h, since this was the default 
(not the posted) speed limit, he later acknowledged 
that bladed trails in the province are not designed to 
meet 80 km/h design criteria. I agree with the Court 
of Appeal that the evidence is that “Snake Hill Road 
was self-evidently a dirt road or bladed trail” and 
that it “was obviously not designed to accommodate 
travel at a general speed of 80 kilometres per hour”. 
As I earlier remarked, the locality of the road and its 
character and class must be considered when deter-
mining whether the reasonable driver would be able 
to navigate it safely.


133


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







312 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Bastarache J. [2002] 2 S.C.R. 313HOUSEN c. NIKOLAISEN  Le juge Bastarache[2002] 2 R.C.S.


 En outre, rien dans la preuve présentée au procès 
n’indiquait que les conducteurs avaient été trompés 
de quelque façon par la soi-disant « nature hybride » 
du chemin. L’échange suivant, entre l’avocat de l’in-
timée et M. Werner, illustre bien la façon dont les 
automobilistes perçoivent le chemin :


[TRADUCTION]


Q. Maintenant M. Werner, ne seriez-vous pas d’accord 
pour dire que le changement dans la nature de ce 
chemin lorsque vous rouliez d’est en ouest était très 
évident?


R. On roulait en ligne droite, puis on descendait une 
colline, et on ne savait vraiment pas ce qui pouvait 
se trouver de l’autre côté de la colline.


Q. C’est vrai. Mais je veux dire, le fait que le chemin 
suivait d’abord un tracé horizontal et en ligne droite 
pour soudainement devenir une colline et que vous 
ne pouviez pas voir -- vous pouviez voir du haut de 
la colline que le chemin ne continuait pas en ligne 
droite, n’est-ce pas?


R. Oui, vous pouviez, du haut de la colline, c’est une 
colline très abrupte, oui.


Q. Et au fur et à mesure que vous descendiez la colline 
il devenait assez évident, n’est-ce pas, que la nature 
du chemin changeait?


R. Oui, ça changeait, oui.


Q. Vous vous trouviez alors devant autre chose qu’un 
chemin en ligne droite?


R. M’hm. Oui.


Q. Vous étiez maintenant sur -- et à un moment donné la 
surface du chemin changeait, n’est-ce pas?


R. Oui.


Q. Et, évidemment, le chemin n’était plus, j’utilise le 
terme aménagé pour désigner un chemin possédant 
une certaine élévation et qui est dans une certaine 
mesure drainé. Au fur et à mesure que vous rouliez 
d’ouest en est, vous constatiez, vous pouviez voir, 
il était évident, qu’il ne s’agissait plus d’un chemin 
aménagé?


R. Il s’agit essentiellement d’un chemin tracé suivant la 
topographie des lieux et sans fossés, et il y avait un 
accotement à droite du conducteur. C’était différent 
de la portion précédente.


Q. Oui. Et toutes ces différences étaient évidentes,
n’est-ce pas?


 Furthermore, the evidence at trial did not suggest 
that drivers were somehow fooled by the so-called 
“dual nature” of the road. The following exchange 
between counsel for the respondent and Mr. Werner 
at trial is illustrative of how motorists would view 
the road:


Q. Now, Mr. Werner, would you not agree that the 
change in the character of this road as you proceeded 
from east to west was quite obvious?


A. It was straight, and then you came to a hill, and you 
really didn’t know what might lie beyond the hill.


Q. That’s right. But I mean, the fact that the road went 
from being straight and level to suddenly there was 
a hill and you couldn’t see -- you could see from the 
point of the top of the hill that the road didn’t con-
tinue in a straight line, couldn’t you?


A. Yes, you could, from the top of the hill, it’s a very 
abrupt hill, yes.


Q. And as you proceeded down though the hill it 
became quite obvious, did it not, that the character 
of the road changed?


A. Yes, it changed, yes.


Q. Now you were faced with something other than a 
straight road?


A. M’hm. Yes.


Q. Now you were on -- and at some point along there 
the surface of the road changed, did it not?


A. Yes.


Q. And, of course, the road was no longer, I use the 
term built-up to refer to a road that has grade and it 
has some drainage. As you proceeded from west to 
east, you realized, you could see, it was obvious that 
this was not longer a built-up road?


A. It was a road essentially that was cut out of the 
topography and had no ditches, and there was an 
abutment or shoulder right to the driving surface. It 
was different than the first part.


Q. Yes. And all those differences were obvious, were
they not?
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R. Bien, je -- elles étaient évidentes, suffisamment évi-
dentes pour moi, oui. [Je souligne.]


 Bien qu’ils puissent constituer des facteurs 
concluants dans d’autres affaires, la « nature 
hybride » du chemin, le rayon de courbure du 
virage, le revêtement du chemin et l’absence d’élé-
vation n’étayent pas en l’espèce la conclusion de la 
juge de première instance. Pour répondre à la ques-
tion de savoir comment un conducteur raisonnable 
prenant des précautions normales roulerait sur ce 
chemin, il faut faire appel au bon sens. Il n’était 
pas nécessaire d’installer un panneau de signali-
sation en l’espèce, et ce pour la simple raison que 
n’importe quel conducteur raisonnable aurait réagi 
aux indices naturels l’invitant à ralentir. Le droit 
n’oblige pas les municipalités à installer des pan-
neaux signalant aux automobilistes des dangers qui 
ne font pas courir de risque véritable aux conduc-
teurs prudents. Imposer à la municipalité l’obli-
gation d’installer un panneau dans un cas comme 
celui qui nous occupe équivaut à modifier la nature 
de l’obligation qu’ont les municipalités envers les 
conducteurs. Les municipalités ne sont pas tenues 
d’aménager des panneaux d’avertissement à l’in-
tention des conducteurs en état d’ébriété et, ainsi, 
de remédier à leur incapacité de réagir aux indices 
qui alertent le conducteur moyen de la présence 
d’un danger.


 Mes collègues affirment que la juge de première 
instance a dûment pris en considération tous les 
aspects du critère juridique applicable, y compris la 
question de savoir si la courbe présentait un risque 
pour le conducteur moyen qui prend des précau-
tions normales. Ils disent que la juge de première 
instance a effectivement examiné, explicitement et 
implicitement, la conduite de l’automobiliste moyen 
ou raisonnable qui s’approche du virage. Ils font 
ensuite remarquer qu’elle a fait état du témoignage 
des experts MM. Anderson et Werner, qui ont tous 
deux analysé la conduite de l’automobiliste moyen 
se trouvant dans cette situation. Enfin, le fait qu’elle 
ait imputé une partie de la responsabilité à M. 
Nikolaisen indique, à leur avis, qu’elle a évalué sa 
conduite au regard à la norme du conducteur moyen, 
et qu’elle a donc pris en compte la façon dont ce der-
nier aurait conduit (par. 40).


A. Well, I -- they were clear, satisfactorily clear to me,
yes. [Emphasis added.]


 Although they may be compelling factors in other 
cases, in this case the “dual nature” of the road, the 
radius of the curve, the surface of the road, and the 
lack of superelevation do not support the conclusion 
of the trial judge. The question of how a reasonable 
driver exercising ordinary care would approach this 
road demands common sense. There was no neces-
sity to post a sign in this case for the simple reason 
that any reasonable driver would have reacted to 
the presence of natural cues to slow down. The law 
does not require a municipality to post signs warn-
ing motorists of hazards that pose no real risk to a 
prudent driver. To impose a duty on the municipal-
ity to erect a sign in a case such as this is to alter the 
character of the duty owed by a municipality to driv-
ers. Municipalities are not required to post warnings 
directed at drunk drivers and thereby deal with their 
inability to react to the cues that alert the ordinary 
driver to the presence of a hazard.


 My colleagues assert that the trial judge properly 
considered all aspects of the applicable legal test, 
including whether the curve would pose a risk to the 
reasonable driver exercising ordinary care. They say 
that the trial judge did discuss, both explicitly and 
implicitly, the conduct of an ordinary or reasonable 
motorist approaching the curve. Secondly, they note 
that she referred to the evidence of the experts, Mr. 
Anderson and Mr. Werner, both of whom discussed 
the conduct of an ordinary motorist in this situation. 
Thirdly, the fact that the trial judge apportioned neg-
ligence to Nikolaisen indicates, in their view, that 
she assessed his conduct against the standard of the 
ordinary driver, and thus considered the conduct of 
the latter (para. 40).
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 En toute déférence, je ne crois pas qu’il ressorte 
explicitement des motifs de la juge de première ins-
tance qu’elle s’est demandé si la portion du chemin 
où s’est produit l’accident constituait un risque pour 
le conducteur raisonnable prenant des précautions 
normales. Comme je l’ai expliqué précédemment, le 
fait que la juge de première instance ait reformulé le 
critère juridique sous forme de conclusion n’indique 
aucunement qu’elle s’est demandé si le conducteur 
moyen aurait considéré la courbe comme dange-
reuse.


 Je n’estime pas non plus que l’examen de la 
façon de conduire de l’automobiliste moyen dans 
cette situation ressorte « implicitement » des motifs 
de la juge de première instance. À mon avis, il est 
très problématique de présumer qu’un juge de pre-
mière instance a tiré des conclusions de fait à l’égard 
d’une question précise alors qu’il n’y a aucune indi-
cation dans ses motifs quant à la nature de ces con-
clusions. Bien que le juge de première instance soit 
censé connaître le droit, on ne peut présumer qu’il a 
tiré à une conclusion factuelle en l’absence d’indica-
tion dans ses motifs qu’il est effectivement arrivé à 
cette conclusion. Si le tribunal de révision est prêt à 
supposer que le juge de première instance a tiré cer-
taines conclusions, sur la foi de la preuve figurant au 
dossier, bien que rien dans les motifs n’indique qu’il 
a vraiment tiré ces conclusions, alors le tribunal de 
révision ne saurait conclure que le juge de première 
instance a mal interprété des éléments de preuve ou 
a négligé d’en tenir compte.


 À mon avis, tout au long de leurs motifs, 
mes collègues ont à tort présumé que la juge de 
première instance était arrivée à certaines con-
clusions de fait fondées sur la preuve, malgré le 
fait que ces conclusions ne soient pas formulées 
dans ses motifs. Quant à la question de savoir si 
le virage présentait un risque pour le conducteur 
moyen, mes collègues ont fait remarquer qu’« en 
s’appuyant sur les témoignages de MM. Anderson 
et Werner, la juge de première instance a choisi 
de ne pas fonder sa décision sur les témoignages 
contradictoires rendus par d’autres témoins » (par. 
46). Le problème que pose cet énoncé est que, 
même si la juge de première instance s’est appuyée 
sur les témoignages de MM. Anderson et Werner 


 I respectfully disagree that it is explicit in the 
trial judge’s reasons that she considered whether the 
portion of the road on which the accident occurred 
posed a risk to the ordinary driver exercising reason-
able care. As I explained above, the fact that the trial 
judge restated the legal test in the form of a conclu-
sion in no way suggests that she turned her mind to 
the issue of whether the ordinary driver would have 
found the curve to be hazardous.


 Nor do I agree that a discussion of the conduct 
of an ordinary motorist in the situation was some-
how “implicit” in the trial judge’s reasons. In my 
view, it is highly problematic to presume that a trial 
judge made factual findings on a particular issue 
in the absence of any indication in the reasons as 
to what those findings were. While a trial judge is 
presumed to know the law, he or she cannot be pre-
sumed to have reached a factual conclusion without 
some indication in the reasons that he or she did in 
fact come to that conclusion. If the reviewing court 
is willing to presume that a trial judge made certain 
findings based on evidence in the record absent any 
indication in the reasons that the trial judge actually 
made those findings, then the reviewing court is pre-
cluded from finding that the trial judge misappre-
hended or neglected evidence.


 In my view, my colleagues have throughout their 
reasons improperly presumed that the trial judge 
reached certain factual findings based on the evi-
dence despite the fact that those findings were not 
expressed in her reasons. On the issue of whether 
the curve presented a risk to the ordinary driver, my 
colleagues note that “in relying on the evidence of 
Mr. Anderson and Mr. Werner, the trial judge chose 
not to base her decision on the conflicting evidence 
of other witnesses” (para. 46). The problem with 
this statement is that although the trial judge relied 
on the evidence of Mr. Anderson and Mr. Werner 
to conclude that the portion of Snake Hill Road 
on which the accident occurred was a hazard, it 
is impossible from her reasons to discern what, if 
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pour conclure que la portion du chemin Snake Hill 
où s’est produit l’accident constituait un danger, 
il est impossible, à partir de ses motifs, de dire si 
elle s’est appuyée sur un témoignage — et, dans 
l’affirmative, sur lequel de ceux-ci — pour con-
clure que la courbe présentait un risque pour le 
conducteur moyen qui prend des précautions rai-
sonnables. En l’absence de toute indication que la 
juge de première instance s’est penchée sur cette 
question, je ne suis pas disposé à présumer qu’elle 
l’a fait.


 De même, mes collègues supposent l’existence 
de conclusions factuelles dans leur examen de la 
question de la connaissance incombant à la muni-
cipalité. Sur ce point, ils réitèrent que « le juge de 
première instance peut préférer certaines parties 
de la preuve à d’autres, et, en toute déférence, il 
n’appartient pas au tribunal d’appel de procéder 
à nouveau à l’appréciation de la preuve, tâche 
déjà accomplie par le juge de procès » (par. 62). 
Au paragraphe 64 de leurs motifs, mes collègues 
examinent les conclusions de la juge de première 
instance sur la question de la connaissance et con-
cluent qu’elle « a inféré que la municipalité aurait 
dû être informée de la situation sur le chemin à 
Snake Hill et aurait dû faire enquête à cet égard, 
ce qui lui aurait permis de prendre connaissance 
de l’existence du danger ». Je ne crois pas qu’on 
puisse à juste titre conclure que la juge de première 
instance est arrivée à la conclusion que le système 
d’inspection routière de la municipalité était ina-
déquat, alors que rien dans ses motifs n’indique 
qu’elle a tiré cette conclusion. Mes collègues esti-
ment en outre que la juge de première instance n’a 
pas prêté à la municipalité la connaissance requise 
sur la base des accidents survenus antérieurement 
sur le chemin Snake Hill (par. 65). Ils disent même 
qu’il n’était pas nécessaire de s’appuyer sur ces 
accidents pour satisfaire aux exigences du par. 
192(3) (par. 67). À mon avis, ils donnent à ces con-
clusions une nouvelle interprétation, qui contredit 
directement les motifs qu’elle a exposés. La juge 
de première instance examine d’autres facteurs qui 
touchent à la connaissance requise, uniquement 
pour souligner l’importance qu’elle accorde au fait 
que des accidents sont survenus antérieurement 
ailleurs sur le chemin (au par. 90) :


any, evidence she relied on to reach the conclusion 
that the curve presented a risk to the ordinary driver 
exercising reasonable care. In the absence of any 
indication that she considered this issue, I am not 
willing to presume that she did.


 My colleagues similarly presume findings of fact 
when discussing the knowledge of the municipal-
ity. On this issue, they reiterate that “it is open for 
a trial judge to prefer some parts of the evidence 
over others, and to re-assess the trial judge’s weigh-
ing of the evidence, is, with respect, not within the 
province of an appellate court” (para. 62). At para. 
64 of their reasons, my colleagues review the find-
ings of the trial judge on the issue of knowledge 
and conclude that the trial judge “drew the infer-
ence that the municipality should have been put on 
notice and investigated Snake Hill Road, in which 
case it would have become aware of the hazard in 
question”. I think that it is improper to conclude 
that the trial judge made a finding that the munici-
pality’s system of road inspection was inadequate in 
the absence of any indication in her reasons that she 
reached this conclusion. My colleagues further sug-
gest that the trial judge did not impute knowledge 
to the municipality on the basis of the occurrence of 
prior accidents on Snake Hill Road (para. 65). They 
even state that it was not necessary for the trial judge 
to rely on the accidents in order to satisfy s. 192(3) 
(para. 67). This, in my view, is a reinterpretation of 
the trial judge’s findings that stands in direct con-
tradiction to the reasons that were provided by her. 
The trial judge discusses other factors pertaining to 
knowledge only to heighten the significance that she 
attributes to the fact that accidents had previously 
occurred on other portions of the road (at para. 90):
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 [TRADUCTION] Si la M.R. ne connaissait pas concrè-
tement le danger intrinsèque que comporte cette portion 
du chemin Snake Hill, elle aurait dû le connaître. Le fait
que quatre accidents se soient produits en 12 ans n’est
peut-être pas significatif en soi, mais il le devient si
l’on considère que trois de ces accidents sont survenus
à proximité, qu’il s’agit d’une route à débit de circula-
tion relativement faible, que des résidences permanentes 
sont situées en bordure de celle-ci et que ce chemin est 
fréquenté par des conducteurs jeunes et peut-être moins 
expérimentés. [Je souligne.]


 Mes collègues citent l’arrêt Van de Perre c. 
Edwards, [2001] 2 R.C.S. 1014, 2001 CSC 60, 
dans lequel j’ai dit, au par. 15, qu’« une omission 
[dans les motifs du juge de première instance] ne 
constitue une erreur importante que si elle donne 
lieu à la conviction rationnelle que le juge de pre-
mière instance doit avoir oublié, négligé d’examiner 
ou mal interprété la preuve de telle manière que sa 
conclusion en a été affectée ». Cependant, le pré-
sent pourvoi peut être distingué de l’affaire Van de 
Perre. Dans cette affaire, la Cour d’appel avait irré-
gulièrement substitué ses propres conclusions de 
fait aux conclusions factuelles évidentes du juge 
de première instance, au motif que celui-ci n’avait 
pas pris en compte tous les éléments de preuve. Par 
contraste, dans le présent pourvoi, mes collègues 
affirment que notre Cour ne doit pas modifier les 
« conclusions de la juge de première instance », 
même si aucune conclusion n’a été tirée et s’il faut 
supposer leur existence à partir de la preuve. En 
l’espèce, je suis d’avis que l’omission de la juge de 
première instance de tirer quelque conclusion que 
ce soit quant à la question de savoir si le conducteur 
moyen aurait considéré comme dangereux le tron-
çon du chemin où s’est produit l’accident fait naître 
la conviction rationnelle que, sur ce point, elle a 
négligé d’examiner la preuve de telle manière que 
sa conclusion en a été affectée.


 Enfin, je ne peux souscrire à l’opinion que la 
conclusion de la juge de première instance selon 
laquelle M. Nikolaisen a fait preuve de négligence 
vaut examen de la question de savoir si l’automobi-
liste moyen prenant des précautions normales aurait 
estimé que la courbe où s’est produit l’accident était 
dangereuse. Il ressort clairement des motifs de la 
juge de première instance qu’elle a tiré les conclu-
sions de fait suivantes : il était possible de prendre 


 If the R.M. did not have actual knowledge of the 
danger inherent in this portion of Snake Hill Road, it 
should have known. While four accidents in 12 years may
not in itself be significant, it takes on more significance
given the close proximity of three of these accidents, the 
relatively low volume of traffic, the fact that there are per-
manent residences on the road and the fact that the road is 
frequented by young and perhaps less experienced driv-
ers. [Emphasis added.]


 My colleagues refer to the decision of Van de 
Perre v. Edwards, [2001] 2 S.C.R. 1014, 2001 SCC 
60, in which I stated that “an omission [in the trial 
judge’s reasons] is only a material error if it gives rise 
to the reasoned belief that the trial judge must have 
forgotten, ignored or misconceived the evidence in 
a way that affected his conclusion” (para. 15). This 
case is however distinguishable from Van de Perre. 
In Van de Perre, the appellate court improperly sub-
stituted its own findings of fact for the trial judge’s 
clear factual conclusions on the basis that the trial 
judge had not considered all of the evidence. By 
contrast, in this case my colleagues assert that this 
Court should not interfere with the “findings of the 
trial judge” even where no findings were made and 
where such findings must be presumed from the 
evidence. The trial judge’s failure in this case to 
reach any conclusion on whether the ordinary driver 
would have found the portion of the road on which 
the accident occurred hazardous, in my view, gives 
rise to the reasoned belief that she ignored the evi-
dence on the issue in a way that affected her conclu-
sion.


 Finally, I do not agree that the trial judge’s con-
clusion that Mr. Nikolaisen was negligent equates to 
an assessment of whether a motorist exercising ordi-
nary care would have found the curve on which the 
accident occurred to be hazardous. It is clear from 
the trial judge’s reasons that she made a factual find-
ing that the curve could be driven safely at 60 km/h 
in dry conditions and 50 km/h in wet conditions 
and that Mr. Nikolaisen approached the curve at an 
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le virage en sécurité à 60 km/h à l’heure sur chaus-
sée sèche et à 50 km/h sur chaussée humide, et M. 
Nikolaisen s’est approché du virage à une vitesse 
excessive. Comme je l’ai indiqué plus tôt, elle a 
omis de se demander si le conducteur moyen qui 
prend des précautions normales se serait appro-
ché du virage à une vitesse qui lui aurait permis 
de le prendre en sécurité ou, autrement dit, si la 
courbe présentait un danger réel pour le conducteur 
moyen.


B. La juge de première instance a-t-elle commis 
une erreur en concluant que la municipalité 
intimée connaissait ou aurait dû connaître le 
danger que présentait le chemin municipal?


 Conformément au par. 192(3) de la Rural 
Municipality Act, 1989, aucune faute n’est imputée 
à la municipalité à moins que le demandeur n’éta-
blisse que celle-ci « connaissait ou aurait dû connaî-
tre le mauvais état du chemin ».


 La juge de première instance n’a pas conclu que 
la municipalité intimée connaissait concrètement 
le mauvais état dans lequel se trouvait, prétend-on, 
le chemin, mais elle lui a plutôt prêté cette con-
naissance pour le motif qu’elle aurait dû connaître 
l’existence du danger. C’est ce qui ressort de ses 
conclusions à cet égard, aux par. 89 à 91 de ses 
motifs :


 [TRADUCTION] On ne peut reprocher à la municipa-
lité rurale d’avoir manqué à l’obligation légale de dili-
gence imposée par l’art. 192 de la loi intitulée la Rural 
Municipality Act, précitée, que si la municipalité con-
naissait ou aurait dû connaître le mauvais état du chemin 
Snake Hill. De 1978 à 1990, quatre accidents sont surve-
nus sur ce chemin. Trois de ces accidents ont eu lieu dans 
le même secteur que celui où le véhicule de Nikolaisen 
a fait un tonneau. On ne connaît pas le lieu précis du 
quatrième accident. Bien que, dans au moins trois de ces 
accidents, les automobilistes aient circulé en sens inverse 
du véhicule de Nikolaisen, les accidents se sont produits 
dans la partie la plus dangereuse du chemin Snake Hill — 
là où commencent les courbes, et non dans la partie où le 
chemin est généralement droit et plat. Au moins deux de 
ces accidents ont été signalés aux autorités.


 Si la M.R. ne connaissait pas concrètement le danger
intrinsèque que comporte cette portion du chemin Snake
Hill, elle aurait dû le connaître. Le fait que quatre acci-
dents se soient produits en 12 ans n’est peut-être pas 


excessive speed. As earlier stated, what she failed to 
consider was whether the ordinary driver exercising 
reasonable care would have approached the curve 
at a speed at which it could be safely negotiated, or, 
stated differently, whether the curve posed a real 
danger to the ordinary driver.


B. Did the Trial Judge Err in Finding that the 
Respondent Municipality Knew or Should Have 
Known of the Danger Posed by the Municipal 
Road?


 Pursuant to s. 192(3) of The Rural Municipality 
Act, 1989, fault is not to be imputed to the munici-
pality in the absence of proof by the plaintiff that 
the municipality “knew or should have known of the 
disrepair”.


 The trial judge made no finding that the respond-
ent municipality had actual knowledge of the 
alleged state of disrepair, but rather imputed knowl-
edge to the respondent on the basis that it should 
have known of the danger. This is apparent in her 
findings on knowledge at paras. 89-91 of her rea-
sons:


 Breach of the statutory duty of care imposed by sec-
tion 192 of the Rural Municipality Act, supra, cannot be 
imputed to the R.M. unless it knew of or ought to have 
known of the state of disrepair on Snake Hill Road. 
Between 1978 and 1990 there were four accidents on 
Snake Hill Road. Three of these accidents occurred in 
the same vicinity as the Nikolaisen rollover. The precise 
location of the fourth accident is unknown. While at least 
three of these accidents occurred when motorists where 
travelling in the opposite direction of the Nikolaisen 
vehicle, they occurred on that portion of Snake Hill Road 
which is the most dangerous — where the road begins to 
curve, rather than where it is generally straight and flat. 
At least two of these accidents were reported to authori-
ties.


 If the R.M. did not have actual knowledge of the
danger inherent in this portion of Snake Hill Road, it
should have known. While four accidents in 12 years may 
not in itself be significant, it takes on more significance 


143


144


20
02


 S
C


C
 3


3 
(C


an
LI


I)







318 HOUSEN v. NIKOLAISEN  Bastarache J. [2002] 2 S.C.R. 319HOUSEN c. NIKOLAISEN  Le juge Bastarache[2002] 2 R.C.S.


significatif en soi, mais il le devient si l’on considère que 
trois de ces accidents sont survenus à proximité, qu’il 
s’agit d’une route à débit de circulation relativement 
faible, que des résidences permanentes sont situées en 
bordure de celle-ci et que le chemin est fréquenté par des 
conducteurs jeunes et peut-être moins expérimentés. Je
ne suis pas convaincue que la M.R. a établi avoir, dans ces
circonstances, pris des mesures raisonnables pour remé-
dier au mauvais état du chemin Snake Hill.


 J’estime que, en omettant d’installer et de maintenir 
un panneau d’avertissement ou de signalisation dans 
cette partie du chemin Snake Hill, la M.R. n’a pas satis-
fait à la norme de diligence qui est raisonnable dans les 
circonstances. Par conséquent, elle ne s’est pas acquittée 
de son obligation de diligence à l’égard des automobilis-
tes en général et à l’égard de M. Housen en particulier. [Je 
souligne.]


 La question de savoir si la municipalité aurait 
dû connaître le mauvais état du chemin (en l’occur-
rence, le risque que présentait l’absence de signali-
sation) soulève à la fois des questions de droit et des 
questions de fait. Sur le plan juridique, le juge de 
première instance doit se demander s’il y a lieu de 
présumer que la municipalité connaissait ce fait, au 
regard des obligations qui incombent au conseiller 
municipal ordinaire, raisonnable et prudent (Ryan 
c. Victoria (Ville), [1999] 1 R.C.S. 201, par. 28). Le 
juge de première instance répond ensuite à la ques-
tion en appréciant les faits de l’espèce dont il est saisi.


 J’estime que la juge de première instance a 
commis et des erreurs de droit et des erreurs de fait 
manifestes et dominantes en statuant que la muni-
cipalité intimée aurait dû connaître le mauvais état 
dans lequel se trouvait, prétend-on, le chemin. Elle 
a commis une erreur de droit lorsqu’elle a examiné 
la question de la connaissance du point de vue du 
spécialiste plutôt que du point de vue du conseiller 
municipal prudent. Elle a commis une autre erreur 
de droit en ne reconnaissant pas que le fardeau de 
prouver que la municipalité connaissait ou aurait 
dû connaître le mauvais état du chemin ne cessait 
jamais d’incomber au demandeur. La juge de pre-
mière instance a clairement commis une erreur de 
fait en inférant déraisonnablement que la municipa-
lité intimée aurait dû savoir que la partie du chemin 
où l’accident s’est produit était dangereuse, compte 
tenu de la preuve que des accidents avaient eu lieu 
ailleurs sur le chemin Snake Hill.


given the close proximity of three of these accidents, the 
relatively low volume of traffic, the fact that there are 
permanent residences on the road and the fact that the 
road is frequented by young and perhaps less experienced 
drivers. I am not satisfied that the R.M. has established
that in these circumstances it took reasonable steps to
prevent this state of disrepair on Snake Hill Road from
continuing.


 I find that by failing to erect and maintain a warning 
and regulatory sign on this portion of Snake Hill Road the 
R.M. has not met the standard of care which is reasonable 
in the circumstances. Accordingly, it is in breach of its 
duty of care to motorists generally, and to Mr. Housen in 
particular. [Emphasis added.]


 Whether the municipality should have known 
of the disrepair (here, the risk posed in the absence 
of a sign) involves both questions of law and ques-
tions of fact. As a matter of law, the trial judge 
must approach the question of whether knowledge 
should be imputed to the municipality with regard 
to the duties of the ordinary, reasonable and pru-
dent municipal councillor (Ryan v. Victoria (City), 
[1999] 1 S.C.R. 201, at para. 28). The question is 
then answered through the trial judge’s assessment 
of the facts of the case.


 I find that the trial judge made both errors of law 
and palpable and overriding errors of fact in deter-
mining that the respondent municipality should have 
known of the alleged state of disrepair. She erred in 
law by approaching the question of knowledge from 
the perspective of an expert rather than from the per-
spective of a prudent municipal councillor. She also 
erred in law by failing to appreciate that the onus of 
proving that the municipality knew or should have 
known of the alleged disrepair remained on the 
plaintiff throughout. The trial judge clearly erred in 
fact by drawing the unreasonable inference that the 
respondent municipality should have known that the 
portion of the road on which the accident occurred 
was dangerous from evidence that accidents had 
occurred on other parts of Snake Hill Road.
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 Il ressort implicitement des motifs de la juge de 
première instance qu’elle n’a pas décidé s’il fallait 
prêter à la municipalité la connaissance requise en 
considérant cette question du point de vue du con-
seiller municipal prudent. Pour trancher la ques-
tion de la connaissance requise suivant le critère 
prévu par la loi, l’intimée ne pouvait être tenue 
aux mêmes normes qu’un spécialiste analysant 
la courbe après l’accident. Pourtant, c’est exacte-
ment ce qu’a fait la juge de première instance. Elle 
s’est fondée sur les témoignages d’expert donnés 
par MM. Anderson et Werner pour conclure que 
la courbe présentait un danger caché. Elle a égale-
ment reconnu implicitement que le risque visé par 
la courbe n’était pas un risque facilement décela-
ble par un profane. Cela ressort clairement du pas-
sage de son jugement où elle considère comme 
une excuse valable pour justifier le dépôt tardif 
de l’action contre l’intimée l’explication de l’avo-
cat de l’appelant selon laquelle il ne croyait pas 
que l’intimée était dans son tort jusqu’à ce qu’il 
prenne connaissance des opinions des experts. La 
juge de première instance a dit ceci à cet égard : 
[TRADUCTION] « [c]e n’est que plus tard, après 
avoir obtenu l’opinion des experts, que la possi-
bilité que la nature du chemin Snake Hill puisse 
avoir été un facteur ayant contribué à l’accident a 
été sérieusement envisagée » (par. 64). Son omis-
sion de s’interroger sur le risque que courrait le 
conducteur prudent apparaît elle aussi clairement, 
lorsqu’on considère qu’elle n’a pas tenu compte de 
la preuve concernant la façon dont les deux experts 
avaient eux-mêmes pris le virage dangereux (voir 
le par. 54 qui précède).


 Si la juge de première instance avait répondu 
à la question de savoir si la municipalité aurait dû 
connaître le mauvais état dans lequel se trouvait, 
prétend-on, le chemin en se plaçant du point de vue 
du conseiller municipal prudent, elle serait néces-
sairement arrivée à une conclusion différente. Il n’y 
avait aucune preuve établissant que le danger exis-
tant créait un risque que l’intimée aurait dû connaî-
tre. Cette dernière n’avait aucune raison particulière 
d’aller inspecter cette portion du chemin pour voir 
s’il y existait des dangers. Elle n’avait reçu aucune 
plainte d’automobilistes relativement à l’absence 
de signalisation, à l’absence de surélévation des 


 The trial judge’s failure to determine whether 
knowledge should be imputed to the municipality 
from the perspective of what a prudent municipal 
councillor should have known is implicit in her 
reasons. The respondent could not be held, for the 
purposes of establishing knowledge under the statu-
tory test, to the standard of an expert analysing the 
curve after the accident. Yet this is precisely what 
the trial judge did. She relied on the expert evidence 
of Mr. Anderson and Mr. Werner to reach the con-
clusion that the curve presented a hidden hazard. 
She also implicitly accepted that the risk posed by 
the curve was not one that would be readily appar-
ent to a lay person. This is evident in the portion of 
her judgment where she accepts as a valid excuse 
for not filing a timely claim against the respond-
ent the appellant counsel’s explanation that he did 
not believe the respondent to be at fault until expert 
opinions were obtained. The trial judge stated in this 
regard: “[i]t was only later when expert opinions 
were obtained that serious consideration was given 
to the prospect that the nature of Snake Hill Road 
might be a factor contributing to the accident” (para. 
64). Her failure to consider the risk to the prudent 
driver is also apparent when one considers that she 
ignored the evidence concerning the way in which 
the two experts themselves had approached the dan-
gerous curve (see para. 54 above).


 Had the trial judge considered the question 
of whether the municipality should have known 
of the alleged disrepair from the perspective of 
the prudent municipal councillor, she would nec-
essarily have reached a different conclusion. 
There was no evidence that the road conditions 
which existed posed a risk that the respondent 
should have been aware of. The respondent had no 
particular reason to inspect that segment of the 
road for the presence of hazards. It had not 
received any complaints from motorists respect-
ing the absence of signs on the road, the lack of 
superelevation on the curves, or the presence of 
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courbes ou à la présence d’arbres et de végétation en 
bordure du chemin.


 En outre, la question de la connaissance de l’in-
timée est intimement liée à celle de la norme de 
diligence. Une municipalité est uniquement censée 
avoir connaissance des dangers qui présentent un 
risque pour le conducteur raisonnable prenant des 
précautions normales, puisqu’il s’agit des seuls dan-
gers à l’égard desquels existe une obligation d’en-
tretien. En l’espèce, la juge de première instance 
n’aurait pas dû attendre de l’intimée qu’elle con-
naisse le danger qui existait à l’endroit où le véhi-
cule de M. Nikolaisen a fait un tonneau, puisque ce 
danger ne présentait tout simplement pas de risque 
pour le conducteur raisonnable. Outre les éléments 
de preuve examinés précédemment relativement 
à la norme de diligence, les témoignages de plu-
sieurs témoins ordinaires qui ont déposé au procès 
étayent cette conclusion. Craig Thiel, qui habite le 
long de ce chemin, a témoigné qu’il ne savait pas 
que le chemin Snake Hill avait la réputation d’être 
dangereux et qu’il n’avait lui-même jamais éprouvé 
de difficulté à conduire à l’endroit du chemin où est 
survenu l’accident. Sa conjointe, Toby, a également 
dit ne pas avoir connu de problème sur ce chemin.


 La juge de première instance a clairement 
commis une autre erreur de fait en présumant, sur 
la foi des quatre accidents survenus auparavant sur 
le chemin Snake Hill, que la municipalité connais-
sait l’existence du danger. Bien que ses conclusions 
de fait relativement aux accidents eux-mêmes soient 
solidement étayées par la preuve, elles n’appuient 
tout simplement pas sa conclusion qu’un conseiller 
municipal prudent aurait dû savoir qu’il existait un 
risque pour le conducteur prudent. En conséquence, 
la juge de première instance a fait erreur en tirant 
une inférence déraisonnable de la preuve qui lui 
était soumise. Comme il a été indiqué plus tôt, la 
norme de contrôle applicable aux inférences de fait 
est, d’abord et avant tout, celle de la décision rai-
sonnable. Les propos suivants du juge Spence dans 
l’arrêt Joseph Brant Memorial Hospital c. Koziol, 
[1978] 1 R.C.S. 491, p. 503-504, illustrent bien ce 
principe :


. . . « c’est un principe bien connu que les tribunaux 
d’appel ne doivent pas remettre en cause les conclusions 


trees and vegetation which grew up along the sides 
of the road.


 In addition, the question of the respondent’s 
knowledge is linked inextricably to the standard of 
care. A municipality can only be expected to have 
knowledge of those hazards which pose a risk to 
the reasonable driver exercising ordinary care, since 
these are the only hazards for which there is a duty 
to repair. The trial judge should not have expected 
the respondent in this case to have knowledge of 
the road conditions that existed at the site of the 
Nikolaisen rollover since that road condition simply 
did not pose a risk to the reasonable driver. In addi-
tion to the evidence that was discussed above in the 
context of the standard of care, this conclusion is 
supported by the testimony of the several lay wit-
nesses that testified at trial. Craig Thiel, a resident 
on the road, testified that he was not aware that 
Snake Hill Road had a reputation of being a danger-
ous road, and that he himself had never experienced 
difficulty with the portion of the road on which the 
accident occurred. His wife, Toby, also testified that 
she had experienced no problems with the road.


 The trial judge also clearly erred in fact by imput-
ing knowledge to the municipality on the basis of 
the four accidents that had previously occurred on 
Snake Hill Road. While her factual findings regard-
ing the accidents themselves have a sound basis in 
the evidence, these findings simply do not support 
her conclusion that a prudent municipal council-
lor ought to have known that a risk existed for the 
normal prudent driver. As such, the trial judge erred 
in drawing an unreasonable inference from the 
evidence that was before her. As stated above, the 
standard of review for inferences of fact is, above 
all, one of reasonableness. This is reflected in the 
following passage from Joseph Brant Memorial 
Hospital v. Koziol, [1978] 1 S.C.R. 491, at pp. 503-
4:


. . . “it is a well-known principle that appellate tribunals 
should not disturb findings of fact made by a trial judge 
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de fait du juge de première instance, s’il existait des 
témoignages dignes de foi sur lesquels le juge pouvait
raisonnablement fonder ses conclusions ». [Je souli-
gne.]


 Comme je l’ai mentionné précédemment, il n’y 
avait aucune preuve indiquant que l’intimée savait 
concrètement que d’autres accidents étaient surve-
nus auparavant sur le chemin Snake Hill. Au con-
traire, M. Danger, l’administrateur de la munici-
palité, a témoigné qu’il avait entendu parler de ces 
accidents pour la première fois au procès.


 Par conséquent, il ressort implicitement des 
motifs de la juge de première instance que la muni-
cipalité aurait censément dû connaître l’existence 
des accidents grâce à un système d’information en 
la matière. L’appelant a expressément plaidé cet 
argument devant notre Cour, insistant fortement sur 
le fait que l’intimée [TRADUCTION] « ne dispose pas 
d’un mécanisme structuré de collecte de cette infor-
mation, que ce soit par l’entremise des conseillers 
ou d’autres personnes ». Suivant cet argument, on 
prétend que, si la municipalité avait établi un sys-
tème officiel lui permettant de savoir si des acci-
dents sont survenus sur une route donnée, elle aurait 
su que des accidents s’étaient produits sur le chemin 
Snake Hill et elle aurait pris les mesures correctives 
appropriées pour faire en sorte que le chemin soit 
sécuritaire pour les usagers.


 J’estime que l’argument susmentionné présente 
deux lacunes importantes. Premièrement, l’argu-
ment selon lequel les autres accidents survenus sur 
le chemin Snake Hill étaient pertinents en l’espèce 
repose sur la présomption que la municipalité inti-
mée avait l’obligation d’avoir un système « struc-
turé » d’information sur les accidents, et que le sys-
tème informel en place était d’une certaine manière 
déficient. À mon avis, l’appelant ne s’est pas 
acquitté du fardeau qui lui incombait de démontrer 
que le système sur lequel la municipalité se fondait 
pour remplir ses obligations au titre de l’art. 192 
de la Rural Municipality Act, 1989, était déficient. 
La preuve établit que, avant 1988, il n’existait pas 
de système officiel d’information sur les accidents. 
Il existait néanmoins, un système informel dans le 
cadre duquel les conseillers municipaux étaient 
chargés de s’enquérir de l’existence de dangers 


if there were credible evidence before him upon which
he could reasonably base his conclusion”. [Emphasis 
added.]


 As I stated above, there was no evidence to sug-
gest that the respondent had actual knowledge that 
accidents had previously occurred on Snake Hill 
Road. To the contrary, Mr. Danger, the administrator 
of the municipality, testified that the first he heard of 
the accidents was at the trial.


 Implicit in the trial judge’s reasons, then, was 
the expectation that the municipality should have 
known about the accidents through an accident-
reporting system. The appellant put forward that 
argument explicitly before this Court, placing sig-
nificant emphasis on the fact that respondent “has 
no regularized approach to gathering this informa-
tion, whether from councillors or otherwise”. The 
argument suggests that, had the municipality estab-
lished a formal system to find out whether accidents 
had occurred on a given road, it would have known 
that accidents had occurred on Snake Hill Road and 
would have taken the appropriate corrective action 
to ensure that the road was safe for travellers.


 I find the above argument to be flawed in two 
important respects. First, the argument that the other 
accidents on Snake Hill Road were relevant in this 
case is based on the assumption that there was an 
obligation on the respondent municipality to have 
a “regularized” accident-reporting system, and that 
the informal system that was in place was somehow 
deficient. In my view, the appellant did not meet its 
onus to show that the system relied on by the munic-
ipality to discharge its obligations under s. 192 of 
the The Rural Municipality Act, 1989 was deficient. 
The evidence shows that, prior to 1988, there was no 
formal system of accident reporting in place. There 
was, nonetheless, an informal system whereby the 
municipal councillors were responsible for find-
ing out if there were road hazards. Information that 
hazards existed came to the attention of the council-
lors via complaints, and from their own familiarity 
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sur les routes. Les conseillers étaient informés 
de l’existence de dangers par suite des plaintes 
qu’ils recevaient et par leur propre expérience 
des routes situées dans les cantons qu’ils repré-
sentaient. La juge de première instance a commis 
une erreur manifeste en concluant que ce système 
informel était déficient, alors qu’aucune preuve 
n’indiquait quelles étaient les pratiques suivies par 
d’autres municipalités à cet égard au moment des 
accidents, ni n’expliquait en quoi aurait consisté un 
système raisonnable, compte tenu particulièrement 
du fait que la municipalité rurale concernée ne 
comptait que six conseillers. Il n’y a aucune preuve 
indiquant qu’une municipalité rurale de ce genre 
a besoin du genre de mécanisme élaboré de col-
lecte de renseignements dont peut avoir besoin une 
grande ville, où les accidents sont plus fréquents et 
où il est peu probable que le bouche à oreille soit 
suffisant pour porter les dangers à l’attention des 
conseillers.


 La municipalité intimée possède maintenant un 
système plus officiel d’information sur les acci-
dents. Depuis 1988, en effet, le ministère de la 
Voirie et du Transport de la Saskatchewan commu-
nique annuellement à chaque municipalité la liste 
de tous les accidents d’automobile survenus sur 
son territoire et signalés aux policiers. Bien que ce 
système puisse, j’en conviens, permettre aux muni-
cipalités de mieux repérer les dangers dans certai-
nes circonstances, je ne crois pas que son adoption 
soit pertinente eu égard aux faits de l’espèce. Un 
seul accident, survenu en 1990, a été signalé à l’in-
timée par le truchement de ce système. L’appelant 
n’a produit aucun élément de preuve indiquant que 
cet accident est survenu au même endroit que celui 
où le véhicule de M. Nikolaisen a fait un tonneau, 
ou qu’il était attribuable à l’état de la route plutôt 
qu’à la négligence du conducteur.


 Deuxièmement, élément peut-être plus impor-
tant encore, il était tout simplement illogique 
pour la juge de première instance d’inférer de 
l’existence des accidents antérieurs que l’intimée 
aurait dû savoir que l’endroit où le véhicule de M. 
Nikolaisen a fait un tonneau présentait un risque 
pour les conducteurs prudents. Les trois acci-
dents — qui sont survenus en 1978, 1985 et 1987 


with the roads within the township under their juris-
diction. The trial judge made a palpable error in 
finding that this informal system was deficient in 
the absence of any evidence of the practice of other 
municipalities at the time that the accidents occurred 
and what might have been a reasonable system, par-
ticularly given the fact that the rural municipality in 
question had only six councillors. There is no evi-
dence that a rural municipality of this type requires 
the sort of sophisticated information-gathering pro-
cess that may be required in a city, where accidents 
occur with greater frequency and where it is less 
likely that word of mouth will suffice to bring haz-
ards to the attention of the councillors.


 The respondent municipality now has a more 
formalized system of accident reporting. Since 
1988, Saskatchewan Highways and Transportation 
annually provides the municipalities with a listing 
of all motor vehicle accidents which occur within 
the municipality and which are reported to the 
police. While I agree that this system may provide 
the municipality with a better chance of locating 
hazards in some circumstances, I do not accept that 
the adoption of this system is relevant on the facts 
of this case. Only one accident, which occurred in 
1990, was reported to the respondent under this 
system. The appellant adduced no evidence to sug-
gest that this accident occurred at the same loca-
tion as the Nikolaisen rollover, or that this accident 
occurred as a result of the conditions of the road 
rather than the negligence of the driver.


 Secondly, and perhaps more importantly, it was 
simply illogical for the trial judge to infer from the 
fact of the earlier accidents that the respondent 
should have known that the site of the Nikolaisen 
rollover posed a risk to prudent drivers. The three 
accidents, which took place in 1978, 1985, and 
1987, occurred on different curves, while the 
vehicles involved were proceeding in the opposite 
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— se sont produits dans des courbes différentes, et 
les véhicules concernés circulaient en sens inverse. 
L’accident de 1978 et celui de 1987 ont eu lieu dans 
le premier virage à droite au pied de la colline, les 
automobilistes roulant alors en direction ouest. 
L’accident de 1985 s’est produit dans la deuxième 
courbe, toujours en direction ouest, encore une 
fois dans une courbe différente de celle où le véhi-
cule de M. Nikolaisen a fait un tonneau. Si ces 
accidents indiquent quoi que ce soit, c’est plutôt 
que la municipalité aurait dû se préoccuper des 
courbes qui, pour les véhicules circulant en direc-
tion ouest, se trouvent à l’est de l’endroit où le 
véhicule de M. Nikolaisen a fait un tonneau. La 
preuve n’a révélé aucun accident qui se serait pro-
duit à l’endroit précis où est survenu l’accident qui 
nous intéresse.


 Qui plus est, le simple fait qu’un accident se 
produise n’emporte pas en soi l’obligation d’ins-
taller un panneau signalisateur. Dans bien des cas, 
les accidents surviennent non pas à cause de l’état 
de la route, mais plutôt à cause de la négligence 
du conducteur. Un bon exemple de cela est l’ac-
cident dont a été victime M. Agrey sur le chemin 
Snake Hill en 1978. Ce dernier a témoigné que, 
juste avant l’accident, il avait quitté des yeux la 
route pour parler à l’un des passagers du véhi-
cule. Un autre passager lui a crié de faire atten-
tion, mais il était déjà trop tard pour bien exécu-
ter le virage. Accusé de conduite imprudente, M. 
Agrey a été déclaré coupable et condamné à une 
amende. Comme on l’a vu plus tôt, dans le contexte 
de la norme de diligence, une municipalité n’a pas 
l’obligation de rendre les chemins sécuritaires pour 
tous les conducteurs, indépendamment de la pru-
dence et de l’attention avec lesquelles ils condui-
sent. Elle est seulement tenue de maintenir les che-
mins dans un état propre à permettre au conducteur 
raisonnable qui prend des précautions normales d’y 
circuler en sécurité.


 Outre les erreurs substantielles examinées pré-
cédemment, je tiens également à souligner que, 
selon moi, la juge de première instance ne s’est pas 
souciée du fardeau de preuve sur cette question. 
Lorsqu’elle a examiné la preuve relative aux autres 
accidents survenus sur le chemin Snake Hill, la juge 


direction. The accidents of 1978 and 1987 occurred 
on the first right-turning curve in the road with the 
drivers travelling westbound, at the bottom of the 
hill. The accident in 1985 took place on the next 
curve in the road with the driver also travelling 
westbound, again on a different curve from the one 
where the Nikolaisen rollover took place. If any-
thing, these accidents signal that the municipality 
should have been concerned with the curves that 
were, when travelling westbound, to the east of the 
site of the Nikolaisen rollover. The evidence dis-
closed no accidents that had occurred at the pre-
cise location of the accident that is the subject of 
this case.


 Furthermore, the mere occurrence of an accident 
does not in and of itself indicate a duty to post a 
sign. In many cases, accidents happen not because 
of the conditions of the road, but rather because 
of the negligence of the driver. Illustrative in this 
regard is Mr. Agrey’s accident on Snake Hill Road 
in 1978. Mr. Agrey testified that, just prior to the 
accident, he had turned his attention away from the 
road to talk to one of the passengers in the vehicle. 
Another passenger shouted to him to “look out”, but 
by the time he was alerted it was too late to properly 
navigate the turn. Mr. Agrey was charged and fined 
for his carelessness. As was discussed in the context 
of the standard of care, a municipality is not obli-
gated to make safe the roads for all drivers, regard-
less of the care and attention that they are exercising 
when driving. It need only keep roads in such a state 
of repair as will allow a reasonable driver exercising 
ordinary care to drive with safety.


 In addition to the substantial errors discussed 
above, I would also note that, in my view, the trial 
judge was inattentive to the onus of proof on this 
issue. When reviewing the evidence pertaining to 
other accidents on Snake Hill Road, the trial judge 
remarked, at para. 31: “Cst. Forbes does not recall 
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de première instance a fait les remarques suivantes 
au par. 31 : [TRADUCTION] « La gendarme Forbes 
ne se souvient pas de quelque autre accident sur le 
chemin Snake Hill durant la période où elle était 
affectée au détachement de la GRC de Shellbrook, 
de 1987 à 1996. Le caporal Healey avait entendu 
parler d’un autre accident. Forbes et Healey ne
sont que deux des neuf membres du détachement
de la GRC à Shellbrook » (je souligne). Par cette 
remarque, la juge de première instance semble lais-
ser entendre que d’autres accidents sur le chemin 
Snake Hill ont pu avoir été signalés et que l’inti-
mée aurait dû le savoir. En toute déférence pour la 
juge de première instance, s’il y avait eu d’autres 
accidents que ceux qui ont été mentionnés au 
procès, il appartenait à l’appelant d’en faire la 
preuve, soit en faisant témoigner les membres de 
la GRC à qui les accidents avaient été signalés ou 
encore les personnes en cause dans ces accidents, 
soit en utilisant tout autre moyen à sa disposition. 
En outre, l’importance que la juge de première ins-
tance a accordée aux autres accidents survenus sur 
le chemin Snake Hill dépendait du postulat que 
l’intimée aurait dû posséder un système officiel 
d’information sur les accidents. L’intimée n’était 
pas tenue de prouver qu’elle n’avait pas l’obli-
gation de disposer d’un tel système. Il incombait 
plutôt à l’appelant d’établir que ce genre de sys-
tème était nécessaire et que le système informel 
existant était insuffisant.


C. La juge de première instance a-t-elle commis 
une erreur en concluant que l’accident avait 
été causé, en partie, par le défaut de la munici-
palité intimée d’installer un panneau de signa-
lisation près de la courbe?


 Les conclusions de la juge de première instance 
au sujet du lien de causalité figurent au par. 101 de 
son jugement, où elle dit ceci :


 [TRADUCTION] J’estime que l’accident s’est produit 
parce que M. Nikolaisen s’est engagé dans le virage sur 
le chemin Snake Hill à une vitesse légèrement supérieure 
à celle qui lui aurait permis de réussir la manœuvre. 
L’accident est survenu dans la portion la plus dange-
reuse du chemin Snake Hill, à un endroit où un pan-
neau d’avertissement ou de signalisation aurait dû être 
installé et maintenu pour avertir les automobilistes de 


any other accident on Snake Hill Road during her 
time at the Shellbrook RCMP Detachment, from 
1987 until 1996. Cpl. Healey had heard of one other 
accident. Forbes and Healey are only two of nine
members of the RCMP Detachment at Shellbrook” 
(emphasis added). By this comment, the trial judge 
seems to imply that there may have been more acci-
dents on Snake Hill Road that had been reported and 
that the respondent should have known about this. 
With all due respect to the trial judge, if there had 
been accidents other than the ones that were raised 
at trial, it was up to the appellant to bring evidence 
of these accidents forward, either by calling the 
RCMP members to whom they had been reported, 
or by calling those who were involved in the acci-
dents, or by any other available means. Furthermore, 
the significance that the trial judge attributed to the 
other accidents that occurred on Snake Hill Road 
was dependent on her assumption that the respond-
ent should have had a formal accident-reporting 
system in place. The respondent did not bear the 
onus of demonstrating that it was not obliged to 
have such a system; there was, rather, a positive 
onus on the appellant to demonstrate that such a 
system was required and that the informal reporting 
system was inadequate.


C. Did the Trial Judge Err in Finding that the 
Accident was Caused in Part by the Failure of 
the Respondent Municipality to Erect a Sign 
Near the Curve?


 The trial judge’s findings on causation are found 
at para. 101 of her judgment, where she states:


 I find that this accident occurred as a result of Mr. 
Nikolaisen entering the curve on Snake Hill Road at a 
speed slightly in excess of that which would allow suc-
cessful negotiation. The accident occurred at the most 
dangerous segment of Snake Hill Road where a warning 
or regulatory sign should have been erected and main-
tained to warn motorists of an impending and hidden 
hazard. Mr. Nikolaisen’s degree of impairment only 
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l’imminence d’un danger caché. Le degré d’ébriété de 
M. Nikolaisen n’a fait qu’accroître le risque qu’il ne réa-
gisse pas du tout ou encore de façon inappropriée à une 
signalisation. M. Nikolaisen ne conduisait pas de façon 
si téméraire qu’il aurait intentionnellement fait abstrac-
tion d’un panneau d’avertissement ou de signalisation. 
Quelques instants plus tôt, au moment de quitter la rési-
dence des Thiel, il avait pris avec succès un virage serré 
qu’il pouvait clairement voir. Je suis convaincue, selon la 
prépondérance des probabilités, que si on avait prévenu 
M. Nikolaisen de l’existence de la courbe, il aurait réagi 
et pris des mesures appropriées, qui l’auraient empêché 
de perdre la maîtrise de son véhicule en s’engageant 
dans le virage.


 Les conclusions susmentionnées de la juge 
de première instance touchant le lien de causalité 
sont des conclusions portant sur des questions de 
fait. Par conséquent, notre Cour n’interviendra que 
si elle estime que, pour arriver à ses conclusions, la 
juge a commis une erreur manifeste, n’a pas tenu 
compte d’un élément de preuve déterminant ou 
pertinent, a mal compris la preuve ou en a tiré des 
conclusions erronées (Toneguzzo-Norvell, précité, 
p. 121).


 En arrivant à sa conclusion sur le lien de causa-
lité, la juge de première instance a commis plusieurs 
des erreurs mentionnées par notre Cour dans l’arrêt 
Toneguzzo-Norvell, précité. Dans la mesure où la 
juge de première instance s’est fondée sur le témoi-
gnage de M. Laughlin, le seul expert à avoir témoi-
gné sur la question du lien de causalité, j’estime 
qu’elle a mal interprété son témoignage ou qu’elle 
en a tiré des conclusions erronées. Les éléments 
anecdotiques des témoignages de Craig Thiel, Toby 
Thiel et Paul Housen concernant le degré d’ébriété 
de M. Nikolaisen constituent la seule autre preuve 
testimoniale sur le lien de causalité. Bien que leurs 
témoignages aient fourni quelques éléments de 
preuve touchant cette question, il ne s’agit pas, 
pour des raisons que j’examinerai plus loin, d’élé-
ments sur lesquels la juge de première instance 
pouvait raisonnablement s’appuyer. Je n’estime 
pas non plus qu’elle pouvait se fonder sur la preuve 
que M. Nikolaisen avait réussi à prendre le virage 
permettant d’accéder au chemin Snake Hill depuis 
l’entrée des Thiel. L’inférence que la juge de pre-
mière instance a tirée de ce fait était déraisonnable 
et faisait abstraction de la preuve selon laquelle 


served to increase the risk of him not reacting, or reacting 
inappropriately to a sign. Mr. Nikolaisen was not driving 
recklessly such that he would have intentionally disre-
garded a warning or regulatory sign. He had moments 
earlier, when departing the Thiel residence, successfully 
negotiated a sharp curve which he could see and which 
was apparent to him. I am satisfied on a balance of prob-
abilities that had Mr. Nikolaisen been forewarned of the 
curve, he would have reacted and taken appropriate cor-
rective action such that he would not have lost control of 
his vehicle when entering the curve.


 The trial judge’s above findings in respect to 
causation represent conclusions on matters of fact. 
Consequently, this Court will only interfere if it 
finds that in coming to these conclusions she made 
a manifest error, ignored conclusive or relevant evi-
dence, misunderstood the evidence, or drew errone-
ous conclusions from it (Toneguzzo-Norvell, supra, 
at p. 121).


 In coming to her conclusion on causation, 
the trial judge made several of the types of errors 
that this Court referred to in Toneguzzo-Norvell. 
To the extent that the trial judge relied on the evi-
dence of Mr. Laughlin, the only expert to have tes-
tified on the issue of causation, I find that she either 
misunderstood his evidence or drew erroneous 
conclusions from it. The only other testimony in 
respect to causation was anecdotal evidence per-
taining to Mr. Nikolaisen’s level of impairment 
provided by Craig Thiel, Toby Thiel and Paul 
Housen. Although their testimonies provided some 
evidence in respect to causation, for reasons I will 
discuss, it was not evidence on which the trial 
judge could reasonably rely. Nor do I find that the 
trial judge was entitled to rely on evidence that 
Mr. Nikolaisen successfully negotiated the curve 
from the Thiel driveway onto Snake Hill Road. The 
inference that the trial judge drew from this fact 
was unreasonable and ignored evidence that Mr. 
Nikolaisen swerved even on this curve. In addition, 
the trial judge clearly erred by ignoring other rel-
evant evidence in respect to causation, in particu-
lar the fact that Mr. Nikolaisen had driven on the 
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le véhicule de M. Nikolaisen avait fait une embar-
dée même dans cette courbe. En outre, la juge de 
première instance a clairement commis une erreur 
en ne prenant pas en considération d’autres élé-
ments de preuve pertinents concernant le lien de 
causalité, en particulier le fait que M. Nikolaisen 
avait roulé à trois reprises sur le chemin en ques-
tion au cours des 18 à 20 heures ayant précédé l’ac-
cident.


 Je ne partage pas l’avis de la juge de pre-
mière instance voulant que le témoignage de 
M. Laughlin, spécialiste judiciaire en matière 
d’alcool au service de la GRC, étaye la conclu-
sion que M. Nikolaisen aurait réagi à un panneau 
lui signalant l’imminence du virage droite où 
s’est produit l’accident. Le témoignage de M. 
Laughlin établit de façon prépondérante que des 
personnes dans un état d’ébriété aussi avancé que 
celui de M. Nikolaisen au moment de l’accident 
ne réagiraient vraisemblablement pas à un pan-
neau d’avertissement. De plus, le témoignage de 
M. Laughlin mène irrésistiblement à la conclusion 
que l’alcool a été le facteur causal de l’accident. 
La juge de première instance a commis une erreur 
à cet égard, car elle a mal interprété un élément de 
la déposition de M. Laughlin et elle a omis de tenir 
compte de l’importance de son témoignage, consi-
déré globalement.


 À la lumière des échantillons de sang prélevés 
par la gendarme Forbes environ trois heures après 
l’accident, M. Laughlin a estimé que, au moment de 
l’accident, l’alcoolémie de M. Nikolaisen se situait 
entre 180 et 210 mg par 100 ml de sang. Dans son 
témoignage, M. Laughlin a commenté en détail l’in-
cidence d’une telle alcoolémie sur la capacité d’une 
personne de conduire :


[TRADUCTION] Bien, Madame, l’alcoolémie que j’ai cal-
culée en l’espèce est très élevée. Les facultés mentales 
essentielles qui jouent un rôle important dans la conduite 
d’un véhicule automobile sont affaiblies par l’alcool. Et 
toute habileté tributaire de ces facultés mentales est affec-
tée, notamment l’anticipation, le jugement, l’attention, la 
concentration, la capacité de partager son attention entre 
deux choses ou plus. Et parce qu’elles sont affectées à ce 
point, il serait risqué pour quiconque possède un tel taux 
d’alcool dans son sang de conduire un véhicule automo-
bile.


road three times in the 18 to 20 hours preceding 
the accident.


 I cannot agree with the trial judge that the testi-
mony of Mr. Laughlin, a forensic alcohol specialist 
employed by the RCMP supports the finding that 
Mr. Nikolaisen would have reacted to a sign fore-
warning of the impending right-turning curve on 
which the accident occurred. The preponderance of 
Mr. Laughlin’s testimony establishes that persons at 
the level of impairment which Mr. Nikolaisen was 
found to be at when the accident occurred would be 
unlikely to react to a warning sign. In addition, Mr. 
Laughlin’s testimony points overwhelmingly to the 
conclusion that alcohol was the causal factor which 
led to this accident. The trial judge erred by misap-
prehending one comment in Mr. Laughlin’s testi-
mony and ignoring the significance of his testimony 
when taken as a whole.


 Based on blood samples obtained by Constable 
Forbes approximately three hours after the acci-
dent occurred, Mr. Laughlin predicted that Mr. 
Nikolaisen’s blood alcohol level at the time of the 
accident ranged from 180 to 210 milligrams percent. 
Mr. Laughlin commented at length on the effect that 
this level of blood alcohol could be expected to have 
on a person’s ability to drive, testifying:


Well, My Lady, this alcohol level that I’ve calculated here 
is a very high alcohol level. The critical mental faculties 
[that] are important in operating a motor vehicle will be 
impaired by the alcohol. And any skill that depends on 
these mental faculties will be affected. These include 
anticipation, judgment, attention, concentration, the abil-
ity to divide attention among two or more areas of inter-
est. Because these are affected to such a degree, it would 
be unsafe for anybody to operate a motor vehicle with 
this level of alcohol in their body.
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Interrogé sur l’état des recherches touchant l’inci-
dence de l’alcool sur le risque d’accident automo-
bile, voici ce qu’a dit M. Laughlin :


[TRADUCTION] À ce taux-là, le risque qu’une personne 
qui consomme modérément de l’alcool provoque un acci-
dent est extrêmement élevé, probablement 100 fois plus 
élevé que le conducteur à jeun, ou plus encore. Et dans 
certains cas, à ce taux-là, j’ai lu des textes scientifiques 
dans lesquels on indiquait que le risque de provoquer un 
accident mortel est de 200 à 300 fois plus élevé que celui 
d’un conducteur à jeun. [. . .] [S]i la personne en état 
d’ébriété est quelqu’un qui a l’habitude de boire, le risque 
n’est pas aussi élevé. Cependant, il est plus grand que si 
la personne avait été à jeun. [. . .] Mais au dessus de 100 
mg par 100 ml de sang, peu importe le degré de tolérance 
à l’alcool, une personne a les facultés affaiblies pour ce 
qui concerne sa capacité de conduire.


Après avoir fait ces remarques, M. Laughlin a décrit 
la capacité d’une personne en état d’ébriété avancé 
de réagir à la présence d’un danger lorsqu’elle con-
duit.


[TRADUCTION] Madame, j’aimerais ajouter que conduire 
un véhicule est une activité exigeante, qui demande d’ac-
complir une multiplicité de tâches simultanément. Le 
danger pour la personne qui conduit en état d’ébriété 
réside dans le fait qu’il lui faut plus de temps pour déce-
ler la présence d’un risque ou d’un danger; il lui faut 
plus de temps pour décider quelle mesure corrective est 
requise, et elle prend plus de temps à mettre cette déci-
sion à exécution; de plus, une telle personne peut avoir 
tendance à prendre de mauvaises décisions. Ce processus 
accroît donc le risque. Aussi, si l’ébriété est avancée au 
point où les habiletés motrices sont affaiblies, l’exécution 
de la décision s’en trouve compromise. Il s’ensuit donc 
une tentative plutôt malhabile de corriger la situation. De 
plus, certaines personnes tendent à prendre davantage de 
risques lorsqu’elles sont en état d’ébriété. Elles ne font 
pas preuve de discernement et de jugement. Elles sont 
incapables d’évaluer correctement les changements dans 
l’état de la route et les conditions météorologiques et 
d’adapter leur conduite en conséquence. Mais même si 
elles reconnaissent qu’il s’agit effectivement de dangers, 
elles peuvent avoir tendance à prendre davantage de ris-
ques que le conducteur à jeun.


 Les remarques qui précèdent étayent la conclu-
sion que l’accident s’est produit en raison de l’état 
d’ébriété de M. Nikolaisen et non de quelque man-
quement de la part de l’intimée. De fait, lorsque les 
extraits du témoignage de M. Laughlin sur lesquels 


When asked about his knowledge of research per-
taining to the effects of alcohol on the risk of being 
involved in an automobile accident, Mr. Laughlin 
had this to say:


At this level the moderate user of alcohol risk of caus-
ing crash is tremendously high, probably 100 times that 
of a sober driver, or even higher. And in some cases at 
this level, I’ve seen scientific literature indicating that the 
risk of causing a fatal crash is 2 to 300 times that of a 
sober driver. . . . if an impaired person is an experienced 
drinker there — it won’t be that high. However, there will 
be an increased risk compared to a sober state. . . . But 
above 100 milligrams percent, regardless of tolerance, a 
person will be impaired with respect to driving ability.


Following these comments, Mr. Laughlin discussed 
the ability of a severely impaired person to react to 
the presence of a hazard when driving:


My Lady, I would like to add that the driving task is a 
demanding one and involves many multi-various tasks 
occurring at the same time. The hazard for a person 
under the influence of alcohol is it takes longer to notice 
a hazard or danger if one should occur; it takes longer to 
decide what corrective action is appropriate, and it takes 
longer to execute that decision and the person may tend 
to make incorrect decisions. So there is increased risk in 
that process. As well, if the impairment has progressed to 
the point where the motor skills are affected, the execu-
tion of that decision is impaired. So it’s not a very grace-
ful attempt at a corrective action. As well, some people 
tend to make more risks under the influence of alcohol. 
They do not apply sound reasoning and judgment. They 
are not able to properly assess the impairment of their 
driving skills, they are not able to properly assess the risk, 
not able to properly assess the changing road and weather 
conditions and adjust for that. But even if they do recog-
nize those as hazards, they may tend to take more risks 
than a sober driver would.


 The above comments support the conclusion that 
the accident occurred as a result of Mr. Nikolaisen’s 
impairment and not as a result of any failure on the 
part of the respondent. Indeed, when the portions of 
Mr. Laughlin’s testimony that the trial judge relied 
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s’est fondée la juge de première instance sont exa-
minés dans leur contexte, ils n’appuient pas la con-
clusion de cette dernière que M. Nikolaisen aurait 
été capable de réagir à un panneau de signalisation 
s’il y en avait eu un. Répondant à la question d’un 
avocat lui demandant s’il était possible qu’une per-
sonne ayant l’alcoolémie de M. Nikolaisen voit un 
panneau de signalisation et y réagisse, M. Laughlin 
a dit ceci :


[TRADUCTION] Oui, il est possible qu’une personne le
voit et y réagisse et peut-être qu’elle réagisse adéquate-
ment. Il est possible qu’elle ne réagisse pas adéquatement
ou qu’elle ne le voit même pas. J’estime que l’élément
fondamental à retenir ici est qu’il est probable que la
personne ayant atteint cette alcoolémie ne voit pas le pan-
neau, ou ne réagisse pas adéquatement, comparativement
au conducteur à jeun. Que le conducteur avec cette alcoo-
lémie commette plus d’erreurs que le conducteur à jeun. 
[Je souligne.]


Il est clair, dans le passage qui précède, que M. 
Laughlin reconnaît simplement que tout est possi-
ble, tout en avançant avec conviction qu’il y a une 
plus forte probabilité que les conducteurs ayant 
atteint ce degré d’ébriété ne réagissent pas à un pan-
neau de signalisation ou à une autre mesure d’aver-
tissement. Cette opinion ressort également claire-
ment de l’extrait suivant, où il donne des précisions 
supplémentaires sur la capacité d’une personne en 
état d’ébriété de réagir aux panneaux de signalisa-
tion et à d’autres éléments sur les routes :


[TRADUCTION] Sur le plan de la perception, le conduc-
teur en état d’ébriété a tendance à se concentrer sur son 
champ visuel central et à manquer certains indices en 
périphérie, c’est ce qu’on appelle la vision tubulaire. En 
outre, les conducteurs ont tendance à se concentrer sur la 
partie inférieure de ce champ visuel central et, en consé-
quence, ils ne voient pas très loin devant eux sur la route 
lorsqu’il sont au volant. Et, par conséquent, les recher-
ches indiquent que les conducteurs en état d’ébriété ont
tendance à manquer davantage de panneaux de signali-
sation, d’avertissements, d’indices, particulièrement ceux
situés dans leur champ visuel périphérique ou plus loin
sur la route. [Je souligne.]


 Au cours des plaidoiries devant notre Cour, 
l’appelant a souligné que, bien que M. Laughlin 
ait été le seul expert entendu au sujet du lien de 
causalité, les témoins ordinaires ont attesté que 
M. Nikolaisen n’avait pas les facultés visiblement 


on are considered in their context, they do not sup-
port her conclusion that Mr. Nikolaisen would have 
been able to react to a sign had one been posted. 
When asked by counsel whether it was possible 
for an individual with Mr. Nikolaisen’s blood alco-
hol level to perceive and react to a road sign, Mr. 
Laughlin responded:


Yes, it’s possible that a person will see and react to it and
maybe react properly. It’s possible that they will react
improperly or may miss it altogether. I think what’s key
here is that at this level of alcohol, it’s more likely that the
person under this level of alcohol will either miss the sign
or not react properly compared to the sober driver. That 
the driver with this level of alcohol will make more mis-
takes than will the sober driver. [Emphasis added.]


In the passage above, it is clear that Mr. Laughlin 
is merely admitting that anything is possible, while 
solidly expressing the view that drivers at this level 
of intoxication are more likely to not react to a sign 
or other warning. This view is also apparent in the 
following passage, in which Mr. Laughlin expands 
on the ability of an intoxicated driver to react to 
signs and other road conditions:


What happens with respect to perception under the influ-
ence of alcohol is a driver tends to concentrate on the 
central field of vision, and miss certain indicators on the 
periphery, that’s called tunnel vision. As well, drivers 
tend to concentrate on the lower part of that central field 
of view and therefore they don’t have a very long pre-
view distance in the course of operating a motor vehicle 
and looking down the road. And so studies indicate that
under the influence of alcohol drivers tend to miss more
signs, warnings, indicators, especially those in the periph-
eral field of view or farther down the road. [Emphasis 
added.]


 In argument before this Court, the appellant 
emphasized that although Mr. Laughlin was the 
only expert to testify with respect to causation, lay 
witnesses testified that Mr. Nikolaisen was not vis-
ibly impaired prior to leaving the Thiel residence. 
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affaiblies avant de quitter la résidence des Thiel. Les 
motifs de la juge de première instance n’indiquent 
pas clairement si elle s’est appuyée sur les témoi-
gnages de Craig Thiel, Toby Thiel et Paul Housen 
à cet égard. Dans la mesure où elle se serait fondée 
sur cette preuve pour conclure que l’accident avait 
été causé en partie par la négligence de l’intimée, 
j’estime qu’il était déraisonnable de le faire. En 
l’espèce, bien que compétents pour exprimer leur 
opinion sur la question de savoir s’ils pourraient, en 
tant que conducteurs moyens, manœuvrer en toute 
sécurité sur le tronçon du chemin Snake Hill où l’ac-
cident s’est produit, les témoins ordinaires n’étaient 
pas compétents pour évaluer le degré d’ébriété de 
M. Nikolaisen. La raison de leur absence de com-
pétence à cet égard a été expliquée en ces termes 
par M. Laughlin, dans la réponse suivante qu’il a 
donnée à l’un des avocats qui lui demandait s’il était 
possible de tirer des conclusions du fait qu’une per-
sonne ne démontre ni signe d’affaiblissement de ses 
habiletés motrices ni problème d’élocution :


[TRADUCTION] Non, votre Honneur, puisque, Madame, 
lorsqu’on vérifie s’il y a affaiblissement des habiletés 
motrices ou des signes de cet affaiblissement, on cher-
che des indices d’ébriété, et non d’affaiblissement des 
facultés. Rappelez-vous que j’ai dit que les premières 
facultés affectées par l’alcool sont les facultés cognitives 
et mentales. Elles sont toutes importantes lorsqu’il s’agit 
de conduire un véhicule. Cependant, lorsqu’on examine 
une personne qui a consommé de l’alcool, il est très dif-
ficile de dire si son attention ou sa capacité de diviser son 
attention, ou si sa concentration ou son jugement sont 
réduits. En conséquence les habiletés motrices ne sont
pas des indices fiables d’affaiblissement des facultés. 
Et si on pense au processus prévu par le Code criminel, 
on a cessé d’y recourir depuis 30 ans en tant qu’indices 
utiles de l’affaiblissement des facultés. On ne se fie plus 
à l’appréciation subjective policier quant aux habiletés 
motrices d’une personne pour déterminer si les facultés 
de celle-ci sont affaiblies. [Je souligne.]


 Il appert également des motifs de la juge de 
première instance qu’elle s’est dans une certaine 
mesure fondée sur la preuve indiquant que M. 
Nikolaisen avait réussi à prendre le virage à l’in-
tersection de l’entrée de la résidence des Thiel et 
du chemin Snake Hill. Je partage l’avis de l’inti-
mée selon lequel ce fait n’est tout simplement pas 
pertinent. La capacité de M. Nikolaisen de prendre 
ce virage n’établit pas que sa capacité de conduire 


It is not clear from the trial judge’s reasons that she 
relied on testimony to this effect given by Craig 
Thiel, Toby Thiel and Paul Housen. To the extent 
that she did rely on such evidence to establish that 
the accident was caused in part by the respondent’s 
negligence, I find this reliance to be unreasonable. 
Whereas the lay witnesses in this case were quali-
fied to give their opinion on whether they, as ordi-
nary drivers, could safely negotiate the segment of 
Snake Hill Road on which the accident occurred, 
they were not qualified to assess the degree of Mr. 
Nikolaisen’s impairment. The reason for their lack 
of qualification in this regard was explained by Mr. 
Laughlin in the following response to counsel’s 
question on whether it is possible to draw a conclu-
sion from the fact that an individual does not exhibit 
any impairment of their motor skills and speech:


No, Your Honour, because, My Lady, when you’re look-
ing at motor skill impairment or for signs of motor skill 
impairment, you’re looking for signs of intoxication, not 
impairment. Remember I mentioned that the first com-
ponents affected by alcohol are cognitive and mental 
faculties. These are all important in driving. However, it 
is very difficult when you look at an individual who has 
been consuming alcohol to tell that they have impaired in 
attention or divided attention, or concentration, or judg-
ment. So as an indicator of impairment, motor skills are
not reliable. And if you think about the Criminal Code 
process, they’ve been abandoned 30 years ago as a useful 
indicator of impairment. No longer do we rely on police 
officers subjective assessment of person’s motor skills to 
determine impairment. [Emphasis added.]


 It is also clear from the trial judge’s reasons 
that she relied to some extent on evidence that Mr. 
Nikolaisen successfully negotiated the curve at the 
point where the driveway to the Thiel residence 
intersected the road. I agree with the respondent that 
this fact is simply not relevant. The ability of Mr. 
Nikolaisen to negotiate this curve does not establish 
that his driving ability was not impaired. As noted 
by the respondent, at para. 101 of its factum, he may 
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n’était pas affaiblie. Comme l’a souligné l’intimée, 
au par. 101 de son mémoire, il a pu réduire sa vitesse 
à cet endroit, ou simplement avoir eu de la chance. 
Facteur plus important encore cette preuve n’aide 
d’aucune façon à déterminer si M. Nikolaisen aurait 
réagi à un panneau placé à l’approche de la courbe 
où s’est produit l’accident, si un tel panneau avait 
existé. Il n’y avait aucun panneau aux abords de la 
courbe située à la sortie de l’entrée, tout comme il 
n’y en avait pas aux abords de celle où s’est produit 
l’accident.


 Quoi qu’il en soit, en se fondant sur le fait que M. 
Nikolaisen avait pris avec succès le virage devant 
l’entrée des Thiel, la juge de première instance a fait 
abstraction de l’élément de preuve pertinent indi-
quant que l’arrière de son véhicule avait zigzagué à 
son départ de la résidence des Thiel. On peut raison-
nablement inférer de cette preuve que, quoique M. 
Nikolaisen ait été en mesure de prendre ce virage, 
il n’y est pas parvenu sans difficulté. Bien que cette 
preuve ne soit pas nécessairement importante en soi, 
elle aurait dû néanmoins alerter la juge de première 
instance quant aux problèmes intrinsèques de l’infé-
rence qu’elle tirait de la capacité de M. Nikolaisen 
de prendre ce premier virage.


 En plus de ne pas avoir tenu compte de la preuve 
pertinente que constituaient les traces des zigzags, 
la juge de première instance n’a pas considéré per-
tinent le fait que M. Nikolaisen avait circulé sur 
le chemin Snake Hill à trois reprises au cours des 
18 à 20 heures ayant précédé l’accident. Dans son 
examen de la preuve, elle a souligné, au par. 8 de ses 
motifs, que [TRADUCTION] « M. Nikolaisen ne con-
naissait pas bien le chemin Snake Hill. Bien qu’il ait 
emprunté ce chemin à trois reprises au cours des 24 
heures précédentes, il ne l’a fait qu’une seule fois 
dans la même direction que celle qu’il a prise en 
quittant la résidence des Thiel. »


 Je ne vois tout simplement pas comment la juge 
de première instance a pu conclure que les acci-
dents qu’ont eu des automobilistes circulant en sens 
inverse étaient pertinents pour statuer sur la con-
naissance par l’intimée de l’existence d’un risque 
d’accident, tout en suggérant du même souffle que 
le fait que M. Nikolaisen ait roulé à deux reprises 


have been driving more slowly at this point, or he 
may simply have been lucky. More importantly, this 
evidence contributes nothing to the issue of whether 
or not Mr. Nikolaisen would have reacted to a sign 
on the curve where the accident occurred, had one 
been present. There was no sign on the curve one 
faces upon leaving the driveway, just as there was no 
sign on the curve where the accident took place.


 At any rate, the trial judge’s reliance on Mr. 
Nikolaisen’s successful negotiation of the curve at 
the location of the Thiel driveway ignores relevant 
evidence that he had swerved or “fish-tailed” when 
leaving the Thiel residence. A reasonable inference 
to be drawn from this evidence is that while Mr. 
Nikolaisen was able to negotiate this curve, he did 
not do so free from difficulty. While this evidence 
may not be significant in and of itself, it should have 
been enough to alert the trial judge to the problems 
inherent in the inference she drew from his ability to 
navigate this earlier curve.


 In addition to ignoring the relevant evidence of 
the fish-tail marks, the trial judge failed to consider 
the relevance of the fact that Mr. Nikolaisen had 
travelled Snake Hill Road three times in the 18 to 
20 hours preceding the accident. In her review of 
the evidence, she noted at para. 8 of her reasons 
that: “Mr. Nikolaisen was unfamiliar with Snake 
Hill Road. While he had in the preceding 24 hours 
travelled the road three times, only once was in the 
same direction that he was travelling upon leaving 
the Thiel residence.”


 I simply cannot see how the trial judge found 
accidents which occurred when motorists were trav-
elling in the opposite direction relevant to the issue 
of the respondent’s knowledge of a risk to motorists 
while at the same time suggesting that the fact that 
Mr. Nikolaisen had driven the road in the opposite 
direction twice was irrelevant to the issue of whether 
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en sens inverse sur le chemin en question n’était pas 
pertinent pour déterminer s’il aurait reconnu que la 
courbe présentait un risque ou s’il aurait réagi à un 
panneau d’avertissement. Indépendamment de cette 
contradiction, j’estime que le fait que M. Nikolaisen 
ait roulé dans la même direction sur le chemin 
Snake Hill après avoir quitté la résidence des Thiel 
pour se rendre au jamboree, la veille de l’accident, 
est fort pertinent en ce qui concerne le lien de cau-
salité. La conclusion que le résultat aurait été diffé-
rent si une signalisation avait prévenu M. Nikolaisen 
de l’existence de la courbe ne tient pas compte du 
fait qu’il savait déjà qu’elle existait. Je souscris à 
l’opinion de l’intimée que la raison évidente pour 
laquelle M. Nikolaisen n’a pas réussi à prendre le 
virage en toute sécurité dans l’après-midi du 18, 
alors qu’il avait déjà pris ce virage et d’autres sans 
difficulté au cours des 18 à 20 heures précédentes, 
était l’effet combiné de sa consommation d’alcool, 
de son manque de sommeil et du fait qu’il n’avait 
pas mangé.


 Pour conclure sur la question du lien de causa-
lité, j’aimerais préciser que le fait que la juge de 
première instance ait mentionné certains éléments 
de preuve au soutien de ses conclusions sur ce point 
n’a pas pour effet de soustraire ces conclusions au 
pouvoir de contrôle de notre Cour. La norme de 
contrôle applicable aux conclusions de fait est celle 
de la décision raisonnable et non celle de la retenue 
absolue. Cette norme permet au tribunal d’appel de 
se demander si le juge de première instance a claire-
ment fait erreur en décidant comme il l’a fait sur le 
fondement de certains éléments de preuve alors que 
d’autres éléments mènent irrésistiblement à la con-
clusion inverse. Kerans, op. cit., p. 44, a habilement 
exposé la logique de cette démarche dans le passage 
suivant :


 [TRADUCTION] La solution au problème réside dans 
la réponse à la question de savoir si le tribunal de révi-
sion doit simplement se demander s’il existe « des élé-
ments de preuve étayant » la conclusion. Il est possible 
que certains éléments de preuve étayent effectivement la 
conclusion alors que d’autres éléments conduisent irré-
sistiblement à la conclusion inverse. Un tribunal pourrait 
être en mesure de dire qu’un juge des faits raisonnable ne 
s’appuierait pas sur « certains » éléments vu l’existence 
des « autres »; de fait, il pourrait dire que, eu égard à 


or not he would have recognized that the curve 
posed a risk or that he would have reacted to a warn-
ing sign. This discrepancy aside, I find the fact that 
Mr. Nikolaisen had travelled Snake Hill Road in the 
same direction when he left the Thiel residence to 
go to the Jamboree the evening before the accident 
highly relevant to the causation issue. The finding 
that the outcome would have been different had Mr. 
Nikolaisen been forewarned of the curve ignores the 
fact that he already knew that the curve was there. 
I agree with the respondent that the obvious reason 
Mr. Nikolaisen was unable to safely negotiate the 
curve on the afternoon of the 18th, despite having 
negotiated this curve and others without difficulty 
in the preceding 18 to 20 hours was the combined 
effect of his drinking, lack of sleep and lack of 
food.


 In conclusion on the issue of causation, I wish 
to clarify that the fact that the trial judge referred 
to some evidence to support her findings on this 
issue does not insulate those findings from review 
by this Court. The standard of review for findings 
of fact is reasonableness, not absolute deference. 
Such a standard entitles the appellate court to assess 
whether or not it was clearly wrong for the trial 
judge to rely on some evidence when other evidence 
points overwhelmingly to the opposite conclusion. 
The logic of this approach was aptly explained by 
Kerans, supra, in the following passage at p. 44:


 The key to the problem is whether the reviewer is to 
look merely for “evidence to support” the finding. Some 
evidence might indeed support the finding, but other evi-
dence may point overwhelmingly the other way. A court 
might be able to say that reliance on the “some” in the 
face of the “other” was not what the reasonable trier of 
fact would do; indeed, it might say that, in all the circum-
stances it was convinced that to rely on the one in the face 
of the other was quite unreasonable. To say that “some 
evidence” is enough, then, without regard to that “other 
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l’ensemble des circonstances, il est convaincu qu’il était 
tout à fait déraisonnable de se fonder sur certains élé-
ments compte tenu des autres. En conséquence, affirmer 
que « certains éléments de preuve » suffisent, sans égard 
aux « autres éléments », revient à abandonner l’examen 
du caractère raisonnable.


D. Les juridictions inférieures ont-elles commis 
une erreur en concluant qu’aucune obligation 
de diligence de common law ne coexiste avec 
l’obligation légale imposée par l’art. 192 de la 
Rural Municipality Act, 1989?


 L’appelant invite notre Cour à conclure qu’une 
obligation de diligence de common law coexiste 
avec l’obligation légale de diligence imposée à l’in-
timée par l’art. 192 de la Rural Municipality Act, 
1989. Selon l’appelant, l’application de l’obligation 
de diligence de common law dispenserait la Cour 
de la nécessité de se demander comment un con-
ducteur raisonnable prenant des précautions norma-
les aurait roulé sur le chemin en cause. L’appelant 
soutient que la Cour pourrait plutôt appliquer le 
[TRADUCTION] « critère classique de la conduite 
raisonnable », lequel, à son avis, l’obligerait à tenir 
compte des éléments suivants : la probabilité qu’un 
préjudice connu ou prévisible survienne, la gravité 
de ce préjudice et le fardeau ou le coût qu’il faudrait 
assumer pour le prévenir. L’appelant prétend que, 
suivant ce critère, l’intimée serait tenue responsa-
ble.


 Les juridictions inférieures ont rejeté l’argument 
susmentionné de l’appelant. Je ne modifierais pas 
leur décision sur cette question, car il est inutile que 
notre Cour impose une obligation de diligence de 
common law lorsqu’il existe clairement une obliga-
tion d’origine législative. Quoi qu’il en soit, l’appli-
cation du critère prévu par la common law ne modi-
fierait pas l’issue de la présente instance.


 Je souscris à l’argument de l’intimée selon 
lequel, en l’espèce, il serait redondant et inutile de 
conclure qu’elle est assujettie à une obligation de 
diligence de common law alors que le législateur 
lui a clairement imposé une obligation légale de 
diligence. Le critère à deux volets énoncé dans l’ar-
rêt Kamloops (Ville de) c. Nielsen, [1984] 2 R.C.S. 
2, pour statuer sur l’existence d’une obligation de 
diligence de common law, ne s’applique tout 


evidence” is to turn one’s back on review for reasonable-
ness.


D. Did the Courts Below Err in Finding that no 
Common Law Duty of Care Exists Alongside 
the Statutory Duty Imposed Under Section 192 
of The Rural Municipality Act, 1989?


 The appellant urges this Court to find that a 
common law duty of care exists alongside the statu-
tory duty of care imposed on the respondent by s. 
192 of The Rural Municipality Act, 1989. According 
to the appellant, the application of the common law 
duty of care would free the Court from the need to 
focus on how a reasonable driver exercising ordi-
nary care would have navigated the road in question. 
The appellant submits that the Court would instead 
apply the “classic reasonableness formulation” 
which, in its view, would require the Court to take 
into account the likelihood of a known or foresee-
able harm, the gravity of that harm, and the burden 
or cost of preventing that harm. The appellant argues 
that the respondent would be held liable under this 
test.


 The courts below rejected the above argument 
when it was put to them by the appellant. I would 
not interfere with their ruling on this issue for the 
reason that it is unnecessary for this Court to impose 
a common law duty of care where a statutory one 
clearly exists. In any event, the application of the 
common law test would not affect the outcome in 
these proceedings.


 I agree with the respondent’s submissions that in 
this case, where the legislature has clearly imposed 
a statutory duty of care on the respondents, it would 
be redundant and unnecessary to find that a common 
law duty of care exists. The two-part test to estab-
lish a common law duty of care set out in Kamloops 
(City of) v. Nielsen, [1984] 2 S.C.R. 2, simply has 
no application where the legislature has defined a 
statutory duty. As was stated by this Court in Brown 
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simplement pas lorsque le législateur a prescrit 
l’obligation dans la loi. Comme l’a indiqué notre 
Cour dans l’arrêt Brown c. Colombie-Britannique 
(Ministre des Transports et de la Voirie), [1994] 1 
R.C.S. 420, p. 424 :


. . . s’il existait une obligation d’entretien imposée par la 
loi comme c’est le cas dans certaines provinces, il serait 
inutile de rechercher une obligation en droit privé en se 
fondant sur le principe du prochain établi dans l’arrêt 
Anns c. Merton London Borough Council, [1978] A.C. 
728. En outre, il est nécessaire d’examiner la dichoto-
mie politique générale-opérations seulement en ce qui 
concerne la recherche d’une obligation de diligence en 
droit privé.


Tous les arrêts invoqués par l’appelant pour justifier 
sa prétention que la municipalité devrait être assu-
jettie à une obligation indépendante de diligence de 
common law peuvent être distingués de la présente 
affaire, étant donné qu’il n’existait aucune obliga-
tion légale de diligence dans ces affaires (Just, préci-
tée; Brown, précitée; Swinamer c. Nouvelle-Écosse 
(Procureur général), [1994] 1 R.C.S. 445; Ryan, 
précitée).


 En outre, j’estime que le résultat serait le même 
en l’espèce si l’affaire était tranchée d’après les 
principes ordinaires de la négligence. Tout d’abord, 
si la Cour faisait l’analyse prévue par la common 
law, elle appliquerait quand même la norme légale 
de diligence établie dans la Rural Municipality Act, 
1989, telle qu’elle a été interprétée par la jurispru-
dence, pour déterminer l’étendue de la responsabi-
lité de l’intimée envers l’appelant. Comme l’a dit 
notre Cour dans l’arrêt Ryan, précité, par. 29 :


Cependant, les normes législatives peuvent être haute-
ment pertinentes pour déterminer ce qui constitue une 
conduite raisonnable dans un cas particulier, et elles peu-
vent, en fait, rendre raisonnable un acte ou une omission 
qui, autrement, paraîtrait négligent. En conséquence, les 
tribunaux peuvent examiner le cadre législatif dans lequel 
les personnes et les sociétés doivent agir, tout en recon-
naissant qu’il est impossible de se soustraire à l’obliga-
tion sous-jacente de diligence raisonnable simplement en 
s’acquittant de ses obligations légales.


 De plus, même dans le cadre de l’analyse requise 
par la common law, notre Cour devrait s’interroger 
sur le type de dangers que l’intimée aurait dû prévoir 
en l’espèce. Indépendamment de l’approche choisie, 


v. British Columbia (Minister of Transportation and 
Highways), [1994] 1 S.C.R. 420, at p. 424:


. . . if a statutory duty to maintain existed as it does in 
some provinces, it would be unnecessary to find a private 
law duty on the basis of the neighbourhood principle in 
Anns v. Merton London Borough Council, [1978] A.C. 
728. Moreover, it is only necessary to consider the policy/
operational dichotomy in connection with the search for 
a private law duty of care.


All of the authorities cited by the appellant as sup-
port for the imposition of an independent common 
law duty of care can be distinguished from the case 
at hand on the basis that no statutory duty of care 
existed (Just, supra; Brown, supra; Swinamer v. 
Nova Scotia (Attorney General), [1994] 1 S.C.R. 
445; Ryan, supra).


 In addition, I find that the outcome in this case 
would not be different if the case were determined 
according to ordinary negligence principles. First, 
were the Court to engage in a common law analy-
sis, it would still look to the statutory standard of 
care as laid out in The Rural Municipality Act, 1989, 
as interpreted by the case law in order to assess the 
scope of liability owed by the respondent to the 
appellant. As this Court stated in Ryan, supra, at 
para. 29:


Statutory standards can, however, be highly relevant 
to the assessment of reasonable conduct in a particular 
case, and in fact may render reasonable an act or omis-
sion which would otherwise appear to be negligent. This 
allows courts to consider the legislative framework in 
which people and companies must operate, while at the 
same time recognizing that one cannot avoid the underly-
ing obligation of reasonable care simply by discharging 
statutory duties.


 Moreover, even under the common law analysis, 
this Court would be called upon to question the type 
of hazards that the respondent, in this case, ought to 
have foreseen. Whatever the approach, it is only rea-
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il n’est que raisonnable d’attendre d’une municipa-
lité qu’elle prévoit les accidents qui surviennent en 
raison de l’état du chemin, et non, comme en l’es-
pèce, ceux qui résultent de l’état du conducteur.


 Depuis longtemps, les tribunaux limitent l’éten-
due de la norme de diligence découlant de l’exis-
tence d’un devoir légal de diligence à l’obligation 
pour les municipalités d’éliminer seulement les dan-
gers qui présenteraient un risque pour le conducteur 
raisonnable prenant des précautions normales. Des 
raisons impérieuses militent en faveur du maintien 
de cette interprétation. Les municipalités de la pro-
vince de la Saskatchewan assument l’entretien et 
la surveillance de quelque 175 000 kilomètres de 
route, dont 45 000 kilomètres font partie de la caté-
gorie des « chemins nivelés ». La plupart de ces 
municipalités ne disposent ni d’effectifs permanents 
considérables ni de ressources importantes en temps 
et en argent. Élargir l’obligation d’entretien des 
municipalités en exigeant qu’elles tiennent compte, 
dans l’exécution de cette obligation, des actes des 
conducteurs déraisonnables ou imprudents, entraî-
nerait une modification radicale et irréalisable de la 
norme actuelle. Il s’agit en conséquent d’un change-
ment que je ne serais pas disposé à apporter.


VII.  Dispositif


 En définitive, le jugement de la Cour de l’appel 
de la Saskatchewan est confirmé et le pourvoi est 
rejeté avec dépens.


 Pourvoi accueilli avec dépens, les juges 
Gonthier, Bastarache, Binnie et LeBel sont 
dissidents.


 Procureurs de l’appelant : Robertson Stromberg, 
Saskatoon; Quon Ferguson MacKinnon, Saskatoon.


 Procureurs de l’intimée : Gerrand Rath Johnson, 
Regina.


sonable to expect a municipality to foresee accidents 
which occur as a result of the conditions of the road, 
and not, as in this case, as a result of the condition 
of the driver.


 The courts have long restricted the standard of 
care under the statutory duty to require municipali-
ties to repair only those hazards which would pose 
a risk to the reasonable driver exercising ordinary 
care. Compelling reasons exist to maintain this 
interpretation. The municipalities within the prov-
ince of Saskatchewan have some 175,000 kilome-
tres of roads under their care and control, 45,000 
kilometres of which fall within the “bladed trail” 
category. These municipalities, for the most part, 
do not boast large, permanent staffs with extensive 
time and budgetary resources. To expand the repair 
obligation of municipalities to require them to take 
into account the actions of unreasonable or careless 
drivers when discharging this duty would signify a 
drastic and unworkable change to the current stand-
ard. Accordingly, it is a change that I would not be 
prepared to make.


VII.  Disposition


 In the result, the judgment of the Saskatchewan 
Court of Appeal is affirmed and the appeal is dis-
missed with costs.


 Appeal allowed with costs, Gonthier, 
Bastarache, Binnie and LeBel JJ. dissenting.


 Solicitors for the appellant: Robertson Stromberg, 
Saskatoon; Quon Ferguson MacKinnon, Saskatoon.


 Solicitors for the respondent: Gerrand Rath 
Johnson, Regina.
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Albert Benhaim et 
Michael O’Donovan Appelants


c.


Cathie St-Germain, personnellement et 
en sa qualité de tutrice à son fils mineur 
dont le nom est gardé confidentiel, et  
en sa qualité de légataire universelle de feu  
Marc Émond Intimée


Répertorié : Benhaim c. St-Germain


2016 CSC 48


No du greffe : 36291.


2016 : 28 avril; 2016 : 10 novembre.


Présents : La juge en chef McLachlin et les juges Abella, 
Karakatsanis, Wagner, Gascon, Côté et Brown.


EN APPEL DE LA COUR D’APPEL DU QUÉBEC


Responsabilité civile — Faute médicale — Négligence 
— Causalité — Preuve — Présomption de fait — Dia-
gnostic de cancer chez le patient retardé en raison de 
la négligence des médecins — Décès du patient atteint 
de cancer du poumon — Possibilité pour la demande-
resse de prouver l’existence du lien de causalité minée 
par la négligence des médecins — Refus par la juge de 
première instance d’admettre une présomption de fait en 
faveur de la causalité et conclusion selon laquelle le lien 
de causalité n’a pas été établi — Le juge des faits est-il 
tenu de tirer une inférence de causalité défavorable ou 
d’admettre la présomption de fait lorsque la négligence 
du défendeur compromet la possibilité pour le deman-
deur d’établir le lien de causalité, et lorsqu’au moins 
certains éléments de preuve du lien de causalité ont 
été produits? — La Cour d’appel a-t-elle infirmé à bon 
droit la décision de la juge de première instance au motif 
qu’elle était entachée d’une erreur de droit? — La juge 
de première instance a-t-elle commis une erreur mani-
feste et dominante dans son appréciation des faits? — 
Code civil du Québec, art. 2849.


Non-fumeur qui faisait régulièrement de l’exercice et 
prenait soin de sa personne, E est décédé tragiquement 
d’un cancer du poumon à l’âge de 47 ans. Sa conjointe, 
personnellement, en sa qualité de tutrice à son fils et en sa 
qualité de légataire universelle de E, a intenté une action 


Albert Benhaim and  
Michael O’Donovan Appellants


v.


Cathie St-Germain, personally and 
in her capacity as tutor to her minor son, 
whose name is being kept confidential,  
and in her capacity as universal legatee of  
the late Marc Émond Respondent


Indexed as: Benhaim v. St-Germain


2016 SCC 48


File No.: 36291.


2016: April 28; 2016: November 10.


Present: McLachlin C.J. and Abella, Karakatsanis, 
Wagner, Gascon, Côté and Brown JJ.


ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR 
QUEBEC


Civil liability — Medical malpractice — Negligence 
— Causation — Evidence — Presumption of fact — Phy-
sicians negligently delaying patient’s cancer diagnosis 
— Patient dying of lung cancer — Physicians’ negligence 
undermining plaintiff ’s ability to prove causation — 
Trial judge refusing to apply presumption of fact in fa-
vour of causation and finding causation not established 
— Whether trial judge required to draw adverse infer-
ence of causation or apply presumption of fact where 
defendant’s negligence undermines plaintiff ’s ability 
to prove causation and where at least some evidence of 
causation adduced — Whether Court of Appeal justi-
fied in reversing trial judge’s decision on basis of error 
of law — Whether trial judge committed palpable and 
overriding error in appreciation of facts — Civil Code of 
Québec, art. 2849.


E, a non-smoker who exercised regularly and took 
care of himself, died tragically of lung cancer at the age 
of 47. His partner, in her own name, in her capacity as tu-
tor to her son, and as E’s universal legatee, brought an ac-
tion against E’s physicians. She alleged that the negligent 
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contre les médecins de E. Selon elle, c’est le diagnostic 
de cancer intervenu trop tard par négligence qui a causé 
la mort de E. De l’avis des médecins, le cancer aurait 
vraisemblablement eu raison de E même s’il avait été 
rapidement diagnostiqué, et, en conséquence, le diagnos-
tic tardif n’a pas causé la mort de E. Au procès, les trois 
témoins experts ont fondé leurs avis sur des renseigne-
ments incomplets, et leurs avis comportaient une certaine 
part de conjectures et d’hypothèses quant à l’évolution 
du cancer du poumon de E. La juge de première instance 
a accueilli l’action en partie au motif que, bien que les 
médecins de E aient tous deux fait preuve de négligence, 
leur négligence n’avait pas causé la mort de E. En arri-
vant à cette conclusion, la juge de première instance a 
reconnu qu’elle pouvait tirer une inférence de causalité 
défavorable aux médecins, car, en raison de leur négli-
gence, il était impossible de prouver l’existence d’un lien 
de causalité; elle n’a toutefois pas tiré une telle inférence. 
Des dommages-intérêts ont été accordés uniquement 
à la conjointe de E personnellement et en sa qualité de 
légataire universelle pour l’angoisse dont celle-ci avait 
souffert en raison de la négligence des médecins dans le 
traitement de E. La Cour d’appel du Québec a infirmé 
cette décision. Les juges majoritaires ont conclu que la 
juge de première instance avait commis une erreur de 
droit en ne tirant pas d’inférence de causalité défavorable. 
Dans ses motifs concordants, l’autre juge a estimé qu’elle 
aurait dû conclure que le lien de causalité avait été établi.


Arrêt (les juges Abella, Côté et Brown sont dissi-
dents) : Le pourvoi est accueilli.


La juge en chef McLachlin et les juges Karakatsanis, 
Wagner et Gascon : Le juge des faits n’est pas tenu de ti-
rer une inférence de causalité défavorable ou d’appliquer 
la présomption de fait prévue à l’art. 2849 du Code civil 
du Québec dans les affaires de responsabilité médicale 
où la négligence du défendeur compromet la possibilité 
pour le demandeur d’établir le lien de causalité et où le 
demandeur produit au moins certains éléments de preuve 
du lien de causalité. Les arrêts de la Cour Snell c. Farrell, 
[1990] 2 R.C.S. 311, et St-Jean c. Mercier, 2002 CSC 
15, [2002] 1 R.C.S. 491, indiquent clairement que dans 
ces circonstances une inférence de causalité défavorable 
peut être tirée par le juge des faits. Ce dernier n’est pas 
obligé de la tirer. En droit civil québécois, l’inférence dé-
favorable dont il est question dans l’arrêt Snell n’est rien 
de plus que la présomption de fait prévue à l’art. 2849, et 
les principes énoncés dans l’arrêt Snell sur les inférences 
dans le cadre du processus ordinaire d’appréciation des 
faits s’appliquent lorsqu’il s’agit de décider si le lien de 
causalité a été établi. Il ne faut pas interpréter ces prin-
cipes de sorte à modifier le fardeau de preuve ou à rompre 


delay in diagnosing E’s cancer caused his death. The phy-
sicians argued that the cancer would likely have taken E’s 
life even if he had been promptly diagnosed, and there-
fore, that the delay in diagnosing him was not the cause 
of his death. At trial, the three expert witnesses formed 
opinions on the basis of incomplete information and each 
opinion involved some degree of speculation and estima-
tion as to the staging of E’s lung cancer. The trial judge 
allowed the action in part on the basis that while E’s 
physicians were both negligent, their negligence did not 
cause E’s death. In coming to this conclusion, the trial 
judge recognized that she could draw an adverse infer-
ence of causation against the physicians because their 
negligence made it impossible to prove causation, but 
she drew no such inference. Damages were only awarded 
to E’s partner personally and in her capacity as univer-
sal legatee for the anguish caused by the physicians’ 
negligent handling of E’s treatment. The Quebec Court 
of Appeal reversed that decision. The majority held that 
the trial judge erred in law by failing to draw an adverse 
inference of causation. The concurring judge concluded 
that the trial judge should have found that causation had 
been established.


Held (Abella, Côté and Brown JJ. dissenting): The ap-
peal should be allowed.


Per McLachlin  C.J. and Karakatsanis, Wagner and 
Gascon JJ.: A trier of fact is not required to draw an ad-
verse inference of causation or apply a presumption of 
fact as defined in art. 2849 of the Civil Code of Québec in 
medical liability cases where the defendant’s negligence 
undermines the plaintiff’s ability to prove causation and 
where the plaintiff adduces at least some evidence of cau-
sation. This Court’s decisions in Snell v. Farrell, [1990] 2 
S.C.R. 311, and St-Jean v. Mercier, 2002 SCC 15, [2002] 
1 S.C.R. 491, make it clear that in such circumstances, 
an adverse inference of causation is one that trial judges 
are permitted to draw. It is not one they are required to 
draw. In Quebec civil law, the adverse inference discussed 
in Snell constitutes nothing more than a presumption of 
fact as defined in art. 2849, and the principles laid down 
in Snell for drawing inferences as part of the ordinary 
fact-finding process apply to triers of fact making deter-
minations on causation. The principles must not be in-
terpreted in a manner that alters the burden of proof or 
departs from the criteria for establishing presumptions of 
fact. In weighing the evidence, trial judges may consider 
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avec les critères en matière de présomptions de fait. Le 
juge qui apprécie la preuve peut prendre en considération 
la possibilité pour chaque partie d’en produire. Il faut dé-
cider selon une norme juridique, et non scientifique, si 
les faits donnent naissance ou non à l’inférence ou à la 
présomption. De plus, comme une inférence de causalité 
défavorable s’inscrit dans le processus d’appréciation des 
faits, la décision sur la question de savoir si une inférence 
est justifiée dans une affaire donnée relève du pouvoir dis-
crétionnaire du juge des faits, qui tranche au vu de l’en-
semble de la preuve, et une telle décision est assujettie à la 
norme exigeante de l’erreur manifeste et dominante.


Dans la présente affaire, la Cour d’appel décrit l’infé-
rence défavorable dont il est question dans l’arrêt Snell 
comme étant discrétionnaire, mais elle ne tient pas compte 
de ce caractère discrétionnaire. En fait, en infirmant la 
décision de la juge de première instance au motif qu’elle 
avait commis une erreur de droit, la cour confère à tort à 
l’inférence un caractère obligatoire. La juge de première 
instance n’a commis aucune erreur de droit en appliquant 
les règles de preuve. Elle a suivi l’arrêt St-Jean, selon 
lequel les présomptions de causalité ne sont appliquées 
que si elles sont graves, précises et concordantes. Elle ne 
croyait pas qu’il avait été satisfait à ces critères en l’es-
pèce, car elle a retenu le témoignage de l’expert des mé-
decins, plutôt que ceux des experts de la demanderesse. 
Elle n’était pas tenue en droit d’appliquer une présomp-
tion de fait défavorable aux médecins simplement parce 
que (i) leur faute empêchait de prouver le lien de causalité 
et que (ii) la demanderesse avait produit certains éléments 
de preuve affirmative d’un lien unissant la faute des méde-
cins à la perte.


De plus, la Cour d’appel n’a pas fait preuve de défé-
rence à l’égard de l’appréciation de la preuve par la juge 
de première instance. Cette dernière ne s’est pas fondée 
à tort sur la preuve d’expert conjecturale produite en 
l’espèce au détriment de la preuve statistique. Un juge 
de première instance a le pouvoir de tirer en droit une 
conclusion même lorsque les experts médicaux ne sont 
pas en mesure d’exprimer leur avis avec certitude. En 
outre, bien que les tribunaux puissent tenir compte des 
statistiques dans l’analyse relative au lien de causalité, 
une preuve statistique commande la prudence; elle n’est 
pas déterminante. Il appartient aussi au juge de première 
instance de décider quel poids, s’il y en a, accorder à 
la preuve statistique; tirer une inférence à partir d’une 
telle preuve constitue une partie inhérente, et souvent 
implicite, de l’appréciation des faits. Elle doit être inter-
prétée à la lumière de l’ensemble de la preuve, et cette 
interprétation commande un degré élevé de déférence en 
appel. En l’espèce, la juge de première instance n’a pas 


the ability of the parties to produce evidence. Whether 
the inference or presumption arises on the facts must be 
assessed according to a legal, not a scientific, standard. 
Furthermore, because an adverse inference of causation is 
a component of the fact-finding process, the decision as 
to whether the inference is warranted in a particular case 
falls within the discretion of the trier of fact, to be deter-
mined with reference to all of the evidence, and is review-
able on the stringent standard of palpable and overriding 
error.


In this case, despite using permissive language to de-
scribe the adverse inference discussed in Snell, the Court 
of Appeal failed to give effect to its discretionary nature. 
Indeed, by reversing the trial judge’s decision on the ba-
sis of an error of law the court wrongly treated the infer-
ence as compulsory. The trial judge did not commit an 
error of law in applying the rules of evidence. She ap-
plied St-Jean, pursuant to which presumptions of causa-
tion can be applied only when they are serious, precise 
and concordant. She did not think that these criteria were 
met in this case, as she chose to believe the physicians’ 
expert over the plaintiff’s experts. She was not required 
by law to apply a presumption of fact against the phy-
sicians simply because (i)  it was impossible to prove 
causation as a result of the physicians’ fault; and (ii) the 
plaintiff adduced some affirmative evidence that the phy-
sicians’ fault was linked to the loss.


The Court of Appeal also failed to show deference to 
the trial judge’s weighing of the evidence. The trial judge 
did not improperly rely on the speculative expert evidence 
adduced in this case at the expense of statistical evidence. 
Trial judges are empowered to make legal determinations 
even where medical experts are not able to express an 
opinion with certainty. Moreover, while courts may take 
statistics into account when determining causation, statis-
tical evidence should be approached with caution — it is 
not determinative. It is also for the trial judge to decide 
what weight, if any, to give to statistical evidence, and 
drawing an inference from such evidence is an inherent, 
and often implicit, part of the fact-finding process. It must 
be interpreted in light of the whole of the evidence, and 
that interpretation is entitled to considerable deference on 
appeal. In this case, the trial judge did not commit a pal-
pable and overriding error in relying on the opinion of an 
expert who acknowledged the uncertainty in his opinion. 
She carefully weighed the evidence as a whole, including 
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commis d’erreur manifeste et dominante en s’appuyant 
sur l’opinion d’un expert ayant reconnu la part d’incer-
titude de celle-ci. Elle a soigneusement évalué la preuve 
dans son ensemble, notamment les statistiques, les élé-
ments propres au cas de E et les avis des trois experts, 
chacun comportant une certaine part de conjectures. 
Elle n’a commis aucune erreur manifeste et dominante 
en concluant que la demanderesse n’avait pas démontré, 
selon la prépondérance des probabilités, l’existence d’un 
lien de causalité.


Les juges Abella, Côté et Brown (dissidents) : Il y a 
accord avec les juges majoritaires pour dire que la Cour 
d’appel a eu tort d’assimiler à une erreur de droit la dé-
cision de la juge de première instance de ne pas tirer une 
inférence défavorable ou de ne pas appliquer la présomp-
tion de fait prévue au Code. Cependant, la Cour d’ap-
pel a bien énoncé la règle établie dans les arrêts Snell et  
St-Jean. D’ailleurs, elle a bien résumé l’arrêt Snell et 
conclu qu’il est loisible au juge de tirer une inférence dé-
favorable dans certaines circonstances.


Quoi qu’il en soit, la caractérisation erronée par la Cour 
d’appel de la décision de la juge de première instance de ne 
pas tirer une inférence défavorable n’a pas de conséquence 
sur l’issue de l’affaire, parce que cette décision constitue 
une erreur manifeste et dominante. La juge de première 
instance a commis trois erreurs dans son appréciation de la 
preuve. Premièrement, elle a mal interprété le témoignage 
de l’expert des médecins. Deuxièmement, elle a fait abs-
traction d’une preuve objective clé : le fait que E ait sur-
vécu plus de 31 mois alors que l’espérance de vie pour les 
patients atteints d’un cancer pulmonaire de stade III ou IV 
varie entre 8 et 12 mois. Cette preuve était étayée par des 
données statistiques non contestées, et, bien que de telles 
données à elles seules ne puissent fonder la décision de ti-
rer l’inférence ou d’appliquer une présomption de fait, elles 
peuvent toutefois aider à confirmer les conclusions de fait 
du juge de première instance. Troisièmement, son proces-
sus inférentiel lui-même était erroné. Si la juge de première 
instance n’avait pas tenu compte des conjectures sur les-
quelles reposait le témoignage de l’expert des médecins, et 
avait tenu compte de la période de survie de E, elle aurait 
tiré une inférence de causalité. La juge a commis une erreur 
manifeste et dominante en n’appliquant pas la présomption 
prévue à l’art. 2849 du Code. Vu les erreurs commises en 
première instance, il appartenait à la Cour d’appel d’inter-
venir et d’apprécier à nouveau la preuve.


Jurisprudence


Citée par le juge Wagner


Arrêts mentionnés : Snell c. Farrell, [1990] 2 R.C.S. 
311; St-Jean c. Mercier, 2002 CSC 15, [2002] 1 R.C.S. 


the statistical evidence, the evidence specific to E, and the 
three expert opinions, all of which involved some specula-
tion. She made no palpable and overriding error in finding 
that the plaintiff had failed to establish causation on a bal-
ance of probabilities.


Per Abella, Côté and Brown JJ. (dissenting): There 
is agreement with the majority that the Court of Appeal 
erred in characterizing as an error of law the trial judge’s 
failure to draw an adverse inference or to apply a fac-
tual presumption under the Code. However, the Court of 
Appeal did not misstate the rule described in Snell and  
St-Jean. Rather, it correctly summarized Snell and held 
that judges are permitted to draw an unfavourable infer-
ence in some circumstances.


Nevertheless, the Court of Appeal’s mischaracteriza-
tion of the trial judge’s failure to draw an adverse infer-
ence is of no consequence to the outcome of the case, 
because that failure constituted a palpable and overriding 
error. The trial judge committed three errors in her un-
derstanding of the evidence. First, she misconstrued the 
physicians’ expert’s testimony. Second, she omitted key 
objective evidence, namely the fact that E survived more 
than 31 months even though the life expectancy of pa-
tients diagnosed with stage III to stage IV lung cancer is 
8 to 12 months. This evidence was supported by uncon-
tested statistical data, and while such data should not be 
the sole basis for drawing an inference or applying a pre-
sumption of fact, it may help to confirm the trial judge’s 
factual determinations. Third, she erred in the resulting 
inference-drawing process itself. Had the trial judge dis-
regarded the highly speculative facts on which the physi-
cians’ expert’s testimony was based, and had she taken 
into account E’s survival period, she would have drawn 
an inference of causation. It was a palpable and over-
riding error not to apply the presumption in art. 2849 of 
the Code. In light of the trial judge’s errors, it was the 
role of the Court of Appeal to intervene and reweigh the 
evidence.
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2014 QCCA 2207, 16 C.C.L.T. (4th) 190, [2014] 
AZ-51130892, [2014] J.Q. no  13772 (QL), 2014 
CarswellQue 12131 (WL Can.), qui a infirmé en 
partie une décision de la juge Marcotte, 2011 QCCS 
4755, [2011] AZ-50785409, [2011] J.Q. no 12173 
(QL), 2011 CarswellQue 10033 (WL Can.). Pourvoi 
accueilli, les juges Abella, Côté et Brown sont dissi-
dents.


David E. Platts et Élisabeth Brousseau, pour les 
appelants.


Gordon Kugler et Stuart Kugler, pour l’intimée.


Version française du jugement de la juge en chef 
McLachlin et des juges Karakatsanis, Wagner et 
Gascon rendu par


Le juge Wagner —


I. Introduction


[1] Dans certaines affaires de responsabilité pro-
fessionnelle, il se peut que la négligence du défen-
deur compromette la possibilité pour le demandeur 
d’établir le lien de causalité. Le demandeur peut 
néanmoins produire certains éléments de preuve af-
firmative de causalité. Dans de telles circonstances, 
le juge des faits doit-il tirer une inférence de cau-
salité défavorable au défendeur? C’est la question 
juridique qui est au cœur du pourvoi.


[2] Marc Émond est décédé tragiquement d’un 
cancer du poumon à l’âge de 47 ans. Il laissait dans 
le deuil sa conjointe, Cathie St-Germain, et leur 
jeune fils. Mme St-Germain a intenté une action en 
dommages-intérêts contre les appelants, deux des 
médecins ayant traité M. Émond.


[3] La juge de première instance a conclu que, bien 
que les médecins, appelants en l’espèce, aient été 
négligents, la preuve ne permettait pas de conclure, 
selon la prépondérance des probabilités, que cette 
négligence avait causé la mort de M. Émond. La 
Cour d’appel du Québec a infirmé cette décision. Les 
juges majoritaires ont conclu que la juge de première 


2014 QCCA 2207, 16 C.C.L.T. (4th) 190, [2014] 
AZ-51130892, [2014] J.Q. no  13772 (QL), 2014  
CarswellQue 12131 (WL Can.), setting aside in part 
a decision of Marcotte J., 2011 QCCS 4755, [2011] 
AZ-50785409, [2011] J.Q. no  12173 (QL), 2011  
CarswellQue 10033 (WL Can.). Appeal allowed, 
Abella, Côté and Brown JJ. dissenting.


David E. Platts and Élisabeth Brousseau, for the 
appellants.


Gordon Kugler and Stuart Kugler, for the re-
spondent.


The judgment of McLachlin C.J. and Karakatsanis, 
Wagner and Gascon JJ. was delivered by


Wagner J. —


I. Introduction


[1] In some professional liability cases, the de-
fendant’s negligence may undermine the plaintiff’s 
ability to prove causation. The plaintiff may none-
theless lead some affirmative evidence of causation. 
In these circumstances, is the trier of fact required 
to draw an adverse inference of causation against 
the defendant? That is the legal issue at the heart of 
this appeal.


[2] Marc Émond died tragically of lung cancer 
at the age of 47, leaving behind his partner, Cathie 
St-Germain, and their young son. Ms. St-Germain 
brought an action for damages against the appel-
lants, two of Mr. Émond’s physicians.


[3] The trial judge concluded that, while the ap-
pellant physicians were negligent, the evidence did 
not establish on a balance of probabilities that their 
negligence caused Mr. Émond’s death. The Quebec 
Court of Appeal reversed that decision. The ma-
jority held that the trial judge erred in law by fail-
ing to draw an adverse inference of causation. The  
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instance avait commis une erreur de droit en ne tirant 
pas d’inférence de causalité défavorable. Dans ses 
motifs concordants, l’autre juge a estimé que la juge 
de première instance aurait dû conclure que le lien de 
causalité avait été établi.


[4] Le Code civil du Québec et le Code de pro-
cédure civile, RLRQ, c. C-25.01, fournissent un 
ensemble détaillé de règles de preuve. Les règles 
de la présomption énoncées aux art. 2846 à 2849 
du Code civil régissent les inférences que peut ti-
rer le juge des faits. À mon avis, aucune règle de 
droit n’oblige le juge des faits à tirer une inférence 
de causalité défavorable lorsque la négligence du 
défendeur a nui à la possibilité pour le deman-
deur d’établir le lien de causalité, même si certains 
éléments de preuve du lien de causalité ont été 
produits.


[5] Dans l’affaire qui nous occupe, la juge de pre-
mière instance n’a commis aucune erreur de droit 
dans son analyse du lien de causalité. De plus, elle 
n’a commis aucune erreur de fait manifeste et do-
minante. Je suis donc d’avis d’accueillir le pourvoi.


II. Les faits


[6] En novembre 2005, M. Émond semble en ex-
cellente santé. Il a alors 44 ans, ne fume pas, fait 
régulièrement de l’exercice et prend soin de sa 
personne. Il se soumet annuellement à un examen 
médical à la Clinique Physimed, où il est suivi par 
l’un des appelants, le Dr Albert Benhaim, médecin 
généraliste.


[7] Lors de son bilan de santé annuel, le 9 novem-
bre 2005, M. Émond est invité par le Dr Benhaim  
à subir une radiographie des poumons, même s’il  
ne présente aucun symptôme de troubles pulmo-
naires.


[8] L’autre appelant, le Dr Michael O’Donovan, 
radiologue, examine la radiographie de M. Émond. 
Il constate la présence d’une [traduction] « opa-
cité floue de 1,5 à 2 cm » dans le poumon droit de 
M. Émond et dont « l’étiologie est incertaine ». Il 
ne voit aucune autre anomalie associée à cette opa-
cité. Il suggère au Dr Benhaim de consulter, à des 


concurring judge concluded that the trial judge 
should have found that causation had been estab-
lished.


[4] The Civil Code of Québec and the Code of 
Civil Procedure, CQLR, c. C-25.01, provide a com-
prehensive set of evidentiary rules. The rules on 
presumptions set out in arts. 2846 to 2849 of the 
Civil Code govern the inferences drawn by triers of 
fact. In my opinion, no rule of law requires the trier 
of fact to draw an adverse inference of causation 
where the defendant’s negligence has undermined 
the plaintiff’s ability to prove causation, even where 
there is some evidence of causation.


[5] In this case, the trial judge committed no error 
of law in her causation analysis, nor did she com-
mit a palpable and overriding error of fact. I would, 
therefore, allow the appeal.


II. Facts


[6] In November 2005, Mr. Émond appeared to be 
in excellent health. He was then a 44-year-old non-
smoker who exercised regularly and took care of 
himself. He also had annual physicals at the Clinique 
Physimed, where he was under the care of the appel-
lant Dr. Albert Benhaim, a general practitioner.


[7] Mr. Émond attended his annual physical on 
November 9, 2005. Dr.  Benhaim suggested that 
Mr. Émond undergo a chest X-ray, even though he 
did not have symptoms of a chest problem.


[8] The appellant Dr. Michael O’Donovan, a ra-
diologist, reviewed Mr. Émond’s chest X-ray. Ac-
cording to Dr. O’Donovan’s report, there was “a 
1.5 to 2 cm ill-defined opacity” in Mr. Émond’s 
right lung, “the etiology of which is uncertain”. 
There were no other associated abnormalities on the 
X-ray. Dr. O’Donovan suggested that, for purposes 
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fins de comparaison, les radiographies pulmonaires 
antérieures de M. Émond, si elles sont disponibles. 
Sinon, il recommande une radiographie de suivi et 
« probablement une tomographie (CT scan) ».


[9] Le Dr  Benhaim n’essaie pas de trouver des 
radiographies pulmonaires antérieures de son pa-
tient, comme l’avait suggéré le Dr  O’Donovan. 
Il ne consulte pas non plus le dossier médical de 
M. Émond, lequel contient les rapports de radiogra-
phies prises en 1994, en 1998 et en 1999. Le Dr Ben-
haim ordonne une radiographie pulmonaire de suivi, 
qui est prise le 17 janvier 2006.


[10]  Le Dr O’Donovan examine la radiographie de 
suivi et ne constate aucun changement quant à l’opa-
cité au poumon droit de M. Émond. Il soupçonne 
une lésion chronique et suggère que M. Émond su-
bisse une troisième radiographie quatre mois plus 
tard. Cette radiographie n’est jamais prise.


[11]  M. Émond se présente à son bilan de santé 
annuel, le 4 décembre 2006, et subit une nouvelle 
radiographie pulmonaire. Le Dr  O’Donovan ob-
serve une augmentation de la taille de la lésion 
au poumon, qui mesure alors environ 2,5 cm. Il 
soupçonne la présence d’un cancer et recommande 
d’autres examens.


[12]  M. Émond subit un tomodensitogramme, le 
19 décembre 2006, et une tomographie par émission 
de positrons (TEP) en janvier 2007. Ces examens 
confirment qu’il souffre d’un cancer du poumon 
de stade IV. Le diagnostic est posé en jan vier 2007. 
Le cancer est incurable. À cette date, cependant, 
M. Émond ne présente toujours aucun signe de sa 
maladie.


[13]  Dès février 2007, M. Émond se soumet à des 
traitements de chimiothérapie de nature palliative 
dans l’espoir de freiner la propagation du cancer. 
Les traitements de chimiothérapie sont suspendus 
entre juin et novembre 2007, car M. Émond se sent 
bien. Il fait régulièrement de l’exercice et parcourt 
cet été-là plus de 5 000 km à vélo. M. Émond com-
mence à présenter des signes de sa maladie à l’au-
tomne. Il reprend les traitements de chimiothérapie 


of comparison, Dr. Benhaim consult Mr. Émond’s 
previous chest X-rays if they were available. Other-
wise, Dr. O’Donovan suggested a follow-up X-ray 
and “probably a CT scan”.


[9] Contrary to Dr.  O’Donovan’s suggestion, 
Dr. Benhaim did not attempt to find Mr. Émond’s 
previous chest X-rays. Nor did he consult 
Mr. Émond’s medical file, which contained reports 
on chest X-rays taken in 1994, 1998 and 1999. How-
ever, Dr. Benhaim had a follow-up chest X-ray per-
formed on January 17, 2006.


[10]  Dr. O’Donovan reviewed the follow-up X-ray, 
and noted no change in the opacity in Mr. Émond’s 
right lung. He suspected that the opacity was a 
chronic lesion and suggested that Mr. Émond un-
dergo a third X-ray in four months’ time. That X-ray 
was never taken.


[11]  Mr. Émond had his next annual physical on 
December 4, 2006, and an X-ray of his chest was 
taken. Dr. O’Donovan observed that the lesion in 
Mr. Émond’s lung had increased in size to approxi-
mately 2.5 cm. Dr. O’Donovan suspected that the 
lesion might be cancerous, and he suggested further 
tests.


[12]  Mr. Émond underwent a CT scan on Decem-
ber 19, 2006 and a PET scan in January 2007. Those 
tests confirmed that he had stage IV lung cancer. He 
was diagnosed in January 2007. The cancer was in-
curable. At that time, however, Mr. Émond still dis-
played no symptoms of his disease.


[13]  Beginning in February 2007, Mr.  Émond 
received palliative chemotherapy with the hope of 
slowing the cancer’s spread. The chemotherapy 
treatments were suspended between June and No-
vember 2007, as Mr. Émond was feeling well. He 
exercised regularly and biked over 5,000 km that 
summer. Mr. Émond began to experience symp-
toms of his disease in the fall of 2007. The chemo-
therapy treatments resumed in November 2007, but 


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







360 [2016] 2 S.C.R.BENHAIM  v.  ST-GERMAIN    Wagner J.


en novembre, mais les abandonne en février 2008, 
car ils se révèlent inefficaces.


[14]  M.  Émond meurt le 6  juin 2008. Il laisse 
dans le deuil sa conjointe, Mme St-Germain, et leur 
fils de 8 ans. Mme St-Germain intente la présente ac-
tion contre les Drs Benhaim et O’Donovan en son 
propre nom, en sa qualité de tutrice à son fils et à 
titre de légataire universelle de M. Émond.


[15]  Au procès, la demanderesse fait valoir que 
dès novembre 2005, ou à tout le moins dès janvier 
2006, les Drs Benhaim et O’Donovan auraient dû 
informer M. Émond de la possibilité que l’opacité 
observée sur la radiographie de son poumon droit 
soit cancéreuse, et procéder à d’autres examens 
pour voir si c’était le cas. Selon les témoins experts 
cités par la demanderesse, en novembre 2005, le 
cancer en était au stade I ou IIA. S’il avait été ra-
pidement diagnostiqué et traité, M. Émond aurait 
probablement guéri. Or, en raison des erreurs des 
défendeurs, le cancer n’a été diagnostiqué qu’en 
janvier 2007; il avait alors atteint le stade IV et était 
incurable. En conséquence, la demanderesse fait 
valoir que c’est le diagnostic intervenu trop tard par 
négligence qui a causé la mort de M. Émond.


[16]  En revanche, selon le témoin expert des dé-
fendeurs, le Dr Ferraro, le cancer de M. Émond avait 
déjà atteint le stade III ou le stade IV en novembre 
2005, et les chances de survie étaient alors faibles. 
En conséquence, le cancer aurait vraisemblablement 
eu raison de M. Émond même s’il avait été rapide-
ment diagnostiqué. Le diagnostic tardif n’a pas causé 
la mort de M. Émond.


III. Historique judiciaire


A. Cour supérieure du Québec (la juge Marcotte, 
2011 QCCS 4755)


[17]  Après avoir examiné la preuve de manière ex-
haustive dans des motifs rédigés avec soin, la juge 
de première instance, la juge Marcotte (maintenant 
juge à la Cour d’appel du Québec), a accueilli l’ac-
tion en partie.


were stopped again in February 2008 because they 
were unsuccessful.


[14]  Mr. Émond died on June 6, 2008. He was 
survived by his partner, Ms. St-Germain, and their 
eight-year-old son. Ms.  St-Germain brought the 
present action against Drs. Benhaim and O’Donovan 
in her own name, in her capacity as tutor to her son, 
and as Mr. Émond’s universal legatee.


[15]  At trial, the plaintiff argued that, in Novem-
ber 2005 or at least in January 2006, Drs. Benhaim 
and O’Donovan should have informed Mr. Émond 
that the opacity on the X-ray of his right lung could 
be cancerous, and should have conducted further 
tests to determine whether that was the case. The 
plaintiff’s expert witnesses testified that, in No-
vember 2005, the cancer was at stage I or IIA. Had 
Mr. Émond been promptly diagnosed and treated at 
that time, he would likely have been cured. How-
ever, due to the defendants’ errors, Mr. Émond was 
not diagnosed until January 2007, when the can-
cer was at stage IV and incurable. Therefore, the 
plaintiff argued, the negligent delay in diagnosing 
Mr. Émond’s cancer caused his death.


[16]  The defendants’ expert, Dr. Ferraro, testified 
that Mr. Émond’s cancer was already at stage III or 
IV in November 2005, and his chances of survival 
at that time were low. Therefore, the cancer would 
likely have taken Mr. Émond’s life even if he had 
been promptly diagnosed. The delay in diagnosing 
Mr. Émond was not the cause of his death.


III. Judgments Below


A. Quebec Superior Court (Marcotte J., 2011 
QCCS 4755)


[17]  After thoroughly reviewing the evidence in 
her well-crafted reasons, the trial judge, Marcotte J. 
(as she then was), allowed the action in part.
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[18]  Elle a conclu que les Drs  Benhaim et 
O’Donovan avaient tous deux fait preuve de né-
gligence en ne procédant pas à des examens plus 
poussés de l’opacité constatée sur les radiographies 
pulmonaires de M. Émond prises en novembre 2005 
et en janvier 2006. À cause de leur négligence, le 
cancer de M. Émond n’a été diagnostiqué qu’en jan-
vier 2007. Les conclusions de négligence tirées par la 
juge de première instance ne sont pas contestées dans 
le pourvoi.


[19]  Toutefois, la juge de première instance a 
conclu que la preuve n’établissait pas, selon la pré-
pondérance des probabilités, que la négligence des 
Drs  Benhaim et O’Donovan ait causé la mort de 
M. Émond. Elle n’était pas convaincue que, n’eût été 
la lenteur du diagnostic de cancer, M. Émond aurait 
probablement survécu. Selon elle, en novembre 2005 
et en janvier 2006, le cancer de M. Émond avait se-
lon toute vraisemblance déjà atteint le stade III et il 
était probablement incurable.


[20]  Elle a déclaré qu’« [i]l ne peut par ailleurs 
y avoir de présomption de causalité du fait que la 
faute des défendeurs aurait privé la partie deman-
deresse de la possibilité de prouver l’existence du 
lien de causalité » (par. 92 (CanLII)). En fait, elle 
a reconnu que la cour pouvait recourir à la notion 
«  d’inférence défavorable  » au défendeur en de 
telles circonstances (par. 100).


[21]  La juge de première instance a rejeté la preuve 
des experts cités par la demanderesse selon laquelle, 
en novembre 2005, le cancer en était au stade  I. 
Celle-ci reposait sur trois facteurs : la lésion consta-
tée au poumon de M.  Émond mesurait moins de 
3 cm, M. Émond ne présentait aucun symptôme et 
son état de santé était bon. La juge a conclu que ces 
trois facteurs étaient également présents en décembre 
2006 et en janvier 2007, lorsque M. Émond a reçu un 
diagnostic de cancer de stade IV. Il s’agissait à son 
avis d’indicateurs non fiables de la progression du 
cancer.


[22]  La juge a retenu l’opinion de l’expert cité par 
les défendeurs, le Dr Ferraro, qui a déclaré que le 
cancer avait au moins atteint le stade III en novembre 
2005. Cette opinion reposait sur trois considérations. 
Premièrement, le cancer du poumon de M. Émond 


[18]  She found that Drs. Benhaim and O’Donovan 
were both negligent in failing to more thoroughly 
investigate the opacity on Mr. Émond’s chest X-rays 
of November 2005 and January 2006. Because of 
the negligence, Mr. Émond’s cancer diagnosis was 
delayed to January 2007. The trial judge’s findings 
of negligence are not contested in this appeal.


[19]  However, the trial judge concluded that the 
evidence did not establish on a balance of prob-
abilities that the negligence of Drs. Benhaim and 
O’Donovan caused Mr. Émond’s death. She was 
not convinced that, but for the delay in diagnosing 
Mr. Émond’s cancer, he would likely have survived. 
She found that, by November 2005 and January 
2006, Mr. Émond’s cancer was likely already at 
stage III, and was likely incurable.


[20]  The trial judge stated that [translation] 
“[m]oreover, no presumption of causation can be 
drawn on the basis that the defendants’ fault made 
it impossible for the plaintiff to prove causation” 
(para. 92 (CanLII)). Instead, she recognized that the 
court may draw [translation] “an adverse infer-
ence” against the defendant in such circumstances 
(para. 100).


[21]  The trial judge rejected the plaintiff’s expert 
evidence that the cancer was at stage I in November 
2005. This evidence was based on three factors: the 
lesion in Mr. Émond’s lung was less than 3 cm in 
size, Mr. Émond was asymptomatic, and he was in 
a good state of health. The trial judge found that 
these three factors were also present in December 
2006 and January 2007, when Mr. Émond was di-
agnosed with stage IV cancer. They were unreliable 
indicators of the cancer’s progression.


[22]  The trial judge accepted the opinion of the 
defendants’ expert, Dr. Ferraro, who testified that the 
cancer was at least at stage III in November 2005. 
Dr. Ferraro’s opinion was based on three consid-
erations. First, Mr. Émond’s lung cancer could not 
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ne pouvait en 12 mois environ (de novembre 2005 à 
décembre 2006) passer du stade I au stade IV parce 
que ce type de cancer évolue lentement. Deuxième-
ment, a posteriori — c’est-à-dire compte tenu des ré-
sultats des examens effectués en décembre 2006 et 
en janvier 2007 — il était évident que les ombres ob-
servées sur la radiographie de novembre 2005 révé-
laient un cancer de stade III ou IV. Troisièmement, la 
majorité des cancers diagnostiqués le sont à un stade 
avancé.


[23]  La juge de première instance a examiné la 
preuve suivant laquelle les patients souffrant d’un 
cancer de stade III ou IV non traité vivent en général 
au plus un an. L’un des témoins experts cités par la 
demanderesse a déclaré que, si M. Émond avait eu 
un cancer de stade III ou IV en novembre 2005, il 
n’aurait pas survécu jusqu’au bilan annuel de santé 
suivant, qui a eu lieu en décembre 2006. La juge de 
première instance a cependant signalé que, selon 
le Dr Ferraro, le cas de M. Émond défiait les statis-
tiques.


[24]  En conséquence, la juge de première ins-
tance a conclu que les fautes des Drs  Benhaim 
et O’Donovan n’avaient pas causé la mort de 
M. Émond. Elle a cependant accordé 70 000 $ en 
dommages-intérêts à Mme St-Germain personnelle-
ment et en sa qualité de légataire universelle pour 
l’angoisse dont celle-ci avait souffert en raison de 
la négligence des défendeurs dans le traitement de 
M. Émond.


B. Cour d’appel du Québec (les juges Kasirer, 
Fournier et Bélanger, 2014 QCCA 2207, 16 
C.C.L.T. (4th) 190)


[25]  La Cour d’appel a accueilli l’appel et a 
conclu que les fautes commises par les Drs Benhaim 
et O’Donovan avaient causé la mort de M. Émond.


(1) Motifs majoritaires (les juges Kasirer et  
Bélanger)


[26]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel, soit 
les juges Kasirer et Bélanger, ont conclu dans une 
décision fort bien articulée que la juge de première 


have progressed from stage I to stage IV in approxi-
mately 12 months (November 2005 to December 
2006) because lung cancer evolves slowly. Second, 
when the November 2005 X-ray was viewed with 
the benefit of hindsight — that is, with knowledge of 
the results of the tests performed in December 2006 
and January 2007 — it was apparent that there were 
shadows on the November 2005 X-ray that were 
consistent with stage III or IV cancer. Third, the ma-
jority of patients diagnosed with cancer are at an ad-
vanced stage.


[23]  The trial judge considered the evidence that 
patients with untreated stage III or IV lung cancer 
typically live for one year or less. One of the plain-
tiff’s experts testified that if Mr. Émond had stage 
III or IV cancer in November 2005, he would not 
have been alive for his next annual physical in De-
cember 2006. However, the trial judge emphasized 
Dr. Ferraro’s evidence that Mr. Émond’s case defied 
statistics.


[24]  Accordingly, the trial judge concluded that 
the faults of Drs. Benhaim and O’Donovan did not 
cause Mr. Émond’s death. However, she awarded 
$70,000 in damages to Ms. St-Germain personally 
and in her capacity as universal legatee for the an-
guish caused by the defendants’ negligent handling 
of Mr. Émond’s treatment.


B. Quebec Court of Appeal (Kasirer, Fournier and 
Bélanger JJ.A., 2014 QCCA 2207, 16 C.C.L.T. 
(4th) 190)


[25]  The Court of Appeal allowed the appeal 
and concluded that the faults of Drs. Benhaim and 
O’Donovan caused Mr. Émond’s death.


(1) Majority Reasons (Kasirer and Bélanger 
JJ.A.)


[26]  The majority of the Court of Appeal, Kasirer 
and Bélanger JJ.A., concluded in a well-crafted deci-
sion that the trial judge erred in law in her causation 
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instance avait commis une erreur de droit dans son 
analyse relative au lien de causalité. Son erreur a été 
d’omettre de tirer l’inférence de causalité défavo-
rable que notre Cour lui imposait de tirer, selon eux, 
dans les arrêts Snell c. Farrell, [1990] 2 R.C.S. 311, 
et St-Jean c. Mercier, 2002 CSC 15, [2002] 1 R.C.S. 
491.


[27]  Selon les juges Kasirer et Bélanger, une in-
férence de causalité défavorable s’impose lorsque 
deux critères sont réunis. Premièrement, la négli-
gence du médecin défendeur doit avoir compromis 
la possibilité pour le demandeur de prouver le lien 
de causalité1. Deuxièmement, le demandeur doit 
produire au moins [traduction] « certains » ou 
« très peu d’éléments de preuve affirmative ». Ces 
deux critères permettent de tirer une inférence de 
causalité défavorable au défendeur qui dégage a 
priori le demandeur de son fardeau d’établir le lien 
de causalité. Le défendeur peut ensuite repousser 
l’inférence de causalité en présentant des éléments 
de preuve contraires. Les juges majoritaires sou-
lignent que tirer une inférence de causalité défavo-
rable ne revient pas à faire peser sur le défendeur le 
fardeau de prouver l’absence de lien de causalité. 
C’est au demandeur qu’incombe la [traduction] 
« charge ultime d’établir le lien de causalité, selon la 
prépondérance des probabilités » (motifs de la C.A., 
par. 168).


[28]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel ont 
conclu que les critères justifiant l’existence d’une 
inférence de causalité défavorable étaient respectés 
en l’espèce.


[29]  D’une part, la négligence des défendeurs a 
compromis la possibilité pour la demanderesse de 
prouver le lien de causalité. Cette négligence tenait 
au fait qu’ils n’avaient pas cherché à en savoir plus 
sur l’opacité observée sur les radiographies pulmo-
naires de M. Émond. S’ils l’avaient fait et avaient 
procédé aux examens nécessaires, ils auraient dé-
terminé le stade du cancer en novembre 2005, ce 


1 Ailleurs dans leurs motifs, les juges majoritaires précisent que, 
suivant ce critère, il faut qu’en raison de la négligence du dé-
fendeur, il soit impossible pour le demandeur de prouver l’exis-
tence du lien de causalité, ou impossible pour lui d’en prouver 
l’existence de façon scientifique (par. 142, 144 et 162).


analysis. Her error of law was her failure to draw 
an unfavourable or adverse inference of causation 
that, according to Kasirer and Bélanger JJ.A., was 
required by this Court’s decisions in Snell v. Farrell, 
[1990] 2 S.C.R. 311, and St-Jean v. Mercier, 2002 
SCC 15, [2002] 1 S.C.R. 491.


[27]  In the view of Kasirer and Bélanger JJ.A., an 
adverse inference of causation arises when two cri-
teria are established. First, the defendant physician’s 
negligence must have undermined the plaintiff’s 
ability to prove causation.1 Second, the plaintiff 
must adduce at least “some” or “very little affir-
mative evidence” of causation. These two criteria 
form the basis for an adverse inference against the 
defendant that discharges, prima facie, the plain-
tiff’s burden of proving causation. It is then open 
to the defendant to rebut the inference of causation 
by leading evidence to the contrary. The majority 
stressed that drawing an adverse inference of cau-
sation is not the same as shifting the onus of dis-
proving causation to the defendant. The plaintiff 
retains the “ultimate burden of showing causation 
on the balance of probabilities” (C.A. reasons, at 
para. 168).


[28]  In this case, the majority of the Court of Ap-
peal concluded that the criteria for drawing an ad-
verse inference of causation were established.


[29]  First, the defendants’ negligence undermined 
the plaintiff’s ability to prove causation. The defen-
dants’ negligence consisted of their failure to in-
vestigate the opacity on Mr. Émond’s chest X-rays. 
Had they investigated and conducted the appro-
priate tests, they would have determined the stage 
of Mr. Émond’s cancer in November 2005, which 
would in turn have determined whether his cancer 


1 Elsewhere in its reasons, the majority described this criterion as 
requiring that the defendant’s negligence make it impossible for 
the plaintiff to prove causation, or impossible for the plaintiff to 
prove causation scientifically (paras. 142, 144 and 162).
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qui aurait permis de savoir si un traitement rapide 
aurait pu le guérir. Ainsi, à cause de la négligence 
des défendeurs, [traduction] « il était impossible 
pour [la demanderesse] de prouver de façon scienti-
fique, au moyen d’une preuve directe de l’évolution 
du cancer, que la faute avait retardé le traitement 
de la maladie et que ce retard avait ultimement 
causé la mort de M. Émond » (motifs de la C.A., 
par. 142).


[30]  D’autre part, la demanderesse a produit cer-
tains éléments de preuve affirmative démontrant 
un stade précoce de cancer en novembre 2005, et 
la possibilité, selon toute vraisemblance, de gué-
rison s’il avait été diagnostiqué et traité rapide-
ment. Il s’agissait d’une statistique suivant laquelle 
78 p. 100 des cancers découverts fortuitement — 
comme l’avait été celui de M. Émond — en sont au 
stade I. Le taux de guérison des cancers de stade I 
est de 70 p. 100.


[31]  Selon les juges Kasirer et Bélanger, ces deux 
facteurs justifiaient la reconnaissance d’une infé-
rence défavorable aux défendeurs : leur négligence 
avait causé la mort de M. Émond. Les défendeurs 
avaient tout le loisir de produire une preuve réfutant 
cette inférence défavorable — une preuve démon-
trant que M. Émond faisait partie de l’autre groupe, 
celui composé des 22 p. 100 de gens dont le cancer 
est découvert fortuitement à un stade avancé et in-
curable —, mais ils ne l’ont pas fait. En particulier, 
les juges majoritaires de la Cour d’appel concluent 
au caractère conjectural et non fiable du témoi-
gnage du Dr Ferraro sur l’évolution lente du cancer 
du poumon et de sa lecture rétrospective de la ra-
diographie de novembre 2005.


[32]  Selon les juges majoritaires de la Cour d’ap-
pel, la juge de première instance a commis une er-
reur de droit en ne tirant pas d’inférence de causalité 
défavorable. Si elle avait tiré l’inférence, elle aurait 
conclu que le lien de causalité avait été démontré 
selon la prépondérance des probabilités.


(2) Motifs concordants (le juge Fournier)


[33]  Le juge Fournier a rédigé des motifs concor-
dants. Selon lui, la juge de première instance a 


could likely have been cured with prompt treat-
ment. Therefore, because of the defendants’ negli-
gence, “it was impossible for the [plaintiff] to show 
scientifically, by direct evidence of staging of can-
cer, that the fault resulted in a delay in the treatment 
of the disease that ultimately caused Mr. Émond’s 
death” (C.A. reasons, at para. 142).


[30]  Second, the plaintiff led some affirmative 
evidence that the cancer was at an early stage in 
November 2005, and thus could likely have been 
cured with prompt diagnosis and treatment. This 
evidence consisted of a statistic that 78 percent of 
cancers discovered fortuitously — as Mr. Émond’s 
cancer was — are at stage I. Stage I cancer has a 
cure rate of 70 percent.


[31]  According to Kasirer and Bélanger JJ.A., 
these two factors gave rise to an adverse inference 
against the defendants that their negligence caused 
Mr. Émond’s death. It was open to the defendants to 
lead evidence to rebut the adverse inference — evi-
dence establishing that Mr. Émond was among the 
22 percent of persons whose fortuitously discovered 
cancer is at a late, incurable stage — but they failed 
to do so. In particular, the majority of the Court of 
Appeal found Dr. Ferraro’s evidence about the slow 
progression of lung cancer, and his retrospective 
reading of the November 2005 X-ray, to be specula-
tive and unreliable.


[32]  The majority of the Court of Appeal con-
cluded that the trial judge erred in law by failing to 
apply an adverse inference of causation. Had she 
done so, she would have found that causation had 
been established on a balance of probabilities.


(2) Concurring Reasons (Fournier J.A.)


[33]  Fournier J.A. wrote concurring reasons. He 
found that the trial judge committed a palpable and 
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commis une erreur manifeste et dominante en 
concluant que le lien de causalité n’avait pas été 
démontré. Il se fonde essentiellement sur la preuve 
qu’une personne souffrant d’un cancer de stade III 
ou IV meurt en général dans un délai de 12 mois si 
elle n’est pas traitée. M. Émond n’a reçu aucun trai-
tement entre novembre 2005 et janvier 2007. Ainsi, 
s’il était atteint d’un cancer de stade III ou IV en 
novembre 2005, il serait vraisemblablement mort 
en janvier 2007 au plus tard. En fait, M. Émond a 
survécu jusqu’en juin 2008. C’est pourquoi, en no-
vembre 2005, son cancer devait être au stade I ou 
II, de sorte qu’il aurait vraisemblablement été cu-
rable s’il avait été traité rapidement.


[34]  Le juge Fournier a pris acte du témoignage du 
Dr Ferraro selon qui, a posteriori, la radiographie de 
novembre 2005 montrait des ombres qui correspon-
daient à un cancer de stade III ou IV. Or, ni les ex-
perts cités par la demanderesse ni le Dr O’Donovan 
ne voyaient ces ombres. Selon le juge Fournier, elles 
ne pouvaient en soi miner la thèse du lien de causa-
lité avancée par la demanderesse, puisque les radio-
graphies sont d’une utilité limitée dans le diagnostic 
des stades de cancer.


[35]  En conséquence, le juge Fournier conclut 
que la demanderesse a prouvé, selon la prépondé-
rance des probabilités, que la faute des défendeurs 
avait causé la mort de M. Émond.


IV. Analyse


A. Norme de contrôle


[36]  La norme de contrôle applicable aux ques-
tions de droit est celle de la décision correcte, alors 
que c’est la norme de l’erreur manifeste et domi-
nante qui s’applique aux conclusions et inférences 
de fait (Housen c. Nikolaisen, 2002 CSC 33, [2002] 
2 R.C.S. 235, par. 8, 10 et 19; St-Jean, par. 33-36). 
L’existence du lien de causalité est une question de 
fait, de sorte que la conclusion du juge du procès à 
cet égard commande la retenue en appel (St-Jean, 
par. 104-105; Clements c. Clements, 2012 CSC 32, 
[2012] 2 R.C.S. 181, par.  8; Ediger c. Johnston, 
2013 CSC 18, [2013] 2 R.C.S. 98, par. 29).


overriding error when she concluded that causation 
was not established. He relied principally on the 
evidence that untreated stage III or IV cancer is gen-
erally fatal within 12 months. Mr. Émond received 
no treatment between November 2005 and January 
2007. Therefore, if he had stage III or IV cancer in 
November 2005, he would likely have died by Janu-
ary 2007. In fact, Mr. Émond survived to June 2008. 
As a result, in November 2005, Mr. Émond must 
have had stage I or II cancer, which would likely 
have been curable with prompt treatment.


[34]  Fournier J.A. acknowledged Dr.  Ferraro’s 
testimony that, when the November 2005 X-ray 
was viewed with the benefit of hindsight, there 
were shadows that were consistent with stage III or 
IV cancer. However, neither the plaintiff’s experts 
nor Dr. O’Donovan could see these shadows. In the 
view of Fournier J.A., the shadows alone were not 
enough to undermine the plaintiff’s theory of cau-
sation, as X-rays are of limited use in diagnosing 
the staging of cancer.


[35]  Accordingly, Fournier J.A. found that the 
plaintiff had proved on a balance of probabilities 
that the defendants’ fault caused Mr.  Émond’s 
death.


IV. Analysis


A. Standard of Review


[36]  The standard of review is correctness for 
questions of law, and palpable and overriding error 
for findings of fact and inferences of fact: Housen 
v. Nikolaisen, 2002 SCC 33, [2002] 2 S.C.R. 235, at 
paras. 8, 10 and 19; St-Jean, at paras. 33-36. Cau-
sation is a question of fact, and so the trial judge’s 
finding on causation is owed deference on appeal: 
St-Jean, at paras.  104-5; Clements v. Clements, 
2012 SCC 32, [2012] 2 S.C.R. 181, at para.  8; 
Ediger v. Johnston, 2013 SCC 18, [2013] 2 S.C.R. 
98, at para. 29.
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[37]  Il peut être utile de rappeler les nombreuses 
raisons pour lesquelles les cours d’appel s’en re-
mettent aux conclusions de fait des tribunaux de 
première instance, raisons que notre Cour a longue-
ment décrites dans l’arrêt Housen, par. 15-18. La 
retenue à l’égard des conclusions de fait réduit le 
nombre, la durée et le coût des appels, ce qui favo-
rise l’autonomie du procès et son intégrité. Qui plus 
est, il est présumé en droit que les juges de pre-
mière instance et les juges d’appel sont également 
capables d’apporter des solutions justes aux litiges. 
Donner aux cours d’appel toute latitude pour infir-
mer les conclusions de fait des tribunaux de pre-
mière instance reviendrait à reprendre le procès à 
grands frais, sans garantie de solutions plus justes. 
Enfin, en traitant avec déférence les conclusions de 
fait du juge de première instance, on reconnaît qu’il 
est le mieux placé pour tirer des conclusions de fait. 
Il est plongé dans la preuve, entend les témoins et 
connaît le dossier dans son ensemble. Son exper-
tise lorsqu’il s’agit d’apprécier de grandes quantités 
d’éléments de preuve et de tirer des conclusions de 
fait commande le respect. Ces considérations re-
vêtent une importance particulière en l’espèce, vu 
le dossier de preuve volumineux et complexe.


[38]  Il est tout aussi utile de rappeler ce qu’on en-
tend par « erreur manifeste et dominante ». Le juge 
Stratas décrit la norme déférente en ces termes dans 
l’arrêt South Yukon Forest Corp. c. R., 2012 CAF 
165, 4 B.L.R. (5th) 31, par. 46 :


 L’erreur manifeste et dominante constitue une norme 
de contrôle appelant un degré élevé de retenue [. . .] Par 
erreur « manifeste », on entend une erreur évidente, et 
par erreur « dominante », une erreur qui touche direc-
tement à l’issue de l’affaire. Lorsque l’on invoque une 
erreur manifeste et dominante, on ne peut se contenter 
de tirer sur les feuilles et les branches et laisser l’arbre 
debout. On doit faire tomber l’arbre tout entier.


[39]  Ou, comme le dit le juge Morissette dans 
l’arrêt J.G. c. Nadeau, 2016 QCCA 167, par. 77 
(CanLII), «  une erreur manifeste et dominante 
tient, non pas de l’aiguille dans une botte de foin, 
mais de la poutre dans l’œil. Et il est impossible de 
confondre ces deux dernières notions. »


[37]  It may be useful to recall the many reasons 
why appellate courts defer to trial courts’ findings 
of fact, which were described at length in Housen, 
at paras. 15-18. Deference to factual findings lim-
its the number, length and cost of appeals, which 
in turn promotes the autonomy and integrity of trial 
proceedings. Moreover, the law presumes that trial 
judges and appellate judges are equally capable of 
justly resolving disputes. Allowing appellate courts 
free rein to overturn trial courts’ factual findings 
would duplicate judicial proceedings at great ex-
pense, without any concomitant guarantee of more 
just results. Finally, according deference to a trial 
judge’s findings of fact reinforces the notion that 
they are in the best position to make those find-
ings. Trial judges are immersed in the evidence, 
they hear viva voce testimony, and they are famil-
iar with the case as a whole. Their expertise in 
weighing large quantities of evidence and making 
factual findings ought to be respected. These con-
siderations are particularly important in the present 
case because it involves a large quantity of complex 
evidence.


[38]  It is equally useful to recall what is meant 
by “palpable and overriding error”. Stratas J.A. de-
scribed the deferential standard as follows in South 
Yukon Forest Corp. v. R., 2012 FCA 165, 4 B.L.R. 
(5th) 31, at para. 46:


 Palpable and overriding error is a highly deferential 
standard of review . . . . “Palpable” means an error that 
is obvious. “Overriding” means an error that goes to 
the very core of the outcome of the case. When arguing 
palpable and overriding error, it is not enough to pull at 
leaves and branches and leave the tree standing. The en-
tire tree must fall.


[39]  Or, as Morissette J.A. put it in J.G. v. 
Nadeau, 2016 QCCA 167, at para. 77 (CanLII), 
[translation] “a palpable and overriding error is 
in the nature not of a needle in a haystack, but of 
a beam in the eye. And it is impossible to confuse 
these last two notions.”
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[40]  Or, les juges majoritaires de la Cour d’appel 
n’ont pas examiné la conclusion de causalité tirée 
par la juge de première instance pour y déceler une 
erreur manifeste et dominante. Après avoir reconnu 
que le lien de causalité est une question de fait, ils 
ont déclaré que la juge avait commis une erreur de 
droit en ne tirant pas l’inférence de causalité défa-
vorable. Je vais maintenant analyser cette prétendue 
erreur de droit.


B. La juge du procès a-t-elle commis une erreur 
de droit en ne tirant pas d’inférence de cau-
salité défavorable?


[41]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel ont 
conclu que la juge de première instance avait com-
mis une erreur de droit en ne tirant pas d’inférence 
de causalité défavorable aux défendeurs, comme il 
aurait fallu suivant les arrêts Snell et St-Jean de la 
Cour. À leur avis, ces arrêts exigent que le juge des 
faits tire une inférence de causalité défavorable au 
médecin défendeur, lorsque la négligence de ce der-
nier compromet la possibilité du demandeur d’éta-
blir le lien de causalité, et lorsque le demandeur 
produit au moins [traduction] «  certains » ou 
« très peu d’éléments de preuve affirmative ». Cette 
inférence défavorable permet a priori de dégager 
le demandeur du fardeau de prouver l’existence du 
lien de causalité. Le défendeur peut repousser cette 
inférence de causalité en produisant une preuve 
contraire.


[42]  Cette opinion est erronée. La Cour conclut, 
dans l’arrêt Snell, que dans ces circonstances une 
inférence de causalité défavorable peut dégager le 
demandeur du fardeau de prouver l’existence du 
lien de causalité. Ces circonstances n’emportent 
pas une telle inférence. C’est au juge des faits qu’il 
appartient de décider si une inférence de causalité 
est justifiée et de quelle manière elle doit être ap-
préciée au regard de la preuve. En l’espèce, les mo-
tifs de la juge de première instance révèlent qu’elle 
n’a pas tiré une telle inférence même si elle savait 
qu’elle était à sa portée (par. 100). Cette conclusion 
est une question de fait qui commande la retenue en 
appel.


[40]  However, the majority of the Court of Ap-
peal did not review the trial judge’s finding on 
causation for palpable and overriding error. After 
acknowledging that causation is a question of fact, 
the majority stated that the trial judge’s failure to 
apply an adverse inference of causation constituted 
an error of law. I now turn to that alleged error of 
law.


B. Did the Trial Judge Err in Law by Failing to 
Draw an Adverse Inference of Causation?


[41]  The majority of the Court of Appeal found 
that the trial judge erred in law by failing to draw 
an adverse inference of causation against the defen-
dants in accordance with this Court’s decisions in 
Snell and St-Jean. According to the majority, these 
decisions require a trier of fact to draw an adverse 
inference of causation against a defendant physi-
cian where the defendant’s negligence has under-
mined the plaintiff’s ability to prove causation and 
where the plaintiff adduces at least “some” or “very 
little affirmative evidence” of causation. This ad-
verse inference serves, prima facie, to discharge the 
plaintiff’s burden of proving causation. The defen-
dant may resist the inference by leading evidence to 
the contrary.


[42]  This was an error. This Court held in Snell 
that, in such circumstances, an adverse inference 
of causation may discharge the plaintiff’s burden 
of proving causation. Those circumstances do not 
trigger such an inference. Whether an inference of 
causation is warranted, and how it is to be weighed 
against the evidence, are matters for the trier of fact. 
Here, the trial judge’s reasons show that she did not 
draw that inference, although she was aware that it 
was available (para. 100). That conclusion is a ques-
tion of fact and deserves deference from a court of 
appeal.


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







368 [2016] 2 S.C.R.BENHAIM  v.  ST-GERMAIN    Wagner J.


[43]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel ont 
correctement exprimé ce caractère discrétionnaire 
lorsqu’ils expliquent l’arrêt Snell de notre Cour. Tou-
tefois, en infirmant la décision de la juge de première 
instance au motif qu’elle avait commis une erreur de 
droit, les juges majoritaires confèrent à l’inférence 
décrite dans les arrêts Snell et St-Jean un caractère 
obligatoire en présence de certains critères.


[44]  La manière dont les juges majoritaires de la 
Cour d’appel apprécient la preuve illustre cette er-
reur. Ils examinent la preuve en partant du principe 
qu’il incombait aux défendeurs, dont la négligence 
avait entraîné l’incertitude, de réfuter l’unique élé-
ment de preuve statistique produit sur la découverte 
fortuite d’un cancer. Comme, de l’avis des juges 
majoritaires, la preuve produite par les défendeurs 
était conjecturale, du fait même de cette incertitude, 
ils concluent que l’inférence défavorable aurait dû 
emporter une conclusion de causalité. Les juges 
majoritaires de la Cour d’appel ne tiennent pas 
compte des faiblesses dans la preuve d’expert pro-
duite par la demanderesse, comme l’a fait la juge 
de première instance, car ils tirent l’inférence dé-
favorable sur le fondement de la preuve statistique. 
Soit dit en tout respect pour l’opinion contraire, les 
arrêts Snell et St-Jean n’appuient pas pareille dé-
marche. La décision de tirer ou non une inférence 
défavorable doit plutôt reposer sur l’appréciation de 
l’ensemble de la preuve. Sinon, cela équivaudrait 
à renverser indûment le fardeau de preuve. J’y re-
viendrai plus loin.


[45]  Comme je l’expliquerai maintenant, il ressort 
des arrêts Snell et St-Jean que les règles ordinaires 
de causalité s’appliquent aux affaires de faute mé-
dicale. Ces arrêts, qui illustrent tout à fait ces règles 
dans le contexte de la responsabilité médicale, sont 
également pertinents au Québec.


[46]  J’aimerais commencer par l’examen de l’ar-
rêt Snell. Le juge Sopinka se penche sur l’évolu-
tion du droit anglais en matière de responsabilité 
délictuelle tendant à inverser le fardeau de prouver 
le lien de causalité dans certaines circonstances2. 


2 McGhee c. National Coal Board, [1973] 1 W.L.R. 1 (H.L.); 
Wilsher c. Essex Area Health Authority, [1988] 2 W.L.R. 557 
(H.L.).


[43]  The majority of the Court of Appeal appro-
priately used permissive language to explain this 
Court’s decision in Snell. By reversing the trial 
judge’s decision on the basis of an error of law, how-
ever, the majority treated the inference described in 
Snell and St-Jean as compulsory once certain criteria 
were established.


[44]  The majority of the Court of Appeal evalu-
ated the evidence in a manner that illustrates this 
error. It approached the evidence from the perspec-
tive that, since the defendants had negligently cre-
ated the uncertainty, it was for them to rebut the 
single piece of statistical evidence relating to the 
fortuitous discovery of cancer. Since it found that 
the defendants’ evidence was speculative as a con-
sequence of that very uncertainty, the majority of 
the Court of Appeal held that the adverse inference 
had to result in a finding of causation. The majority 
of the Court of Appeal did not consider the weak-
nesses in the plaintiff’s expert evidence, as the trial 
judge had, because it rested the adverse inference 
on the statistical evidence. With respect for the con-
trary view, Snell and St-Jean do not support this 
approach. Rather, the decision to draw an adverse 
inference must be based on an evaluation of all of 
the evidence. To do otherwise has the same effect 
as impermissibly reversing the burden of proof. I 
return to this issue below.


[45]  As I will now explain, Snell and St-Jean held 
that the ordinary rules of causation must be applied 
in medical malpractice cases. As prime examples 
of how the ordinary rules of causation operate in 
medical liability cases, these decisions are equally 
relevant in Quebec.


[46]  I will begin by discussing Snell, in which 
Sopinka J. examined developments in English tort 
law that purported to reverse the onus of proving 
causation in some circumstances.2 Traditionally, 
the plaintiff in a common law negligence claim 


2 McGhee v. National Coal Board, [1973] 1 W.L.R. 1 (H.L.); 
Wilsher v. Essex Area Health Authority, [1988] 2 W.L.R. 557 
(H.L.).
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Traditionnellement, en common law, c’était au 
demandeur dans une action pour négligence qu’il 
appartenait de prouver, selon la prépondérance 
des probabilités, qu’il n’aurait pas subi de préju-
dice, n’eût été la négligence du défendeur. Le juge 
Sopinka indique que sa tâche consiste à « détermi-
ner s’il est nécessaire de s’écarter des principes bien 
établis pour résoudre le présent pourvoi » (p. 320). 
Le juge Sopinka est d’avis qu’il n’est pas justifié de 
s’en écarter, tant que les principes traditionnels ne 
sont pas appliqués de manière trop rigide (p. 328).


[47]  Premièrement, le juge Sopinka conclut qu’il 
n’est pas nécessaire pour le demandeur de pro-
duire une preuve scientifique ou médicale d’ex-
pert étayant fermement sa thèse quant à l’existence 
d’un lien de causalité, puisque « [l]a causalité n’a 
pas à être déterminée avec une précision scien-
tifique » (p. 328; voir également p. 330-331). Le 
droit exige seulement que le lien de causalité soit 
démontré selon la prépondérance des probabilités, 
alors que les experts scientifiques ou médicaux né-
cessitent souvent, avant de tirer des conclusions sur 
l’existence du lien de causalité, un degré de certi-
tude plus élevé (p. 330). Bref, la causalité scien-
tifique et la causalité factuelle en droit sont deux 
choses différentes. La causalité factuelle en droit 
est une question qu’il appartient au juge des faits, 
non aux témoins experts, de trancher (Laferrière 
c. Lawson, [1991] 1 R.C.S. 541, p. 607-608; voir 
aussi Sentilles c. Inter-Caribbean Shipping Corp., 
361 U.S. 107 (1959), p. 109-110).


[48]  Deuxièmement, dans les affaires de respon-
sabilité médicale, le défendeur est souvent mieux 
placé que le demandeur pour déterminer la cause 
du préjudice (p. 322). Le juge Sopinka ajoute que 
dans ces circonstances le juge des faits peut donc 
tenir compte de la possibilité relative pour chacune 
des parties de produire des éléments de preuve sur 
un fait en litige :


 Le fardeau ultime de la preuve incombe au deman-
deur, mais en l’absence de preuve contraire présentée 
par le défendeur, une inférence de causalité peut être 
faite même si une preuve positive ou scientifique de la 
causalité n’a pas été produite. Si le défendeur présente 
des éléments de preuve contraires, le juge de première 


had to prove on a balance of probabilities that, but 
for the defendant’s negligent conduct, the plain-
tiff would not have been injured. Sopinka J. stated 
that his task was “to determine whether a departure 
from well-established principles is necessary for 
the resolution of this appeal” (p. 320). Sopinka J. 
concluded that such a departure was not warranted, 
provided that the traditional principles are not ap-
plied in an overly rigid manner (p. 328).


[47]  First, Sopinka J. held that it is not necessary 
that the plaintiff adduce expert scientific or medi-
cal evidence definitively supporting the plaintiff’s 
theory of causation, as “[c]ausation need not be de-
termined by scientific precision” (p. 328; see also 
pp. 330-31). This is because the law requires proof 
of causation only on a balance of probabilities, 
whereas scientific or medical experts often require 
a higher degree of certainty before drawing conclu-
sions on causation (p. 330). Simply put, scientific 
causation and factual causation for legal purposes 
are two different things. Factual causation for legal 
purposes is a matter for the trier of fact, not for the 
expert witnesses, to decide: Laferrière v. Lawson, 
[1991] 1 S.C.R. 541, at pp. 607-8; see also Sentilles 
v. Inter-Caribbean Shipping Corp., 361 U.S. 107 
(1959), at pp. 109-10.


[48]  Second, in medical malpractice cases, the de-
fendant is often in a better position than the plain-
tiff to determine the cause of the injury (p. 322). 
Sopinka J. held that, in such circumstances, the trier 
of fact may take into account the relative ability of 
each party to present evidence on a fact in issue:


 The legal or ultimate burden remains with the plain-
tiff, but in the absence of evidence to the contrary ad-
duced by the defendant, an inference of causation may 
be drawn although positive or scientific proof of cau-
sation has not been adduced. If some evidence to the 
contrary is adduced by the defendant, the trial judge is 
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instance a le droit de tenir compte du fameux principe de 
lord Mansfield. [p. 330]


Selon ce principe, énoncé par lord Mansfield dans 
l’arrêt Blatch c. Archer (1774), 1 Cowp.  63, 98 
E.R. 969, p. 970, tout élément de preuve doit être 
[traduction] « apprécié en fonction de la preuve 
qu’une partie avait le pouvoir de produire et que la 
partie adverse avait le pouvoir de contredire » (cité 
dans Snell, p. 328).


[49]  Il est loisible au juge des faits de tirer une in-
férence de causalité par la simple application de ces 
principes au contexte d’une faute médicale :


 Dans un grand nombre d’affaires en matière de faute 
professionnelle, le défendeur possède une connaissance 
particulière des faits. Dans ces circonstances, il suffit de 
très peu d’éléments de preuve affirmative de la part du 
demandeur pour justifier une déduction de causalité en 
l’absence de preuve contraire.


(Snell, p. 328-329)


[50]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel 
fondent en grande partie sur ce passage leur conclu-
sion selon laquelle l’arrêt Snell a créé une règle de 
droit qui oblige à tirer une inférence de causalité 
défavorable dans certaines circonstances. L’infé-
rence de causalité que décrit le juge Sopinka dans 
l’arrêt Snell peut être tirée par le juge des faits même 
en l’absence d’une preuve positive ou scientifique; 
ce dernier n’est pas obligé de la tirer dès lors que 
certains critères sont établis. La décision relève du 
pouvoir discrétionnaire du juge. Les juges majori-
taires de la Cour d’appel décrivent l’inférence défa-
vorable dont il est question dans l’arrêt Snell comme 
étant discrétionnaire, mais leur décision ne tient pas 
compte du caractère non obligatoire ou discrétion-
naire de cette inférence.


[51]  En infirmant la décision de la juge de première 
instance au motif qu’elle était entachée d’une erreur 
de droit, les juges majoritaires de la Cour d’appel ont 
transformé implicitement l’inférence non obligatoire 
décrite par la Cour dans l’arrêt Snell en une inférence 
obligatoire en présence de certains faits. La décision 
des juges majoritaires aurait pour effet de créer une 
nouvelle règle de droit régissant les présomptions. Il 


entitled to take account of Lord Mansfield’s famous pre-
cept. [p. 330]


This precept, stated by Lord Mansfield in Blatch v. 
Archer (1774), 1 Cowp. 63, 98 E.R. 969, at p. 970, 
is that evidence should be “weighed according to 
the proof which it was in the power of one side to 
have produced, and in the power of the other to 
have contradicted” (quoted in Snell, at p. 328).


[49]  An inference of causation is available to trial 
judges by virtue of the ordinary operation of these 
principles in the medical malpractice context:


 In many malpractice cases, the facts lie particularly 
within the knowledge of the defendant. In these circum-
stances, very little affirmative evidence on the part of the 
plaintiff will justify the drawing of an inference of causa-
tion in the absence of evidence to the contrary.


(Snell, at pp. 328-29)


[50]  The majority of the Court of Appeal relied in 
large part on this passage to justify its conclusion that 
Snell created a rule of law that requires an adverse 
inference of causation in certain circumstances. The 
inference of causation Sopinka J. described in Snell 
is one that trial judges are permitted to draw even in 
the absence of positive or scientific proof. It is not 
one that they are required to draw once certain crite-
ria are established. The decision on whether to draw 
such an inference is left to the discretion of the trial 
judge. Despite using permissive language to describe 
the adverse inference in Snell, the decision of the ma-
jority of the Court of Appeal failed to give effect to 
the permissive, discretionary nature of that inference.


[51]  By overturning the trial judge’s decision on 
the basis of an error of law, the majority of the Court 
of Appeal implicitly transformed the permissive in-
ference described by this Court in Snell into one that 
is compulsory once certain facts are established. The 
majority’s decision would have the effect of creat-
ing a novel legal rule governing presumptions. And 
yet it is apparent that Sopinka J. was not purporting 
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semble pourtant que le juge Sopinka ne cherchait pas 
à créer une telle règle dans l’arrêt Snell. En fait, il 
décrivait simplement le fonctionnement du processus 
habituel d’appréciation des faits dans le contexte de 
la faute médicale :


Il n’est pas tout à fait exact de parler d’un déplacement 
du fardeau vers le défendeur lorsqu’on veut dire que la 
preuve présentée par le demandeur peut avoir comme 
résultat une inférence défavorable au défendeur. Qu’une 
inférence puisse ou non être tirée dépend de l’évaluation 
de la preuve. Le défendeur s’expose à une inférence dé-
favorable en l’absence de preuve contraire. Quelquefois 
cette situation est désignée comme l’imposition au dé-
fendeur d’un fardeau provisoire ou tactique. [. . .] À mon 
avis, il ne s’agit pas d’un véritable fardeau de la preuve 
et l’utilisation d’une étiquette supplémentaire pour dé-
crire ce qui constitue une étape ordinaire du processus 
de constatation des faits n’est pas justifiée. [Je souligne; 
p. 329-330.]


[52]  L’inférence de causalité défavorable décrite 
dans l’arrêt Snell est discrétionnaire, précisément 
parce qu’elle s’inscrit dans le processus d’apprécia-
tion des faits. De même, la question de savoir si une 
inférence est justifiée dans une affaire donnée relève 
du pouvoir discrétionnaire du juge des faits, qui 
tranche au vu de l’ensemble de la preuve. La Cour a 
récemment confirmé ce principe dans l’arrêt Ediger, 
par. 36. Il n’était donc pas loisible aux juges majori-
taires de substituer leur décision à celle de la juge de 
première instance en tirant l’inférence défavorable. 
Les juges majoritaires de la Cour d’appel n’auraient 
eu dans ce cas d’autre choix que celui de conclure 
que la juge de première instance avait commis une 
erreur manifeste et dominante en décidant de ne pas 
tirer l’inférence défavorable. J’y reviendrai plus loin.


[53]  L’affaire Snell illustre les circonstances dans 
lesquelles il est possible de tirer une inférence de 
causalité. La demanderesse a poursuivi le défen-
deur, un ophtalmologue, après avoir perdu l’usage 
de l’œil droit à la suite d’une chirurgie de la cata-
racte. Avant l’intervention, le défendeur a remarqué 
un saignement au moment d’injecter l’anesthésiant, 
mais il a fait preuve de négligence en poursuivant 
quand même la chirurgie. La cécité pouvait résulter 
du saignement ou de causes naturelles. Les témoins 


to create such a rule in Snell. Rather, he was simply 
describing how the usual fact-finding process works 
in the medical malpractice context:


It is not strictly accurate to speak of the burden shifting 
to the defendant when what is meant is that evidence ad-
duced by the plaintiff may result in an inference being 
drawn adverse to the defendant. Whether an inference is 
or is not drawn is a matter of weighing evidence. The 
defendant runs the risk of an adverse inference in the 
absence of evidence to the contrary. This is sometimes 
referred to as imposing on the defendant a provisional or 
tactical burden. . . . In my opinion, this is not a true bur-
den of proof, and use of an additional label to describe 
what is an ordinary step in the fact-finding process is un-
warranted. [Emphasis added; pp. 329-30.]


[52]  The adverse inference of causation described 
in Snell is permissive precisely because it is a com-
ponent of the fact-finding process. For the same 
reason, the question of whether an inference is war-
ranted in a particular case falls within the discretion 
of the trier of fact, to be determined with reference 
to all of the evidence. This principle was recently 
reaffirmed by this Court in Ediger, at para. 36. It 
was therefore not open to the majority to substitute 
its own decision to draw an unfavourable inference. 
Rather, the majority of the Court of Appeal would 
have been bound to find a palpable and overriding 
error in the trial judge’s decision not to draw an ad-
verse inference. I return to this point below.


[53]  Snell itself provides an example of the cir-
cumstances in which an inference of causation may 
be drawn. The plaintiff sued the defendant ophthal-
mologist after she became blind in her right eye 
following cataract surgery. Before the surgery, the 
defendant noticed some bleeding when he injected 
anaesthetic, yet he negligently continued the surgery. 
The blindness could have been caused by the bleed-
ing or by natural causes. The expert witnesses could 
not definitively determine the cause. In concluding 
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experts n’ont pu en déterminer la cause avec cer-
titude. Concluant que la demanderesse a démontré 
que la négligence du défendeur avait causé sa cé-
cité, le juge Sopinka déclare :


 [Le défendeur] était présent pendant l’intervention 
chirurgicale et était mieux placé pour observer ce qui 
s’est produit. En outre, il était en mesure d’interpré-
ter d’un point de vue médical ce qu’il a vu. De plus, en 
poursuivant l’intervention qui, a-t-on conclu, a constitué 
de la négligence, il a rendu impossible pour [la deman-
deresse] ou pour toute autre personne de déceler le sai-
gnement qui, allègue-t-on, a causé le préjudice. Dans de 
telles circonstances, le juge de première instance pouvait 
déduire que le préjudice a été causé par le saignement 
rétrooculaire. Il n’y avait aucun élément de preuve qui 
réfutait cette déduction. . .


 . . . il n’est pas essentiel d’obtenir une opinion médi-
cale positive pour justifier une conclusion de causalité. 
En outre, ce n’est pas faire des conjectures mais appli-
quer le bon sens que de faire une telle déduction lorsque, 
comme en l’espèce, les circonstances, autres qu’une opi-
nion médicale positive, le permettent. [p. 335-336]


[54]  En somme, la Cour dans l’arrêt Snell affirme 
que « le demandeur, dans les affaires de responsabi-
lité médicale — comme dans n’importe quelle autre 
affaire — a la charge d’établir le lien de causalité 
selon la prépondérance des probabilités » (Ediger, 
par. 36). Il n’est pas nécessaire, cependant, que le 
lien de causalité soit établi avec une certitude scien-
tifique ou médicale. En fait, les tribunaux doivent 
aborder les faits d’une façon « décisive et pragma-
tique », et peuvent tirer des inférences de causa-
lité fondées sur le « bon sens » (Snell, p. 330-331; 
Clements, par. 10 et 38). Le juge des faits peut tirer 
une inférence de causalité même en l’absence de 
« preuve positive ou scientifique », si le défendeur 
ne produit pas une preuve contraire suffisante. Si le 
défendeur en produit une, le juge des faits peut, en la 
soupesant, tenir compte de la possibilité relative de 
chacune des parties de produire une preuve (Ediger, 
par. 36).


[55]  Je conclus que l’arrêt Snell n’a pas créé la 
règle de droit que lui attribuent les juges majoritaires 
de la Cour d’appel. Cette lecture s’accorde avec 
l’approche adoptée par les auteurs Allen M. Linden 
et Bruce Feldthusen dans leur ouvrage Canadian 


that the plaintiff had established that the defendant’s 
negligence caused her blindness, Sopinka J. stated:


 The [defendant] was present during the operation 
and was in a better position to observe what occurred. 
Furthermore, he was able to interpret from a medical 
standpoint what he saw. In addition, by continuing the 
operation which has been found to constitute negligence, 
he made it impossible for the [plaintiff] or anyone else 
to detect the bleeding which is alleged to have caused 
the injury. In these circumstances, it was open to the trial 
judge to draw the inference that the injury was caused by 
the retrobulbar bleeding. There was no evidence to rebut 
this inference. . . .


 . . . it is not essential to have a positive medical opin-
ion to support a finding of causation. Furthermore, it is 
not speculation but the application of common sense 
to draw such an inference where, as here, the circum-
stances, other than a positive medical opinion, permit. 
[pp. 335-36]


[54]  In sum, the Court held in Snell that “the plain-
tiff in medical malpractice cases — as in any other 
case — assumes the burden of proving causation on 
a balance of the probabilities”: Ediger, at para. 36. 
Causation need not be proven with scientific or 
medical certainty, however. Instead, courts should 
take a “robust and pragmatic” approach to the facts, 
and may draw inferences of causation on the basis of 
“common sense”: Snell, at pp. 330-31; Clements, at 
paras. 10 and 38. The trier of fact may draw an in-
ference of causation even without “positive or scien-
tific proof”, if the defendant does not lead sufficient 
evidence to the contrary. If the defendant does ad-
duce evidence to the contrary, then, in weighing that 
evidence, the trier of fact may take into account the 
relative ability of each party to produce evidence: 
Ediger, at para. 36.


[55]  I conclude that Snell did not create the rule 
of law attributed to it by the majority of the Court 
of Appeal. This reading is consistent with the posi-
tion taken by authors Allen M. Linden and Bruce 
Feldthusen in Canadian Tort Law (10th ed. 2015), 
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Tort Law (10e éd. 2015), p. 129 : [traduction] « Il 
n’y a rien d’inhabituel à propos de [la conclusion 
dans l’arrêt Snell]; une inférence peut être tirée dans 
l’appréciation des faits autant en matière de causa-
lité que dans d’autres matières. Il ne s’agit donc pas 
d’une rupture avec l’analyse du “facteur détermi-
nant”, mais d’une illustration de celle-ci, au moyen 
de la simple logique et du raisonnement, comme 
dans d’autres contextes. »


[56]  Quoi qu’il en soit, j’estime que, s’il subsis-
tait des doutes quant à l’application de l’arrêt Snell 
au contexte du droit civil québécois, ceux-ci ont été 
dissipés par la décision de la Cour dans St-Jean. 
Comme elle l’explique au par. 116 :


Dans la mesure où cette notion est un moyen de 
preuve distinct comportant une norme moins exigeante 
à satisfaire, l’arrêt Snell et sans aucun doute l’arrêt 
Laferrière, précités, auraient dû mettre fin à ces tenta-
tives de contourner les règles de preuve traditionnelles 
selon la prépondérance des probabilités. Il se peut que 
l’on ait mal interprété ce que je dis dans Laferrière, 
p. 609 : « Dans certains cas, lorsqu’une faute comporte 
un danger manifeste et que ce danger se réalise, il peut 
être raisonnable de présumer l’existence du lien de cau-
salité, sous réserve d’une démonstration ou d’une indi-
cation contraire » [. . .] Cet énoncé ne fait que répéter la 
règle traditionnelle applicable aux présomptions, et ne 
crée pas d’autres moyens de preuve en droit civil québé-
cois relativement à l’établissement d’un lien de causalité. 
La Cour d’appel a eu raison de considérer que cet extrait 
avait trait aux présomptions dans le cadre des règles tra-
ditionnelles de causalité. [Je souligne; soulignement dans 
l’original omis.]


[57]  Les enseignements de l’arrêt St-Jean sont 
limpides. Correctement appliqué en droit civil, l’ar-
rêt Snell a simplement pour effet l’application des 
règles de preuve prévues au Code civil et au Code 
de procédure civile, plus précisément celles relatives 
aux présomptions (Code civil, art. 2846 à 2849). 
Cette interprétation respecte le principe selon lequel, 
au Québec, le Code civil et le Code de procédure 
civile sont exhaustifs et renferment toutes les règles 
de preuve nécessaires au règlement d’un litige. 
Comme la Cour l’explique dans l’arrêt Prud’homme 
c. Prud’homme, 2002 CSC 85, [2002] 4 R.C.S. 663, 
« [i]l importe [. . .] de souligner que le nouveau Code 


at p. 129: “There is nothing unusual about [the hold-
ing in Snell]; an inference can be drawn in causation 
fact-finding just the same as in other fact-finding sit-
uations. This is not, therefore, a retreat from ‘but for’ 
analysis, but an example of it, using ordinary logic 
and reasoning as in other contexts.”


[56]  In any event, I am of the view that any doubt 
which might have existed over the appropriate in-
terpretation of Snell in the Quebec civil law context 
was assuaged by this Court’s decision in St-Jean. 
As the Court explained at para. 116 of its judgment:


To the extent that such a notion is a separate means of 
proof with a less stringent standard to satisfy, Snell, su-
pra, and definitely Laferrière, supra, should have put 
an end to such attempts at circumventing the traditional 
rules of proof on the balance of probabilities. There may 
be a misapprehension of what I said in Laferrière, supra, 
at p. 609: “In some cases, where a fault presents a clear 
danger and where such a danger materializes, it may be 
reasonable to presume a causal link, unless there is a 
demonstration or indication to the contrary” . . . . This is 
merely a reiteration of the traditional approach on pre-
sumptions, and does not create another means of proof in 
Quebec civil law in the establishment of the causal link. 
The Court of Appeal correctly interpreted this passage 
as pertaining to presumptions within the traditional rules 
of causation. [Emphasis added; emphasis in original de-
leted.]


[57]  The teachings of St-Jean are clear. Properly 
applied in civil law, Snell results simply in the ap-
plication of the rules of evidence set out in the Civil 
Code and the Code of Civil Procedure, more spe-
cifically those relating to presumptions (Civil Code, 
arts. 2846 to 2849). This is consistent with the prin-
ciple that, in Quebec, the Civil Code and the Code of 
Civil Procedure are comprehensive and contain all 
rules of evidence necessary to decide a case. As this 
Court explained in Prud’homme v. Prud’homme, 
2002 SCC 85, [2002] 4 S.C.R. 663, “[i]t is impor-
tant to recall . . . that the new Code does not simply 
lay down a body of private law rules, or ‘a law of 
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n’édicte pas seulement un corps de règles de droit 
privé ou encore, “un droit d’exception”. Il constitue, 
selon sa disposition préliminaire, le droit commun 
du Québec » (par. 28 (souligné dans l’original)).


[58]  Si les tribunaux sont parfois tenus d’interpré-
ter ou d’étendre les dispositions du Code civil pour 
adapter ses principes à des situations inédites, il 
n’est pas nécessaire de le faire dans ce pourvoi. Le 
pouvoir discrétionnaire qui permet au juge des faits 
d’admettre des présomptions de fait, en conformité 
avec les principes énoncés dans l’arrêt Snell, donne 
à la Cour tous les outils nécessaires pour lui per-
mettre de trancher le litige. Circonscrire aux limites 
des art. 2846 à 2849 du Code civil, comme ces li-
mites sont expliquées dans la jurisprudence, l’ac-
tion des tribunaux québécois lorsqu’il s’agit de tirer 
ou non une présomption ou une inférence dans une 
affaire donnée assure la stabilité et la prévisibilité 
du droit.


[59]  En droit civil québécois, l’inférence défa-
vorable dont il est question dans l’arrêt Snell n’est 
rien de plus que la présomption de fait prévue à 
l’art. 2849 du Code civil. Aux termes de cette dis-
position, les « présomptions qui ne sont pas établies 
par la loi sont laissées à l’appréciation du tribunal 
qui ne doit prendre en considération que celles qui 
sont graves, précises et concordantes ». Suivant l’ar-
rêt St-Jean, « [l]e refus de tirer des présomptions [de 
fait] est autant une décision sur la preuve que tout 
autre acceptation ou refus de moyens de preuve » 
(par. 114). Ainsi, la décision du juge des faits de tirer 
ou non une inférence défavorable repose sur les faits 
et dépend exclusivement de l’application correcte de 
l’art. 2849 aux circonstances de l’affaire.


[60]  L’article 2849 dispose que seules les pré-
somptions graves, précises et concordantes peuvent 
être prises en considération par les tribunaux. Le 
professeur M. L. Larombière, Théorie et pratique 
des obligations (nouv. éd. 1885), t. 7, p. 216, ré-
cemment cité par notre Cour dans l’arrêt Hinse c. 
Canada (Procureur général), 2015 CSC 35, [2015] 
2 R.C.S. 621, par. 71, explique ainsi les présomp-
tions graves, précises et concordantes :


exception’. As stated in its preliminary provision, it 
is the jus commune of Quebec” (para. 28 (emphasis 
in original)).


[58]  While courts must at times interpret or de-
velop the provisions of the Civil Code to adapt its 
principles to novel situations, it is not necessary to 
do so in this appeal. The discretion afforded to trial 
judges in drawing presumptions of fact, exercised in 
accordance with the principles set out in Snell, pro-
vides us with all the tools necessary to resolve this 
case. When a Quebec court must decide whether to 
draw a presumption or an inference in a given case, 
requiring it to stay within the boundaries of arts. 
2846 to 2849 of the Civil Code, as those boundar-
ies have been explained in the jurisprudence, ensures 
the continued stability and predictability of the law.


[59]  In Quebec civil law, the adverse inference dis-
cussed in Snell constitutes nothing more than a pre-
sumption of fact, as defined in art. 2849 of the Civil 
Code. Under that provision, “[p]resumptions which 
are not established by law are left to the discretion 
of the court which shall take only serious, precise 
and concordant presumptions into consideration”, 
and “[t]he refusal to make presumptions [of fact] is 
as much an evidentiary decision as is any other ac-
ceptance or non-acceptance of methods of proof”:  
St-Jean, at para. 114. As such, a trial judge’s decision 
to draw an adverse inference is a factual decision 
which will depend solely on the proper application 
of art. 2849 to the circumstances of the case.


[60]  As stated in art.  2849, only serious, pre-
cise and concordant presumptions can be taken 
into consideration by courts. According to Profes-
sor M. L. Larombière, Théorie et pratique des ob-
ligations (new ed. 1885), vol. 7, at p. 216, whose 
explanation of serious, precious and concordant 
presumptions was recently quoted by this Court in 
Hinse v. Canada (Attorney General), 2015 SCC 35, 
[2015] 2 S.C.R. 621, at para. 71:


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







[2016] 2 R.C.S. 375BENHAIM  c.  ST-GERMAIN    Le juge Wagner


 Les présomptions sont graves, lorsque les rapports 
du fait connu au fait inconnu sont tels que l’existence de 
l’un établit, par une induction puissante, l’existence de 
l’autre. . .


 Les présomptions sont précises, lorsque les induc-
tions qui résultent du fait connu tendent à établir direc-
tement et particulièrement le fait inconnu et contesté. 
S’il était également possible d’en tirer les conséquences 
différentes et même contraires, d’en inférer l’existence 
de faits divers et contradictoires, les présomptions n’au-
raient aucun caractère de précision et ne feraient naître 
que le doute et l’incertitude.


 Elles sont enfin concordantes, lorsque, ayant toutes 
une origine commune ou différente, elles tendent, par 
leur ensemble et leur accord, à établir le fait qu’il s’agit 
de prouver. [. . .] Si, au contraire, elles se contredisent 
[. . .] et se neutralisent, elles ne sont plus concordantes, 
et le doute seul peut entrer dans l’esprit du magistrat.


[61]  Si les critères applicables à la présomption ne 
sont pas établis, « il incombe au demandeur d’éta-
blir effectivement le fait inconnu sans qu’il soit per-
mis au juge des faits de tirer une inférence d’un fait 
connu à un fait inconnu » (St-Jean, par. 113).


[62]  Le raisonnement suivi dans l’arrêt Snell vient 
étoffer l’application de l’art. 2849, particulièrement 
dans le contexte de la faute médicale. Rappelons 
que l’inférence décrite dans cet arrêt est assimilée à 
la présomption de fait du Code civil. Les principes 
énoncés dans l’arrêt Snell sur les inférences dans 
le cadre du processus ordinaire d’appréciation des 
faits s’appliquent lorsqu’il s’agit de décider, dans 
le cadre de l’art. 2849, si le lien de causalité a été 
établi. Il ne faut pas interpréter ces principes de 
sorte à modifier le fardeau de preuve ou à rompre 
avec les critères en matière de présomptions de fait 
(St-Jean, par. 116), comme l’ont fait les juges ma-
joritaires de la Cour d’appel.


[63]  L’arrêt Snell donne toutefois des direc-
tives sur la manière d’apprécier la preuve dans 
les affaires de faute médicale dans le contexte du 
droit civil. Premièrement, le juge qui apprécie la 
preuve peut prendre en considération la possibilité 
pour chaque partie d’en produire (Snell, p. 330).  
Deuxièmement, la distinction entre l’appréciation 


 [TRANSLATION] Presumptions are serious when the 
connection between the known fact and the unknown 
fact is such that the existence of one establishes the exis-
tence of the other in a clear and obvious manner. . . .


 Presumptions are precise when the conclusions that 
flow from the known fact tend to establish the contested 
unknown fact in a direct and specific manner. If it were 
also possible to draw different and even contrary results, 
to infer the existence of various and contradictory facts, 
the presumptions would not be precise in nature and 
would give rise only to doubt and uncertainty.


 Finally, they are concordant, whether or not they each 
spring from a common or different source, when they 
tend[, as a whole and in how they accord with one an-
other,] to establish the fact to be proven. . . . If, on the 
contrary, they contradict each other . . . and cancel each 
other out, they are no longer concordant, and create only 
doubt in the magistrate’s mind.


[61]  If the criteria giving rise to a presumption are 
not met, “the plaintiff must actually establish the un-
known fact rather than the trier of fact being permit-
ted to draw an inference from the known fact to the 
unknown fact”: St-Jean, at para. 113.


[62]  The reasoning in Snell complements the ap-
plication of art. 2849, particularly in the medical 
malpractice context. I have said that the inference 
described in Snell constitutes a presumption of fact 
under the Civil Code. The principles laid down in 
Snell for drawing inferences as part of the ordinary 
fact-finding process apply to triers of fact making 
determinations of causation within the framework 
of art. 2849. These principles must not be inter-
preted in a manner that alters the burden of proof or 
departs from the criteria for establishing presump-
tions of fact (St-Jean, at para. 116), as the majority 
of the Court of Appeal did in this case.


[63]  However, Snell does provide guidance on 
how evidence is to be weighed and evaluated in 
medical malpractice cases in the civil law context. 
First, when weighing the evidence, trial judges are 
entitled to consider the ability of the parties to pro-
duce evidence (Snell, at p. 330). Second, the dis-
tinction between legal and scientific fact-finding 
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juridique et scientifique des faits énoncée dans les 
arrêts Snell (p. 328) et Laferrière (p. 609) importe 
également dans le cas des présomptions définies 
au Code civil. Il faut décider selon une norme ju-
ridique, et non scientifique, si les faits donnent 
naissance à une présomption grave, précise et 
concordante. Dans certains cas, très peu d’éléments 
de preuve affirmative pourraient suffire à établir le 
lien de causalité selon la prépondérance des possi-
bilités. En outre, l’absence de certitude médicale en 
soi ne repoussera pas la présomption de fait. À titre 
d’exemple, si la juge de première instance avait 
rejeté le témoignage de l’expert des défendeurs, 
le Dr Ferraro, et retenu ceux des experts de la de-
manderesse, à savoir les Drs Langleben et Agulnik, 
il aurait pu lui être loisible, suivant les principes 
énoncés dans l’arrêt Snell, d’admettre la présomp-
tion de fait malgré la nature conjecturale de leurs 
opinions et l’existence d’une autre explication.


[64]  Même si la décision des juges majoritaires 
de la Cour d’appel tentait de corriger ce qui leur 
semblait être une injustice, elle ne respectait toute-
fois pas ces principes, car elle abaissait les critères 
applicables à la présomption de fait. Si l’on suit 
leur raisonnement, dans les affaires de responsabi-
lité médicale, la préoccupation relative à l’impos-
sibilité pour le demandeur de présenter une preuve 
scientifique ou directe du lien de causalité résultant 
de la faute du médecin oblige le juge des faits à 
tirer une présomption défavorable au médecin dé-
fendeur, même si celle-ci n’est pas grave, précise 
et concordante. Selon eux, le juge doit tirer une 
présomption si le demandeur a produit « peu d’élé-
ments de preuve affirmative ». Ils abaissent ainsi 
considérablement les critères.


[65]  En outre, la décision des juges majoritaires 
de la Cour d’appel semble a priori ne s’appliquer 
qu’à un nombre restreint d’affaires de faute médi-
cale. Or, si nous devions l’entériner, aucune raison 
de principe n’empêcherait son application à nombre 
d’autres affaires de responsabilité professionnelle 
lorsque la négligence du défendeur empêche que le 
lien de causalité soit établi avec une certitude scien-
tifique.


articulated in Snell (at p. 328) and Laferrière (at 
p. 609) is equally important in the context of pre-
sumptions under the Civil Code. Whether a seri-
ous, precise and concordant presumption arises 
on the facts must be assessed according to a legal, 
and not a scientific, standard. There may be cases 
where little affirmative evidence could be sufficient 
to establish causation on a balance of probabilities. 
Moreover, medical uncertainty will not in itself 
defeat a presumption of fact. For example, if the 
trial judge in this case had rejected the testimony 
of the defendants’ expert, Dr. Ferraro, and accepted 
that of the plaintiff’s experts, Dr. Langleben and 
Dr.  Agulnik, the principles in Snell would have 
made a presumption of fact available despite the 
speculative character of their opinions and the exis-
tence of a competing explanation.


[64]  Though the majority of the Court of Ap-
peal was attempting to redress an injustice which it 
perceived, its decision was inconsistent with these 
teachings, as it purported to lower the threshold for 
drawing presumptions of fact. The majority’s view 
leads to the conclusion that, because of the concern 
in medical malpractice cases regarding a plaintiff’s 
inability to produce scientific or direct evidence of 
causation by reason of a physician’s fault, a trial 
judge would be required to draw a presumption 
against a defendant physician even where the pre-
sumption could not be said to be serious, precise and 
concordant. Rather, greatly lowering the threshold, 
the majority held that a judge is required to draw a 
presumption where there is “little affirmative evi-
dence” adduced by the plaintiff.


[65]  Additionally, though the holding of the ma-
jority of the Court of Appeal seems, at first glance, 
to be applicable only to a small number of medi-
cal malpractice cases, if we were to accept its posi-
tion, there is no principled reason why its reasoning 
could not extend to many other professional liabil-
ity cases where a defendant’s negligence precludes 
proof of causation with scientific certainty.
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[66]  Dans les cas où le lien de causalité n’est pas 
certain, les deux parties ont la tâche difficile d’établir 
les faits en l’absence de renseignements complets. 
Il s’agit en l’espèce de déterminer la répartition de 
cette difficulté entre elles dans les cas présentant ce 
que la professeure Lara Khoury appelle une [tra-
duction] « causalité incertaine résultant de la négli-
gence » (Uncertain Causation in Medical Liability 
(2006), p. 223 (italique omis)). Cette répartition doit 
concilier deux considérations : d’une part, veiller à 
ce que les défendeurs ne soient tenus responsables 
que dans les cas où un lien important unit leur faute 
au préjudice; d’autre part, empêcher que l’incerti-
tude résultant de leur propre négligence ne profite 
aux défendeurs. Dans l’arrêt Snell, la Cour a établi 
un juste équilibre en précisant qu’il est possible de 
tirer une inférence défavorable dans de telles cir-
constances, mais que cette décision appartient au 
juge des faits, qui tient compte pour ce faire des 
principes habituels propres à l’établissement du lien 
de causalité.


[67]  La démarche des juges majoritaires de la 
Cour d’appel rompt cet équilibre. La professeure 
Khoury souligne :


[traduction] Dans les affaires où règne l’incertitude 
scientifique, il devient difficile pour le défendeur de re-
pousser une présomption de fait quant à l’existence du 
lien de causalité, à moins qu’il n’ait certaines connais-
sances spéciales que le demandeur ne possède pas. 
Lorsque le défendeur et le demandeur sont exposés aux 
mêmes difficultés en matière de preuve, exiger que le 
premier démontre une cause subsidiaire lui impose en 
définitive les conséquences de l’incertitude de la preuve. 
Qu’une présomption résulte automatiquement d’un dos-
sier de preuve mince pourrait avoir les mêmes consé-
quences dans les faits que le pur renversement du fardeau 
de la preuve. [Notes en bas de page omises; p. 226.]


C’est là précisément la résultante de la démarche des 
juges majoritaires de la Cour d’appel. Même s’ils 
soutiennent que le fardeau de preuve appartient à 
la demanderesse (par. 145 et 167), leur analyse de 
la preuve révèle le contraire. En effet, ayant conclu 
que la donnée statistique selon laquelle 78 p. 100 des 
cancers découverts fortuitement en sont au stade I 
faisait naître une inférence défavorable, les juges 
majoritaires de la Cour d’appel se sont demandé si 


[66]  In cases of causal uncertainty, both parties 
face the difficulty of attempting to establish facts 
in the absence of complete information. This case 
raises the issue of how that difficulty ought to be 
distributed between plaintiffs and defendants in 
cases involving what Prof. Lara Khoury calls “neg-
ligently created causal uncertainty”: Uncertain 
Causation in Medical Liability (2006), at p. 223 
(emphasis deleted). That distribution must balance 
two considerations: ensuring that defendants are 
held liable for injuries only where there is a sub-
stantial connection between the injuries and their 
fault, on the one hand, and preventing defendants 
from benefitting from the uncertainty created by 
their own negligence, on the other. In Snell, this 
Court struck a balance by clarifying that an adverse 
inference may be available in such circumstances, 
while leaving the decision on whether to draw that 
inference to the trial judge as part of the fact-find-
ing process, which is governed by ordinary princi-
ples of causation.


[67]  The approach taken by the majority of the 
Court of Appeal disrupts this balance. As Professor 
Khoury points out:


In cases fraught with scientific uncertainty, rebutting a 
factual presumption of causation becomes a difficult task 
for the defendant unless he benefits from some special 
knowledge unavailable to the plaintiff. When the de-
fendant must cope with the same evidential difficulties 
as the plaintiff, calling upon the former to demonstrate 
alternative cause ultimately imposes the consequences 
of evidential uncertainty on him. The drawing of an au-
tomatic presumption from scarce evidence may lead in 
effect to the same consequences as pure reversal of the 
burden of proof. [Footnotes omitted; p. 226.]


This is precisely what results from the approach 
taken by the majority of the Court of Appeal. De-
spite its insistence that the burden of proof remained 
with the plaintiff (paras. 145 and 167), its analysis of 
the evidence indicates otherwise. Once it found that 
the statistic that 78 percent of fortuitously discovered 
cancers are at stage I gave rise to an adverse infer-
ence, the majority of the Court of Appeal reviewed 
the remainder of the evidence in terms of whether it 
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les autres éléments de preuve étaient suffisamment 
concrets pour réfuter cette donnée statistique : [tra-
duction] « La véritable question est [. . .] de savoir 
[. . .] si les défendeurs ont présenté des éléments dé-
montrant qu’il appartenait au groupe, représentant 
22 p. 100 des cas, de ceux dont le cancer a été dé-
couvert fortuitement à un stade avancé » (par. 191). 
Les juges majoritaires de la Cour d’appel ont estimé 
que les défendeurs n’ont pas fait cette démonstra-
tion, le témoignage de leur expert étant conjectural. 
Toutefois, comme la Cour d’appel le reconnaît, toute 
opinion est hypothétique en l’absence d’une biopsie 
(par. 162); et pourtant, le témoignage des experts de 
la demanderesse n’est pas soumis à cette même cri-
tique, en raison de la preuve statistique ayant fondé 
l’inférence défavorable.


[68]  Ainsi que le fait remarquer la professeure 
Khoury, l’inférence défavorable résultant d’une 
preuve ténue produit le même effet qu’un renver-
sement du fardeau de preuve et devrait générale-
ment être évitée (p. 226). Elle propose toutefois 
que les tribunaux reconnaissent les cas de causalité 
incertaine résultant de la négligence à titre d’ex-
ception justifiant, en droit, une inférence réfutable 
— la présomption judiciaire en droit civil (p. 227 
et 236-237). Je ne suis pas d’accord. Leur imposer 
de la sorte les conséquences d’un lien de causa-
lité incertain risque de transformer les profession-
nels défendeurs en assureurs, ce que le régime de 
responsabilité civile québécois n’admet pas. Quoi 
qu’il en soit, comme l’effet serait le même qu’un 
renversement du fardeau de preuve — à témoin 
l’appréciation de la preuve par les juges majori-
taires de la Cour d’appel — j’estime que l’arrêt 
Snell et l’arrêt St-Jean plus particulièrement n’ap-
puient pas pareille évolution du droit.


[69]  La juge de première instance n’a commis 
aucune erreur de droit en appliquant les règles de 
preuve. Elle a suivi l’arrêt St-Jean, selon lequel les 
présomptions de causalité ne sont admises que si 
elles sont graves, précises et concordantes. Elle ne 
croyait pas qu’il avait été satisfait à ces critères, car 
elle a retenu le témoignage du Dr Ferraro, l’expert 
des défendeurs, plutôt que ceux des experts de la 
demanderesse. Elle n’était pas tenue en droit d’ad-
mettre une présomption de fait, que les défendeurs 


was sufficiently concrete to rebut that statistic: “The 
real question is . . . whether the respondents brought 
evidence to demonstrate that he was in the 22% of 
persons whose cancer was discovered fortuitously at 
a later stage” (para. 191). The majority of the Court 
of Appeal found that the defendants had not done so 
because their expert evidence was speculative. How-
ever, as the Court of Appeal recognized, any opin-
ion would have been hypothetical in the absence of 
a biopsy (para. 162). And yet the statistical evidence 
that gave rise to the adverse inference insulated the 
testimony of the plaintiff’s experts from that same 
criticism.


[68]  As Professor Khoury points out, an approach 
that triggers an adverse inference on the basis of 
scarce evidence has the same effect as reversing the 
burden of proof, and should generally be avoided 
(p. 226). She suggests, however, that cases of neg-
ligently created causal uncertainty may be recog-
nized as an exception for which a rebuttable legal 
inference — in the civil law context, a judicial pre-
sumption — is warranted (pp. 227 and 236-37). 
With respect for the contrary view, I do not agree. 
Shifting the consequences of causal uncertainty in 
this manner risks turning defendant professionals 
into insurers. This is something which the Que-
bec regime of civil liability does not contemplate. 
In any event, since it would have the same effect 
as reversing the burden of proof — as the majority 
of the Court of Appeal’s approach to the evidence 
demonstrates — I find that Snell and particularly 
St-Jean do not support such a development in the 
law.


[69]  The trial judge did not commit an error of 
law in applying the rules of evidence. She applied 
St-Jean, pursuant to which presumptions of causa-
tion can be drawn only when they are serious, pre-
cise and concordant. She did not think that these 
criteria were met because she chose to believe 
Dr. Ferraro, the defendants’ expert, over the plain-
tiff’s experts. She was not required by law to draw 
a presumption of fact which was for the defendants 
to rebut simply because (i) it was impossible to 


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







[2016] 2 R.C.S. 379BENHAIM  c.  ST-GERMAIN    Le juge Wagner


pouvaient réfuter, simplement parce que (i)  leur 
faute empêchait de prouver le lien de causalité et 
que (ii) la demanderesse avait produit [traduction] 
« certains éléments de preuve affirmative » d’un lien 
unissant la faute des défendeurs à la perte.


[70]  En conséquence, j’estime que la juge de pre-
mière instance n’a commis aucune erreur de droit 
dans son analyse du lien de causalité et que l’inter-
vention des juges majoritaires de la Cour d’appel 
n’était donc pas justifiée. La conclusion de la juge 
sur le lien de causalité ne pouvait donc être révisée 
que selon la norme exigeante de l’erreur manifeste 
et dominante.


C. La juge de première instance a-t-elle commis 
une erreur manifeste et dominante dans son 
appréciation des faits?


[71]  Le juge Fournier a conclu que la juge de pre-
mière instance a commis, dans son appréciation de la 
preuve, une erreur manifeste et dominante qui justi-
fiait l’intervention de la Cour d’appel. Les juges ma-
joritaires de la Cour d’appel étaient d’avis que la juge 
avait eu tort de se fonder sur la preuve conjecturale 
produite par l’expert des défendeurs, le Dr Ferraro, 
au détriment de la preuve statistique qui, selon les 
juges majoritaires, permettait d’établir que le cancer 
de M. Émond en était au stade I en novembre 2005 
(par. 207). Ma collègue, la juge Côté, reconnaît que 
l’inférence défavorable décrite dans l’arrêt Snell 
n’est pas obligatoire, mais estime que la décision de 
la juge de première instance de ne pas la tirer consti-
tuait une erreur manifeste et dominante en l’espèce 
(par. 95 et 105-107). Soit dit en tout respect, aucune 
de ces démarches ne témoigne de la déférence que 
commande l’appréciation de la preuve par la juge de 
première instance.


[72]  Les juges majoritaires de la Cour d’appel dé-
crivent ainsi cette tâche [traduction] : « Elle avait 
le choix entre les éléments concrets de preuve statis-
tique, d’une part, et, d’autre part, les explications de 
nature conjecturale données par la défense pour justi-
fier les pertes subies » (par. 212). Je ne puis malheu-
reusement souscrire à cette description de la preuve 
d’expert ou de la preuve statistique. Les experts ont 
fondé leurs avis sur des renseignements incomplets 


prove causation as a result of the defendants’ fault; 
and (ii) the plaintiff adduced “some affirmative evi-
dence” that the defendants’ fault was linked to the 
loss.


[70]  Therefore, in my respectful view, the trial 
judge committed no error of law in her causation 
analysis, and the majority of the Court of Appeal 
should not have intervened on that basis. The trial 
judge’s finding on causation was thus reviewable 
solely on the stringent standard of palpable and 
overriding error.


C. Did the Trial Judge Commit a Palpable and 
Overriding Error in Her Appreciation of the 
Facts?


[71]  Fournier J.A. found that, in evaluating the 
evidence adduced, the trial judge committed a pal-
pable and overriding error, which justified the in-
tervention of the Court of Appeal. The majority of 
the Court of Appeal was of the view that the trial 
judge improperly relied on the speculative evidence 
offered by the defence expert, Dr. Ferraro, at the 
expense of statistical evidence that, according to 
the majority, established that Mr. Émond’s cancer 
was likely at stage I in November 2005 (para. 207).  
My colleague Justice Côté agrees that the adverse 
inference described in Snell is permissive, but 
finds that the trial judge’s failure to draw it in this 
case amounted to palpable and overriding error 
(paras. 95 and 105-7). In my respectful opinion, 
none of these approaches give sufficient deference 
to the trial judge’s weighing of the evidence.


[72]  The majority of the Court of Appeal charac-
terized the task facing the trial judge in weighing the 
evidence as follows: “The choice was between the 
concrete statistical evidence, on the one hand, and 
the speculative explanation for the losses offered 
by the defence” (para. 212). With respect, I cannot 
agree with this framing of either the expert evidence 
or the statistical evidence. Each of the experts formed 
an opinion on the basis of incomplete information, 
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et, ainsi que l’a reconnu la juge de première instance, 
leurs avis comportaient nécessairement une certaine 
part de conjectures et d’hypothèses (par. 120, 123, 
125 et 147). Suivant l’arrêt Snell, le juge de première 
instance a le pouvoir de tirer en droit une conclusion 
même lorsque les experts médicaux ne sont pas en 
mesure d’exprimer leur avis avec certitude (p. 330). 
La juge de première instance n’a pas commis d’er-
reur manifeste et dominante en s’appuyant sur l’avis 
d’un expert ayant reconnu la part d’incertitude inhé-
rente aux circonstances. Au contraire, elle avait pour 
rôle de se prononcer en droit sur le lien de causalité 
malgré cette incertitude. Pour ce faire, elle a pris 
connaissance à fond du dossier et de toute la docu-
mentation pertinente disponible. Elle était au fait des 
points forts et faibles de tous les éléments, y com-
pris la preuve d’expert et la preuve statistique. Il lui 
était loisible, après avoir apprécié l’ensemble de la 
preuve, de retenir la conclusion du Dr Ferraro.


[73]  Comme la preuve statistique a joué un rôle 
en l’espèce, d’autres observations s’imposent. Deux 
données statistiques reviennent souvent dans l’exa-
men en appel de la décision de la juge de première 
instance : l’espérance de vie moyenne des patients 
atteints d’un cancer du poumon de stade III ou IV 
qui varie de 8 à 12 mois (décision de première ins-
tance, par. 143) et la conclusion que 78 p. 100 des 
cancers découverts fortuitement en sont au stade I 
(ibid., par. 119). La conclusion du juge Fournier 
de la Cour d’appel quant à l’erreur manifeste et 
dominante concernant la progression du cancer de 
M. Émond repose largement sur la preuve relative à 
l’espérance de vie (par. 92-93). Selon les juges ma-
joritaires de la Cour d’appel, la donnée statistique 
de 78 p. 100 fournit le « peu d’éléments de preuve 
affirmative » qui permet de tirer une inférence de 
causalité défavorable (par. 143).


[74]  À mon avis, ce genre de preuve statistique 
commande une certaine prudence. Les généralisa-
tions statistiques ne permettent pas de trancher des 
cas précis. Un exemple tiré de la doctrine — le fa-
meux paradoxe de L. Jonathan Cohen — illustre le 
risque de la preuve purement statistique. Selon lui, 
dans un cas où il est établi que seulement 499 des 
1 000 spectateurs d’un rodéo ont acquitté leur droit 


and, as the trial judge recognized, each of these opin-
ions necessarily involved some degree of speculation 
and estimation (paras. 120, 123, 125 and 147). As 
this Court recognized in Snell, trial judges are em-
powered to make legal determinations even where 
medical experts are not able to express an opinion 
with certainty (p. 330). The trial judge did not com-
mit a palpable and overriding error in relying on the 
opinion of an expert who acknowledged the inherent 
uncertainty in his opinion. Indeed, it was her role to 
make a legal determination of causation in spite of 
this. To do so, she familiarized herself with the rel-
evant literature. She was aware of the strengths and 
weaknesses of all of the evidence, including both the 
expert and the statistical evidence. Upon weighing 
the whole of the evidence, she was entitled to accept 
Dr. Ferraro’s conclusion.


[73]  The reliance on statistical evidence in this 
case warrants further comment. Two statistics have 
featured prominently in appellate review of the trial 
judge’s decision: the average survival period of 8 to 
12 months for a patient with stage III or IV lung can-
cer (trial court decision, at para. 143) and the finding 
that 78 percent of cancers discovered fortuitously 
are at stage I (ibid., at para. 119). Fournier J.A.’s 
finding of palpable and overriding error with respect 
to the progression of Mr. Émond’s cancer rested in 
large part on the question of life expectancy (paras. 
92-93). In the view of the majority of the Court of 
Appeal, the 78 percent statistic provided the “little 
affirmative evidence” necessary for an adverse infer-
ence of causation (para. 143).


[74]  In my view, statistical evidence of this sort 
should be approached with some caution. Statisti-
cal generalizations are not determinative in par-
ticular cases. An example from legal theory — L. 
Jonathan Cohen’s well-known gatecrasher paradox 
— illustrates the risk of reliance on pure statistical 
evidence. In a case where it is established that only 
499 of 1,000 rodeo spectators paid for admission, 
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d’entrée et où il est impossible de prouver le paie-
ment, il serait injuste de s’appuyer sur une probabi-
lité de 50,1 p. 100 pour démontrer qu’un spectateur 
choisi au hasard n’a pas payé son droit d’entrée et, 
de ce fait, le tenir responsable du non-paiement (The 
Probable and the Provable (1977), p. 75). Même si 
des données indiquaient une probabilité plus élevée 
dans les cas correspondant étroitement à la situation 
du spectateur en question — à titre d’exemple, son 
âge ou son sexe —, il y aurait tout de même un risque 
d’injustice si la personne appartenait néanmoins à la 
minorité à l’égard de laquelle la généralisation ne 
tient pas (Cohen, p. 78). Cette statistique à elle seule 
ne permet tout simplement pas d’établir, selon la pré-
pondérance des probabilités, qu’un spectateur donné 
n’ait pas payé son droit d’entrée :


[traduction] Quelle que soit la règle qui régit la norme 
ou la prépondérance de preuve, les données statistiques 
pures, qui constituent simplement des regroupements 
aléatoires, n’établissent aucunement ce qui s’est réelle-
ment produit dans une situation précise. Pour déterminer 
ce qui s’est réellement produit — notamment, le com-
ment et le qui — il faut rapprocher les éléments propres à 
la situation et les généralisations de causalité qui peuvent 
s’appliquer . . .


 Ce qui pose problème, c’est non pas, comme certains 
l’ont laissé entendre, qu’il est normalement inopportun 
de s’appuyer uniquement sur des données statistiques 
pures, mais plutôt que ces données n’ont aucune valeur 
probante pour déterminer effectivement le quoi, le com-
ment et le qui. [En italique dans l’original; note en bas de 
page omise.]


(R. W. Wright, « Causation, Responsibility, Risk, 
Probability, Naked Statistics, and Proof : Pruning 
the Bramble Bush by Clarifying the Concepts » 
(1988), 73 Iowa L. Rev. 1001, p. 1056-1057)


[75]  La cour d’appel ne devrait généralement pas 
modifier la décision du juge de première instance de 
ne pas tirer d’inférence en appliquant une statistique 
générale à un cas en particulier. Les statistiques en 
soi ne disent pas si les parties au litige se seraient 
conformées à la tendance ou si elles auraient fait 
partie des cas d’exception. En l’absence de preuve 
établissant un lien avec les circonstances particu-
lières du plaignant, la preuve statistique est peu utile. 


and where there is no evidence available of payment 
or non-payment, it would be unjust to rely on the 
50.1 percent probability that a randomly selected at-
tendee is a gatecrasher in order to hold him or her 
liable for non-payment: The Probable and the Prov-
able (1977), at p. 75. Even if a higher probability is 
available that is more closely tailored to the generic 
circumstances of the particular rodeo attendee — for 
example, by age or gender — there is still a risk of 
injustice where the person nevertheless falls into the 
minority for whom the generalization does not hold: 
Cohen, at p. 78. Such a statistic alone does not es-
tablish on a balance of probabilities that any specific 
attendee is a gatecrasher:


Regardless of what rule governs the required quantum 
or preponderance of proof, naked statistics, which are 
merely reports of accidental groupings, do not count at 
all as proof of what actually happened on a particular oc-
casion. To determine what actually happened — includ-
ing how it happened and who did it — we must match 
particularistic evidence from the particular occasion 
against possibly applicable causal generalizations . . . .


 The problem is not, as some have supposed, that it 
ordinarily is improper to rely solely on naked statistics. 
Rather, the problem is that naked statistics are not proba-
tive at all on the issues of what actually happened, how, 
and by whom. [Emphasis in original; footnote omitted.]


(R. W. Wright, “Causation, Responsibility, Risk, 
Probability, Naked Statistics, and Proof: Pruning 
the Bramble Bush by Clarifying the Concepts” 
(1988), 73 Iowa L. Rev. 1001, at pp. 1056-57)


[75]  Appellate courts should generally not interfere 
with a trial judge’s decision not to draw an inference 
from a general statistic to a particular case. Statistics 
themselves are silent about whether the particular 
parties before the court would have conformed to the 
trend or been an exception from it. Without an evi-
dentiary bridge to the specific circumstances of the 
plaintiff, statistical evidence is of little assistance. For 
this reason, such general trends are not determinative 
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Les tendances générales de ce genre ne sont donc 
pas déterminantes dans des cas précis (Laferrière, 
p. 609). La décision de tirer ou non une inférence 
à partir de tels éléments de preuve — à savoir si la 
généralisation statistique est pertinente en l’espèce 
(Wright, p. 1057) — appartient au juge des faits, qui 
tranche au vu de toute la preuve.


[76]  Les statistiques sont issues de l’observation 
d’un grand nombre de cas. Les liens qu’elles ré-
vèlent entre les conditions et les résultats sont fonc-
tion de la répétition d’événements sur une grande 
échelle (D. Jutras, « Expertise scientifique et causa-
lité », dans Congrès annuel du Barreau du Québec 
(1992), 897, p. 908-909). La présente affaire nous 
rappelle la distinction entre l’appréciation scienti-
fique et l’appréciation en droit (Laferrière, p. 606). 
L’appréciation des faits en droit s’attache à ce qui 
s’est réellement produit entre les parties en litige, 
et non à ce qui se produit dans la plupart des cas, 
la plupart du temps. Le juge Gonthier dans l’arrêt 
Laferrière tient les propos suivants :


Dans la mesure du possible, le tribunal doit examiner la 
question de la responsabilité en ayant à l’esprit les faits 
particuliers de l’espèce selon qu’ils se rattachent de fa-
çon concrète à la faute, à la causalité et au préjudice réel 
qui sont allégués dans l’espèce. Bien que les probabilités 
fassent incontestablement partie de l’évaluation de ces 
éléments pour décider de la responsabilité, j’hésite beau-
coup à transporter l’analyse du plan concret à celui d’un 
calcul de probabilités. [p. 606]


[77]  Certes, les tribunaux peuvent tenir compte 
des statistiques dans l’analyse relative au lien de 
causalité (Laferrière, p. 607). En l’espèce, l’exis-
tence du lien de causalité dépendait du stade du 
cancer en novembre 2005, précisément parce que 
la juge de première instance avait à bon droit déter-
miné, sur le fondement des données statistiques de 
curabilité, le moment où M. Émond aurait moins 
d’une chance sur deux de survivre (par. 113-115 et 
154-156). La valeur probante des statistiques dé-
pend de plusieurs facteurs, telles la méthodologie 
utilisée, la clarté de la tendance qui s’en dégage et 
la ressemblance entre les conditions sous-jacentes 
et la situation du plaignant (Jutras, p. 909).


in particular cases: Laferrière, at p. 609. What infer-
ences follow from such evidence — whether the gen-
eralization that a statistic represents is instantiated in 
the particular case (Wright, at p. 1057) — is a matter 
for the trier of fact. This determination must be made 
with reference to the whole of the evidence.


[76]  Statistics are derived from observations of a 
large number of cases. The relationships they reveal 
between conditions and outcomes are a function 
of repetition on a large scale: D. Jutras, “Exper-
tise scientifique et causalité”, in Congrès annuel 
du Barreau du Québec (1992), 897, at pp. 908-9. 
This is another instance in which we must recog-
nize that scientific and legal fact-finding are distinct 
processes: Laferrière, at p. 606. Legal fact-finding 
must be concerned with what actually happened 
between the parties before the court, and not with 
what happens in most cases, most of the time. As 
Gonthier J. held in Laferrière:


As far as possible, the court must consider the question 
of responsibility with the particular facts of the case in 
mind, as they relate concretely to the fault, causation and 
actual damage alleged in the case. While probabilities 
are unquestionably a part of the assessment of these ele-
ments in the finding of responsibility, I am very reluctant 
to remove the analysis from the concrete to the probabi-
listic plane. [p. 606]


[77]  Of course, courts may take statistics into ac-
count when determining causation: Laferrière, at 
p. 607. Indeed, causation in this case turned on the 
stage of Mr. Émond’s cancer in November 2005 pre-
cisely because the trial judge relied on statistical cure 
rates to determine the point at which his chances of 
survival would have dropped below 50 percent, as 
she was entitled to do (paras. 113-15 and 154-56). 
The probative value of statistics will vary according 
to several factors, such as their methodology, how 
clearly they reveal a trend, and the resemblance be-
tween their underlying conditions and the position of 
the plaintiff: Jutras, at p. 909.
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[78]  Tirer une inférence dans un cas précis à par-
tir d’une statistique générale constitue une partie 
inhérente, et souvent implicite, de l’appréciation 
des faits. Une statistique à elle seule ne révèle rien 
à propos d’un cas précis. Elle doit être interprétée 
à la lumière de l’ensemble de la preuve. Cette in-
terprétation appartient au juge des faits, et un tel 
exercice commande un degré élevé de déférence en 
appel. La Cour d’appel n’a malheureusement pas 
fait preuve d’une telle déférence.


[79]  La juge de première instance a tenu compte 
de la statistique selon laquelle 78 p. 100 des can-
cers découverts fortuitement en sont au stade  I. 
Elle a admis que le cancer de M. Émond avait été 
découvert fortuitement (par. 119). Après avoir exa-
miné l’ensemble de la preuve, elle a refusé de tirer 
l’inférence que le cancer de M. Émond en était pro-
bablement au stade I comme il lui était loisible de 
le faire. En revanche, les juges majoritaires de la 
Cour d’appel accordent à cette statistique la preuve 
de la probabilité, de l’ordre de 78 p. 100, que le 
cancer de M. Émond en soit au stade I (par. 204, 
207-208 et 211-212) du seul fait qu’il avait été dé-
couvert fortuitement. Les juges majoritaires ont 
ainsi usurpé le rôle de la juge de première instance.


[80]  Il appartenait à la juge de première instance 
de décider quel poids, s’il y en avait, à accorder à 
cette statistique dans la situation de M. Émond. Sa 
décision de lui accorder très peu de poids reposait 
sur un fondement raisonnable. Comme on l’avait 
fait remarquer initialement au Dr Ferraro, l’expert 
de la défense, durant son contre-interrogatoire, la 
statistique portait sur les cancers découverts for-
tuitement au moyen d’un tomodensitogramme, un 
outil diagnostique plus précis. On s’attendrait lo-
giquement à ce qu’un tomodensitogramme décèle 
une proportion plus élevée de cancers à un stade 
précoce que la découverte fortuite d’une masse dé-
celée sur une radiographie. C’est pourquoi ce suivi 
avait initialement été recommandé à la suite de la 
radiographie prise en novembre 2005. En outre, 
M. Émond ne présentait pas de symptômes au cours 
de l’évolution de son cancer jusqu’au stade IV (dé-
cision de première instance, par. 130). Le cancer de 
M. Émond aurait donc très bien pu être découvert 


[78]  Drawing an inference from a general statistic 
in a particular case is an inherent, and often implicit, 
part of the fact-finding process. A statistic alone re-
veals nothing about a particular case. It must be in-
terpreted in light of the whole of the evidence. This 
interpretation is the role of the trial judge, and it is 
entitled to considerable deference on appeal. Re-
spectfully, the Court of Appeal in this case failed to 
show such deference.


[79]  The trial judge in this case acknowledged 
the statistic that 78 percent of fortuitously dis-
covered cancers are at stage I. She recognized 
that Mr. Émond’s cancer was fortuitously discov-
ered (para. 119). In considering the evidence as a 
whole, she declined to infer from those facts that 
Mr.  Émond’s cancer was probably at stage I, as 
she was entitled to do. By contrast, the majority of 
the Court of Appeal simply treated the statistic as 
evidence in itself of a 78 percent probability that 
Mr. Émond’s cancer was at stage I (paras. 204, 207-8 
and 211-12) simply because it was fortuitously dis-
covered. In doing so, the majority usurped the role 
of the trial judge.


[80]  It was for the trial judge to decide what 
weight, if any, to give to that statistic in Mr. Émond’s 
case. She had a reasonable basis for giving it very 
little. As originally put to Dr. Ferraro, the defence 
expert, during cross-examination, the statistic related 
to cancers fortuitously discovered by CT screening, 
a more precise diagnostic tool. CT screening would 
be logically expected to reveal a higher proportion 
of early stage cancers than fortuitous discovery re-
sulting from a mass initially identified on an X-ray, 
which is why it was the recommended follow-up 
to Mr. Émond’s November 2005 X-ray in the first 
place. Moreover, Mr. Émond remained asymptom-
atic throughout his progression to stage IV cancer: 
trial court decision, at para. 130. Mr. Émond could 
easily have had his cancer discovered fortuitously at 
any stage in its progression. As a result, it was open 
to the trial judge to find that the general correlation 
between fortuitous discovery and early stage cancer 
was a poor basis from which to draw an inference in 
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fortuitement à n’importe quel stade. C’est pourquoi 
il était loisible à la juge de première instance de dé-
cider que la corrélation générale entre la découverte 
fortuite et le stade précoce du cancer n’étayait pas 
l’inférence. Elle n’a commis aucune erreur mani-
feste et dominante en l’écartant.


[81]  Le même principe de déférence s’applique à 
l’appréciation par la juge de première instance de 
l’espérance de vie moyenne du patient ayant reçu un 
diagnostic de cancer pulmonaire de stade III ou IV. 
Selon l’expert de la demanderesse, le Dr Langleben, 
le patient qui reçoit un diagnostic de cancer pulmo-
naire de stade III survit généralement 12 mois sans 
traitement et en général 8 mois sans traitement si le 
cancer en est au stade IV (décision de première ins-
tance, par. 143). En l’espèce, à partir du moment où 
son cancer a atteint le stade III, M. Émond a vécu 
14 mois sans traitement (de novembre 2005 à jan-
vier 2007), et encore 17 mois avec traitements (de 
février 2007 à juin 2008). D’après le juge Fournier 
de la Cour d’appel, ces résultats ne pouvaient per-
mettre de conclure que le cancer en était déjà à 
un stade avancé au moment où les défendeurs ont 
négligé de le déceler (par. 92-93). Les avis des ex-
perts sur la période de survie moyenne des patients 
atteints d’un cancer pulmonaire de stade avancé, 
tout comme la statistique de 78 p. 100, auraient pu 
étayer une inférence par la juge de première ins-
tance suivant laquelle il n’était pas possible que le 
cancer de M. Émond en soit à un stade avancé en 
novembre 2005. Ces avis n’étaient toutefois pas dé-
terminants. Il était loisible à la juge de conclure que 
la période de survie de M. Émond supérieure à la 
moyenne, de novembre 2005 à juin 2008, défiait les 
statistiques et pouvait s’expliquer par son bon état 
de santé général (par. 144).


[82]  Je vais maintenant m’attarder aux faits ayant 
expressément fondé la décision de la juge de pre-
mière instance. Elle a soigneusement examiné la 
preuve qui lui a été présentée. Les témoignages 
d’experts étant contradictoires, elle a ajouté foi à 
celui du Dr Ferraro, l’expert des défendeurs. Selon 
elle, l’opinion du Dr Ferraro se fondait sur trois élé-
ments, dont celui-ci : la grande majorité des pa-
tients atteints d’un cancer du poumon reçoivent un 


this case. She committed no palpable and overriding 
error in disregarding it.


[81]  The same principle of deference applies to 
the trial judge’s consideration of the average life 
expectancy of patients diagnosed with stage III or 
IV lung cancer. According to the plaintiff’s expert, 
Dr. Langleben, a patient diagnosed with stage III 
lung cancer generally survives 12 months with-
out treatment, and a patient diagnosed with stage 
IV lung cancer generally survives 8 months with-
out treatment: trial court decision, at para. 143. In 
this case, from the time he had stage III cancer, 
Mr. Émond survived 14 months without treatment 
(from November 2005 to January 2007), and an 
additional 17 months with treatment (from Feb-
ruary 2007 to June 2008). In Fournier J.A.’s view, 
these figures ought to have precluded a finding that 
Mr. Émond’s cancer was already at an advanced 
stage at the time the defendants negligently failed 
to diagnose it (paras. 92-93). As with the 78 percent 
statistic, the experts’ views of the average survival 
periods for patients with advanced stage lung cancer 
were available to the trial judge as a basis for infer-
ring that Mr. Émond’s cancer could not have been 
at an advanced stage in November 2005. But they 
were not determinative. It was open to her to find 
that Mr. Émond’s survival for longer than average 
between November 2005 and June 2008 was a de-
parture from statistics that could be explained by his 
overall good health (para. 144).


[82]  I will now turn to the facts on which the trial 
judge did expressly rely. She carefully considered 
the evidence before her. Faced with competing ex-
pert testimony, she chose to believe Dr. Ferraro, the 
defendants’ expert. Dr. Ferraro’s opinion, accord-
ing to the trial judge, was based on three elements. 
One of these elements was that a great majority of 
patients suffering from lung cancer are diagnosed at 
an advanced stage: trial court decision, at para. 134. 
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diagnostic à un stade avancé de la maladie (décision 
de première instance, par. 134). Il faut considérer 
avec prudence pareil énoncé, comme je l’expli-
quais précédemment. En fait, étant donné qu’il ne 
mentionne pas les patients dont le cancer a été dé-
couvert par hasard, il s’applique encore moins à la 
situation de M. Émond, comme l’a reconnu la juge 
de première instance (par. 119). Dans sa conclusion 
sur le lien de causalité, elle ne revient pas sur cet 
énoncé.


[83]  La juge de première instance a fondé sa dé-
cision sur deux autres éléments de l’opinion du 
Dr Ferraro. Elle a retenu l’affirmation de ce der nier 
selon qui, en comparant la radiographie pulmo naire 
de novembre 2005 avec le tomodensitogramme de 
décembre 2006 et la tomographie par émissions de 
positrons de janvier 2007, on constate la présence 
d’une «  proéminence  » (masse) dans les régions 
hilaire et médiastinale. Cette affirmation étaye la 
conclusion selon laquelle le cancer de M. Émond 
avait atteint le stade III en novembre 2005, puis qu’à 
ce stade, il s’est généralement propagé aux gan-
glions du médiastin (décision de première instance, 
par. 108). En acceptant cette affirmation, la juge de 
première instance a souligné que le Dr Ferraro, un 
chirurgien thoracique dont le travail dépend de ra-
diographies et de tomographies, était à même de 
faire une lecture fiable de la radiographie de no-
vembre 2005 (par. 150).


[84]  Le rapport d’expert du Dr Ferraro, en con-
cluant que le cancer de M. Émond en était au moins 
au stade III en novembre 2005, au moment de la ra-
diographie, ne mentionne que la proéminence dans 
la région hilaire. De plus, dans l’essentiel de son té-
moignage, il est muet sur la présence d’une masse 
dans le médiastin. Cela peut sembler problématique, 
puisque selon la juge, la présence d’une masse dans 
la région hilaire (mais non dans le médiastin) per-
met de conclure que le cancer en est au stade II, et 
non au stade III. Le Dr Ferraro était au fait de cette 
différence. Or, il a déclaré en réinterrogatoire avoir 
observé sur la radiographie de novembre 2005 une 
« masse au niveau du hile et du médiastin », ce qui 
correspond à un cancer de stade III. Selon ma col-
lègue la juge Côté, il s’agit d’une erreur de la part du 
Dr Ferraro (par. 122) et d’une une erreur manifeste 


This statistic is subject to the same caution I have 
explained. Indeed, because it does not refer to pa-
tients whose cancer is discovered fortuitously, it is 
even less applicable in Mr. Émond’s case, as the trial 
judge recognized (para. 119). In reaching her con-
clusion on causation, the trial judge did not return to 
this figure.


[83]  The trial judge relied on two additional el-
ements of Dr. Ferraro’s opinion. She accepted his 
view that, when the November 2005 chest X-ray 
was examined in conjunction with the December 
2006 CT scan and the January 2007 PET scan, 
there was a [translation] “prominence” of the hi-
lum and the mediastinum. This supported a finding 
that Mr. Émond’s cancer was at stage III in Novem-
ber 2005, as at stage III the cancer has generally 
spread to the ganglions of the mediastinum: trial 
court decision, at para. 108. In accepting this read-
ing, the trial judge noted that Dr. Ferraro, a thoracic 
surgeon who regularly relied on X-rays and scans 
to conduct his surgeries, could give a reliable read-
ing of the November 2005 X-ray (para. 150).


[84]  In concluding that Mr. Émond’s cancer had 
at least reached stage III by the time of the No-
vember 2005 X-ray, Dr.  Ferraro’s expert report 
refers only to a hilar prominence. During most of 
Dr. Ferraro’s testimony, he also did not refer to the 
presence of a mass in the mediastinum. This may 
appear troublesome, as, according to the trial judge, 
the presence of a mass in the hilar region (with no 
presence in the mediastinum) is consistent only 
with a finding of stage II cancer, and does not indi-
cate stage III cancer. Dr. Ferraro was aware of this 
difference. However, in re-examination, he stated 
that, on the November 2005 X-ray, there was a 
[translation] “mass at the level of the hilum and 
the mediastinum”, which is consistent with a find-
ing of stage III cancer. My colleague Justice Côté 
concludes that this was a mistake on Dr. Ferraro’s 
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et dominante de la juge de première instance qui a 
donné foi à ce témoignage. Malgré tout le respect 
pour l’opinion contraire, je suis d’avis que ce n’est 
pas là le genre d’erreur qui satisfait au seuil élevé qui 
justifie l’intervention en appel. Les tribunaux d’ap-
pel doivent se garder d’adopter une « vision étroite » 
lorsqu’ils examinent la preuve médicale présentée 
en première instance pour établir s’il y a eu erreur 
manifeste et dominante. En l’espèce, la juge de pre-
mière instance a évalué la mention du médiastin au 
regard de l’ensemble de la preuve et notamment des 
forces et des faiblesses du témoignage de chaque 
expert et de la fiabilité de la lecture rétrospective 
de la radiographie de novembre 2005 faite par le 
Dr Ferraro. Toutefois, le fait pour la juge de n’avoir 
pas mentionné spécifiquement cette incohérence 
lorsqu’elle a conclu que le cancer s’était vraisem-
blablement propagé au médiastin en novembre 2005 
ne constitue pas une erreur manifeste et dominante 
dans l’appréciation de la preuve.


[85]  Enfin, la juge de première instance a souligné 
l’avis du Dr Ferraro selon qui le cancer n’aurait pu 
progresser du stade I au stade IV entre novembre 
2005 et décembre 2006, puisque ce type de can-
cer évolue généralement lentement et peut prendre 
jusqu’à trois ans avant d’atteindre le stade  IV 
(par. 134). Elle a cité des publications médicales 
confirmant que le cancer pulmonaire évolue parti-
culièrement lentement chez les non-fumeurs comme 
M. Émond. Ma collègue, la juge Côté, fait observer 
que les études qui font état d’une évolution moins 
rapide du cancer chez les non-fumeurs ne signifient 
pas nécessairement que cette évolution est lente 
(par. 116). Or, la juge de première instance n’a pas 
interprété ces études en vase clos. Il lui était loi-
sible de conclure que le fait pour M. Émond d’être 
un non-fumeur le plaçait à l’extrémité supérieure de 
la fourchette de trois ans qu’elle avait relevée dans 
le témoignage du Dr Ferraro. Elle a également fait 
remarquer que l’opacité constatée sur le poumon de 
M. Émond n’avait pas grossi entre novembre 2005 et 
janvier 2006, et qu’elle n’avait augmenté que de 0,5 
à 1 cm en décembre 2006 (par. 138-139). Ces obser-
vations étayent sa conclusion selon laquelle l’évolu-
tion lente du cancer de M. Émond faisait en sorte 
qu’il était déjà trop avancé pour être curable en no-
vembre 2005. La juge de première instance pouvait, 


part (para. 122) and that the trial judge’s reliance 
on it gave rise to a palpable and overriding error. 
With respect for the contrary view, the trial judge’s 
reliance on Dr. Ferraro’s re-examination testimony 
on this point is not the sort of error that meets the 
high threshold for appellate intervention. Appel-
late courts must be cognizant of the risk of “tunnel 
vision” in reviewing medical evidence at trial for 
palpable and overriding error. In this case, the trial 
judge would have weighed Dr. Ferraro’s reference 
to the mediastinum against all of the evidence, in-
cluding her assessment of the strengths and weak-
nesses of each expert’s testimony and the reliability 
of Dr. Ferraro’s retrospective reading of the No-
vember 2005 X-ray. Respectfully, the fact that she 
did not specifically address this inconsistency when 
she concluded that the cancer had likely spread 
to the mediastinum by November 2005 does not 
amount to a palpable and overriding error in her 
evaluation of the evidence.


[85]  Finally, the trial judge highlighted Dr. 
Ferraro’s opinion that the cancer could not have pro-
gressed from stage I to stage IV between November 
2005 and December 2006, as lung cancer generally 
progresses slowly and can take up to three years to 
reach stage IV (para. 134). She cited medical litera-
ture confirming that lung cancer develops particu-
larly slowly among non-smokers like Mr. Émond. 
My colleague Justice Côté observes that studies 
revealing a slower progression among non-smokers 
do not necessarily indicate that the progression is 
slow (para. 116). However, the trial judge would not 
have understood these studies in isolation. She was 
entitled to find that being a non-smoker could place 
Mr. Émond at the upper end of the three-year range 
she identified from Dr. Ferraro’s testimony. She also 
observed that the opacity in Mr. Émond’s lung did 
not increase in size between November 2005 and 
January 2006 and grew only 0.5 to 1 cm by De-
cember 2006 (paras. 138-39). These observations 
are consistent with her conclusion that the slow 
progression of Mr. Émond’s lung cancer meant that 
it would already have been beyond a curable stage 
in November 2005. It was open to the trial judge to 
exercise her discretion to make this finding on the 
basis of the evidence before her. To find otherwise 
requires reweighing the evidence in a manner that, 


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







[2016] 2 R.C.S. 387BENHAIM  c.  ST-GERMAIN    La juge Côté


en vertu de son pouvoir discrétionnaire, tirer cette 
conclusion au vu de la preuve dont elle disposait. 
Pour arriver à une autre conclusion, il faudrait réé-
valuer la preuve d’une manière qui, à mon humble 
avis, ne respecte pas la norme de l’erreur manifeste 
et dominante.


[86]  Il est possible d’affirmer, particulièrement 
si chaque élément de preuve avait été examiné iso-
lément, que la juge de première instance aurait pu 
donner gain de cause à la demanderesse. Cependant, 
elle a soigneusement évalué la preuve dans son en-
semble, notamment les statistiques et les éléments 
propres au cas de M. Émond. Dans ce contexte, 
elle a entendu et évalué les avis de trois experts, 
chacun comportant nécessairement une certaine 
part de conjectures. Son analyse du lien de causa-
lité était fondée sur l’ensemble de cette preuve. Elle 
n’a commis aucune erreur manifeste et dominante 
en concluant que la demanderesse n’avait pas dé-
montré, selon la prépondérance des probabilités, 
l’existence d’un lien de causalité, et sa conclusion 
commande la déférence.


V. Dispositif


[87]  Je suis d’avis d’accueillir le pourvoi avec dé-
pens devant toutes les cours.


Version française des motifs des juges Abella, 
Côté et Brown rendus par


[88]  La juge Côté (dissidente) — Dans la pré-
sente affaire, nous devons décider si la Cour d’ap-
pel du Québec a infirmé à tort la conclusion de la 
juge de première instance, suivant laquelle la faute 
commise par les appelants, selon prépondérance 
des probabilités, n’a pas causé le décès de Marc 
Émond.


I. Les juges majoritaires de la Cour d’appel du  
 Québec ont-ils appliqué la bonne norme de con- 
 trôle?


[89]  Les juges Kasirer et Bélanger, pour la majo-
rité, ont conclu que la décision de la juge de première 
instance de ne pas tirer d’inférence défavorable aux 


in my respectful opinion, goes beyond the standard 
of palpable and overriding error.


[86]  It could be said that it would have been open 
to the trial judge to find in favour of the plaintiff, 
particularly if individual components of the evi-
dence had been examined in isolation. However, 
the trial judge carefully weighed the evidence as 
a whole, including both the statistical evidence 
and the evidence specific to Mr. Émond. Against 
that backdrop, she considered and evaluated three 
expert opinions, all of which necessarily involved 
some speculation. Her causation analysis was based 
on all of this evidence. She made no palpable and 
overriding error in finding that the plaintiff had 
failed to establish causation on a balance of proba-
bilities, and deference to her conclusion is in order.


V. Disposition


[87]  I would allow the appeal with costs through-
out.


The reasons of Abella, Côté and Brown JJ. were 
delivered by


[88]  Côté J. (dissenting) — In this matter, we 
must decide whether the Quebec Court of Appeal 
erred in reversing the trial judge’s finding that 
the appellants’ faulty conduct had not, on a bal-
ance of probabilities, caused the death of the late 
Marc Émond.


I. Whether the Majority of the Quebec Court of  
 Appeal Applied the Correct Standard of Review


[89]  Kasirer and Bélanger JJ.A., writing for the 
majority of the Court of Appeal, held that the trial 
judge’s failure to draw a negative inference against 
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défendeurs en l’espèce constituait une erreur de 
droit justifiant l’intervention de la cour (2014 QCCA 
2207, 16 C.C.L.T. (4th) 190).


[90]  Il est bien établi qu’une cour d’appel ne 
doit pas modifier les conclusions de fait du juge de 
première instance, sauf en cas d’erreur manifeste 
et dominante dans l’interprétation de la preuve 
(St-Jean c. Mercier, 2002 CSC 15, [2002] 1 R.C.S. 
491, par. 36; Housen c. Nikolaisen, 2002 CSC 33, 
[2002] 2 R.C.S. 235, par. 10-18).


[91]  Ce principe vaut également pour les infé-
rences de fait tirées par un juge de première instance 
(Housen, par. 19-25). En effet, en l’absence d’erreur 
manifeste et dominante quant aux faits sur lesquels 
repose l’inférence, ce n’est que lorsque le processus 
inférentiel lui-même est manifestement erroné que 
la cour d’appel peut modifier l’inférence factuelle 
(Housen, par. 22-23). Il est utile de rappeler l’ana-
lyse de la norme de contrôle applicable aux conclu-
sions factuelles, faite par la Cour dans l’arrêt H.L. c. 
Canada (Procureur général), 2005 CSC 25, [2005] 
1 R.C.S. 401, par. 52-55 :


 L’appréciation des faits dans le contexte d’un litige 
suppose une série d’opérations mentales qui peuvent 
être simples ou complexes, successives ou simultanées. 
Au Canada, elle est généralement du seul ressort des 
tribunaux de première instance. À moins que le législa-
teur ne lui confère clairement le pouvoir de le faire, une 
cour d’appel ne « réentend » pas une affaire ni ne « l’ins-
truit à nouveau ». Elle vérifie si la décision est exempte  
d’erreur.


 Le contrôle d’erreur a été décrit de différentes façons. 
Ces dernières années, l’expression « erreur manifeste et 
dominante » trouve un écho dans toute la jurisprudence. 
L’application de cette norme à toutes les conclusions de 
fait — celles portant sur « ce qui s’est passé » — est uni-
versellement reconnue; elle n’est pas subordonnée à ce 
que la décision contestée du juge de première instance 
touche à la crédibilité, à des faits prouvés directement, 
à des faits « inférés » ou à l’appréciation globale de la 
preuve.


 Nul n’a prétendu non plus que la norme variait se-
lon que l’on se trouve ou non en présence de faits que 
Hohfeld a qualifiés, il y a longtemps, de « probatoires » 
ou de « constitutifs » (voir W. N. Hohfeld, Fundamental 


the defendants in this case constituted an error of 
law and was reviewable as such: 2014 QCCA 2207, 
16 C.C.L.T. (4th) 190.


[90]  It is trite law to say that factual findings made 
by a trial judge should not be interfered with by an 
appellate court absent a palpable and overriding 
error in the trial judge’s understanding of the evi-
dence: St-Jean v. Mercier, 2002 SCC 15, [2002] 1 
S.C.R. 491, at para. 36; Housen v. Nikolaisen, 2002 
SCC 33, [2002] 2 S.C.R. 235, at paras. 10-18.


[91]  This is also true for factual inferences drawn 
by trial judges: Housen, at paras. 19-25. Indeed, 
where there is no palpable and overriding error 
regarding the facts underlying an inference, it is 
open to an appellate court to interfere with factual 
inferences made by a trial judge only where the 
inference-drawing process itself constitutes a pal-
pable and overriding error: Housen, at paras. 22-23. 
It is useful to recall this Court’s discussion of the 
standard of review applicable to factual findings in 
H.L. v. Canada (Attorney General), 2005 SCC 25, 
[2005] 1 S.C.R. 401, at paras. 52-55:


 Fact finding in the litigation context involves a series 
of cerebral operations, some simple, others complex, 
some sequential, others simultaneous. The entire process 
is generally reserved in Canada to courts of first instance. 
In the absence of a clear statutory mandate to the con-
trary, appellate courts do not “rehear” or “retry” cases. 
They review for error.


 The standard of review for error has been variously 
described. In recent years, the phrase “palpable and 
overriding error” resonates throughout the cases. Its ap-
plication to all findings of fact — findings as to “what 
happened” — has been universally recognized; its ap-
plicability has not been made to depend on whether the 
trial judge’s disputed determination relates to credibility, 
to “primary” facts, to “inferred” facts or to global assess-
ments of the evidence.


 Nor has the standard been said to vary according to 
whether we are concerned with what Hohfeld long ago 
described as “evidential” or “constitutive” facts (see W. 
N. Hohfeld, Fundamental Legal Conceptions as Applied 
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Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning and 
Other Legal Essays (1923), p. 32). L’on n’a pas dit non 
plus, en d’autres termes, que la norme variait selon que 
l’on avait affaire ou non à la preuve directe d’un fait en 
litige ou à la preuve indirecte de faits à partir desquels un 
fait en litige a été inféré.


 L’expression « manifeste et dominante » décrit de 
manière à la fois élégante et colorée la norme bien éta-
blie et généralement applicable en appel à l’égard d’une 
conclusion de fait tirée lors du procès. Elle ne supplante 
cependant pas les autres formulations de la norme appli-
cable. Par exemple, dans l’arrêt Housen, les juges majo-
ritaires (au par. 22) et les juges minoritaires (au par. 103) 
ont convenu que les inférences de fait « manifestement 
erronée[s] » tirées au procès pouvaient être annulées en 
appel. Les deux expressions consacrent le même prin-
cipe : une cour d’appel modifiera les conclusions de fait 
du juge de première instance seulement si elle peut rele-
ver clairement l’erreur alléguée et s’il est établi que cette 
erreur a joué dans la décision. [Je souligne.]


[92]  La causalité est indubitablement une ques-
tion de fait (St-Jean, par. 98 et 103-105) :


 La causalité en l’espèce est une question de fait. . .


.  .  .


 La confusion qui entoure cette question découle peut-
être d’une difficulté à distinguer la causalité au sens 
purement physique et la causalité susceptible d’être re-
connue en droit. Cette dernière est une question de droit 
seulement dans la mesure où les faits sont examinés 
selon leur portée juridique. Cependant, la banalité de 
cette observation est évidente car, dans les instances ju-
diciaires, tout est examiné selon la portée juridique. Cela 
ne veut pas dire pour autant que tout est une question 
de droit. Par exemple, même des questions purement 
factuelles, comme celles de savoir si une personne était 
présente à un certain endroit ou celles de savoir si une 
personne a commis un acte donné, sont tranchées suivant 
les probabilités (ou suivant une certitude hors de tout 
doute raisonnable en matière pénale). L’utilisation de la 
règle juridique de la prépondérance des probabilités dans 
l’appréciation des faits ne transforme pas la question de 
fait en une question de droit.


 L’attribution d’une faute comporte l’application à un 
ensemble de faits des normes de comportement pres-
crites par des règles de droit. Cela en fait évidemment 
une question mixte de droit et de fait. Par contre, dans 


in Judicial Reasoning and Other Legal Essays (1923), at 
p. 32). Nor, put differently, has the standard been said 
to vary according to whether our concern is with direct 
proof of a fact in issue, or indirect proof of facts from 
which a fact in issue has been inferred.


 “Palpable and overriding error” is at once an elegant 
and expressive description of the entrenched and gen-
erally applicable standard of appellate review of the 
findings of fact at trial. But it should not be thought to 
displace alternative formulations of the governing stan-
dard. In Housen, for example, the majority (at para. 22) 
and the minority (at para. 103) agreed that inferences of 
fact at trial may be set aside on appeal if they are “clearly 
wrong”. Both expressions encapsulate the same prin-
ciple: an appellate court will not interfere with the trial 
judge’s findings of fact unless it can plainly identify the 
imputed error, and that error is shown to have affected 
the result. [Emphasis added.]


[92]  Causation, without a doubt, is a question of 
fact (St-Jean, at paras. 98 and 103-5):


 Causation here is a question of fact. . . .


.  .  .


 The confusion on this issue perhaps stems from an in-
ability to distinguish between cause in the pure physical 
sense and cause as it is cognizable in law. The latter is a 
question of law only insofar as we are looking at facts 
through the lens of the law. However, the inconsequen-
tiality of this observation is made obvious by the truth 
that everything in judicial decision making is looked at 
through the lens of the law. This does not make every-
thing a question of law. For example, even questions of 
pure fact like whether a person was present in a certain 
place, or whether a person committed a certain act are 
determined according to the probability of that being so 
(or according to certainty beyond a reasonable doubt in 
the criminal domain). This use of the legal rule of evi-
dence of proof on a balance of probabilities to ascertain 
facts does not transform the question of fact into one of 
law.


 In the determination of fault one applies norms of be-
haviour required by law to a set of facts. This obviously 
makes the question one of mixed law and fact. In con-
trast, in the determination of causation one is inquiring 
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la détermination de la causalité, on examine si quelque 
chose s’est produit entre la faute et le préjudice subi qui 
puisse établir un lien entre les deux. Ce lien doit être ju-
ridiquement important au niveau de la preuve, mais il ne 
s’agit pas moins d’une question de fait.


 La difficulté à cet égard peut aussi découler du fait 
que l’analyse de la causalité se fonde parfois sur des 
présomptions. Cependant, comme le législateur l’in-
dique dans le Code civil du Québec en leur réservant 
un chapitre intitulé « De la présomption » dans le titre 
consacré à la preuve, et comme le fait ressortir le juge 
L’Heureux-Dubé dans Québec (Curateur public), pré-
cité, par. 47, les présomptions sont des moyens de preuve 
parmi d’autres et relèvent à bon droit du domaine des 
faits. [Soulignement dans l’original omis.]


[93]  Il convient également de rappeler que le refus 
de tirer une inférence ou d’appliquer une présomp-
tion de fait prévue au Code civil du Québec « est 
autant une décision sur la preuve que tout autre ac-
ceptation ou refus de moyens de preuve » (St-Jean, 
par. 114).


[94]  Sur ce point, je suis d’accord avec mon col-
lègue, le juge Wagner, pour dire que les juges ma-
joritaires de la Cour d’appel ont conclu à tort que la 
décision de la juge de première instance de ne pas 
tirer d’inférence défavorable ou de ne pas appliquer 
la présomption de fait prévue au Code civil était 
une question de droit et donc assujettie à la norme 
de la décision correcte.


[95]  Quoi qu’il en soit, qualifier de stricte une 
norme de contrôle ne signifie pas qu’il est impos-
sible d’y satisfaire. En l’espèce, à mon avis, le juge  
Fournier de la Cour d’appel a démontré la déférence 
qui s’imposait et a conclu à bon droit que l’inter-
vention de la cour était justifiée. Par ailleurs, même 
si les juges majoritaires de la Cour d’appel ont eu 
tort d’assimiler à une erreur de droit la décision de 
la juge de première instance de ne pas tirer une in-
férence défavorable, j’estime que cette dernière dé-
cision constitue en l’espèce une erreur manifeste 
et dominante. La caractérisation de la nature de 
l’erreur par les juges majoritaires n’a donc pas de 
conséquence sur l’issue de l’affaire.


into whether something happened between the fault and 
the damage suffered so as to link the two. That link must 
be legally significant in an evidentiary sense, but it is ren-
dered no less a question of fact.


 The difficulty on this point may also arise from the 
fact that the analysis of causation sometimes depends on 
presumptions that can be drawn. However, as indicated 
by the legislator in the Civil Code of Québec in making 
“Presumptions” a chapter in the title on proof, and as 
L’Heureux-Dubé J. discussed in Quebec (Public Cura-
tor), supra, at para. 47, these too are means of proof and 
so are properly within the realm of fact. [Emphasis de-
leted.]


[93]  It should also be remembered that refusal 
to draw an inference or to apply a presumption 
under the Civil Code of Québec “is as much an 
evidentiary decision as is any other acceptance or 
non-acceptance of methods of proof”: St-Jean, at 
para. 114.


[94]  As a result, I agree with my colleague, Jus-
tice Wagner, that the majority of the Court of Ap-
peal erred in finding that the trial judge’s decision 
not to draw a negative inference or to apply a factual 
presumption under the Civil Code was a question 
of law and therefore reviewable on a correctness 
standard.


[95]  Nonetheless, to say that the standard of re-
view is a stringent one does not mean that it can 
never be satisfied. Here, in my opinion, Justice 
Fournier of the Court of Appeal showed the re-
quired level of deference and rightly concluded that 
the court’s intervention was justified. Moreover, re-
gardless of the fact that the majority of the Court 
of Appeal erred in characterizing the trial judge’s 
failure to draw an adverse inference as an error of 
law, in my opinion, that failure by the trial judge in 
the present case constitutes a palpable and overrid-
ing error. The majority’s mischaracterization of the 
type of error is therefore of no consequence to the 
outcome of the case at bar.
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[96]  Cependant, avant d’aborder la question de 
savoir si la juge de première instance a commis une 
erreur manifeste et dominante dans son interpréta-
tion de la preuve ou dans le processus inférentiel, il 
importe de préciser que selon moi, et contrairement 
à l’avis mon collègue, les juges majoritaires de la 
Cour d’appel du Québec ont bien énoncé la règle 
établie par la Cour dans les arrêts Snell c. Farrell, 
[1990] 2 R.C.S. 311, et St-Jean. Leur raisonnement 
est d’ailleurs conforme au processus inférentiel dé-
crit dans ces arrêts.


II. La Cour d’appel du Québec a-t-elle mal énoncé  
  le droit applicable à l’inférence défavorable et  
  aux présomptions en matière de causalité?


[97]  D’après mon collègue, les juges majoritaires 
de la Cour d’appel du Québec ont créé une nouvelle 
règle selon laquelle le juge des faits « doit » tirer 
une inférence de causalité défavorable au défendeur 
lorsque la négligence de celui-ci compromet la pos-
sibilité pour le demandeur de prouver la causalité et 
lorsque ce dernier produit « certains » ou « très peu 
d’éléments de preuve affirmative » (par. 27 et 41). 
J’estime qu’il s’agit d’une interprétation erronée de 
ce que les juges majoritaires ont réellement décidé.


[98]  En fait, la Cour d’appel, se fondant sur les 
arrêts Snell et St-Jean, affirme que [traduction] 
« [l]orsqu’un médecin compromet, par sa faute, la 
possibilité pour le demandeur de prouver la cau-
salité, les tribunaux ont conclu à bon droit qu’il 
convient d’assouplir les règles de preuve qui im-
posent entièrement le fardeau au demandeur  » 
(par. 165) et que cet assouplissement ne s’obtient 
pas « en dégageant le demandeur du fardeau ultime 
de prouver la causalité, mais plutôt en reconnais-
sant la possibilité de tirer une inférence défavorable 
contre le médecin défendeur lorsque le demandeur 
produit certains éléments de preuve affirmative » 
(par. 166 (je souligne)). Les motifs de la Cour d’ap-
pel sont émaillés de termes exprimant le caractère 
non obligatoire (voir par. 145, 213 et 218) :


 [traduction] Nous sommes d’avis qu’en appliquant 
le fardeau de preuve ultime — lequel appartient tou-
jours, bien entendu, aux demandeurs —, la juge aurait dû 
conclure que la preuve statistique non contredite produite 


[96]  But before I turn to the issue of whether the 
trial judge committed a palpable and overriding er-
ror in her understanding of the evidence or in the 
inference-drawing process itself, it is important to 
clarify that, in my view, and contrary to my col-
league’s opinion, the majority of the Quebec Court 
of Appeal did not misstate the rule described by this 
Court in Snell v. Farrell, [1990] 2 S.C.R. 311, and 
in St-Jean. Rather, its reasoning constitutes an ex-
ample of the inference-drawing process described 
in those cases.


II. Whether the Quebec Court of Appeal Misstated  
  the Law of Adverse Inference and Presumptions  
  in Causation


[97]  According to my colleague’s opinion, the 
majority of the Quebec Court of Appeal created a 
new rule according to which a trier of fact “must” 
draw an adverse inference of causation against a 
defendant when the defendant’s negligence has un-
dermined the plaintiff’s ability to prove causation, 
and when the plaintiff has adduced “some” or “very 
little affirmative evidence” of causation (paras. 27 
and 41). In my view, this is a mischaracterization of 
what the Court of Appeal really held.


[98]  In fact, relying on Snell and St-Jean, the 
Court of Appeal held that “[w]here a physician, by 
reason of his or her fault, undermines the plaintiff’s 
ability to prove causation, courts have rightly held 
that the rules of proof that place the full onus on the 
plaintiff should be relaxed” (para. 165) and that this 
is not achieved “by shifting the ultimate burden of 
proving causation from the plaintiff but, instead, by 
recognizing that an unfavourable inference may be 
drawn against the defendant physician where some 
affirmative evidence of causation is adduced by the 
plaintiff” (para. 166 (emphasis added)). The Court 
of Appeal used such permissive language throughout 
its reasons (see paras. 145, 213 and 218):


 Applying the ultimate burden of proof — which, of 
course, always rests with the plaintiffs — we are of the 
respectful view that the judge should have found the un-
answered statistical proof advanced by the appellants  
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par les appelantes permettait d’inférer la causalité, au dé-
triment des intimés, vu l’absence d’une preuve contraire 
concrète.


.  .  .


 Il s’agit d’une situation où les tribunaux devraient se 
garder de réduire à néant les avantages que confèrent les 
règles de preuve applicables pour prouver la causalité et 
dont il était question dans les arrêts Snell et St-Jean. Le 
danger se pose dans les cas, comme en l’espèce, où la 
défense avance diverses explications possibles, au lieu de 
produire une preuve factuelle concrète, pour expliquer ce 
qui aurait causé le préjudice, dans le but de neutraliser 
l’« inférence défavorable » mentionnée par la Cour su-
prême. Il est juste de dire que la défense pourra souvent 
trouver une hypothèse qu’elle qualifiera de « preuve du 
contraire », quelle que soit sa valeur probante, pour ten-
ter de miner l’inférence défavorable susceptible de jouer 
contre elle. . .


.  .  .


 Pour souligner les facteurs qui permettent de tirer une 
inférence de causalité défavorable aux intimés en l’es-
pèce, il est utile de comparer la présente situation à celle 
qui existait dans les arrêts St-Cyr c. Fisch et Aristorenas 
c. Comcare Heath Services, affaires du Québec et de 
l’Ontario, respectivement, dans lesquelles l’inférence vi-
sée dans l’arrêt Snell n’a pas été appliquée. [Je souligne; 
notes en bas de page omises.]


[99]  J’estime que la Cour d’appel a bien résumé 
l’arrêt Snell, dans lequel la Cour affirme, aux p. 329-
330, qu’« [i]l n’est pas tout à fait exact de parler d’un 
déplacement du fardeau vers le défendeur lorsqu’on 
veut dire que la preuve présentée par le demandeur 
peut avoir comme résultat une inférence défavorable 
au défendeur » (je souligne). Cet énoncé concorde 
également avec l’analyse effectuée dans l’arrêt ré-
cent Ediger c. Johnston, 2013 CSC 18, [2013] 2 
R.C.S. 98, par. 36, dans lequel la Cour confirme que 
« [l]e juge des faits peut, en soupesant la preuve, ti-
rer une inférence défavorable au défendeur qui ne 
produit pas une preuve suffisante contraire à la thèse 
du demandeur concernant le lien de causalité » (je 
souligne). Autrement dit, la Cour d’appel a conclu à 
raison qu’il est loisible au juge de première instance 
de tirer une inférence défavorable dans certaines 
circonstances (« peut »), mais qu’il n’est pas obligé 


allowed causation to be inferred, to the disadvantage of 
the respondents, given the absence of concrete evidence 
to the contrary.


.  .  .


 This is an instance in which courts should be on 
guard against eviscerating the advantages of the eviden-
tiary rules on proving causation spoken to in Snell and 
St-Jean. The danger lies in circumstances where, as in 
this case, the defence raises various hypothetical expla-
nations, as opposed to concrete factual evidence, as to 
how the damage came about in order to neutralize the 
“unfavourable inference” spoken to by the Supreme 
Court. It is safe to say that the defence will often be able 
to find some hypothesis to advance in the guise of “evi-
dence to the contrary”, whatever its probative value, and 
thereby seek to undermine the unfavourable inference 
that might weigh against it. . . .


.  .  .


 In emphasizing the factors that allow the unfavourable 
inference of causation to be drawn against the respon-
dents in this case, it is instructive to contrast the present 
circumstances with those prevailing in St-Cyr c. Fisch 
and Aristorenas v. Comcare Heath Services, respectively 
Quebec and Ontario cases in which the Snell inference 
was not applied. [Emphasis added; footnotes omitted.]


[99]  In my view, the Court of Appeal correctly 
summarized Snell, in which this Court held, at 
pp. 329-30, that “[i]t is not strictly accurate to speak 
of the burden shifting to the defendant when what 
is meant is that evidence adduced by the plaintiff 
may result in an inference being drawn adverse to 
the defendant” (emphasis added). This statement 
of the law is also consistent with the discussion in 
Ediger v. Johnston, 2013 SCC 18, [2013] 2 S.C.R. 
98, at para. 36, in which this Court recently con-
firmed that “[t]he trier of fact may, upon weighing 
the evidence, draw an inference against a defendant 
who does not introduce sufficient evidence contrary 
to that which supports the plaintiff’s theory of causa-
tion” (emphasis added). In other words, the Court of 
Appeal correctly held that trial judges are permitted 
to draw an unfavourable inference in some circum-
stances (“may”), as opposed to being required to do 
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(« doit ») de le faire. La Cour d’appel n’a pas dit que 
les juges devaient tirer une inférence défavorable dès 
que les conditions susmentionnées sont remplies, 
contrairement à ce que suggère mon collègue.


[100]  À mon avis, la Cour d’appel du Québec 
n’a ni créé une nouvelle présomption légale, ni in-
versé le fardeau de preuve. Même si certains pas-
sages des motifs des juges majoritaires peuvent 
prêter à confusion, il me semble qu’ils ont appliqué 
les principes énoncés par la Cour dans l’arrêt Snell 
concernant les présomptions de fait, principes dont 
l’application a été reconnue au Québec dans l’ar-
rêt St-Jean. La Cour d’appel n’a fait qu’appliquer 
la présomption de fait visée à l’art. 2849 du Code 
civil, aux termes duquel ces présomptions sont 
« laissées à l’appréciation du tribunal qui ne doit 
prendre en considération que celles qui sont graves, 
précises et concordantes ».


[101]  Faute de preuve directe, la Cour d’ap-
pel a fondé sa conclusion sur la causalité sur la 
preuve indirecte et a appliqué la présomption visée 
à l’art. 2849 du Code civil. Il est utile de rappeler 
l’analyse du juge Pigeon dans l’arrêt Martel c. Hôtel- 
Dieu St-Vallier, [1969] R.C.S. 745, p. 749 :


 C’est à bon droit que les tribunaux du Québec à l’ins-
tar de ceux des autres provinces et de Grande-Bretagne 
ont depuis assez longtemps rejeté une certaine théorie 
d’après laquelle en matière de responsabilité médicale, 
une preuve directe de la faute aurait été nécessaire. Les 
textes qui admettent la preuve par présomption de fait 
(art. 1238, 1242, C.C.) ne font aucune distinction et il 
n’y a pas lieu d’en introduire arbitrairement.


 Il faut donc uniquement rechercher si la preuve faite 
était suffisante pour permettre de conclure qu’en toute 
probabilité ce qui s’est produit ne serait pas arrivé en l’ab-
sence de faute. Je dis « en toute probabilité » car il est clair 
que lorsque dans le texte ci-dessus cité le juge Taschereau 
dit « il est évident », il n’entend pas exiger un degré de 
certitude autre que celui qui doit servir à juger les causes 
civiles, soit une probabilité raisonnable. Il ne s’agit pas 
d’une certitude hors de tout doute raisonnable qui est 
exigée en matière criminelle seulement. Encore moins 
peut-on exiger une certitude mathématique, une démons-
tration qui exclut toute autre probabilité. Dans Montreal 
Tramways c. Léveillé, cette Cour a admis une présomption 
de fait comme preuve suffisante de la relation de cause à 


so (“must”). The Court of Appeal did not hold that 
judges should automatically draw an unfavourable 
inference whenever the above conditions are met, as 
my colleague suggests it did.


[100]  In my opinion, the Quebec Court of Appeal 
did not create a new legal presumption, nor did it 
reverse the burden of proof. Although the phrasing 
it used was sometimes questionable, it seems to me 
that the majority applied the principles regarding pre-
sumptions of fact that were put forward by this Court 
in Snell and recognized to be applicable under Que-
bec law in St-Jean. All the Court of Appeal did was 
apply a presumption of fact under art. 2849 of the 
Civil Code, which provides that such presumptions 
are “left to the discretion of the court which shall 
take only serious, precise and concordant presump-
tions into consideration”.


[101]  In the absence of direct evidence, the Court 
of Appeal simply grounded its finding of causation 
in indirect evidence and drew a presumption under 
art. 2849 of the Civil Code. It is useful to recall Jus-
tice Pigeon’s discussion in Martel v. Hôtel-Dieu St-
Vallier, [1969] S.C.R. 745, at p. 749:


[translation] The Quebec courts, like those of the 
other provinces and Great Britain, have for quite some 
time, and for good reason, rejected a certain theory to the 
effect that direct evidence of fault is necessary in medi-
cal malpractice cases. The provisions that allow for proof 
by presumption of fact (arts. 1238, 1242 C.C.) make no 
distinction, and there is no reason to introduce one arbi-
trarily.


 The only point to be considered, therefore, is whether 
the evidence was sufficient to support the conclusion 
that, in all probability, what happened would not have 
occurred, in the absence of fault. I use the words “in all 
probability”, because it is clear that when Taschereau J., in 
the above quoted passage, said “it is evident”, he was not 
intending to require a degree of certainty beyond the stan-
dard used in civil cases, i.e., reasonable probability. We 
are not dealing here with the certainty beyond reasonable 
doubt which is required only in criminal matters. Much 
less, may we require mathematical certainty, a demonstra-
tion excluding all other probabilities. In Montreal Tram-
ways v. Léveillé, this Court accepted a presumption of fact 
as sufficient evidence of a cause-and-effect relationship 
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effet entre une chute faite par une femme enceinte et la dif-
formité de son enfant.


[102]  La décision de tirer ou non une inférence 
défavorable, ou d’appliquer ou non une présomp-
tion, est discrétionnaire. La preuve par présomption 
est un moyen de preuve parmi tant d’autres aux-
quels le tribunal peut recourir pour tirer des conclu-
sions de fait (St-Jean, par.  114). Ultimement, la 
question de savoir si une inférence de causalité doit 
être ou non tirée est une question d’« évaluation de 
la preuve » (Snell, p. 330). Les juges de première 
instance peuvent tirer des inférences de causalité 
défavorables aux défendeurs en appliquant les pré-
somptions de fait prévues au Code civil, selon leur 
appréciation et pondération de tous les éléments de 
preuve. À mon avis, c’est ce qu’a fait la Cour d’ap-
pel en l’espèce.


III. La juge de première instance a-t-elle commis  
  une erreur manifeste et dominante dans son ap- 
  préciation de la preuve?


[103]  Mon opinion diffère de celle de mon col-
lègue sur la question de savoir si l’appréciation par 
la juge de première instance de la preuve dont elle 
disposait était entachée d’erreurs manifestes et do-
minantes. Je suis d’avis que la juge a commis trois 
telles erreurs : (1) elle a fait une lecture erronée du 
témoignage du Dr Ferraro; (2) elle a fait abstraction 
d’une preuve objective clé et (3) son processus infé-
rentiel lui-même était erroné.


[104]  L’intervention de la Cour d’appel sera justi-
fiée lorsque, en tirant des conclusions de fait, le juge 
de première instance « a omis d’étudier un élément 
de preuve pertinent ou a mal compris la preuve » 
(Schreiber Brothers Ltd. c. Currie Products Ltd., 
[1980] 2 R.C.S. 78, p. 84; voir aussi Laurentide Mo-
tels Ltd. c. Beauport (Ville), [1989] 1 R.C.S. 705, 
p. 794; Housen, par. 72).


[105]  Premièrement, en l’espèce, la juge de pre-
mière instance a fondé sa décision sur le témoi-
gnage de l’expert cité par la défense (2011 QCCS 
4755). À mon avis, elle a mal apprécié la preuve du 
Dr Ferraro à plusieurs égards. Elle a mal interprété 
son opinion sur le taux de progression du cancer 


between a pregnant woman’s fall and her child’s defor-
mity.


[102]  Drawing an unfavourable inference or ap-
plying a presumption is a discretionary decision 
and is but one of many methods of proof available 
to courts in making factual findings: St-Jean, at 
para. 114. Ultimately, whether or not an inference 
of causation should be drawn is “a matter of weigh-
ing evidence” (Snell, at p. 330). Trial judges may 
draw adverse inferences of causation against a de-
fendant by applying a presumption under the Civil 
Code based on their assessment and weighing of the 
evidence as a whole. In my opinion, that is what the 
Court of Appeal did in this case.


III. Whether the Trial Judge Committed a Palpable  
  and Overriding Error in Her Understanding of  
  the Evidence


[103]  I also part ways with my colleague on the is-
sue of whether the trial judge’s understanding of the 
evidence before her involved palpable and overrid-
ing errors. In my opinion, the judge committed three 
such errors: (1) she misapprehended the evidence 
before her by misconstruing Dr. Ferraro’s testimony; 
(2) she omitted key objective evidence; and (3) she 
erred in the resulting inference-drawing process  
itself.


[104]  A Court of Appeal will be justified in inter-
vening where the trial judge’s factual findings are 
“based on a failure to consider relevant evidence or 
on a misapprehension of the evidence”: Schreiber 
Brothers Ltd. v. Currie Products Ltd., [1980] 2 
S.C.R. 78, at p. 84; see also Laurentide Motels Ltd. 
v. Beauport (City), [1989] 1 S.C.R. 705, at p. 794; 
Housen, at para. 72.


[105]  First, in the case at bar, the trial judge re-
lied on the defence expert’s testimony: 2011 QCCS 
4755. However, in my opinion, she misapprehended 
Dr. Ferraro’s evidence in several respects. She mis-
construed his expert opinion about the rate of pro-
gression of lung cancer and his alleged detection of 
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du poumon et sa déclaration à propos d’opacités 
qu’il dit avoir constatées sur la radiographie de 
novembre 2005, dans les régions du hile et du mé-
diastin. En ce faisant, la juge de première instance a 
commis une erreur manifeste et dominante.


[106]  Deuxièmement, la juge de première ins-
tance a complètement ignoré, dans ses motifs, un 
élément de preuve essentiel relatif à l’état de santé 
de M. Émond en novembre 2005 : le fait qu’il ait 
survécu plus de 31 mois, soit 14 mois sans trai-
tement et 17  autres mois avec traitements, alors 
que l’espérance de vie des patients atteints d’un 
cancer pulmonaire de stade III ou IV varie entre 
8 et 12 mois. Le défaut de considérer ce très impor-
tant élément de preuve clé, en ligne avec la donnée 
statistique non contestée à l’effet que 78 p. 100 des 
cancers pulmonaires découverts fortuitement — ce 
qui était incontestablement le cas de M. Émond — 
sont au stade I, constitue également une erreur mani-
feste et dominante.


[107]  Troisièmement, je le répète, je suis d’accord 
avec mon collègue pour dire qu’aucun juge de pre-
mière instance n’est tenu de tirer une inférence de 
causalité dès lors que certains facteurs sont réunis, et 
pour dire que cette décision doit résulter de l’appré-
ciation de la preuve. Dire cela ne signifie cependant 
pas que le processus inférentiel lui-même est à l’abri 
de la révision en appel. Dans certaines circonstances, 
la décision de tirer ou non une inférence de causalité 
constituera une erreur manifeste et dominante. Et, 
comme cette Cour l’a reconnu dans H.L., par. 4 :


À l’instar des autres cours d’appel du pays, [une cour 
d’appel] peut substituer sa propre appréciation de la 
preuve et tirer ses propres inférences de fait lorsqu’il est 
établi que le juge de première instance a commis une 
erreur manifeste et dominante ou tiré des conclusions 
de fait manifestement erronées, déraisonnables ou non 
étayées par la preuve. [Souligné dans l’original.]


La preuve des faits devant elle faisait assurément 
naître une présomption « grav[e], précis[e] et concor-
dant[e] » (art. 2849 du Code civil) selon laquelle le 
cancer de M. Émond n’avait pas atteint le stade III ou 
un stade plus avancé en novembre 2005. Autrement 
dit, le processus inférentiel lui-même — la décision 


shadows in the hilar and mediastinal regions on the 
November 2005 X-ray. This misapprehension of 
the evidence constitutes a palpable and overriding 
error.


[106]  Second, in her reasons, the trial judge ig-
nored essential evidence relating to the condi-
tion of the deceased in November 2005: the fact 
that Mr.  Émond survived more than 31 months, 
i.e. 14 months without treatment and an additional 
17 months with treatment, even though the life ex-
pectancy of patients diagnosed with stage III to 
stage IV lung cancer is 8 to 12 months. The fail-
ure to consider this highly important key evidence, 
which was in line with undisputed statistical data 
showing that 78 percent of patients fortuitously di-
agnosed with lung cancer — which was undeniably 
the case of Mr. Émond — are at stage I, also consti-
tutes a palpable and overriding error.


[107]  Third, as I said above, I agree with my 
colleague that no trial judge is automatically com-
pelled to draw an inference as soon as certain crite-
ria are met and that this process, instead, is a matter 
of weighing evidence. To say this, however, does 
not amount to immunizing the inference-drawing 
process from appellate scrutiny; in some circum-
stances, drawing an inference of causation or the 
failure to do so will constitute a palpable and over-
riding error. And, as this Court recognized in H.L., 
at para. 4:


Like other appellate courts across the country, [an appel-
late court] may substitute its own view of the evidence 
and draw its own inferences of fact where the trial judge 
is shown to have committed a palpable and overriding 
error or made findings of fact that are clearly wrong, un-
reasonable or unsupported by the evidence. [Emphasis in 
original.]


The factual evidence before her undoubtedly led to a 
“serious, precise and concordant presumption” (art. 
2849 of the Civil Code) that Mr. Émond’s cancer 
was not at stage III or higher in November 2005. In 
other words, in the case at bar, the inference-drawing 
process itself — the trial judge’s failure to draw a 
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de la juge de première instance de ne pas tirer une 
inférence défavorable et de ne pas appliquer la pré-
somption qui s’imposait — constitue également une 
erreur manifeste et dominante.


[108]  Bien que les juges majoritaires et le juge 
minoritaire de la Cour d’appel soient arrivés par des 
raisonnements différents à la conclusion que l’ap-
pel devait être accueilli, leurs motifs respectifs ont 
reconnu l’existence de ces erreurs et y ont trouvé 
appui. Il s’agit à mon avis d’erreurs manifestes et 
dominantes, évidentes à la lecture des motifs de la 
juge de première instance. Pour reprendre les pro-
pos du juge Morissette dans l’arrêt J.G. c. Nadeau, 
2016 QCCA 167, par.  77 (CanLII), ces erreurs 
tiennent « de la poutre dans l’œil » et non « de l’ai-
guille dans une botte de foin ».


[109]  Pour les motifs qui précèdent, je suis 
d’avis de rejeter le pourvoi. Examinons chacune de 
ces erreurs de plus près.


A. La juge de première instance a mal interprété 
la preuve d’expert


[110]  En l’espèce, le rôle de la juge de première 
instance à l’égard de la question de causalité était 
limité. Le seul point à trancher était celui de savoir 
si le cancer du poumon du défunt en était au plus au 
stade II en novembre 2005. Si c’était le cas, la de-
manderesse aurait acquitté son fardeau de preuve, 
étant donné que le défunt aurait probablement sur-
vécu s’il avait reçu un diagnostic à temps.


[111]   Nul ne conteste que la faute commise par 
les défendeurs fait en sorte qu’il était impossible, 
du point de vue médical, de confirmer le stade exact 
du cancer de M.  Émond en novembre 2005. En 
fait, un diagnostic en novembre 2005 ― qui n’est 
malheureusement pas intervenu à ce moment ―  
aurait été le seul moyen de déterminer le stade du 
cancer. Les autres éléments de preuve dont dis-
posait la juge de première instance étaient les sui-
vants : la radiographie de novembre 2005, laquelle 
ne peut fonder le diagnostic; les résultats du tomo-
densitogramme de décembre 2006 et de la tomo-
graphie par émission de positrons de janvier 2007,  


negative inference and apply the relevant presump-
tion — also amounts to a palpable and overriding 
error.


[108]  While the majority and the minority of the 
Court of Appeal took different routes to conclude 
that the appeal should be allowed, both sets of rea-
sons acknowledged and relied on these errors, which 
in my opinion are palpable and overriding. Indeed, 
they are obvious from a simple reading of the trial 
judge’s reasons. As Morissette  J.A. put it in J.G. 
v. Nadeau, 2016 QCCA 167, at para. 77 (CanLII), 
these errors fall within the [translation] “beam-
in-the-eye” category as opposed to the “needle in a 
haystack” category.


[109]  For these reasons, I am of the view that the 
appeal should be dismissed. I will now discuss each 
of these errors in more depth.


A. The Trial Judge Misapprehended the Expert 
Evidence


[110]  The task of the trial judge in relation to the 
causation issue in this case was a limited one. The 
only thing she had to decide was whether the lung 
cancer of the deceased was at stage II or lower in 
November 2005. If it was, the plaintiff would have 
satisfied her burden of proof, since the deceased 
would likely have survived had he been diagnosed in 
a timely manner.


[111]  It is not contested that it was impossible 
from a medical standpoint to confirm the exact stage 
of Mr. Émond’s cancer in November 2005 as a re-
sult of the defendants’ fault. As a matter of fact, the 
only way to stage his lung cancer would have been 
to diagnose him in a timely manner, i.e. in Novem-
ber 2005, which the defendants regrettably failed 
to do. The evidence the trial judge was left with to 
make a finding in this regard was: the X-ray taken 
in November 2005, which admittedly could not be 
the basis of a diagnosis; the results of the December 
2006 CT scan and the January 2007 PET scan, which 
were indicative of the condition of the deceased in 
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qui permettaient de connaître l’état de santé du dé-
funt en décembre 2006 seulement; et le laps de temps 
écoulé avant que la maladie emporte M. Émond.


[112]  Trois experts ont témoigné quant à ces élé-
ments de preuve. La juge de première instance a 
conclu que la causalité n’avait pas été établie. Elle 
a préféré le témoignage du Dr Ferraro à ceux des ex-
perts de la demanderesse, Drs Agulnik et Langleben, 
pour trois raisons :


•	 Le cancer pulmonaire évoluant lentement, il 
était « impossible » que le cancer de M. Émond 
passe d’un stade I à un stade IV en 12 mois, 
comme le fait valoir la demanderesse.


•	 Dr Ferraro aurait constaté la présence d’opa-
cités dans les régions du hile et du médiastin 
sur la radiographie de novembre 2005, ce qui 
concorde avec un cancer métastasé.


•	 Elle a considéré les statistiques démontrant que 
la majorité des cancers pulmonaires sont dia-
gnostiqués à un stade avancé.


[113]  Quant au premier de ces trois éléments, 
Dr Ferraro n’a jamais dit qu’il était « impossible » 
que le cancer de M.  Émond passe du stade I au 
stade IV en 12 mois. Il a dit qu’un tel scénario était, 
à son avis « possible mais [. . .] peu probable » ou 
« très, très peu probable ». Tel que noté par la juge de 
première instance, Dr Ferraro a également admis ce 
qui suit :


 . . . il n’existe aucune littérature médicale qui con-
firme qu’il est impossible qu’un cancer progresse d’un 
stade I à IV en moins de 12 mois lorsqu’il n’est pas 
traité, puisqu’il serait contraire à l’éthique de laisser un 
patient atteint d’un cancer du poumon stade I sans traite-
ment pour permettre d’évaluer le rythme de progression 
du cancer. [par. 137 (CanLII)]


[114]  Par ailleurs, Dr Ferraro n’a jamais dit que 
l’évolution d’un cancer pulmonaire est nécessai-
rement lente. Premièrement, il reconnaît qu’il ne 
s’agit pas d’une règle absolue et que, dans le cas 
précis de M. Émond, il ne sait pas si ce cancer pul-
monaire avait évolué lentement vu que le diagnostic 
avait été posé trop tardivement :


December 2006 only; and the length of time it took 
for the disease to take Mr. Émond’s life.


[112]  Three experts testified on the basis of this 
evidence. The trial judge found that causation had 
not been proven. She preferred Dr. Ferraro’s evi-
dence to that of the plaintiff’s experts, Drs. Agulnik 
and Langleben, for three reasons:


•	 Since lung cancer grows slowly, it was “im-
possible” for Mr. Émond’s cancer to have pro-
gressed from stage I to stage IV in 12 months 
as the plaintiff suggested;


•	 Dr. Ferraro allegedly identified a shadow in the 
hilar and mediastinal regions on the Novem-
ber 2005 X-ray, which was consistent with can-
cer that had metastasized; and


•	 She considered the statistics showing that the 
majority of patients with lung cancer are diag-
nosed at an advanced stage of the disease.


[113]  With regard to the first of these three ele-
ments, Dr. Ferraro never actually said that it was 
“impossible” for Mr. Émond’s cancer to have pro-
gressed from stage I to stage IV in 12 months. What 
he actually said was that such a scenario was, ac-
cording to him, [translation] “possible but . . . un-
likely” or “very very unlikely”. As noted by the trial 
judge, Dr. Ferraro also admitted that


 [translation] there is no medical literature that con-
firms that it is impossible for cancer to progress from 
stage  I to stage  IV in less than 12 months if it is not 
treated, since it would be unethical not to treat a patient 
with stage I lung cancer in order to assess the cancer’s 
rate of progression. [para. 137 (CanLII)]


[114]  Furthermore, Dr. Ferraro never said that 
lung cancer necessarily grows slowly. First, he ac-
knowledged that this was not an absolute rule and 
that in the specific case of Mr. Émond, he did not 
know if his lung cancer actually grew slowly be-
cause it was diagnosed too late:
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R. Règle générale les cancers du poumon évoluent lente-
ment, règle générale.


Q. Et est-ce que vous avez la preuve objective que, — 
que dans le cas de monsieur Émond ça progressait lente-
ment ou est-ce que c’est une hypothèse que vous faites?


R. Euh! la seule façon d’évaluer la vitesse d’évolution, 
mais quand on a parlé de l’histoire naturelle, et malheu-
reusement l’histoire naturelle dans la, — chez la majorité 
des patients on l’a pas parce qu’on n’a pas suivi le pa-
tient pendant cinq (5) ans sans traitement.


Fait que c’est des hypothèses parce que on n’a pas un 
staging formel au début puis un staging formel à la fin 
puis qui nous permet de comparer. Fait que ce qu’on, — 
ce que je dis c’est, — c’est hypothétique. [Je souligne; 
d.a., vol. III, p. 139-140.]


[115]  À propos de l’évolution de la maladie, il a 
aussi ajouté qu’elle commence souvent par une phase 
de latence suivie d’une période pendant laquelle le 
cancer devient plus agressif. En fait, dans son rapport 
d’expert, Dr Ferraro indique lui-même que l’évolu-
tion d’un cancer pulmonaire est rapide :


Globalement, lorsqu’un cancer du poumon est découvert 
chez un patient les taux de guérison sont de l’ordre de 
10-15% à long terme. Ces pauvres résultats sont dus à 
deux facteurs principaux : 1) lors du diagnostic il s’agit 
déjà d’un cancer avancé de stade III ou IV; 2) le cancer 
progresse rapidement et se généralise peu importe le trai-
tement préconisé (chirurgie vs chimiothérapie/radiothé-
rapie vs traitement combiné). [Je souligne; d.a., vol. VII, 
p. 117.]


[116]  La juge de première instance a donc mal 
interprété le témoignage du Dr Ferraro à propos 
de la progression d’un cancer du poumon. Elle a 
tenté d’étayer sa conclusion selon laquelle le can-
cer pulmonaire évolue lentement en observant que 
«  la littérature médicale confirme la thèse d’une 
progression lente du cancer du poumon particuliè-
rement chez les patients non-fumeurs » (par. 140; 
voir également le par. 152). Or, cette littérature se 
limite à confirmer que l’évolution du cancer pulmo-
naire est plus lente chez les non-fumeurs que chez 
les fumeurs. Elle ne dit rien au sujet de l’évolution 
du cancer pulmonaire en soi; relativement plus lent 
ne veut pas nécessairement dire « lent ».


[translation]


A. As a general rule, lung cancer progresses slowly, as a 
general rule.


Q. And do you have objective proof that, that it pro-
gressed slowly in Mr. Émond’s case, or is that an as-
sumption on your part?


A. Um, the only way to assess how quickly it progresses, 
but when we talked about the natural history, and unfor-
tunately we don’t have the natural history in the, for the 
majority of patients, because we haven’t observed the pa-
tient for five (5) years without treatment.


So it’s an assumption, because we don’t have a formal 
staging at the start and a formal staging at the end that, 
then, allows us to make a comparison. So we — what 
I’m saying is — it’s an assumption. [Emphasis added; 
A.R., vol. III, at pp. 139-40.]


[115]  With regard to the rate of progression of 
the disease, he also said that it often starts with a 
latent period followed by a period where the can-
cer becomes more aggressive. In fact, Dr. Ferraro’s 
own expert report states that lung cancer progresses 
quickly:


[translation] Generally speaking, when lung cancer 
is discovered in a patient, the long-term recovery rate is 
10-15%. These poor results are caused by two main fac-
tors: (1) the cancer is already an advanced, stage III or 
IV, cancer at the time of the diagnosis; and (2) the cancer 
progresses quickly and spreads no matter what treatment 
is recommended (surgery vs. chemotherapy/radiation 
therapy vs. combined treatment). [Emphasis added; A.R., 
vol. VII, at p. 117.]


[116]  The trial judge therefore misconstrued 
Dr. Ferraro’s evidence regarding the rate of pro-
gression of lung cancer. She tried to supplement 
her finding that lung cancer progresses slowly, 
noting that [translation] “the medical literature 
supports the view that the progression of lung can-
cer is slow, particularly in non-smoking patients” 
(para. 140; see also para. 152). However, this lit-
erature only supported the fact that lung cancer pro-
gresses more slowly in non-smoking patients than it 
does in smoking patients. It said nothing about the 
rate of progression of lung cancer per se; relatively 
slower is not necessarily “slow”.
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[117]  Quant au deuxième élément, l’affirma-
tion par la juge de première instance selon qui 
Dr Ferraro aurait décelé la présence d’opacités dans 
les régions du hile et du médiastin sur la radiogra-
phie de novembre 2005 est tout simplement erro-
née. L’opacité à laquelle Dr Ferraro a référé dans 
son rapport d’expert, dans son témoignage en chef 
et en contre-interrogatoire était une opacité dans la 
région du hile seulement.


[118]  Par exemple, et contrairement à ce qu’af-
firme mon collègue, lorsque Dr Ferraro mentionne 
la radiographie de 2005, il utilise toujours le terme 
« opacité » au singulier, et non au pluriel :


Q. O.K. Dans votre rapport vous invoquez une autre rai-
son, soit la révision des films radiologiques.


R. Oui. Quand on regarde les films, et évidemment moi, 
j’ai, — j’ai regardé ces films-là de façon rétrospective, 
j’ai vu tous les films. J’avais en tête le rapport, et en 
main, le rapport du CT scan, donc on savait qu’il y avait 
un cancer de stade 4. On savait qu’il y avait des biopsies 
qui avaient prouvé que c’était un cancer de stade 4, donc 
on avait la preuve que c’était un cancer de stade 4. Et 
quand, de façon rétrospective on regarde la radiographie, 
bien! on constate que au niveau du hile pulmonaire, il y 
a une espèce de masse. Hier on a parlé de pro-éminence. 
C’est pas évident, je suis pas radiologiste ça c’est, — je 
pense que c’est clair, c’est pas évident, mais de façon ré-
trospective, on la voit la pro-éminence.


De façon prospective, je sais pas qu’est-ce qui un radio-
logiste aurait vu, euh! je sais pas ce que moi, j’aurais 
vu, puis ça je vous dis ça en toute honnêteté. Mais de fa-
çon rétrospective, en sachant ce qui est était là un (1) an 
après, puis quand on regarde la série des radiographies, 
bien! en décembre deux mille six (2006), au niveau du 
hile c’était évident, puis quand on recule puis on com-
pare, on constate que, bien! oui, c’était là. Donc en ré-
trospective, puis la radiologie, en rétrospective c’est, en 
passant c’est très, très facile parce que on, — on a évi-
demment le luxe de voir le résultat douze (12) mois après 
puis on compare, on dit, ah! oui, c’était là. [Je souligne; 
d.a., vol. III, p. 74-75.]


[119]  Dr  Ferraro reprend ce point lors de son 
contre-interrogatoire :


[117]  As for the second of these elements, the 
trial judge’s statement that Dr. Ferraro identified a 
shadow in the hilar and mediastinal regions on the 
November 2005 X-ray is simply wrong. The identi-
fied shadow referred to by Dr. Ferraro throughout his 
expert report, evidence-in-chief, and cross-examina-
tion was a shadow in the hilar region only.


[118]  For example, and contrary to what my 
colleague suggests, Dr. Ferraro always referred to 
[translation] “a shadow” as opposed to “shad-
ows” when discussing the 2005 X-ray:


[translation]


Q. O.K. In your report, you give another reason: the re-
view of the X-ray films.


A. Yes. When you look at the films, and obviously I — I 
looked at them in retrospect, I saw all the films. I had 
the report in mind, and in my hands, the report from the 
CT scan, so we knew there was stage 4 cancer. We knew 
there were biopsies that had proved it was stage 4 cancer, 
so we had proof that it was stage 4 cancer. And when you 
look at the X-ray in retrospect, well, you see that at the 
level of the pulmonary hilum, there’s a sort of mass. Yes-
terday we spoke of a prominence. It’s not obvious, I’m 
not a radiologist, it’s — I think it’s clear, it’s not obvious, 
but in retrospect, you can see it, the prominence.


From a prospective standpoint, I don’t know what a ra-
diologist would have seen, um, I don’t know what I 
would have seen, and I’m saying this in all honesty. But 
in retrospect, knowing what was there one (1) year later, 
and looking at the series of X-rays, well, in December 
two thousand six (2006), it was evident at the level of the 
hilum, and when you go back and compare, you can see 
that yes indeed it was there. So in retrospect, since the  
X-ray, in retrospect it’s, by the way, it’s very very easy 
because you — you of course have the luxury of seeing 
the result twelve (12) months later, and when you com-
pare, you say, oh yeah, it was there. [Emphasis added; 
A.R., vol. III, at pp. 74-75.]


[119]  This point was reiterated during Dr. Ferraro’s 
cross-examination:


20
16


 S
C


C
 4


8 
(C


an
LI


I)







400 [2016] 2 S.C.R.BENHAIM  v.  ST-GERMAIN    Côté J.


. . . quand on révise d’une façon rétrospective les ra-
diographies puis on constate que il y a déjà une masse 
ganglionnaire au niveau du hile, près du médiastin, bien! 
quand je mets tout ça ensemble, bien! mon hypothèse, 
hein! puis je reste convaincu que monsieur Émond, mal-
heureusement, avait un cancer de stade 3 quand il est ar-
rivé. [Je souligne; d.a., vol. III, p. 139.]


[120]  Dans son rapport d’expert, Dr Ferraro ne dit 
rien au sujet de la région du médiastin lorsqu’il traite 
de l’opacité floue sur la radiographie de 2005 :


Dans le cas présent, lorsque la lésion pulmonaire a été 
identifiée pour la première fois (novembre 2005), il 
s’agissait fort probablement déjà d’une lésion de stade III 
ou IV. Il y a deux arguments principaux pour supporter 
cette hypothèse : Premièrement, la révision des films ra-
diologiques confirme la proéminence du hile pulmonaire 
droit en novembre 2005 ce qui serait compatible avec la 
présence de métastases ganglionnaires. [Je souligne; d.a., 
vol. VII, p. 117.]


[121]  À une seule occasion, et ce, seulement en 
réinterrogatoire, Dr Ferraro parle d’« une masse au 
niveau du hile et du médiastin ».


[122]  Ma lecture du dossier me porte à conclure 
que cette dernière remarque, faite pour la première 
fois en réinterrogatoire, était une erreur et ne doit 
pas être utilisée pour remplacer ou supplanter l’en-
semble de son rapport et de son témoignage. À part 
cette remarque, Dr Ferraro n’a toujours parlé que 
d’une opacité dans la région du hile. En effet, à la 
lumière du rapport du Dr Ferraro, de son témoignage 
en chef et de son contre-interrogatoire, qui men-
tionnent seulement la région du hile, la seule lecture 
plausible de la preuve est que la mention du médias-
tin constituait une erreur et que Dr Ferraro n’essayait 
ni de compléter ni de revenir sur sa déclaration, par 
ailleurs constante, qui faisait mention d’une opa-
cité dans la région du hile. La juge de première ins-
tance a donc mal interprété la preuve d’expert en 
concluant que Dr Ferraro avait constaté des opacités 
dans les régions du hile et du médiastin sur la radio-
graphie de novembre 2005.


[123]  Cette erreur est problématique. En effet, les 
experts des deux parties expliquent dans leurs témoi-
gnages respectifs qu’une opacité dans la région du 


[translation] . . . when you review the X-rays in ret-
rospect and you see that there was already a nodal mass 
at the level of the hilum, near the mediastinum, well, 
when I put it all together, well, my hypothesis, eh! then 
I remain convinced that Mr. Émond unfortunately had 
stage 3 cancer when he came in. [Emphasis added; A.R., 
vol. III, at p. 139.]


[120]  In his expert report, Dr. Ferraro makes no 
mention of the mediastinal region when discussing 
the ill-defined opacity on the 2005 X-ray:


[translation] In the present case, when the pulmonary 
lesion was first identified (November 2005), it was most 
likely already at stage III or IV. There are two main ar-
guments that support this hypothesis: First, a review of 
the X-ray films confirms the prominence of the right pul-
monary hilum in November 2005, which would be con-
sistent with lymph node metastases. [Emphasis added; 
A.R., vol. VII, at p. 117.]


[121]  Only once, and only during his re-exami-
nation, did Dr. Ferraro refer to [translation] “a 
mass at the level of the hilum and the mediasti-
num”.


[122]  My reading of the record leads me to con-
clude that this last comment, made for the first time 
during his re-examination, was a mistake that should 
not be used to replace or supplant the whole of his 
report and his evidence. Dr. Ferraro was referring 
to a shadow only in the hilar region all along. In-
deed, in light of the uniformly singular reference to 
the hilar region throughout Dr. Ferraro’s written re-
port, examination-in-chief, and cross-examination, 
the only plausible reading of the record is that the 
reference to the mediastinal region was a mistake 
and that Dr. Ferraro was neither resiling from nor 
supplementing his consistent evidence of a shadow 
in the hilar region. The trial judge therefore also 
misconstrued the expert evidence by finding that 
Dr. Ferraro had identified a shadow in the hilar and 
mediastinal regions on the November 2005 X-ray.


[123]  This is a troubling error. Indeed, ex-
perts from both sides explained in their respective 
testimonies that a shadow in the mediastinal region 
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médiastin correspond à un cancer métastasé (stade III 
ou plus avancé), alors qu’une opacité dans la région 
du hile seulement correspond à un cancer pulmonaire 
de stade I ou II. La juge de première instance a tenu 
cette preuve pour avérée :


 L’ensemble des médecins experts qui ont témoigné 
s’entendent sur la définition des différents stades du can-
cer du poumon. Ils décrivent le cancer du poumon de 
stade I comme se limitant à une lésion au poumon. En 
ce qui concerne le stade II, ils reconnaissent qu’il s’agit 
d’un cancer qui s’est propagé aux ganglions tant à l’in-
térieur qu’à l’extérieur du poumon, notamment dans la 
région du hile. Au stade III, les ganglions ont atteint le 
niveau du médiastin. Au stade IV, le cancer est généralisé 
et s’accompagne de métastases.


 Ils partagent le même avis à l’égard du schéma de 
progression du cancer, en ce que les cellules cancéreuses 
débutent au niveau du poumon, puis s’attaquent aux 
ganglions avant de progresser vers le hile puis vers le 
médiastin. [Notes en bas de page omises; par. 108-109.]


Ainsi, la remarque erronée de Dr Ferraro dans son 
réinterrogatoire à l’effet que la région du médias-
tin était aussi affectée a mené la juge de première 
instance à conclure que le cancer était à un stage 
plus avancé (stade III ou IV) en novembre 2005 
(par. 132-134). Il s’agit ici d’une erreur manifeste et 
dominante puisqu’elle n’est pas, et ne peut raisonna-
blement être, supportée par la preuve.


[124]  Quant au troisième des éléments susmen-
tionnés, le fait que la vaste majorité des cancers 
pulmonaires soient diagnostiqués à un stade avancé 
ne tient pas compte du contexte dans lequel ce 
diagnostic est posé. La majorité des patients que 
mentionne Dr Ferraro dans son témoignage l’ont 
consulté pour obtenir un diagnostic; il ne s’agit pas 
de patients dont le cancer est diagnostiqué fortuite-
ment dans le cadre d’un bilan de santé. M. Émond 
faisait partie de cette dernière catégorie, et non de 
la première. Nul ne conteste cette conclusion de fait 
tirée par la juge de première instance (par. 59-60). 
La preuve selon laquelle la majorité des cancers du 
poumon sont diagnostiqués à un stade avancé est 
d’une utilité limitée en ce sens qu’elle est muette 
à propos des cas, comme celui de M. Émond, où le 


was consistent with cancer that had metastasized 
(stage III or more) while a shadow in the hilar re-
gion alone was consistent with stage I or II lung 
cancer. The trial judge accepted this evidence as a 
fact:


 [translation] All the medical experts who testified 
agreed on the definitions of the various stages of lung 
cancer. They described stage  I lung cancer as being 
limited to a lesion on the lung. They recognized that, at 
stage II, the cancer has spread to the lymph nodes both 
in and outside the lung, including the hilar region. At 
stage III, the nodes have reached the level of the medi-
astinum. At stage IV, the cancer is generalized and has 
metastasized.


 They agreed on the pattern of progression of a can-
cer, namely that the cancer cells start in the lung and 
then attack the lymph nodes before progressing to the 
hilum and then to the mediastinum. [Footnotes omitted; 
paras. 108-9.]


Accordingly, the trial judge’s reliance on Dr. 
Ferarro’s error in re-examination that the mediasti-
nal region was also affected, led her to the conclu-
sion that the cancer was at a later stage (Stage III 
or IV) in November 2005 (paras. 132-34). This 
finding amounts to a palpable and overriding error 
because it was not and could not reasonably be sup-
ported by the evidence.


[124]  As for the third of the above elements, 
the fact that the vast majority of patients are diag-
nosed at an advanced stage of lung cancer does not 
take into account the context in which patients are 
diagnosed. The majority of the patients to whom 
Dr. Ferraro was referring in his testimony were con-
sulting him for diagnosis and were not patients for 
whom cancer is diagnosed fortuitously at a routine 
checkup. Mr. Émond fell into the latter category, not 
the former. No one disputes that factual finding by 
the trial judge: paras. 59-60. The evidence that the 
majority of lung cancer patients are diagnosed at an 
advanced stage is of limited value because it says 
nothing about people who, like Mr. Émond, are di-
agnosed fortuitously. Instead, the statistical data that 
78 percent of fortuitously discovered cancers are at 
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cancer est diagnostiqué fortuitement. En revanche, 
la donnée statistique selon laquelle 78 p. 100 des 
cancers découverts fortuitement en sont au stade I a 
plus de poids, étant plus spécifique à la situation de 
M. Émond.


[125]  En somme, force est de constater — ainsi 
que l’ont souligné les juges majoritaires de la 
Cour d’appel — que l’ensemble du témoignage du 
Dr Ferraro est conjectural (par. 201-212). Traiter les 
conjectures et les hypothèses comme des éléments 
de preuve, avérés de surcroît, à l’instar de la juge 
de première instance, constitue également une mau-
vaise appréciation de la preuve (Martel, p. 750).


[126]  À mon avis, la mauvaise appréciation de la 
preuve par la juge de première instance constitue 
une erreur manifeste et dominante.


B. La juge de première instance a fait abstraction 
ou ignoré de la preuve objective clé


[127]  En outre, la juge de première instance n’a 
pas tenu compte d’un élément clé de preuve ob-
jective : le fait que le défunt ait survécu plus de 
31 mois — soit 14 mois sans traitement et 17 mois 
avec traitements — alors que l’espérance de vie 
pour les patients atteints d’un cancer pulmonaire  
de stade III ou IV varie entre 8 et 12 mois. Cet élé-
ment essentiel du dossier concorde avec la donnée 
sta tistique selon laquelle 78  p. 100 des cancers  
pulmonaires découverts fortuitement — comme  
celui de M. Émond — en sont au stade I. Bien que 
les données statistiques à elles seules ne puissent 
fonder la décision de tirer (ou non) l’inférence 
ou d’appliquer (ou non) une présomption de fait, 
ces données statistiques peuvent toutefois aider  
à confirmer les conclusions de fait du juge de pre - 
mière instance.


[128]  Le juge Fournier de la Cour d’appel a bien 
apprécié le fait que M. Émond ait survécu, après 
la radiographie de novembre 2005, pendant plus 
de 14 mois sans traitement et 17 mois avec traite-
ments :


 Selon les experts de la demande, il est possible pour 
une personne atteinte d’un cancer de stade IV de survivre 


stage I is of greater probative value, as it is more 
specific to Mr. Émond’s circumstances.


[125]  In sum, the fact is that — as pointed out by 
the majority of the Court of Appeal — the whole of 
Dr. Ferraro’s testimony was speculative: paras. 201-
12. To treat speculations and hypotheticals as evi-
dence, let alone as proven facts, the way the trial 
judge did, constitutes a further misapprehension of 
the evidence: Martel, at p. 750.


[126]  In my respectful view, these misapprehen-
sions of the evidence by the trial judge amount to a 
palpable and overriding error.


B. The Trial Judge Omitted Key Objective Evi-
dence


[127]  Additionally, the trial judge disregarded 
key objective evidence, namely the fact that the 
deceased survived more than 31 months  —  i.e. 
14  months without treatment and an additional 
17 months with treatment — even though the life 
expectancy of patients diagnosed with stage III to 
stage IV lung cancer is 8 to 12 months. This es-
sential evidence was in line with the statistical data 
showing that 78 percent of patients fortuitously di-
agnosed with lung cancer — which was the case 
of Mr. Émond — have a stage I cancer. While sta-
tistical data should not be the sole basis for draw-
ing (or not drawing) an inference or applying (or 
not applying) a presumption of fact, such statistical 
data may help to confirm the trial judge’s factual 
determinations.


[128]  Justice Fournier of the Court of Appeal 
properly dealt with the fact that Mr. Émond sur-
vived more than 14 months without treatment and 
an additional 17 months with treatment after the 
November 2005 X-ray:


 [translation] According to the plaintiffs’ experts, it 
is possible for a person with stage IV cancer to survive 
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17 mois avec des traitements, car les traitements ont pour 
effet de ralentir le cancer. Comme l’explique bien le doc-
teur Langleben, si le cancer de Marc Émond était rendu 
à un stade IV en janvier 2007, la durée de sa survie se si-
tuerait dans la moyenne : « I’m sorry to say this, he died 
exactly on schedule ».


 En outre, le docteur Langleben exprime l’avis que si 
Marc Émond était atteint d’un cancer de stade avancé 
en novembre 2005, il serait décédé dans l’année, ou du 
moins, il n’aurait pu parcourir des milliers de kilomètres 
à bicyclette à l’été 2007. Le docteur Agulnik, expert en 
oncologie, exprime le même avis : les patients atteints 
d’un cancer de stade IV et qui ne reçoivent aucun traite-
ment vivent moins de 12 mois.


.  .  .


 Pour le deuxième élément, je ne crois pas qu’on puisse 
dire que la bonne santé de Marc Émond explique une pro-
gression lente de la maladie, surtout pour la période avant 
le début des traitements de chimiothérapie. En l’espèce, 
le docteur Langleben explique plutôt que la survie d’un 
patient atteint d’un cancer de stade IV et qui est en ex-
cellente santé est d’environ 8 mois. Il ajoute qu’avec des 
traitements de chimiothérapie, la vie peut être prolongée 
d’environ 6 mois et que certaines personnes vivent une 
période supplémentaire allant jusqu’à 4 mois. Dans le cas 
de Marc Émond, sa survie devrait être de 14 à 18 mois à 
partir du début du stade IV de la maladie.


 Or, si on retient la thèse de la défense, Marc Émond 
aurait survécu près de 30 mois, alors atteint d’un stade 
avancé du cancer et n’ayant reçu aucun traitement pen-
dant les 13 premiers mois. Rien dans la preuve ne per-
met de croire qu’il est probable de vivre aussi longtemps 
d’un cancer de stade avancé, surtout lorsqu’il existe un 
tel délai dans le traitement.


.  .  .


 Les trois médecins s’entendent pour dire qu’un cancer 
qui a évolué aux stades III ou IV est fatal à douze mois 
s’il n’est pas traité et qu’un traitement de chimiothérapie 
palliative pourra prolonger la vie du patient de quelques 
mois. J’en ai fait mention précédemment.


 La preuve révèle également que Marc Émond n’a subi 
aucun traitement entre novembre 2005 et janvier 2007.


 Selon donc l’opinion unanime des médecins et selon 
toute probabilité, Marc Émond serait mort au moment où 


17 months while being treated, as the treatment has the 
effect of slowing the cancer. As Dr. Langleben clearly 
explained, if Marc Émond’s cancer was at stage IV in 
January 2007, the length of time he survived was aver-
age: “I’m sorry to say this, he died exactly on schedule”.


 Dr.  Langleben also expressed the opinion that, if 
Marc Émond’s cancer had been at an advanced stage in 
November 2005, he would have died within the year or, 
at least, he would not have been able to bike thousands of 
kilometres in the summer of 2007. Dr. Agulnik, an expert 
in oncology, expressed the same opinion: patients with 
stage IV cancer who receive no treatment live for less 
than 12 months.


.  .  .


 On the second point, I do not think it can be said that 
the fact that Marc Émond was in good health accounts 
for a slow progression of the disease, especially in the 
period before he began chemotherapy. In the instant 
case, Dr. Langleben explained, rather, that a stage IV 
cancer patient who is in excellent health will survive 
about 8 months. He added that chemotherapy can ex-
tend the patient’s life by 6 months or so and that some 
people live for an additional period of up to 4 months. 
In Marc Émond’s case, he should have survived 14 to 
18 months from the start of stage IV of the disease.


 But if we accept the defence’s theory, Marc Émond 
survived nearly 30 months although he had advanced 
cancer and received no treatment for the first 13 months. 
There is nothing in the evidence to suggest that living for 
such a long time with advanced cancer is likely, espe-
cially with such a delay in treatment.


.  .  .


 The three physicians agreed that cancer that has pro-
gressed to stage III or IV is fatal within twelve months 
if untreated and that palliative chemotherapy may ex-
tend the patient’s life by a few months. I mentioned this 
above.


 The evidence also shows that Marc Émond was not 
treated between November 2005 and January 2007.


 Therefore, in accordance with the unanimous opin-
ion of the physicians and in all probability, Marc Émond 
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on lui fait les biopsies qui confirment que son cancer en 
est à un stade IV.


.  .  .


 Marc Émond est décédé 31 mois plus tard, soit le 
6 juin 2008. La durée de sa survie de 31 mois, dans les 
conditions décrites par la preuve et les expertises, est im-
probable. Je retiens que, sur une balance de probabilité, 
on doit exclure que Marc Émond était atteint d’un can-
cer de stade III ou IV, ce qui démontre, selon la même 
balance de probabilité, qu’il était atteint, en novembre 
2005, d’un cancer de stade I ou II. [par. 73-93]


[129]  Je fais mien son raisonnement.


[130]  La juge de première instance a fait fi d’une 
autre donnée statistique concordante, à savoir que les 
experts des deux parties ont déclaré que 78 p. 100 
des cancers pulmonaires découverts de manière 
fortuite en sont au stade I. Selon Dr Langleben, un 
nodule pulmonaire unique découvert de manière for-
tuite se révélera, dans 80 p. 100 des cas, un cancer 
de stade I. Selon Dr Ferraro lui-même, « règle géné-
rale, si c’est découvert fortuitement, c’est un stade 
plus précoce ». Son témoignage nous apprend que 
« les stades I c’est les cancers précoces ». La juge de 
première instance a donc tenu cette donnée pour un 
fait avéré :


 Tous les experts se sont entendus pour dire que glo-
balement, seulement 10 à 15% des patients atteints du 
cancer du poumon réussissent à survivre au-delà de la 
période charnière de cinq ans, au-delà de laquelle ils sont 
considérés guéris.


 Ils expliquent ce faible pourcentage par le fait que 
plus de 75% des cancers sont diagnostiqués à un stade 
avancé et ne peuvent être guéris à compter du moment 
de la découverte, même s’ils reconnaissent que 78% des 
cancers décelés de manière fortuite s’avèrent des cancers 
de stade I. . . [par. 118-119]


[131]  À mon avis, la juge de première instance,  
en faisant fi de l’élément clé de preuve objective 
ci-dessus, étayé par des données statistiques non 
contestées, a également commis une erreur mani-
feste et dominante.


would have been dead by the time the biopsies confirm-
ing that his cancer was at stage IV were performed.


.  .  .


 Marc Émond died 31 months later, on June 6, 2008. 
It is unlikely that he would have survived for 31 months 
in the circumstances described in the evidence and the 
expert assessments. I find on a balance of probabilities 
that the possibility that Marc Émond had stage III or IV 
cancer must be ruled out, which shows, on the same bal-
ance of probabilities, that he had stage I or II cancer in 
November 2005. [paras. 73-93]


[129]  I agree with this reasoning.


[130]  As for the supporting statistical data disre-
garded by the trial judge, again, experts from both 
sides testified that 78 percent of patients fortuitously 
diagnosed with lung cancer have a stage I cancer. Ac-
cording to Dr. Langleben, a solitary pulmonary nod-
ule discovered fortuitously will be a stage I cancer 
80 percent of the time. Dr. Ferraro’s own evidence 
was that [translation] “as a general rule, if it’s 
discovered fortuitously, it’s at an earlier stage”. We 
know from his testimony that “stage I cancers are 
early cancers”. The trial judge consequently accepted 
this statistic as a finding of fact:


 [translation] All the experts agreed that, as a gen-
eral rule, only 10 to 15% of lung cancer patients man-
age to survive beyond the pivotal five-year period, after 
which they are considered cured.


 They stated that this low percentage can be explained 
by the fact that more than 75% of all cancers are diag-
nosed at an advanced stage and are incurable by the time 
they are discovered, although they acknowledged that 
78% of cancers that are detected fortuitously are stage I 
cancers. . . . [paras. 118-19]


[131]  In my opinion, the trial judge’s disregard 
of the key objective evidence, which was supported 
by uncontested statistical data, also amounts to a 
palpable and overriding error.
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C. La juge de première instance aurait dû tirer 
une inférence défavorable en appliquant la 
présomption de fait prévue au Code civil


[132]  Vu ces erreurs, il appartenait à la Cour d’ap-
pel d’intervenir et d’apprécier à nouveau la preuve. 
Les trois juges de la Cour d’appel ont conclu à bon 
droit que si la juge de première instance n’avait pas 
tenu compte des conjectures sur lesquelles reposait 
le témoignage du Dr Ferraro, et avait tenu compte de 
la période de survie de M. Émond, un fait incontesté 
étayé par la donnée statistique non contestée selon 
laquelle 78 p. 100 des cancers diagnostiqués de ma-
nière fortuite en sont à un stade précoce, elle aurait 
tiré une inférence de causalité.


[133]  La demanderesse n’était pas tenue de prou-
ver qu’il était impossible que le cancer du défunt en 
ait été au stade III ou IV. Elle devait uniquement 
prouver que le cancer de M. Émond en était proba-
blement au stade I ou II en novembre 2005, et c’est 
ce qu’elle a fait.


[134]  À mon avis, le fait que M. Émond ait sur-
vécu 31 mois après la radiographie de novembre 
2005 — ce qui ne correspond aucunement à l’es-
pérance de vie d’un patient atteint d’un cancer pul-
monaire de stade III ou IV — étayé par une donnée 
statistique non contestée selon laquelle 78 p. 100 
des cancers pulmonaires diagnostiqués de manière 
fortuite, comme dans le cas de M. Émond, en sont 
au stade  I, aurait dû, vu la nature éminemment 
conjecturale de la preuve contraire, résulter en l’ap-
plication d’une présomption « grav[e], précis[e] et 
concordant[e] » que le cancer n’avait pas atteint le 
stade III ou un stade plus avancé en novembre 2005 
(art. 2849 du Code civil). En n’appliquant pas une 
telle présomption, la juge a commis une erreur mani-
feste et dominante.


IV. Conclusion


[135]  Pour les motifs qui précèdent, je suis d’avis 
de rejeter le pourvoi avec dépens.


Pourvoi accueilli avec dépens, les juges Abella, 
Côté et Brown sont dissidents.


C. The Trial Judge Should Have Drawn a Nega-
tive Inference by Applying a Presumption Un-
der the Civil Code


[132]  In light of these errors, it was the role of the 
Court of Appeal to intervene and reweigh the evi-
dence. After doing so, the three judges of the Court 
of Appeal rightly concluded that, had the trial judge 
disregarded the speculations on which Dr. Ferraro’s 
testimony was based, and had she taken into account 
Mr. Émond’s survival period, an indisputable fact 
supported by the undisputed statistical data indicat-
ing that 78 percent of the patients diagnosed fortu-
itously are at an early stage, she would have drawn 
an inference of causation.


[133]  The plaintiff did not have to prove that it 
was impossible for the cancer of the deceased to 
be at stage III or IV. She had only to prove that 
Mr. Émond’s lung cancer was likely at stage I or II 
in November 2005, which she did.


[134]  In my opinion, the fact that Mr.  Émond 
survived 31 months after the November 2005 X-ray  
— which is entirely inconsistent with the life expec-
tancy of stage III and IV lung cancer patients — sup-
ported by the undisputed statistical data indicating 
that 78 percent of patients fortuitously diagnosed 
with lung cancer, as he was, are at stage I, should 
have led, in light of the highly speculative oppos-
ing evidence, to a “serious, precise and concordant” 
presumption that he was not at stage III or higher in 
November 2005: art. 2849 of the Civil Code. It was 
a palpable and overriding error not to draw such a 
presumption.


IV. Conclusion


[135]  For all these reasons, I would dismiss the 
appeal with costs.


Appeal allowed with costs, Abella, Côté and 
Brown JJ. dissenting.
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1974 CarswellAlta 99
Supreme Court of Canada


Canadian Long Island Petroleums Ltd. v. Irving Wire Products


1974 CarswellAlta 194, 1974 CarswellAlta 99, [1974] 6 W.W.R. 385,
[1974] S.C.J. No. 122, [1975] 2 S.C.R. 715, 3 N.R. 430, 50 D.L.R. (3d) 265


Canadian Long Island Petroleums Ltd. and Sadim Oil & Gas Co.
Ltd. v. Irving Industries (Irving Wire Products Division) Ltd.
and Irving Industries (Foothills Steel Foundry Division) Ltd.


Martland, Spence, Pigeon, Dickson and de Grandpré JJ.


Judgment: October 11, 1974


Counsel: G. Dixon , for appellant Canadian Long Island Petroleums Ltd.
J. M. Hope, Q.C. , for appellant Sadim Oil & Gas Co. Ltd.
J. Hopwood , for respondents.


The judgment of the Court was delivered by Martland J. :


1      These appeals are from a judgment of the Appellate Division of the Supreme Court of Alberta [[1973] 5 W.W.R. 99, 37
D.L.R. (3d) 2 ], which affirmed the judgment at trial [[1973] 2 W.W.R. 526, 31 D.L.R. (3d) 244 ], which had ordered and declared
that upon payment of the sum of $20,000, as provided in the judgment, the respondents were entitled to specific performance
of the agreement which was in issue at the trial.


2      The parties agreed as to the facts, and those which are relevant to the appeals are stated in the reasons of Milvain C.J.T.D.
in his judgment at trial, which I will set forth in the form in which they were delivered [p. 527]:


1. On 14th March 1966 a farm-out agreement was entered into between Dekalb Petroleum Corporation, as farmor, and
Glenwood Development Corporation Ltd., as farmee. Under this agreement Glenwood acquired, or was able to acquire,
the interests now in question.


2. On 1st August 1966 Glenwood, having acquired property interests under the foregoing agreement, entered into an
agreement with Sadim. This agreement contained the following recital:


Whereas the parties hereto each have an undivided share or interest in certain lands (hereinafter called the Jointly
Held Lands) and desire to enter into an agreement for the joint operation and development of the Jointly Held Lands.


The agreement then went on to provide that Glenwood would be the operator, and provided for the many and usual things
one finds in such agreements. Among these provisions we find cl. 13 as follows:


13. Transfers, Shares and Assignments:
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If a party hereto (hereinafter in this cause referred to as "the Selling Party") receives a bona fide offer for all or any
portion of its Participating Interest which it is willing to accept, it shall forthwith give to the Other Party (hereinafter
in this clause referred to as "the Non-Selling Party") who has not received an offer, written notice of the terms of the
said offer together with the name and address of the offeror and the Non-Selling Party shall have the first right for a
period of thirty (30) days after written notice is so given to purchase such interest at the price and on the terms set forth
in the said offer. If the Non-Selling Party does not elect to purchase such interest, the Selling Party shall be at liberty,
for a period of ninety (90) days following the date upon which the said thirty (30) day notice period expires, to make
such sale to the offeror upon terms not more favourable to the said offeror than were contained in the said offer. The
provisions of this clause relating to the obligation of the Selling Party to offer all or any portion of its Participating
Interest to the Non-Selling Party shall not apply to mergers or consolidations or to assignments or transfers between
parent and subsidiary corporations or subsidiaries of a parent company if the parent company owns at least fifty
per cent (50%) of the voting stock of the subsidiary corporation or corporations, or between affiliated companies
controlled by mutual parent companies, or to the sale by the Selling Party of all its assets in Canada or to the granting
of security to any chartered bank in Canada pursuant to Section 82 of The Bank Act. Should a party sell or otherwise
dispose of less than its entire Participating Interest hereunder or sell or otherwise dispose of its entire Participating
Interest to more than one person, the other party shall treat the disposing party as the owner of the Participating Interest
which it had prior to the said disposition and shall not recognize or deal with the assignee(s) or purchaser(s) until
such time as a single assignee or single purchaser has acquired the disposing party's entire Participating Interest, at
which time the said single assignee or single purchaser shall be substituted for the disposing party by executing and
delivering to the other party a copy of this Agreement and the assignee or purchaser shall thereupon be subject to all
the terms and conditions of this Agreement, including the terms and conditions of this clause 13.


3. An agreement dated 1st August 1967 was entered into between Irving and Sadim.


This agreement recites the operating agreement referred to above dated 1st August 1966, and proceeds:


And whereas Glenwood has, with the consent of Sadim, by agreement dated August 31st 1967 sold its entire interest
in and to the said Jointly Held Lands to Irving.


Here I wish to note, in parenthesis, that there must be some error in the dates shown on the copies of the documents
submitted to me. How can an agreement dated 31st August 1967 be referred to in a document dated 1st August 1967?


However, this agreement makes it clear that Irving should stand in the place of Glenwood in the agreement of 1st August
1966. In fact the agreement of 1st August 1966 was annexed as App. 'A', and it was provided in cl. 4 as follows:


4. Subject to the provisions of clause 13 of appendix "A" this agreement shall ensure to the benefit of and be binding
upon the parties hereto their respective successors and assigns.


4. Prior to 5th November 1970 discussions took place between Sadim and Long Island, having in view a sale by Sadim
to Long Island of its interest in the 'Jointly Held Lands'.


5. On 5th November 1970 Sadim wrote to Long Island as follows:


November 5, 1970


Canadian Long Island Petroleums Ltd.,


401 Lancaster Building,


CALGARY 2, Alberta.


Attention: Mr. V. Bolin.
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Dear Sirs:


Re: Glenwood Sadim Pembina Ltd. 2-27 BR-48-6-W. 5 M.


Further to recent discussions, this letter will confirm that Sadim Oil & Gas Co. Ltd. is prepared to sell their entire
interest in the captioned well and spacing unit for a cash consideration of $20,000.00.


The details of this prospect are as follows:


Petroleum & Natural Gas Lease No. 116915 standing in the name of Dekalb Petroleum Corporation.


Sadim holds a 50% working interest in the S. 1 /2 of 27-48-6-W. 5 M. down to and including the Basal Belly River
Sand.


The remaining 50% working interest is owned by Irving Industries Limited who have the right to sub contract its
duties as Operator to Robert J. Sumner.


Dekalb Petroleum Corp. reserves a gross overriding royalty on gas and oil equal to that due the Crown.


We enclose for your perusal copies of the following documents:


1. Farmout agreement between Dekalb Petroleum Corp. and Glenwood Development Corp. Ltd.


2. Assignment agreement between Glenwood Development Corp. Ltd. and Sadim Oil and Gas Co. Ltd.


3. Memorandum of agreement between Irving Industries Ltd. and Sadim Oil and Gas Co. Ltd.


This offer is subject to prior acceptance and withdrawal without notice.


Yours very truly,


SADIM OIL & GAS CO. LTD.,


[Sgd.] J. R. Crawford, Landman.


Encl.


cc. Mr. R. J. Sumner,


10 - 600 Sixth Ave. S.W.,


Calgary, Alberta.,


It should be noted at this moment that the 'offer', if that be what it is, comes from and not to Sadim. It is on this basis that
the defendants contend that the transaction between them does not fall within cl. 13 of the operating agreement.


6. On 5th November 1970 Long Island wrote Sadim as follows:


Canadian Long Island Petroleums Ltd.


401 Lancaster Building —


Calgary 2, Canada


5th November, 1970.
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Sadim Oil & Gas Co. Ltd.,


5112 - 3rd Street S.E.,


P.O. Box 5520 - Station "A"


Calgary 9, Alberta.


Dear Sirs,


Re: Glenwood Sadim Pembina LSD 2-27-BR-48-6-W. 5th Meridian


I refer to your letter of November 5th, 1970 and your offer to sell the above.


Our company hereby accepts your offer.


If you will have your usual transfer documents delivered to our solicitors: —


Messrs Macleod, Dixon, Burns, Love, Leitch, Lomas, Charters & Montgomery,


Barristers and Solicitors,


555 - Bentall Building,


Calgary 2, Alberta.


for the attention of Mr. K. S. Dixon, Q.C., we will proceed with completion in the usual way.


Yours truly,


CANADIAN LONG ISLAND PETROLEUMS LTD.


[Sgd.] Vincent Bolin President.


VB:LL


I feel that it should be noted at this time that among the documents enclosed was included the agreement between Irving and
Sadim, to which was annexed as appendix 'A' the Agreement between Glenwood and Sadim containing much discussed
cl. 13.


7. On 5th November 1970 Sadim wrote to Irving as follows:


SADIM OIL & GAS CO. LTD.


5112 - 3rd Street S.E.


P.O. Box 5520, Station "A"


CALGARY 9, Alberta.


Irving Industries Ltd.,


125 - 66 Avenue S.E.,


CALGARY, Alberta.
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Attention: Mr. H. A. Irving.


Dear Sirs:


Re: Glenwood Sadim Pembina Lsd. 2-27 BR-48-6-W. 5 M.


We refer you to Memorandum of Agreement dated August 1st, 1967, between Irving Industries (Irving Wire Products
Division) Ltd. and Irving Industries (Foothills Steel Foundry Division) Ltd., of the first part, and Sadim Oil & Gas
Ltd., of the second part, concerning the captioned well and spacing unit.


In accordance with clause 13 of Appendix "A" of the said agreement, you are hereby advised that Sadim Oil & Gas
Co. Ltd. has offered for sale to Canadian Long Island Petroleum Ltd., its entire interest in the captioned property for
a cash consideration of $20,000.00.


A copy of the letter outlining the details of the offer is attached for your information.


Yours very truly,


SADIM OIL & GAS CO. LTD.,


[Sgd.] J. R. Crawford


J. R. CRAWFORD,


Landman.


Encl.


REGISTER


There was enclosed, as stated, a copy of the letter from Sadim to Long Island, set out in No. 5 above.


8. On 9th November 1970 Sadim wrote Long Island as follows:


November 9, 1970


Canadian Long Island Petroleums Ltd.,


401 Lancaster Building,


CALGARY 2, Alberta.


Attention Mr. V. Bolin


Dear Sirs:


Re: Glenwood Sadim Pembina Lsd. 2-27-BR-6-W. 5 M.


With reference to your letter of November 5th and further to our recent conversation, we confirm that the Operator,
Irving Industries Ltd., has the option of first refusal on the captioned property. This is in accordance with clause 13
of Appendix "A" of Memorandum of Agreement dated August 1, 1967, a copy of which was forwarded to you.


We will keep you advised of developments in this matter.


Yours very truly,
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SADIM OIL & GAS CO. LTD.,


[Sgd.] J. R. Crawford,


Landman.


I think it should be noted that both Sadim and Long Island are now fully aware of cl. 13.


9. On 4th December 1970 Irving wrote Sadim as follows:


December 4th, 1970


Sadim Oil and Gas Co. Ltd.,


5112 - 3rd Street SE


P.O. Box 5520, Stn. A


Calgary, Alberta.


Attention: J. R. Crawford


Dear Mr. Crawford:


Re: Glenwood Sadim Pembina LSD-2-27-BR-48-6-W 5.


With reference to your letter in regard to the sale of a 50% interest in the subject oil well, we now advise you that
we will purchase the half interest which you have available for sale for $20,000.00. Payment to be made in full by
December 31st, 1970.


If you wish to discuss the matter further please contact me at your convenience.


Yours very truly,


IRVING INDUSTRIES (IRVING


WIRE PRODUCTS DIVISION) LTD.


[Sgd.] Harry A. Irving


President


HAI/jm


It should be noted, in view of the agreement as to issues referred to later, that this letter was attached as Ex. 8 to the agreed
statement of facts. I think also that it should be recognized that this letter falls within the 30-day period mentioned in cl.
13 of the operating agreement.


10. On 16th December 1970 solicitors for Irving wrote Sadim as follows:


December 16th, 1970


K-25, 371


Sadim Oil and Gas Co. Ltd.,
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5112 - 3rd Street S.E.,


P.O. Box 5520, Station A,


CALGARY, Alberta.


Attention: Mr. J. R. Crawford


Dear Sir:


Re Glenwood Sadim Pembina Lsd. 2-27 BR-48-6 W5M


We are solicitors for Irving Industries (Irving Wire Products Division) Ltd. and we refer to your letter of November
5, 1970 addressed to our client sent pursuant to Clause 13 of the Operating Agreement of August 1, 1967. We also
refer to our client's letter of December 4, 1970 advising that it was prepared to purchase the subject properties on
the basis outlined in your letter.


We would ask that you arrange to have your solicitors prepare the required conveyancing documents and forward
the same to this office for execution by our client. We would also appreciate your advice as to where you wish the
purchase monies of $20,000.00 to be deposited. Your earliest attention and reply would be appreciated.


Very truly yours,


[Sgd.] E. F. McRory


EFM/mr


cc. Mr. H. Irving


11. On 28th December 1970 solicitors for Irving wrote Sadim as follows:


December 28th, 1970


K-25, 371


Sadim Oil and Gas Co. Ltd.,


5112 - 3rd Street S.E.,


P.O. Box 5520, Station A,


CALGARY, Alberta.


Attention: Mr. J. R. Crawford


Dear Sir:


Re Glenwood Sadim Pembina Lsd. 2-27 BR-48-6 W5M


Reference is made to our letter of December 16th, 1970 with reference to the sale of the subject properties to Irving
Industries (Irving Wire Products Division) Ltd. To date we do not appear to have received an acknowledgement or
reply to our letter. In view of the fact that our client would prefer to have this transaction go through prior to December
31, 1970, your earliest attention and reply is solicited.


Very truly yours,
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[Sgd.] E. F. McRory


EFM/mr


12. By agreements dated 5th January 1971 Sadim assigned to Long Island its entire interest in the 'Jointly Held Lands''
in consideration of $20,000 which was paid.


13. The parties agree that Long Island is in a position to convey to Irving in the event that it be determined that the plaintiffs
are entitled to specific performance.


Finally, the parties in their agreed statement of facts define the points in issue by means of paras. 14 and 15, in terms
as follows:


14. Points in Issue


There are three main points in issue in these proceedings for determination by this Honourable Court:


(a) Does Clause 13 of Exhibit 1 offend the rule against perpetuities in which case such clause is of no force
and effect whatsoever;


(b) If Clause 13 does not offend the rule against perpetuities then is the said clause applicable in any event under
the circumstances of this case;


(c) Was the letter Exhibit 8 notice to purchase at the same price and terms of the purchase by Long Island so as
to comply with the requirements of Clause 13 of Exhibit 1.


15. In the event that it is found that the rule against perpetuities is not offended by Clause 13 of Exhibit 1, and the
said Clause 13 is applicable to the circumstances of this case, and in the event of the said letter Exhibit 8 does comply
with the requirements of Clause 13 of Exhibit 1, then are the Plaintiffs entitled to an Order for specific performance
con veying the entire interest formerly owned by Sadim to the Plaintiffs in return for the sum of $20,000.00 and in
the event the Defendants are unable to convey the said working interest then a Direction that there be trial of an issue
as to the damage sustained by the Plaintiffs as a result of such nonconveyance.


3      Counsel for the respondents was advised at the conclusion of the argument submitted by counsel for the appellants that
we did not need to hear further argument respecting the issues defined in paras. (b) and (c). We were all in agreement with the
views expressed by the trial Judge and the majority of the Appellate Division with respect to those points.


4      The major question, which remains to be determined, is as to whether the provisions of cl. 13 offend against the rule
against perpetuities.


5      In considering the application of the rule against perpetuities in the circumstances of the present case it is useful to consider
its background. The history of the rule is outlined in Cheshire's Modern Real Property, 10th ed., at pp. 234-35, as follows:


The history of the rules whereby settlors have been prevented from limiting remote interests, is the history of a conflict
between two antagonistic ideas. On the one hand there is the desire of the man of means to regulate the future enjoyment of
his property for as long a period as possible. The right of making a settlement or a will is a potent weapon in the hands of
a declining man, and unless human nature is transformed, the opportunity it offers of fixing the pecuniary destinies of the
coming generations will not be neglected. A landowner, unless he gives thought to the fiscal consequences, is not always
content to leave a large estate at the free disposal of a son. Old age especially, satisfied with its own achievements and often
irritated by the apparent follies of a degenerate time, is inclined to restrain each generation of beneficiaries within close
limits, and to provide for a series of limited interests. A landowner views the free power of alienation with complacency
when it resides in his own hand, but he does not feel the same equanimity with regard to its transfer to others.
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But the freedom of alienation and devise was not congenial to the spirit in which great landowners viewed their land. To
preserve their family name and position, "to keep the land in the family," seemed to them a desirable and even laudable
object, to restrain any individual holder of the land from deal ing with it so as to interfere with the interest of subsequent
generations of the family in the family land was a necessary means to this end. To contrive restraints on alienation and
succession which the law would enforce, to ascertain the furthest limits up to which the law would allow the grasp of the
dead hand to be kept on the hand of the living, was the task set by the great landowners before their legal advisers.' (Scrutton,
'Land in Fetters', p. 108.)


This aspiration, however, soon aroused the antagonism of the courts. The law is moved, and from the earliest times always
has been moved, by a deep-seated antipathy to this human love of power. It is one thing to permit the free power of
alienation, another to allow it to be exercised to its own destruction. The view of the law is that no disposition should be
allowed which tends to withdraw land from commerce, and in pursuance of this policy two rules have emerged which have
successfully prevented the particular evil of 'perpetuities,' though they are essentially different from each other in nature.
The first, directed against inalienable interests and often called the old rule against perpetuities , forbids the creation of
any form of unbarrable entail; the second, the modern rule against perpetuities , invalidates an interest that may vest at
too remote a date in the future.


6      The perpetuity period is defined by Cheshire at p. 240:


At common law, the vesting of an interest may be postponed during the lives of persons in being at the time when the
instrument of creation takes effect, plus a further period of twenty-one years after the extinction of the last life. Any interest
so limited that it may possibly vest after the expiration of this period is totally void.


7      The question to be determined is as to the applicability of this rule, which is not a statutory provision but was created
judicially, in the circumstances of this case.


8      The statement of facts refers to a farm-out agreement. Dekalb Petroleum Corporation was lessee under a petroleum
and natural gas lease from the Crown. By its agreement with Glenwood Development Corporation Ltd., in consideration of
a covenant for a gross overriding royalty payable by Glenwood to Dekalb, Glenwood was given the right to acquire, by the
drilling of one or more wells on the leased lands, the rights of Dekalb under the lease in one or more quarter sections of land out
of the section of land which was the subject matter of the lease. Glenwood did earn the rights which are involved in this case.


9      Having acquired such rights, Glenwood made the agreement dated 1st August 1966 whereby the appellant Sadim became
the owner of an undivided share or interest in the lands in question. That agreement commenced with the following recital:


WHEREAS the parties hereto each have an undivided share or interest in certain lands (hereinafter called 'the Jointly Held
Lands') and desire to enter into an agreement for the joint operation and development of the Jointly Held Lands; ...


10      This agreement was one which governed the joint operation and development of certain oil properties. Clause 13, which
is the important clause under consideration in this case, was a part of that agreement. It was one of the conditions governing
the joint ownership of the property. It was designed to protect the desire of each of the joint owners that it should not be forced
into a joint ownership with another party against its will.


11      The respondents Irving became successors to Glenwood, with the assent of Sadim. Irving and Sadim were parties to an
agreement dated 1st August 1967. The agreement of 1st August 1966, above mentioned, was incorporated into and became a
part of the later agreement.


12      The submission of the appellants is that cl. 13 gave to each of the parties an equitable interest in the land which might not
vest until after the period limited by the rule against perpetuities and was, therefore, void. Reliance was placed on the judgment
of the English Court of Appeal in London and South Western Ry. Co. v. Gomm (1881), 20 Ch. D. 562 , and on the judgment of
this Court in Frobisher Ltd. v. Can. Pipelines & Petroleums Ltd., [1960] S.C.R. 126, 21 D.L.R. (2d) 497 .
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13      The Gomm case involved an indenture dated 10th August 1865 between the London and South Western Railway Company
and George Powell, by which the railway company conveyed to Powell a parcel of land no longer required for the purposes
of the railway. Powell, for himself, his heirs, executors, administrators and assigns, covenanted with the railway company, its
successors and assigns, that he, his heirs and assigns, owner and owners for the time being of the lands intended to be conveyed,
and all persons who should or might be interested, should, at any time thereafter, whenever the land might be required for the
railway or works of the company, whenever requested by the company, its successors or assigns, by six months' previous written
notice and on payment of 100 pounds, reconvey the land.


14      In 1879 Powell sold the lands to Gomm, who had full notice of the contents of the deed of 1865. Notice was given by the
railway company to Gomm on 12th March 1880 claiming to repurchase. Gomm refused to reconvey and the railway company
sued for specific performance of the covenant in the deed.


15      The case was first heard by Kay J., who held that the covenant did not create any estate or interest in land and, therefore,
was not obnoxious to the rule against perpetuities. He held that Gomm was bound by the covenant in the deed on the principle
of Tulk v. Moxhay (1848), 2 Ph. 774, 41 E.R. 1143 .


16      On appeal it was held that the covenant gave to the railway company an executory interest in land, to arise on an event
which might occur after the period allowed by the rules as to remoteness, and was invalid.


17      Jessel M.R., at p. 580, after referring to the covenant giving the right of repurchase, said:


If then the rule as to remoteness applies to a covenant of this nature, this covenant clearly is bad as extending beyond the
period allowed by the rule. Whether the rule applies or not depends upon this as it appears to me, does or does not the
covenant give an interest in the land? If it is a bare or mere personal contract it is of course not obnoxious to the rule, but
in that case it is impossible to see how the present Appellant can be bound. He did not enter into the contract, but is only a
purchaser from Powell who did. If it is a mere personal contract it cannot be enforced against the assignee. Therefore the
company must admit that it somehow binds the land. But if it binds the land it creates an equitable interest in the land. The
right to call for a conveyance of the land is an equitable interest or equitable estate. In the ordinary case of a contract for
purchase there is no doubt about this, and an option for repurchase is not different in its nature. A person exercising the
option has to do two things, he has to give notice of his intention to purchase, and to pay the purchase-money; but as far
as the man who is liable to convey is concerned, his estate or interest is taken away from him without his consent, and the
right to take it away being vested in another, the covenant giving the option must give that other an interest in the land.


18      The Frobisher case was not concerned with the application of the rule against perpetuities, but was concerned with
the question as to whether an option to purchase certain mining claims in Saskatchewan created an interest in those claims.
Regulations enacted pursuant to the Saskatchewan Mineral Resources Act, R.S.S. 1953, c. 47, provided that no person or
company not a holder of a licence could acquire any mineral claim or any right or interest therein. The optionee did not have
such a licence when the option was obtained.


19      The majority of this Court followed the Gomm case to hold that the option did create an interest in the mining claims.
Judson J., at p. 169, said:


Does an option to purchase land give rise to an equitable interest in land? The question has usually been considered in
connection with conveyances and leases and the rule against perpetuities, and it has been held that the option is too remote
if it can be exercised beyond the perpetuity period. The underlying theory is that the option to purchase land does create an
equitable interest because it is specifically enforceable. There is a right to have the option held open and this is similar to
the right that arises when a purchaser under a firm contract may call for a conveyance. In both cases there is an equitable
interest but in the case of the option it is a contingent one, the contingency being the election to exercise the option.


20      The rationale for the conclusions reached in these cases is, I think, accurately stated in a passage from Morris and Leach,
The Rule Against Perpetuities, 2nd ed., p. 219:
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The reasoning by which this result was reached was as follows. An option to purchase land is specifically enforceable. This
gives the optionholder an equitable interest in the land; this interest is contingent upon his election to exercise the option.
Contingent interests in land are void unless they must vest (if at all) within the perpetuity period. Therefore, an option to
purchase which may be exercised beyond the perpetuity period is void to the extent that it creates an interest in land.


21      In my opinion this reasoning is not applicable to the right of first refusal provided for in cl. 13.


22      An option gives to the optionee, at the time it is granted, a right, which he may exercise in the future, to compel the
optionor to convey to him the optioned property. As Jessel M.R. puts it in the passage previously cited:


... but as far as the man who is liable to convey is concerned, his estate or interest is taken away from him without his
consent, and the right to take it away being vested in an other, the covenant giving the option must give that other an
interest in the land.


23      In other words, the essence of an option to purchase is that, forthwith upon the granting of the option, the optionee upon
the occurrence of certain events solely within his control can compel a conveyance of the property to him.


24      Clause 13 did not give to the respondents any present right to require in the future a conveyance of Sadim's undivided one-
half interest in the land. It was not specifically enforceable at the time the agreement was executed. The respondents were not
given any right to take away Sadim's interest without its consent. Their right under that clause was a contractual right, i.e., the
covenant of Sadim that if it was prepared to accept an offer to sell its interest, the respondents would then, and only then, have a
30-day option to purchase on the same terms. The contingency in this clause is resolved solely upon the decision of Sadim to sell.


25      I am in agreement with the views expressed in a judgment of the Circuit Court of Appeal, Fifth Circuit, by Strum, District
Judge, in the case of Weber v. Texas Co. (1936), 83 F. 2d 807 at 808:


The rule against perpetuities springs from considerations of public policy. The underlying reason for and purpose of the
rule is to avoid fettering real property with future interests dependent upon contingencies unduly remote which isolate the
property and exclude it from commerce and development for long periods of time, thus working an indirect restraint upon
alienation, which is regarded at common law as a public evil.


26      He then cites a number of authorities for this proposition including the Gomm case, supra. He goes on to say:


The option (it was in fact a right of first refusal) under consideration is within neither the purpose of nor the reason for
the rule. This is not an exclusive option to the lessee to buy at a fixed price which may be exercised at some remote time
beyond the limit of the rule against perpetuities, meanwhile forestalling alienation. The option simply gives the lessee the
prior right to take the lessor's royalty interest at the same price the lessor could secure from another purchaser whenever
the lessor desires to sell. It amounts to no more than a continuing and preferred right to buy at the market price whenever
the lessor desires to sell. This does not restrain free alienation by the right to buy. The lessee cannot prevent a sale. His sole
right is to accept or reject as a preferred purchaser when the lessor is ready to sell. The option is therefore not objectionable
as a perpetuity.


27      The question as to whether a right of first refusal constituted an interest in land was considered by the English Court of
Appeal in Manchester Ship Canal Co. v. Manchester Racecourse Co., [1901] 2 Ch. 37 . The Court had to consider a provision
in an agreement between these two companies which read, in part, as follows [p. 38]:


(3.) If and whenever the lands and hereditaments belonging to the racecourse company, and now used as a racecourse,
shall cease to be used as a racecourse, or should the aforesaid lands and hereditaments be at any time proposed to be used
for dock purposes, then and in either of such cases the racecourse company shall give to the canal company the first refusal
of the aforesaid lands and hereditaments en bloc.


28      This agreement was scheduled to an Act of Parliament, which declared it to be valid and binding upon the parties thereto.
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29      The racecourse company had offered to sell the lands in question to the canal company for [L]350,000. At that time the
racecourse company already had an offer to purchase from the Trafford Park Company, which wished to use the land for dock
purposes, for [L]250,000. The canal company offered [L]200,000, which was not accepted, and the racecourse company later
sold the land to the Trafford Park Company for [L]280,000. The latter company had knowledge of the provision in question
and agreed to indemnify the racecourse company in respect of any claim under that clause.


30      Farwell J., at the trial, held that the racecourse company could not sell the racecourse without offering it to the canal
company at the actual price offered by the Trafford Park Company. He held, on the authority of London and South Western
Ry. Co. v. Gomm , supra, that the right of first refusal gave the canal company an interest in the land which could be enforced
by it against the Trafford Park Company.


31      The Court of Appeal held that the clause did not create any interest in the land in the canal company. This decision did not
lead the Court to the conclusion stated by Jessel M.R. in the Gomm case, that, in the absence of its having an interest in land, the
canal company had no right which could be enforced against the Trafford Park Company. It was held that the clause involved
a negative covenant whereby the racecourse company agreed not to part with the racecourse to anyone else without giving the
canal company first refusal and that, consequently, the clause could be enforced as against the Trafford Park Company by the
canal company within the principle of Lumley v. Wagner (1852), 1 De G.M. & G. 604, 42 E.R. 687 .


32      The Gomm case was not specifically mentioned in the judgment of the Court of Appeal, but it had been relied upon in
the judgment at trial and had been cited in argument before the Court of Appeal. The judgment of that Court was a reserved
judgment. In view of this it seems clear that the Court of Appeal was of the opinion that the reasoning in the Gomm case, relating
to an option, was not applicable to the clause under consideration giving a right of first refusal.


33      Goulding J., in the recent case of Murray v. Two Strokes Ltd., [1973] 1 W.L.R. 823, [1973] 3 All E.R. 357 , based his decision
on the Manchester case and says (at p. 361) that: "It has not been suggested that there is any subsequent authority or statute
which weakens the force of what Vaughan Williams L.J. said". Vaughan Williams L.J. delivered the judgment of the Court.


34      Counsel for the appellants relied upon the decision in Re Albay Realty Ltd. and Dufferin-Lawrence Developments Ltd.,
[1956] O.W.N. 302, 2 D.L.R. (2d) 604 , which involved an agreement giving a right of first refusal. This is an oral judgment
delivered at trial. The main ground of decision was not concerned with the rule against perpetuities, which matter is dealt with,
very briefly as an additional ground of decision, at the end of the judgment. Reliance was placed on Gomm , but the Manchester
case was not mentioned. The right of first refusal is referred to as "the right or option", and it would appear clear that any
differentiation between them was not argued.


35      In my opinion the right conferred by cl. 13 of the agreement in question here did not create property rights. Each party
agreed that upon the occurrence of a certain event, which was within its own control, the other party would have a first right of
purchase for a 30-day period. As mentioned previously, the clause is a part of an agreement between joint owners of a property,
governing the operation and development of it. In essence it is a negative covenant whereby each party agrees not to substitute
a third party as a joint owner with the other, without permitting the other party the opportunity, by meeting the proposed terms
of sale, to acquire full ownership.


36      An agreement which is personal and which does not create an interest in land is not subject to the rule against perpetuities.
As Cheshire says (Modern Real Property, 10th ed., at p. 258):


It is settled beyond argument that an agreement merely personal, not creating any interest in land, is not within the rule
against perpetuities. Therefore, it is not void simply because the obligation it creates may last for an indefinite time.


37      For the foregoing reasons it is my opinion that the rule against perpetuities has no application to the circumstances of
this case.
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38      The remaining issue to be determined is as to whether the respondents are entitled to the decree of specific performance
which was granted at trial and sustained on appeal by the Appellate Division.


39      The position of the appellants is that Sadim has disposed of its undivided half interest in the land to Long Island and
that the latter was not a party to the agreement containing cl. 13. It is contended that, if the respondents did not have a property
interest in the property acquired by Long Island, they have no rights enforceable as against Long Island.


40      As I have already indicated, the provisions of cl. 13 involve a negative covenant not to part with Sadim's interest in the
land to any other person without giving a first right of refusal to the respondents. This was a restrictive covenant given to the
respondents for the benefit of their undivided one-half interest in the land. In equity the covenant bound the appellant Long
Island unless it could establish, as clearly on the evidence it could not, that it had obtained title without notice of the covenant.


41      If the respondents had sought an injunction to prevent Sadim from disposing of the land they would, on the authority of
the Manchester case, have been entitled to it and the order would bind Long Island. The following passage from the reasons
for judgment in the Manchester case is applicable here [p. 50]:


It seems, however, from the decision in Willmott v. Barber (1880), 15 Ch. D. 96 , that the Trafford Park Company could not
obtain a decree for specific performance of a contract for sale and purchase of land, if that sale would be a breach of a prior
contract with a third person; and it seems to us to follow that one ought to treat this case on the basis of an action to restrain
a breach of a contract threatened to be carried out in pursuance of a subsequent contract by the defendant with a third
person having full knowledge of the first contract. This seems to bring the case within the principle of Lumley v. Wagner
(supra ). The contract here to give the canal company the 'first refusal' involves a negative contract not to part with the
land to any other company or person without giving that first refusal. If the action had been brought against the racecourse
company, the party to the contract, alone, the injunction asked for could not have been granted without affecting the rights
and interests of the Trafford Park Company. They are necessary parties to the action, just as Mr. Gye was a necessary party
to the action of Lumley v. Wagner , for to grant the injunction in that case was to prevent Miss Wagner from carrying out
her contract to sing at Mr. Gye's opera-house; and, if the defendant, thus brought in, comes and insists on his right to have
the second contract carried out, we do not see why the injunction should not be granted against him.


42      In this case Sadim did convey its interest in the land to Long Island, which took its title with full knowledge of
the requirements of the restrictive covenant. This being so, I do not consider that the position of Long Island as against the
respondents should be improved because Sadim had actually acted in breach of its commitment to the respondents, by assigning
its interest to Canadian Long Island. This is a proper case for the application of the proposition stated in Fry on Specific
Performance, 6th ed., p. 90:


§ 205. Generally a stranger to the contract is not a proper defendant to an action for enforcing it. But this general rule
is subject to exceptions.


§ 206. If a stranger to the contract gets possession of the subject-matter of the contract with notice of it, he is or may be
liable to be made a party to an action for specific performance of the contract upon the equitable ground of his conscience
being affected by the notice.


43      I would dismiss the appeals with costs.
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Lane J.:


1      In this action, the plaintiff trustee in bankruptcy seeks specific performance of an agreement to purchase premises at 31
Garden Avenue, Brampton, Ontario, entered into by the bankrupt during bankruptcy without the knowledge of the trustee but
afterwards purportedly adopted by the trustee. The agreement of purchase and sale sought to be enforced arises out of Sched. A
to a lease wherein the late Robert R. Latreille was landlord and the bankrupt (prior to his bankruptcy) was tenant of residential
premises in Brampton. Shortly stated, Sched. A, which is set out in full later, provided for a right of first refusal in favour of
the tenant to purchase the premises at a fixed price in the event the landlord decided to sell during the term of the lease. The
defendant administrator of the estate of the late landlord defends on the basis that the landlord never triggered the right of first
refusal; that if it was triggered the bankrupt had no right to deal with it because the bankrupt's rights had passed to the trustee;
and finally on grounds familiar in specific performance actions related to the uniqueness or otherwise of the premises and the
equities involved.


2      There is an agreed statement of facts which reads as follows:


1. On June 6, 1984, FRANK WYSSLING ("WYSSLING") entered into a residential lease with the defendant ROBERT
R. LATREILLE "LATREILLE"). The lease was for a home owned by Latreille municipally known as 31 Garden Avenue,
Brampton, Ontario (the "Property"). The said lease was for a term of five years ending August 31, 1989.


2. Schedule "A" of the lease specifically provided:


If the landlord should decide to offer the leased premises for sale during term of the lease or any renewal thereof, the
landlord shall offer the leased premises for sale to the tenant at a price of $118,000.00, before listing the leased premises
for sale, and before offering the leased premises for sale to any other party. The tenant shall have a period of seventy-two
hours following receipt of the landlord's offer within which to accept the landlord's offer to purchase the leased premises at
a price of $118,000.00 within the period of time aforesaid, then the parties agree to enter into an agreement of purchase and
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sale containing the standard provisions of the Toronto Real Estate Board form of agreement to purchase and sale which is
attached hereto as Schedule "B". The said agreement of purchase and sale shall provide for payment by the tenant of the
purchase price in full to the landlord at closing, subject to the usual adjustments, and closing shall take place sixty days
following the tenant's acceptance of the landlord's offer, or on such earlier date as the parties may agree, and the tenant shall
have a period of thirty days following his acceptance of the offer to examine the title to the property at his own expense
in accordance with the provisions of Schedule "B".


3. The lease further provided:


It is agreed between the parties hereto that every covenant, proviso and agreement herein contained shall enure to the
benefit of and be binding upon the parties hereto, and their respective heirs, executors, administrators, successors and
assigns, and that all covenants herein contained shall be construed as being joint and several, and that when the context
so required or permits the singular number shall be read as if the plural were expressed and the masculine gender as if the
feminine or neuter, as the case may be, were expressed.


4. On January 29, 1987, Latreille notified Wyssling of his intention to list and sell the property in question. This notification
was made by way of Registered Letter to Wyssling of the same date.


5. The letter was received by Mrs. Wyssling on January 30, 1987. Mr. Wyssling was out of town at that time and therefore
did not exercise the right to purchase the home immediately. Wyssling then proceeded to the office of his solicitor, Kenneth
Cohen, who together with Wyssling on February 6, 1987, telephoned the Defendant's employee, Sheila Marx, and advised
her of Wyssling's intention to purchase the home. Ms. Marx apparently was unaware of the existence of the option. On
May 14, 1987, Kenneth Cohen sent a letter to the Defendant, Robert Latreille, outlining Wyssling's position.


6. Notwithstanding Latreille's letter of January 29, 1987, the property was never listed for sale.


7. On November 3, 1987, Wyssling made an assignment in bankruptcy and on November 7, 1987, Clarke, Henning &
Hahn Ltd. was appointed as Trustee by the Official Receiver.


8. At the time of Wyssling's interview with the Trustee in November of 1987, he did not advise of the rights contained in
his residential lease. The Trustee took no action and forwarded no notice under the Landlord and Tenant Act.


9. On September 7, 1988, Wyssling received further correspondence from Latreille as follows:


Dear Mr. and Mrs. Wyssling:


Your last cheque was deposited August 1, 1988. Eleven cheques in the amount of $1,050.00 are required, dated
September 1, 1988 through to July 1, 1989, as per your lease agreement.


This home will be offered for Sale for September 1, 1989 occupancy. If you are interested in purchasing this home,
please contact us in writing at the above address, stating an offer and price to purchase.


The post-dated cheques and September 1, 1988 cheque should be dropped off in the mailbox at 61 Mara Cres,
Brampton.


10. At this time, Wyssling had not given the landlord his yearly post-dated cheques for rent which were provided at the
beginning of each lease year during the five year term. The reason for this was the fact that the landlord had changed its
office location without notifying Wyssling of same.


11. By correspondence of September 8, 1988, Wyssling purported to exercise the right of first refusal to purchase the
property at a fixed price of $118,000.00. The said correspondence was signed by Frank Wyssling and his wife Eugenie
Wyssling personally.
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12. Latreille cashed the September 1, 1988, rent cheque on September 9, 1988.


13. On September 16, 1988, Latreille's solicitors forwarded a letter to Wyssling advising him that as of September 1, 1989,
all his rights, pursuant to the lease (including the right of first refusal) would have expired.


14. The Trustee in Bankruptcy had no knowledge of Schedule "A" of Wyssling's lease at the time Wyssling exercised his
right of first refusal under the lease.


15. In late September, Wyssling notified his lawyer about the above referred events. Wyssling's solicitors notified the
Trustee's solicitors, Robins, Appleby & Taub in late October 1988.


16. On November 2, 1988, the solicitors for the Trustee, Clarke, Henning & Hahn Ltd., forwarded correspondence to the
solicitors for Latreille advising of the matters to complete the real estate closing and enclosing an Agreement of Purchase
and Sale describing Frank Wyssling as the Purchaser and again executed by Frank Wyssling personally.


17. The closing for the real estate transaction was scheduled for November 7, 1988, and the solicitors for the Trustee
tendered on closing at Latreille's solicitor's office on November 7, 1988.


18. At the closing, the bank draft in the amount of $118,000.00 payable to Robert Latreille was tendered with another
cheque from Robins, Appleby & Taub for $253.71. The $253.71 cheque was tendered for estimated adjustments, the said
closing documents found at Tab 12, 13, 14 and 15 were also tendered.


19. Consistent with Latreille's solicitor's advice prior to closing, his solicitor refused to complete the transaction. Litigation
subsequently ensued.


20. The property was not at any time listed for sale following Latreille's correspondence of September 7, 1988.


3      In addition to receiving the agreed statement of facts, the court had the benefit of evidence from several witnesses.


4      Murray Hahn, the member of the plaintiff firm who had active carriage of the trusteeship of Mr. Wyssling's bankruptcy,
gave evidence. He is an experienced, licensed trustee. He testified that the bankrupt's statement of affairs revealed that the
bankrupt was a tenant. He stated that he did not normally make inquiries into the precise arrangements of a bankrupt tenant
for residential accommodation. Nothing unusual in the lease was brought to his attention. Mr. Hahn, therefore, did not become
aware of the right of first refusal until the solicitor for the bankrupt wrote to him in late October 1988 to advise of the purported
exercise of that right by the bankrupt.


5      Frank Wyssling, the former bankrupt, now discharged, gave evidence. He said that in June 1984, while thinking of buying
a home in the Brampton area, he became aware of the opportunity to lease the subject premises in which Mr. Robert Latreille
was then living. Mr. Latreille offered to include the right of first refusal and named the purchase price of $118,000.


6      On the occasion of the first notification by Latreille of an intention to list and sell the property, referred to in paras. 4,
5 and 6 of the agreed statement of facts, Mr. Wyssling was out of town and as a result missed compliance with the 72-hour
response time. He consulted his solicitor. who telephoned Sheila Marx, the assistant to Mr. Latreille, who was surprised to learn
that contrary to her understanding the lease was a five-year lease rather than a three-year lease and was also surprised to learn
of the fixed price agreement. The matter was allowed to drift and in the end nothing was done. The property was neither sold
to Mr. Wyssling nor to anyone else.


7      On 7th September 1988 the letter set out in full in para. 9 of the agreed statement of facts was delivered to Mr. Wyssling's
home. He testified that he saw this on the following day and immediately called his solicitor and instructed the latter to draft an
acceptance letter. Mr. Wyssling then personally delivered the rental cheque for September, together with the letter of acceptance,
to the company's address. He testified that the lawyer whom he consulted told him not to worry about the trustee, just to act
swiftly in order not to miss the date. Subsequently, Mr. Wyssling took the documents to the lawyer for the trustee and together
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they visited with the trustee. Mr. Wyssling thought that he might have done that as early as the same day that he met with his
own lawyer, 8th September, but the agreed statement of facts indicates that the trustee did not learn of the matter until late
October 1988 (para. 15). I am satisfied that he did not inform the trustee of his exercise of the right of first refusal within the
72-hour period. Mr. Wyssling also testified that he and his family still reside in the premises.


8      For the defence Michael Robert Latreille, son and administrator of the estate of Robert Latreille (now deceased), testified
that it was and had been the plan that his mother and sister would move in to 31 Garden Avenue after 1st September 1989.
He was aware of the Wyssling lease but not of the right of first refusal or of the 7th September 1988 correspondence. The
contradiction between his testimony and the offer made in that correspondence to sell the property to Mr. Wyssling was not
satisfactorily explained. This plan first appears in the correspondence after Mr. Wyssling's acceptance letter pointed out that
any purchase by him would be at the price fixed by Sched. A. I find that this plan was an afterthought, although this witness
may have been unaware of that fact.


9      William Lehun, solicitor for the late Mr. Latreille, has 19 years' experience in the practice of real estate and corporate
law and had acted for the deceased for the last four or five years of his life. Mr. Latreille was a subdivider and Mr. Lehun had
put together several subdivisions for him involving probably 160 or more individual transactions. He gave evidence that Mr.
Latreille brought the correspondence of early 1987 to him in or about May 1987. Latreille thought that Mr. Wyssling's exercise
of the right of first refusal in January 1987 had lapsed and he did not want to reactivate it. Mr. Lehun also saw the correspondence
of September 1988 and formed the impression that Mr. Latreille did not, by that correspondence, intend to trigger the right of
first refusal, but rather was extending a courtesy to Mr. Wyssling to see if the latter had any interest in purchasing the property
at the end of the lease. Having advised Mr. Latreille about the matter, he wrote the letter of 16th September 1988 referred to in
para. 13 of the agreed statement of facts. That letter in full reads as follows:


September 16, 1988


Mr. and Mrs. Wyssling


31 Garden Avenue


Brampton, Ontario


L6X 2T3


Dear Mr. and Mrs. Wyssling:


Re: Latreille lease to Wyssling 31 Garden Avenue, Brampton


Please be advised that we are the solicitors for Mr. Robert Latreille and are in receipt of your letter dated September 8, 1988.


As you are aware, your lease expires on August 31, 1989, and as of September 1, 1989, any rights that may have still
been in existence relating to a right of first refusal to purchase the property would have been extinguished. In any event,
Mr. Latreille is not going to be selling the above-mentioned property but will be looking to obtain vacant possession as of
August 31, 1989, with a view to moving into the property himself.


Should you have any further questions herein, please do not hesitate to call.


Yours very truly,


Beard, Winter


Per:


William M. Lehun
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10      Sheila Lorraine Marx, who was employed by Mr. Latreille for a number of years as administrative assistant and private
secretary, gave evidence. She explained the correspondence of January 1987, which she signed. She said that Mr. Latreille's
leases were normally for three years and prior to sending the letter in January 1987 she had not checked the lease and was
therefore unaware of its five-year term and of the existence of the right of first refusal. She was quite sure that Mr. Latreille did
not recall the existence of the right of first refusal when that correspondence was forwarded. She testified that the subsequent
correspondence in the spring of 1987 refreshed Mr. Latreille's memory of the existence of the right of first refusal and it was
her view that from then until September 1988 Mr. Latreille was aware of the existence of that right in connection with 31
Garden Avenue.


11      On 7th September 1988 Mr. Latreille asked her whether the Wysslings had paid their September rent. On checking, she
found that they had not done so because there were no further post-dated cheques on file. On Mr. Latreille's instructions she
took steps to obtain the post-dated cheques. Mr. Latreille told her that it was his intention to sell the property at the end of the
lease term. She testified that they felt that it would not be possible under the terms of the lease to show the property to poten tial
purchasers while the Wysslings were in residence and that they could not get possession until the end of the lease. She agreed in
cross-examination that her letter of 7th September 1988 constituted an offer to sell the property to the Wysslings but maintained
that what was offered was an opportunity to purchase the property at fair market value.


12      In relation to so much of the defence evidence as constitutes direct statements of the intention of Mr. Latreille and Mrs.
Marx, I should note that when Mr. Chenoweth, in opening for the defence, mentioned the kind of evidence he would be calling,
Mr. O'Reilly took the position that such evidence was not admissible for the purpose of showing the subjective intention of Mr.
Latreille. I am of the opinion that Mr. O'Reilly's objection was well-founded. Direct evidence of the intention of a party writing
a document intended to have legal effect and which forms part of the contract in issue is not admissible to alter, modify or vary
the document except in limited circumstances not present here. See, for example, the catalogue of such circumstances in the
judgment of Gale C.J.O. (sitting as a trial judge) in Leitch Gold Mines Ltd. v. Texas Gulf Sulphur Co., [1969] 1 O.R. 469, 3
D.L.R. (3d) 161 at 215-16 (H.C.). In the view I take of the whole of the evidence, the apparent ambiguities in Mrs. Marx's letter
are satisfactorily explained by the context and the surrounding circumstances. No equivocation exists and so direct evidence
of intention is inadmissible. Having reached this conclusion, it is not necessary to consider whether all or any of the evidence
tendered of the intention of the late Mr. Latreille is admissible as an exception to the hearsay rule.


Did the letter of 7th September 1988 trigger the right of first refusal?


13      It will be recalled that the opening words of Sched. "A" are as follows:


If the landlord should decide to offer the leased premises for sale during the term of the lease or any renewal thereof, the
landlord shall offer the leased premises for sale to the tenant at a price of $118,000 before listing the leased premises for
sale and before offering the leased premises for sale to any other party.


14      When Mrs. Marx wrote to Mr. Wyssling on behalf of the landlord on 7th September 1988 as follows, "This home will be
offered for sale for September 1, 1989 occupancy. If you are interested in purchasing this home, please contact us in writing at
the above address, stating an offer and price to purchase," she sent a clear signal that he had decided to offer the leased premises
for sale. Plaintiff's counsel submitted that the making of that decision during the lease period was all that was required and
that it did not matter whether the sale itself would take place during or after the expiry of the lease. He argued alternatively
that if the governing date was not the date of decision but rather the date of sale, then the implication from the letter was clear
that the sale was contemplated as taking place within the term of the lease because otherwise occupancy could not be given
on 1st September 1989.


15      Counsel for the defendant rejected the first interpretation altogether. As to the second, he argued that if the sale was
to take place beyond the period of the lease, there was no triggering of the right of first refusal. He said that the letter of 7th
September did not indicate a sale during the term of the lease but rather indicated that sale would be made after the lease was
over. He called in aid the evidence of Mrs. Marx but, as I have noted, I do not believe I am entitled to consider this evidence so
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far as it is direct evidence of the intention of one of the parties to the contract. Mr. Chenoweth's alternative position was that the
letter was ambiguous in that it was unclear whether the offering of the property for sale would take place prior to 1st September
1989. I cannot agree that the words "offered for sale for September 1, 1989 occupancy" are apt to convey the notion that the
property will be "offered" for sale after the term of the lease, which expired on 31st August. The overall impression that the
letter gives is that it is the intention of the writer to place the property on the market (i.e., "offer" it) in sufficient time to obtain
a purchaser who will take occupancy on 1st September 1989, the day after the Wyssling lease expired. Counsel suggested that
if the defendant meant to trigger the right of first refusal, it was very odd that Mrs. Marx asked the Wysslings to propose a
price. This is somewhat incongruous but it is surely more incongruous to suppose that a person who had the right of first refusal
in mind and was determined not to trigger it would write a letter in the terms of Mrs. Marx's letter of 7th September 1988. I
find that Mr. Latreille and Mrs. Marx had in mind that there was a right of first refusal in the Wyssling lease but that they had
forgotten that it had a fixed price attached to it.


16      In my view, the letter of 7th September 1988 meant, and was correctly interpreted by Mr. Wyssling to mean, that the
landlord had decided to offer the leased premises for sale during the term of the lease and this was sufficient to trigger the
right of first refusal.


Was the lease still in existence in September 1988?


17      It was argued that the combined effect of s. 105 of the Bankruptcy Act, R.S.C. 1985, c. B-3, and s. 38(2) of the Landlord
and Tenant Act, R.S.O. 1980, c. 232, was, in the circumstances of this case, to bring the lease to an end three months after the
bankruptcy. Since the bankruptcy occurred on 3rd November 1987, the lease would have come to an end on 3rd February 1988.
Accordingly, the lease would not have been in existence in September 1988 and Sched. "A" would not have been available
to be triggered.


18      There are both practical and analytical difficulties with this position. From the practical point of view, Mr. Wyssling
continued to pay the rent and Mr. Latreille and latterly his estate continued to accept it. The offer of 7th September 1988 was
made pursuant to the lease and all parties appear to have been of the view that it was alive. It is true that the landlord did not
know of the bankruptcy, but as the lease gave him no rights of termination on bankruptcy, I do not believe his ignorance makes
any difference in these circumstances. From an analytical point of view, the difficulties are considerable. Sections 38 and 39
of the Landlord and Tenant Act provide a comprehensive scheme for administering the leasehold interests of bankrupt tenants.
On assignment, the Bankruptcy Act vests the tenant's rights and obligations in the trustee: Cummer-Yonge Invt. Ltd. v. Fagot,
[1965] 2 O.R. 152, 8 C.B.R. (N.S.) 62, 50 D.L.R. (2d) 25, affirmed without written reasons [1965] 2 O.R. 157n, 8 C.B.R. (N.S.)
62n, 50 D.L.R. (2d) 30n (C.A.), per Gale C.J.H.C. The lease may be terminated by the trustee by the exercise of the rights
given him by s. 39(1) to surrender or disclaim. Section 38(2) overrides any covenants in the lease restraining assignment or
entitling the landlord to forfeit the lease upon the bankruptcy of the tenant for a period of three months to enable the trustee to
consider the position and decide whether to disclaim or elect to retain and assign the lease: Re Karelia Ltd. (1980), 31 O.R. (2d)
153, 36 C.B.R. (N.S.) 58, 13 B.L.R. 23, 118 D.L.R. (3d) 175 (S.C.). The mechanism prescribed by s. 38(2) was analyzed in Re
Limestone Elec. & Supply Co., [1955] O.R. 291, 35 C.B.R. 20, [1955] 3 D.L.R. 104 (C.A.). Shortly put, that case decided that
to obtain the rights given him by s. 38(2) the trustee must comply strictly with that section. At pp. 298-99, Laidlaw J.A. said:


I suppose that s. 37(2) may be properly regarded as an interference with the contractual rights of a landlord, but, be that
as it may, I am certain that the assignee, liquidator or trustee must follow the procedure and fulfil the requirements of the
subsection before he can acquire the rights available to him thereunder. It is clear in my mind that he has no right in law
to transfer or assign to any person any right of possession to the leased premises except in the manner prescribed by the
subsection, and upon compliance with the provisions thereof. Thus, if he proposes to retain the leased premises for the
whole or any portion of the unexpired term after the expiration of the three months' period described above, and to assign
the lease with rights of renewal, if any, he must first give notice in writing within the prescribed time of his election to
retain the premises.


19      It was argued that this language meant that, unless the trustee so elected, the lease terminated automatically at the end of
the three-month period. I do not think this is what the Court of Appeal meant. The court was not dealing with that question at
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all. The trustee there had in fact elected to retain the lease by timely notice given, and the issue was whether he had, by putting
the proposed assignee into possession before so electing, forfeited the right to elect. The language of Laidlaw J.A. makes it
clear that election to retain is an indispensable step in the process of overriding the landlord's right to prevent assignment, but
the present problem was not before him.


20      The right to surrender or disclaim given by s. 39 is necessary to enable the affairs of the bankrupt estate to be wound
up without the ongoing obligations on the covenants which have been inherited by the trustee. If the scheme of the legislation
was that the lease of a bankrupt tenant terminated by operation of law at the end of the three-month period, presumably the
Act would say so explicitly and the rights in s. 39 would be unnecessary. I can find nothing in the Act which explicitly or by
necessary implication leads to the conclusion that termination of the lease occurs by operation of law.


21      Under parallel, although not identical, legislation the British Columbia Court of Appeal in Davis, Daignault, Schick &
Co. v. K & H Hldg. Ltd., 61 C.B.R. (N.S.) 264, [1986] 5 W.W.R. 66, 3 B.C.L.R. (2d) 275, 28 D.L.R. (4th) 250, dealt with a
case where the trustee in bankruptcy of a sublessee neither disclaimed nor elected to retain the sublease within three months of
the bankruptcy. The court held that to obtain the right to assign the sublease the trustee had to act within three months. As he
had not done so, the act of the head lessee in forfeiting the remainder of the sublease for breach of condition prevailed over a
subsequent assignment of the sublease by the trustee. It seems implicit in this decision that there was no automatic termination
of the lease at the end of the three-month period. The Ontario cases of Re Mussen's Ltd.; Ex parte Petrie Ltd., [1983] O.W.N.
459, 14 C.B.R. 479 (S.C.), and Cummer-Yonge Invt. Ltd. v. Fagot, supra, both carefully considered the effect of disclaimers. In
the former case Rose C.J.H.C. said at p. 482 that the liquidator had disclaimed:


... and that when he had exercised that right, the obligation of the tenant ... to pay rent was at an end.


In the latter case Gale C.J.H.C. said at p. 156:


In my view, when the trustee subsequently disclaimed that interest, all the rights and obligations which he inherited from
the bankrupt were wholly at an end.


22      He went on to hold that the tenant's obligation to pay rent being at an end, his guarantors were discharged. See also
the earlier case of Olivier v. Solloway Mills & Co., 65 O.L.R. 356, 11 C.B.R. 356, [1930] 3 D.L.R. 851, where the trustee had
neither elected to retain nor disclaimed, and the lease was treated as subsisting. It appears to me as a result of this analysis that
it is the act of disclaimer that ends the lease and not simply the passage of the three-month period.


23      In the case at bar the trustee did nothing. He simply abandoned the premises to the bankrupt. To hold that the lease
terminated automatically upon the expiry of the three-month period would be to import into each lease a clause far more drastic
than the common clause entitling (but not obliging) the landlord to terminate on bankruptcy. In the absence of any authority
compelling me to do so, and none has been cited, I do not think I should so hold. In my view, this lease, including the right of
first refusal, was still in existence on 8th September 1988.


Who had the power to deal with the right of first refusal?


24      Neither party argued that Mr. Wyssling had reacquired the right to deal with the right of first refusal on his own account.
Clearly, if that had been the case, the action would have to fail as Mr. Wyssling is not a party. I agree that Mr. Wyssling did
not have the power to deal with the right of first refusal on his own account. He was an undischarged bankrupt and this right
had passed to the trustee. I do not believe that it reverted to Mr. Wyssling because of his continued occupation of the premises.
Although the trustee had left the premises in the hands of the bankrupt, the trustee and not the bankrupt had the rights of the
tenant under the lease. Secondly, the right of first refusal, although embedded in the lease, is a separate agreement: Budget
Car Rentals Toronto Ltd. v. Petro-Can. Inc. (1989), 69 O.R. (2d) 289, 6 R.P.R. (2d) 142, 60 D.L.R. (4th) 751, 34 O.A.C. 359
(C.A.). Even if the lease were to be regarded as having been abandoned by the trustee to the bankrupt, it would require a specific
reassignment of the right of first refusal itself to restore it to the bankrupt. The right of first refusal was, I conclude, vested in
the trustee at all material times. Although it might be said that therefore the landlord's notice to the bankrupt was void since
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it was not notice to the "tenant" whose rights were vested in the trustee, this point was not explored at trial and I do not rest
my judgment upon it.


Can the trustee ratify the bankrupt's act?


25      The remaining point in the case is whether the trustee has the right to take advantage of the act of Mr. Wyssling in
purporting to accept the landlord's offer on his own account. Three possible sources of such a right were discussed: agency;
s. 99 of the Bankruptcy Act; and trusteeship.


Agency


26      It is conceded by Mr. O'Reilly for the trustee that no agency relationship existed upon which he can found a claim. In this
concession he is in my view correct. Mr. Wyssling told us in the witness box that he intended to act on behalf of the trustee.
He did not, however, convey this intention to the vendor/landlord, and he had no actual authority from the trustee. The trustee
cannot ratify the transaction: see Keighley, Maxsted & Co. v. Durant, [1901] A.C. 240 (H.L.).


After-acquired property: Bankruptcy Act, s. 99(1)


27      But Mr. O'Reilly argues that the right to purchase the property was after-acquired property, since it arose after the date
of the bankruptcy, and that pursuant to s. 99 of the Bankruptcy Act the act of the bankrupt in dealing with such after-acquired
property is valid as against the trustee until the intervention of the trustee.


28      Section 99(1) reads as follows:


99.(1) All transactions by a bankrupt with any person dealing with him in good faith and for value in respect of property
acquired by the bankrupt after the bankruptcy, if completed before any intervention by the trustee, are valid against the
trustee, and any estate or interest in the property that by virtue of this Act is vested in the trustee shall determine and pass
in such manner and to such extent as may be required for giving effect to any such transaction.


29      In my view, this section was designed to act as a shield for the benefit of third parties who might otherwise be liable to
lose to the trustee property which they had purchased from the bankrupt in good faith and for value. It is not a statutory grant
of authority to the bankrupt to deal in after-acquired property on behalf of the trustee. The section goes only so far as to make
such transactions valid "against the trustee". It does not vest title in after-acquired property in the bankrupt: see McNamara v.
Pagecorp Inc. (1988), 68 C.B.R. (N.S.) 303 at 307, 29 C.P.C. (2d) 44 (Ont. H.C.). It does not, in my opinion, make unauthorized
transactions entered into by the bankrupt valid against the interests of third parties and in favour of the trustee so as to enable
the trustee to ratify the unauthorized action of the bankrupt. It should also be noted that s. 99(1) applies only to transactions
that are "completed before any intervention by the trustee". This transaction is not complete. The trustee is intervening to try
to force its completion. This is not a situation to which s. 99 applies.


30      In any event I am not persuaded that this property is after-acquired property. It is true that it was only after the bankruptcy
that the right possessed by the bankrupt to be advised and given an opportunity to purchase the property matured into an option
to purchase the property at the fixed price, through the giving of notice by the letter of 7th September 1988. I agree with Mr.
O'Reilly's submission that Sched. A was not an option at the date of bankruptcy. I cannot, however, agree with his further
submission that Sched. A was not then "property" within the meaning of s. 2 of the Bankruptcy Act.


31      He argues that Sched. A was not property on the date of the bankruptcy because at that date the tenant had no right to
purchase the property and no right to require the landlord to make any decision whatsoever as to whether or not to sell; therefore,
no rights arose in the tenant until the landlord unilaterally made the decision and communicated it. In this regard Mr. O'Reilly
cited Kopec v. Pyret, [1983] 4 W.W.R. 246, 146 D.L.R. (3d) 242, 25 Sask. R. 280 (Q.B.), in which it was held that a right of
first refusal, although a contractual right, was not an interest in land. However, the fact that a right of first refusal is not an
interest in land does not mean that it is not capable of being property under the definition in the Bankruptcy Act. This definition
is extremely broad and covers property of every kind whatsoever, including assets in which the debtor has a contingent right:



http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1901029512&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1988297658&pubNum=0005492&originatingDoc=I10b717d0034663f0e0440003ba0d6c6d&refType=IR&fi=co_pp_sp_5492_307&originationContext=document&vr=3.0&rs=cblt1.0&transitionType=DocumentItem&contextData=(sc.Default)#co_pp_sp_5492_307

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1988297658&pubNum=0005492&originatingDoc=I10b717d0034663f0e0440003ba0d6c6d&refType=IR&fi=co_pp_sp_5492_307&originationContext=document&vr=3.0&rs=cblt1.0&transitionType=DocumentItem&contextData=(sc.Default)#co_pp_sp_5492_307

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&pubNum=6407&serNum=1983170051&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)
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see Re Cadieux [1952], 33 C.B.R. 15 (C.S. Que.). In Can. Long Island Petroleums Ltd. v. Irving Indust. (Irving Wire Prod.
Div.) Ltd., [1975] 2 S.C.R. 715, [1974] 6 W.W.R. 385 (Alta), the Supreme Court of Canada considered the nature of the interest
created by a right of first refusal. Martland J., speaking for the court, referred at pp. 733 ff. to the case of Manchester Ship
Canal Co. v. Manchester Racecourse Co., [1901] 2 Ch. 37 (C.A.), in which the English Court of Appeal held that a right of first
refusal did not create any interest in land. However, Martland J. pointed out at p. 734 that:


This decision did not lead the Court to the conclusion stated by Jessel M.R. in the Gomm case [London & South Western
Ry. Co. v. Gomm (1882), 20 Ch. D. 562] that, in the absence of its having an interest in land, the canal company had
no right which could be enforced against the Trafford Park Company. It was held that the clause involved a negative
covenant whereby the racecourse company agreed not to part with the racecourse to anyone else without giving the canal
company first refusal and that, consequently, the clause could be enforced as against the Trafford Park Company by the
canal company within the principle of Lumley v. Wagner [(1852), 1 De G.M. & G. 604, 42 E.R. 687].


32      Subsequently at p. 735, Martland J. held that the right of first refusal under consideration in the Can. Long Island case
was in essence a nega tive covenant whereby each party agreed not to substitute a third party as a joint owner with the other,
without permitting the other party the opportunity to meet the proposed terms of sale and so acquire full ownership.


33      In the present case, in my view, on the day of the bankruptcy the bankrupt had a right which could have been enforced
by injunction to require the landlord to offer the land for sale to him if, but only if, the landlord decided to offer the land for
sale at all. It is my opinion that this was a contingent contractual right which fell within the extended definition of "property"
contained in the Bankruptcy Act and therefore passed to the trustee upon the date of the bankruptcy. Section 99(1) therefore
has no application since the property right was not "after-acquired".


Can the bankrupt be regarded as a trustee?


34      The only aspect of trust law which was argued was the question of whether the bankrupt could be regarded as a trustee
de son tort. Mr. O'Reilly argued, as an alternative to his other arguments, that the bankrupt could be regarded as one who has
intermeddled with the affairs of the trust and thereby become a trustee de son tort. Founding his position on Selangor United
Rubber Estates Ltd. v. Cradock, [1968] 1 W.L.R. 1555, [1968] 2 All E.R. 1073 (Ch. D.), Mr. O'Reilly argued that the bankrupt
was obliged to hold whatever rights he obtained under the right of first refusal and the correspondence of September 1988 in
trust for the trustee in bankruptcy.


35      In Selangor, Ungoed-Thomas J. at p. 1095 ff. addressed the issue of "how far a stranger to the trust can become liable
as constructive trustee in respect of a breach of the trust". He distinguished between two sorts of constructive trustees, the first
of which included trustees de son tort. He noted that these are persons who undertake without appointment "to possess and
administer trust property for the beneficiaries". Since the case before him was based on allegations that the defendants were
constructive trustees of the second type, he did not elaborate on the first type at length. That it is the possession of trust property
that is the foundation of liability is clear from his analysis, however.


36      Similarly in Waters, The Law of Trusts in Canada, 2nd ed. (1984), at p. 399, the learned author points out that a trustee
de son tort:


... is not liable because he has taken upon himself the office of a trustee, but because he has possessed and administered
trust property contrary to the terms of the trust of which he is aware ...


37      In Barney v. Barney, [1892] 2 Ch. 265, Kekewich J. said at p. 273, speaking of a trustee de son tort:


I hold that it is essential to the character of a trustee that he should have trust property either actually vested in him, or so
far under his control that he has nothing to do but require that ... it should be vested in him.


38      If Mr. Wyssling has in his possession or power any property of the trust, he will be required, upon these principles, to
account for it. A number of points of difficulty arise. First, if he is to be made to account for property, he ought to be a party



http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1952042679&pubNum=0005452&originatingDoc=I10b717d0034663f0e0440003ba0d6c6d&refType=IR&originationContext=document&vr=3.0&rs=cblt1.0&transitionType=DocumentItem&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&pubNum=6407&serNum=1974145148&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1901031613&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1882178549&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1852045260&pubNum=0003596&originatingDoc=I10b717d0034663f0e0440003ba0d6c6d&refType=IC&originationContext=document&vr=3.0&rs=cblt1.0&transitionType=DocumentItem&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1852045260&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1960018031&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)

http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&serNum=1892378943&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)
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and he is not. Second, he has already given the landlord-vendor a signed direction to make the deed to the property in favour
of the trustee and it is not apparent what more he could be ordered to do. Third, and more fundamental, the "rights" which
Mr. Wyssling holds are admittedly not enforceable. He cannot compel the vendor to convey the property to him and assigning
such a "right" to the trustee will not improve it. Fourth, Mr. Wyssling is a trustee de son tort if at all, only because he holds
property of the trust. He does not hold the right of first refusal — the trustee holds that. He does not own or possess (except
as occupant) the property — the vendor has that. He does not have the right to call for the property because it is admitted his
action for that relief would fail. Holding none of the trust assets (and never having done so since the assignment in bankruptcy),
he cannot be a trustee de son tort.


39      The concept of trustee de son tort renders the intermeddler liable to account for trust property in his hands. No case has
been cited to me where this concept has been used to clothe the intermeddler with authority retroactively so as to validate an
otherwise unenforceable transaction into which the intermeddler has entered, apparently on his own behalf. This is the very
policy issue — ratification of a stranger's unauthorized act by an undisclosed principal — which was dealt with by the House
of Lords in Keighley, Maxsted & Co. v. Durant, supra, in the agency context and their Lordship's reasoning is, I respectfully
suggest, equally compelling in the present context.


Conclusion


40      It follows that the action must be dismissed. My inclination is to direct that party-and-party costs follow the event,
but, if either party wishes to make submissions in writing as to costs within ten days, I will consider them. The counterclaim
was not pursued at trial and is dismissed without costs. Certificate of pending litigation may be vacated upon the expiry of
the appeal period.


Action dismissed.
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MEW J. 


REASONS FOR DECISION 


[1] The Village of Bath in Lennox & Addington County traces its origins back to its first 


European settlers, United Empire Loyalists, who settled there in 1784.  It boasts a number of fine 


historic buildings, including the two properties which are the subject of this proceeding. 


[2] Layer Cake Hall is a one-and-a-half-storey board and batten building, designed in the 


Carpenter's Gothic style and constructed in 1859.  


[3] The Old Town Hall was completed in 1861 as a court house. It was designed in the 


Tuscan Portico style, patterned after Roman buildings that had civic or judicial functions. It is 


presently the home of the Bath Museum. 


[4] On 11 December 1997, ownership of the properties was transferred from the Village of 


Bath, which at the time was a local authority, to The Fairfield-Gutzheit Society, for nominal 


consideration of two dollars each. 
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[5] These transactions were prompted by the then-pending amalgamation of the Village of 


Bath with two other local authorities to form Loyalist Township.  Elected officials in Bath were 


concerned that they would have little influence in the new Township, and that it would not 


adequately protect Bath’s historical buildings. 


[6] The Fairfield-Gutzeit Society had been established earlier in 1997 as a not-for-profit 


corporation, and the properties were transferred to the Society to ensure their preservation and 


protection. 


[7] The Township has leased Layer Cake Hall from the Society since amalgamation on 1 


January 1998.  The Township began leasing Old Town Hall from the Society on 1 May 2009.  


[8] The last agreed-upon lease terms have now expired, although the Township remains in 


possession.  Unable to find alternative tenants, the Society listed the properties for sale.  The 


Township claims that by doing so the Society breached the terms of a covenant which, it says, 


gives it a right of first refusal to repurchase the properties for two dollars each, a right which it 


has purported to exercise. 


[9] The Society challenges both the validity and (if valid), the effect of the covenant and, 


hence, the Township’s exercise of its right of first refusal.  It also alleges various breaches by the 


Township of its lease obligations and seeks orders that the Township vacate the premises. 


[10] The properties have not been sold pending the outcome of this proceeding. 


Issues 


[11] The Township’s application seeks to enforce what it characterises as its right of first 


refusal. By counter-application, the Society seeks declarations that the covenant containing the 


so-called right of first refusal is invalid and unenforceable, and that the leases between the 


Society and the Township are terminated, and an order that the Township vacate the properties 


within 90 days. 


[12] I would summarise the issues presented as follows: 


a) Are the covenants (rights of first refusal) valid and enforceable? 


b) If the answer to (a) is “yes”, were the rights triggered by the actions of the Society 


when it listed the properties for sale? 


c) If the answer to (b) is “no”, did the Society nevertheless breach its good faith 


obligations of contractual performance? 


d) Is the Township in default, or has it otherwise breached its obligations under the 


leases of the property? 


e) What are the appropriate remedies arising from the determination of these issues? 


20
19


 O
N


S
C


 2
20


3 
(C


an
LI


I)







Page: 3 


 


The Covenants 


[13] The agreements to transfer the properties from the Village of Bath to the Society 


contained what the Township describes as a right of first refusal in favour of the Township.  The 


Society disputes this characterisation, maintaining that the provision is a restrictive covenant 


creating an interest in land which is null and void because 


a) it does not meet the statutory requirements of a covenant under s. 19(4) of the 


Land Titles Act, R.S.O. 1990, c.L.5 and, accordingly, was not properly registered 


on title, may not be enforced and should now be deleted; and 


b) it is an option to purchase which violates the rules against perpetuities. 


[14] It is necessary to go back to 1997 in order to put the parties’ dispute in a proper context. 


[15] At that time, William Hineman was the Reeve of the Village.  Under a plan of local 


government reorganisation that was due to come into effect on 1 January 1998, the Village 


would cease to exist as a local authority.  Mr. Hineman’s evidence is that the Council of the 


Village was concerned that the new local authority, Loyalist Township, would not protect its 


historic buildings, and would, perhaps “sell them off” or “dispose of them into the public sector”.   


[16] In 1997, there was already in existence a semi-independent committee in the Village 


known as the “Bath Bicentennial Committee”.  According to Mr. Hineman, this semi-


independent committee was incorporated as the Fairfield-Gutzeit Society on 28 August 1997.  It 


is a registered charity administered by volunteers who manage and maintain certain heritage 


properties, including the subject properties, in the former Village of Bath.   


[17] Mr. Hineman was a founding director of the Fairfield-Gutzeit Society although he has 


testified that he did not take an active role in the Society until after he was no longer Reeve.   


[18] On 27 October 1997, evidently in anticipation of an agreement between the Village and 


the Society, the Village passed a by-law to authorise agreements to convey the Layer Cake Hall 


and the Old Town Hall to the Society.  The wording of the resolution included this narrative: 


WHEREAS the Corporation of the Village of Bath desires to convey to two 


distinctively historic buildings to the Fairfield Gutzeit Society; 


AND WHEREAS an agreement has been established whereby in the event that 


the Fairfield Gutzeit Society is dissolved, the Village will have first option to have 


these buildings re-conveyed to it and this agreement is attached to and forms 


Schedule “A”. 


[19] The agreement subsequently entered into on 31 October 1997 provides for title of the 


properties to be transferred from the Village to the Society.  The Society acknowledges in the 


agreement that the properties and title are being transferred to it subject to certain terms and 


conditions including that: 
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…the Society may transfer the Properties…to an organization having objects 


similar to the Society’s on such terms as the Society is its sole discretion deems 


appropriate.  In the event the Society wishes to dispose of its interest in either of 


the Properties, other than to an organization having similar objects, it shall give 


written notice of such intention to the Village, which notice shall include an offer 


to the Village to purchase the Property as a purchase price of Two Dollars 


($2.00)…the Village shall have a period of sixty (60) days following receipt of 


notice to either accept or reject the offer.  If the Village fails to accept the offer in 


writing within a period of sixty (60) days, it shall be deemed to have refused the 


offer, and the Society shall be free to dispose of the Property to the third party on 


such terms and conditions as the Society, in its sole discretion may determine.  In 


the event that the Village notifies the Society of its acceptance of such offer 


within the period of sixty (60) days, following receipt of notice from the Society, 


transfer of the Society’s title to the Property or Properties shall be completed 


within a further period of sixty (60) days following acceptance of the offer by the 


Village. 


[20] Following a public consultation, the Village declared the properties surplus on 24 


November 1997 and passed a resolution which stated: 


WHEREAS the Council of the Village of Bath is of the opinion that the historic 


properties known as the Old Town Hall and the Layer Cake Hall will be better 


served if kept within an organization dedicated to the preservation of the historical 


integrity of the Village of Bath; 


WHEREAS the Fairfield Gutzeit Society has expressed its interest in obtaining 


and caring for both of these properties; 


AND WHEREAS By-law 929/97 was approved at a Regular Meeting of the 


Council of the Corporation of the Village of Bath held October 27, 1997 to 


authorize the Reeve and Chief Administrative Officer to execute any and all 


documents for the conveyance of these properties from the Village of Bath to the 


Fairfield Gutzeit Society; 


[21] The Village transferred the properties to the Society on 11 December 1997.  “Schedule 


A” of the Transfer/Deed contain the following provisions: 


In the event the Transferee wishes to dispose of its interest in the property other 


than to an organization having similar objects as the Transferee, the Transferee 


shall give written notice of such intention to the Transferor. This notice shall 


include an offer to sell the properly to the Transferor at a purchase price of two 


($2.00) dollars, plus the assumption of any charge, mortgage or encumbrance then 


registered against title to the properly that was given with the consent of the 


Transferor as set out above. 
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The Transferor shall have a period of 60 days following receipt of notice to either 


accept or reject the offer. If the Transferor fails to accept the offer in writing 


within the period of 60 days, it shall be deemed to have refused the offer and the 


Transferee shall be free to dispose of the properly to a third party on such terms 


and conditions as the Transferee, in its sole discretion may determine. In the event 


the Transferor notifies the Transferee of its acceptance of such offer within the 


said period of 60 days, the transfer of the property to the Transferor shall be 


completed within a further period of 60 days following acceptance of the offer by 


the Transferor. 


[22] Schedule A to the Transfer/Deed is described in the evidence of the Society as a 


restrictive covenant.  It was signed by the chairman and secretary of the Society.   


[23] When, on 27 March 2006, the properties were converted into the Land Titles system, the 


covenant was carried over and appears on the parcel register.   


[24] The Township takes the position that the agreement between the Society and the Village 


to transfer the properties gives it valid and enforceable contractual rights of first refusal in the 


event that the Society wishes to dispose of one or both of the properties to anything other than an 


organisation having similar objects to its own. 


[25] There is no dispute that, as the legal successor to the Village of Bath, the Township 


stands in the same position as the Village would have in terms of rights and obligations conferred 


by the agreement.   


[26] The Society’s position is that the covenant never met the applicable legal requirements 


for a restrictive covenant, and was, therefore, invalid and unenforceable from the outset.  The 


Society argues that the covenant does not identify the benefiting lands, seeks to impose a positive 


covenant, and seeks to restrict transfer or assignment rights as opposed to use. 


[27] A concise summary of the distinction between options to purchase and rights of first 


refusal is provided by Laskin J.A. in 2123201 Ontario Inc. v. Israel Estate, 2016 ONCA 409, at 


para. 24: 


… the jurisprudence establishes that options to purchase create immediate 


interests in land; rights of first refusal do not. Options to purchase are specifically 


enforceable; rights of first refusal are not. And options to purchase are subject to 


the rule against perpetuities; rights of first refusal are not. Finally … options to 


purchase give the option holder control over the decision to effect a conveyance. 


Rights of first refusal give the land owner control over the decision to convey. But 


… in some circumstances control over the exercise of the option is not 


determinative. 


[28] In Israel Estate, the question posed by the Court of Appeal for determination was as 


follows: 
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A sells land to B.  At the same time, A and B enter into an agreement that A can 


repurchase the land if a condition under B’s control is met.  Does the agreement 


give A an interest in land, or only a personal contractual right? 


[29] The situation in the present case is somewhat similar.  A (the Village of Bath, now 


Loyalist Township) sold the properties to B (the Fairfield-Gutzeit Society).  In Israel Estate, the 


land in question contained a gravel pit, and the purchasers bought the land to obtain the gravel 


but, contemporaneously with the conveyance, signed an agreement giving A the “first option to 


purchase” the land for $1.00 once the gravel had been removed from it.  The agreement gave B 


the “discretion” and “authority” to state when all of the gravel had been removed.   


[30] In the present case, the Society - B - has an unfettered ability to transfer the properties to 


a third party organisation having objects similar to the Society’s on such terms as the Society 


deems appropriate.  It is only in the event that the Society “wishes to dispose” of its interest in 


either of the properties other than to an organisation having similar objects, that the Society is 


obliged to notify Loyalist, such notice to include an offer to Loyalist to purchase the property.   


[31] It can be seen that the event triggering Loyalist’s ability to exercise what it describes as 


its right of first refusal is not within its control.  Loyalist’s right only becomes exercisable in the 


event that the Society wishes to dispose of its interest in the properties other than to an 


organisation having similar objects to the Society.   


[32] As was the situation in Israel Estate, the right given to Loyalist amounts to a “first option 


to purchase” the land, but it is a right that “does not fit precisely into either the definition of an 


option to purchase or a definition of a right of first refusal established in the jurisprudence”:  


Israel Estate, at para. 25.  In such situations, it is appropriate to focus on what the parties 


intended by their agreement:  Israel Estate, at para. 38.   


[33] I would observe that the transfer of these hitherto two publicly owned properties by the 


Village of Bath to the Society was effected so that the properties would be preserved for the 


benefit of the community.  It made sense, given the notional consideration received by the 


Village, that if the rationale for the transfer could no longer be assured, there would be an 


opportunity for the properties to revert to the Township (as successor to the Village).  This was a 


provident condition of what might otherwise have been seen as an improvident transaction.   


[34] In Israel Estate, the Court of Appeal determined that the purpose of the agreement, the 


context in which it was made, its terms, and the conduct of the parties under it, showed an 


intention to the give the original owner (“A”) an option to repurchase the land, which gave rise to 


an immediate, equitable interest in the land.  


[35] A distinguishing feature between the present case and the circumstances in Israel Estate, 


is that, setting aside any issues relating to the rule against perpetuities, there was in that case an 


expectation that the option to repurchase would crystallise at some point.  This would happen 


once the owner of the land (“B”) had removed the gravel.  By contrast, the Township’s option to 


repurchase the properties would only arise in the event that the Society wished to dispose of its 
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interest in the properties other than to an organisation having similar objects to the Society. It 


might never have happened at all. 


[36] Looking at the nature of the transaction, the intention of the parties and all of the 


circumstances, I conclude that the Township’s option to repurchase the properties was not 


intended to, and did not, give rise to an immediate, equitable interest in the properties.  The 


Township’s interest in the properties would not have prevented the sale by the Society to a 


similar organisation with similar purposes.  Neither the agreement nor the schedule to the 


Transfer/Deed purported to impose rights that would attach to the land and, hence, to a party 


purchasing the properties from the Society. 


[37] It follows logically from this analysis that had the Society sold either of the properties to 


a similar organisation with similar purposes, it would not have had to notify the Township and 


the purchaser would have obtained title unencumbered by any restrictive covenant.   


[38] It would also follow that had the Society sold the properties to a bona fide purchaser 


without notice that was not an organisation with similar objectives, the Township would not be 


able to assert any interest in the properties. 


[39] In the event that I am wrong about the characterisation of what is essentially an option to 


purchase, I make two observations.   


[40] First, although the rule against perpetuities would apply if there was an otherwise valid 


covenant, the Township purported to exercise its option within 21 years of the Transfer/Deed 


transaction.   


[41] The second observation relates to the transfer of the properties into Land Titles.  Sections 


119(3) and (4) of the Land Titles Act, R.S.O. 1990, c.L.5, provide as follows: 


Registration of covenants, on application 


(3) Upon the application of the owner of land that is being registered or of the 


registered owner of land, the land registrar may register as annexed to the land a 


covenant that the land or a specified part thereof is not to be built upon, or is to be 


or is not to be used in a particular manner, or any other covenant running with or 


capable of being legally annexed to land. 


Idem 


(4) A covenant shall not be registered under subsection (3) unless, 


(a) the covenantor is the owner of the land to be burdened by the 


covenant; 


(b) the covenantee is a person other than the covenantor; 
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(c) the covenantee owns land to be benefitted by the covenant and that 


land is mentioned in the covenant; and 


(d) the covenantor signs the application to assume the burden of the 


covenant. 


[42] The Society argues that Schedule “A” to the Transfer/Deed of Land does not identify the 


land to be benefited (i.e. the dominant tenement) and, as such, the covenant should have been 


struck from title at the time of conversion into Land Titles.   


[43] A not dissimilar scenario occurred in Mississippi Mills (Town) v. 1278502 Ontario Inc. 


(2006) 28 MPLR (4
th


) 102, 49 RPR (4
th


) 283 (Ont SCJ).  There a municipality purported to 


exercise an option contained in a covenant to repurchase five parcels of land that had been sold 


to a developer.  The covenant provided that the grantee would commence construction of one or 


more buildings on the properties within one year of the date of the closing of the purchase of the 


lands and to substantially complete the construction within one year of the date of issuance of a 


building permit.  Failing which, the covenant provided that the grantor (the Municipality) had the 


right to repurchase the lands at the original purchase price.  When the municipality purported to 


exercise this right, both the purchasers of the land and a mortgagee of three of the five properties 


objected.  Pedlar J. held that covenants that had been registered did not comply with s. 119(4) of 


the Land Titles Act.  In particular, the covenants did not describe the land to be benefited and the 


covenantee and the covenantor were the same entity.   


[44] Notably, one of the submissions that was made to Pedlar J. was that the covenants must 


be enforceable either in contract or in equity, and as there was no privity of contract (the 


covenant being the product of a by-law rather than an agreement), the enforcement, or otherwise, 


of the covenants must be a matter of equity. 


[45] In the present case, while I would agree that the covenant annexed to the Transfer/Deed 


of Land was not registerable under the Land Titles system, it nevertheless remains enforceable 


by the Township, given its privity of contract with the Society. 


Was the Township’s Option Triggered? 


[46] The Township’s right which I would describe as an option to purchase, turns on the 


following words: 


In the event that the Transferee [the Society] wishes to dispose of its interest in 


the property other than to an organisation having similar objects as the Transferee, 


the Transferee shall give written notice of such intention to the Transferor [the 


Township].  This notice shall include an offer to sell the property to the 


Transferor at a purchase price of two ($2.00) dollars. 


[47] In May 2015, the Society listed the subject properties for sale to the general public on the 


multiple listing service (MLS) through Smith & Hineman, a firm of real estate agents (the 
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Hineman of Smith & Hineman is the same Mr. William Hineman who was the Reeve of the 


Village of Bath and a founding director of the Society).   


[48] The listing for Layer Cake Hall stated that the Society was seeking $279,000 for it and 


specified that this was a “first time offering to the public… Attached lot has possibility of 


severance”. 


[49] The listing for Old Town Hall stated that the Society was seeking $229,000 for the 


property, and provided that the building “is being offered to the public for the first time in over 


150 years”. 


[50] Neither listing made mention of the buyer having to be an organisation having similar 


objects as the Society.   


[51] The Township argues that by listing the properties for sale, the Society was trying to do 


with the properties exactly what the Village of Bath had worried the new Township might do:  


“sell them off” or “dispose of them into the public sector”. 


[52] The parties dispute whether the listing of the properties by the Society amounted to a 


“wish to dispose” which would trigger the Township’s option to repurchase.   


[53] The Society’s position is that regardless of how the option contained in the agreement or 


covenant is characterised, the option was not, in fact, triggered.  The Society never received an 


offer for sale. It argues that a mere listing for sale, absent some other step, such as the receipt of 


an offer or the transfer of the assets, would not trigger an option. 


[54] The Township, by contrast, relies on this court’s decision in St. Andrew Goldfields Ltd. v. 


Teddy Bear Valley Mines Ltd., 2014 ONSC 1843 to support its assertion that by listing the 


properties for sale to the public and not providing notice to the Township, the Society evinced a 


wish to sell the properties to the public.   


[55] In the St. Andrew Goldfields case, contracts concerning the entitlement to mining 


royalties provided that if a party “wishes or seeks to transfer directly or indirectly” all or a 


portion of royalties to which it may have become entitled, the other participating parties would 


be entitled to a right of first refusal.  An issue arose as to whether, when the party with the 


entitlement to royalties was dissolved, and its royalty interests were subsequently assigned to its 


largest shareholder, the rights of first refusal contained in the agreements were triggered.  The 


court rejected an argument that the right of first refusal would only be triggered upon receipt of 


an offer from a third party to purchase the royalties that it was willing to accept, conditions 


which were never met since the dissolution did not result in an offer being made with respect to 


the royalties.  McEwen J. stated, at para. 22:    


… based on the wording of the Agreements, it was not when an offer to purchase 


was made, but rather when Teddy Bear sought to dispose of the royalties, that the 


obligation to provide SAS with a right of first refusal under both Agreements was 
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triggered. Interpreting the clauses otherwise would artificially avoid the parties' 


intentions, as derived from the Agreements' wording. 


[56] The Township further notes that the Concise Canadian Oxford Dictionary (2005) defines 


the verb “wish” in part, as:  “have a desire or aspiration (esp. something that cannot or is unlikely 


to occur)” or “have as an intention or hope”. 


[57] The Society, relying on the Court of Appeal’s decisions in Harris v. McNeely (2000), 47 


OR (3d) 161, 2000 CanLII 5649 (ON CA) and Benzie v. Kunin, 2012 ONCA 766 argues that a 


grantee’s right of first refusal is only converted into an option to purchase when the grantor of 


the right receives an offer to purchase the grantor’s interest which the grantor is prepared to 


accept. 


[58] In Harris v. McNeely, the parties had entered into a right-of-way agreement which 


contained a mutual right of first refusal by each over the lands of the other in the event that “one 


wishes to sell their property and has received an offer which they are willing to accept” 


[emphasis added].  Benzie involved a right of first refusal that would be triggered if a party “shall 


desire to sell” the subject property.  But the case did not consider when that right was triggered 


but, rather, whether the right of first refusal would bind non-parties and be registrable under the 


Land Titles Act. 


[59] In St. Andrew Goldfields Ltd. v. Teddy Bear Valley Mines Ltd., McEwen J. concluded that 


the construction that promoted the true intent of the parties in what he described as “the broadly 


worded Agreements” is that the party entitled to receive royalties could not divest itself of those 


royalties without giving the other party the right of first refusal. 


[60] When one considers that the rationale for the original transfer of the properties from the 


Village of Bath to the Society was to protect its historic buildings and prevent them from being 


sold off or disposed of other than to an organisation with similar objectives to the Society’s, the 


most reasonable interpretation of the agreement between the Village and the Society is that if the 


Society were to subsequently wish to dispose of the properties other than to an organisation 


having similar objects to its own, the Township would have a right to re-acquire the properties.  


The by-law passed by the Village on 27 October 1997 reinforces this: 


In the event that the … Society is dissolved, the Village will have first option to 


have these buildings re-conveyed to it… 


[61] There is no basis to read into a straightforward agreement that evinces the intentions of 


the parties at the time the agreement was entered into what would amount to a condition 


precedent that the Township’s rights would only be triggered in the event of receipt of an offer to 


purchase the properties that the Society is prepared to accept. 


[62] The question, then, is whether listing the properties on MLS was sufficient to evince a 


wish or intent on the part of the Society to dispose of the properties.   
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[63] An affidavit sworn by Mr. Hineman sets out, from his and the Society’s perspective, 


negotiations that were taking place between the Township and the Society concerning the 


renewal of the Township’s leases on the properties and the Society’s efforts to find new tenants 


who would lease the properties on more commercially viable terms.  Mr. Hineman states that 


when the Society was unable to find a suitable tenant, it decided to list the properties for sale at 


the end of May 2015. His business partner, Gary Smith, listed the properties for sale and Mr. 


Hineman says that Mr. Smith was “actively seeking a purchaser or organisation having similar 


objects as the Society”. 


[64] Mr. Hineman continues, at paragraph 51 of his affidavit sworn on 29 April 2016: 


Listing properties for sale is a method of testing the market for properties.  At no 


time did the Society ‘intend to dispose of its interests in the property other than to 


an organization having similar objects as the Society’. 


[65] A minute of a 24 June 2015 Board meeting of the Society provides further context.  It 


notes that the Society decided to “push” the lease issues with the Township “by offering the 


buildings for sale”.  Upon receipt by a letter from the Township’s lawyers stating that the Society 


could not sell the buildings due to the “covenant” and threatening legal action, the Society 


instructed the real estate agent to remove the two properties from the “Active for Sale” market 


and to put them on the “Active for Lease” market. 


[66] The difficulty with Mr. Hineman’s evidence that it was never the intention of the Society 


to sell the properties, other than to a similar organisation, is that the listing states that the 


properties are “being offered to the public”.  The listing for Layer Cake Hall also notes the 


possibility of a severance.  This is at odds with his evidence. 


[67] If listing the properties for sale to the public was a ploy to get the Township to adopt a 


more reasonable (from the Society’s perspective) attitude towards the lease renewal discussions, 


it failed to achieve that objective. 


[68] Regardless of the reason for listing the properties for sale, I find that the listing of the 


properties for sale on MLS is evidence of the Society’s wish, at that time, to dispose of its 


interest in the properties.  The agreement of 31 October 1997 provided that in the event that the 


Society wished to dispose of its interest in the properties (other than to an organisation having 


similar objects), it was required to give notice of such intention to the Township.  No such notice 


was given.  As a result, I find that the Society breached its agreement with the Township. 


[69] The Society agrees that if the Township’s option to repurchase is enforceable and if it 


was triggered, the appropriate remedy is specific performance.  However, it argues that in its 


eagerness to re-acquire the properties, the Township “jumped the gun”.  In that regard, the 


Society points to clause 5 of the 31 October 1997 agreement between the Society and the Village 


which provides: 


In the event of a breach of any term or condition of this Agreement by either or 


both parties hereto, the parties hereto agree to negotiate for a reasonable period of 
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time in good faith to attempt to remedy the breach in a manner mutually 


satisfactory to the parties hereto before exercising their strict legal rights by action 


or otherwise. 


[70] In seeking to force the transfer of the properties just three days after the Township 


became aware that the properties had been listed, the Society argues that the Township has failed 


to comply with clause 5 of the agreement.   


[71] It may well be that the Township viewed the listing of the properties on the MLS “to the 


public” as an opportunity to exercise its option to repurchase.  Such an opportunistic move, if 


that is what it was, was nevertheless a consequence of the Society’s breach of its obligation to 


provide the Township with notice of its wish to dispose of the properties to the public. 


[72] After the Township notified the Society of its position that the Society was required to 


offer the properties to the Township for repurchase, there were exchanges of lawyers’ 


correspondence. But the Township started its application on 26 June 2015 without any 


meaningful negotiations having taken place. 


[73] The Township’s argues, in relation to clause 5 of the agreement, that good faith 


negotiation was not required in view of the conduct of the Society, which amounted to 


repudiation, misrepresentation and/or bad faith conduct. 


[74] I do not agree. 


[75] Rather, in my view, the spirit, if not the letter, of clause 5 of the 31 October 1997 


agreement was not adhered to by either party. 


[76] However, clause 5 is in any event essentially aspirational.  It is not cast in the language of 


a condition precedent to the right of either party to exercise their strict legal rights by action or 


otherwise. 


[77] I find that the Township’s rights were triggered by the actions of the Society when it 


listed the properties for sale.  It is entitled to seek a remedy from this court as a result of the 


Society’s failure to provide it with the required notice. 


[78] Given my finding on the triggering of the option to purchase, it is not necessary for me to 


consider whether the Society otherwise breached its good faith obligations of contractual 


performance.   


Is the Township in default or has it otherwise breached its obligations under the leases of 


the property? 


[79] The Society points to what it alleges to be numerous breaches of the leases and acts of 


default.   


[80] The leases on each of the properties expired on 31 August 2014.   
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[81] Prior to the expiry of the leases, the Township did not provide notice of its intention to 


renew the leases as required by the notice provisions contained in the leases.   


[82] On 21 August 2014, however, the Township purported to notify the Society via email that 


the Council had passed a resolution to extend the current leases of the Layer Cake Hall and the 


Old Town Hall to 31 December 2014.  Mr. Hineman describes this as a unilateral extension of 


the leases.   


[83] The Township did not vacate at the end of 2014 and stayed on despite the expired leases.  


It was in this context that, in May 2015, with the Township “overholding” (as Mr. Hineman put 


it) and the Society unable to locate a new suitable tenant, that the properties were listed for sale 


on MLS. 


[84] On 30 July 2016, in order to facilitate negotiations, the parties consented to an order of 


Tranmer J. which (according to Mr. Hineman) was intended to preserve the status quo for a short 


time.  That order remains in place pending further order of this court. 


[85] The Society asserts, and one of the Township’s representatives who was cross-examined 


(Robert Maddocks) appears to have conceded, that the Township has committed numerous 


breaches of the leases including: 


a) Failing to deliver a notice to extend its leases prior to 1 May 2014; 


b) Failing to perform maintenance of the properties as would a prudent owner; 


c) Failing to surrender the premises upon expiry of the term of the leases; 


d) Overloading the second floor of the Old Town Hall; and 


e) Leaving the Old Town Hall vacant and/or not open for business for more than 30 


days in any twelve month period. 


[86] In addition, the Society alleges that the Township has repeatedly paid rent late.   


[87] The parties agree that in the event that I find that the Township is in breach of its lease 


obligations, with the result that it is ordered to vacate the properties, the Order of Tranmer J. 


dated 30 July 2015 should be vacated 90 days following my decision. 


[88] Regardless of what breaches of the leases may have occurred in the past, the fact is that 


the leases expired in 2014 (either at the end of August or at the end of December).  The Society 


commenced a counter-application seeking vacant possession of the properties, following which 


the consent order of Tranmer J. was entered into. 


[89] The Township has overstayed.  There can be no doubt about that.  It was obliged to 


vacate the premises at the end of the lease and did not.  Accordingly, the Township is in breach. 
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This may, however, be of limited consequence given my determination of the option to purchase 


issue. 


Remedies 


[90] The Township’s option to purchase the properties for two dollars ($2.00) each has, for the 


reasons given by me, been triggered.   


[91] The Township is entitled to specific performance of the agreement of 31 October 1997.  


Specifically, the Township was, prior to the Society listing the properties for sale on MLS, 


entitled to receive a notice including an offer to the Township to purchase the properties at a 


purchase price of two dollars ($2.00) each.   


[92] The parties have agreed that in the event of such a determination by the court, if the 


Township is unable to immediately purchase the properties for two dollars ($2.00) each, the 


Township must vacate the properties within 90 days following the release of this decision. 


[93] The parties are not, of course, precluded from negotiating new lease terms in the event 


that the Township elects not to purchase the properties.  But they agree that in any event, the 


order of Tranmer J. dated 30 July 2015 shall be vacated in 90 days following the release of this 


decision.   


Final Comments 


[94] I was greatly assisted by the five volume joint application record.  I would encourage 


similar cooperation and collaboration between the parties to be deployed in an effort to agree on 


the appropriate disposition of costs.   


[95] It was clear to me as I reviewed the material and listened to the arguments of counsel that 


both parties are concerned to preserve these historic buildings.  While the Society will be no 


doubt disappointed at the outcome of this proceeding, I am confident that if the properties revert 


to the ownership of the local authority, the Society and other people in the community will be 


vigilant to ensure the preservation and continued benefit to the community of these buildings. 


[96] If the parties are unable to agree on costs, I direct as follows.  If either of the parties seek 


costs, they should serve a bill of costs on the opposite party, accompanied by a written 


submission of not more than four pages in length, within fourteen days of the release of these 


reasons; any party against which costs is sought may, within fourteen days of receiving the 


submission of the party seeking costs, serve a written submission in response, again not to 


exceed four pages in length; if a party is not seeking costs, it is invited to (at its option) submit 


the bill of costs it would have presented to the court if it was seeking costs. 


[97] I would ask counsel for the Township to collect copies of all of the parties’ submissions 


and arrange to have the package delivered to me at the Court House, 5 Court Street, Kingston, 


Ontario, K7L 2N4 as soon as the final exchange of materials has been completed.  For the 
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avoidance of doubt, no material should be filed individually; rather, counsel for the Township 


should assemble a single package for delivery as described above. 


[98] I can be spoken to if there are any issues regarding the implementation of this decision or 


the wording of the formal judgment. 


 


 


 
Graeme Mew J. 
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R. A. LOCOCO J. 


REASONS FOR JUDGMENT 


I. Introduction 


[1] The Corporation of the Town of Pelham and Fonthill Gardens Inc. own adjoining blocks 


of land in Pelham. The Town and Fonthill Gardens each has the right to acquire land 


from the other in certain circumstances. Fonthill Gardens has registered a Notice of 


Option to Purchase on the title to part of the Town land. 


[2] The Town recently completed construction of the Pelham Community Centre on part of 


the Town land. The Town has agreed to sell to an outside party part of the Town land that 


was not required for the community centre. The proceeds would be used to pay down 


debt incurred to fund construction of the community centre. A condition of closing 


requires the removal of the Notice of Option to Purchase from the title to part of the 


Town land. 


[3] The Town brings an application seeking a declaration that Fonthill Gardens does not hold 


an option to purchase the entire block of Town land against which the Notice is 


registered. The Town is also seeking an order deleting registration of the Notice from the 


title to part of the Town land. 
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[4] For the reasons that follow, I am granting the application to the extent indicated below. 


A. Background 


[5] In 2005, the Town and Fonthill Gardens acquired adjoining blocks of land in the East 


Fonthill area of Pelham.  Each block is in excess of 30 acres. The Town purchased the 


Town land for the purpose of developing a community centre. It was contemplated that 


Fonthill Gardens would develop and build a medical centre and a retirement residence. 


[6] On March 31, 2014, the Town and Fonthill Gardens entered into an agreement entitled 


Purchase Option and Cost Sharing Agreement. That agreement was amended by an 


amending agreement dated June 4, 2015 (referred to in these Reasons, collectively with 


the original agreement, as the “POCS Agreement”). The POCS Agreement has a five-


year term, terminating on March 31, 2019 (s. 2.2.). Any rights and obligations for matters 


undertaken during that term continue until such time as the obligations have been 


satisfied (s. 2.3). 


[7] The recitals to the POCS Agreement indicate the following (among other things): (i) the 


parties intend to pursue the “coordinated servicing and development” of their respective 


lands; (ii) a portion of the Town land is surplus to the Town’s needs and therefore 


available for disposition; (iii) the Town has determined that an exchange of lands with 


Fonthill Gardens “to permit the development of a medical centre and a retirement centre 


and associated or complementary uses, and other uses may be permitted by the Town on 


a portion of the Town [Lands] will result in a net benefit to the Town”. 


[8] As also contemplated in the recitals, the substantive terms of the POCS Agreement 


provide that each of the parties has the right to acquire land from the other upon specified 


terms. Under s. 10, the parties “consent to registration of this Agreement or a notice of it 


against the title to Fonthill Gardens Lands and the Town Lands.” 


[9] Fonthill Gardens’ purchase rights relating to the Town land are set out in s. 5.1 of the 


POCS Agreement, entitled “Fonthill Gardens Option to Purchase”. Section 5.1 has two 


parts. The first part was included in the original agreement. The June 2015 amending 


agreement added the second part of s. 5.1. 


[10] Under the first part of s. 5.1, Fonthill Gardens has the option to purchase all or a portion 


of a specified parcel of Town land, identified as Parcel A. Fonthill Gardens may exercise 


that option to purchase within one year of obtaining site plan approval from the Town for 


the development of a medical centre or a retirement residence on Parcel A. 


[11] Under the second part of s. 5.1, the Town agrees to allow Fonthill Gardens to purchase  


an additional portion of the Town land on the same terms and conditions if (i) the 


additional Town land is “necessary for the construction of the Medical Centre and 


Retirement Residence”, (ii) the Town “does not require the Town Lands for its own 


purposes”, and (iii) the purchase of the additional Town land “does not interfere with the 


development of the Town Lands by the Town for its own purposes.” The additional 
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Town land that is subject to Fonthill Gardens’ purchase right under the second part of s. 


5.1 is referred to in these Reasons as the “Additional Town Land”. 


[12] Among other things, the POCS Agreement also deals with sharing of development costs 


for roads, sewers and other services. Under s. 3.6, the Town agrees to retain an 


independent planning consultant to review all development applications with respect to 


the Town land and the Fonthill Gardens land. As well, s. 9 contemplates the use of 


arbitration to settle disputes between the parties that cannot be settled by negotiation or 


mediation. 


[13] It is common ground that at the time the POCS Agreement was entered into, there was no 


firm indication of (i) how much Town land would be required for the community centre, 


or (ii) how the Town would finance the building of the community centre. The Town 


Council approved the construction of the community centre on April 25, 2016. The 


financial analysis presented at that meeting set out the estimated cost of construction and 


outlined the steps in the financing and procurement process. The Town decided that 


construction of the community centre would be financed by a combination of debentures 


(having a 30-year term), development charges and proceeds from the sale of surplus 


Town land. The portion of the required funding attributed to the sale of the surplus Town 


land was $12 million. 


[14] Construction of the community centre then proceeded on a portion of the Town land. 


Construction was substantially completed in July 2018. 


[15] On October 16, 2017, the Town Council adopted a bylaw declaring as surplus 19.75 acres 


of Town land not required for the community centre. The surplus Town land was then 


listed for sale. 


[16] On October 19, 2017, Fonthill Gardens registered a Notice of Option to Purchase on the 


title to Town land that included part of the Town land that the Town Council had 


declared surplus. The Town land against which the Notice is registered includes: (i) 


Parcel A, that is, the optioned Town land referred to in the first part of s. 5(1) of the 


POCS Agreement; and (ii) part of the Additional Town Land referred to the second part 


of s. 5(1). 


[17] By the fall of 2017, the Town and Fonthill Gardens were engaged in discussions relating 


to the proposed development of a medical centre, retirement centre and other commercial 


uses, as contemplated by the POCS Agreement.  Fonthill Gardens did not submit an 


application for site approval for any proposed development at that time. 


[18] By agreement of purchase and sale dated May 1, 2018, the Town agreed to sell part of the 


surplus Town land to a third party. A condition of closing requires the removal of the 


Notice of Option to Purchase from the title to the Additional Town Land that the Town 


has agreed to sell. The legal description of the Additional Town Land that is currently 


subject to the closing condition is parts 6, 14 and 15 of Plan 59R-16208. The Town 


intends to use the proceeds of sale of the surplus Town land to repay interim indebtedness 
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to Infrastructure Ontario that would otherwise convert to debentures having a repayment 


term of 30 years. 


[19] In September 2018, in contemplation of a site plan application, Fonthill Gardens 


submitted a “conceptual site plan” to the Town for the development of a retirement 


residence and other commercial uses. The land required for that development (including 


access) would include parts of Parcel A and the Additional Town Land. The plan also 


provides for development of a medical centre on other land that the Town owns. 


[20] On October 19, 2018, Fonthill Gardens served an arbitration notice on the Town, as 


provided for in s. 9 of the POCS Agreement. A few days later, the Town brought this 


application. Fonthill Gardens then brought a motion to stay the application pending 


arbitration. For reasons set out in an endorsement dated November 15, 2018 (cited as 


2018 ONSC 6821), Ramsay J. dismissed that motion. 


[21] Following discussions between the parties through their counsel, Fonthill Gardens has 


deleted the registration of the Notice of Option to Purchase from part but not all of the 


Additional Town Land that the Town has agreed to sell under the agreement of purchase 


and sale dated May 1, 2018. 


B. Position of the parties and matters to be determined 


[22] The parties agree that Fonthill Gardens’ purchase right relating to Parcel A is an “option 


to purchase” that constitutes an interest in property. On that basis, it is common ground 


that Fonthill Gardens is entitled to register a Notice of Option to Purchase on the title to 


Parcel A pursuant to s. 71(1) of the Land Titles Act, R.S.O. 1990, c. L.5. 


[23] The dispute between the parties relates to whether Fonthill Gardens is entitled to register 


the Notice of Option to Purchase on the title to the Additional Town Land. 


[24] The Town says that Fonthill Gardens’ purchase right relating to the Additional Town 


Land is a personal right that does not constitute an interest in property. Therefore, 


Fonthill Gardens is not entitled to register a Notice of Option to Purchase on the title to 


the Additional Town Land. 


[25] Fonthill Gardens says that its Additional Town Land purchase right (like its Parcel A 


purchase right) is an option to purchase that constitutes an interest in property. Fonthill 


Gardens also says that even if its Additional Town Land purchase right does not 


constitute an option to purchase, Fonthill Gardens is still entitled to register its interest on 


the title to the property since, at very least, it is “interested in … unregistered … rights 


[or] interests … in registered land” within the meaning of s. 71(1) of the Land Titles Act. 


[26] Accordingly, the issues to be determined are as follows: 


(a) Nature of interest in Additional Town Land:  Is Fonthill Gardens’ interest in the 


Additional Town Land an option to purchase that property? 
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(b) Registration entitlement: Is notice of Fonthill Gardens’ interest in the Additional 


Town Land capable of being registered on the title to the property? 


(c) Registration of Notice of Option to Purchase: Should the Notice of Option to 


Purchase be deleted from the title to the Additional Town Land that the Town has 


agreed to sell to a third party? 


[27] I will address these issues in turn below. 


II. Nature of interest in Additional Town Land 


[28] Is Fonthill Gardens’ interest in the Additional Town Land an option to purchase that 


property? 


A. Legal principles 


[29] In Canadian Long Island Petroleums Ltd. v. Irving Industries (Irving Wire Products 


Division) Ltd., [1975] 2 S.C.R. 715, the Supreme Court addressed the nature of the 


interest conferred by an option to purchase land, as contrasted with the interest conferred 


by a right of first refusal. The court held that an option to purchase land constitutes an 


equitable interest in land, but a first refusal right does not. At pp. 731-32, the court 


indicated as follows: 


An option [to purchase] gives to the optionee, at the time it is granted, a right, 


which he may exercise in the future, to compel the optionor to convey to him the 


optioned property…. In other words, the essence of an option to purchase is that, 


forthwith upon the granting of the option, the optionee upon the occurrence of 


certain events solely within his control can compel a conveyance of the property 


to him. 


[30] The court (at p. 732) goes on to contrast the interest conferred by a right of first refusal, 


stating as follows: 


[The first refusal right] was not specifically enforceable at the time the agreement 


was executed. The [right holders] were not given any right to take away [the 


grantor’s] interest without its consent. Their right under that clause was a 


contractual right, i.e., the covenant of [the grantor] that if it was prepared to 


accept an offer to sell its interest, the [right holders] would then, and only then, 


have a 30-day option to purchase on the same terms. The contingency in this 


clause is resolved solely upon the decision of [the grantor] to sell. 


[31] As well, at p. 735, the court states that the section of the agreement providing the first 


refusal right “did not create property rights.” 


[32] The Supreme Court’s decision in Canadian Long Island was recently considered by the 


Ontario Court of Appeal 2123201 Ontario Inc. v. Israel Estate, 2016 ONCA 409, 130 


O.R. (3d) 641.  As in Canadian Long Island, the Court of Appeal in Israel Estate 
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considered the nature of the rights conferred by an option to purchase land and a first 


refusal right. 


[33] In Israel Estate, the respondent conveyed land to purchasers that were interested 


extracting gravel from the property. The parties agreed that the respondent would have 


the “first option to purchase” the land for $1 once the gravel was removed. The decision 


turned on whether the respondent had “an interest in land, or only a personal contractual 


right”: Israel Estate, at para. 1. The Court of Appeal held that the respondent’s interest 


constituted an option to repurchase the land, which gave rise to an immediate equitable 


interest in the land, rather than a right of first refusal: Israel Estate, at para. 43. 


[34] With respect to an option to purchase, the court indicates as follows (at para. 19), 


consistent with Canadian Long Island: 


An option holder has an equitable interest in land, contingent on the holder’s 


election to exercise the option. Because an option to purchase creates an interest 


in land, it is specifically enforceable at the time the option is granted. 


[35] With respect to a first refusal right, the court states (at para. 23): 


[T]he right of first refusal is a personal right. It does not create an immediate 


interest in land …. Thus, it is not immediately enforceable by an action for 


specific performance. If, however, an owner of land receives an offer to purchase 


that it is prepared to accept, then the right of first refusal is converted into an 


option to purchase. At that point, the holder of the right of first refusal has an 


interest in the land, which can be specifically enforced …. [Citations omitted.] 


[36] In Israel Estate, the Court of Appeal goes on to consider the extent to which the option 


holder’s control over the exercise of an option to purchase land affects the analysis as 


whether the option holder has an interest in the land. At para. 36, the court notes 


“apparent inconsistencies in the reasoning of the courts” on the control issue in Canadian 


Long Island and other Supreme Court decisions, which was previously the subject of 


comment in Jain v. Nepean (City) (1992), 9 O.R. (3d) 11 (C.A.), leave to appeal refused 


[1992] S.C.C.A. No. 473. 


[37] In Israel Estate (at para. 37), the court states that as in Jain, the respondent’s repurchase 


right “was not within the control of the holder of the right”. Consistent with Jain, the 


court concludes that control is “not decisive”, and goes on to state (at para. 38) that 


instead of focusing on control, it is appropriate to view the issue “as one of contract 


interpretation: to determine the true intent of the parties at the time the Agreement was 


made.” The court finds (at para. 43) that “the intent of the Agreement was to give [the 


respondent] an immediate, equitable interest in the land”, as shown by the “purpose of the 


Agreement and the context in which it is made, its terms and the later conduct of the 


parties”. 


B. Analysis 
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[38] As previously noted, the parties agree that Fonthill Gardens has an option to purchase 


Parcel A that constitutes an interest in land. The above case law supports that conclusion. 


[39] The first part of s. 5.1 of the POCS Agreement provides as follows: 


Subject to the provisions of this section, the Town hereby grants to Fonthill 


Gardens the option to purchase all or a portion of the Town land, identified as 


Parcel A … (the “Fonthill Gardens Option Lands”). This option to purchase may 


be exercised within one year of obtaining site plan approval for the development 


of the Medical Centre or the Retirement Residence on Parcel A. Should Fonthill 


Gardens fail to exercise the option to purchase within this one (1) year period, the 


option shall expire and be null and void. 


[40] Similar to the facts in Israel Estate, Fonthill Gardens has the right to purchase all or part 


of Parcel A upon the occurrence of a future event, namely, “obtaining site plan approval 


for the development of the Medical Centre or the Retirement Residence on Parcel A.” 


The right to purchase is exercisable for one year following that approval. The initiation of 


the site approval application is within the control of Fonthill Gardens, but the approval 


itself is within the Town’s control. However, the Town’s control of the approval process 


is not absolute. In its review of the site plan application, the Town would be required by 


its statutory mandate to apply accepted planning principles, and to act in good faith in 


doing so. The POCS Agreement provides additional assurance, requiring that an 


independent planning consultant review development applications. 


[41] In any case, as indicated in Israel Estate, the “control” factor is not decisive in the 


analysis. I am satisfied that the intention of the parties at the time of the POCS 


Agreement was that Fonthill Gardens have an option to purchase all or part of Parcel A 


that constituted an equitable interest in that property. That intention is evident from the 


terms of the POCS Agreement, including the fact (although not in itself determinative) 


that s. 5.1 uses the words “option to purchase” to describe Fonthill Gardens’ Parcel A 


purchase right. It is also relevant that the parties have a continuing consensus that 


Fonthill Gardens’ Parcel A purchase right is an option to purchase that constitutes an 


equitable interest in land. 


[42] Fonthill Gardens argues that I should reach the same conclusion with respect to its 


purchase right relating to the Additional Town Land. The Town does not agree. 


[43] As previously noted, under the second part of s. 5.1 of the POCS Agreement, the Town 


agrees to allow Fonthill Gardens to purchase the Additional Town Land on the same 


terms and conditions as Parcel A. Those terms and conditions include, in particular, the 


requirement for site plan approval for development. That purchase right is also subject to 


the following additional requirements: (i) the Additional Town Land is “necessary for the 


construction of the Medical Centre and Retirement Residence”; (ii) the Town “does not 


require the Town Lands for its own purposes”; and (iii) the purchase of the Additional 


Town Land “does not interfere with the development of the Town Lands by the Town for 


its own purposes.” 
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[44] To support the position that its Additional Town Land purchase right is an option to 


purchase, Fonthill Gardens relies on the Supreme Court of Canada decision in Mitsui & 


Co. (Canada) Ltd. v. Royal Bank of Canada, [1995] 2 S.C.R. 187. In particular, Fonthill 


Gardens says that its Additional Town Land purchase right has the “three principal 


features of an option” referred to in Mitsui, at pp. 200-201, that is: 


1. exclusivity and irrevocability of the offer to sell within the time period 


specified in the option; 


2. specification of how the contract of sale may be created by the option holder; 


and 


3. the obligation of the parties to enter into a contract of sale if the option is 


exercised. 


[45] According to Fonthill Gardens, the additional requirements that must be met to exercise 


the Additional Town Land purchase right (like the requirement for site plan approval) are 


properly characterized as “simply conditions precedent to the exercise of the option; they 


are not conditions precedent to the option per se”: Mitsui, at p. 203. The court also notes 


that “[t]he fact that [the purchase right] is subject to conditions precedent does not alter 


its nature”: Mitsui, at p. 205. Fonthill Gardens also relies on Mitsui, at pp. 204-205, to 


support its submission that the Town had a good faith obligation to take steps to bring 


about the events constituting a condition precedent to the extent they are within the 


Town’s control. 


[46] Fonthill Gardens also says that when considering the condition that the Town does not 


require the Additional Town Land for its own purpose, it is appropriate to consider and 


give effect to the intention of the parties at the time the POCS Agreement was entered 


into (see Israel Estate, at para. 38). At that time, there was no firm indication of (i) how 


much Town land would be required for the community centre, or (ii) how the Town 


would finance the building of the community centre. According to Fonthill Gardens, the 


POCS Agreement evidences the Town’s intention that part of the financing for the 


community centre would be from the sale of Town land to Fonthill Gardens upon the 


exercise of its purchase right under that agreement during the exercise period, including 


its Additional Town Land purchase right. Considered in this light, Fonthill Gardens says 


that it is not appropriate to interpret the Town’s “own purposes” to include selling part of 


the Additional Town Land during the exercise period to pay down debt incurred to 


develop and build the community centre. Fonthill Gardens also says that by taking that 


position, the Town is not acting in good faith. As further evidence of the Town’s lack of 


good faith, Fonthill Gardens notes that the Town has not to date retained an independent 


planning consultant to review development applications, as required by s. 3.6 of the 


POCS Agreement. 


[47] I do not agree with Fonthill Gardens’ position. For the reasons below, I have concluded 


that Fonthill Gardens’ purchase right relating to the Additional Town Land is a personal 
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right that does not constitute an option to purchase. Accordingly, that purchase right does 


not constitute an equitable interest in property. 


[48] In their submissions, both parties focused on the proviso to Fonthill Gardens’ Additional 


Town Land purchase right that “the Town does not require the Town Lands for its own 


purposes”. In my view, that term effectively takes the purchase right out of the realm of 


“irrevocability” (the first of the three principal features of an option referred it in Mitsui, 


at pp. 200-201) by providing the Town with the right to determine whether the option can 


be exercised by deciding that the Town required the land for its own purposes. The 


Town’s right to do so is also inconsistent with the third of the three principal features 


referred in Mitsui, that is, “the obligation of the parties to enter into a contract of sale if 


the option is exercised.” If the Town decides it requires the land for its own purposes, it is 


not required to sell the land. 


[49] Fonthill Gardens is correct that the Town’s right to determine that it requires the land for 


its own purposes is not completely unfettered because of its obligation to act in good faith 


in making that determination. I also recognize that (notwithstanding the contrary 


indication in Canadian Long Island) “control” relating to the exercise of the purchase 


right should not be the determining factor. However, I agree with the Town that this 


proviso makes the right more akin to a first refusal right than an option to purchase. 


[50] In the case of a first refusal right, the party granting the purchase right exercises control 


over whether the right holder is able to exercise its first refusal right. The first refusal 


right can be exercised only if the grantor “receives an offer to purchase that it is prepared 


to accept” (see Israel Estate, at para. 23). Similarly, Fonthill Gardens can exercise its 


purchase right relating to the Additional Town Land provided that the Town does not 


require the land for its own purposes. The Town exercises control over the exercise to 


that extent. I recognize that control is not the determining factor, as noted in Israel Estate. 


However, as is the case when considering a first refusal right, the grantor’s degree of 


control with respect to the exercise of the purchase right is a relevant factor that may be 


taken into account in determining whether the parties intended that the purchase right 


constituted an immediate interest in land. 


[51] In any case, I consider the conclusion that Fonthill Gardens’ Additional Town Land 


purchase right is not an option to purchase to be consistent with the intention of the 


parties at the time they entered into the POCS Agreement. Of particular note is the 


wording of the purchase right in the second part of s. 5.1, which was added to that section 


when the original agreement was amended in June 2015. Unlike the Parcel A purchase 


right in the first part of s. 5.1, the Additional Town Land purchase right is not described 


as an “option to purchase”. The second part of s. 5.1 sets out the circumstances under 


which the Town agrees that it “shall allow Fonthill Gardens to purchase an additional 


portion of Town Lands”. As already indicated, at least one of those provisos is 


inconsistent with a finding that the purchase right was intended to provide Fonthill 


Gardens with an immediate equitable interest in the Additional Town Land, that is, the 


proviso that the Town not require the land for its own purposes. 
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[52] In addition, I do not find persuasive Fonthill Gardens’ submission that other parts of the 


POCS Agreement support its position that the Town’s “own purposes” should be read 


narrowly to exclude the sale of surplus land to pay down interim debt incurred to develop 


and build the community centre. In particular, I do not agree that the rest of the POCS 


Agreement should be read as suggesting that the sale of Additional Town Land to 


Fonthill Gardens pursuant to its purchase rights under the second part of s. 5.1 formed 


any necessary part of the Town’s financing plan for the community centre. By its terms, 


the focus of the POCS Agreement is clearly the development of a medical centre, a 


retirement residence, and other associated and commercial uses, not the community 


centre. 


[53] Fonthill Gardens also argued that in determining the intention of the parties at the time 


the POCS Agreement was entered into, I should consider the factual matrix at that time to 


assist in the interpretation of that agreement. Respondent’s counsel also suggests that if 


consideration of the factual matrix gave rise to a “triable issue”, I should refuse the 


application and submit the matter for arbitration as contemplated by the POCS 


Agreement. 


[54] As indicated in Israel Estate, it is appropriate to consider the factual matrix when 


interpreting an agreement in order to determine the intention of the parties at the time the 


agreement was made. That principle is consistent with the decision of the Supreme Court 


of Canada in Sattva Capital Corp. v.Creston Moly Corp., 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 


633, a decision referred to in Israel Estate, at para. 44. In Sattva, the Supreme Court 


makes it clear that the objective of contractual interpretation is to ascertain the objective 


intentions of the parties having regard to the wording of the contract and the factual 


matrix in which it was constructed. The court must 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 contract’s formation: Sattva, at para. 


47. However, evidence of surrounding circumstances cannot be allowed to overwhelm 


the words used. Courts cannot use evidence of context to deviate from the text so as to 


effectively create a new agreement: Sattva, at para. 57. In that regard, the parol evidence 


rule remains good law. That 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: Sattva, at para. 59. 


[55] In reaching the conclusion that the Additional Town Land purchase right does not 


constitute an equitable interest in land, I considered the factual matrix as set out in the 


parties’ application records, including the fact that at the time of formation of the POCS 


Agreement (both the original agreement and the amending agreement), there was no firm 


indication of how much Town land would be required for the community centre or how 


the Town would finance the building of the community centre. However, I saw nothing in 


the factual matrix that would lead me to conclude that I should interpret the purchase 


right in the second part of s. 5.1 of the POCS Agreement as constituting an immediate 


equitable interest in land. 


20
19


 O
N


S
C


 5
67


 (
C


an
LI


I)







Page: 11 


 


 


[56] In addition, I saw nothing in the evidence to support Fonthill Gardens’ suggestion that the 


Town was not acting in good faith in its dealing with Fonthill Gardens, including the fact 


that an independent planning consultant has not been retained to review development 


applications. While the parties’ application records indicate there were discussions 


between the Town and Fonthill Gardens from at least the fall of 2017, it was not until 


September 2018 that Fonthill Gardens submitted a “conceptual development plan” to the 


Town for the development of a retirement residence and other commercial uses, after the 


Town had already agreed to sell part of the Additional Town Land to a third party. In 


these circumstances, I find it difficult to conceive how Fonthill Gardens would be 


prejudiced by the absence of an independent planning consultant prior to that time. 


[57] I also considered Fonthill Gardens’ suggestion that if consideration of the evidence gave 


rise to a “triable issue”, I should refuse the application and submit the matter for 


arbitration. While no “triable issue” has arisen, adopting that course of action, in my 


view, would be inconsistent with Ramsay J.’s decision in which he refused to stay this 


application pending arbitration. The parties are of course free to pursue arbitration on 


other matters that may be in dispute, as contemplated by the POCS Agreement. 


[58] Accordingly, I find that Fonthill Gardens’ purchase right relating to the Additional Town 


Land is not an option to purchase that constitutes an equitable interest in the Additional 


Town Land. 


III. Registration entitlement 


[59] Is notice of Fonthill Gardens’ interest in the Additional Town Land capable of being 


registered on the title to the property? 


[60] Fonthill Gardens argues that even if its Additional Town Land purchase right does not 


constitute an option to purchase, notice of its purchase right is capable of being registered 


on the title to the Additional Town Land. I agree with that submission. 


[61] Subsection 71(1) of the Land Titles Act provides as follows: 


Any person entitled to or interested in any unregistered estates, rights, interests or 


equities in registered land may protect the same from being impaired by any act of 


the registered owner by entering on the register such notices, cautions, inhibitions 


or other restrictions as are authorized by this Act or by the Director of Titles. 


[62] In Benzie v. Hania, 2012 ONCA 766, 112 O.R. (3d) 481, the Court of Appeal held that a 


first refusal right relating to a parcel of land was capable of being registered on the title to 


the land pursuant to s. 71(1) of the Land Titles Act. In reaching that conclusion, the court 


noted (at paras. 76-77) that s. 71(1) by its terms did not restrict registration to rights that 


constitute an equitable interest in land: 


76 Now note the breadth of language used in s. 71(1) when describing that 


which can be registered pursuant to it. Section 71(1) does not limit registration to 


those entitled to an unregistered equity in land. It provides that any person 
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"entitled to" or "interested in", among other things, any unregistered equity in 


registered land can be protected by registration under s. 71(1). 


77 As the legislature used the words "interested in" as well as "entitled to", 


the words "interested in" must have some meaning other than entitlement. On 


their plain and ordinary meaning, a person who is "interested in" a right, interest 


or equity has something less than one who is "entitled to" that right, interest or 


equity. 


[63] I agree with Fonthill Gardens that, on the same reasoning, notice of Fonthill Gardens’ 


purchase right relating to the Additional Town Land is capable of being registered on 


title. At a point in time when the conditions to Fonthill Gardens’ purchase right are met 


(the “point of crystallization”, the term used in Benzie), Fonthill Gardens would have an 


equitable interest in the land: Benzie, at para. 75. Prior to the point of crystallization, 


Fonthill Gardens has a “legal interest that will swell into an equitable interest on 


crystallization. In the language of s. 71(1), the holder is a person ‘... interested in [an] 


unregistered ... [equity] in registered land ...’. Accordingly, [the purchase right] can be 


protected by registration under s. 71(1)”: Benzie, at para. 78. 


[64] The Town argues that notice of Fonthill Gardens’ purchase right relating to the 


Additional Town Land cannot be registered under s. 71(1), since it is not an interest in 


land. To support that position, the Town relies on McLeod v. Walker, 2015 ONSC 5984, 


60 R.P.R. (5th) 231. In that case, respondent registered on title notice of a trust interest in 


the net proceeds of disposition that may arise on the sale of the property. The application 


judge ordered the removal of that notice from title, holding that the notice was not 


capable of being registered under s. 71(1) of the Land Titles Act. In doing so, the 


application judge considered but distinguished the Court of Appeal decision in Benzie, 


relying on the statutory prohibition against registration of notice of a trust interest in s. 


62(2) of the Land Titles Act: McLeod, at paras. 19 and 24-38. 


[65] In my view, the McLeod decision is clearly distinguishable from the matter before me. 


Section 62(2) does not apply since Fonthill Gardens’ purchase right relating to the 


Additional Town Land is not a trust interest. It is clear from the reasons in McLeod that 


absent s. 62(2) and consistent with the reasoning in Benzie, the respondent would have 


been entitled to register notice of her interest on title: McLeod, at para. 35. 


[66] Accordingly, I have concluded the notice of Fonthill Gardens’ purchase right relating to 


the Additional Town Land is capable of being registered on the title to the Additional 


Town Land pursuant to s. 71(1) of the Land Titles Act. 


[67] The Town also argued that even if notice of Fonthill Gardens’ purchase right relating to 


the Additional Town Land is capable of being registered, it is not entitled to register a 


Notice of Option to Purchase – it cannot give notice of an interest greater than it has. That 


issue is considered in the next section of these Reasons.  


IV. Registration of Notice of Option to Purchase 
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[68] Should the Notice of Option to Purchase be deleted from the title to the Additional Town 


Land that the Town has agreed to sell to a third party? 


[69] Pursuant to s. 160 of the Land Titles Act, a “person aggrieved by an entry” in the land 


title register “may apply to the court for an order that the register be rectified.” The court 


may make a rectification order “if satisfied of the justice of the case.” 


[70] The Town argues that an order should issue under s. 160, deleting the Notice of Option to 


Purchase from the title to the Additional Town Land that the Town has agreed to sell. 


[71] The Town says that Fonthill Gardens’ purchase right relating to the Additional Town 


Land does not constitute an option to purchase. I have already held that the Town is 


correct on that point. I have also held, however, that notice of Fonthill Gardens’ purchase 


right is capable of being registered on the title to the Additional Town Land. 


[72] On the assumption that notice of Fonthill Gardens’ purchase right is capable of being 


registered on title, the Town argues that Fonthill Gardens is not entitled to register a 


Notice of Option to Purchase that property. Fonthill Gardens’ purchase right is not an 


option to purchase. It cannot give notice of an interest it does not have. 


[73] The Town acknowledges that pursuant to s. 10 of the POCS Agreement, the Town 


consented to “registration of this Agreement or a notice of it against the title to … the 


Town Lands.” However, according to the Town, that is not what Fonthill Gardens did, 


either at the time of the POCS Agreement or subsequently. What it registered in October 


2017 was notice of an interest in the Additional Town Land that it does not have, that is, 


an option to purchase. In the Town’s submission, registration of the notice should not 


stand. 


[74] In its submissions, the focus of Fonthill Gardens’ response to the Town’s position was 


that Fonthill Gardens’ purchase right is, in fact, an option to purchase the Additional 


Town Land. While I do not consider it unreasonable for Fonthill Gardens to have taken 


that position, I have already rejected that submission and found that its interest is not an 


option to purchase. I have, however, accepted its position that notice of Fonthill Gardens’ 


purchase right is capable of registration against the Additional Town Land, given the 


broad scope of s. 71(1) of the Land Titles Act. 


[75] In the alternative, Fonthill Gardens argues that by ordering the deletion of the Notice 


from title to the Additional Town Land, I would be taking an unduly technical approach. 


As noted in Benzie, at para. 79, by its terms, the “clear purpose of s. 71(1) … is to protect 


those with interests in unregistered … interests … in registered land from impairment by 


the registered owners.” Fonthill Gardens says that leaving the existing Notice on title 


serves that purpose. Fonthill Gardens also says that the forms of Notice that are 


acceptable to the Director of Titles under the Land Titles Act are limited: see Benzie, at 


para. 83. A “Notice of Option to Purchase” is a form that is acceptable to the Director. 


Respondent’s counsel was not aware of an alternative form that would be acceptable to 


the Director of Titles. 
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[76] I am sympathetic to Fonthill Gardens’ position that it should not be left without the 


protection afforded by s. 71(1) by reasons of a technicality. Nevertheless, I accept the 


Town’s submission that neither s. 71(1) nor s. 10 of the POCS Agreement provides 


Fonthill Gardens with the authority to register on title an interest in the Additional Town 


Land that Fonthill Gardens does not have. Its purchase right is not an option to purchase. 


Accordingly, Fonthill Gardens is not entitled to register notice of an option to purchase 


on title to that property. 


[77] Accordingly, I am prepared to direct that the Notice of Option to Purchase be deleted 


from the title to that part of the Additional Town Land requested by the Town (being 


parts 6, 14 and 15 of Plan 59R-16208), and to direct the Land Registry Office at Niagara 


South to take the necessary steps to give effect to that direction. However, in all the 


circumstances, I am also ordering that these directions take effect 30 days after the date 


of these Reasons for Judgment. That period of time is intended to permit the parties to 


take any steps they deem advisable to preserve their respective positions. 


V. Disposition  


[78] Accordingly, judgment will issue as follows: 


1. A declaration will issue that Fonthill Gardens does not have an option to purchase 


parts 6, 14 and 15 of Plan 59R-16208. 


2. The Notice of Option to Purchase registered by Fonthill Gardens on October 19, 


2017, shall be deleted from the title to parts 6, 14 and 15 of Plan 59R-16208. The 


Land Registry Office at Niagara South (LRO 59) is directed to take the necessary 


steps to give effect this direction. This paragraph shall take effect 30 days from the 


date of these Reasons for Judgment. 


3. Costs of this motion shall be determined based on written submissions. 


[79] If the parties cannot agree on costs, the Applicant may serve and file brief written 


submissions (not to exceed three pages) together with a costs outline within 21 days. The 


Respondent may respond by brief written submissions within 14 days. The Applicant 


may reply by brief written submissions within seven days. If no submissions are received 


within the specified timeframe, the parties will be deemed to have settled costs. 


 


 


 
The Honourable Mr. Justice R. A. Lococo 


 


Released: January 25, 2019
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Defendants 


 )  


 )  


 ) HEARD: August 17 and September 6, 2016 


 


HAINEY J. 


 


Introduction 


[1] Brompton Corp. (“Brompton”) moves for summary judgment seeking indemnification by the 


defendant, Tuckamore Holdings LP (“Tuckamore”) for a percentage of taxes, interest, penalties and 


costs resulting from a review by the Canada Revenue Agency (“CRA”) of the use of tax pools by 


Brompton, a business they once both owned.  


Facts 


[2] Tuckamore (formerly “Newport” and referred to hereinafter as “Tuckamore”) has interests in 


other partnerships and in a variety of businesses. Brompton is an investment funds manager. 
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[3] In April 2008, Brompton had $48.8 million in tax pools which it planned to use to offset 


future taxable income. Pursuant to an Acquisition Agreement, Tuckamore acquired a 40.94% interest 


in Brompton. 


[4] Under the terms of the Acquisition Agreement, Brompton gave Tuckamore certain 


representations and warranties. Specifically, in relation to the tax pools, Tuckamore received the 


following representation and warranty from Brompton under s. 5.1(l) of the agreement: 


5.1 Representations and Warranties of the Purchaser. 


The Purchaser represents and warrants as follows to the Vendor and 


acknowledges and confirms that the Vendor is relying on such representations and 


warranties in connection with the sale by the Vendor of the Purchased Securities: 


[…] 


(l)  Taxes. Immediately prior to Closing and after giving effect to the 


transactions contemplated by this Agreement, the Purchaser will have tax 


pools as described in the Purchaser Disclosure Letter. 


[5] On February 26, 2008, Tuckamore received the Purchaser Disclosure Letter from Brompton. 


The letter stated that “All of the tax losses, deductions and credits referred to in Section 5.1(1) are set 


forth in Exhibit “A” to this Purchaser Disclosure Letter.” Exhibit “A” itemized all of the tax pools 


specifying their amounts and expiry dates.  


[6] Section 10.2(b) of the Acquisition Agreement provided that Brompton would indemnify 


Tuckamore in relation to “any breach or inaccuracy of any representation or warranty given by the 


Purchaser.” There is no dispute that the amounts and expiry dates of the tax pools set out in Exhibit 


“A” to the Purchaser Disclosure Letter were accurate. 


[7] Tuckamore owned its shares in Brompton from April 2008 to September 2011. During this 


period, it received about $3.5 million in dividends from Brompton. 


[8] In February 2010, Tuckamore decided to sell its shares in Brompton.  Following a transaction 


between Brompton and a third party, Tuckamore signed a contract on July 5, 2011 (the “Share Put 


Agreement”) pursuant to which Tuckamore could require BGL, a company related to Brompton, to 


buy all of its shares in Brompton (the “Put Option”). In ss. 5.1(c) and 5.3(c) of the Share Put 


Agreement, Tuckamore provided the following indemnity to Brompton: 


5.1 Indemnification by Newport  
 


[…] 


 


(c) If the Put Shares are sold to BGL and/or any company or other entity 


owned by a director (or a related party of such director) of Brompton, 
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Newport shall indemnify and save harmless Brompton from and against 


40.94% of (i) any taxes assessed against Brompton under the Income Tax 


Act (Canada) and any taxes assessed against Brompton under the 


analogous provisions of any provincial income tax statute; and (ii) any 


interest or penalties imposed by any taxation authority in respect of the 


assessment of taxes (collectively, “Income Taxes”), to the extent that such 


Income Taxes are assessed in respect of the period starting when Newport  


became a Shareholder and ending on the Closing Date. If Newport pays an 


amount to Brompton pursuant to this Section 5.1(c) and Brompton 


subsequently receives or is granted a refund of any Income Tax described 


above, Brompton shall promptly after receipt of such refund reimburse 


Newport with its pro-rata share of the amount of the refund, whether or not 


such refund was received by Brompton in cash. 


 5.3 Indemnification Procedures 


 


[…] 


(c) Upon receipt of written notice of a Party or Parties seeking 


indemnification hereunder, the indemnifying Party or Parties shall provide 


prompt payment to the Party or Parties seeking indemnification under this 


Agreement in immediately available funds no later than 5 Business Days 


following receipt of such notice. 


[9] The Share Put Agreement also included the following entire agreement clause: 


6.10 Entire Agreement 


This Agreement constitutes the entire agreement between the Parties with respect 


to the subject matter hereof and supersede[s] all prior negotiations, undertakings, 


representations and understandings between the Parties.  


[10] The Put Option was never exercised by Tuckamore. Instead, the Share Put Agreement was 


terminated except for certain provisions outlined in s. 4.1 of a subsequent agreement through which 


Tuckamore’s shares were sold to BGL and two other parties (the “BGL Purchase Agreement”). 


Section 4.1 of the BGL Purchase Agreement provided that ss. 5.1(c) and 5.3(c) of the Share Put 


Agreement were to remain in “full force and effect for the benefit of the Parties hereto”. Section 6.10 


of the Share Put Agreement (the entire agreement clause) was not listed in s. 4.1. 


[11] The parties to the BGL Purchase Agreement were Tuckamore and BGL. Brompton only 


executed s. 4.1 of the agreement. 


[12] The BGL Purchase Agreement also included the following entire agreement clause: 


6.9       Entire Agreement 


20
17


 O
N


S
C


 7
75


 (
C


an
LI


I)







Page: 4 


 


 


This Agreement (and the surviving provisions of the Put Agreement) constitutes 


the entire agreement between the Parties with respect to the subject matter hereof 


and supersede[s] all prior negotiations, undertakings, representations and 


understandings between the Parties. 


 


[13] In 2014, the CRA reviewed Brompton’s use of the tax pools. It did not accept the application 


of the tax pools during the 2009-2013 tax years. As a result, on March 4, 2015, the CRA assessed 


Brompton for about $11.8 million in additional taxes, interest and penalties. According to Brompton 


Tuckamore’s 40.94% share of this liability pursuant to s. 5.1(c) of the Share Put Agreement was $3.9 


million as of the date of the CRA’s assessment and it has since increased to $4.4 million. These 


amounts are not in dispute. 


[14] On March 20, 2015, Brompton delivered an indemnification notice to Tuckamore demanding 


payment of Tuckamore’s share of the taxes, interest and penalties assessed by the CRA. To date 


Tuckamore has not made any payments to Brompton. 


[15] Although Brompton has appealed the CRA’s assessment, it has made payments to the CRA 


to reduce its financial exposure to potential punitive interest penalties. So far, Brompton has paid 


$9.2 million to the CRA in relation to the assessment and has incurred related legal costs.    


Issues 


[16] The parties submit that summary judgment is appropriate. I agree that it is appropriate 


because there are no material facts in dispute, no credibility issues, and the motion turns on the 


interpretation of a commercial agreement.  


[17] Subject to the defences raised by Tuckamore there is no dispute as to the amount of the 


CRA tax assessment or that the assessment is covered by the indemnity contained in s. 5.1(c) of 


the Share Put Agreement.  


[18] However, because of the defences raised by Tuckamore, I must decide the following 


issues: 


1. Was Tuckamore given a representation and warranty by Brompton that the tax pools 


would be available for future use? 


 


2. If so, is this representation and warranty excluded by the entire agreement clause in 


the Share Put Agreement and/or the BGL Purchase Agreement?  


 


3. Is Tuckamore entitled to legal or equitable set-off against Brompton’s claim for 


indemnity as a result of Brompton’s breach of its representation and warranty 


regarding the future use of the tax pools?  
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4. Is Tuckamore liable for Brompton’s legal costs because of the “save harmless” 


wording in s. 5.1(c) of the Share Put Agreement? 


 


5. Should a stay of execution be granted until the CRA appeal is completed?  


 


Positions of the Parties 


[19] Brompton submits that it has a contractual right to indemnification from Tuckamore under s. 


5.1(c) of the Share Put Agreement for 40.94% of the amounts assessed by the CRA. It submits that 


Tuckamore is precluded from relying on any previous contractual agreements or representations to 


affect its right to indemnification because of the entire agreement clauses in s. 6.10 of the Share Put 


Agreement and s. 6.9 of the BGL Purchase Agreement. Tuckamore was a party to both of these 


agreements. As a result, Brompton submits that the indemnification provision in the Share Put 


Agreement applies. According to Brompton, the parties’ inclusion of clause 5.1(c) in the Share Put 


Agreement does not make commercial sense if it was negated by an earlier representation or 


warranty regarding the future use of the tax pools.  


[20] Tuckamore submits that it was indemnified by Brompton in relation to the future use of the 


tax pools as a result of a specifically negotiated representation and warranty in the Acquisition 


Agreement which referenced Brompton’s Purchaser Disclosure Letter. Tuckamore submits that this 


representation and warranty was not limited to the simple disclosure of the amounts and expiry dates 


of the tax pools but included a representation and warranty as to the future use of the tax pools.  


[21] Tuckamore further submits that the representation and warranty relating to the future use of 


the tax pools in the Acquisition Agreement has been breached due to the CRA’s assessment. It 


argues, therefore, that Brompton’s claim for summary judgment must fail since the amount claimed 


for indemnification is subject to legal or equitable set-off against the damages Tuckamore incurred as 


a result of Brompton’s breach of its representation and warranty respecting the future use of the tax 


pools. 


[22] Brompton denies that it ever guaranteed the successful use of the tax pools and submits that 


Tuckamore has mischaracterized the Acquisition Agreement and the Purchaser Disclosure Letter. 


Brompton submits that there was no representation that the tax pools would be available for future 


use but only that they existed in the amounts and for the periods specified in the Purchaser Disclosure 


Letter.  


[23] Brompton argues that its representations were accurate because the tax pools existed and the 


amounts of the pools and their expiry dates were correct. According to Brompton, since there was no 


breach of a representation or warranty respecting the future use of the tax pools there can be no set-


off. Brompton also submits that legal set-off is not available since Tuckamore’s claim is for 


unliquidated damages and it would be unjust to grant equitable set-off because the mutuality 


requirement is absent.  
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[24] Brompton also submits that the “save harmless” wording in s. 5.1(c) of the Share Put 


Agreement requires Tuckamore to pay for 40.94% of the legal costs incurred by Brompton in 


challenging the CRA assessment and in enforcing its indemnity. Tuckamore submits that despite 


the term “save harmless” in s. 5.1(c) of the Share Put Agreement, no legal costs are owed to 


Brompton. 


[25] Tuckamore argues, in the alternative, that if Brompton succeeds in obtaining summary 


judgment, execution of the judgment should be stayed under s. 106 of the Courts of Justice Act, 


R.S.O. 1990, c. C.43, until the CRA appeal is completed.  


Analysis 


Was Tuckamore given a representation and warranty that the tax pools would be available for 


future use? 


[26] To decide this question I must interpret the contracts between the parties. The Supreme 


Court of Canada provided guidance on the interpretation of commercial contracts in Sattva 


Capital Corp. v. Creston Moly Corp., 2014 SCC 53. At para. 50, the Supreme Court explained 


that “the principles of contractual interpretation are applied to the words of the written contract, 


considered in light of the factual matrix.”  


[27] At para. 48, the Supreme Court stated that “The meaning of words is often derived from a 


number of contextual factors, including the purpose of the agreement and the nature of the 


relationship created by the agreement”.  


[28] The Ontario Court of Appeal summarized the principles applicable to the interpretation of 


commercial contracts in Salah v. Timothy's Coffees of the World Inc., 2010 ONCA 673, at para. 


16 as follows:  


When interpreting a contract, the court aims to determine the intentions of the 


parties in accordance with the language used in the written document and 


presumes that the parties have intended what they have said.  The court construes 


the contract as a whole, in a manner that gives meaning to all of its terms, and 


avoids an interpretation that would render one or more of its terms ineffective.  In 


interpreting the contract, the court must have regard to the objective evidence of 


the “factual matrix” or context underlying the negotiation of the contract, but not 


the subjective evidence of the intention of the parties.  The court should interpret 


the contract so as to accord with sound commercial principles and good business 


sense, and avoid commercial absurdity.  If the court finds that the contract is 


ambiguous, it may then resort to extrinsic evidence to clear up the ambiguity.  


Where a transaction involves the execution of several documents that form parts 


of a larger composite whole—like a complex commercial transaction—and each 


agreement is entered into on the faith of the others being executed, then assistance 


in the interpretation of one agreement may be drawn from the related agreements.  
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[29] Applying these principles to the interpretation of s. 5.1(l) of the Acquisition Agreement, I 


have concluded that Brompton did not give Tuckamore a representation and warranty that the tax 


pools would not be subject to a future tax assessment by the CRA. The Purchaser Disclosure Letter 


does nothing more than list the amounts of the tax losses on a yearly basis specifying when each tax 


pool will expire. The Purchaser Disclosure Letter says nothing about the future use of the tax pools 


and there is no mention of whether they could be assessed by the CRA. 


[30] Brompton and Tuckamore are both sophisticated investors who carried out their own due 


diligence in respect of the tax pools. Commercial reality dictates that they both had to know that there 


was a risk that their intended tax applications of the tax pools could be assessed and disallowed by 


the CRA in the future. Neither could definitively predict what the CRA would decide if there was an 


assessment. 


[31] Under these circumstances it does not make commercial sense that Brompton would provide 


Tuckamore with a guarantee as to how the CRA would assess the use of the tax pools in the future. 


Considering the plain meaning of s. 5.1(1) of the Acquisition Agreement and the Purchaser 


Disclosure Letter against the factual matrix and the commercial reality of the transaction, I have 


concluded that Brompton’s representation and warranty was only as to the existence, amount and 


expiry dates of the tax pools and did not guarantee their availability for future use without the risk of 


a CRA assessment. If Tuckamore truly wanted a guarantee that the future use of the tax pools would 


not be subject to an assessment by the CRA, the Acquisition Agreement could easily have specified 


this in clear unequivocal language. It did not do so. 


[32] For these reasons, I find that Tuckamore was not given a representation and warranty that 


the tax pools would be available for future use. 


Is Brompton’s representation and warranty excluded by the entire agreement clauses in the 


Share Put Agreement and/or the BGL Purchase Agreement? 


[33] In view of my conclusion that Brompton did not give Tuckamore a representation and 


warranty regarding the future use of the tax pools, it is not necessary to decide this issue. However, I 


have concluded that if Brompton had made the alleged representation and warranty, it would be 


excluded by the entire agreement clauses. 


[34] Tuckamore, Brompton and BGL all agreed to an entire agreement clause in s. 6.10 of the 


Share Put Agreement, which reads as follows: 


This Agreement constitutes the entire agreement between the Parties with respect to 


the subject matter hereof and supersede[s] all prior negotiation, undertakings, 


representations and understandings between the Parties. 


[35]  I agree with Brompton’s submissions at paras. 63-69 of its factum that the entire agreement 


clause at s. 6.10 of the Share Put Agreement was not terminated as Tuckamore asserts. Brompton 


was not a party to the BGL Purchase Agreement and its rights under the Share Put Agreement were 


not affected by it.  


20
17


 O
N


S
C


 7
75


 (
C


an
LI


I)







Page: 8 


 


 


[36] The Ontario Court of Appeal made it clear in Soboczynski v. Beauchamp, 2015 ONCA 282 at 


para. 59 that in adopting an entire agreement clause, contracting parties have agreed that “These are 


the terms of our agreement and nothing that was said beforehand is relevant. You have no basis for 


relying on anything other than the terms of the agreement. The agreement stands on its own.” 


[37] On the strength of this principle, s. 5.1(c) of the Share Put Agreement stands on its own and 


supersedes any other representations by Brompton that Tuckamore attempts to rely upon. For this 


reason I have concluded that any representations or warranties alleged to have been made by 


Brompton are excluded by this clause. Tuckamore, therefore, cannot rely upon them to escape 


liability under s. 5.1(c) of the Share Put Agreement. 


 Is Tuckamore entitled to legal or equitable set-off? 


[38] Again it is not necessary for me to decide this issue because of my conclusion that 


Brompton did not breach any representations or warranties. However, if it had done so, I am of 


the view that legal set-off would not be available to Tuckamore but equitable set-off would be 


available. 


[39] Legal set-off is available under s. 111 of the Courts of Justice Act if there are mutual 


debts that are liquidated amounts.  


[40] Tuckamore’s claim for damages for Brompton’s breach of its representation and warranty 


regarding the future use of the tax pools is not a debt but a claim for an unliquidated amount of 


damages. Tuckamore’s damages would have to be assessed before they could become a 


liquidated debt. Legal set-off is, therefore, not available. 


[41] However, equitable set-off would be available. The Ontario Court of Appeal summarized the 


applicable principles for equitable set-off in Algoma Steel Inc. v. Union Gas Ltd., 2003 CarswellOnt 


115, at para. 26 as follows: 


1. The party relying on a set-off must show some equitable ground for being 


protected against the adversary’s demands. 


2. The equitable ground must go to the very root of the plaintiff’s claim. 


3. A cross-claim must be so clearly connected with the demand of the plaintiff that it 


would be manifestly unjust to allow the plaintiff to enforce payment without taking 


into consideration the cross-claim. 


4. The plaintiff’s claim and the cross-claim need not arise out of the same contract. 


5. Unliquidated claims are on the same footing as liquidated claims. 


[42] Tuckamore’s claim for set-off is based upon its allegation that Brompton breached a 


representation and warranty regarding the future use of the tax pools. It is clearly connected to and 
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goes to the root of Brompton’s claim for indemnity arising from the CRA’s assessment.  It also raises 


equitable grounds for protecting Tuckamore from Brompton’s claim for indemnity. If I had 


concluded that Tuckamore did have such a claim against Brompton, I am of the view that equitable 


set-off would have been available to Tuckamore. 


Is Tuckamore liable for Brompton’s legal costs because of the “save harmless” wording in s. 


5.1(c) of the Share Put Agreement? 


[43] Matheson J. held in UPS Supply Chain Solutions, Inc. v. Airon HVAC Service Ltd., 2015 


ONSC 1734, at para. 101, that the phrase “shall indemnify and save harmless” does not 


automatically mean there is a duty to defend and pay for legal costs. However, she had 


concluded at para. 100 that although words do not have an immutable or absolute meaning they 


should be interpreted in light of the purpose of the agreement and the nature of the relationship 


created by the agreement. I agree with her conclusion. 


[44] Considering the words in s. 5.1(c) of the Share Put Agreement against the purpose of the 


agreement, the factual matrix, and commercial reality, I have concluded that the parties intended 


that Tuckamore would be responsible for its portion of all the costs directly associated with an 


adverse tax assessment by the CRA. This includes the legal costs of appealing the assessment. 


This makes commercial sense since Tuckamore will benefit from a successful appeal of the 


assessment. However, I do not agree that this clause also includes Brompton’s legal costs of this 


motion. The costs of this motion would not have been within the reasonable contemplation of the 


parties when the Share Put Agreement was entered into. The costs of this motion should be 


determined by the court in the ordinary manner. 


[45] Tuckamore is, therefore, responsible for 40.94% of the costs incurred to date by 


Brompton in relation to its challenge to the CRA’s assessment and any costs incurred in the 


future for this purpose. 


Should a stay of execution be granted until the CRA appeal is completed? 


[46] Tuckamore submits that I should exercise my discretion under s. 106 of the Courts of 


Justice Act and stay judgment pending the determination of the CRA appeal. It argues that it is in 


the interest of justice to maintain the status quo pending determination of this other proceeding. 


[47] Cunningham A.C.J. considered this section of the Courts of Justice Act in 1247902 


Ontario Inc. v. Carlisle Power Systems Ltd., 2003 CarswellOnt 6433 (Ont. Div. Court) and held 


as follows: 


… in very rare circumstances there is discretion under section 106 of the CJA to 


stay the enforcement of a final judgment. This discretion ought to be used very 


sparingly and only in circumstances where it could be found that not only would it 


be oppressive or vexatious or an abuse of process of the court, but also in 


circumstances where it would not cause injustice to the plaintiff. 
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[48] In my view, Tuckamore has not met this test. There is nothing oppressive, vexatious or 


abusive about Brompton’s request for summary judgment. It cannot be oppressive to enforce an 


indemnity that two sophisticated parties negotiated in a commercial agreement. Tuckamore has 


not provided any evidence of hardship or prejudice that would arise from the execution of the 


judgment. Further, to grant a stay would be unfair to Brompton which has to date paid $9.2 


million to the CRA in respect of the assessment and has incurred all of the costs of appealing the 


assessment. Tuckamore is liable for 40.94% of these amounts and should be required to 


reimburse Brompton without further delay.  


[49] For these reasons I decline to order a stay pursuant to s. 106 of the Courts of Justice Act. 


 


 


Conclusion 


[50] Brompton’s motion for summary judgment is granted. There shall be an order in 


substantially the same form as paras. (a) to (g) of Brompton’s Notice of Motion for Summary 


Judgment. 


Costs 


[51] I urge counsel to settle costs. If they cannot they may schedule a 9:30 a.m. appointment 


with me to deal with costs. 


[52] I thank counsel for the professional and efficient manner in which they conducted this 


motion. 


 


 
HAINEY J. 


Released: February 1, 2017 
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On appeal from the judgment of Justice G.A. Hainey of the Superior Court of 


Justice, Commercial List, dated February 1, 2017. 


REASONS FOR DECISION 


[1] The appellants appeal from the summary judgment granted against them 


by Hainey J. of the Superior Court of Justice, Commercial List, on February 1, 


2017.   


[2] The parties accept that the threshold issue on this appeal is the motion 


judge’s interpretation of a written representation and warranty regarding tax pools 
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given by the respondent’s predecessor, as purchaser (“Brompton”), in favour of 


the appellants or their predecessors, as vendors (“Tuckamore”) , in an acquisition 


agreement dated February 26, 2008 (the “Agreement”).  Under the Agreement, 


Brompton purchased Tuckamore’s business in exchange for the transfer to 


Tuckamore of certain securities held by Brompton.  As a result of the transaction, 


Tuckamore became a minority shareholder of Brompton.  It held its equity 


position in Brompton until September 2011. 


[3] Tuckamore contends that the trial judge’s interpretation of the tax pools 


representation and warranty is tainted by palpable and overriding errors and 


extricable errors of law.  While Tuckamore advances other grounds of appeal 


from the motion judge’s decision, it acknowledges that those grounds fall away if 


the motion judge’s interpretation of the tax pools representation and warranty  in 


the Agreement is sustainable.  Brompton agrees. 


[4] The clause at issue, s. 5.1(l) of the Agreement, reads:   


The Purchaser represents and warrants as follows to 


the Vendor and acknowledges and confirms that the 


Vendor is relying on such representations and 
warranties in connection with the sale by the Vendor of 


the Purchased Securities: 


…. 


(l)  Taxes.  Immediately prior to Closing and after giving 


effect to the transactions contemplated by this 


Agreement, the Purchaser will have tax pools as 


described in the Purchaser Disclosure Letter.  [Bold in 


original.] 
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[5] The Purchaser Disclosure Letter cited in s. 5.1(l) sets out, in Exhibit “A” 


thereto, the tax losses, deductions and credits referred to as “tax pools” in s. 


5.1(l) of the Agreement.  Exhibit “A” lists the relevant non-capital losses and 


scientific research and experimental development expenditures and tax credits, 


together with their years of expiry and associated values for federal and 


provincial income tax purposes. 


[6] In 2010, Tuckamore determined to divest its minority interest in Brompton.  


Accordingly, it approached Brompton and its other shareholders to determine if 


there was any interest in buying out its position.  This led to a further agreement 


among the parties, dated July 5, 2011, regarding the sale of Tuckamore’s 


minority interest.  As a term of that agreement, Tuckamore agreed to indemnify 


Brompton for its proportionate share (40.94 percent) of any tax liabilities, 


including interest or penalties, assessed against Brompton under the Income Tax 


Act (Canada) in respect of the period when Tuckamore was a Brompton 


shareholder (the “Tuckamore Indemnity”).  Although several other agreements 


concern the commercial dealings between the parties, the focus of these reasons 


is s. 5.1(l) of the Agreement and the Tuckamore Indemnity. 


[7] The matter now in contention is whether s. 5.1(l), properly construed in the 


context of the Agreement as a whole, constitutes a representation and warranty 


as to the future tax utilization of Brompton’s tax pools or, in contrast, whether it is 


directed solely to the accurate identification of the tax pools in existence, and 
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their values, up to the date of closing of the purchase transaction contemplated 


under the Agreement “after giving effect to the transactions contemplated by [the 


Agreement]”. 


[8] The question of the proper interpretation of s. 5.1(l) is important because, 


after the closing of the transaction provided for under the Agreement and after 


the date of the Tuckamore Indemnity, the Canada Revenue Agency (“CRA”) 


disallowed Brompton’s attempted use of the tax pools to reduce its taxable 


revenues during the 2009-2013 taxation years.  On March 4, 2015, the CRA 


assessed Brompton for approximately $11.8 million in additional taxes, interest 


and penalties.  Brompton has challenged the CRA assessment in the courts.  


That challenge is still in progress. 


[9] Following the CRA assessment, Brompton invoked the Tuckamore 


Indemnity to claim that Tuckamore was obliged to indemnify Brompton for its 


proportionate share of the assessed taxes, interest and penalties and the costs 


incurred by Brompton in challenging the CRA assessment. 


[10] Tuckamore resisted this claim, maintaining that s. 5.1(l) of the Agreement 


is a representation and warranty that the tax pools would be available for post-


closing tax utilization.  Since the CRA has disallowed their use, says Tuckamore, 


Brompton has breached the s. 5.1(l) representation and warranty and cannot rely 


on the Tuckamore Indemnity.   
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[11] The motion judge recognized that the interpretive issue before him 


regarding s. 5.1(l) was one to which the principles in Sattva Capital Corp. v. 


Creston Moly Corp., 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633 apply.  Citing Sattva, he 


noted, at para. 26 of his reasons, that “the principles of contractual interpretation 


are applied to the words of the written contract, considered in light of the factual 


matrix”.   


[12] Having next reviewed the governing principles for the interpretation of 


commercial contracts as set out by this court in Salah v. Timothy’s Coffees of the 


World Inc., 2010 ONCA 673, at para. 16, the motion judge held, at paras. 29-31: 


Applying these principles to the interpretation of s. 5.1(l) 


of the Acquisition Agreement, I have concluded that 


Brompton did not give Tuckamore a representation and 


warranty that the tax pools would not be subject to a 


future tax assessment by the CRA.  The Purchaser 


Disclosure Letter does nothing more than list the 


amounts of the tax losses on a yearly basis specifying 


when each tax pool will expire.  The Purchaser 


Disclosure Letter says nothing about the future use of 


the tax pools and there is no mention of whether they 


could be assessed by the CRA. 


Brompton and Tuckamore are both sophisticated 


investors who carried out their own due diligence in 
respect of the tax pools.  Commercial reality dictates 


that they both had to know that there was a risk that 


their intended tax applications of the tax pools could be 


assessed and disallowed by the CRA in the future.  


Neither could definitively predict what the CRA would 


decide if there was an assessment. 


Under these circumstances it does not make 


commercial sense that Brompton would provide 
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Tuckamore with a guarantee as to how the CRA would 


assess the use of the tax pools in the future.  
Considering the plain meaning of s. 5.1(l) of the 


Acquisition Agreement and the Purchaser Disclosure 


Letter against the factual matrix and the commercial 


reality of the transaction, I have concluded that 


Brompton’s representation and warranty was only as to 


the existence, amount and expiry dates of the tax pools 


and did not guarantee their availability for future use 


without the risk of a CRA assessment.  If Tuckamore 


truly wanted a guarantee that the future use of the tax 


pools would not be subject to an assessment by the 


CRA, the Acquisition Agreement could easily have 


specified this in clear unequivocal language.  It did not 


do so.  [Emphasis added.] 


[13] In our view, for the reasons that follow, Tuckamore has failed to identify 


either an extricable error of law or a palpable and overriding error in the motion 


judge’s interpretation of s. 5.1(l) of the Agreement.  As Sattva instructs, the 


motion judge’s interpretation is therefore entitled to deference from this court.  


[14] We note, first, that the Agreement is far from a standard form contract.  It is 


the critical centrepiece of a series of associated contracts that implemented 


complex commercial transactions.  It was negotiated by sophisticated parties with 


the assistance of professional legal and tax advisors. 


[15] In these circumstances, the motion judge was obliged to consider the 


commercial context in which the Agreement was concluded, the surrounding 


circumstances that were known or ought to have been known to the parties at the 


time of contract formation, and the language employed by them.  As Sattva 


instructs, at para. 47, in matters of contractual interpretation, “a decision-maker 
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must 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 formation of the contract.”  The overriding interpretive 


task, Sattva instructs, is to determine “the intent of the parties and the scope of 


their understanding”. 


[16] In our view, that is precisely the interpretive exercise that the motion judge 


undertook.  His reasons confirm that he was alert to the controlling interpretive 


principles, to the commercial context and factual matrix in which the Agreement 


was concluded, and the language employed in the Agreement by these informed 


and knowledgeable parties. 


[17] In particular, and contrary to Tuckamore’s contention, we see nothing in 


the motion judge’s reasons to suggest that he failed to consider and to situate s. 


5.1 (l) in the overall context of the transaction between the parties, the entire 


Agreement, and the Purchaser Disclosure Letter that followed.  His reasons 


reveal that he was aware of the Tuckamore Indemnity and of an indemnity given 


by Brompton in favour of Tuckamore under s. 10.2(b) of the Agreement.  We see 


nothing in his reasons to support the assertion that he failed to consider these 


indemnities and the Agreement as a whole when interpreting the meaning of s. 


5.1(l) and its scope.  This case, therefore, is distinguishable from Deslaurier 


Custom Cabinets Inc. v. 1728106 Ontario Inc., 2016 ONCA 246, 399 D.L.R. (4th) 
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575.  See also Deslaurier Custom Cabinets Inc. v. 1728106 Ontario Inc. , 2017 


ONCA 293. 


[18] We also do not accept that the motion judge erred by conflating the 


Purchaser Disclosure Letter and the Agreement.  The former document was 


incorporated by reference in s. 5.1(l).  Regard to its contents was a proper and 


necessary consideration in interpreting the intended meaning of s. 5.1(l). 


[19] Moreover, and importantly, the motion judge’s interpretation of s. 5.1(l) 


gives effect to the plain language of the section, as well as that of the Purchaser 


Disclosure Letter.  Neither s. 5.1(l) of the Agreement nor the Purchaser 


Disclosure Letter refers in any way to the future use of the tax pools or to their 


viability as an effective tax reduction device.  We agree with Brompton’s 


submission, as the motion judge essentially found, that the language of s. 5.1(l) 


suggests that Tuckamore was to be protected from the risk of misstatement of 


the tax pools – not from the risk of a failed future utilization of them – both at the 


time of closing and thereafter.  As the motion judge pointed out, if the latter 


protection was intended by the parties, it would have been a simple drafting 


matter to say so in explicit language.  This did not occur.  


[20] That this is the proper interpretation of s. 5.1(l) is bolstered by the only 


contemporaneous documentary evidence of the protections requested or 


negotiated by Tuckamore concerning the tax pools.  There is no dispute that the 
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only document bearing on this issue is a Brompton email dated February 11, 


2008 to its legal counsel in which a request by Tuckamore for inclusion in the 


Agreement of “a “rep” [representation] by Brompton as to the amount/expiry date 


of its tax losses [ and development and investment tax credits]” is recorded.  That 


is precisely what s. 5.1(l) and the Purchaser Disclosure Letter provided.  There is 


no evidence that Tuckamore negotiated for a representation and warranty by 


Brompton that the tax pools could or would be effectively utilized in the future for 


tax purposes. 


[21] Finally, we reject Tuckamore’s submission that the motion judge’s 


interpretation of s. 5.1(l) of the Agreement is infected by his own subjective 


interpretation of the commercial realities surrounding the bargain between the 


parties.  As we have emphasized, the commercial context of the Agreement 


formed part of the circumstances surrounding the formation of the Agreement 


that the motion judge was obliged to consider.  Those circumstances included 


the obvious risk that a future attempt by Brompton to use the tax pools to reduce 


its taxable revenues could be rejected by the CRA.  The motion judge’s 


assessment of those circumstances, as known to the parties, attracts deference 


from this court. 


[22] At the end of the day, there was no evidence before the motion judge that 


Brompton offered any guarantee or assurance, or that Tuckamore sought a 


guarantee or assurance, that the tax pools could or would be successfully utilized 


20
17


 O
N


C
A


 5
94


 (
C


an
LI


I)







 


 


 


Page:  10 


 


 


 


by Brompton in the future, without review or adverse assessment by the CRA.  


Indeed the evidence was to the contrary.  There was uncontradicted evidence 


before the motion judge from Brompton’s then chief executive officer that such a 


guarantee or assurance – about the future conduct or reaction of independent 


third party taxation authorities – would be an extraordinary and unprecedented 


commercial event. 


[23] For these reasons, the appeal is dismissed.  Brompton is entitled to its 


costs of the appeal, fixed in the amount of $30,000, inclusive of disbursements 


and all applicable taxes.   


“J.C. MacPherson J.A.” 


“E.A. Cronk J.A.” 


“M.L. Benotto J.A.” 
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Laskin J.A.: 


A. OVERVIEW 


[1] This appeal concerns the interpretation of an agreement made in 1906 for 


the construction of a bridge across the Kaministiquia River in Thunder Bay. The 


parties to the agreement were the Town of Fort William, now amalgamated into 
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the appellant, the City of Thunder Bay, and the Grand Trunk Pacific Railway, now 


the respondent Canadian National Railway Company (“CN”). 


[2] Grand Trunk Pacific built the Bridge, completing it in 1909. The Bridge is a 


combined railway and roadway bridge: railway tracks run through the center; on 


each side of the railway tracks is a single lane for vehicles; on each side of the 


vehicle lanes is a sidewalk for pedestrians to cross the Bridge. 


[3] The Bridge remained open for railway trains, cars, trucks, and people for 


over 100 years. However, in 2013, CN briefly closed the Bridge because of a fire. 


The fire caused only minor damage and CN reopened the Bridge three days 


later. But it reopened the Bridge only for railway trains and pedestrians, not for 


motor vehicles. It claimed that the Bridge could not safely be reopened for motor 


vehicles because of the risk an “errant” or wayward vehicle would leave the 


roadway, go across the sidewalk and into the river. In the over 100 year history of 


the Bridge, no vehicle has ever done so. 


[4] When CN refused to reopen the Bridge for vehicles, Thunder Bay brought 


an application for a determination of its contractual rights under the 1906 


Agreement. Two provisions of this Agreement are central to this appeal: s. 3, in 


which Grand Trunk Pacific agreed to give Fort William “the perpetual right to 


cross the said bridge for street railway, vehicle and foot traffic”; and s. 5, in which 


CN agreed to “maintain the bridge in perpetuity”.  
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[5] Before the application judge, Thunder Bay took the position CN is in 


breach of its contractual obligation to keep the Bridge open perpetually for 


vehicles. CN took the position that it could not do so safely without making 


significant structural changes to the Bridge, which were beyond its obligation to 


“maintain” under s. 5 of the Agreement. The application judge sided with CN. He 


made three findings: 


 The parties intended that CN would maintain the Bridge for the type of 
traffic that existed at the time the 1906 Agreement was entered into: 
streetcars, horse, and cart traffic, not motor vehicle traffic. 


 Although CN had maintained the Bridge for motor vehicle traffic, it 
consistently took the position that it had no contractual obligation to make 
structural changes necessary to keep motor vehicle traffic flowing. 


 Thunder Bay had the onus to define clearly the relief it sought and the 
changes needed to make the Bridge safe for motor vehicles, and it failed to 
do so. 


[6] On its appeal, Thunder Bay challenges these findings and contends that 


they are tainted by legal error or are unreasonable. It submits the parties 


intended that the citizens of Thunder Bay would have the perpetual right to cross 


the Bridge by any kind of vehicle, and that, to enable them to do so, CN would 


have the obligation to maintain the Bridge in perpetuity. CN contends that the 


application judge made no legal error, his findings are supported by the 


evidence, and so appellate intervention is not warranted. As I view the appeal, it 


raises two broad issues:  


1. Is the application judge’s finding on the parties’ intent tainted by “extricable” 
errors of law or is it unreasonable? 
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2. Did the application judge err in law by holding that Thunder Bay had the 
onus to give the court a specific and detailed proposal to make the Bridge 
safe for motor vehicles?  


[7] I would answer the questions raised by these two issues as follows:  


Question 1: Yes, the application judge’s finding is unreasonable and, in 


addition, is tainted by two extricable errors of law: 


a. The application judge’s finding is unreasonable 
because he failed to give proper effect to the 
words of the 1906 Agreement or to the context in 
which the Agreement was made. 


b. In interpreting the 1906 Agreement, the 
application judge committed an extricable error of 
law by failing to give any effect to the words 
“perpetual” and “in perpetuity”.  


c. The application judge also committed an 
extricable error of law by taking into account the 
subsequent conduct of the parties, though the 
meaning of the 1906 Agreement is not 
ambiguous. Alternatively, even if its meaning is 
ambiguous, the application judge failed to 
consider the parties’ relevant subsequent 
conduct. 


Question 2: Yes, the application judge erred by placing an onus on 


Thunder Bay to provide a proposal to make the Bridge safe for motor 


vehicles. CN has a contractual obligation to maintain the Bridge for motor 


vehicles in perpetuity, an obligation it has breached. To rectify its breach, 


CN must reopen the Bridge; it therefore has the onus to determine what 


maintenance is needed to alleviate any safety concerns associated with 


the Bridge’s reopening. 
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[8] For any of the reasons given in answer to question 1, the application judge 


erred in his interpretation of the 1906 Agreement. Under that Agreement, vehicle 


traffic means any kind of vehicle traffic, including car and truck traffic. The parties 


intended that Thunder Bay would have the right to cross the Bridge perpetually 


by using any kind of vehicle, and that CN would be obliged to maintain the Bridge 


in perpetuity for any kind of vehicle that used it. 


[9] I would allow the appeal, issue a declaration that CN breached the 1906 


Agreement, and order CN to reopen the Bridge for motor vehicle traffic. What 


repairs or upgrades the Bridge needs, if any, are for CN to decide. 


B. BRIEF BACKGROUND: THE 1905 AGREEMENT, THE 1906 
AGREEMENT AND THE BRIDGE 


[10] The application judge thoroughly reviewed the background giving rise to 


this litigation. In my reasons, I will discuss only those facts necessary to resolve 


the issues on the appeal. To put these issues in context, I will first discuss the 


1905 Agreement, which preceded and gave rise to the 1906 Agreement. Then I 


will discuss the terms of the 1906 Agreement, and describe the Bridge itself. 


(a) The 1905 Agreement  


[11] At the turn of the 20th century, railways were being built to provide access 


to the various parts of our vast country. The National Transcontinental Railway 


was built to run from Moncton all the way to Winnipeg. Grand Trunk Pacific had 
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already built a line running from Winnipeg, across the Prairies, to Prince Rupert, 


British Columbia. 


[12] Grand Trunk Pacific also wanted to build a branch line to connect the 


National Transcontinental Railway with Lake Superior. It chose Fort William as 


the terminal port. The Lake Superior branch line would allow Grand Trunk Pacific 


to carry grain from the Prairies to Fort William, for shipment by boat to Southern 


Ontario and various points across the Great Lakes. 


[13] In 1905, Grand Trunk Pacific and Fort William entered into an agreement 


for the construction of the Lake Superior branch line. Under this 1905 


Agreement, Fort William agreed to pay Grand Trunk Pacific $300,000 “for lands, 


docks, yards, buildings or any improvements in connection with the purposes of 


the Company”. The Lake Superior branch line brought benefits to both parties – 


Grand Trunk Pacific increased the profitability of its operations; and Fort William 


gained social and economic benefits through the development of a terminal 


infrastructure in the Town. 


[14] In order for its Lake Superior branch line to be effective, Grand Trunk 


Pacific had to build a railway bridge over the Kaministiquia River. The 1905 


Agreement did not provide for the building of a railway bridge over the river. But 


s. 6 of the Agreement gave Grand Trunk Pacific an option to build a bridge for 


railway traffic. If Grand Trunk built this bridge, Fort William agreed to pay it 
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$50,000, and in return, its citizens would have the perpetual right to cross the 


bridge by street railway, vehicle, and foot traffic. Clause 6 provided: 


The Municipal Corporation will pay to the Company an 
additional bonus of fifty thousand dollars if within one 
year from the signing of this agreement it obligates itself 
to construct within two and half years from date of this 
agreement, a Bridge, at a location to be agreed upon by 
the Company and the Municipal Corporation, and give 
the Municipal Corporation the perpetual right to cross 
same for street railway, vehicle and foot traffic, also 
street approach on the South side of the Kaministiquia 
River, over lands owned by the Company, it being 
understood that the Company reserves all right for 
railway traffic. The bonus will be payable on the 
completion of the bridge. 


(b) The 1906 Agreement 


[15] In 1906, Grand Trunk Pacific exercised its option under s. 6 of the 1905 


Agreement, and entered into the 1906 Agreement with Fort William. In s. 1, 


Grand Trunk Pacific agreed to build a “combined railway and highway bridge”, 


and in s. 6 Fort William agreed to pay $50,000 when the bridge was completed.  


[16] Sections 3 and 5 are the key provisions of the 1906 Agreement. Under s. 


3, Grand Trunk Pacific agreed to give the citizens of Fort William the “perpetual 


right” to cross the Bridge for street railway, vehicle, and foot traffic: 


The Company will give the Municipal Corporation the 
perpetual right to cross said bridge for street railway, 
vehicle and foot traffic on roadways supported by 
brackets on each side of the railway bridge substantially 
as shown on Plate “C” and this portion of the bridge 
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shall be for the Town and any person or corporation 
authorized by the Town. 


[17] Section 5 is ancillary to s. 3. To ensure that Fort William had the “perpetual 


right” to cross the bridge, Grand Trunk Pacific agreed to “maintain the Bridge in 


perpetuity without costs to the Town”: 


The Company will maintain the bridge in perpetuity 
without costs to the Town except the cost and 
maintenance of street car rails and trolley wires which 
will be furnished by the Town or Electric Railway 
Company using the bridge; and that the space allowed 
for Town traffic on each side of the bridge, be sufficient 
to accommodate street car, vehicular traffic and 
separate passage for foot passengers. 


[18] Grand Trunk Pacific completed construction of the Bridge in 1909 at a cost 


of approximately $230,000. Fort William paid the agreed on amount of $50,000. 


(c) The Bridge 


[19] In this court, CN suggested that the Bridge was, in fact, two separate 


bridges: a railway bridge and a “roadway bridge”. The 1906 Agreement says 


otherwise. It provides for one Bridge, “a combined railway and roadway bridge”.  


[20] Most of Thunder Bay lies to the north of the Bridge; the Fort William First 


Nation lies to the south. The Bridge is known as the James Street Swing Bridge. 


It was originally designed to be a swing bridge to allow shipping on the river, but 


it is no longer used for that purpose.  
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[21] CN and its predecessors have used the Bridge continuously for railway 


traffic. But the use of the roadway portion of the Bridge has changed over time. 


Although the Bridge continued to be used by pedestrians and vehicles until the 


2013 fire, after 1950 the roads were no longer used for street railway. Instead 


they were used exclusively for vehicular traffic. Up until 1968, the route over the 


Bridge was part of a major provincial highway, providing access to the city and to 


the Fort William First Nation. That year, however, the Lakehead Express 


(Highway 61) opened and the route over the Bridge became a minor arterial 


road.  


[22] Still, the road over the Bridge remains a vital thoroughfare for the people of 


Thunder Bay and the Fort William First Nation. Its importance is borne out by 


traffic statistics, which show that in 2007 (the last year for which statistics are 


available) an average of 8,871 vehicles traversed the Bridge every day. Now that 


the Bridge is closed to cars and trucks, the only practical vehicle access for 


vehicles going to Fort William First Nation is along Highway 61, a ten kilometre 


detour. 


[23] The Bridge itself is around 150 metres long. As I have said, the railway 


tracks run along the middle of the Bridge. The two driving lanes – one on either 


side of the railway tracks – are cantilevered on the outside of steel trusses, and 


rely on the railway structure for support. Wooden railings run between the railway 


tracks and the roadways. Wooden timbers on the wood deck on each side of the 
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roadways form roughly six by six inch curbs. Although the pedestrian sidewalks 


are not separated from the roadways by a railing, they are raised from the 


roadways by the height of these wooden curbs, six inches. The sidewalks are 


between 1 metre and 1.7 metres wide, and have railings on the outside. 


[24] The Bridge is structurally sound and can carry a heavier load than that 


required of a modern bridge. But each of the two driving lanes is narrow, 2.85 


metres wide, which is 15 centimetres less than the minimum 3 metres required 


under current bridge design standards. To alleviate any safety concerns, the 


speed limit on the Bridge has been reduced from 40 kilometres per hour to 20 


kilometres per hour, and three speed bumps have been installed. 


[25] Over the years, CN has made numerous repairs and upgrades to the 


Bridge, including a major overhaul between 1984 and 1985. These repairs and 


upgrades are itemized at para. 70 of the application judge’s reasons. Still, the 


expert evidence called on the application suggests that the sidewalks are too 


weak to support a vehicle that leaves the roadway, and in the absence of 


crashworthy barriers, a wayward vehicle might go in the river. No vehicle has 


done so for the entire lifespan of the Bridge, over 100 years. 
20
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C. THE ISSUES 


(1) Is the application judge’s finding on the parties’ intent tainted by 
extricable errors of law or is it unreasonable? 


[26] The application judge gave thorough reasons for his decision, 30 single 


space pages. But his analysis of how he interpreted the 1906 Agreement is 


contained in one or at most two paragraphs, paras. 158 and 159: 


With respect to the first issue, while it is difficult to 
ascertain the intention of the parties at the time they 
signed the 1906 Agreement, I find that by the words 
used in the agreement, the subsequent conduct of the 
parties and the context in which the agreement was 
signed, it was the intention of the parties that the CN 
would maintain the Bridge for the type of Bridge traffic 
that existed at the time, namely streetcar and horse and 
cart traffic. Use of motor vehicle and truck traffic was 
just beginning to take place with very few if any cars or 
trucks owned in the towns of Fort William and Port 
Arthur. As noted above, in 1909 when the Bridge was 
completed, there were only 1,176 motorized vehicles in 
all of the Province of Ontario.  


While there is evidence that the GTP and CN continued 
to maintain the roadway Bridge for motorized vehicles 
until it was closed following the fire, the record does not 
support the City’s position that the CN maintained the 
Bridge to the extent that it made structural changes 
necessary to comply with modern safety codes. There is 
considerable evidence that the CN took a consistent 
view that structural changes to the Bridge were beyond 
the scope of its contractual obligations and that it 
resisted any suggestion by the City that it was bound to 
make whatever changes were necessary to keep 
vehicular traffic flowing. 
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[27] The standard for appellate review of a trial judge’s interpretation of a 


contract such as the 1906 Agreement, which is not a standard form contract, is 


now well established. The question of the proper interpretation of a contract is a 


question of mixed fact and law: the application of the legal principles for 


interpreting a contract to the words of the contract and the context in which those 


words were used. A trial judge’s interpretation, like any finding on a question of 


mixed fact and law, is entitled to deference from an appellate court. An appellate 


court is justified in intervening only if the finding is tainted by a palpable and 


overriding error or is unreasonable, or if a question of law can be extricated from 


the trial judge’s process of interpretation. And the Supreme Court of Canada has 


said “courts should be cautious in identifying extricable questions of law in 


disputes over contractual interpretation”: see H.L. v. Canada (Attorney General), 


2005 SCC 25, [2005] 1 S.C.R. 401, at paras. 4, 55-56, and 69-71; Sattva Capital 


Corp. v. Creston Moly Corp., 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633, at para. 54; and 


Teal Cedar Products Ltd. v. British Columbia, 2017 SCC 32, [2017] 1 S.C.R. 688, 


at para. 45.  


[28] Thunder Bay submits that the application judge’s finding that the parties 


intended to maintain the Bridge solely for the type of traffic that existed in 1906 


both reflects extricable errors of law and is unreasonable. CN submits that the 


application judge’s interpretation is a finding of mixed fact in law, is supported by 
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the evidence, reveals no error of law, and thus appellate intervention is not 


warranted. 


[29] In my view, the application judge’s finding that the parties intended to 


maintain the Bridge only for streetcar, horse, and cart traffic – in other words, the 


vehicle traffic that existed in 1906 – is both unreasonable and is tainted by two 


extricable errors of law, the first more important than the second. In summary: 


a. The application judge’s finding is unreasonable because it fails 
to take account of the full context in which the 1906 
Agreement was made, is inconsistent with his earlier findings 
on the context for the Agreement, is contrary to the parties’ 
reasonable expectations, and is at odds with the express 
words of the Agreement. 


b. In interpreting the 1906 Agreement, the application judge 
committed an extricable error of law by failing to give any 
effect to the words “perpetual” and “in perpetuity”. 


c. The application judge also committed an extricable error of 
law by taking into account the subsequent conduct of the 
parties, though the meaning of the 1906 Agreement is not 
ambiguous. Alternatively, even if its meaning is ambiguous, 
the application judge failed to consider the parties’ relevant 
subsequent conduct. 


(a) The application judge’s finding on the parties’ intent is unreasonable 


[30] The principles of contract interpretation are also well established. They 


were summarized by Doherty J.A. in Dumbrell v. Regional Group of Companies 


Inc., 2007 ONCA 59, 85 O.R. (3d) 616, by Winkler C.J.O. in Salah v. Timothy’s 


Coffees of the Worlds Inc., 2010 ONCA 673, 268 O.A.C. 279, and recently by 


Brown J.A. in Weyerhaeuser Company Limited v. Ontario (Attorney General), 
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2017 ONCA 1007, 13 C.E.L.R. (4th) 28. The overriding principle is that the 


meaning of an agreement and the intent of the parties in entering into it must be 


derived from the words the parties used and the context in which they used those 


words. In Dumbrell, at paras. 52 and 53, Doherty J.A. quoted an important 


paragraph from Professor Swan’s text on contract law, and then concisely 


summarized the principle in his own words: 


Professor … Swan puts it well in Canadian Contract 
Law (Markham, Ont.: Butterworths, 2006) at 493: 


There are a number of inherent features of 
language that need to be noted. Few, if any 
words, can be understood apart from their 
context and no contractual language can 
be understood without some knowledge of 
its context and the purpose of the contract. 
Words, taken individually, have an inherent 
vagueness that will often require courts to 
determine their meaning by looking at their 
context and the expectations that the 
parties may have had. 


The text of the written agreement must be read as a 
whole and in the context of the circumstances as they 
existed when the agreement was created. The 
circumstances include facts that were known or 
reasonably capable of being known by the parties when 
they entered into the written agreement. [Citations 
omitted.] 


In short, context – also described in the case law as “the surrounding 


circumstances” or “the factual matrix” – almost always matters because words 


rarely have meaning apart from their context. 
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[31] In this case, the central debate was over the meaning of the words “vehicle 


traffic” or “vehicular traffic” in the 1906 Agreement, and the parties’ intent in using 


these words. The application judge interpreted the words narrowly to mean only 


the vehicle traffic that existed in 1906 – streetcars, horses, and carts. CN asks 


this court to uphold his interpretation. Thunder Bay argues for a broad meaning 


and submits that the parties intended vehicle or vehicular traffic to include any 


kind of vehicle, including the vehicles that now almost exclusively use the Bridge: 


cars and trucks. I agree with Thunder Bay’s argument. 


[32] I begin with the words of the 1906 Agreement. Under it, the citizens of 


Thunder Bay have the right to cross the Bridge by vehicle traffic, and CN has the 


obligation to maintain the Bridge for vehicular traffic. The Agreement does not 


define vehicle or vehicular traffic, nor does it limit vehicle traffic to carts and 


horses; instead the phrases vehicle traffic and vehicular traffic are open ended. 


And the right and obligation are not time limited; instead they are said to be 


perpetual or last in perpetuity. Inevitably, the way people get from point A to point 


B will change over time, as indeed did the way the citizens of Thunder Bay have 


used the Bridge. The text alone of the 1906 Agreement is inconsistent with the 


application judge’s narrow interpretation, which freezes vehicle traffic to the 


vehicle traffic used to cross the Bridge over 100 years ago. 


[33] The full context in which the 1906 Agreement was signed unquestionably 


supports the broad interpretation of vehicle traffic put forward by Thunder Bay. 
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The application judge referred to much of this context early in his reasons but did 


not seem to consider it at all when, later in his reasons, he made his finding on 


the parties’ intent. His conclusory statement that he considered the “context” is 


unsupported.  


[34] Three contextual considerations are important in interpreting the meaning 


of vehicle or vehicular traffic in the 1906 Agreement: the purpose of both the 


1905 and the 1906 Agreements; the reasonable expectations of the parties in 


entering into the 1906 Agreement; and the coming of the automobile era. Each of 


these considerations was known or reasonably capable of being known at the 


time. Even apart from the words of the Agreement, by failing to take these 


contextual considerations into account, the application judge made a finding on 


the parties’ intent that was unreasonable and that justifies the intervention of this 


court.  


(i) The purpose of the 1905 and 1906 Agreements 


[35] The purpose of any agreement is always an important contextual 


consideration: see Dumbrell, at para. 55. Here, in my view, the purpose of the 


1906 Agreement has to be looked at together with the purpose of the 1905 


Agreement – collectively, as a package. CN contends this court cannot do so as 


the application judge made a “core finding” that the two Agreements were 


distinct. At para. 65 of his reasons, the application judge did say that the two 
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Agreements “are separate and distinct” because the 1905 Agreement gave no 


contractual rights or imposed any obligations concerning the Bridge. Literally, the 


application judge was correct. But commercially these two agreements, made 


one year apart, were intertwined: the 1905 Agreement included a clause that 


gave Grand Truck Pacific the option to construct the Bridge, which, when 


exercised, gave rise to both the 1906 Agreement and ultimately the Bridge itself.  


[36] And five paragraphs earlier in his reasons, at para. 60, when considering 


their purpose, the application judge sensibly viewed the two Agreements 


together. He found that the Agreements were intended to promote long term 


growth and prosperity and expand industrial activity in Fort William: 


There is no serious dispute about the historical context 
within which the Agreements were negotiated. The 
preamble of the 1905 Agreement makes it clear that it 
was not just anticipated, but expected, that the building 
of the railroad would fuel growth and economic 
prosperity in the long term. The parties to the 
Agreements contemplated that such growth would 
include a larger population and expanding industry, 
particularly given that a central purpose of the 
Agreements was to expand industrial activity of the 
Town. 


[37] The application judge’s finding about an expected larger population was 


supported by the statistics. Between 1902 and 1906 the population of Fort 


William more than doubled from 4,799 to 10,032. By the time the Bridge was built 


in 1909, the population had nearly doubled again to 18,003. Yet the application 


judge’s overall finding on the purpose of the Agreements sits uncomfortably with 
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his later narrow interpretation of the meaning of vehicle traffic in the 1906 


Agreement. 


(ii) The reasonable expectations of the parties 


[38] As Professor Swan wrote in the paragraph quoted in Dumbrell, the 


reasonable expectations of the parties in entering into an agreement are also an 


important contextual consideration. Both parties expected great gains from these 


two Agreements. The application judge referred generally to these expectations 


in the paragraph of his reasons just quoted above. More specifically, Grand 


Trunk Pacific expected the Lake Superior branch line to be an important source 


of revenue – a “mighty grain chute”, transporting millions of bushels of wheat 


from rail to water transport at Fort Williams. In turn, Fort William was expected to 


be “the greatest port on the lakes”, offering “great promise for the future”, and 


expecting “great commercial and industrial activity”.  


[39] The application judge made a key finding at para. 61 of his reasons about 


the parties’ expectations for the Bridge itself: 


Clearly, both parties contemplated using the Bridge for 
many years in the future—the City for “street railway, 
vehicle and foot traffic” and the CN for rail traffic. 


[40] That finding echoes the language of the 1906 Agreement, in which the 


right to use the Bridge and the obligation to maintain it are to be in perpetuity. But 


this finding is quite inconsistent with the application judge’s narrow interpretation 


20
18


 O
N


C
A


 5
17


 (
C


an
LI


I)







 
 
 


Page:  19 
 
 


 


of the 1906 Agreement. It makes little sense to acknowledge on one hand that 


the parties expected a long term increase in growth, industrial activity, and 


population, and expected the Bridge to be used “for many years”, while 


concluding on the other hand that the Bridge was only to be maintained for what 


amounts to horse and buggy carriage. This inconsistency is even more glaring 


when the third contextual factor is taken into account: the coming of the 


automobile era. 


(iii) The coming of the automobile era  


[41] CN seeks to support the application judge’s finding on the parties’ intent in 


two ways: by relying on the motion passed by the Municipal Council of Fort 


William authorizing the 1906 Agreement; and by relying on the near absence of 


cars and trucks on the streets of Fort William in 1906. Neither assists CN. 


[42] Fort William Council did pass an authorizing motion, and the motion said 


that the roadways should “be sufficient to accommodate streetcar, horse traffic 


and foot traffic”. The motion is a piece of extrinsic or external evidence, which 


might reveal Fort Williams’ “subjective intention” in entering into the 1906 


Agreement. But extrinsic evidence of a party’s subjective intent in entering into a 


contract has no place in contract interpretation for at least two reasons: first, 


resort to a party’s subjective intent undermines the goal of certainty, a prime goal 


of a written contract; and second, the parties may not have a common subjective 


20
18


 O
N


C
A


 5
17


 (
C


an
LI


I)







 
 
 


Page:  20 
 
 


 


intention because one party’s subjective intention may not be shared by the other 


party: see Dumbrell at para. 50. Thus, the parties’ intent and the meaning of their 


contract must be ascertained by looking at the actual words they used and the 


context in which they used them, but not by their subjective intention in using 


them. 


[43] CN is on firmer ground in relying on the near absence of cars and trucks 


when the 1906 Agreement was made. This near absence was relied on by the 


application judge. Back then, streetcars, horses, and carts were the predominant 


means of vehicle travel. But, as I have said, the meaning of vehicle traffic was 


not so limited in the Agreement itself; it was unlimited. And Thunder Bay’s 


citizens had the right to cross the Bridge by vehicle not for just a few years, but 


well into the future, in fact perpetually. Back in 1906, the parties can reasonably 


have been taken to know that soon, not even many years in the future, 


automobiles would become the predominant mode of road travel.  


[44] Indeed, even earlier, in 1887, in its official report, the Ontario authority 


responsible for roads had observed: “[M]otor carriages may be seen on the 


streets of the larger cities, and present indications are that they will soon become 


an important means of travel and transportation”. By 1906, the Ontario 


Government had already passed the second version of the An Act to regulate 


Speed of Operating Motor Vehicles on Highways, S.O. 1906 c. 46, which 


licensed automobiles and drivers, and regulated speed and traffic.  
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[45] Though admittedly with the benefit of now knowing the pervasive use of 


cars and trucks in our society, I cannot conceive why we should limit the meaning 


of vehicle traffic on the roadways of the Bridge to carts and horses. I regard the 


application judge’s finding on the parties’ intent in entering into the 1906 


Agreement to be unreasonable. On this basis alone, I would allow the appeal on 


the first issue. But I would also allow the appeal for a second and related reason: 


the application judge’s failure to give any effect to the words “perpetual” and “in 


perpetuity”.  


(b) The application judge committed an extricable error of law by failing 
to give any effect to the words “perpetual” and “in perpetuity” 


[46] Another important principle of contract interpretation is that the court 


should interpret the contract as a whole, and avoid an interpretation that does not 


give effect to all of its terms or that renders one or more of its terms ineffective. A 


failure to apply this principle is an error of law: see Salah, at para. 16; and Teal 


Cedar, at para. 44. Thunder Bay submits that in interpreting the 1906 Agreement, 


the application judge failed to apply this principle because he failed to give effect 


to the important words “perpetual” and “in perpetuity” in the 1906 Agreement. He 


therefore committed an extricable error of law. I agree with Thunder Bay’s 


submission. 


[47] Grand Trunk Pacific received what it bargained for in the 1906 Agreement: 


a bridge over the river for its rail traffic. That Bridge was important to its operation 
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of the Lake Superior branch line. And CN continues to use the Bridge for its rail 


traffic to this day. 


[48] In exchange, the fundamental right Fort William bargained for in the 1906 


Agreement was the right of its citizens to cross the Bridge perpetually, either by 


using their vehicles or on foot. To ensure that this right was protected, CN was 


obliged to maintain the Bridge in perpetuity. 


[49] Early in his reasons, the application judge recognized two critical points: 


first, an agreement that imposes a perpetual obligation will be enforced and 


cannot be terminated unilaterally; and second, the 1906 Agreement does not 


have an expiry date or a provision giving either party a right to terminate its 


obligations. To these two points, I would add a third: the words of the Agreement 


do not in any way qualify Thunder Bay’s right under s. 3 or CN’s obligation under 


s. 5 – as I have said, the word “vehicle” is not defined or limited to any particular 


kind of vehicle. 


[50] When, however, the application judge came to interpret the 1906 


Agreement, he failed to take into account the points he had made earlier: that the 


right of the people of Thunder Bay to use their vehicles to cross the bridge did 


not expire, but continued perpetually, in other words permanently or forever; and 


that CN cannot unilaterally terminate its obligation to maintain that right in 


perpetuity. 
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[51] In 1906, motor vehicle traffic was admittedly limited in this province. But it 


was increasing, and was being regulated. As I have already suggested, back in 


1906, it would not have taken much imagination to realize that in the future, cars 


and trucks would become a far more common way than horses and carts to get 


from one place to another. Yet, on the application judge’s finding, the use of the 


Bridge for vehicular traffic was to be static, frozen in time, limited to the traffic that 


then mainly existed: streetcars, horses, and carts. That finding gives no effect 


whatsoever to the right of the people of Thunder Bay to use the Bridge for their 


vehicles perpetually or to CN’s obligation to maintain the Bridge in perpetuity. 


[52] CN’s answer to Thunder Bay’s submission is essentially twofold. Its first 


answer is that interpreting the 1906 Agreement to give a perpetual right to cross 


the Bridge when Fort William paid only $50,000 produces a “commercial 


absurdity”. I do not accept this argument. The words of the Agreement are clear. 


The right to cross and the obligation to maintain are to continue in perpetuity. 


$50,000 in 1906 dollars is what the parties agreed to. Grand Trunk Pacific got its 


rail crossing; Fort William got its perpetual right to cross the Bridge by vehicles or 


on foot. That bargain is not at all commercially absurd. 


[53] CN’s second and main answer focuses on its obligation to maintain. CN 


draws a distinction between maintaining the Bridge and making structural 


changes to the Bridge. The former, it says, is its obligation under the Agreement; 


the latter is not. Then, drawing on the expert evidence it led before the 
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application judge, CN contends that making the Bridge safe for cars and trucks 


would require structural changes to the Bridge, changes that exceed its 


maintenance obligation. 


[54] The jurisprudence lends some support to the distinction CN has drawn. As 


the application judge noted, a requirement to “maintain” imposes: 


[A]n obligation on a party to take the measures 
necessary to cause a thing to remain in existence; to 
keep vigorous, effective or unimpaired; to guard from 
loss or derogation; to cause to continue in a specified 
state; to care for property for purposes of operational 
productivity. 


[55] This maintenance obligation is limited. On some of the authorities it does 


not include changing the structure of a bridge, making it, for example, stronger or 


more durable: see Attorney General v. Great Northern Rail Co., [1916-17] All. 


E.R. Rep. 272 (U.K. H.L.). 


[56] But I view the distinction between maintenance and structural changes to 


be of little practical consequence. As the application judge found, CN consistently 


took the position that the many repairs and upgrades it has made to the Bridge 


over the years were matters of maintenance, not structural changes. Yet those 


repairs and upgrades, all falling within CN’s maintenance obligation, have been 


sufficient to allow cars and trucks to drive safely across the Bridge. The “errant” 


vehicle CN claims to be concerned about has never manifested itself. Virtually no 


activity is risk free. But the risk of an errant vehicle going into the river must be 
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minimal with three speed bumps and a speed limit of 20 kilometres per hour on 


the Bridge. One might have thought that, having repaired the minor damage 


caused by the fire, CN could simply have reopened the Bridge, and maintained it 


for vehicular traffic as it and its predecessors have done, without incident, for 


over 100 years.  


[57] Even more significant, the distinction CN draws between its maintenance 


obligation and making structural changes to the Bridge is irrelevant in these 


proceedings. CN’s argument that the Bridge cannot be reopened safely for 


vehicular traffic without altering the structure of the Bridge is, in substance, an 


argument that it should be relieved of its contractual obligation under the 1906 


Agreement to maintain the Bridge. CN sought this very relief even before 


Thunder Bay started its application. However, its action for an order that it not be 


required to reopen the roadway portion of the Bridge was stayed by the order of 


Fregeau J.: see Thunder Bay (City) v. CN Rail, 2016 ONSC 469, 49 M.P.L.R. 


(5th) 148. 


[58] Faced with a stay, CN still seeks in this proceeding to avoid what is 


otherwise a clear breach of its contractual obligation by claiming it cannot open 


the Bridge safely for vehicles unless it exceeds its maintenance obligation. In 


other words, CN seeks to achieve indirectly what Fregeau J. already held it 


cannot do directly. 
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[59] But as Thunder Bay has pointed out, CN’s position is tantamount to relying 


on the doctrine of frustration of contract to excuse its breach. CN is seeking to 


show that the 1906 Agreement, at least for vehicle traffic, has become “incapable 


of being performed”. That argument, however, is not available to it in this 


proceeding, especially in this court. The application judge made no finding that 


the 1906 Agreement was at an end, nor could he. He did not even make a finding 


that CN was incapable of performing its contractual obligation. CN must therefore 


comply with the 1906 Agreement and reopen the Bridge for cars and trucks. 


Presumably it will make whatever maintenance repairs and upgrades it thinks 


necessary to maintain the risk to public safety at an acceptable level. 


[60] Because the application judge committed an extricable error of law by 


failing to give effect to all the terms of the 1906 Agreement, he adopted an 


interpretation of the parties’ intent not supported by the text of the document. The 


right to cross the Bridge perpetually, and the obligation to maintain the Bridge in 


perpetuity, can only mean that the parties intended the Bridge to be open for any 


kind of vehicle, not just horses and carts. 


[61] In addition to what I have already discussed, the trial judge made a second 


extricable error of law in his interpretation of the contract: he rested his 


interpretation on the subsequent conduct of the parties, even though the text of 


the 1906 Agreement was not ambiguous. This error also warrants appellate 


intervention. 
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(c) The application judge committed an extricable error of law by taking 
into account the subsequent conduct of the parties  


[62] In his interpretation of the 1906 Agreement, the application judge said that 


he took into account the subsequent conduct of the parties. The rationale for 


considering the parties’ subsequent conduct when interpreting an agreement is 


that “it may be helpful in showing what meaning the parties attached to the 


document after its execution, and this in turn may suggest that they took the 


same view at an earlier date”: see S.M. Waddam’s, The Law of Contracts, 3rd ed 


(Toronto: Canada Law Book, 1993), para. 323; and Montreal Trust Co. of 


Canada v. Birmingham Lodge Ltd. (1995), 24 O.R. 3rd 97 (C.A.). 


[63] Subsequent conduct, however, can be an unreliable guide to parties’ intent 


at the time they entered into an agreement. The dangers of reliance on the 


parties’ subsequent conduct were thoroughly canvassed by Strathy C.J.O. in 


Shewchuk v. Blackmont Inc., 2016 ONCA 912, 404 D.L.R. (4th) 512, at paras. 


39-46. Because of the dangers he averted to, “evidence of subsequent conduct 


should be admitted only if the contract remains ambiguous after considering its 


text and its factual matrix”. 


[64] Even if admitted to resolve ambiguity in the parties’ intent when they 


entered into an agreement, the cogency or reliability of the evidence will vary 


depending on its nature. As Strathy C.J.O. wrote at para. 53 of Shewchuk:  


Evidence of subsequent conduct will be more reliable if 
the acts it considers are the acts of both parties, are 
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intentional, are consistent over time, and are acts of 
individuals rather than agents of corporations.  


And he noted at para. 54:  


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. 


[65]  In the present case, although the application judge said that “it is difficult 


to ascertain the intention of the parties at the time they signed the 1906 


agreement”, he made no express finding that the meaning of the Agreement was 


ambiguous. If its meaning and the parties’ intent were not ambiguous, as in my 


view they were not, then the application judge made an extricable error of law in 


relying on the parties’ subsequent conduct.  


[66] If, however, the meaning of the 1906 Agreement was ambiguous, the 


application judge failed to consider the relevant subsequent conduct of the 


parties. The only subsequent conduct he seemed to consider was CN’s 


“consistent view the structural changes to the Bridge were beyond the scope of 


its contractual obligation”. CN’s own view of how it categorized its work of 


repairing and upgrading the Bridge hardly deserves much weight. Its views are 


not the acts of both parties, and furthermore are the views of the corporation, not 


of the individuals who carried out the repairs and upgrades.  


20
18


 O
N


C
A


 5
17


 (
C


an
LI


I)







 
 
 


Page:  29 
 
 


 


[67] At best, CN’s view of the work it did could shed some light on the question 


whether the obligation to maintain includes the obligation to make structural 


changes to the Bridge to ensure its safe operation. For the reasons I have 


already expressed, the scope of CN’s maintenance obligation has no relevance 


in these proceedings. Even so, CN’s views of its maintenance obligation 


combined with the undisputed fact that not a single vehicle has ever gone into 


the river, show that CN can comply with the 1906 Agreement and still ensure the 


safety of motor vehicle traffic on the Bridge. 


[68] Moreover, if any relevant ambiguity exists in the meaning of the 1906 


Agreement, that ambiguity relates not to the scope of CN’s maintenance 


obligation, but to the meaning of vehicle traffic. Does it mean only vehicles that 


mainly existed in 1906, streetcars, horses, and carts? Or does it also includes 


cars and trucks? On this question, the subsequent conduct of the parties, 


especially CN itself, resolves any ambiguity. The subsequent conduct of CN in 


maintaining the safe operation of the roadways on the Bridge for the exclusive 


use of cars and trucks supports Thunder Bay’s position that vehicle traffic in the 


1906 Agreement was meant to include the advent of motor vehicle traffic. CN’s 


subsequent conduct has been intentional, consistent over time, and 


unequivocally supportive of the interpretation of the Agreement put forward by 


Thunder Bay. It is thus a highly reliable indicator that under the 1906 Agreement 


motor vehicle traffic, as well as streetcars, carts, and horses, would have the 
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perpetual right to cross the Bridge, and CN would have the perpetual obligation 


to maintain the Bridge for that purpose. 


[69] For these reasons, I conclude that the application judge erred in his 


interpretation of the 1906 Agreement. Under the Agreement cars and trucks have 


a perpetual right to cross the Bridge, and to ensure that right is preserved, CN 


has a corresponding obligation to keep open and maintain the Bridge in 


perpetuity. To terminate its obligation CN would have to seek a court order that 


its obligation to maintain is incapable of being performed.  


(2) Did the application judge err in law by holding that Thunder Bay had 
the onus to give the court a specific and detailed proposal to make 
the Bridge safe for motor vehicles? 


[70] The application judge found that under the 1906 Agreement, CN was only 


obliged to maintain the Bridge for the vehicle traffic existing at the time. His 


finding seems to suggest that CN has no obligation to maintain the Bridge for 


cars and trucks, even though CN has done so since motor vehicles started 


crossing the Bridge. 


[71] Yet the application judge went on to consider whether the Bridge could be 


made safe for motor vehicles, implicitly suggesting that if he was satisfied that it 


could, he would grant the relief Thunder Bay sought. But he held that Thunder 


Bay had the onus to provide him with a specific and detailed proposal for the 


changes needed to make the Bridge safe for motor vehicles, and further that 
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Thunder Bay failed to meet its onus. Thus, he dismissed Thunder Bay’s 


application. He wrote at paras. 162-163 of his reasons: 


This is an application commenced by the City and the 
City has the onus of clearly defining the relief it is 
seeking and of providing cogent evidence of what 
changes are required to make the Bridge safe for 
motorized traffic. It has failed to do so despite having its 
experts examine the Bridge. These reasons have set 
out in detail the expert evidence that has been provided 
to illustrate that the court has not been provided with a 
clear and detailed proposal. 


Without a specific and detailed proposal from the City – 
one that has been tested and approved as structurally 
safe for public traffic, this Court is left without reliable 
evidence upon which to formulate the orders that the 
City is seeking. This Court cannot make an order based 
upon conjecture, speculation or the possibility that an 
“idea” may be workable. This is all the more critical 
when the safety of the public is at risk. Without 
evidence, it is not possible to determine whether the 
work required to open the Bridge safely is within the 
scope of what was intended by the parties signing the 
1906 Agreement. 


He also held that Thunder Bay’s pleading was deficient and could not support the 


relief it requested. 


[72] Thunder Bay submits that the application judge erred in placing the onus 


on it to show how the Bridge could be made safe for cars and trucks and that 


misplacing the onus is an error of law. CN submits that the application judge 


correctly placed the onus on Thunder Bay, as the City was asking for what 
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amounted to an order for specific performance, and any order for specific 


performance must be clear and specific.  


[73] I agree with Thunder Bay’s submission. Thunder Bay was entitled to two 


heads of relief: a declaration that by refusing to reopen the Bridge for motor 


vehicles, CN had breached the 1906 Agreement; and an order that CN reopen 


and maintain the Bridge for motor vehicle traffic. It had no onus to show the court 


how the Bridge could be reopened safely for motor vehicles. If the onus lay 


anywhere, it lay with CN, which maintains over 7,000 bridges across Canada, 


and which under its Bridge Maintenance Program, is required to ensure the safe 


operation of all of its bridges, including this Bridge. 


[74] On the application, each side provided expert evidence from three 


witnesses. This expert evidence was extensively reviewed by the application 


judge. The experts on both sides agreed that, though the Bridge is structurally 


sound, the pedestrian walkways cannot support the weight of a wayward vehicle 


and the existing curbs and railings would not prevent a wayward vehicle from 


going into the river.  


[75] CN’s experts gave the opinion, implicitly accepted by the application judge, 


that the risk of an errant vehicle going into the river was sufficiently high to 


warrant closing the Bridge to vehicular traffic until this risk could be addressed by 


improvements or modifications to the Bridge. According to CN’s experts, these 
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improvements or modifications would require structural changes to the Bridge. 


And as I have said, CN contends that structural changes are beyond its 


maintenance obligation in s. 5 of the 1906 Agreement. 


[76] I question the credibility of CN’s expert opinion. Since the Bridge’s 


inception, CN has maintained it for all types of vehicular traffic, and for nearly 70 


years exclusively for motor vehicle traffic. In all this time, CN never claimed that 


the Bridge posed a safety hazard. It has not claimed that the fire in 2013, which 


caused only minor damage, in any way damaged the roadways over the Bridge 


or impaired their safety. And yet not once has a car or truck gone off either 


roadway and into the river. Somehow, a Bridge that was seemingly entirely safe 


for motor vehicle traffic up until the time of the fire – and especially so after the 


speed limit was reduced and speed bumps were installed – has now become 


unsafe and cannot be reopened unless the Bridge is structurally altered. I find it 


hard to fathom how CN can claim that a safety hazard now exists and can only 


be alleviated by structural changes to the Bridge.  


[77] But neither the credibility nor the reliability of the expert evidence needs to 


be addressed in this appeal because the expert evidence is essentially irrelevant. 


The citizens of Thunder Bay had a contractual right to cross the Bridge by motor 


vehicle and CN has a contractual obligation to maintain the Bridge for that 


purpose in perpetuity. By refusing to reopen the Bridge to cars and trucks, CN 


has breached the 1906 Agreement. To rectify the breach, it must reopen the 
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Bridge and maintain the roadways for motor vehicle traffic. How it chooses to do 


so is for it to decide. CN, not Thunder Bay, is the expert in bridge maintenance. 


As I have said, it maintains over 7,000 bridges. The Bridge Maintenance 


Program, referred to by the application judge early in his reasons, but not in his 


analysis, governs its maintenance obligation for all its bridges.  


[78] That program, mandated by the Railway Safety Act, R.S.C., 1985, c. 32 


(4th Supp.) and Transport Canada, takes precedence over any agreement. 


Under it, CN assumes responsibility for the condition of bridges over which CN 


and other railway companies operate trains. CN has admitted that its Bridge 


Maintenance Program applies to this Bridge, and not just to the railway tracks but 


as well to the roadways and pedestrian walkways, as it is a combined Bridge. CN 


has also admitted that because a bridge does not comply with modern design 


standards, as this Bridge does not, is not a reason to close a bridge. Under the 


Bridge Maintenance Program, CN maintains many bridges that do not meet 


current standards. It does so by making any repairs and upgrades needed to 


mitigate any safety risk from outdated designs. If any doubt exists about onus, 


the Bridge Maintenance Program resolves that doubt. 


[79] Through its experts, Thunder Bay did put forward at least one suggestion 


for how to alleviate the safety concerns raised by CN’s experts. But it had no 


obligation to do so. It is entitled simply to an order that CN reopen the Bridge for 


cars and trucks and maintain it in accordance with its contractual obligation under 
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the 1906 Agreement. To repeat what I said earlier, at bottom, CN wants this court 


to relieve it of its contractual obligation on the premise that the Bridge cannot be 


used safely by cars and trucks without structural changes, which are beyond 


CN’s maintenance obligation. I doubt the validity of the premise of CN’s request. 


But whether valid or not, the relief underlying it was not sought by CN in this 


litigation, nor ordered by the application judge, and is precluded by the 2016 stay 


order of Fregeau J.  


D. CONCLUSION 


[80] I would allow the appeal, set aside the order of the application judge and in 


its place:  


a) Declare that CN has breached the 1906 Agreement; and 


b) Order CN to reopen the Bridge for vehicle traffic and maintain the Bridge in 
accordance with the 1906 Agreement. 


[81] Thunder Bay is entitled to its costs of the appeal and the application in the 


agreed on amounts of $40,000 and $250,000, each amount inclusive of 


disbursements and applicable taxes. 


 
Released: “J.L.” June 11, 2018 
 


“John Laskin J.A.” 
“I agree. J.C. MacPherson J.A.” 
“I agree. Fairburn J.A.” 
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On appeal from the order of Justice David J. Nadeau of the Superior Court of 


Justice, dated July 27, 2011. 


Tulloch J.A.: 


A. OVERVIEW 


[1] This appeal concerns an action for damages resulting from a fire that 


occurred at the Parkview Hotel in North Bay on February 5, 2002. The Parkview 


was owned and operated by the appellant, Barry Bywater. 


[2] The fire destroyed the first two floors of the Parkview and damaged several 


adjacent buildings. The owners and operators of those buildings commenced an 
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action for damage to their personal property and alleged negligence on the part 


of the appellant. 


[3] A two and one-half week trial was held in February 2011 on issues relating 


to liability for the damage caused by the fire; each party tendered expert 


evidence before the trial judge to support its position on its cause and origin. The 


trial judge was required to sift through the evidence, make factual findings and 


draw conclusions in spite of what he described as “extremely divergent and 


conflicting expert opinions”. 


[4] On appeal, the appellant submits that the trial judge provided deficient 


reasons that do not disclose whether he understood the applicable standard of 


care or whether he considered relevant evidence. Accordingly, the appellant 


argues that the trial judge’s reasons are insufficient to permit meaningful 


appellate review and constitutes a reversible error as described by the Supreme 


Court of Canada’s decision in R. v. Sheppard, 2002 SCC 26, [2002] 1 S.C.R. 


869.  


[5] For the reasons that follow, I am not convinced that the trial judge’s 


oversight in articulating a precise standard of care constituted a reversible error. 


Moreover, I am satisfied that the trial judge’s reasons are capable of justifying his 


decision and provide a sufficient basis for a consideration of the grounds of 


appeal advanced by the appellant. The reasons amply disclose to the appellant 
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why the trial judge found him liable for the damage caused by the fire. 


Accordingly, I would dismiss the appeal. 


B. BACKGROUND 


(1)  The Parkview 


[6] The Parkview was 80 years old when it burned down on February 5, 2002. 


The appellant operated a tavern on the first floor. The second floor contained 


only dilapidated hotel rooms which, for some time prior to the fire, had not been 


available for public use. The building was located in downtown North Bay and 


had been constructed with a wooden “balloon frame” and a brick wall exterior. 


[7] The use of balloon frame wooden construction was popular in North 


America until about 1940 after which it was largely discontinued. In balloon frame 


construction, a continuous wood stud spans from the foundation of the building to 


the attic. Horizontal wooden joists connected to the vertical stud at a 


perpendicular angle support the floors and ceilings of balloon frame structures. 


Apart from doors or windows, the stud walls do not contain any vertical fire stops. 


Therefore, a fire can spread rapidly between floors in such buildings. 


[8] Part of the basement of the Parkview served as its furnace room. In the 


furnace room was a natural gas-fired boiler whose exhaust ventilation duct 


connected to the chimney. The appellant had purchased his boiler second-hand 


more than ten years before the date of the fire. In 1992, the boiler was the 
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subject of a fire investigation by an Ontario Fire Marshal (“OFM”) official named 


Randy Vezina, who, at the time, had noticed holes in the ceiling above the 


furnace. Vezina issued an Inspection Order to the appellant and returned twice to 


find that there had been no progress made in the matter.  


[9] The appellant did not have the boiler inspected or maintained on a regular 


basis. 


(2) The fire 


[10] Around one o’clock in the afternoon on February 5, 2002, the appellant 


smelled smoke and called 911 to report a possible fire. 


[11] When firefighters arrived two minutes later, there was no fire or visible 


smoke on the first floor of the Parkview. Patrons were in the bar and, apparently, 


unaware of any danger.  


[12] Captain Rivet, one of the first group of firefighters to respond, noticed light 


smoke as he descended the stairs into the basement. As the firefighters entered 


the furnace room, they observed a fire in the wooden joists supporting the ceiling 


just above the exhaust ventilation duct’s entry point into the chimney. Members 


of this group of firefighters noticed that flames and smoke were being drawn up 


along the wall around the chimney. 


[13] The firefighters returned upstairs to evacuate the premises. Subsequently, 


they brought a hose down to the basement and extinguished the fire. The 
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firefighters observed extensive charring in the wooden joists immediately above 


and around the exhaust ventilation duct’s connection to the chimney.  


[14] A second team of firefighters arrived at 1:07 p.m. They noted light smoke 


near the ceiling on the main floor. The leader of the second team, Acting Captain 


Love, descended to the basement and saw the same charring patterns that had 


been observed by the first group of firefighters. 


[15] Approximately 15 to 20 minutes later, after the initial fire was extinguished 


in the basement, the firefighters returned upstairs to find that the main floor was 


filled with smoke. At that time, however, there were no visible flames. 


[16] One firefighter went up the stairs to the second floor but, on his way, was 


forced back due to superheated gases. Subsequently, all firefighters had to 


evacuate due to fire and thick smoke on the first floor. 


[17] Unfortunately, and in spite of the defensive efforts of firefighters, the blaze 


spread to adjacent buildings in downtown North Bay and caused considerable 


damage. 


(3) The OFM investigations 


[18] John Montgomery, a fire investigator with the OFM, was assigned to 


determine the origin and cause of the Parkview fire. He reported to the scene on 


February 6, 2002. There was nothing remaining of the first and second floors of 


the Parkview that assisted Montgomery in his investigation. In the basement, he 
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noted that there was evidence of pronounced charring in the ceiling area where 


the flue vent pipe entered the chimney. He observed that this was the only area 


in the basement that exhibited signs of direct flame and fire damage. 


Montgomery found that the lowest area of burning was in the ceiling above the 


exhaust ventilation duct by the chimney. 


[19] Montgomery also found no evidence to support electricity as a possible 


cause of the fire in the basement. He could not, however, rule out electricity as a 


possible cause for a second floor fire because of its utter destruction. In the 


result, Montgomery concluded that the cause of the fire must be “undetermined” 


because he could not confirm or eliminate either the boiler in the basement and 


electrical wires on the second floor conclusively. 


[20] Another OFM official, Qadeer Choudry, prepared an Engineering Report 


on Fire Investigation dated May 10, 2002. He noted that combustibles, like the 


wooden ceiling joists in the basement, were required to have a minimum 


clearance from the ventilation exhaust duct of six inches. However, on examining 


the installation at the Parkview, he concluded that the exhaust ventilation duct 


was indeed only four inches. Choudry stated in his report that this arrangement 


could “result in sufficient heat transfer to cause the ignition of combustibles. In 


order to determine if the temperatures generated by the exhaust duct were 


capable of igniting the ceiling joists, additional testing of the boiler would need to 


be conducted.”  
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[21] At trial, Choudry also gave evidence that additional testing would have 


been the best evidence to confirm whether the temperatures generated in the 


ventilation exhaust duct would have been sufficient to ignite the wooden joists. 


However, the boiler had degraded and could no longer be started up to permit 


such testing. 


(4) The decision of the trial judge 


[22] The trial judge made a ruling on consent to bifurcate the trial between 


liability and damages. Therefore, he heard evidence and submissions only on 


issues relating to liability of the appellant: the origin of the fire, the cause of the 


fire and whether the appellant was negligent and, if so, whether it was a 


proximate cause of the damage sustained by the respondents. 


[23] At trial, 16 witnesses were called to give viva voce evidence. This roster of 


witnesses included the appellant, firefighters that attended at the scene of the 


fire, OFM officials charged with investigating the Parkview fire and a number of 


expert witnesses called by both parties.  


[24] The trial judge found that the firefighters’ testimony was largely uniform 


and provided a reliable chronology of events. Most of his factual findings were 


based on the testimony of the firefighters and the OFM investigators, both groups 


having had first-hand experience with the fire or its aftermath. 
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[25] Ultimately, the trial judge characterized the trial as having descended into 


a classic “battle of the experts” and noted that his task was to determine which, if 


any, of the wildly divergent experts’ evidence to accept. 


[26] The issues relating to liability were hotly contested before the trial judge. 


The respondent’s expert, Vince Rochon, espoused a “vent pipe theory”: that the 


fire was caused by deficiencies of the boiler’s exhaust system and its proximity to 


the wooden joists supporting the ceiling of the basement. 


[27] The appellant called two experts, David Scott and Michael Learmonth, to 


give opinion evidence on the cause and origin of the fire. The appellant also 


called Jim Roberts who was qualified as an expert in boiler design, installation, 


operation and maintenance. Roberts was not qualified by the trial judge as an 


expert on the origin or cause of the fire. 


[28] The trial judge found that Scott’s evidence was in error on many of the 


fundamental factual underpinnings. The reliability of Scott’s evidence was 


severely undermined in cross-examination. The trial judge further found 


Learmonth’s evidence to be similarly flawed because his opinion relied upon a 


factual foundation and assumptions that were not in accordance with the facts 


that he otherwise found, drawing from the largely uniform testimony of the 


firefighters, the OFM reports and the physical evidence of the boiler before the 


court. Moreover, the trial judge remarked it was “obvious that [the] ‘battle of the 


20
13


 O
N


C
A


 3
56


 (
C


an
LI


I)







 


 


 


Page:  10 


 


 


 


experts’ was becoming quite personal for [Learmonth]” and that, overall, he did 


not find Learmonth’s evidence to be fair, objective and non-partisan. 


[29] As for Roberts, the trial judge was extremely critical of his testimony. He 


characterized Roberts as having improperly assumed the role of an advocate 


and offering his intransigent opinion on matters, such as the cause of the fire, 


that were well outside his qualified realm of expertise. Accordingly, the trial judge 


found Roberts’ testimony to be very unreliable and deserving of no weight.  


[30] In the result, the trial judge accepted what he descr ibed as the “fair, honest 


and cogent testimony” of Rochon and found that the vent pipe theory , having 


also been supported by the testimony of the firefighters and the OFM reports, 


constituted a much more trustworthy and probable determination of the origin 


and cause of the fire. 


[31] The trial judge found that the appellant did not have the boiler maintained 


regularly and did not have it periodically inspected. More importantly, having 


accepted the evidence of Rochon over Roberts, the trial judge found that the 


boiler was malfunctioning at the time of the fire and that regular inspections and 


proper maintenance would have detected the problems as well as revealed the 


fact that the exhaust ventilation duct was too close to the combustible wooden 


joists. In the result, he concluded that the negligent conduct of the appellant was 


the proximate cause of the resulting damage from the fire.  


20
13


 O
N


C
A


 3
56


 (
C


an
LI


I)







 


 


 


Page:  11 


 


 


 


(5)  Positions of the parties 


[32] The essence of the appellant’s submissions is an attack aimed at the 


sufficiency of the trial judge’s reasons. The appellant argues first that the trial 


judge failed to consider relevant evidence which, if accepted, would have led to 


the conclusion that the cause of the fire was undetermined. Second, the 


appellant argues that the trial judge failed to articulate the precise standard of 


care required of the appellant and analyze the evidence relating to the issues of 


negligence and legal causation. The appellant submits that these failures were 


reversible errors of law requiring interference by this court. 


[33] The respondents submit that the trial judge’s conclusion on the cause of 


the fire ought to be upheld in this court. There was evidence to support his 


factual finding that the fire originated in the basement and was caused by the 


deficient boiler and inadequate clearance of the exhaust ventilation duct from the 


wooden ceiling joists. Therefore, the trial judge was entitled to accept the vent 


pipe theory of causation.  


[34] The respondents also submit that there was no legal requirement for the 


judge to articulate the well-known and obvious standard of care in his negligence 


analysis. Moreover, there was ample evidence on which the trial judge could 


have concluded that the appellant failed to meet such a standard. 
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C. ANALYSIS 


(1) The sufficiency of a trial judge’s reasons 


[35] The duty of a trial judge to give reasons was explored in the Supreme 


Court of Canada’s seminal decision in Sheppard. While Sheppard considered the 


sufficiency of a trial judge’s reasons in criminal matters, the same principles were 


adapted to the civil context in F.H. v. McDougall, 2008 SCC 53, [2008] 3 S.C.R. 


41. At para. 98 of McDougall,  Rothstein J. held that, when assessing a trial 


judge’s duty to give reasons in the civil context, the following four functions 


should be served: 


(1) To justify and explain the result; 


(2) To tell the losing party why he or she lost; 


(3) To provide for informed consideration of the grounds 


of appeal; and 


(4) To satisfy the public that justice has been done. 


[36] At para. 99, Rothstein J. adopted the reasoning of Binnie J. in another 


criminal case, R. v. Walker, 2008 SCC 34, [2008] 2 S.C.R. 245. In Walker, Binnie 


J. expanded on the concept of sufficiency of reasons. He explained that the duty 


to give reasons “should be given a functional and purposeful interpretation”. At 


para. 20, he stated: 


Reasons are sufficient if they are responsive to the 


case's live issues and the parties' key arguments. Their 


sufficiency should be measured not in the abstract, but 


as they respond to the substance of what was in issue.  
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[37] Put another way, the functions served by a trial judge’s reasons are fulfilled 


if the reasons for judgment explain the basis for the decision reached: see R. v. 


H.S.B., 2008 SCC 52, [2008] 3 S.C.R. 32, at para. 8. As long as the reasons of 


the trial judge demonstrate why he arrived at his conclusion, this court will not 


interfere. 


(2) Resolving the “battle of the experts” and determining the cause and 


origin of the fire 


[38] In my view, the trial judge provided adequate reasons to resolve the battle 


of the experts. I reject the argument that he failed to articulate the basis on which 


he arrived at his decision to accept the vent pipe theory advanced by the 


respondents. 


[39] As I read the trial judge’s reasons, it is clear to me that he judiciously 


undertook the task of sifting through the evidence, both expert and lay, to arrive 


at a determination of the origin and cause of the fire. He found that, although the 


OFM report prepared by Choudry could not state conclusively whether the fire 


had started in the basement, it did indicate an improper clearance distance 


between the exhaust ventilation duct and the combustible wooden ceiling joists. 


Choudry indicated that additional testing would be required to confirm whether 


the temperatures generated by the exhaust duct would be sufficient to ignite the 


joists. Subsequently, in cross-examination, Choudry was admittedly not prepared 


to deal in “haves, maybes or possibles”. Noting that the court did not have the 
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benefit of additional testing of the boiler, the trial judge turned to the expert 


evidence before him. 


[40] At para. 22 of his reasons, he described his general approach to weighing 


the expert evidence: 


In taking stock of each of these expert witnesses, I have 


assessed their credibility by considering their 


qualifications for the testimony each preferred as well as 


their partiality, advocacy and candour. I recognize 


however that their reliability is a more useful analytical 


tool for weighing evidence. Therefore I have also 


assessed what each expert witness reviewed or 


overlooked in arriving at their opinion. Is their opinion 
consistent with the facts that I have been able to 


accept? Is their opinion internally consistent? As 


always, the expert evidence is only as useful as the 


assumptions and the information relied upon by the 


respective expert witness. 


[41] After having observed the cross-examination of the appellant’s experts, 


Scott and Learmonth, the trial judge concluded that their opinions rested on a 


factual foundation that was quite inconsistent with the facts as found by him. For 


example, Scott eventually acknowledged in cross-examination that flames were 


first discovered by the firefighters upon their entry into the basement rather than 


on the main floor as he had previously believed. In cross-examination, Scott also 


acceded to the view that the perforations in the seams of the piping faced upward 


toward the wooden ceiling joists. This was consistent with the respondents’ vent 


pipe theory. As for Learmonth, the trial judge found that the chronology and 
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timelines upon which he relied in postulating his own theory of causation “did not 


make sense” when contrasted to the objective testimony from the firefighters. 


[42] The trial judge did not qualify Roberts as an expert in the cause and origin 


of the fire and, in my view, properly disregarded his opinion on this issue.  


[43] In addition to cataloguing his concerns with the reliability of each of the 


appellant’s experts, he specifically admonished Roberts and Learmonth for their 


lack of objectivity and partisanship and attached no weight to their evidence.  


[44] In my view, the trial judge was entitled to do so. In Carmen Alfano Family 


Trust (Trustee of) v. Piersanti, 2012 ONCA 297, 291 O.A.C. 62, this court 


reviewed the decision of a trial judge exercising her discretion to exclude the 


opinion of an expert witness. She did so because the expert “was committed to 


advancing the theory of the case of his client, thereby assuming the role of an 


advocate”. In Piersanti, O’Connor A.C.J.O. commented on the exceptional nature 


of excluding expert evidence on this ground. He noted that, in “most cases, the 


issue of whether an expert lacks independence or objectivity is a matter of weight 


to be attached to the expert’s evidence rather than as a matter of admissibility.” 


Nevertheless, O’Connor A.C.J.O. upheld that aspect of the trial judge’s decision 


and observed, at para. 105, that “[i]n determining whether an expert’s evidence 


will be helpful, a court will, as a matter of common sense, look to the question of 


the expert’s independence or objectivity. A biased expert is unlikely to provide 
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useful assistance (emphasis added).” Of course, one of the necessary conditions 


for admitting expert evidence in the first place depends on whether it assists the 


trier of fact: R. v. Mohan, [1994] 2 S.C.R. 9, at pp. 23 and 24. 


[45] In the case at bar, the trial judge explained the lack of objectivity of both 


Roberts and Learmonth in his reasons. He characterized Roberts as having 


“demonstrated little respect for differing views, and … would absolutely not 


concede in his opinion even when confronted in cross-examination with evidence 


clearly contradicting his testimony”. The trial judge also noted that Roberts 


repeatedly offered his opinion on matters beyond his expertise; namely, the 


cause and origin of the fire. Learmonth, for his part, took the extraordinary step of 


ordering a transcript of Rochon’s testimony from a recent trial and testified with 


“apparent disdain and unsubstantiated criticism of [Rochon]”. The trial judge 


concluded that the “battle of the experts was becoming quite personal for 


[Learmonth]”. In the result, the trial judge did not find the testimony of either 


Roberts or Learmonth to be fair, objective and non-partisan. He concluded that 


he could not rely on either of their opinions. 


[46] On the other hand, the trial judge described the opinion of the respondents’ 


expert, Rochon, as “fair, honest and cogent” and that his evidence was 


supported by the firefighters’ testimony. He found that Rochon convincingly 


applied the firefighters’ evidence in support of the vent pipe theory. By contrast, 


the trial judge described one of the appellant’s experts as “reluctan[t] to answer 
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even the most direct questions without a rambling partisan reply.” Therefore, he 


concluded that Rochon presented a much more trustworthy and probable 


determination of the origin and cause of the fire than that advanced by the 


appellant and his experts.  


[47] An appellate court will not interfere with the evidentiary findings of the trial 


judge unless they have no basis in the evidence: see Goodman v. Viljoen, 2012 


ONCA 896, 299 O.A.C. 257, at para. 142. This standard is equally applicable for 


the admissibility and weight to be attached to expert opinion: see Piersanti, at 


para. 113.  


[48] Not only did the trial judge provide adequate reasons, but, in my view, he 


applied the proper legal principles in weighing the expert evidence. His 


conclusions were well-supported in the objective and consistent evidence 


emanating from the testimony of the firefighters. Contrary to the submissions of 


the appellant, the trial judge was entitled to attach no weight to the expert 


evidence tendered at trial. Accordingly, I would reject this ground of appeal. 


(3) The standard of care required of the appellant and the proximate 
cause of the fire 


[49] The appellant also argues that the trial judge failed to articulate the 


standard of care required of the appellant and analyze the evidence relating to 


the issues of negligence and proximate causation.  
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[50] I reject this argument. The trial judge was fully aware of the applicable 


standard of care. In a general negligence case, the standard of care that must be 


exercised is that expected of a reasonably prudent person in the same 


circumstances. This obvious maxim has persisted in substantially the same form 


since the genesis of the tort of negligence in the House of Lords’ decision of 


Donoghue v. Stevenson, [1932] A.C. 562. Furthermore, it is a well-settled 


proposition that judges are presumed to know the law with which they work day 


in and day out: R. v. Burns, [1994] 1 S.C.R. 656, at p. 664. 


[51] Again, the proper approach is to read the trial judge’s reasons functionally 


and purposively. On appeal, this court’s task is to “simply ensure that, read in the 


context of the entire record, the trial judge’s reasons demonstrate that he or she 


was alive to and resolved the central issues before the court”: see H.S.B., at 


para. 8. 


[52] I am satisfied that the trial judge was alive to the issue of the appellant’s 


breach of the standard of care and the issue of proximate cause; his reasons 


demonstrate an understanding for the basic negligence analysis. The trial judge 


listed numerous facts in support of his conclusion that the appellant had 


breached his standard of care, all of which were consistent with the vent pipe 


theory advanced by the respondents:  


[T]here is proven reasonable evidence of negligence by 


the [appellant] in the failure to maintain and inspect the 
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boiler, and in allowing its vent pipe to be too close to the 


combustible source wood joists contrary to legal and 
manufacturer’s requirements, and for having breaches 


in its venting system such that it was not closed as 


required, and for failing to have proper fire resistant 


material in the immediate area above the vent pipe 


connector in question. [Emphasis added.] 


[53] A finding that a defendant has breached the standard of care is one of 


mixed fact and law. Accordingly, it is subject to a standard of palpable and 


overriding error where there is no clear error in principle with respect to the 


characterization of the standard or its application: Housen v. Nikolaisen, 2002 


SCC 33, [2002] 2 S.C.R. 235, at para. 37. From the paragraph quoted above, the 


trial judge identified a number of steps that the appellant could have taken to 


prevent the fire. At trial, there was no real dispute that the appellant in fact took 


no such steps.   


[54] I reiterate that I would not interfere with the trial judge’s decision to accept 


the vent pipe theory advanced by the respondents and reject the expert evidence 


adduced by the appellant. Having accepted this theory and its constituent 


elements, the trial judge was entitled to find that the appellant’s failure to inspect 


or maintain a defective boiler with a perforated vent pipe was causative of the fire 


that occurred in the Parkview and, accordingly, the damage to the adjacent 


buildings. 
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D. DISPOSITION 


[55] The trial judge’s reasons disclosed a thoughtful approach to the evidence 


that justified and explained the result he reached. In my view, they are sufficient 


and capable of withstanding appellate scrutiny. The trial judge made clear that he 


rejected the expert evidence adduced by the appellant; and ultimately, disclosed 


to the appellant why he lost. Accordingly, I would dismiss the appeal. 


[56] If the parties cannot agree on costs they may make submissions in writing 


within 30 days of the release of these reasons. 


 


Released: 


 


“MAY 31 2013”    “M. Tulloch J.A.” 


“MR”      “I agree M. Rosenberg J.A.” 


      “I agree E.E. Gillese J.A.” 
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 As Phase 1 of a condominium project in Whitby, Ontario, WHDC


constructed a residential building that was registered as


Durham Condominium Corporation No. 123 ("DCC"). WHDC also


constructed a recreational facility on the Phase 1 lands, which


were owned by DCC. WHDC began construction of Phase 2, which


was located on an adjoining parcel, and WHDC and DCC signed a


reciprocal agreement, which was registered on the title to both


parcels and under which each phase would have easements over


the land of the other for the purposes of support and access.


The reciprocal agreement also provided for sharing the use and


the expenses of maintaining certain facilities, including the


recreational facilities. The reciprocal agreement provided that


its provisions were intended to run with the land and were to


bind and enure to the benefit of successors of WHDC and DCC.


 


 WHDC suffered financial difficulties, and the Phase 2 lands


were sold under power of sale and then subsequently acquired by


Amberwood Investments Limited ("AIL"). No building was ever


constructed on the Phase 2 lands. After paying its share of


expenses for a few months, AIL refused to continue to make


payments, and DCC registered a caution and issued power of sale


proceedings in accordance with the reciprocal agreement. AIL


responded with an application to set aside the caution and for


a declaration, amongst other things, that it was not bound by


the covenant to pay expenses because it was a positive covenant


that did not bind a successor in title.


 


 On AIL's application, Stinson J. held that he was bound by


stare decisis to apply the rule in Austerberry v. Oldham that a


positive covenant does not run with the land and that absent


legislative reform, two exceptions to this rule, (1) the


benefit and burden exception from Halsall v. Brizell and (2)


the conditional grant of easement exception, were not


available, although these exceptions would otherwise have


applied to the facts of the case. DCC appealed.


 


 Held, the appeal should be dismissed with costs.


 


 Charron J.A. (Cronk J.A. concurring): Although much


criticized, and the subject of calls for reform in Ontario and


elsewhere, the rule that positive covenants do not run with
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freehold land was settled law in Ontario. It was beyond the


proper role of the courts to carry out any reform of this


general rule. The sheer number and complexity of issues that


would have to be addressed to reform the law made it clear that


any significant change required a legislative initiative. A


case-by-case approach would create unmanageable confusion and


uncertainty in the law. This conclusion, however, left open


DCC's arguments that the benefit and burden exception or the


conditional grant exception to the general rule about positive


covenants could be adopted in Ontario and, if adopted, was


available on the facts of this case. However, the case law did


not support Stinson J.'s finding that the benefit and burden


exception has been clearly adopted by the English courts.


Further, his conclusion that the benefit and burden exception


would apply to the facts was not consonant with English


jurisprudence. That AIL had received certain benefits upon


obtaining title to the Phase 2 land was not by itself


sufficient. Insofar as the easements over the Phase 1 lands


were concerned, DCC had not established any correlation between


those benefits and the burden of the positive covenant. Insofar


as the benefits related to the recreational facilities, DCC had


not shown any use or enjoyment of the benefit by AIL.


Therefore, if the benefit and burden exception were adopted in


Ontario, it was not applicable. In any event, having regard to


the uncertainties and many frailties of the existing common law


in England in this area of the law, it would be inadvisable to


adopt the benefit and burden exception in Ontario. For


essentially the same reasons, AIL's argument relying on the


second exception also failed.


 


 MacPherson J.A. (dissenting): Both the benefit-burden and


conditional grant exceptions to the rule in Austerberry v.


Corporation of Oldham could and should be adopted into the law


of Ontario and both exceptions applied to the facts of this


case. The rule in Austerberry was a common law rule created by


the courts, and there was no reason why the courts should not


regard it as their function to assess in a principled way


whether exceptions need to be developed to deal with unforeseen


situations or cases where the strict application of the rule


would lead to injustice. That process was the essence of the


common law. The adoption of the exceptions would result in
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incremental change with consequences capable of assessment. In


the immediate case, the intentions of the original contracting


parties and the wording of the agreement were clear: a regime


of reciprocal easements and other benefits and cost sharing was


established. AIL, a successor in title to one of the


contracting parties, chose, w ith full knowledge of the clear


terms of the original agreement, to accept and utilize the


benefits of the agreement. It would be unjust to permit AIL to


ignore the reciprocal burdens that the agreement imposed on it.
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 [1] CHARRON J.A. (CRONK J.A. concurring): -- The sole issue


on this appeal is whether a covenant to pay certain interim


expenses contained in a reciprocal easement and cost sharing


agreement (the "Reciprocal Agreement") between owners of


adjoining parcels of land is enforceable against the successor


in title to the covenantor. Stinson J. ruled that the covenant,
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being a positive covenant, does not run with the land and that,


consequently, it was not enforceable against the respondents,


Amberwood Investments Limited and 1018898 Ontario Inc.


("Amberwood"), as successors in title to the original


covenantor. The appellant, Durham Condominium Corporation No.


123 ("DCC 123"), who is the original covenantee under the


Reciprocal Agreement, appeals from this decision.


 


A. The Facts


 


 [2] Amberwood and DCC 123 are the registered owners of


adjoining parcels of land in Whitby, Ontario. Originally, these


two parcels were one, owned by a developer called WHDC Harbour


Development Corporation ("WHDC").


 


 [3] WHDC intended to build two condominium high-rise


residential buildings on the land, in two phases. The first


phase, Phase 1, was completed and as a result, DCC 123 was


registered on March 20, 1992. This registration divided the


land into two parcels. WHDC started to build the Phase 2


condominium but, after putting in its foundation, ran into


financial difficulties.


 


 [4] It was WHDC's intention that the two-phased project would


share certain facilities and expenses, and that each phase


would have easements over the land of the other for the


purposes of support and access. Particulars of these various


rights and obligations were set out in the Reciprocal Agreement


between WHDC and DCC 123, dated March 20, 1992, which applied


to and was registered on the title of both parcels.


 


 [5] The original lender for the project was the Royal Bank of


Canada ("RBC"). It advanced $50 million in debenture financing


to WHDC in May 1990, secured by a mortgage over both parcels of


land. After DCC 123 was registered in 1992, RBC's mortgage on


DCC 123's parcel was discharged. RBC retained the mortgage on


the adjoining parcel. In 1995, RBC assigned this mortgage to


Paarl Construction Inc. ("Paarl"), which later sold the second


parcel under power of sale to The Shores of Whitby Land


Corporation. This purchase was financed by Amberwood and


secured by a first mortgage.
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 [6] In October 1998, The Shores of Whitby Land Corporation


defaulted under the mortgage held by Amberwood and, in


consequence, quitclaimed its interest in the second parcel to


Amberwood. DCC 123 was informed of this transfer the following


month. As of the date of this application, no building had been


constructed on the Phase 2 lands.


 


 [7] The developer's plan was for both condominiums to share a


recreational facility. That facility has been constructed and


is located within DCC 123, and is owned by DCC 123 and


Amberwood.


 


 [8] The Reciprocal Agreement provides, amongst other things,


for the sharing of the cost of maintaining certain shared


services and facilities, including the recreational facility.


It required WHDC to pay certain interim expenses until the


second condominium was built and registered. These interim


expenses are the subject-matter of this application. They are


outlined in s. 2.9:


 


 Section 2.9 - Interim Costs


 


 The parties agree that until completion of the building


 comprising Condominium 2, Phase I Condominium Corporation's


 [DCC 123's] share of certain operating expenses contained


 in its budget will be greater than they will be after


 completion of the building comprising Condominium 2.


 Accordingly, the Owner [WHDC] agrees until the date of


 registration of Condominium 2, to pay the Proportionate Share


 of the Phase II Condominium Corporation for the following


 items listed in the budget of the Phase I Condominium


 Corporation:


 


       (a) Water Treatment; and


 


       (b) Air Conditioner Maintenance.


 


 The Owner further agrees, until the Transfer Date, to pay


 35.417 [per cent] of the costs of maintaining one full time


 security guard on the site.
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 [9] The Reciprocal Agreement further contains general


provisions that include the following:


 


 Section 13.1 - Provisions Run with the Land


 


                           . . . . .


 


   (b) The parties hereto hereby acknowledge and agree that


       the Easements, rights and provisions as set forth in


       this Agreement establish a basis for mutual and


       reciprocal use and enjoyment of such Easements, rights


       and provisions and as an integral and material


       consideration for the continuing right to such use and


       enjoyment, each party hereto does hereby accept, agree


       to assume the burden of, and to be bound by each and


       every of the covenants entered into by them in this


       Agreement.


 


   (c) The provisions of this Agreement are intended to run


       with the real property benefitted and burdened thereby,


       specifically, the Phase 1 Lands, the Phase 2 Lands and


       the Common Units and except as may otherwise be


       specifically provided, shall bind and enure to the


       benefit of the respective successors in title thereof.


 


 [10] After WHDC ran into financial difficulty, it stopped


paying its proportionate share of the interim expenses. Arrears


accumulated. Paarl, as assignee of the RBC mortgage, refused to


make the payments and DCC 123 registered a lien against the


Phase 2 lands. When The Shores of Whitby Land Corporation


purchased the lands, the arrears were paid. However, when


Amberwood assumed ownership of the lands through the quitclaim


deed, it paid the interim expenses for a few months and then


refused to continue the payments. Amberwood's share of the


expenses is estimated at $4,225 a month, or $50,700 a year.


When the expenses remained unpaid by October 1999, DCC 123


registered a caution and issued notice of sale proceedings in


accordance with the Reciprocal Agreement.


 


B. The Decision Under Appeal
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 [11] Amberwood ultimately brought this application pursuant


to rule 14.05 of the Rules of Civil Procedure, R.R.O. 1990,


Reg. 194 seeking an order setting aside the caution registered


by DCC 123 and a declaration that it was not bound by any of


the terms of the Reciprocal Agreement. However, it was conceded


at the hearing before Stinson J. and on this appeal that


Amberwood, as subsequent owner of the Phase 2 lands who


acquired title after the Reciprocal Agreement was registered,


was bound by the negative covenants and the easements contained


in the Reciprocal Agreement and was entitled to the benefit of


the easements over the DCC 123's Phase 1 lands. It was also


common ground between the parties that the original parties to


the Reciprocal Agreement intended that all covenants should run


with the land, including the interim expenses provision. The


sole question on the application was whether the covenant to


pay interim expenses should be treated differently, regardless


of the original parties' intention.


 


 [12] The applications judge held that the covenant to pay


interim expenses is an affirmative obligation that falls within


the definition of a positive covenant. Neither party takes


issue with this finding. He also held that it was settled law


that obligations of this kind do not run with the land either


at law or in equity, despite the contracting parties' express


intentions to the contrary. Hence, a successor in title to the


original covenantor is not bound by the terms of any positive


covenants contained in the original agreement to which he was


not a party.


 


 [13] The applications judge noted the well-recognized


difficulties that may arise from a rigid application of this


rule and the recommendations for reform made by the Ontario Law


Reform Commission ("OLRC") in its 1989 Report on Covenants


Affecting Freehold Land (the "1989 Report"). The applications


judge referred to the methods that have been developed over


time in England to avoid or circumvent the application of this


potentially problematic rule.


 


 [14] It was DCC 123's contention that two of those methods or


exceptions to the rule that positive covenants do not run with
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the land were applicable to this case: first, the benefit and


burden doctrine from Halsall v. Brizell, [1957] 1 All E.R. 371,


2 W.L.R. 123; and second, the conditional grant of easement. It


was argued, with respect to the first "exception", that a


person who claims the benefit of a deed must also take it


subject to its burdens. It was further argued, with respect to


the second "exception", that where the grant of a benefit or


easement in a conveyance of land is conditional on assuming a


positive obligation, the obligation is binding on the person


who takes the grant. It was DCC 123's position that, on the


facts of this case, Amberwood was bound by the terms of the


positive covenant under either exception.


 


 [15] The applications judge agreed with DCC 123's position.


He held that the two methods relied upon by DCC 123 were


clearly adopted in English law and that both of those


exceptions would apply to the facts of this case. He concluded,


however, that, absent legislative reform or endorsement of the


English exceptions by an appellate court, he was bound by the


principle of stare decisis to follow the established rule that


positive covenants do not run with the land. Consequently, he


granted Amberwood's application, declared that it was not bound


to pay the interim expenses, and set aside the caution and


notice of sale registered against Amberwood's title to the


Phase 2 lands.


 


 [16] DCC 123 appealed the decision on the sole ground that


the applications judge erred in finding that he was precluded


by the doctrine of stare decisis from adopting the applicable


English law. In response, Amberwood conceded that no precedent,


binding on Stinson J. or on this court, precludes the adoption


of the English exceptions. However, Amberwood argued, first,


that this court, for a number of reasons, should not adopt the


English exceptions and second, that even if any such exception


was adopted into Ontario common law, it was not applicable to


the present case.


 


C. Analysis


 


   (1) Analysis in a nutshell
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 [17] The rule that positive covenants do not run with the


land has been a settled principle of the English common law for


well over a century and it is undisputed that it has clearly


been adopted in Canada: Parkinson v. Reid, [1966] S.C.R. 162,


56 D.L.R. (2d) 315. It appears to be equally undisputed that


the rule at times causes inconvenience, that its application in


some cases may even result in unfairness, and that the present


state of the law should be modified to meet the needs of modern


conveyancing. However, it is my view that the call for reform


is not one for the courts to answer but for the legislature.


Any change in the law in this area could have complex and far-


reaching effects that cannot be accurately assessed on a


case-by-case basis. The need to preserve certainty in


commercial and property transactions requires that any


meaningful reform be achieved by legislation that can be


drafted with careful regard to the consequences.


 


 [18] Therefore, since positive covenants do not run with the


land, Amberwood is not bound by the positive covenant to pay


the interim expenses under the Reciprocal Agreement solely by


virtue of having acquired the Phase 2 lands with notice of its


terms. The question remains whether Amberwood is liable to pay


the expenses under some other recognized legal principle.


 


 [19] First, DCC 123 places reliance on the doctrine of


benefit and burden in Halsall v. Brizell as a method of


avoiding the application of the rule. The nature and scope of


this doctrine will be discussed more fully later in these


reasons. Suffice it to say for the purpose of this overview


that, in my view, the benefit and burden doctrine is not as


wide or as settled in English law as contended by DCC 123.


Furthermore, the adoption of this doctrine as a recognized


exception to the rule in the common law of this province, in


much the same way as the abolition of the rule itself, would


have complex, far-reaching and uncertain ramifications that


cannot be adequately addressed on a case-by-case basis.


 


 [20] The second method relied upon by DCC 123 is the


conditional grant of easement. The question whether or not a


provision in a conveyance is a conditional grant essentially


turns on the construction of the relevant instrument, in this
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case the Reciprocal Agreement. In my view, there is no link


between the easements conferred under the Reciprocal Agreement


and the positive covenant to pay interim expenses so as to


create a conditional grant within the meaning of this


principle. The general clause of mutuality and reciprocity of


easements, rights and provisions contained in the Reciprocal


Agreement cannot be relied upon by DCC 123 to convert all


positive obligations into conditional grants of easement so as


to defeat the rule. As stated earlier, the rule that positive


covenants do not run with the land applies despite the parties'


express intention to the contrary. Hence, the applications


judge erred in finding that, by virtue of s. 13.1(b) of the


Reciprocal Agreement, the grant of easements and benefits


under s. 2.3 and Article 3 was conditional upon payment of the


interim expenses set out under s. 2.9.


 


 [21] In the result, for different reasons than those of the


applications judge, I am of the view that he was nonetheless


correct in granting Amberwood's application, and I would


dismiss the appeal.


 


   (2) Introduction


 


 [22] In a relatively recent decision, Rhone v. Stephens,


[1994] 2 All E.R. 65, [1994] 2 W.L.R. 429, the House of


Lords considered the question of the enforceability of positive


covenants between owners of freehold estates including, in


particular, the rule that positive covenants do not run with


the land. The rule is commonly referred to as the rule in


Austerberry v. Oldham Corpn. (1885), 29 Ch. D. 750, 55 L.J. Ch.


633 (C.A.). It is unfortunate that this case was not brought to


the attention of the applications judge because the judgment in


Rhone v. Stephens provides a convenient framework for


discussion of the issues raised in this case. Lord Templeman,


in his reasons delivered on behalf of the court, set out a


useful and succinct review of the law related to covenants,


including the different rules governing restrictive and


positive covenants, its historical development, and its


underlying rationale. Lord Templeman also acknowledged the


severe criticism of the present state  of the law on positive


covenants and the call for legislative reform made by the Law
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Commission in England. He also considered, and declined, the


invitation to abolish the rule in Austerberry, finding that any


need for reform was a matter for Parliament. Finally, he


considered and rejected the argument that the rule in


Austerberry had been blunted by the benefit and burden


principle. Hence, many of the same issues that are raised by


the parties in this case were before the House of Lords in


Rhone v. Stephens. It may be useful to set out the facts in


Rhone v. Stephens before reviewing the court's analysis of the


legal issues.


 


 [23] In 1960, the owner of a house and adjoining cottage,


known as Walford House, sold the cottage, since known as


Walford Cottage. Walford House and Walford Cottage were under


the same roof. The vendor covenanted for himself and his


successors in title as owners of Walford House to maintain that


part of the roof which was above Walford Cottage in good


condition to the reasonable satisfaction of the purchasers and


their successors in title. The conveyance also had the effect


of conferring and confirming on each property the right to be


supported by the other. After 1960, both properties were sold:


Walford Cottage to the plaintiffs and Walford House to the


defendant.


 


 [24] In 1986, the plaintiffs brought an action against the


defendant claiming that the roof above Walford Cottage was


leaking and that the defendant was in breach of the covenant to


repair the roof. The trial judge found the defendant liable


both in nuisance and on the covenant. He based his finding of


liability on the covenant on the principle of benefit and


burden. On appeal by the defendant, the Court of Appeal


reversed the trial judge's decision on both grounds. The Court


of Appeal found that, contrary to the finding of the trial


judge, the plaintiffs were in fact owners of the roof over


Walford Cottage and therefore had no cause of action in


nuisance against the defendant owner of Walford House. The


Court of Appeal also rejected the plaintiffs' claim that the


defendant was bound by the positive covenant to repair. On


further appeal to the House of Lords by the plaintiffs, the


appeal was dismissed. The reasons of the House of Lords, for


the most part, are apposite to this case. Hence, I will make
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extens ive reference to the analysis in Rhone v. Stephens.


 


   (3) The common law relating to covenants affecting land


 


 [25] The House of Lords reiterated the foundational principle


underlying the law relating to covenants affecting land (at p.


67 All E.R.):


 


   At common law a person cannot be made liable upon a


 contract unless he was a party to it. In Cox v. Bishop (1857)


 8 De GM & G 815, 44 ER 604 a lease was assigned to a man of


 straw and it was held that the covenants in the lease could


 not be enforced against an equitable assignee of the lease


 who had entered into possession. The covenants were not


 enforceable because there was no privity of contract or


 estate between the lessee and the assignee.


 


 [26] The House of Lords then noted that the rigours of the


common law, which do not allow covenants to be enforced by and


against successors in title, were relaxed, first by the


doctrines laid down in Spencer's Case (1583), 5 Co. Rep. 16a,


[1558-1774] All E.R. Rep. 68, and subsequently by statutory


extensions of those doctrines, resulting in different treatment


being afforded at law to leaseholds. As a result of this


relaxation of the rule, as between landlord and tenant, both


the burden and the benefit of a covenant, which touches or


concerns the land demised and is not merely collateral, run at


law with the reversion and the term of the lease whether the


covenant be positive or restrictive. However, as between


persons interested in land other than as landlord and tenant,


the law remained as established in Austerberry. At law, the


benefit of a covenant may run with the land, but not the


burden.


 


 [27] The different treatment afforded to leaseholds over time


was not relevant to the case in Rhone v. Stephens, hence the


rationale behind it was not discussed by Lord Templeman. That


aspect of the law also goes beyond the scope of the question to


be decided by this court. However, for the sake of


completeness, a brief reference may be made to the decision in


Keppell v. Bailey (1834), 2 My. & K. 517, 39 E.R. 1042,
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[1824-34] All E.R. Rep. 10 (L.C.), where the court expressed


the reasoning for the different treatment afforded to leasehold


interests. This reasoning provides some insight into the


rationale behind the rule relating to positive covenants. The


court in Keppell v. Bailey expressed the view that while no


harm arises from giving everyone the fullest latitude in


binding themselves and their representatives in contract,


"great detriment would arise and much confusion of rights if


parties were allowed to invent new modes of holding and


enjoying real property, and to impress upon their lands and


tenements a peculiar character, which should follow them into


all hands, however remote" (at p. 1049 E.R., pp. 10-11 All E.R.


Rep.). The court was of the view, however, that the matter was


very different in the case of covenants in a lease where the


lessor or his assignees continue in the reversion while the


term of the lease lasts and retain control over the land.


Hence, in the case of leaseholds, as opposed to freeholds, the


court held that it was not at all inconsistent with the nature


of property that positive covenants affecting the land bind


those who take the term of the leasehold by assignment.


 


 [28] Hence, it would appear that the need for certainty in


the ascertainment of title and its incidental rights served to


maintain the traditional limits to the parties' contractual


freedom in the case of freehold estates. I now return to the


analysis in Rhone v. Stephens.


 


 [29] Despite this relaxation of the rigours of the common law


with respect to leaseholds, Lord Templeman noted that the rule


in Austerberry continued to apply with respect to freeholds.


Hence, the rule had the following effect on the present owners


of Walford House and Walford Cottage (at p. 68 All E.R.):


 


   Thus cl 3 of the 1960 conveyance [the positive covenant],


 despite its express terms, did not confer on the owner for


 the time being of Walford Cottage the right at common law to


 compel the owner for the time being of Walford House to


 repair the roof or to obtain damages for breach of the


 covenant to repair.


 


 [30] The plaintiffs in Rhone v. Stephens argued nonetheless
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that equity, if not the common law, compelled the owner of


Walford House to comply with the covenant to repair the roof or


to pay damages instead. This argument was rejected. Lord


Templeman reiterated the principle that "equity supplements but


does not contradict the common law" (at p. 68 All E.R.). He


explained how this principle led to the enforcement of


restrictive covenants in equity, in the seminal case of Tulk v.


Moxhay (1848), 2 Ph. 774, [1843-60] All E.R. Rep. 9 (L.C.), and


why the equitable rule established in that case cannot be


extended so as to enforce positive covenants (at pp. 68-69 All


E.R.):


 


   My Lords, equity supplements but does not contradict the


 common law. When freehold land is conveyed without


 restriction, the conveyance confers on the purchaser the


 right to do with the land as he pleases provided that he does


 not interfere with the rights of others or infringe statutory


 restrictions. The conveyance may however impose restrictions


 which, in favour of the covenantee, deprive the purchaser of


 some of the rights inherent in the ownership of unrestricted


 land. In Tulk v. Moxhay (1848), 2 Ph 774, [1843-60] All ER


 Rep 9 a purchaser of land covenanted that no buildings would


 be erected on Leicester Square. A subsequent purchaser of


 Leicester Square was restrained from building. The conveyance


 to the original purchaser deprived him and every subsequent


 purchaser taking with notice of the covenant of the right,


 otherwise part and parcel of the freehold, to develop the


 square by the construction of buildings. Equity does not


 contradict the common law by enforcing a restrictive covenant


 agai nst a successor in title of the covenantor but prevents


 the successor from exercising a right which he never


 acquired. Equity did not allow the owner of Leicester Square


 to build because the owner never acquired the right to build


 without the consent of the persons (if any) from time to time


 entitled to the benefit of the covenant against building. In


 Tulk v Moxhay, 2 Ph 774 at 777-778, [1843-60] All ER Rep 9 at


 11 the judgment of Lord Cottenham LC contained the following


 passage:


 


   It is said, that the covenant being one which does not run


   with the land, this Court cannot enforce it; but the
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   question is, not whether the covenant runs with the land,


   but whether a party shall be permitted to use the land in a


   manner inconsistent with the contract entered into by his


   vendor, and with notice of which he purchased.


 


 Equity can thus prevent or punish the breach of a negative


 covenant which restricts the user of land or the exercise of


 other rights in connection with land. Restrictive covenants


 deprive an owner of a right which he could otherwise


 exercise. Equity cannot compel an owner to comply with a


 positive covenant entered into by his predecessors in title


 without flatly contradicting the common law rule that a


 person cannot be made liable upon a contract unless he was a


 party to it. Enforcement of a positive covenant lies in


 contract; a positive covenant compels an owner to exercise


 his rights. Enforcement of a negative covenant lies in


 property; a negative covenant deprives the owner of a right


 over property.


 


(Emphasis added)


 


 [31] Hence, it was reasoned that the enforcement of a


negative covenant in equity did not contravene the common law


rule of privity of contract because, in essence, equity was


simply giving effect to a legal right whose scope was


restricted by the covenant. As Lord Templeman noted in Rhone v.


Stephens, there was some suggestion in the jurisprudence


following Tulk v. Moxhay that any covenant affecting land was


likewise enforceable in equity provided that the owner of the


land had notice of the covenant prior to his purchase. However,


this extension of the principle did not survive the decision of


the Court of Appeal in Haywood v. Brunswick Building Society


(1881), 8 Q.B.D. 403, 51 L.J.Q.B. 73 (Eng. Q.B.). The Court


of Appeal in Haywood decided that, in the absence of privity of


contract, it would not extend the doctrine of Tulk v. Moxhay to


affirmative covenants compelling a man to lay out money or do


any other act of an active character. Equity will intervene


only where there is a negative covenant, expressed or implied.


 


 [32] Lord Templeman concluded his review of the existing


state of the law as follows (at p. 71 All E.R.):
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   For over 100 years it has been clear and accepted law that


 equity will enforce negative covenants against freehold land


 but has no power to enforce positive covenants against


 successors in title of the land. To enforce a positive


 covenant would be to enforce a personal obligation against a


 person who has not covenanted. To enforce negative covenants


 is only to treat the land as subject to a restriction.


 


 [33] It is common ground between the parties that this is


also the settled law in Ontario. Positive covenants do not run


with freehold land, either at law or in equity. Hence,


consonant with the result in Rhone v. Stephens, Amberwood is


not bound to pay the interim expenses contained in the


Reciprocal Agreement simply by reason of having acquired the


land with notice of the covenant.


 


   (4) The call for reform


 


 [34] The need for reform in this area of the law, and the


different approaches that should be adopted to effect it,


informed much of the argument advanced by the parties on this


appeal. The determinative issues on this appeal were framed by


the parties in terms of the English "exceptions" to the rule in


Austerberry and their potential application to this case. DCC


123 took the position that the English exceptions were well


established and it urged this court to adopt these principles


as an incremental and much needed change in the law. Amberwood,


on the other hand, took the position that the existence and


scope of each exception was a matter of much controversy in


England and in other common law jurisdictions and that, even if


either exception was found to apply to the facts of this case,


any reform in this area of the law was a matter for the


Legislature and not the courts.


 


 [35] Hence, before dealing with the particular issues raised


by the parties, it may be useful to briefly describe the need


for reform in this area of the law, as identified by the OLRC


and like bodies in some other common law jurisdictions.


 


 [36] In its 1989 Report on Covenants Affecting Freehold Land,
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the OLRC dealt with both positive and restrictive covenants


affecting land, other than those between landlord and tenant.


It defined a positive covenant as "one that requires a person


to do something on his or her land" (p. 1 Executive Summary).


 


 [37] In an attempt to determine the rationale behind the rule


that positive covenants do not run with the land, the OLRC made


reference to the decision in Keppell v. Bailey, referred to


earlier, and deduced from this decision that there were two


related rationales. First, "such covenants would tend to render


land inalienable" and second, "persons dealing subsequently


with the land would have great difficulty in ascertaining the


existence of such covenants, because they do not normally have


a physical manifestation" (at p. 21).


 


 [38] The OLRC rejected both rationales as inapplicable to the


reality of conveyancing in Ontario. With respect to the concern


for inalienability, the OLRC observed that "it has now been


generally recognized . . . that [positive covenants] do not


tend to render land inalienable. On the contrary, positive and


negative covenants tend to enhance alienability since they


operate to protect the amenities of neighbourhoods and the


competitiveness of businesses" (at pp. 100-01). With respect to


the concern for the difficulty in ascertaining the existence of


such covenants, the OLRC stated that it "is not now, and was


not then, an obstacle in Ontario" (at p. 22) given Ontario's


land registration system, a system that did not generally exist


in England at the time of the Keppell decision.


 


 [39] The OLRC further commented on the relatively common use


of affirmative covenants despite the existing rule, and on some


of the difficulties that have arisen as a result. Indeed, this


case provides an example of the kind of difficulty described by


the OLRC (at p. 101):


 


 As a practical matter, the use of affirmative covenants is


 relatively common, particularly in connection with land


 developments. Positive covenants, for example, are often


 contained in subdivision agreements, entered into between


 developers and municipalities. In this context, however,


 positive covenants create few problems, since they have the
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 sanction of statute. The situation is otherwise, however,


 with respect to covenants given by builders to the


 subdivider. Frequently these include positive obligations,


 for example, with respect to paving, sodding, and the


 installation of street lights. Even though builders'


 covenants are usually limited in time to ten or twelve years,


 the fact that the burden of a positive covenant does not


 survive an assignment of the land by the builder can cause


 difficulties. Similarly, covenants are often imposed upon the


 ultimate purchasers, either by the subdivider or by the


 builder. Again, they often contain positive as well as


 negative obligations. Once again, however, even though these


 obligations are usually restricted in time to ten or twelve


 years, the fact that the burden of a positive covenant cannot


 run with the land may create difficulties.


 


 Finally, we note that the running of the burden of positive


 covenants is not a phenomenon entirely unknown to the law.


 Since privity of estate exists between a lessor and a lessee,


 and their respective assigns, the burden of certain leasehold


 covenants will run, either with the term of the lease or with


 the reversion, irrespective of whether the obligation is


 positive or negative.


 


 In addition, the burden of positive covenants are permitted


 to run in the context of condominiums, which are governed in


 Ontario by specific legislation. However, there are many


 situations in which condominium legislation might not be


 appropriate - for example, in the case of a duplex, or other


 building having more than one owner, that is not large enough


 to be made into a statutory condominium. Like the owners of


 condominium units, the owners of the several units in such


 buildings might wish to enter into positive covenants that


 run with the land, particularly respecting such matters, for


 example, as the maintenance of common walls, decoration and


 landscaping.


 


 [40] In light of the absence of any applicable rationale for


the rule and of the difficulties it posed, the OLRC was of the


view that the law required reform (at pp. 101-02):
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 We have reached the conclusion that the present law, which


 prohibits the running of the burden of positive covenants


 upon a transfer of freehold land, operates to defeat the


 legitimate expectations of the parties. In our view, there


 can be no principled rationale for a rule that would preclude


 neighbours from agreeing, for example, to maintain a boundary


 fence, or, to keep certain drains clear, such that the


 covenant would run with the land. Nor is it justifiable, in


 our view, that, in a property development providing for


 parks, open spaces, and other amenities, obligations to pay


 for the maintenance of these amenities cannot be enforced


 against the successors of the original contracting parties.


 In addition, to the extent that a variety of methods have


 been developed to circumvent the undesirable effect of the


 present law, it has been productive of much uncertainty and


 confusion. For the foregoing reasons, the Commission


 recommends that the law should be reformed to permit the


 burden of affirmative obligat ions to run upon a transfer of


 freehold land.


 


 [41] The OLRC further concluded that the present law of


restrictive covenants was also in need of reform because it is


unduly complex and uncertain. Hence, the OLRC was of the view


that the need for reform arose both from the uncertain and


complex state of the law with respect to restrictive covenants,


and the existing gap with respect to positive covenants.


 


 [42] A similar need for reform has been identified in the


United Kingdom and in New Zealand. Recommendations were made by


the Committee on Positive Covenants Affecting Land in the


United Kingdom in a Report presented to the British Parliament


in 1965 and by the Law Commission in another Report laid before


the British Parliament in 1984 entitled Transfer of Land: The


Law of Positive and Restrictive Covenants. Recommendations for


reform were made in New Zealand by the Property Law and Equity


Reform Committee in a document named Report on Positive


Covenants Affecting Land which was presented to the Minister of


Justice in 1985.


 


 [43] The OLRC proceeded to make specific recommendations for


reform. It expressed the view that it would not be sufficient
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simply to import positive covenants into the common law of


restrictive covenants because that law "is inherently incapable


of providing adequately for positive obligations" (at p. 104)


and, in any event, the law on restrictive covenants itself is


in need of reform. The OLRC therefore recommended that a new


type of servitude should be created that would encompass both


positive and negative obligations and would provide for the


differing requirements of each. A number of issues are then


discussed in the 1989 Report.


 


 [44] In my view, the sheer number and complexity of issues


that would have to be considered in order to address the


various concerns relating to such reform of the law make it


abundantly clear that any significant change requires a


legislative initiative. A case-by-case approach would create


unmanageable confusion and uncertainty in the law. By way of


illustration, I note some of the questions discussed in the


OLRC 1989 Report:


 


--  what should the new "land obligation" encompass


 


--  whether land obligations should be divided into "neighbour


   obligations" and "development obligations" as recommended


   by the Law Commission in England


 


--  whether a land obligation should be appurtenant to an estate


   in land or to the land itself and whether a statutory


   priority provision should be implemented


 


--  whether land obligations should always be appurtenant to


   land or whether they should be permitted to exist "in


   gross" or independently of a dominant tenement, hence


   allowing for enforcement by a non-owner (e.g. a homeowners'


   association under a building scheme)


 


--  whether specific provisions should be made for development


   schemes and building schemes


 


--  who may enforce the benefit of the land obligation and who


   should bear the burden
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--  what remedies should be available


 


--  what prescription period should apply


 


--  how land obligations should be varied or extinguished


 


 [45] The OLRC further noted a number of consequential changes


that would have to be made in the law. It is clear from this


discussion that a number of amendments would have to be made to


existing legislation to give effect to any new scheme that


would allow positive covenants to run with the land, including


amendments to the Land Titles Act, R.S.O. 1980, c. 230 (now


R.S.O. 1990, c. L.5), the Registry Act, R.S.O. 1980, c. 445


(now R.S.O. 1990, c. R.20), the Conveyancing and Law of


Property Act, R.S.O. 1980, c. 90 (now R.S.O. 1990, c. C.34),


and the Perpetuities Act, R.S.O. 1980, c. 374 (now R.S.O. 1990,


c. P.9).


 


 [46] It may be useful at this point to return to the analysis


in Rhone v. Stephens because the House of Lords made reference


to a similar call for reform in England. Lord Templeman made


reference to the Reports submitted to Parliament by the Law


Commission, and noted that nothing had been done in response to


them. In these circumstances, the court was invited to overrule


the decision in Austerberry. Lord Templeman rejected this


suggestion (at p. 72 All E.R.):


 


 To do so would destroy the distinction between law and equity


 and to convert the rule of equity into a rule of notice.


 [sic] It is plain from the articles, reports and papers to


 which we were referred that judicial legislation to overrule


 the Austerberry case would create a number of difficulties,


 anomalies and uncertainties and affect the rights and


 liabilities of people who have for over 100 years bought and


 sold land in the knowledge, imparted at an elementary stage


 to every student of the law of real property, that positive


 covenants affecting freehold land are not directly


 enforceable except against the original covenantor.


 Parliamentary legislation to deal with the decision in the


 Austerberry case would require careful consideration of the


 consequences. Moreover, experience with leasehold tenure
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 where positive covenants are enforceable by virtue of privity


 of estate has demonstrated that social injustice can be


 caused by logic. Parliament was obliged to intervene to preve


 nt tenants losing their homes and being saddled with the


 costs of restoring to their original glory buildings which


 had languished through wars and economic depression for


 exactly 99 years.


 


 [47] In my view, the wisdom of these observations is


unassailable. Similar words of judicial restraint were echoed


in R. v. York (Township), Ex Parte 125 Varsity Rd. Ltd., [1960]


O.R. 238, 23 D.L.R. (2d) 465 (C.A.) where this court was urged


to extend the doctrine on restrictive covenants in Tulk v.


Moxhay to covenants in gross, that is, to covenants existing


independently of a dominant tenement. Morden J.A. stated as


follows (at pp. 243-44 O.R.):


 


 . . . it is, not only undesirable but in my opinion, too late


 now for this Court to return to the position as it was in


 1848 and give countenance to a development of the doctrine


 along such substantially different lines; we ought, I think,


 to adhere to the greatly restricted scope of the doctrine in


 Tulk v. Moxhay as evidenced by the numerous decisions


 subsequent to that case. A restrictive covenant enforceable


 between persons other than the original parties is, in


 effect, an equitable interest in property. It is well


 recognized that decisions affecting real property upon the


 basis of which titles are passed and accepted should not


 lightly be disturbed; this is one branch of law which


 requires stability. As Middleton, J.A., said in Re Hazell


 (1925), 57 O.L.R. 290, at p. 294


 


   It is a well-established principle of real property law


   that questions such as this one, placed at rest, should not


   be again agitated, even if it should be shewn that the


   earlier decisions are not in all respects satisfactory.


 


 [48] These principles of judicial restraint were also


reiterated in Friedmann Equity Developments Inc. v. Final Note


Ltd., [2000] 1 S.C.R. 842, 188 D.L.R. (4th) 269 where the


Supreme Court of Canada considered whether the sealed contract
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rule should be abolished. Contrary to this case, the Supreme


Court rejected the contention that the rule was in need of


reform. Nonetheless, the general principles that govern


judicial reform of the common law set out in the judgment of


the court are entirely apposite to this case. I note some of


the more relevant excerpts from the judgment of Bastarache J.,


writing for a unanimous court (at pp. 870-72 S.C.R., pp. 290-91


D.L.R.):


 


   Before examining whether the criticisms raised above merit


 the abolition of the sealed contract rule, it is necessary to


 understand the principles which govern judicial reform of the


 common law. In the past, this Court has considered the


 conditions which must be present to effect a change in the


 common law in several cases: see, e.g., Vetrovec v. The


 Queen, [1982] 1 S.C.R. 811, 136 D.L.R. (3d) 89; Watkins v.


 Olafson, [1989] 2 S.C.R. 750, 61 D.L.R. (4th) 577; R. v.


 Jobidon, [1991] 2 S.C.R. 714; R. v. Salituro, [1991] 3 S.C.R.


 654; R. v. B. (K.G.), [1993] 1 S.C.R. 740; R. v. Robinson,


 [1996] 1 S.C.R. 683, 133 D.L.R. (4th) 42; Bow Valley Husky


 (Bermuda) Ltd. v. Saint John Shipbuilding Ltd., [1997] 3


 S.C.R. 1210, 153 D.L.R. (4th) 385. From these cases, some


 general principles have emerged. A change in the common law


 must be necessary to keep the common law in step with the


 evolution of society (see, e.g., Salituro, at p. 670; Bow


 Valley, at para. 93), to clarify a legal principle (see


 Vetrovec, at p. 819), or to resolve an inconsistency (see


 Jobidon, at p. 733). In addition, the change should be


 incremental, and its consequences must be capable of


 assessment.


 


                           . . . . .


 


 On the other hand, courts will not intervene where the


 proposed change will have complex and far-reaching effects,


 setting the law on an unknown course whose ramifications


 cannot be accurately measured: see Bow Valley, supra, at


 para. 93. The rationale for judicial restraint in making


 changes to the common law was expressed by McLachlin J. (as


 she then was) in Watkins, supra, as follows, at p. 760:


 


20
02


 C
an


LI
I 4


49
13


 (
O


N
 C


A
)







   The court may not be in the best position to assess the


   deficiencies of the existing law, much less problems which


   may be associated with the changes it might make. The court


   has before it a single case; major changes in the law


   should be predicated on a wider view of how the rule will


   operate in the broad generality of cases. Moreover, the


   court may not be in a position to appreciate fully the


   economic and policy issues underlying the choice it is


   asked to make.


 


 [49] For reasons set out earlier, it is my view that the law


on positive covenants is one such area where courts should be


wary of making changes to the common law. The Supreme Court of


Canada also made a number of other observations that are of


relevance to this case (at pp. 873-77 S.C.R., pp. 292-96


D.L.R.):


 


 Our common law is replete with artificial rules which,


 although they may appear to have no underlying rationale,


 promote efficiency or security in commercial transactions.


 Such rules, in the circumstances where they apply, must be


 followed to create a legally recognized and enforceable right


 or obligation. Parties, therefore, structure their relations


 with these rules in mind and the rules themselves become part


 of commercial reality. Commercial relations may evolve in


 such a way that a particular rule may become unjust and


 cumbersome, and may no longer serve its original purpose.


 When the hardship which a rule causes becomes so acute and


 widespread that it outweighs any purpose that it may have


 once served, it is certainly open to a court to make an


 incremental change in the law. However, there must be


 evidence of a change in commercial reality which makes such a


 change in the common law necessary.


 


                           . . . . .


 


   Notwithstanding my view that there has been no change in


 commercial reality which makes the abolition of the sealed


 contract rule necessary, to effect such a change could also


 have unwarranted, far-reaching and complex consequences both


 in the law of contract and in the law of property.
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                           . . . . .


 


 The abolition of the sealed contract rule would thus amount


 to a fundamental reform of the common law rather than an


 incremental change.


 


   To abolish the sealed contract rule for the reasons that


 the appellant has suggested would also have the effect of


 creating great uncertainty both in commercial relations and


 in the law itself. There are many rules in contract and


 property law which are historical, technical and which no


 longer appear to have any modern day rationale. However, they


 remain a part of the law.


 


                           . . . . .


 


 The abolition of the sealed contract rule could also have


 far-reaching effects on existing contractual relationships.


 


                           . . . . .


 


 The abolition of the sealed contract rule would have the


 unfair result of creating uncertainty for those who had


 relied on the rule in executing their contracts. To avoid


 uncertainty and any unfairness to those parties who have


 structured their commercial relationships in accordance with


 the sealed contract rule, any change to the law should


 operate prospectively. Only the Legislature has the power to


 create a prospective change in the law.


 


                           . . . . .


 


 In my view, the need to preserve certainty in commercial


 relations must be considered when a court is asked to make a


 change to the sealed contract rule. For example, a statement


 that the sealed contract rule does not apply to corporations


 would create uncertainty as to the potential liability of all


 those individuals who had corporate agents insulate them from


 any obligations under the contract by executing it under


 seal. While such uncertainty may not be as widespread as that
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 which would result from the outright abolition of the rule,


 such a change in the law could still have the effect of


 frustrating the intentions of those parties who entered into


 their agreements with the understanding that the rule


 applied. Courts should be loath to make even smaller


 modifications to the sealed contract rule without clear


 evidence that such a change is necessary to keep in step with


 evolving commercial reality and that it will not have


 unwarranted far-reaching effects.


 


 [50] I therefore conclude that any modification to the rule


that positive covenants do not run with the land should be made


by the legislature, and not by this court. Hence, Amberwood is


not bound by the positive covenant to pay the interim expenses


under the Reciprocal Agreement solely by virtue of having


acquired the Phase 2 lands with notice of its terms. The


question remains whether Amberwood is liable to pay the


expenses under some other recognized legal principle.


 


   (5) Statutory exceptions to the rule


 


 [51] Although the Ontario Legislature has not adopted a


comprehensive scheme to deal with covenants affecting freehold


land, there are a number of statutory exceptions to the rule


that positive covenants do not bind freehold successors in


title. For example, the burden of certain positive covenants


made in favour of public bodies can run with the land under the


provisions of the Planning Act, R.S.O. 1990, c. P.13.


Similarly, the Condominium Act, 1998, S.O. 1998, c. 19 permits


the enforcement of such covenants for condominiums governed by


the statute. For various examples of other specific statutory


exceptions to the rule see the following: Agricultural Research


Institute of Ontario Act, R.S.O. 1990, c. A.13, ss. 3(f)(i),


4.1 and 4.2; Building Code Act, 1992, S.O. 1992, c. 23, ss.


8(3)(c)(iv) and 8(5); Conservation Land Act, R.S.O. 1990, c.


C.28, ss. 3(2)-(10); Drainage Act, R.S.O. 1990, c. D.17, ss.


2(1)-(4); Forestry Act , R.S.O. 1990, c. F.26, ss. 2(1) and 3;


Industrial and Mining Lands Compensation Act, R.S.O. 1990, c.


I.5, ss. 1-4; Niagara Escarpment Planning and Development Act,


R.S.O. 1990, c. N.2, ss. 24(2.1), 27(1) and 27(7); Ontario


Heritage Act, R.S.O. 1990, c. O.18, ss. 22 and 37; Planning
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Act, R.S.O. 1990, c. P.13, ss. 28(10)-(11), 37(3)-(4), 41(7)


(c), 41(8), 41(10), 51(16), 51(25)-(27), 70.2(2) and


70.2(5); Public Lands Act, R.S.O. 1990, c. P.43, ss. 46(2)-(3);


and Surveys Act, R.S.O. 1990, c. S.30, ss. 61(1) and 61(4).


 


 [52] The statutory exceptions to the rule do alleviate some


of the difficulties that could otherwise arise from a strict


application of the common law rule. However, it is common


ground between the parties that no statutory exception applies


to this case so as to allow the positive covenant to run with


the land.


 


   (6) Non-statutory methods to circumvent the rule


 


 [53] The inconvenience of the rule that the burden of a


positive covenant cannot run with the land has resulted in the


development of a number of methods by which its effect can be


circumvented so as to obtain enforcement at law. The OLRC noted


some of these methods in its 1989 Report and they are further


described in Megarry and Wade, The Law of Real Property, 6th


ed. (London: Sweet & Maxwell, 2000) at pp. 1006-10.


 


 [54] The simplest and most obvious way of avoiding the rule


altogether is to use a chain of covenants so as to maintain


privity of contract. Indeed, if the chain had not been broken


in this case by WHDC's financial difficulties, resulting in


power of sale proceedings, in all likelihood the terms of the


Reciprocal Agreement would have been included in any sale of


the Phase 2 lands to a subsequent purchaser. Other devices, not


relevant to this case, include use of a right of entry annexed


to rentcharge, rights of re-entry generally, and an enlarged


long lease (a long lease which can be enlarged into a fee


simple under statutory power).


 


 [55] As stated earlier, DCC 123 relies on two exceptions or


methods in this case: the principle of benefit and burden,


referred to as the doctrine in Halsall v. Brizell, and the


conditional grant. DCC 123 maintains that these two exceptions


have been recognized by English courts, that they should be


adopted in this province, and that Amberwood, as present owner


of the Phase 2 lands, should be held liable on the covenant to
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pay the interim expenses under either or both of these


exceptions. I will deal with each exception in turn.


 


       (a) The doctrine in Halsall v. Brizell


 


 [56] The applications judge described the doctrine in Halsall


v. Brizell in terms of the general underlying principle that "a


person who claims the benefit of a deed must also take it


subject to its burdens" (at para. 23, p. 676 O.R.). He held


that this doctrine "has been clearly adopted by the English


courts" (at para. 24, p. 676 O.R.). In support of this


conclusion, he relied on the decision of the English Court of


Appeal in E.R. Ives Investments Ltd. v. High, [1967] 1 All E.R.


504, [1967] 2 Q.B. 379 (C.A.) and on the decision of the


Chancery Division in Tito v. Waddell (No. 2), [1977] 3 All E.R.


129, [1977] Ch. 106. He then noted that while the principle of


benefit and burden had not been applied in Canadian law,


Halsall v. Brizell had been mentioned by the Supreme Court of


Canada in Parkinson v. Reid. The applications judge stated as


follows (at paras. 26-27, p. 677 O.R.):


 


 In that case the court held that the obligation to repair a


 stairway that had been damaged in a fire was a positive


 covenant that did not run with the land to bind successors in


 title. The original parties had agreed that a neighbour could


 use a wall as a party-wall so long as he agreed to keep the


 stairway in good repair. In obiter, Cartwright J. commented


 on the potential applicability of the benefit/burden doctrine


 to this type of scenario [at pp. 168-69 S.C.R.]:


 


   Assuming that so long as the appellants [the successors]


   made use of the last-mentioned wall as a party-wall they


   were bound to keep the stairway in repair, they ceased to


   be under any such obligation when they no longer made use


   of the respondent's wall.


 


   I take from this that while the general proposition that


 positive covenants do not run with the land remains the law


 in Canada, the Supreme Court might be prepared to hold that a


 successor who claims a benefit must also shoulder the burden,


 whatever its form. However, if the successor abandons its
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 claim to the benefit, or the benefit ceases to exist, as


 occurred in Parkinson v. Reid, the benefit/burden doctrine


 from Halsall v. Brizell would not apply. To date, however,


 the Supreme Court has not expressly addressed this point.


 


 [57] The applications judge then considered whether the


benefit and burden principle could apply to the facts of this


case. He concluded that it could, for the following reasons (at


paras. 28-30, pp. 677-78 O.R.):


 


   In determining whether the benefit/burden doctrine could


 operate as an exception to the rule against positive


 covenants in this case, it is necessary to determine whether


 there is a benefit flowing from DCC 123 and the Phase I


 condominium to Amberwood's vacant lands.


 


   In my view, there are such benefits. First, Amberwood is


 part owner of the recreational and utility units in the Phase


 I building. Second, those units are maintained for Amberwood


 by DCC 123. Third, Amberwood has the benefit of security over


 those units. Fourth, Amberwood has the access benefits of the


 other easements provided for in the reciprocal agreement.


 Although I agree with Amberwood that these benefits may be


 somewhat remote or artificial and would certainly have more


 significance if a second condominium was actually built on


 the Phase II lands, I do not interpret the doctrine from


 Halsall as requiring a court to analyze the extent or nature


 of the benefit. If Amberwood chose to abandon its claim to


 these benefits, it would not be bound to shoulder the burden


 of the interim costs. In my view, the fact that Amberwood


 does not wish to abandon these entitlements confirms that


 they can be fairly and properly characterized as true


 benefits flowing to the successor/owner.


 


   Consequently, I conclude that the benefit/burden doctrine


 from Halsall v. Brizell could apply on the facts of this


 case.


 


 [58] As stated earlier, the applications judge concluded,


however, that it was not open to him to adopt the doctrine in


Halsall v. Brizell given the present state of the law in
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Canada.


 


 [59] It is important to determine with more precision the


nature and scope of the doctrine in Halsall v. Brizell and to


examine the extent to which it has been adopted in English law


before deciding whether it should be imported into Ontario law


and, if so, whether it applies to the facts of this case.


 


 [60] In Halsall v. Brizell, purchasers of plots on a building


estate were entitled under a trust deed to use private roads


and other amenities, including sewers placed under the roads,


and each, on purchasing a lot, covenanted to pay a just


proportion of the cost of their maintenance. A question arose


whether the purchasers' successors were liable for their due


contribution while they made use of the roads.


 


 [61] Upjohn J. of the Chancery Division stated first, that a


covenant in the terms of the covenant to pay the maintenance


cost does not run with the land. Second, he noted that the


particular provisions infringed the rule against perpetuities.


Notwithstanding these difficulties, he held as follows (at p.


377 All E.R.):


 


 It is, however, conceded to be ancient law that a man cannot


 take benefit under a deed without subscribing to the


 obligations thereunder. If authority is required for that


 proposition, I refer to one sentence during the argument in


 Elliston v. Reacher (1) ([1908] 2 Ch. 665), where Sir Herbert


 Cozens-Hardy, M.R., said (ibid., at p. 669):


 


   It is laid down in Coke on Littleton, 230b, that a man who


   takes the benefit of a deed is bound by a condition


   contained in it though he does not execute it.


 


 [62] Upjohn J. concluded that if the defendants did not


desire to take the benefit of the deed, they could not be


liable to contribute to the maintenance cost. However since


they did desire to use the roads of the park and the other


benefits created by the trust deed, they were liable to


contribute to the maintenance cost pursuant to the covenant.
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 [63] The OLRC briefly referred to the doctrine in Halsall v.


Brizell in its 1989 Report as a method of avoiding the rule (at


p. 23):


 


 A third method of avoiding the rule is to rely upon the


 doctrine in Halsall v. Brizell, [1957] Ch. 169, [1957] All


 E.R. 371. See, also, Tito v. Waddell (No. 2), [1977] Ch. 106,


 at 292 and 310, [1977] 3 All E.R. 129. This doctrine is based


 upon the old rule, relating to deeds, that a person who


 claims the benefit of a deed must also take it subject to the


 burdens. In the Halsall case, the purchasers of lots in a


 subdivision were entitled, under a trust deed, to use private


 roads and other amenities. Each purchaser covenanted to pay a


 share of the cost to maintain the amenities. The court held


 that their successors were liable to pay their share of the


 cost. The usefulness of the doctrine, however, is somewhat


 limited. It will operate only if there is a benefit to be


 claimed under the deed, and further, it will operate only so


 long as the assignee of the covenantor continues to claim


 that benefit.


 


 [64] The OLRC made further reference to the doctrine in


Halsall v. Brizell later in its 1989 Report when it considered


the future treatment of existing covenants after the adoption


of the new recommended regime of land obligations. The OLRC


recommended that the existing law continue to apply for


covenants already in existence, stating in reference to this


doctrine -- "[w]e do not intend that this rule should be


abolished" (at p. 149). However, no mention is made of the fact


that this doctrine has never been adopted in Canada and no


further analysis of the doctrine was contained in the 1989


Report.


 


 [65] I note from the outset what will become clear from a


review of the relevant jurisprudence that the doctrine in


Halsall v. Brizell cannot simply be defined by reference to the


underlying general principle "that a person who claims the


benefit of a deed must also take it subject to the burdens".


Indeed, if the doctrine were so wide as to obligate a successor


in title to all the burdens contained in the deed simply by


reason of his acceptance of the benefit of the deed, it would
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swallow the rule. Positive covenants would run with the land.


Hence, while this general principle may have informed the


reasoning underlying the concession of counsel in Halsall v.


Brizell, reference must be made to later applications of the


doctrine to further refine it.


 


 [66] Before referring to the subsequent jurisprudence, it is


noteworthy that the decision in Halsall v. Brizell has been the


subject of much debate and criticism. A frequently published


commentator on English property law, F.R. Crane, has pointed


out some of the weaknesses of the decision in a case comment at


21 [1957] The Conveyancer & Property Lawyer 160. He noted that


the court in Halsall v. Brizell effectively by-passed both the


decision in Austerberry and the rule against perpetuities,


citing as [its] only authority for doing so a brief remark by


Lord Cozens-Hardy M.R. during argument in Elliston v. Reacher,


[1908] 2 Ch. 665, [1908-10] All E.R. Rep. 612 (C.A.) which


did not form part of the judgment. R.E. Megarry (as he then


was) also pointed out the frail underpinnings of Halsall in a


1957 case comment (1957), 73 L.Q.R. 154 at pp. 155-56. He noted


that the observation of Lord Cozens-Hardy M.R. in Elliston v.


Reacher, relied upon by Upjohn J.,  provided doubtful authority


for the proposition since it was simply made during the address


by counsel and did not form part of the judgment. Further, the


passage relied upon from Coke on Littleton confined the


operation of the benefit and burden rule to a party who is


specifically named in a deed but who does not execute it.


 


 [67] The subsequent case of Tito v. Waddell (No. 2) ("Tito's


case"), that has applied the doctrine in Halsall v. Brizell, is


of particular relevance to DCC 123's position. Indeed, the


distinction sought to be made by DCC 123 between the benefit


and burden principle on the one hand, and the conditional grant


on the other, stems from the judgment of Vice-Chancellor


Megarry in Tito's case.


 


 [68] Tito's case was lengthy and complex, involving a


multitude of issues. However, it is not necessary for the


purpose of this appeal to discuss it in any detail. The only


part of the decision that is relevant to this case is Megarry


V.-C.'s discussion of the doctrine in Halsall v. Brizell.
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Ironically, the frailty of Halsall v. Brizell was the subject


of substantial analysis in the judgment. However, of particular


relevance to the appellant's position is Megarry V.-C.'s


identification of two aspects (amongst others) of the doctrine


in Halsall v. Brizell -- the conditional grant, and what


Megarry V.-C. called the "pure principle of benefit and


burden". He described the first as a function of the creating


instrument that in effect attaches conditions to the exercise


of a right and thereby restricts the scope of the benefit


itself, and the second as a general category where the benefit


and burden, although arising under the same instrument, are


independent of each oth er. He stated as follows (at p. 281 All


E.R.):


 


 (a) Conditional benefits and independent obligations. One of


 the most important distinctions is between what for brevity


 may be called conditional benefits, on the one hand, and on


 the other hand independent obligations. An instrument may be


 framed so that it confers only a conditional or qualified


 right, the condition or qualification being that certain


 restrictions shall be observed or certain burdens assumed,


 such as an obligation to make certain payments. Such


 restrictions or qualifications are an intrinsic part of the


 right; you take the right as it stands, and you cannot pick


 out the good and reject the bad. In such cases it is not only


 the original grantee who is bound by the burden; his


 successors in title are unable to take the right without also


 assuming the burden. The benefit and the burden have been


 annexed to each other ab initio, and so the benefit is only a


 conditional benefit. In the other class of case the right and


 the burden, although arising under the same instrument , are


 independent of each other: X grants a right to Y, and by the


 same instrument Y independently covenants with X to do some


 act. In such cases, although Y is of course bound by his


 covenant, questions may arise whether successors in title to


 Y's right can take it free from the obligations of Y's


 covenant, or whether they are bound by them under what for


 want of a better name I shall call the pure principle of


 benefit and burden.


 


 [69] The two aspects of the doctrine identified by Megarry


20
02


 C
an


LI
I 4


49
13


 (
O


N
 C


A
)







V.-C. in Tito's case must be read in the light of the


subsequent decision by the House of Lords in Rhone v. Stephens.


While the House of Lords accepted that conditions could be


attached to the exercise of a power or a right, thereby


rendering the conditions enforceable upon the exercise of the


power or right, it rejected any notion of a "pure principle of


benefit and burden" that would bind successors to burdens that


stood independently of the right. Lord Templeman stated as


follows (at p. 73 All E.R.):


 


   Mr. Munby also sought to persuade your Lordships that the


 effect of the decision in the Austerberry case had been


 blunted by the 'pure principle of benefit and burden'


 distilled by Megarry V-C from the authorities in Tito v.


 Waddell (No 2) [1977] 3 All ER 129 at 291-292, [1977] Ch 106


 at 301-303. I am not prepared to recognise the 'pure


 principle' that any party deriving any benefit from a


 conveyance must accept any burden in the same conveyance.


 Megarry V-C relied on the decision of Upjohn J. in Halsall v.


 Brizell [1957] 1 All ER 371, [1957] Ch 169. In that case the


 defendant's predecessor in title had been granted the right


 to use the estate roads and sewers and had covenanted to pay


 a due proportion for the maintenance of these facilities. It


 was held that the defendant could not exercise the rights


 without paying his costs of ensuring that they could be


 exercised. Conditions can be attached to the exercise of a


 power in express terms or by implication. Halsall v. Brizell


 was just such a case and I have no difficulty in whole-


 heartedly agreeing with the decision. It does not follow


 that any condition can be rendered enforceable by attaching


 it to a right nor does it follow that every burden imposed by


 a conveyance may be enforced by depriving the covenantor's


 successor in title of every benefit which he enjoyed


 thereunder. The condition must be relevant to the exercise of


 the right. In Halsall v. Brizell there were reciprocal


 benefits and burdens enjoyed by the users of the roads and


 sewers. In the present case cl 2 of the 1960 conveyance


 imposes reciprocal benefits and burdens of support but cl 3


 which imposed an obligation to repair the roof is an


 independent provision. In Halsall v. Brizell the defendant


 could, at least in theory, choose between enjoying the right
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 and paying his proportion of the cost or alternatively giving


 up the right and saving his money. In the present case the


 owners of Walford House could not in theory or in practice be


 de prived of the benefit of the mutual rights of support if


 they failed to repair the roof.


 


 [70] Megarry and Wade, in their text on The Law of Real


Property, at pp. 1008-10, reviewed some of the relevant


jurisprudence, including the decision of the English Court of


Appeal in E.R. Ives Investments Ltd. relied upon by the


applications judge and Tito's case, and concluded that there


must now be some doubt as to their correctness and as to the


precise extent of the benefit and burden principle given the


subsequent decision of the House of Lords in Rhone v. Stephens.


The authors comment as follows (at pp. 1009-10):


 


 The House of Lords has rejected any "pure" principle of


 benefit and burden, by which "any party deriving any benefit


 from a conveyance must accept any burden in the same


 conveyance". Although the House accepted that conditions


 could be attached expressly or impliedly to the exercise of a


 power, this was so only where the condition was "relevant to


 the exercise of the right". The party must, "at least in


 theory", be able to elect between enjoying the right and


 performing his obligation or renouncing the right and freeing


 himself of the burden. On that basis, the House held that the


 fact that A's roof was supported by B's property did not mean


 that B could enforce against A a positive covenant made by


 A's predecessor in title with B's to repair the roof. This


 approach provides little guidance as to when a party will be


 regarded as having a genuine choice whether or not to


 renounce the benefits in order to be relieved of the burdens.


 


                           . . . . .


 


 The policy underlying the decision of the House seems to be


 to restrict the ambit of the doctrine of benefit and burden


 as a means of circumventing the rule that the burden of


 positive covenants does not run. The intention would seem to


 be to prompt the abolition of the rule by legislation that


 had been drafted with careful regard to the consequences.
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 [71] In the subsequent case of Thamesmead (Town) v. Allotey


(1998), 37 E.G. 161, Gibson L.J., writing for the unanimous


English Court of Appeal, noted several difficulties with the


reasoning in Rhone v. Stephens and concluded his judgment by


expressing agreement with Professor Gravells' view expressed in


an article on Rhone v. Stephens at (1994) 110 L.Q.R. 346, at p.


350, that since the House of Lords has "clearly ruled out a


judicial solution, it is for Parliament to provide a


legislative solution".


 


 [72] In my view, the case law does not support the


applications judge's finding that the benefit and burden


principle has been clearly adopted by the English courts as an


exception to the rule that positive covenants do not run with


the land. Indeed, had Rhone v. Stephens been brought to his


attention, the applications judge undoubtedly would have held


that the "pure" principle of benefit and burden, relied upon by


DCC 123 in this case and identified as an aspect of the


doctrine in Halsall v. Brizell by Megarry V.-C. in Tito's case,


was later expressly rejected by the English courts.


 


 [73] Further, the applications judge's conclusion that the


benefit and burden principle would apply to the facts of this


case is not consonant with the English jurisprudence. He


concluded that Amberwood was bound by the burden of the


covenant because it had received the following benefits: part


ownership of the recreational and utility units in the Phase 1


building; payment by DCC 123 for the maintenance of, and


security over, those units; and easements over the Phase 1


lands. However, the simple fact that Amberwood received certain


benefits upon obtaining title to the Phase 2 lands is clearly


not sufficient, without more, under the English common law to


render it liable under the positive covenant contained in the


same instrument. Insofar as the easements over the Phase 1


lands are concerned, DCC 123 has not established any


correlation between those benefits and the burden of the


positive covenant, so as to justify the application of the


English doctrine. Insofar as the benefits related to the


recreational facilities are concerned, DCC 123 has not shown any


[use] or enjoyment of the benefit by Amberwood. While DCC
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123 recognizes in its supplementary factum that those


requirements cause difficulties in this case, it purports to


resolve the issue by submitting that an "all or nothing"


principle should be adopted in Ontario so as to bind Amberwood


to all the terms of the Reciprocal Agreement, whether or not


there is any direct link or any de facto use or enjoyment of


the intended benefits. In my view, the adoption of such a wide


exception would be tantamount to abolishing the rule itself.


Any successor in title would be bound by the positive covenant


by reason solely of its acceptance of the deed to the land.


 


 [74] I note further, with respect to the findings of the


applications judge, that whatever rights or obligations may


flow from the fact that the parties are presently co-owners of


the recreational facilities to which the costs are related are


irrelevant to, and beyond the scope of, the present


application. The co-ownership, created not by the Reciprocal


Agreement but by a later conveyance between DCC 123 and one of


Amberwood's predecessors in title, may well give rise to other


issues that relate to the same interim costs, but it has no


bearing on the question whether Amberwood is liable on the


covenant contained in the Reciprocal Agreement.


 


 [75] Therefore, I conclude that, on proper consideration of


the scope of the English doctrine in Halsall v. Brizell,


Amberwood would not be liable to pay the interim expenses on


that basis if the exception were adopted in Ontario law. In any


event, it is my view that, having regard to the uncertainties


and the many frailties of the existing common law in England in


this area of the law, it would be inadvisable to adopt these


principles in Ontario. Indeed, a review of the English


experience with the doctrine of Halsall v. Brizell, lends


further support to the conclusion that any reform to the rule


in Austerberry is best left to the legislature. It would appear


from many of the commentaries that the English adoption of the


benefit and burden exception may have created more problems


than it has solved.


 


 [76] Quite apart from the uncertainties that the adoption of


the exception could create in other existing commercial


relationships, it is my view that the application of the
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benefit and burden principle in this case could give rise to a


multitude of other issues, particularly in the event of non-


compliance. I pose but a few hypothetical questions by way


of example. What benefits would Amberwood lose if it failed to


pay the interim costs? Would it simply lose any right to use


the shared facilities? Or would all the easements be


extinguished? Could any or all of these benefits be revived


upon paying the arrears? Could the benefits be revived at any


time by payment of the arrears whether it be by Amberwood or a


subsequent purchaser? Or would payment have to be made within a


reasonable time? Would Amberwood be liable to lose the benefit


of the land itself because it did not pay the interim costs?


Are these interim costs to be paid indefinitely, even if no


second tower is ever built on the Phase 2 lands?


 


 [77] While issues of this kind are not at all remarkable in


the context of a contractual dispute between parties, they do


create much uncertainty when they arise by reason of a covenant


that runs with the land because they affect the certainty of


title. Indeed, in this case, Amberwood has sold the Phase 2


lands. How then would the subsequent purchaser's title to the


lands be affected by the answer to these hypothetical


questions? These questions exemplify some of the issues


identified by the OLRC in its 1989 Report as matters that would


need to be addressed by the Legislature under any scheme


allowing for positive covenants to run with the land.


 


 [78] For these reasons, I would not give effect to this


ground of appeal.


 


       (b) The conditional grant


 


 [79] The applications judge also considered whether the rule


that positive covenants do not run with the land was subject to


the conditional grant exception in English law and whether this


exception would apply to this case. He described the exception


by reference to Halsbury's Laws of England [4th ed., Vol. 14 at


p. 79] as follows (at para. 32, p. 678 O.R.):


 


 If the facts establish that the granting of a benefit or


 easement was conditional on assuming the positive obligation,
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 then the obligation is binding. Where the obligation is


 framed so as to constitute a continuing obligation upon which


 the grant of the easement was conditional, the obligation can


 be imposed as an incident of the easement itself, and not


 merely a liability purporting to run with the land:


 Halsbury's Laws of England 4th ed., Vol. 14 at p. 79.


 


 [80] The applications judge relied on the decision of the


English Court of Appeal in Re Ellenborough Park, [1955] 3 All


E.R. 667, [1956] Ch. 153 (C.A.) as authority for the


proposition that a positive obligation runs with the land when


it forms part of an easement or benefit that is made


conditional on assuming it. He also referred to Tito's case. He


concluded this review of the English common law with the


following observations (at para. 37, p. 679 O.R.):


 


   Once again, this "conditional grant" approach to


 circumventing the rule against positive covenants flowing


 with the land, is an English innovation. Although there does


 not seem to be any Canadian law which expressly recognizes or


 applies the conditional grant exception, such an exception is


 consistent with the benefit/burden doctrine. In my view, the


 conditional grant exception is essentially a form of the


 benefit/burden doctrine. The only difference is that the


 burden is directly annexed to the grant of the benefit,


 instead of the subject of an independent covenant. The notion


 of a conditional grant exception is also consistent with the


 recognition that the ancient rule against positive covenants


 flowing with title has many problematic implications. Such an


 exception would also function to protect legitimate party


 expectations.


 


 [81] The applications judge then concluded that this


exception would apply to this case on the basis of article


13.1(b) of the Reciprocal Agreement. I again reproduce this


general provision for convenience:


 


 Section 13.1 - Provisions Run with the Land


 


                           . . . . .
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 (b) The parties hereto hereby acknowledge and agree that the


 Easements, rights and provisions as set forth in this


 Agreement establish a basis for mutual and reciprocal use and


 enjoyment of such Easements, rights and provisions and as an


 integral and material consideration for the continuing right


 to such use and enjoyment each party hereto does hereby


 accept, agree to assume the burden of, and to be bound by


 each and every of the covenants entered into by them in this


 Agreement.


 


 [82] The applications judge concluded as follows (at para.


39, p. 679 O.R.):


 


   In my view, the language of that section makes it clear


 that the payment of interim costs, as one of the covenants in


 the reciprocal agreement, was intended to be a condition upon


 which the other easements were conveyed. The provision does


 not support Amberwood's submission that the cost-sharing


 obligations should be viewed as distinct from the scheme for


 mutual easements. To the contrary, paragraph 13.1(b) seems to


 envision a building project in which the owners would share


 costs in exchange for shared access and ownership. To


 undermine this clear intention by severing the cost


 obligations from the overall deal would amount to dismantling


 part of an intricate, complex, and well-planned scheme, and


 defeating legitimate party expectations.


 


 [83] In the result, the applications judge held that the


conditional grant exception would apply to this case but that


its adoption was also barred by the present state of the


jurisprudence.


 


 [84] In my view, the applications judge's observation that


the "conditional grant" exception "is essentially a form of the


benefit/burden doctrine" accurately describes the position


taken by DCC 123 in this case and, in turn, leads me to the


conclusion that this second argument must fail, essentially for


the same reasons that I have rejected the first exception.


 


 [85] I note at the outset that the principle from Halsbury's


Laws of England relied upon by the applications judge [at p.
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678 O.R.] seems to me to be consonant with the rule in


Austerberry. I repeat it here for convenience:


 


 If the facts establish that the granting of a benefit or


 easement was conditional on assuming the positive obligation,


 then the obligation is binding. Where the obligation is


 framed so as to constitute a continuing obligation upon which


 the grant of the easement was conditional, the obligation can


 be imposed as an incident of the easement itself, and not


 merely a liability purporting to run with the land. . . .


 


(Emphasis added)


 


 [86] Hence, as a matter of construction of the creating


instrument itself, if a grant of benefit or easement is framed


as conditional upon the continuing performance of a positive


obligation, the positive obligation may well be enforceable,


not because it would run with the land, but because the


condition would serve to limit the scope of the grant itself.


In effect, the law would simply be giving effect to the grant.


Indeed, as discussed earlier in this judgment at paras. 30 and


31, much the same reasoning underlies the law of restrictive


covenants.


 


 [87] However, none of the grants of benefit or easement


contained in the Reciprocal Agreement are framed in this way.


Neither s. 2.3 nor Article 3 of the Reciprocal Agreement is


expressed to be conditional or dependent upon performance of


all obligations under s. 2.9. Further, it is my view that s.


13.1(b) is far too general to create a conditional grant within


the meaning of the principle stated in Halsbury's Laws of


England. At its highest, it can be said that the parties to the


Reciprocal Agreement have attempted to write in, as a term of


their agreement, essentially the same general benefit and


burden principle, the adoption of which was urged upon this


court as a first exception to the rule. In my view, s. 13.1(b)


achieves no more, and its application would give rise to the


same difficulties that I have discussed earlier. The attempt to


create a contractual exception to the rule in Austerberry,


while binding on the original parties to the Reciprocal


Agreement, cannot displace the rule that positive covenants do
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not bind successors-in-title. It is undisputed in English and


Canadian law that the rule that positive covenants do not run


with the land governs despite any express intention to the


contrary contained in the agreement. Indeed, if the


applications judge was correct in his conclusion that s.


13.1(b) effectively created an exception to the rule, it would


be open to anyone to simply abolish the rule at the stroke of a


pen. All that would be required would be a general statement of


intent that the continuing right to the use and enjoyment of


all the benefits in an agreement was conditional upon the


acceptance of the burden contained in any of the covenants. The


recognition of such a wide exception would constitute a


profound change in the law.


 


 [88] Hence, in the circumstances of this case, I would not


give effect to this second ground of appeal. I would conclude


that Amberwood is not bound to pay the interim expenses on the


basis of the positive covenant contained in the Reciprocal


Agreement.


 


D. Disposition


 


 [89] For these reasons, I would conclude that the


applications judge was correct in granting Amberwood's


application and I would dismiss the appeal with costs. In order


to comply with the rule that now requires this court to fix


costs, Amberwood is to file a bill of costs and written


submissions with the court within ten days from the release of


this court's decision, DCC 123 is to respond in writing within


a further ten days after filing, and a reply may be submitted


within five days thereafter.


 


MACPHERSON J.A. (dissenting): --


 


(1) Introduction


 


 [90] I have had the benefit of reading the reasons of my


colleague, Charron J.A. I agree with her that it would be


inappropriate for this court to abolish the rule in Austerberry


v. Corporation of Oldham, supra ("Austerberry"). I also agree


with her that the application judge, Stinson J., erred in
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holding that the doctrine of stare decisis precluded him from


adopting the English "exceptions" to the rule in Austerberry.


 


 [91] However, with respect, I do not agree with my


colleague's analysis or conclusions relating to the benefit-


burden and conditional grant exceptions to the rule in


Austerberry. In my view, both exceptions should be adopted into


the law of Ontario. Their application in this case would result


in the appeal being allowed.


 


(2) Reform of Common Law Principles and the Role of the


   Judiciary


 


 [92] The application of the rule in Austerberry to the


present case would require that the appeal be dismissed.


Amberwood would have no obligation to pay its share of the


interim costs relating to water treatment, air conditioner


maintenance and an on site security guard set out in s. 2.9 of


the Reciprocal Easement and Cost Sharing Agreement.


 


 [93] The question that arises, however, is whether the rule


in Austerberry is, or should be, an absolute rule or whether it


should admit of exceptions? In my view, it is important to


address the topic of whether the law of real property in


Ontario should recognize certain qualifications on, or


exceptions to, the rule in Austerberry. I say this for several


reasons.


 


 [94] First, the original historical rationales for the rule


in Austerberry are simply not as relevant in Ontario in 2002 as


they may have been in the United Kingdom in 1885. This point


was succinctly summarized by the application judge in the


present case [at p. 675 O.R.]:


 


   The 1989 Ontario Law Reform Commission Report on Covenants


 Affecting Freehold Land at p. 21 considered the rule against


 positive covenants flowing with title and the two reasons


 typically advanced for its existence. First, such covenants


 tended to render land inalienable. Second, persons dealing


 subsequently with the land would have great difficulty


 ascertaining the existence of such covenants, because they do
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 not normally have a physical manifestation.


 


   The OLRC considered and rejected these rationales. The OLRC


 Report noted at p. 100 that it has now been generally


 recognized that such restrictions do not render land


 inalienable. Rather, both positive and negative covenants


 tend to enhance alienability, since they operate to protect


 the amenities of neighbourhoods and competitiveness of


 businesses. The second rationale that gave rise to the


 ancient rule has never been an obstacle in Ontario, since a


 system of land registration has existed since the province


 was created.


 


 [95] A similar observation on the inalienability aspect of


the rationale for the rule in Austerberry was made by Cambridge


University law professor Kevin Gray in his text, The Elements


of Land Law, 2nd ed. (London: Butterworths, 1993), at pp.


1133-34:


 


 Although the principle of Austerberry v. Oldham Corpn. was


 clearly motivated by a policy that land should remain


 unfettered for future generations, the implications of that


 decision are nowadays a matter of considerable disadvantage.


 It has been pointed out, for instance, that the principle


 'impedes transactions in land which have become socially


 desirable'. The anxiety of judges in the 19th century to


 limit the kinds of incumbrance which might be imposed upon


 the freehold estate is not particularly apposite under the


 vastly changed conditions of modern life where most people


 live in large cities. The property law of the 19th century


 was highly individualistic and made little provision for


 'freeholders living like battery hens in urban


 developments' where much of the land area may consist of


 amenities which belong to none personally but which are


 socially necessary for all.


 


 [96] Second, the rule in Austerberry is simply too harsh if


it is applied in all cases. In a comprehensive study of all


aspects of the law relating to covenants entitled Transfer of


Land: The Law of Positive and Restrictive Covenants (1984), The


Law Commission of the United Kingdom stated, at p. 19:
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 The greatest and clearest deficiency in the law . . . is that


 the burden of a positive covenant entered into between nearby


 landowners does not in any circumstances run with the land of


 the covenantor.


 


(Emphasis added)


 


In a similar vein, Professors Bradbrook, MacCallum and Moore,


the authors of the leading text Australian Real Property Law,


2nd ed. (Sydney: Law Book Co., 1997), have described the rule


in Austerberry as "inflexible" and have documented a number of


methods for "avoid[ing] the severity of the rule" (pp. 18-6 to


18-7).


 


 [97] Third, in most common law jurisdictions where the rule


in Austerberry applies there has been substantial modification


of the rule by legislatures. This is particularly so in the


relatively new and rapidly growing domain of condominiums: see


Ziff, Principles of Property Law, 3rd ed.(Toronto: Carswell,


2000) at p. 366. Indeed, in Ontario, as Charron J.A. points out


in her reasons, there are now at least 12 statutes that


derogate from the application of the rule in Austerberry in


certain situations.


 


 [98] Amberwood contends that the existence of these statutory


exceptions implies that the legislature has endorsed the rule


in Austerberry in all other situations, including the situation


in this case. I disagree. The more logical interpretation, in


my view, is that the legislature has on occasion dealt with


discrete problems presented by the "inflexible" and "severe"


rule. The legislature's solutions to those problems are not a


warning to the courts that they should abdicate their


traditional role as interpreters and developers of the common


law in this domain.


 


 [99] Fourth, and related to the previous point, the rule in


Austerberry is a common law rule created by the courts in the


United Kingdom and adopted by courts in other jurisdictions,


including Canada: see Parkinson v. Reid, supra. I see no reason


why the courts should not regard it as their function to
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assess, in a principled way, whether the rule should apply in


every case and to consider whether exceptions need to be


developed to deal with unforeseen situations or cases where the


strict application of the rule would lead to injustice. That


process is the essence of the common law. As Justice Cardozo


said in The Nature of the Judicial Process (New Haven: Yale


University Press, 1921), the book flowing from the Storrs


Lectures delivered at Yale University: "There are gaps to be


filled. There are doubts and ambiguities to be cleared. There


are hardships and wrongs to be mitigated if not avoided" (p.


14).


 


 [100] Having concluded that it is appropriate for the courts


to address the issue of exceptions to the rule in Austerberry,


the question becomes: what are the possible exceptions and


should any of them be applied in the present case? In the last


half-century, the case law in the United Kingdom has provided


two possible exceptions -- the benefit-burden exception and the


conditional grant exception. I will consider them in turn.


 


(3) The Benefit-Burden Exception


 


 [101] The benefit-burden exception is easy to state -- "he


who takes the benefit of the transaction must also bear the


burden": see Tito v. Waddell (No. 2), supra, at p. 289, per


Megarry V.-C. The benefits and burdens can arise out of


entirely separate obligations. As explained by Professor Ziff


in "Positive Covenants Running With Land: A Castaway on Ocean


Island?" [See Note 1 at end of document] (1989), 27 Alta. L.R.


354 at p. 356 ("Positive Covenants"):


 


 The principle of benefit and burden applies where, as a


 matter of construction, the benefits and burdens are created


 as independent obligations, for a central feature of the


 doctrine is to tether previously separate promises.


 


 [102] The first case in which the benefit-burden exception


was applied was Halsall v. Brizell, supra ("Halsall"). In that


case, the purchasers of lots in a subdivision were entitled


under a trust deed to use private roads and other amenities.


Each purchaser covenanted to pay a share of the costs to
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maintain the amenities. This is a classic positive covenant


squarely within the rule in Austerberry.


 


 [103] The court held that the successors to the original


covenantors were liable to pay their share of the costs. Upjohn


J. was well aware that he was dealing with positive covenants.


He observed that the successors could not be sued on the


covenants in the original deed because "a positive covenant . .


. does not run with the land" (p. 377 All E.R.). However, he


continued, at p. 377 All E.R.:


 


 It is, however, conceded to be ancient law that a man cannot


 take benefit under a deed without subscribing to the


 obligations thereunder. If authority is required for that


 proposition, I refer to one sentence during the argument in


 Elliston v. Reacher, [1908] 2 Ch. 665, where Sir Herbert


 Cozens-Hardy, M.R., said, at p. 669:


 


   It is laid down in Coke on Littleton, 230b, that a man who


   takes the benefit of a deed is bound by a condition


   contained in it though he does not execute it.


 


 If the defendants did not desire to take the benefit of this


 deed, for the reasons that I have given they could not be


 under any liability to pay the obligations thereunder. They


 do desire, however, to take the benefit of this deed. They


 have no right to use the sewers which are vested in the


 plaintiffs, and I cannot see that they have any right, apart


 from the deed, to use the roads of the park which lead to


 their particular house, No. 22, Salisbury Road


 . . . Therefore, it seems to me that the defendants here


 cannot, if they desire to use their house, as they do, take


 advantage of the trusts concerning the user of the roads


 contained in the deed and the other benefits created by it


 without undertaking the obligations thereunder. On that


 principle it seems to me that they are bound by this deed, if


 they desire to take its benefits.


 


 [104] The analysis and result in Halsall were almost


immediately acclaimed in important quarters. An editorial note


annexed to the report of the case in the All England Law
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Reports said that the conclusion was supported by two legal


maxims, the Latin maxim qui sentit commodum sentire debet et


onus (he who receives the advantage ought also to suffer the


burden) and the Scottish rule that one cannot both approbate


and reprobate (p. 372 All E.R.). Favourable case comments by


Professor H.W.R. Wade and Robert Megarry appeared in,


respectively, [1957] C.L.J. 35 and (1957), 73 L.Q.R. 154.


Professor Wade wrote that "[i]n Halsall v. Brizell . . . a


method seems to have been found for making the burden of a


positive covenant run with land very effectively" (p. 35). In


the latter comment, Mr. Megarry concluded, at p. 156:


 


 What plainly would be unjust would be to allow the successors


 in title to rely on only those portions of the covenants


 which benefit them, and reject the rest, just as a legatee


 must accept or reject a legacy as a whole, and not accept the


 beneficial part and disclaim the remaining burdensome parts:


 see, e.g. Re Joel, [1943] Ch. 311. Halsall v. Brizell is


 plainly an important decision of which more will be heard.


 Those concerned with the development of estates, and perhaps


 especially those who frame schemes for freehold flats, now


 have at their disposal a flexible means of enforcing control


 against successors in title even in matters of positive


 obligation.


 


 [105] Halsall was applied, and extended to parol agreements,


in E.R. Ives Investments Ltd. v. High, supra ("Ives


Investments"). In that case, the plaintiffs' predecessor in


title, Mr. Westgate, and the defendant, Mr. High, bought


adjacent building sites. The foundations of Westgate's building


trespassed under High's land. Because Westgate and High were,


in Danckwerts L.J.'s words, "sensible and reasonable


neighbours" (p. 509 All E.R.), they discussed the situation and


reached an agreement -- Westgate's foundation could stay in


place and High would have access across Westgate's yard to a


side street. High used Westgate's yard for his car, built a


garage on his property which could only be accessed from


Westgate's yard, and even paid a portion of the costs of re-


surfacing Westgate's yard. Eventually, Westgate's property


passed into the hands of E.R. Ives Investments Ltd., which


challenged High's right of way and sought an injunction
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restraining High from exercising his right of way across the


passage. The trial judge refused the injunction.


 


 [106] On appeal to the Court of Appeal, all three judges


delivered reasons. All cited Halsall with approval. Lord


Denning said, at p. 507 All E.R.:


 


 When adjoining owners of land make an agreement to secure


 continuing rights and benefits for each of them in or over


 the land of the other, neither of them can take the benefit


 of the agreement and throw over the burden of it. This


 applies not only to the original parties, but also to their


 successors. The successor who takes the continuing benefit


 must take it subject to the continuing burden. This principle


 has been applied . . . to purchasers of houses on a building


 estate who had the benefit of using the roads and were


 subject to the burden of contributing to the upkeep (see


 Halsall v. Brizell . . .). The principle clearly applies in


 the present case. The owners of the block of flats have the


 benefit of having their foundations in the defendant's land.


 So long as they take that benefit, they must shoulder the


 burden. They must observe the condition on which the benefit


 was granted, namely, they must allow the defendant and his


 successors to have access over their yard . . . Conversely,


 so long  as the defendant takes the benefit of the access, he


 must permit the block of flats to keep their foundations in


 his land.


 


Leave to appeal to the House of Lords was refused.


 


 [107] The third and, without question, the leading English


case applying the benefit-burden principle is Tito v. Waddell


(No. 2), supra ("Tito"). Tito is a case on a grand scale.


The trial lasted 111 days in 1975, 98 days in 1976 and 3 days


in 1977. The judgment written by Vice-Chancellor Megarry (who,


as Mr. Megarry, had written the favourable case comment on


Halsall 20 years earlier) was 241 pages in the law report and


took four days to read in open court.


 


 [108] The facts in Tito are from another age and reveal, in


Professor Ziff's words, "a measure of corporate and imperial
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avarice": see Positive Covenants, at p. 355. In 1900, phosphate


was discovered on Ocean Island. The island was called Banaba by


the inhabitants who were known as Banabans. In the same year,


the island became a British settlement. The land on Ocean


Island was divided up into a large number of small plots (most


of them being less than one acre) owned by individual Banabans


or groups of Banabans. A British company was given a licence to


mine the phosphate on the island. In 1913, an agreement was


reached among the mining company, the Colonial Office, the


resident Commissioner and the landowners. The mining company


acquired mining rights in return for the payment of certain


sums to the landowners and royalties to the government. The


agreement also provided that after all the phosphate was


removed from the land, the worked-out lands would be returned


to the original owners.


 


 The company was required by the agreement to "replant such


lands -- whenever possible -- with coconuts and other food-


bearing trees, both in the lands already worked out and in


those to be worked out".


 


 [109] In 1920, the governments of the United Kingdom,


Australia and New Zealand purchased the undertakings of the


mining company on Ocean Island and the rights over the mining


operations were vested in three Phosphate Commissioners (one


from each country). In 1971, a group of Banabans, including


Rotan Tito, filed suit against the current Commissioners,


seeking performance of the replanting obligation which had


become due.


 


 [110] The replanting obligation was a positive covenant; it


would have required the Commissioners to spend more money to


comply with it. Thus, if the rule in Austerberry applied, the


Commissioners, successors to the original covenantors, could


not be forced to fulfil the replanting obligation.


 


 [111] Megarry V.-C. was not prepared to accept such a result.


He engaged in an extensive analysis of "the principle that he


who takes the benefit of a transaction must also bear the


burden" (p. 289 Ch.). He divided the principle into two


categories, conditional benefits and "the pure principle of
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benefit and burden" (p. 290 Ch.). He described, and


differentiated between, these two categories in this fashion,


at p. 290 Ch.:


 


 Conditional benefits and independent obligations. One of the


 most important distinctions is between what for brevity may


 be called conditional benefits, on the one hand, and on the


 other hand independent obligations. An instrument may be


 framed so that it confers only a conditional or qualified


 right, the condition or qualification being that certain


 restrictions shall be observed or certain burdens assumed,


 such as an obligation to make certain payments. Such


 restrictions or qualifications are an intrinsic part of the


 right; you take the right as it stands, and you cannot pick


 out the good and reject the bad. In such cases it is not only


 the original grantee who is bound by the burden; his


 successors in title are unable to take the right without also


 assuming the burden. The benefit and the burden have been


 annexed to each other ab initio, and so the benefit is only a


 conditional benefit. In the other class of case the right and


 the burden, although arising under the same instrument, are


 independ ent of each other: X grants a right to Y, and by the


 same instrument Y independently covenants with X to do some


 act. In such cases, although Y is of course bound by his


 covenant, questions may arise whether successors in title to


 Y's right can take it free from the obligations of Y's


 covenant, or whether they are bound by them under what for


 want of a better name I shall call the pure principle of


 benefit and burden.


 


 [112] Megarry V.-C. engaged in an extensive analysis of many


authorities and dealt openly with the perceived problems of the


benefit-burden principle in a real property context. In


particular, he discussed at length Halsall, which he regarded


as the leading case in the pure principle of benefit and burden


category. He was well aware of the criticisms that had been


made of Halsall -- that Upjohn J.'s conclusion on the benefit-


burden issue was obiter, was based on a concession by


counsel, and involved reliance on a comment during argument


(not a decision) by a judge (Cozens-Hardy M.R.) in a


previous case.
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 [113] In spite of these difficulties concerning Halsall, in


the end Megarry V.-C. clearly approved of it. He concluded, at


p. 295 All E.R.:


 


   Let it be accepted that a degree of historical frailty can


 be detected in the forensic process in this sphere, and let


 it also be accepted that at any rate on one view what Upjohn


 J said on the point was not necessary for his decision and


 forms no part of his ratio decidendi. Accept all that, and


 there still remains the fact that, quite apart from other


 authorities, the propositions enunciated by Cozens-Hardy MR


 and Upjohn J seemed right to them. Couple that with the


 simple principle of fairness and consistency that I have


 mentioned, and it will be seen that there is good reason why


 I should be ready to adopt and apply the broader proposition


 that has emerged from the technicalities of past ages.


 


 [114] Applying "the broader proposition" or "the pure


principle of benefit and burden", Megarry V.-C. held that the


current Commissioners had an obligation to comply with the


replanting covenant. They had received, and exercised, the


benefit of substantial mining rights. The burden of replanting


needed, therefore, to be respected.


 


 [115] The trilogy of Halsall, Ives Investments and Tito


created a solid foundation in English law for a benefit-burden


exception to the rule in Austerberry. However, blunt and strong


judicial criticism of the trilogy, especially Tito, was not


long in coming.


 


 [116] By far the strongest criticism came in an Australian


case, Government Insurance Office (N.S.W.) v. K.A. Reed


Services Pty. Ltd., [1988] V.R. 829 (Vict. S.C.) ("Reed


Services"). Although that case could have been resolved on the


basis that the successor to a positive covenant had no notice


of it ("The appellant, being entirely ignorant of the


agreement, could not be said to be taking its benefit": p. 841


V.R.), the full court, speaking through Brooking J., went out


of its way to reject the benefit-burden exception. Brooking J.


criticized the legal pedigree, namely Halsall, of the pure
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principle of benefit and burden, expressed concerns about the


limits of the principle, called it "a mere maxim masquerading


as a rule of law, false and misleading . . . when read


literally" (p. 841 V.R.) and concluded, at pp. 840-41 V.R.:


 


 I am, with the greatest respect, unable to accept that there


 exists a principle of benefit and burden, whether as


 formulated by Megarry V.-C. [Tito] or as laid down either by


 Lord Denning M.R. or by Danckwerts L.J. [Ives Investments]


 . . . It confounds the law relating to covenants affecting


 land.


 


                           . . . . .


 


 I have dealt at some length with the law on this subject


 because of my impression that the "pure principle" now bids


 fair to entrench itself in our jurisprudence and because of


 my clear view that it must, in the interests of certainty and


 sound doctrine, be repelled.


 


 [117] A less lengthy (indeed it is only a single paragraph)


but nevertheless important (because of its source) critique of


Tito and the benefit-burden exception to the rule in


Austerberry is contained in Rhone v. Stephens, supra ("Rhone").


In that case, in 1960 the owners of a house and an adjoining


cottage, which were under the same roof, sold the cottage. In


the conveyance, the vendor covenanted for himself and his


successors in title as the owners of the house to maintain that


part of the roof of the house which was above the cottage in


good condition to the reasonable satisfaction of the purchasers


and their successors in title. Since 1960 both properties had


been sold. In 1986, the plaintiffs, who then owned the cottage,


brought an action against the defendant claiming that the roof


above the cottage was leaking and that the defendant was in


breach of the covenant to repair the roof.


 


 [118] The House of Lords rejected the plaintiffs' position.


The law lords expressly affirmed the rule in Austerberry. In a


single paragraph, the court, speaking through Lord Templeman,


considered the plaintiffs' submission that the defendant, who


had the benefit of the shared roof, should be required to bear
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the burden of repairing the roof pursuant to the covenant on


the basis of the benefit-burden exception. Lord Templeman said,


at p. 73 All E.R.:


 


 Mr. Munby also sought to persuade your Lordships that the


 effect of the decision in the Austerberry case had been


 blunted by the 'pure principle of benefit and burden'


 distilled by Megarry V-C from the authorities in Tito v


 Waddell (No 2), [1977] 3 All ER 129 at 291-292, [1977] Ch 106


 at 301-303. I am not prepared to recognise the 'pure


 principle' that any party deriving any benefit from a


 conveyance must accept any burden in the same conveyance.


 Megarry V-C relied on the decision of Upjohn J in Halsall v.


 Brizell, [1957] 1 All ER 371, [1957] Ch 169. In that case the


 defendant's predecessor in title had been granted the right


 to use the estate roads and sewers and had covenanted to pay


 a due proportion for the maintenance of these facilities. It


 was held that the defendant could not exercise the rights


 without paying his costs of ensuring that they could be


 exercised. Conditions can be attached to the exercise of a


 power in express terms or by implication. Halsall v. Brizell


 was just such a case and I have no difficulty in whole-


 heartedly agreeing with the decision. It does not follow


 that any condition can be rendered enforceable by attaching


 it to a right nor does it follow that every burden imposed by


 a conveyance may be enforced by depriving the covenantor's


 successor in title of every benefit which he enjoyed


 thereunder. The condition must be relevant to the exercise of


 the right. In Halsall v. Brizell there were reciprocal


 benefits and burdens enjoyed by the users of the roads and


 sewers. In the present case cl 2 of the 1960 conveyance


 imposes reciprocal benefits and burdens of support but cl 3


 which imposed an obligation to repair the roof is an


 independent provision. In Halsall v. Brizell the defendant


 could, at least in theory, choose between enjoying the right


 and paying his proportion of the cost or alternatively giving


 up the right and saving his money. In the present case the


 owners of Walford House could not in theory or in practice be


 de prived of the benefit of the mutual rights of support if


 they failed to repair the roof.
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 [119] In my view, this is a surprising paragraph, for two


reasons. First, it begins with a blunt rejection, without


reasons, of the pure principle of benefit and burden. The lack


of analysis by the House of Lords is surprising in light of the


comprehensive, and fairly presented, discussion of the


principle in Tito: see N.P. Gravells, "Enforcement of Positive


Covenants Affecting Freehold Land" (1994), 110 L.Q.R. 346 at p.


349 ("[Lord Templeman's] formulation of the pure principle does


not fairly represent the extensive discussion in Tito v.


Waddell (No. 2)"). Second, the House of Lords appears to


expressly approve of the conditional grant exception to the


rule in Austerberry. Moreover, the law lords' approval flows


directly from its "whole-hearted" agreement with Halsall. This


is also surprising because in Tito Megarry V.-C. had described


Halsall as the genesis of the pure principle of benefit and


burden, not as an example of the conditional grant exception.


 


 [120] Against this background of the case law, I turn to the


academic commentary on the benefit-burden exception to the rule


in Austerberry. The commentary has been recently, just as it


was immediately after Halsall in 1957 (see comments by Megarry,


supra, and Wade, supra), largely complementary. Leading


scholars express concerns about the antecedents of the


exception (especially some of Upjohn J.'s reasoning in


Halsall), the factors to be taken into account in analyzing


benefit and burden, and the reach and implications of the


exception. However, in the end most scholars think that the


benefit-burden exception plays a useful role in real property


law.


 


 [121] Professor Bruce Ziff, a leading Canadian property law


scholar, in his comprehensive and excellent article Positive


Covenants, favoured the analysis in Tito to that in Reed


Services and concluded, at p. 372:


 


 [I]ncremental adjustments through the caselaw should not be


 regarded with surprise or dismay. There are no compelling


 reasons why the schemes sought in Reed Services and Tito


 should not be regarded as permissible as an ordinary incident


 of private property ownership. In both cases, allowing


 affirmative burdens to run with land would have enabled the
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 parties to meet their intended objectives in a


 straightforward and inexpensive fashion.


 


 [122] Professor E.P. Aughterson, an Australian scholar who


has written extensively on property law, also favoured the


analysis in Tito to that in Reed Services. In the concluding


section of his article "In Defence of the Benefit and Burden


Principle" (1991), 65 A.L.J. 319 at p. 331, he said:


 


 It has been suggested, above, that the scope of the benefit


 and burden principle is sufficiently clear to allow its


 application with a reasonable degree of precision and that


 other principles are not a bar to its adoption. Rather,


 various devices, such as chains of indemnities, restrictive


 covenants, estoppel and rent charges, as well as the benefit


 and burden principle, have evolved in order to meet the


 unsatisfactory consequences of the rule that the burden of


 positive covenants does not run with the land. None of these


 devices, in themselves, provide a comprehensive solution. The


 benefit and burden principle is no exception. It operates


 only where a benefit can be given and continues only while


 the benefit is sufficiently valuable for the covenantor's


 successor to continue to claim it. Nevertheless, it is


 another weapon in an armoury which might be used to militate


 against a common law rule which can operate unfairly in some


 instances.


 


 [123] In the United Kingdom, Professor Christine Davis has


recently written a thoughtful article, "The Principle of


Benefit and Burden" (1998), 57 C.L.J. 522. The value of this


article is that Professor Davis considers a wide variety of


applications of the benefit-burden principle in several areas


of private law, including real property. She deals extensively


with objections to the pure principle of benefit and burden and


concludes that they "relate largely to the fact that its limits


are unclear and that it has potentially far-reaching effects"


(p. 548). However, in the end Professor Davis emerges as a


strong supporter of the principle of benefit and burden and of


its leading case authorities in the real property domain,


Halsall and Tito. She concludes, at pp. 552-53:
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 It is arguable that "benefit and burden" is a principle,


 reasonably clear in its application, that promotes fairness


 and, consequently, far greater use should be made of it. It


 seems only fair that a right or benefit originally granted


 subject to a condition or linked with a reciprocal right or


 obligation should remain conditional or linked. In recent


 years the courts have been keen to make use of other


 principles that can be seen to achieve fairness in the


 circumstances and in the light of the conduct of the parties,


 such as constructive trusts and proprietary estoppel. For


 example, a purchaser of land may be bound by means of a


 constructive trust by a contractual licence or unregistered


 registrable interest where his conscience is affected because


 of the circumstances surrounding the assignment. Why should


 his conscience not also be affected by the circumstances of


 the grant, at least where he has knowledge of them, combined


 with his later conduct in taking the benefit? Perhaps the


 only justifiable distin ction between the principle of


 benefit and burden on the one hand and the constructive trust


 and doctrine of proprietary estoppel on the other hand is


 that the latter are discretionary in their application or


 effects whereas the former is not. Nevertheless, provided


 that the courts reach a satisfactory conclusion in relation


 to issues such as the need for knowledge so as to ensure that


 the principle of benefit and burden is fair to all concerned,


 it is arguable that the principle of benefit and burden is a


 useful doctrine which should be invoked by the courts


 whenever the circumstances permit.


 


 [124] Based on this review of the leading case authorities


and some of the academic and professional commentary, the


question becomes: should the principle of benefit and burden be


adopted in Ontario as an exception to the rule in Austerberry?


 


 [125] I begin by noting that, in my view, it is open to


Canadian courts to adopt the benefit-burden exception if they


think it has merit. In a real property context, the exception


has not been rejected by any appellate court. Indeed, the


exception and its originating case, Halsall, were mentioned by


Cartwright J. in Parkinson v. Reid. In that case, the court


affirmed the general rule that positive covenants do not run
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with the land. Accordingly, the successor in title to a


covenant requiring repair of a stairway was not obligated to


comply with the covenant. However, Cartwright J. observed, at


pp. 168-69 S.C.R.:


 


   Assuming that so long as the appellants made use of the


 last-mentioned wall as a party wall they were bound to keep


 the stairway in repair, they ceased to be under any such


 obligation when they no longer made use of the respondent's


 wall. It is not suggested that the appellants have made any


 use of that wall since their building was destroyed by fire.


 A case in which this principle was applied is Halsall v.


 Brizell . . .


 


 [126] Turning to the fundamental question, I can state my


view that the benefit-burden exception to the rule in


Austerberry should be adopted. I believe that the analysis in


Halsall, Ives Investments and Tito is preferable to the


analysis in Reed Services and Rhone. I also find persuasive the


strong academic and professional support for the exception,


extending from Professor Wade and Mr. Megarry in 1957 to


Professor Aughterson in Australia, Professor Davis in the


United Kingdom and Professor Ziff in Canada in recent years.


 


 [127] The final question then becomes: is the exception


applicable in this case? I begin my answer to this question by


noting that all of the judges and academics who favour the


exception admit that there are problems with it. In Tito,


Megarry V.-C. was particularly candid on this point. He began


the summary of his conclusions with this sentence: "I emerge


from a consideration of the authorities put before me with a


number of conclusions and a number of uncertainties" (p. 302


Ch.).


 


 [128] In spite of problems and uncertainties, in my view it


is possible, based on the case authorities and the academic


commentary, to state the components of the benefit-burden


exception with a reasonable degree of clarity.


 


 [129] First, the assignee of a positive covenant must have


notice of it. The burden of such a covenant cannot attach to a
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person who was not aware of it. That will rarely be an issue in


Ontario where a wide variety of documents relating to land can


be registered and are thus accessible.


 


 [130] Second, a positive covenant which imposes a burden on


an assignee must be accompanied by a benefit. The burden will


not run in isolation.


 


 [131] Third, it may be that there is some type of qualitative


threshold in the benefit and burden analysis. Megarry V.-C.


seemed to envisage one because in Tito he said, at p. 305 Ch.:


 


 I do not think that the pure benefit and burden principle is


 a technical doctrine, to be satisfied by what is technical


 and minimal. I regard it as being a broad principle of


 justice, to be satisfied by what is real and substantial.


 


See also: Ziff, Positive Covenants, at p. 357.


 


 [132] Fourth, there need not be a direct relationship or


linkage between the benefit and the burden. They are, as


Megarry V.-C. said in Tito, "independent" (p. 290 All E.R.),


which distinguishes them from conditional benefits (discussed


below).


 


 [133] Fifth, the assignee must be able to exercise a choice


about assuming the benefits and burdens. This was one of the


fundamental components of the exception described by Upjohn J.


in Halsall (p. 377 All E.R.). It should be recalled that


Halsall was specifically approved in Rhone, although the


approval is surprising and confusing in light of the House of


Lords' rejection of Tito; on the issue of choice or election,


Lord Templeman said: "In Halsall v. Brizell the defendant


could, at least in theory, choose between enjoying the right


and paying his proportion of the cost or alternatively giving


up the right and saving his money" (p. 73 All E.R.).


 


 [134] Turning to the application of these factors in the


present case, it is clear that they line up in favour of the


appellant.
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 [135] Amberwood had clear notice of the burdens which it


would be required to assume. Indeed, before the litigation was


commenced, there were extensive negotiations about the burdens


and, at one point, Amberwood's counsel informed DCC's counsel,


in a letter dated October 1, 1999, "I have advised my clients


and they have agreed with me to accept that they are bound by


the terms of the agreement."


 


 [136] In addition, there can be little question that


Amberwood derived benefits from the agreement and that, on any


standard, the benefits are "real and substantial". The


recreational and utility units in DCC's building, which are


partly owned by Amberwood, are maintained by DCC. There is 24-


hour security for that building. Amberwood also has the


benefit of ten valuable easements provided for in s. 3.1 of the


agreement.


 


 [137] Finally, Amberwood exercised a clear choice when it


accepted the benefits under the agreement. It has never


disclaimed its entitlement to the benefits; indeed it has


openly asserted that entitlement and an intention to use the


benefits, including "for [Amberwood's] future marketing


program" (Price-Kilgour letter, September 24, 1999).


 


 [138] In summary, I would apply the benefit-burden exception


to the rule in Austerberry in the present case. Since Amberwood


had notice of the burdens, since the benefits are "real and


substantial", and since Amberwood elected to accept them, it


must also accept the burden of paying its share of the interim


costs.


 


 [139] Before leaving this issue, which I acknowledge is a


difficult one, I want to make two final observations.


 


 [140] First, I do not think there is an inconsistency between


the introduction of the benefit-burden exception into the law


of Ontario and the continuation of the general rule that


positive covenants do not run with the land. Put another way, I


do not think that the exception swallows the rule. Professor


Davis, in her article "The Principle of Benefit and Burden",


stated that with respect to the "pure principle of benefit and
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burden . . . [e]nforcement is only possible in certain


circumstances, not generally" (p. 552). The Ontario Law Reform


Commission, in its Report on Covenants Affecting Land (1989),


said that the usefulness of the exception in Halsall "is


somewhat limited. It will operate only if there is a benefit to


be claimed under the deed, and further, it will operate only so


long as the assignee of the covenantor continues to claim that


benefit" (p. 23). Professor Eileen Gillese, in her text


Property Law, 2nd ed. (Toronto: Emond Montgomery, 1990), made a


similar observation: "The doctrine in Halsall v. Brizell


. . . is of limited application, however, since it only applies


if the assignees claim or use the benefit" (p. 20:10).


 


 [141] I agree with these comments. The exception will not


apply if there is no notice of the burden or if there is no


benefit for the assignee to receive or if the assignee elects


not to accept the benefit. These are important factors; their


presence will allow the general rule to continue to be applied


in many appropriate cases.


 


 [142] Second, I do not think that the benefit-burden


exception will hinder the alienability of land. Market forces


will deal with the exception, just as they deal with all other


relevant factors in a purchase and sale context. As explained


by Professor Ziff in Positive Covenants, "market forces will


take account of, and respond to, the effect of positive


covenants on alienation: if a covenant renders a property less


desirable, its price will fall until it again becomes


attractive to purchasers" (p. 369). Moreover, in many


situations, especially large-scale development projects, the


exception will be viewed by the contracting parties as highly


desirable because it will promote alienability: see Ontario Law


Reform Commission, Report on Covenants Affecting Freehold Land,


at p. 100, and Gray, The Elements of Land Law, at pp. 1133-34.


 


(4) The Conditional Grant Exception


 


 [143] The conditional grant exception to the rule in


Austerberry was succinctly explained by Megarry V.-C. in Tito,


at p. 290 Ch. For ease of reference, I set out this passage


again:
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 An instrument may be framed so that it confers only a


 conditional or qualified right, the condition or


 qualification being that certain restrictions shall be


 observed or certain burdens assumed, such as an obligation to


 make certain payments. Such restrictions or qualifications


 are an intrinsic part of the right: you take the right as it


 stands, and you cannot pick out the good and reject the bad.


 In such cases it is not only the original grantee who is


 bound by the burden: his successors in title are unable to


 take the right without assuming the burden. The benefit and


 the burden have been annexed to each other ab initio, and so


 the benefit is only a conditional benefit.


 


 [144] I begin by observing that I think the case for


importing this exception into Ontario law is even stronger than


the case for importing the benefit-burden exception. I


acknowledge that there is uncertainty about the existence of


the benefit-burden exception in English law in light of the


House of Lords' terse disapproval of it in Rhone. Nevertheless,


I would import it into Ontario law because I think it will make


the law of real property more just.


 


 [145] As for the conditional grant exception, on my reading


of the cases, it is accepted in English law. There is no


uncertainty concerning its existence. The reason for the


certainty on this point is that in Rhone the law lords


expressly approved of the result in Halsall and, perhaps


surprisingly, explained Halsall as an example of the


conditional grant category. Accordingly, the question in this


aspect of the appeal is whether an accepted principle in


English law should become part of the law of Ontario. For the


reasons in the previous section, I would answer this question


in the affirmative.


 


 [146] It remains to determine whether the conditional grant


exception applies in the present case. In my view, it does


apply.


 


 [147] I begin by noting the title of the governing document,


the Reciprocal Easement and Cost Sharing Agreement. This title
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suggests, in my view, a direct linkage between the benefits of


the easements and the burden of cost sharing.


 


 [148] The preamble to the agreement also explicitly links


easements and cost sharing:


 


 AND WHEREAS the [owners] are entering into this Agreement to


 provide, without limitation, for . . . the sharing of


 responsibilities and costs for mutual services . . . and


 . . . the Easements required by each of the parties . . . .


 


 [149] Sections 3.1 and 3.2 of the agreement then set out an


extensive list of highly valuable easements -- ten in favour of


Amberwood's predecessor and four in favour of DCC. Amberwood's


easements include rights of access to permit construction of


Phase 2, rights of access for purposes of maintenance, repair,


installation and vehicular and pedestrian movement, and rights


to tap into existing facilities in the Phase 1 building.


 


 [150] Crucially, s. 13.1(b) of the agreement provides:


 


 Section 13.1 - Provisions Run with the Land


 


                           . . . . .


 


   (b) The parties hereto hereby acknowledge and agree that


       the Easements, rights and provisions as set forth in


       this Agreement establish a basis for mutual and


       reciprocal use and enjoyment of such Easements, rights


       and provisions and as an integral and material


       consideration for the continuing right to such use and


       enjoyment each party hereto does hereby accept, agree


       to assume the burden of, and to be bound by each and


       every of the covenants entered into by them in this


       Agreement.


 


 [151] The application judge interpreted s. 13.1(b) in this


fashion [at p. 679 O.R.]:


 


   In my view, the language of that section makes it clear


 that the payment of interim costs, as one of the covenants in
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 the reciprocal agreement, was intended to be a condition upon


 which the other easements were conveyed. The provision does


 not support Amberwood's submission that the cost-sharing


 obligations should be viewed as distinct from the scheme for


 mutual easements. To the contrary, para. 13.1(b) seems to


 envision a building project in which the owners would share


 costs in exchange for shared access and ownership. To


 undermine this clear intention by severing the cost


 obligations from the overall deal would amount to dismantling


 part of an intricate, complex, and well-planned scheme, and


 defeating legitimate party expectations.


 


 [152] I agree with this analysis. In my view, it is clear


from a reading of the entire agreement -- its title, preamble


and substantive provisions -- that there is a direct and


intentional linkage or reciprocity between the benefits of the


easements, which are numerous and valuable, and the burden of


the interim costs that are in issue in this appeal.


Accordingly, since Amberwood had notice of the burdens and


elected to accept the benefits (even though their full value


will not be realized until Amberwood either builds Phase 2 or


sells the land, presumably for a price that would reflect the


benefits of the easements), it must also accept the linked


burden of paying its share of the interim costs.


 


(5) Conclusions and Disposition


 


 [153] This is a difficult case, in terms of both the proper


role of the courts in changing the common law and the


substantive law of real property.


 


 [154] I agree with my colleague, Charron J.A., that abolition


of the rule in Austerberry must come, if it comes at all,


through legislation. I also agree with my colleague's


thoughtful reasons in support of this conclusion.


 


 [155] My colleague extends her reasoning to the question of


whether the law of Ontario should admit of exceptions to the


rule in Austerberry. I confess that there is much to be said


for my colleague's reasoning on the question of exceptions.


 


20
02


 C
an


LI
I 4


49
13


 (
O


N
 C


A
)







 [156] However, with respect, I have reached a different


conclusion on the question of exceptions. In my view, there are


recognized exceptions to the rule in Austerberry in English


case law. The judicial reasoning in support of the exceptions


and the academic and professional commentary about that


reasoning persuade me that the exceptions should be adopted as


part of the common law of Ontario.


 


 [157] As to whether the courts can introduce the exceptions


into the law of Ontario, I recall again what Justice Cardozo


said about the role of the common law in The Nature of the


Judicial Process: "There are gaps to be filled. There are


doubts and ambiguities to be cleared. There are hardships and


wrongs to be mitigated if not avoided" (p. 14).


 


 [158] In a similar vein, Bastarache J. recently discussed


judicial reform of the common law in Friedmann Equity


Developments Inc. v. Final Note Ltd., supra, at p. 871 S.C.R.,


pp. 290-91 D.L.R. ("Friedmann Equity"):


 


 [I]t is necessary to understand the principles which govern


 judicial reform of the common law. In the past, this Court


 has considered the conditions which must be present to effect


 a change in the common law in several cases: [names and


 citations omitted]. From these cases, some general principles


 have emerged. A change in the common law must be necessary to


 keep the common law in step with the evolution of society


 . . . to clarify a legal principle . . . or to resolve an


 inconsistency. In addition, the change should be incremental,


 and its consequences must be capable of assessment.


 


(Emphasis added)


 


 [159] Canadian society and the patterns of property ownership


in 2002 are very different from English society and land


ownership in 1885 when Austerberry was decided. The Ontario


legislature has recognized the differences and enacted laws


mitigating the rigours of the rule in Austerberry -- on 12


occasions.


 


 [160] In my view, the benefit-burden and conditional grant
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exceptions to the rule in Austerberry can perform a similar


role if introduced into the common law of Ontario. As I have


tried to explain the exceptions, their adoption would, as


required by Bastarache J. in Friedmann Equity, result in


incremental change with consequences capable of assessment.


They would also meet Justice Cardozo's important objective of


mitigating hardships or wrongs in appropriate cases. This is


one of those cases. The intentions of the original contracting


parties and the wording in the agreement they signed are both


crystal clear: a regime of reciprocal easements and other


benefits and cost sharing was established. Amberwood, a


successor in title to one of the contracting parties, chose,


with full knowledge of the clear terms of the original


agreement, to accept and utilize the benefits of the agreement.


In my view, it would be unjust to permit Amberwood to ignore


the reciprocal burdens which the agreement s o clearly imposes


on it.


 


 [161] For these reasons, I would allow the appeal with costs.


 


                                   Appeal dismissed with costs.


 


                             Notes


 


 Note 1:  Ocean Island is another name for Tito v. Waddell


(No. 2).
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 Real property -- Right of first refusal -- Applicant and her


two siblings entering into agreement that gave siblings right


of first refusal should applicant decide to sell property


-- Three siblings agreeing that agreement would enure to


benefit of their respective heirs, administrators and


successors -- Applicant's husband signing undertaking to be


bound by terms and conditions of agreement and applicant


conveying title to herself and her husband as joint tenants


-- Agreement and undertaking registered on title under Registry


Act and subsequently migrated to Land Titles system


-- Agreement binding on applicant's heirs -- Undertaking being


valid contract -- Right of first refusal properly registered on


title pursuant to s. 71(1) of Land Titles Act -- Land Titles


Act, R.S.O. 1990, c. L.5, s. 71(1).


 


 The applicant MB purchased a farm property from her parents.


The respondents, her brother and sister, opposed the sale and


wanted the farm to remain family property. The three siblings


entered into an agreement (the "agreement") that gave the


respondents a right of first refusal should MB ever decide to
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sell the property and that provided for equal distribution


among the three siblings of the net proceeds of any future sale


of the property. The agreement was expressly stated to enure to


the benefit of and be finding on, among others, the siblings,


their respective heirs, administrators and successors. After MB


married the applicant NB, NB signed a document in which he


promised the respondents that he would be bound by the terms


and conditions of the agreement, and MB conveyed title to the


property to herself and NB as joint tenants. The agreement,


with NB's undertaking appended, was registered on title


pursuant to the Registry Act, R.S.O. 1990, c. 445. In 1999,


title and other registrations pertaining to the property were


migrated to the Land Titles system. The agreement remained


registered on title. The applicants brought an application to


have the agreement deleted from the Land Titles registry and


sought a declaration that it was not binding on non-parties,


specifically NB and MB's children. The application was


dismissed. The applicants appealed.


 


 Held, the appeal should be dismissed.


 


 The agreement was binding on MB's heirs. Death does not


terminate a contract unless the contract is based on personal


considerations, skill or confidence (a personal contract). The


agreement was not a personal contract and survived MB's death.


Accordingly, MB's estate would be in the same position as MB


herself -- it would be bound by the agreement. If the estate


conveyed the property to MB's heirs, they would be bound by the


agreement.


 


 NB's undertaking was a binding contract. The provisions of


the agreement that came into effect if MB chose to sell the


property were triggered when MB conveyed title to the property


to herself and NB as joint tenants. The respondents provided


consideration for the undertaking in the form of forbearance of


enforcing their rights under the agreement. Forbearance from


bringing a claim is valuable consideration, regardless of


whether the claim would have been successful if tried in the


courts, so long as the forbearance was done in good faith and


the [page482] party forbearing reasonably believed the claim to


be valid. Moreover, NB was bound by the agreement even in the
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absence of the undertaking, as he had actual knowledge of it


before he became a joint owner of the property.


 


 The right of first refusal was properly registered on title


pursuant to s. 71(1) of the Land Titles Act. The fact that a


right of first refusal is not an immediate interest in land at


the time of its creation does not mean that it cannot be


protected by registration under s. 71(1).
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 APPEAL from the order of McCombs J., [2012] O.J. No. 607,


2012 ONSC 976 (S.C.J.) dismissing an application for an order


deleting the right of first refusal from the Land Titles


registry and declaring that it was not binding on non-parties.


 


 


 Michael Meredith and Clarke Tedesco, for appellants.


 


 Allan S. Halpert, for respondents. [page483]


 


 


 The judgment of the court was delivered by


 


 [1] GILLESE J.A.: -- Can a right of first refusal bind non-


parties? Is it registrable under the Land Titles Act, R.S.O.


1990, c. L.5? These questions lie at the heart of this appeal.


Background


 


 [2] Reuben Kunin ("Mr. Kunin") and Sybil Kunin had three


children: Michael Benzie ("Michael"), Barbara Hania ("Barbara")


and Mitchell Kunin ("Mitchell"). In 1981, they bought a 66-acre


farm property on the Oak Ridges Moraine in Newmarket, Ontario


for $425,000 (the "Property"). For financial and tax reasons,


title to the Property was taken in Barbara's name.


 


 [3] Michael was married and lived in Israel for a number of


years. She has two sons from that marriage: Marc Davidson and
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Adam Davidson.


 


 [4] Barbara has three children. Mitchell has two.


 


 [5] In 1986, while Michael was vacationing in New Mexico,


U.S.A., she met Norman Benzie ("Norman"). Shortly thereafter,


they got engaged. Michael planned to sell her house in Toronto


and move to New Mexico to marry and live with Norman.


 


 [6] To persuade Michael to stay in Canada, her father


proposed to sell her the Property on which she and Norman could


make their home. Michael and Norman spent about $250,000 on


renovations and improvements to the Property before the


purchase. They have lived on the Property ever since and have


completed many more renovations.


 


 [7] Barbara opposed the sale of the Property to Michael


because she and Mitchell wanted it to remain a family property.


 


 [8] To keep peace in the family, Mr. Kunin proposed that the


three children enter into an agreement that would contain two


key provisions. The first was a right of first refusal should


Michael ever decide to sell the Property. The second would


provide for equal distribution among the three children of the


net proceeds of any future sale of the Property. Net proceeds


meant the sale proceeds less sale expenses and less a repayment


to Michael of $425,000, the amount that she paid to purchase


the Property, plus the amounts that she spent on renovations


and improvements to the Property, plus 6 per cent simple


interest on both amounts.


 


 [9] Title to the Property was conveyed into Michael's name on


August 24, 1987.


 


 [10] On August 25, 1987, the three children executed an


agreement that contained the agreed-on terms (the "Agreement").


They expressly agreed that the Agreement would enure [page484]


to the benefit of and be binding on, among others, their


respective heirs, administrators and successors (the "enurement


provision"). The Agreement also expressly provided that notice


of it might be registered on title.
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 [11] Paragraphs 5, 6, 9 and 10 of the Agreement are the most


germane for the purposes of this appeal. They read as follows:


 


 5. If [Michael] shall desire to sell the [Property], she


 shall first offer in writing to sell the [Property] to


 [Barbara] and [Mitchell] and if the parties can come to an


 agreement between themselves as to the sale price and the


 terms thereof, then [Michael] shall sell the [Property] to


 [Barbara] and [Mitchell] on the said terms and at the said


 price in which event the provisions of paragraph 4 with


 respect to the division of the proceeds of sale among the


 parties shall apply.


 


 6. If [Michael] shall have offered to sell the [Property] to


 [Barbara] and [Mitchell] as provided in paragraph 5 of


 this agreement and if within a period of thirty days after


 the giving of such notice, the parties have not been able to


 come to an agreement as to the purchase price or the terms of


 sale, then [Michael] shall be free to sell the [Property] to


 any third party provided that she again offers to sell the


 [Property] to [Barbara] and [Mitchell] on the same terms


 and conditions as she is prepared to accept from such third


 party. In this respect, [Michael] shall forward to [Barbara]


 and [Mitchell] a copy of the agreement setting forth the


 terms and price that she is prepared to accept and notice


 that she is prepared to accept such offer which documents


 shall constitute an offer from [Michael] to [Barbara] and


 [Mitchell] to sell the [Property] at that price and on the


 terms therein set forth. If [Barbara] or [Mitchell] fail to


 accept such offer by written notice to this effect within a


 period of five business days after receipt of the offer from


 [Michael], then [Michael] shall be free to sell the


 [Property] to such third parties.


                             . . . . .


 


 9. This agreement shall enure to the benefit of and be


 binding upon the parties hereto and their respective heirs,


 administrators, executors, successors and assigns but the


 benefit thereof shall not be assignable.
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 10. The parties agree that notice of this agreement may be


 registered on title.


 


 [12] Michael and Norman were married on November 27, 1987.


 


 [13] On November 30, 1987, Norman signed a document in which


he promised Mitchell and Barbara that he would be bound by the


terms and conditions of the Agreement and that he would not


deal with the Property except in accordance with the Agreement


(the "Norman Undertaking").


 


 [14] The Norman Undertaking reads as follows:


 


 To: Mitchell Kunin and Barbara Hania


 


 I hereby covenant and agree with you that the terms and


 conditions of the agreement between you and Michael Ann


 Davidson dated the 25th day of August, 1987 with respect to


 the lands known as [the Property] are binding on me and I


 will not deal with my interest in the said lands except in


 accordance with the said agreement. [page485]


 


 [15] Also on November 30, 1987, in consideration of "natural


love and affection", Michael conveyed title to the Property to


herself and Norman as joint tenants.


 


 [16] Because of the Norman Undertaking, Barbara and Mitchell


did not object to the conveyance of the Property into Michael


and Norman's joint names.


 


 [17] On December 23, 1987, the Agreement, with the Norman


Undertaking appended, was registered on title pursuant to the


provisions of the Registry Act, R.S.O. 1980, c. 445.


 


 [18] In 1999, title and other registrations pertaining to the


Property were migrated from the Registry system to the Land


Titles system. The Agreement remained registered on title when


the Property was converted to the Land Titles system of


registration.


 


 [19] In 2001, the Oak Ridges Moraine Conservation Act, 2001,
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S.O. 2001, c. 31 came into force and in 2002 the Oak Ridges


Moraine Conservation Plan was completed. As a result, the only


permitted uses of the Property are conservation, non-motorized


trails and existing legal uses. Together, the statute and plan


have the effect of precluding any residential or commercial


development of the Property.


 


 [20] Strife among the siblings and their children about


entitlement to the Property on the death of Michael and Norman


led them, in 2010, to bring an application to have the


Agreement deleted from the Land Titles registry. In the


application, they also sought a declaration that the Agreement


is not binding on non-parties, specifically Norman, Marc


Davidson, Adam Davidson and any other of Michael's heirs. They


provided evidence of valuations for the Property that


demonstrated that if it were sold, once their costs of


purchase, renovation and improvement were repaid in accordance


with the terms of the Agreement, there would be nothing left to


distribute. Thus, they argued, the Agreement was pointless and


an unnecessary source of friction, and it should not be


permitted to remain registered on title.


 


 [21] By judgment dated February 9, 2012, the application was


dismissed (the "judgment").


 


 [22] The application judge held that the enurement language,


in para. 9 of the Agreement, is evidence of the clear intention


of the parties that it was to "survive the death of the


parties". As well, he found that the Agreement created an


interest in the Property sufficient to bind anyone who might


inherit it. Thus, he concluded, although Michael's children


were not parties to the Agreement, those who inherit the


Property do so subject to its terms. [page486]


 


 [23] Further, the application judge held that Norman was


bound by the Agreement because when he signed the Norman


Undertaking, Barbara and Mitchell provided consideration in the


form of forbearance from enforcing their rights under the


Agreement. The application judge opined that the provisions of


the Agreement that come into effect if Michael chooses to sell


the Property would have been triggered on disposition of half
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of her interest in the Property to Norman. Forbearance from


attempting to enforce the Agreement was valid consideration for


the Norman Undertaking.


 


 [24] Finally, the application judge refused to strike the


Agreement from the Land Titles registry. He reasoned as


follows. The Agreement was lawfully registered on title in 1987


pursuant to s. 22 of the Registry Act (the relevant statutory


authority at the time). In 1999, when the Property was moved to


the Land Titles system of registration, s. 71(1) of the Land


Titles Act permitted the registration of "notices, cautions,


inhibitions or other restrictions as are authorized by this Act


or by the Director of Titles". As the Agreement was registered


under the new regime under the authority of the director of


titles, it was properly registered on title.


 


 [25] Michael and Norman (the "appellants") appeal. Barbara


and Mitchell are the respondents in the appeal (the


"respondents").


The Issues


 


 [26] The appellants submit that the application judge erred


in each of his determinations. They ask this court to find that


the application judge erred in concluding that the


(1) Agreement is binding on Michael's heirs;


(2) Norman Undertaking is a binding contract; and


(3) Agreement is registrable under the Land Titles Act.


Is the Agreement Binding on Michael's Heirs?


 


 [27] The appellants submit that the Agreement is not binding


on non-parties, including Michael's heirs: Marc Davidson,


Andrew Davidson and Norman. They say that the Agreement could


bind such persons only if it falls within an exception to the


doctrine of privity of contract or if the Agreement runs with


the land such that a successor in title takes subject to its


terms. They argue that the Agreement neither falls within an


exception to the doctrine of privity of contract nor runs with


the land and, therefore, it is not binding on non-parties.


[page487]


 


 [28] The doctrine of privity of contract stands for the
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proposition that a contract cannot, as a general rule, confer


rights or impose obligations arising under it on any person


except the parties to it. This doctrine has two very distinct


components or aspects. On the one hand, it precludes parties to


a contract from imposing liabilities or obligations on third


parties. On the other hand, it prevents third parties from


obtaining rights or benefits under a contract. See London Drugs


Ltd. v. Kuehne & Nagel International Ltd., [1992] 3 S.C.R. 299,


[1992] S.C.J. No. 84, at para. 200.


 


 [29] There are established exceptions to the second aspect of


the doctrine. In certain situations, the courts will permit


strangers to enforce the contract and take the benefit of its


provisions. The established exceptions are agency, trust,


assignment or assumption, exceptions established by statute and


restrictive covenants. See Greenwood Shopping Plaza Ltd. v.


Beattie, [1980] 2 S.C.R. 228, [1980] S.C.J. No. 59, at para.


11.


 


 [30] The appellants correctly assert that none of these


exceptions apply to the Agreement.


 


 [31] However, it is not the second aspect of the privity


doctrine that is in play in this appeal. That is, the question


for the court is not whether a non-party can take the benefit


of the Agreement. Rather, the question is whether the


obligations under the Agreement will bind Michael's heirs and


successors in title.


 


 [32] At first blush, it might appear that the first aspect of


the privity doctrine applies and Michael's heirs, as third


parties, are not bound because the parties to the Agreement


could not impose liabilities or obligations on third parties.


Not so.


 


 [33] Such an application of the privity doctrine would be


incorrect because it ignores the effect of death on contractual


rights and obligations. Death does not terminate a contract


unless the contract is based on personal considerations, skill


or confidence (a personal contract).
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 [34] As Professor G.H.L. Fridman explains in The Law of


Contract in Canada, 6th ed. (Toronto: Carswell, 2011), at p.


661, apart from personal contracts, contracts continue after


death:


 


 At common law, the death of either party did not interfere


 with the continuation of the contract or of an action for


 breach of contract, unless the contract was based on personal


 considerations, skill or confidence. Any rights of action


 that accrued to a party or existed against him could be


 brought by or against his estate. Hence, on death,


 contractual rights and liabilities passed, and still pass to


 the executors or administrators of the deceased, that is, his


 personal representatives, on intestacy or under the will. In


 consequence, save in respect of "personal" contracts, one may


 speak of the involuntary and general assignment of all


 contractual rights and liabilities which results from death


 as a matter of law, regardless of any wishes or acts of the


 deceased contracting party. [page488]


 


 [35] The Agreement relates to the sale of the Property.


Michael's presence is not essential to its performance. As the


Agreement is not dependent on some special skill, knowledge or


other personal quality of the parties to it, it is not a


personal contract and it survives Michael's death.


 


 [36] What does this mean in respect of devolution of the


Property? Because the Agreement survives death, Michael's


estate will be in the same position as Michael herself -- it


will be bound by the Agreement. Therefore, it will be bound to


deal with the Property in accordance with the terms of the


Agreement.


 


 [37] But, the question becomes, if Michael's estate conveys


the Property to her heirs, will they be bound by the Agreement?


[See Note 1 below] In my view, they would be. As I have


explained, the estate would be bound to deal with the Property


in accordance with the Agreement. Therefore, the estate would


pass title to the Property to the heirs subject to the


Agreement. Heirs do not fall into the category of a bona fide


purchaser for value without notice. Not only do they have
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actual notice of the Agreement in this case, as heirs they are


volunteers in the sense that they give no consideration for


title to the Property. As such, the heirs could not stand in a


better position than the estate. Therefore, like the estate,


the heirs would take title to the Property subject to the


Agreement.


 


 [38] There is surprisingly little jurisprudence on the


question of what happens to a right of first refusal on the


death of the grantor of the right of first refusal. The two


cases of which I am aware both support the reasoning advanced


above. Those cases are Lawson v. Poirier Estate, [1997] N.B.J.


No. 56, 143 D.L.R. (4th) 660 (C.A.) and Heintzman v. Poole,


[2008] O.J. No. 2948, 2008 CarswellOnt 4484, 70 R.P.R. (4th)


107 (S.C.J.).


 


 [39] The facts of Poirier Estate are these. Messrs. Lawson,


Poirier and Kay were equal shareholders in Cable Services Ltd.,


a company that provided cable television service to


metropolitan Moncton, New Brunswick. Messrs. Lawson and Poirier


agreed to sell their shares to Mr. Kay. When they discovered


that their shares were worth at least twice the amount that


they had agreed to accept from Mr. Kay, they took steps to


rescind their agreements with Mr. Kay.


 


 [40] One of the steps that they took was to enter into an


agreement in which, among other things, they agreed that they


would not sell their Cable Services shares without the consent


of [page489] the other and that each would have a right of


first refusal over the shares of the other (the "Contract").


 


 [41] Mr. Poirier died unexpectedly. His widow, Rose Marie


Poirier, was both executrix of his estate and sole beneficiary.


She sold his shares to Mr. Kay. Mr. Lawson then sued Mrs.


Poirier, both as executrix of her deceased husband's estate and


personally.


 


 [42] At first instance, the trial judge found that the


Contract survived Mr. Poirier's death and was binding on his


estate. He further found that Mrs. Poirier breached the


Contract when, among other things, she sold her deceased
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husband's shares to Mr. Kay without Mr. Lawson's consent. He


gave judgment against Mrs. Poirier in both capacities, namely,


as executrix and personally [[1996] N.B.J. No. 254, 135 D.L.R.


(4th) 345 (T.D.)].


 


 [43] Mrs. Poirier appealed. The New Brunswick Court of Appeal


dismissed her appeal.


 


 [44] The court began by affirming that the Contract bound Mr.


Poirier's estate. Despite Mr. Poirier's extensive business


involvement with Cable Service Ltd., the Contract was not


personal because Mr. Poirier's presence was not essential for


its performance. Accordingly, the Contract survived Mr.


Poirier's death and was binding on his estate.


 


 [45] The court considered whether Mrs. Poirier was personally


liable or only in her capacity as executrix of her deceased's


husband's estate. It concluded that the trial judge made no


error when he found her to be liable in both capacities.


 


 [46] Thus, it can be seen, Poirier is consistent with my


conclusion that both Michael's estate and her heirs will be


bound by the Agreement. In Poirier, the New Brunswick Court of


Appeal found that the estate was bound because the contract


survived death. Accordingly, when Mr. Poirier died, his shares


were transmitted to his estate subject to the terms of the


Contract. Mrs. Poirier, as executrix, was bound to complete


performance of the Contract at Mr. Lawson's demand. While the


court did not explain why it found Mrs. Poirier to be bound as


beneficiary, I would suggest that the reasoning to support its


result is that offered above: Mrs. Poirier, as heir, could


stand in no better position than the estate. The estate could


not transmit to Mrs. Poirier, as heir, a better interest in the


shares than it had and it held the shares subject to the


Contract. To hold that Mrs. Poirier, as heir, could take the


shares unfettered by the Contract would undermine the principle


that, apart from personal contracts, contracts -- and their


attendant benefits and burdens -- survive death. [page490]


 


 [47] A similar result obtained in Heintzman, the relevant


facts of which are as follows. Two people owned neighbouring
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islands in Georgian Bay. They agreed to provide rights of first


refusal to one another. The contract permitted the parties to


transfer or sell their island to their own children without


triggering the other's right of first refusal provided that the


children would then be bound by the right of first refusal.


 


 [48] One of the parties transferred his property to two of


his children by means of a trust arrangement. The children


subsequently transferred the property to a third party. The


application judge was required to decide who was entitled to


the property: the holder of the right of first refusal or the


third party purchaser.


 


 [49] The application judge found in favour of the holder of


the right of first refusal. She found that the transfer to the


trust was a transfer to the children and that the children were


bound by the right of first refusal on receipt of the property.


Accordingly, the right of first refusal was triggered when the


children entered into an agreement for the purchase and sale of


the property. When the agreement for purchase and sale was


signed, the right of first refusal was converted into an option


to purchase the property on the same terms. As such, it was an


enforceable right with priority over any claim that the


purchasers had under the agreement for purchase and sale.


 


 [50] In short, in Heintzman the grantor's children were held


to take the land subject to the right of first refusal. They


could not sell the land free from the obligations imposed by


it. This result and reasoning is consistent with my conclusion


that if Michael's estate transmits the Property to her heirs,


they will take subject to the Agreement.


 


 [51] Accordingly, if Michael's children take the Property in


their capacity as Michael's heirs and successors in title, they


will take subject to the Agreement and they will be bound to


deal with the Property in accordance with its terms.


 


 [52] Similarly, the Agreement will be binding on Norman


should he take as Michael's heir and successor in title. In any


event, as I explain below, Norman is bound by the Agreement by


reason of the Norman Undertaking.
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 [53] I end with two observations. First, the conclusion I


have reached is entirely consistent with the parties' express


intention, as evidenced by the enurement provision, that both


the benefit and the burden of the Agreement will devolve to the


parties' heirs. Second, this result accords with fairness


considerations. It would be manifestly unfair to permit


Michael's heirs to acquire title to the Property through


Michael, free from the obligations [page491] under the


Agreement, when the Property would not have been conveyed to


Michael originally had she not agreed to the terms of the


Agreement.


Is the Norman Undertaking a Binding Contract?


 


 [54] The appellants submit that the application judge erred


in concluding that Barbara and Mitchell gave consideration for


the Norman Undertaking by way of forbearance. Their argument


runs as follows. Barbara and Mitchell's rights under the


Agreement are triggered only by a sale or intended sale of the


Property. Michael's transfer of a joint interest in the


Property to Norman was not a sale because no consideration


flowed from Norman to Michael in respect of the transfer. As


there was no sale and no sale proceeds to share, Barbara and


Mitchell had no contractual right to intervene in the addition


of Norman to title to the Property. As they had no rights on


which to forbear, there was no consideration. In the absence of


consideration, the Norman Undertaking is not a legally binding


contract.


 


 [55] I do not accept this submission. I agree fully with the


reasoning of the application judge on this issue.


 


 [56] As the application judge noted, forbearance from


enforcing an agreement or from litigating on it can be good


consideration. He relied on Kocken v. Stewart, [1999] A.J. No.


497, 1999 ABQB 331, as authority for this proposition.


 


 [57] At paras. 10-11 of Kocken, Master Breitkreuz concludes


that forbearance from bringing a claim is valuable


consideration, regardless of whether the claim would have been


successful if tried in the courts, so long as the forbearance
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was done in good faith and the party forbearing reasonably


believed the claim to be valid. Master Breitkreuz relied on


Ronald Elwyn Lister Ltd. v. Dunlop Canada Ltd., [1982] 1 S.C.R.


726, [1982] S.C.J. No. 38, at pp. 742-43 S.C.R., for this well-


settled legal proposition.


 


 [58] The Agreement gives Barbara and Mitchell a right of


first refusal over the Property. Michael's transfer of title


into joint names with Norman amounts to a disposition. The


disposition was made for "natural love and affection" and may


not constitute a sale within the meaning of the Agreement.


However, this does not mean that Barbara and Mitchell had no


rights at the time that Norman signed the Norman Undertaking.


They could have taken legal action to attempt to enforce the


right of first refusal in the Agreement. It might be that a


court would find that such a disposition falls outside the


scope of the right of first refusal but that does not mean that


Barbara and Mitchell did not have the right to take legal steps


to attempt to enforce the Agreement. Forbearance from bringing


even a doubtful claim [page492] will constitute good


consideration provided that the party with the claim believes


the claim to be a valid one or, if it is understood to be


doubtful, believes the claim has a fair chance of success.


 


 [59] It was open to the application judge to find, as he


implicitly did, that because of the Norman Undertaking, Barbara


and Mitchell forbore from taking action to enforce the right of


first refusal. In so doing, Barbara and Mitchell gave


consideration for the Norman Undertaking.


 


 [60] The respondents also argue that even in the absence of


the Norman Undertaking, Norman is bound by the Agreement


because he had actual knowledge of it before he became a joint


owner of the Property with Michael.


 


 [61] I agree. Norman acquired title (jointly with Michael)


from Michael. He was fully aware of the Agreement at the time,


as is evidenced by the Norman Undertaking. He gave no


consideration for acquiring joint title to the Property. He


cannot stand in a better position than Michael. Accordingly, he


too is bound by the Agreement.


20
12


 O
N


C
A


 7
66


 (
C


an
LI


I)







 


 [62] I would add that the appellants are correct in their


assertion that the application judge erred when he stated that


Michael conveyed a 50 per cent interest in the Property to


Norman. When Norman was made a joint tenant of the Property


with Michael, he received an undivided interest in the whole of


the Property, not a 50 per cent interest. However, this


misdescription of Norman's interest does not derogate from the


application judge's primary point, which was that Barbara and


Mitchell forbore from acting on their contractual rights at the


time that Michael conveyed title into her and Norman's joint


names.


 


 [63] Accordingly, I would dismiss this ground of appeal.


Is the Agreement Registrable Under the Land Titles Act?


 


 [64] The appellants submit that the Agreement is not properly


registered on title because a right of first refusal does not


create an interest that is capable of running with the land.


They rely on s. 119(3) of the Land Titles Act, which stipulates


that in order to be registered, a covenant must be one that is


"running with or capable of being legally annexed to the


land".


 


 [65] This submission misses the mark, in my view. Section 119


deals with covenants and interests in property that are capable


of running with the land. What is in issue in this case is not


a covenant but, rather, a right of first refusal.


 


 [66] The legal status and effect of a right of first refusal


is well established: see Canadian Long Island Petroleums Ltd.


v. Irving Wire Products, [1975] 2 S.C.R. 715, [1974] S.C.J. No.


122; [page493] McFarland v. Hauser, [1979] 1 S.C.R. 337, [1978]


S.C.J. No. 89; McLeod v. Castlepoint Development Corp. (1997),


31 O.R. (3d) 737, [1997] O.J. No. 386 (C.A.), leave to appeal


to the S.C.C. refused, 34 O.R. (3d) xv, [1997] S.C.C.A. No.


191; Harris v. McNeely (2000), 47 O.R. (3d) 161, [2000] O.J.


No. 472 (C.A.); and SBS Sealants Inc. v. Robroy Industries Ltd.


(2002), 59 O.R. (3d) 257, [2002] O.J. No. 1535 (C.A.). For


convenience, when setting out the governing legal principles, I


will refer to the grantor of the right of first refusal as the
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landowner and the grantee as the holder.


 


 [67] A right of first refusal is a personal right. As such,


it does not create an immediate interest in land. Nonetheless,


when an offer of purchase is made which the landowner is


prepared to accept, the holder's right of first refusal is


converted into an option, to purchase, which is an equitable


interest in the land. (I will refer to the point of conversion


as crystallization.) Where the land is transferred in breach of


the right of first refusal and the transferee takes with


notice, the transferee is liable to be joined and bound by an


order of specific performance requiring the owner to transfer


the land to the holder.


 


 [68] The operation of these principles found expression in


McLeod. At p. 31 of McLeod, Moldaver J.A. (as he then was)


explained that the right of first refusal crystallized into an


option and, therefore, an equitable interest in the land, the


moment before the landowner entered into the agreement of


purchase and sale. The purchaser's interest arose subsequent to


the holder's equitable interest with the result that the


holder's interest took precedence. Thus, as this court held in


McLeod, where the land is transferred in breach of a right of


first refusal and the transferee takes with notice, the


holder's right to the land takes precedence over that of the


transferee.


 


 [69] With that legal framework in mind, I turn to the issue


at hand. Is the Agreement containing the right of first refusal


registrable under the Land Titles Act?


 


 [70] The application judge held that it had been properly


registered on title to the Property pursuant to s. 71(1) of the


Land Titles Act. I agree. The fact that a right of first


refusal is not an immediate interest in land at the time of its


creation does not mean that it cannot be protected by


registration under s. 71(1).


 


 [71] When the Agreement was made in 1987, the Registry Act


applied to the Property. Section 21(1) of the Registry Act


provided that any instrument within the meaning of clause 1(f)
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of that Act might be registered. Section 21(1) read as follows:


[page494]


 


   21(1) Except as otherwise provided in and subject to this


 Act and the regulations, any instrument within the meaning of


 clause 1(f) and any other instrument specifically permitted


 to be registered under Part 1 of this Act may be registered.


 


 [72] Clause 1(f) of the Registry Act defined "instrument" to


include a contract in writing. The Agreement is a contract in


writing. Thus, it was properly registered pursuant to the


Registry Act.


 


 [73] The Property was moved into the Land Titles system of


land registration in 1999, at which time the director of titles


permitted the Agreement to remain registered on title. Was the


director within the scope of s. 71(1) of the Land Titles Act in


so acting? In my view, he or she was.


 


 [74] Section 71(1) of the Land Titles Act reads as follows:


 


   71(1) Any person entitled to or interested in any


 unregistered estates, rights, interests or equities in


 registered land may protect the same from being impaired by


 any act of the registered owner by entering on the register


 such notices, cautions, inhibitions or other restrictions as


 are authorized by this Act or by the Director of Titles.


 


 [75] Recall that at the point of crystallization, the


holder's personal right is converted into an equitable interest


in the land. That is, the holder becomes entitled to an


unregistered equity in registered land.


 


 [76] Now note the breadth of language used in s. 71(1) when


describing that which can be registered pursuant to it. Section


71(1) does not limit registration to those entitled to an


unregistered equity in land. It provides that any person


"entitled to" or "interested in", among other things, any


unregistered equity in registered land can be protected by


registration under s. 71(1).
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 [77] As the legislature used the words "interested in" as


well as "entitled to", the words "interested in" must have some


meaning other than entitlement. On their plain and ordinary


meaning, a person who is "interested in" a right, interest or


equity has something less than one who is "entitled to" that


right, interest or equity.


 


 [78] What did the holder have before crystallization? The


holder had an interest in the unregistered equity that arose at


the point of crystallization. To be sure, the holder is not


entitled to the equity, as that entitlement arises on


crystallization. But the holder has an interest in it, in the


sense that the holder has something more than a mere spes or


hope. The holder, prior to crystallization, has the recognized


legal interest that will swell into an equitable right on


crystallization. In the language of s. 71(1), the holder is a


person ". . . interested in [an] unregistered . . . [equity] in


registered land". Accordingly, rights [page495] of first


refusal over land can be protected by registration under s.


71(1).


 


 [79] This interpretation is supported by a consideration of


the clear purpose of s. 71(1), which is to protect those with


interests in unregistered (estates, interests or) equities in


registered lands from impairment by the registered owner.


Without registration, the holder's interest is vulnerable


because it is liable to defeat by a sale by the registered


owner to a bona fide purchaser for value without notice. With


registration, that vulnerability disappears because s. 71(2) of


the Land Titles Act serves to fix with notice anyone acquiring


title from the registered owner.


 


 [80] Section 71(2) provides that:


 


   71(2) Where a notice, caution, inhibition or restriction is


 registered, every registered owner of the land and every


 person deriving title through the registered owner, excepting


 owners of encumbrances registered prior to the registration


 of such notice, caution, inhibition or restriction, shall be


 deemed to be affected with notice of any unregistered estate,


 right, interest or equity referred to therein.
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 [81] This interpretation is also supported by a consideration


of how s. 71(1) operates. Registration pursuant to s. 71(1) is


by one of two means. First, registration is permitted for


restrictions authorized by the Act itself. Second, s. 71(1)


gives the director of titles the power to authorize


registration of restrictions on the register. This power


enables the director to protect, through registration, more


varied interests in the land. As I have explained, the director


can register a restriction to protect an interest in an


(unregistered) right, interest or equity in (registered)


land. By investing the director with this power, the


legislature has provided a means of fulfilling s. 71(1)'s


purpose, namely, to protect such interests from impairment by


the registered owner.


 


 [82] From a broader perspective, this interpretation is also


consonant with a properly functioning land titles system, which


is intended to provide "certainty of title" by ensuring that


notice of all interests that may impact on ownership of


property are registered on title: see Canadian Pacific Railway


Co. v. Turta, [1954] S.C.R. 427, [1954] S.C.J. No. 31, at p.


443 S.C.R.


 


 [83] Before concluding on this issue, I simply note that


Schedule "B" to Bulletin No. 96001, published by the Minister


of Consumer and Commercial Relations on July 10, 1996, contains


a non-exhaustive list of various types of notices that have


been approved by the director of titles for registration under


s. 71. This list includes a notice of a right of first refusal.


 


 [84] The parties expressly consented to registration of the


Agreement on title to the Property. It has been so registered


for almost 25 years. It was properly registered at the outset;


it [page496] remains properly registered today. Accordingly, s.


71(2) operates and the interests of the holders of the right of


first refusal are protected.


Disposition


 


 [85] Accordingly, I would dismiss the appeal with costs to


the respondents fixed at $14,000, inclusive of disbursements
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and applicable taxes.


 


                                              Appeal dismissed.


 


                               Notes


 


----------------


 


 Note 1: What would transpire if the estate wishes to sell the


Property is explained below in the context of the third issue.


 


----------------


20
12


 O
N


C
A


 7
66


 (
C


an
LI


I)











   


 


         Finney et al. v. Township of McKellar; Fenton
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                    (1982), 36 O.R. (2d) 47


                      133 D.L.R. (3d) 351


 


 


                            ONTARIO


                        COURT OF APPEAL


           MACKINNON A.C.J.O., GOODMAN and CORY JJ.A.


                         MARCH 12, 1982


 


 


 Municipal law -- Contract -- Specific performance -- Council


approving agreement of purchase and sale of land then calling


public hearing prior to enacting necessary by-laws -- Council


refusing to proceed upon hearing objectors' submissions


-- Agreement not enforceable -- Council not able to fetter


statutory discretion by contract -- Public policy -- Municipal


Act, R.S.O. 1970, c. 284, ss. 444(1), 444(2), 444(3), 444(4),


446(1)(a), 446(1)(b), 446(2).


 


 The male respondent was a reeve of the appellant township.  A


road which fronted the male and female respondents' land was


settling.  As a result of several meetings of the council, all


called by the male respondent, an agreement of purchase and


sale was drawn up and approved under which land belonging to


the respondents was to be sold to the appellant township.  A


by-law to enter into such agreement was unanimously passed by


the council, and the township entered into the agreement.  No


public hearing was held before such agreement was entered into.


Nor did the township consult with, or obtain the consent of the


owners whose access to their properties wouldbe affected.  The


male respondent had declared his conflict of interest and


withdrawn from the relevant meeting, as he did in respect of a


later meeting that was advertised by public notice under the


Municipal Act, R.S.O. 1970, c. 284 (now R.S.O. 1980, c. 302).


As a result of what transpired at this meeting and a later one,
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the male respondent and two other councillors resigned, and


proceedings were commenced to obtain specific performance of


the agreement.  At the trial of those proceedings the


respondents obtained a decree of specific performance, but


their claim for damages and for an injunction to restrain a


ratepayer from interfering with performance of the agreement


was dismissed.  The township appealed and the respondents


cross-appealed.


 


 Held:  the appeal should be allowed and the cross-appeal


dismissed.


 


 The agreement was not binding upon the parties as it had not


been approved as required by the Municipal Act and the


necessary by-laws enacted.


 


 By way of obiter dictum the Court stated that there had been


no breach of the Municipal Conflict of Interest Act, 1972


(Ont.), c. 142 (now R.S.O. 1980, c. 305).


 


 With respect to the cross-appeal, it was stated that the


conduct of the ratepayer did not entitle the respondents to


seek interdiction.  To have allowed this would have been to


stifle opposition and free discussion.


 


 


 [Vancouver v. Registrar Vancouver Land Registration District,


[1955] 2 D.L.R. 709, 15 W.W.R. 351; Re McGill and City of


Brantford (1980), 28 O.R. (2d) 721, 111 D.L.R. (3d) 405, 12


M.P.L.R. 24, ref to]


 


 


 APPEAL from a judgment ordering that a township specifically


perform its obligations under an agreement for the purchase and


sale of land.  CROSS-APPEAL from a dismissal of a claim for


damages and an injunction restraining ratepayer from


interfering with performance of agreement.


 


 


 G. J. Smith, Q.C., for appellant.
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 W. B. Cunningham, for respondents, cross-appellants.


 


 P. B. Tobias, Q.C., for cross-respondent, Fenton.


 


 


 The judgment of the Court was delivered by


 


 MACKINNON A.C.J.O.:-- The Township of McKellar appeals a


judgment which ordered that the township specifically perform


its obligations under an agreement with the respondents dated


November 29, 1979.  The judgment directed that the appellant


enact by-laws to stop up and close a portion of an existing


public highway and convey it to the respondents; to construct a


new road upon lands conveyed to the appellant by the


respondents and enact a by-law opening the new road to the


public as a public highway; and to construct fencing, gates and


entrances in connection with the closing and opening of the


said highways.


 


 The learned District Court judge dismissed the action against


the individually named defendants and the respondents cross-


appealed in respect of the dismissal of the claim against


the defendant Myrna Fenton.  At the conclusion of the argument


this Court reserved judgment on the main appeal but dismissed


the cross-appeal with costs.  I shall have more to say about


the cross-appeal later in these reasons.


 


The chronology of background facts


 


 The male respondent was the reeve of the appellant township


at all material times.  As the existing road in issue, which


fronted on the respondents' land, was settling, the male


respondent arranged a meeting with the road superintendent of


the appellant and two representatives of the Ministry of


Transportation and Communications for October 2, 1979, at the


road.  On the same day the male respondent reported to council


that M.T.C. personnel had inspected the road and advised


reduction of load limits as a temporary measure.  The M.T.C.


pointed out in a letter the next day that continued use by


heavy trucks of the road could cause complete failure.
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 The only member of council who was authorized to call special


meetings of council was the reeve (the male respondent).  He


called such a meeting on October 30, 1979, to discuss the


condition of the road.  The Road Committee was asked for their


recommendations as to repair of the road or the acquisition of


property to build a new road.  There was some further


discussion and council asked the male respondent if he had any


proposal.  He said he had one prepared and he presented it to


council and then declared a conflict of interest and left the


meeting.  The proposal was then read to council and after


discussion it was decided to hold the matter in abeyance until


another property owner presented his proposal for land


acquisition.  The male respondent then returned to chair the


meeting and pointed out to council that any more fill put in


the road would be encroaching on his land and perhaps council


should have a legal opinion.  A resolution to that effect was


passed.


 


 The proposal which was put by the male respondent was very


similar in terms to the agreement of November 29, 1979, which


was the agreement which the trial judge directed be


specifically performed.  In his proposal the respondents


offered certain of their land for the new road at $1,500 per


acre.  A portion of the existing road was to be stopped up and


closed and deeded to the respondents.  There were a number of


other terms including one that the appellant would bear all the


survey and legal costs of both parties, and the agreement was


"not binding unless agreed to by resolution of council to be


unanimous and by recorded vote".


 


 The next regular meeting of council was held on November 5th


and the township road was once again on the agenda.  One of the


ratepayers, whose lands were served by the road in issue,


asked, through a representative, why council could not repair


the present road.  There was some discussion with council and


the reeve advised him that council was looking into the matter


and hoped to resolve it before winter.  At the same meeting a


letter from the township solicitor was read in response to the


earlier resolution asking for his legal opinion.  The letter


said in essence that it was a possible trespass to the lands


owned by the respondents if material fell on those lands, and
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"of course it is plain to all concerned that you are asking


for difficulties in the legal sense by committing the trespass


onto or committing a nuisance on an individual's land".


 


 On November 12th the four other members of council met


without the male respondent to discuss the matter of the


existing road.  In the meantime, on November 9th, the M.T.C.


had written to the clerk-treasurer of the appellant and


reported on a meeting representatives of the M.T.C. had with


three of the councillors, the male respondent and the township


road superintendent.  They reported on four alternatives that


had been discussed for solving the problem of the sinking road.


At the November 12th meeting the council members present


decided to await a further proposal from another land owner in


the vicinity before a decision was made as to an alternative


route to the existing road.


 


 On November 14th the male respondent wrote to the members of


the road committee pointing out that the meeting of November


12th was not a council meeting and that he was the only member


of council who could legally, as reeve, call a council meeting.


He stated:


 


   Now that my proposals have been withdrawn I no longer have


 a conflict of interest and expect to be included in further


 discussions, and decisions will be made at a Council meeting


 either a regular one or a special one which I will call if


 required.


 


This seems a rather strange view of what constitutes a conflict


of interest but I do not think this note alone affected the


legal position of the respondents.


 


 A special meeting was called by the reeve for November 20,


1979, and at that meeting the reeve declared a conflict of


interest as it was stated that "the councillors wished to


discuss a proposal to purchase land from Mr. and Mrs. Finney".


Council voted to seek approval from the property owners for the


new road and the respondents' proposal was attached as appendix


"A" to the resolution.  It reads:
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                APPENDIX A TO RESOLUTION #79-217


 


 1. Route subject to agreement, but from approximately 1000


    feet south of Concession 2 East and North East to


    approximately N.E. limit of lot 19 Concession 2.  A total


    of approximately 800 yards.


 


 2. New fencing on both sides of right-of-way with 3 (three


    access gates and entrances to be at Township expense.)


 


 3. No slash to be deposited outside of the right-of-way on


    Lot 19 Concession 2.


 


 4. That upon completion of agreements there be no risk of


    objection from Finney's if the Township proceeds with fill


    at the site of the present failure on the road across Lot


    19 Concession 2 in the Township of McKellar.


 


 5. Price to be fixed at $1,500.00 per acre for land required,


    with exception of one half acre to be exchanged for


    portion of present road allowance as shown on attached


    plan, marked between "A and B" to be stopped up and closed


    and deeded to the Finney's at Township expense.  Closing


    and deeding to be done simultaneously with land


    acquisition.  Portion of road allowance deeded to Finneys


    to be fenced at both ends upon opening of new road to


    travel.  Closing date of present road to be effective upon


    completion of new road and not later than July 1 1980.  In


    the event of an insurmountable problem this date will be


    renegotiated.  It is noted that this does not affect the


    present access that the Township has across the original


    66' road allowance between Concession 2 and 3.


 


 6. All survey and legal costs including Finneys assumed by


    the Township in conjunction with paragraphs 1, 2, 3 and 5.


 


 7. No work except survey to be commenced before agreements


    are completed in a form satisfactory to solicitors and


    approval by By-Law.


 


 8. In the event that these terms are agreed to, the details
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    of an offer to purchase to be worked out by the solicitors


    for both parties.


 


 9. In view of the possibility of inclement weather creating


    urgency, work could be commenced if a suitable irrevocable


    letter of credit was arranged by the Corporation pending


    completion of all transactions.


 


 Map to Appendix A attached to these Minutes indicates land to


 be deeded to Finneys as noted in para. 5 above.


 


 The male respondent signed the proposal and agreed to it


subject to formal agreement.


 


 A further special meeting was called for November 29th by the


male respondent.  He declared a conflict of interest and


withdrew from the meeting as the purpose of the meeting was to


approve the agreement of purchase and the sale between the


appellant and the respondents.  The councillors unanimously


approved By-law 79-15 being the by-law to enter into the


agreement.  It was read a first, second and third time at that


meeting and a councillor and the township clerk were authorized


to execute the agreement.


 


 It is of some interest to note that in the bill later


forwarded to the respondents by their solicitors which, under


the agreement the appellant had undertaken to pay, they charged


for drafting the agreement, drafting the by-law approving the


agreement, drafting notices relating to road closig and road


opening and drafting the by-laws in connection therewith.  One


would have thought that this was work that the township


solicitor would be doing and not the respondents' solicitors,


particularly in view of the fact that it was the reeve of the


township who was contracting with the appellant township.


 


 The written agreement specifically provided:


 


 1. Finney shall sell and the Township shall purchase the


 lands described in Schedule "A" hereto at the rate of


 $1,500.00 per acre.  The said lands are herein referred to as


 "the New Road".
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 3. The Township shall stop up and convey to the Finneys the


 lands described in Schedule "B", which lands are herein


 referred to as "part of the Old Road".


 


 6. The Council will, subject only to weather conditions,


 forthwith cause all necessary surveying work to be carried


 out and will proceed immediately to take steps to stop up and


 close the Old Road portion to be conveyed to the Finneys upon


 the availability of plans and legal descriptions provided


 that the effective date of the closure will be the same date


 as the New road is open for public travel.


 


 12. The Parties hereto agree that they will cause the matter


 to be prosecuted diligently and that all necessary by-laws be


 passed forthwith after due notice (which notice shall be


 immediately given).


 


 Prior to entering into the agreement and giving the


undertakings noted, the township did not hold any public


hearings, consult with or obtain the consent of the owners


whose access to their properties would be affected, nor indeed


did they have any cost estimates of the work that would have to


be done.


 


 On December 21st the public notice required by the Municipal


Act, R.S.O. 1970, c. 284 [now R.S.O. 1980, c. 302], prepared by


the respondents' solicitor, was posted advising that the


proposed by-laws would come before council on February 4, 1980,


and anyone who claimed his lands were prejudically affected


would be heard.  On January 9, 1980, the council had its first


meeting for January 1980, and some ratepayers were present


objecting to the proposed road opening and road closing.  The


male respondent declared a conflict of interest and left the


meeting, and the ratepayers were then advised that valid


objections would be heard on February 4th.


 


 Before the meeting of February 4th the respondents'


solicitors prepared a deed of the land from the respondents to


the appellant needed for the new road and forwarded it duly


executed on January 18, 1980.  In the covering letter he asked
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for the payment of $4,455 being the purchase price less $750


held back for the respondents' purchase of the portion of the


old road to be closed.  The appellant township's solicitor, by


letter dated January 29, 1980, to the respondents' solicitors,


advised that he had registered the deed and forwarded a cheque


for the $4,455.


 


 The property owners who would be affected by the closing of


the existing road and the opening of a new road and other


interested ratepayers addressed council at the February 4th


public meeting.  It is sufficient to say that they were not in


support of the proposed closing of the old road and the opening


of the new and they raised a number of objections.  The minutes


of that meeting indicate that "the two by-laws were not


approved by council and have been held over for further study


and another meeting will be called at a later date to discuss


the issues outlined above by the objectors".


 


 On February 20th the council gave further consideration to


the concerns expressed by the property owners at the public


meeting.  At least two of the four members of council


considered the possibility of not completing the contract


having regard to the objections and concerns expressed.  They


asked for two estimates of the cost of the proposed new road at


this meeting which they subsequently obtained.  Apart from the


receipt of these cost estimates the township has taken no


further steps to implement the agreement of November 29, 1979.


This failure to take any steps led to the resignation from


council of the male respondent and two councillors, Tait and


Ferris, and the commencement of these proceedings.


 


The position of the councillors and the submissions of counsel


 


 From the evidence at trial it is apparent that the two


councillors who resigned felt the municipality, by signing the


agreement on November 29th, was obliged to proceed with it.


Mrs. Ferris, in her examination-in-chief, stated:


 


 ... Mr. Tait felt we were obligated to agree to the terms of


 the agreement and so did I, you know, to carry them out, and


 Mr. Bell and Mrs. Thompson (the other two councillors)
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 refused to go ahead ...


 


She resigned because "I felt I couldn't work in council because


we couldn't honour our contract".


 


 There is no question that the respondents, in particular the


male respondent as reeve, knew the provisions of the Municipal


Act that had to be complied with before a road closing took


place.  So, of course, did the solicitors who were advising


them and who, indeed, had drafted the notice of public meeting


of February 4th for the municipality.


 


 The relevant sections of the Municipal Act then applicable


read:


 


   444(1) A by-law shall not be passed for stopping up,


 altering or diverting any highway or part of a highway if the


 effect of the by-law will be to deprive any person of the


 means of ingress and egress to and from his land or place of


 residence over such highway or part of it unless such person


 consents to the passing of the by-law or unless in addition


 to making compensation to such person, as provided by this


 Act, another convenient road or way of access to his land or


 place of residence is provided.


 


   (2) The by-law does not take effect until the sufficiency


 of such road or way of access has been agreed upon or until,


 if not agreed upon, its sufficiency has been determined by


 arbitration as hereinafter mentioned.


 


   (3) If such person disputes the sufficiency of the road or


 way of access provided, the sufficiency of it shall be


 determined by arbitration under this Act and, if the amount


 of compensation is also not agreed upon, both matters shall


 be determined by one and the same arbitration.


 


   (4) If the arbitrator determines that the road or way of


 access provided is insufficient, he may by his award


 determine what road or way of access should be provided and,


 in that case, unless such last-mentioned road or way of


 access is provided, the by-law is void and the corporation
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 shall pay the costs of the arbitration and award.


 


                         .  .  .  .  .


 


   446(1) Before passing a by-law for stopping up, altering,


 widening, diverting, selling or leasing a highway or for


 establishing or laying out a highway,


 


   (a) notice of the proposed by-law shall be published at


       least once a week for four successive weeks, and in the


       case of a village or of a township with a population of


       less than 40,000 shall be posted up for at least one


       month in six of the most public places in the immediate


       neighbourhood of the highway or proposed highway; and


 


   (b) the council or a committee of council shall hear in


       person or by his counsel, solicitor or agent any person


       who claims that his land will be prejudicially affected


       by the by-law and who applies to be heard.  [since rep.


       & sub. 1978, c. 101, s. 16]


 


   (2) The clerk shall give the notices upon payment by the


 applicant, if any, for the by-law, of the reasonable expenses


 to be incurred in so doing.


 


 As already noted, two of the councillors (Bell and Thompson)


felt that no further action should be taken until the


ratepayers' objections had been satisfied.  The other two felt


they were obligated to carry out the agreement of November 29,


1979, because the municipality had signed it.  If the council


as a whole had felt it was necessary to proceed with the


agreement because of the November 29th signing, the hearing of


February 4th would have been a charade and a sham.  The


councillors, as elected representatives, had to be in a


position to exercise their independent judgment on the merits


of the proposal after hearing the representations.  I am of the


firm opinion that there were no grounds for the criticism of


the conduct of Bell and Thompson by the trial judge.  They,


after hearing the submissions made to council on behalf of


those opposing the road closing, and upon more mature


consideration, carried out the obligation imposed upon them by
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their elected office, namely the exercise of an independent


judgment and concluded they could not support the agreement.


There is no suggestion that they acted in other than what they


considered to be the best interests of the appellant township


and its citizens.


 


 On February 4, 1980, the solicitors for the respondents


forwarded to the appellant's solicitor seven copies of a draft


by-law to close and stop up the road in issue and six copies of


a by-law to open up the new road.  The letter closed as


follows:


 


 Enclosed are resolutions dealing with the readings.  It


 should be noted to the Councillors that all that is being


 done is voting for the By-law to be read.  A full hearing as


 to objections should of course be given.


 


 Counsel for the respondents argued that the agreement of


November 29th was conditional in part on there being a proper


hearing and that the agreement was not binding until there was


a proper hearing.  However, he submitted that the agreement was


binding insofar as it related to the opening up of the new road


and that the new road should have been built before the hearing


took place so that the affected ratepayers could have looked at


the new road and compared it with the old before they


determined whether they wished to object.


 


 If this procedure had been followed it would have meant the


expenditure by the municipality of a large sum of money, which


it did not have in its roads budget, for a road which might


never be used.  It was also clearly part of the consideration


for the granting of the land by the respondents to the


appellant on which the new road would be constructed, that the


appellant would in turn convey the closed portion of the old


highway to the respondents.  Further, counsel for the


respondents on the appeal who acted for respondents throughout


agreed that there was no objection taken by him or his clients


to the meeting of February 4th on the ground that it was


premature.  Indeed, as already stated, he had prepared the


notice of the meeting for the municipality in December, and


delivered the draft by-laws to the municipal solicitor the very
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day of the meeting.


 


 The learned trial judge appeared to be of the opinion that


the councillors could not change their minds once, as he put


it, "a decision was made, a decision which resulted in a valid


contract being entered into".  He also seemed to feel that the


only objections that could be taken to the process were "legal


objections" by persons whose right of ingress and egress had


been taken away.  Any other objections apparently could be


taken care of by the payment of compensation for injurious


affection.


 


 With all deference, this approach renders, what counsel for


the respondents now suggests was a condition of only part of


the contract, namely, a public hearing, a meaningless process.


If the councillors are bound by the execution of the agreement,


and their discretion completely fettered in considering the


submissions made to them at the statutorily required public


hearing, then the agreement is contrary to public policy and


the rules of natural justice.


 


 The position was well put by Davey J.A. for the majority in


Vancouver v. Registrar Vancouver Land Registration District,


[1955] 2 D.L.R. 709 at 712-13, 15 W.W.R. 351:


 


   With these observations I now turn to the invalidity of the


 agreement.  That lies in the fact that by cl. 11 of the


 agreement, the City bound itself without reservation or


 qualfication, to pass the amending by-law effecting the


 proposed rezoning upon due registration of the City's rights


 under the agreement.  By so doing the City bound itself, and


 thereby the council (through whom it must act) to disregard


 all objections to its passage, though the objectors had a


 statutory right to have their objections considered and


 determined upon their merits when the by-law was presented


 for hearing.  The agreement impaired the discretion vested in


 the council by the Town Planning Act for the protection of


 the competing and conflicting interests of property owners


 affected by the proposed amending by-law and the interests of


 the community as a whole.
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   By authorizing the City to enter into this agreement, the


 council abdicated its statutory duties, and bound itself,


 through the City, not to carry them out as required by law.


 


And, at p. 713:


 


   Looking at it in another way, a contract of a municipal


 corporation by which it engages in advance that its council


 will pass a by-law involving the exercise of a discretion


 such as that vested in it by the Town Planning Act is


 contrary to public policy, for by introducing the extraneous


 consideration of a possible claim against the City for its


 failure to pass the by-law the contract tends to restrict the


 freedom of the individual members to decide the merits solely


 upon the relevant circumstances, as the law requires.  I do


 not think the law will support any such prejudgment by


 contract of the question to be decided upon the submission of


 such a by-law any more than it will the judgment of a Judge


 delivered before he had heard the evidence.


 


 The provisions of s. 446 clearly imply that the members of


council must fairly consider and weigh all the relevant


submissions and material put before them at the hearing.  This


they cannot do if they are bound by the execution of an


agreement some two months previously and fear to resile from it


because of a threatened lawsuit against them personally, no


matter if their views have upon receipt of further information,


in all good faith, changed.


 


 In the instant case it was successfully argued at the trial


that the contract bound the parties in all its aspects and it


must be specifically performed.  As already stated, I cannot


agree with this result.  If it was subject, as now argued, to a


condition precedent that any implementing by-laws be passed


only after a public hearing, that hearing has been held and no


by-laws have been passed.  No court is in a position to judge


as a matter of policy whether the decision not to pass the by-


laws was a good or bad one.  That is for the municipal


council to determine and the court, under the circumstances


outlined, cannot order that the agreement be specifically


performed and the necessary by-laws be passed.
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 Henry J. put the matter thusly for the Divisional Court in Re


McGill and City of Brantford (1980), 28 O.R. (2d) 721 at


726-27, 111 D.L.R. (3d) 405, 12 M.P.L.R. 24:


 


   Of fundamental importance is the proper recognition of the


 function of a municipal council in the body politic.  Its


 conduct of a "hearing" under s. 446 of the Municipal Act must


 be governed by the nature of that function.  The Council has


 the role of legislating on local matters delegated to it by


 the provincial Legislature.  Although a delegee, having


 critically defined powers, it is nevertheless a law-making


 body.  Within its delegated jurisdiction it makes laws that


 are binding on citizens that have the force of statute.  Its


 duty is to legislate in the interests of the citizens of the


 municipality as a whole.  The members of the Council are


 elected representatives who, in a democracy, are responsive


 to the concerns of their constituents, who have given them


 their mandate.  It goes without saying that they are not


 Judges.  The process of governing and legislating is not a


 judicial process; it is a political function, the ultimate


 sanction of which lies in the electorate.  To put the matter


 shortly, it would manifestly be impossible for a legislative


 body, such as a municipal council, to govern on the basis


 that each decision affecting some citizens adversely had to


 be made judicially, as if it were a Court.  To the contrary,


 its collective decisions are political, based on the


 fundamentals of responsible Government, reflecting the needs


 and mandates of the electorate as a whole.


 


And, at p. 727:


 


   On this process, which is simply our concept of democracy


 in action, is imposed the requirement to hold a hearing


 before roads are closed.  What then is the character of such


 a hearing?  Its purpose is to ensure that the Council, before


 exercising its power to enact a law closing specific roads,


 must provide a forum in which those whose private rights are


 adversely affected may assert their objections.  It fortifies


 by law the right every ratepayer has to write to his


 alderman, organize and address a meeting or conduct a
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 peaceable demonstration.  By statute, he is to be heard, and


 that by the whole Council, who must provide the opportunity


 to do so.


 


And, at p. 728:


 


   Second -- while no formal procedure is required, the


 Council must fairly disclose the intended plan and allow any


 person who claims that his land will be prejudicially


 affected to be heard; this includes calling witnesses, cross-


 examining witnesses adverse in testimony and presenting


 argument, orally or in writing, in person or by counsel.  It


 must be a fair hearing.


 


   Third -- the Council must hear and consider the objections


 in good faith -- the hearing must not be a charade.


 


And, at p. 730:


 


 In these circumstances all that can be required of the


 Council is to put aside their tentative views individually


 and collectively, hear the objections, consider them honestly


 and fairly, see if they can be accommodated and then make the


 final decision.  No more and no less can be expected of them.


 


   It may be that a municipal council has committed itself so


 conclusively to such a project that there is no turning back,


 no room for modification or even for considering objections


 honestly and fairly.  No doubt this would be disabling bias


 and the result of that would be to frustrate the project.


 The effect on the public interest in these circumstances


 might of course be severely detrimental.


 


 In my view, the appellant has not approved of the agreement


as required by the Municipal Act and enacted the necessary by-


laws nor should they be forced to do so.  The trial judge


made no finding of bad faith; quite the contrary.  In my view


the councillors were not only entitled but obliged to come to


an honest and fair conclusion after hearing the representations


without feeling that they were bound by the agreement.
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 Counsel for the appellant argued strenously that the


agreement was void, or voidable at the instigation of the


appellant, because of the male respondent's alleged conflict of


interest and the provisions of the Municipal Conflict of


Interest Act, 1972 (Ont.), c. 142 [now R.S.O. 1980, c. 305].


In view of my conclusion in the other aspect of the appeal it


is not necessary for me to express a final opinion on this


submission.  However, the trial judge who had the opportunity


of seeing and hearing the male respondent and two councillors


found that the male respondent had done all that the Conflict


of Interest Act required "and more" and that there was no


evidence of him influencing any member of council.  Although


some of the documentary evidence and the activities which


preceded the signing of the November 29th agreement may give


rise to some suspicion, the issue is basically one of fact and


I would not be inclined to interfere with the trial judge's


finding in this regard.


 


 Counsel for the appellant also argued that the agreement was


too vague to be specifically performed.  We were all of the


view at the time of the appeal that if the agreement was a


valid and binding one it was capable of being specifically


performed and we did not find it necessary to hear from the


respondents' counsel on this point.


 


 In the result, there being no enforceable agreement, and the


necessary by-laws not having been enacted, the appeal must be


allowed with costs and the judgment of the court below set


aside and the action dismissed on the following terms:  the


appellant will quit claim to the respondents the lands conveyed


to it by the respondents by the deed which was ex. 4 at the


trial.  The respondents in exchange for the quit claim deed


will repay to the appellant the moneys paid to them by the


appellant without interest, and they will also deliver up to


the appellant the fencing, if any, purchased by the appellant


and stored by the respondents on their property.


 


 As the actions of the representatives of the appellant were


in part at least responsible for these proceedings, and the


successful submissions put to this Court were, apparently, not


clearly put to the court below, I would allow no costs of the
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trial but the appellant will have the costs of the appeal.


 


 I noted at the beginning of these reasons that the


respondents' cross-appeal againt the defendant Myrna Fenton had


been dismissed at the conclusion of the argument with costs.


The respondents had asked at the trial for exemplary damages


against Fenton and for an injunction restraining her and "her


agents from further interference with the performance of the


contract" by the appellant.  The trial judge had dismissed that


part of the claim without costs.  It was from that dismissal


that the respondents cross-appealed.


 


 The defendant Fenton (cross-respondent), a resident and


ratepayer of the appellant township, became aware of the


agreement of November 29th and was of the view that the


interests of the township were not being fairly served by it.


She accordingly assisted in the preparation, circulation and


signing of a petition to the council of the township asking


council to reconsider the matter.  She attended the public


meeting and generally opposed the agreement and expressed that


opposition.  She did nothing more than any interested citizen


in a democracy is entitled to do in a matter of public


interest.  The petition was an innocuous document expressing


the views of those who signed it in anything but an extreme


form.  If such conduct by a concerned citizen is to be met by


interdiction, costs and exemplary damages in the courts of this


country, it would have a chilling effect indeed on the exercise


of a citizen's right of free speech in a democracy.


 


 If an individual oversteps the bounds of the relevant


sections of the Criminal Code, R.S.C. 1970, c. C-34, or the


laws of defamation then such laws can be used to punish or


prevent a repetition of that conduct.  But there is no


suggestion that the cross-respondent's conduct fell within such


laws and the claim appears to be an attempt to stifle


opposition to the contract and a free and open discussion of


the circumstances surrounding its execution.  I do not think it


is appropriate to describe her actions, as did the trial judge,


as "misguided".  She might have been wrong but she and those of


like mind were entitled to put their objections to the council


and have those objections heard fully and assessed fairly.  I
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would have been inclined to award the cross-respondent her


costs of the trial of which she was deprived by the trial


judge.  However, the cross-respondent did not secure from the


trial judge leave to appeal the award of costs so I am not able


to interfere with that award.


 


 To repeat, the appeal is allowed with costs, the judgment of


the court below is set aside and the action dismissed without


costs on the terms stated.  The cross-appeal is dismissed with


costs.


 


                        Appeal allowed; cross-appeal dismissed.


�
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Molloy J.:


Reasons for Decision


A. Introduction


1      The applicant owns residential property backing onto a ravine in Etobicoke. There is an existing house on the property in
which she and her husband reside. However, they wish to build a new house on the lot and tear down the existing one. They
began discussing their plans with City officials as early as 1997 and submitted their initial plans in 1999. In June 1999, in
preparation for the anticipated construction, the Pollas built a retaining wall at the back of the property which had the effect
of extending the usable land at the rear of the lot. The Pollas encountered numerous problems getting their plans approved.
The Chief Building Official has refused to issue a building permit until site plan approval has been obtained. City Council has
imposed conditions to site plan approval to which the applicant objects. In particular, the City has required that the retaining wall
constructed in 1999 be removed, that the land adjacent to the setting wall be then restored to its natural pre-development state,
and that the proposed dwelling be set back a minimum of 10 meters from the restored valley edge (which would require the
building to be removed 2 meters north of its current proposed site). The applicant now seeks from this Court an order directing
the issuance of a building permit and a declaration that the City Council had no jurisdiction to impose the conditions it did.


B. Entitlement to Building Permit


(i) The Test


2      Notwithstanding the many difficulties the applicant has experienced with various municipal officials and bodies, it is
now clear that the proposed building complies with all zoning requirements and the Ontario Building Code. Under s.8(2) of the
Building Code Act, S.O. 1992, c. 23, the applicant is entitled to have a building permit issued unless the proposed building will
contravene "any other applicable law". The City takes the position that "any other applicable law" includes site plan approval.


3      The Divisional Court held in Quay West v. Toronto (City) (1989), 47 M.P.L.R. 109 (Ont. Div. Ct.) at 111 that "as a general
rule, a building permit should not be issued for a development in a site plan control area to which s.40 of the Planning Act
applies until site plan approval for the development has been obtained". The Court held that without such approval, the proposed
building would contravene s.40(4) of the Planning Act and the building permit could therefore not be issued. The Court further
held (at p. 112) that a building permit could only be issued without such approval if there were "extraordinary circumstances" in
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which the municipal authority was acting in bad faith or for an obviously unlawful reason. I agree with the decision of Davidson
J. in Shell Canada Products Ltd. v. Barrie (City) Chief Building Official (1992), 11 M.P.L.R. (2d) 43 (Ont. Gen. Div.) that the
Divisional Court decision in Quay West, leave to appeal from which was refused by the Court of Appeal, is binding upon me.
Therefore, I can only direct the issuance of a building permit in this case if the City did not act in good faith or if it acted for
a "clearly unlawful purpose".


4      The City argues that it has not refused site plan approval and that these cases with respect to extraordinary circumstances
therefore do not apply to it. I do not agree. The City has imposed onerous conditions to site plan approval. If those conditions
have been imposed in bad faith or are unlawful, then the effect on the landowner is the same as if site plan approval had been
withheld altogether. Therefore, if the City imposed the conditions in bad faith or if they are unlawful conditions, then the test
identified in Quay West has been met and the building permit should issue.


(ii) Did the City Act in Bad Faith?


5      A finding that a municipal authority failed to act in good faith is a serious matter. The applicant alleges bad faith and
has filed extensive affidavit evidence to support her position. The respondent denies bad faith and has filed extensive affidavit
evidence supporting its position. I am not in a position on an application such as this to resolve the conflicts in the affidavit
evidence. I am therefore not able to conclude that the City acted in bad faith in imposing the conditions it did on the site plan
approval. I decline to make any finding on this point.


(iii) Are the Site Plan Approval Conditions "Clearly Unlawful"?


(a) Jurisdiction


6      A dispute as to conditions imposed upon site plan approval would normally fall within the jurisdiction of the Ontario
Municipal Board ("OMB"). Site plan approval is governed by the Planning Act, R.S.O. 1990, c. P.13, s.41(12) of which provides
that where an owner of the land is not satisfied with any conditions imposed on site plan approval, he or she may require that the
matter be referred to the OMB. The respondent submits that the core of this court application is the landowner's dissatisfaction
with the conditions imposed on site plan approval and that the landowner's only proper recourse is an appeal to the OMB.
Alternatively, the respondent argues that even if this Court has jurisdiction to consider the matter, it ought not to do so, but
rather should defer to the OMB's expertise in planning matters which better suits it to address these issues.


7      It is common ground that the landowner in this case is entitled to appeal to the OMB with respect to the conditions imposed
on site plan approval. The question is whether the availability of that remedy ousts the jurisdiction of this Court, or should
prompt this Court to exercise its discretion to refuse to hear the application.


8      The applicant has brought this application under s. 25 of the Building Code Act, which provides a right of appeal to this
Court from a decision of a chief building official refusing to issue a building permit. The Chief Building Official in this case
has refused to issue a building permit. This Court clearly has jurisdiction to decide that appeal. A landowner has a prima facie
right to use her property as she sees fit. The issuance of a building permit is not a discretionary matter. If the legal conditions
have been met, the owner is entitled to the permit. In Ottawa (City) v. Boyd Builders Ltd., [1965] S.C.R. 408 (S.C.C.), the
Supreme Court of Canada held that, in light of this common law property right, the courts have the power to grant a remedy
notwithstanding the existence of alternative remedies before the OMB. There have been numerous cases in which courts have
dealt with whether a building permit should be issued, in the course of which issues with respect to site plan approval were
also involved:  Quay West v. Toronto (City),  supra; Dominion Stores Ltd. v. Etobicoke (Borough) (1982), 37 O.R. (2d) 661
(Ont. Div. Ct.); Revenue Properties Co. v. Toronto (City) (1984), 26 M.P.L.R. 165 (Ont. Co. Ct.); Luxor Entertainment Corp. v.
North York (City) (1996), 27 O.R. (3d) 259 (Ont. Gen. Div.); Sixteenth Warden Ltd. v. Markham (Town) Chief Building Official
(1993), 12 O.R. (3d) 653 (Ont. Gen. Div.). In my opinion, the authorities are clear that this Court has jurisdiction to hear this
application, notwithstanding the availability of an alternative remedybefore the OMB.


9      The fact that I have jurisdiction to hear the application is not the end of the matter, however. It is open to me, as an exercise
of discretion, to decline to hear the application if I am of the view that it is more appropriately dealt with by the OMB. This issue
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was raised before the Divisional Court in Dominion Stores Ltd. v. Etobicoke (Borough), supra, a case strikingly similar to the
one before me. In Dominion Stores, a building permit was refused because the municipality had not given development control
approval under s. 40 of the Planning Act. The municipality had refused to approve the development because it did not want
to permit access to the supermarket from the two municipal roads at its boundaries. The landowner argued, successfully, that
it was entitled by law to access its property from these roads and that the municipality was therefore withholding its approval
for an unlawful reason. The respondent argued that the court should refuse to hear the matter because the landowner had an
alternative remedy in the form of an appeal under s. 40 of the Planning Act to the OMB, precisely the issue raised before me.
The Divisional Court held (at p. 665):


That section provides a means to arbitrate a dispute about the details of plans or drawings or the terms of an agreement. If
this case involved a legitimate dispute about details or terms there would be great force to that argument. But in this case
I think that there is no legitimate dispute. There is what seems to me to be nothing more nor less than unlawful obstinacy.
Therefore, I do not think that the applicant is required to go to the Ontario Municipal Board before coming to this Court.


10      In the case before me, the applicant argues that the City has acted unlawfully in that it had no lawful basis for the conditions
it imposed on site plan approval. There are no issues of zoning or planning policy. This is not a matter as to the details of plans
or drawings. This is strictly a legal issue: i.e. whether as a matter of law, the City had legal authority to impose these conditions
on site plan approval. Accordingly, it seems to me that the Court is in as good a position as the OMB to decide the issue. Further,
since the decision whether I should proceed is an exercise of discretion, it is appropriate to consider all of the surrounding
circumstances. The applicant has been through a long and sorry history with this property. There has been considerable delay
and confusion at significant cost to the applicant. It is not necessary for me to find bad faith on the part of municipal officials
to have considerable sympathy for the position in which the applicant was placed. She has waited long enough for the matter
to be resolved. All technical requirements have been met. All that is left is a straight legal question which I have jurisdiction to
deal with. In my view, it is in the interest of justice that I deal with the matter rather than deferring it.


(b) Analysis


11      It is absolutely clear on the evidence that Ms Polla was legally entitled to erect the retaining wall at the rear of her property.
Neither site plan approval nor a building permit was required, and none was sought. It is true that building the retaining wall
resulted in the removal of some of the original vegetation in the ravine and no doubt that destruction, as well as the presence
of the wall itself, has an environmental impact. However, the Polla property does not fall within the regulatory control of the
Toronto Regional Conservation Authority ("TRCA") and is not subject to zoning by-laws restricting activity on the property
that might adversely affect the ecological balance in the ravine. There was nothing the City or the TRCA could have lawfully
done to prevent Ms Polla from erecting the retaining wall. The question is whether they can now require her to tear it down
as a condition of granting site plan approval.


12      Any authority of the City to impose conditions on site plan approval can only flow from the express provisions of s. 41
of the Act. That provision has been held by this Court and by the OMB to be restrictive, rather than discretionary, and to be
concerned with conditions relating to the internal arrangements of buildings and facilities and provision of services and access
to the specific development under consideration: Sixteenth Warden Ltd. v. Markham (Town) Chief Building Official, supra, at
p. 666; First City Shopping Centre Group v. Gloucester (City) (1990), 25 O.M.B.R. 91 (Ont. Div. Ct.), at 101-102; Ontasian
Investments Inc. v. Vaughan (City) (1996), 34 O.M.B.R. 163 (O.M.B.) at paras. 17-19. Further, there is no authority to withhold
site plan approval based solely on aesthetic considerations: Barnet Investments Ltd. v. Toronto (City) (1985), 18 O.M.B.R. 343
(O.M.B.).


13      The respondent relies for its authority on ss. 41(7)(a)6 and 9. Those provisions state that the City may, as a condition
of approval, require the owner of the land to


(a) provide to the satisfaction of and at no expense to the municipality any or all of the following:
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6. Walls, fences, hedges, trees, shrubs or groundcover or facilities for the landscaping of the lands or the protection
of adjoining lands.


9. Grading or alteration in elevation or contour of the land and provision for the disposal of storm, surface and waste
water from the land and from any buildings or structures thereon.


14      At this point it is relevant to consider the genesis of the conditions imposed upon site approval. At the early stages,
there was some confusion as to whether the Polla property came within the control of the TRCA. Ultimately it was established
that the TRCA had no jurisdiction as the property was outside its geographic area of protection. The TRCA is on record
as saying that if the property had been under its control, its approval of the retaining wall would have been required and it
would not have permitted it. At one point, the City's Planning Department staff had advised Mr. Polla that a full environmental
impact study would be required as part of site plan approval. Staff later backed down from this requirement, but did negotiate
a compromise solution with Mr. Polla that involved reconfiguration of the retaining wall and appropriate landscaping. The
Planning Department prepared a Report dated May 9, 2000. The Report stated that the Official Plan for Etobicoke supported
environmental protections for ravine and valley lands and that the expectation was that the Polla property would in the future be
placed under the protection of the TRCA. However, at this point, the TRCA was without jurisdiction and there were no zoning
by-laws in place to restrict the work undertaken by the Pollas at the back of their property, in particular the retaining wall. Also,
the as-built works met the requirements of Works and Emergency Services Department for on-site drainage and storm water
run-off. The Report noted the concerns of area residents as well as concerns of staff that the work done by the Pollas was not
consistent with Etobicoke planning policy. It then referred to the compromise that had been worked out with the landowner and
recommended that site plan approval be conditional on an agreement to that effect.


15      In the meantime, some of the area residents had been actively lobbying the City and municipal politicians seeking to
prevent the development proposed by the Pollas and [to demand] the removal of the retaining wall. The Etobicoke Community
Planning Council was to have considered the application for site plan approval at its meeting on May 24, 2000. On that date,
however, it adjourned the matter to July 19, 2000 and requested, among other things, that staff obtain the comments of the TRCA
for consideration of Council on July 19, 2000. At its next meeting, Council considered a letter from a representative of the
TRCA which advocated remediation of the ravine to its state prior to the retaining wall, removal of the retaining wall, resiting
the proposed building 10 meters back from the restored valley edge (3 meters north of the proposed location) and revegetation
of the area with native species. The City imposed all of these recommendations as conditions of site plan approval.


16      It is abundantly clear that the conditions imposed by the City are directed towards maintaining the natural environment of
the ravine. This objective may well be, and indeed probably is, consistent with the policy expressed in the Official Plan. However,
an Official Plan is not law. It is merely a statement of intention, which may or may not be implemented by the municipality
by the enactment of appropriate by-laws. Until such by-laws are passed, the Official Plan cannot be used by the municipality
to regulate land use: Woodglen & Co. v. North York (City) (1984), 47 O.R. (2d) 614 (Ont. Div. Ct.), at 617; Steven Polon Ltd.
v. Toronto (Metropolitan) Licensing Commission, [1961] O.R. 810. Therefore, the mere fact that protecting the natural state of
the ravine is consistent with the Official Plan does not create jurisdiction in the City to protect the ravine through the site plan
approval process. There must be explicit legal authority (through statute or by-laws) creating a right in the City to restrict the
Landowner's use of its property in the manner it has.


17      In my opinion, the City misused its site plan approval power for an extraneous purpose. There were no legitimate
landscaping concerns other than as might be required if the retaining wall were torn down. The clear underlying purpose of
the conditions imposed is to require the Pollas to remove a structure that violates no by-law or regulation, that required no
approval to erect, that they were entitled by law to build on their property and which the City had no power to prohibit. Thus,
the City has used power given to it for one purpose to achieve a result that it has no legitimate legal authority to compel. In
Metropolitan Separate School Board v. Scarborough (City) (1996), 30 O.R. (3d) 186 (Ont. Gen. Div.), the applicant school
board had received site plan approval for the construction of portable classrooms. Later, the school board had signed a site
plan agreement that provided for the removal of the classrooms. The classrooms were not removed and the City took steps to
compel their demolition. One of the issues before the court was whether the City had any authority to require the removal of the
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buildings as part of its authority to approve site plans under s. 41 of the Planning Act. Sharpe J. (as he then was) noted, "There
is a long line of authority from the Ontario Municipal Board and from the courts rejecting attempts by municipal councils to
expand the range of items which they can approve or require through the use of site plan control and site plan agreements." He
then went on to hold that there was no authority under the guise of site plan control to order the removal of a building legally
constructed. He held at p. 192:


I cannot find in s. 41 any authority for the proposition that a site plan agreement can be used to limit the duration of approval
accorded to plans for development. Subsections (4) and (5) deal with approval of plans and drawings. Section 41(7) lists
a number of enumerated conditions that may be attached to approval for plans. These deal with matters such as widening
of highways, access, walkways, lighting, fencing, grading, and elevations, while ss. (8) deals with widening of highways.
It is apparent that the matters contemplated as the proper subject of a site plan agreement relate to approval of
drawings and plans and amenities of this kind. The City is entitled to scrutinize the plans and attach conditions of
the kind enumerated, but cannot use the power conferred by the section to exact terms not therein contemplated.
There is no reference in s. 41 to limiting the duration of plan approval. By contrast, other provisions in the Planning Act
expressly contemplate such temporal limitations: see, e.g., ss. 39(4) and 45(9). The assertion of the power to require
a property owner to remove a structure which otherwise complies with applicable planning restrictions, building
codes and standards must be firmly grounded in legislation. A requirement that a property owner remove an approved
structure after a specified period differs significantly from the conditions contemplated by s. 41. Accordingly, I find that
the term of the site plan agreement is not authorized by the Act. (Emphasis added.)


18      In Dominion Stores Ltd. v. Etobicoke (Borough) (1982), 37 O.R. (2d) 661 (Ont. Div. Ct.), the Court held that the City had
withheld site plan approval because it did not want to permit access onto the Dominion Store property from the two side streets
abutting it. This was found to be unlawful. The landowner was entitled at common law to access the public roads touching
its property and the City could not prohibit this without express statutory authority. Further, the landowner's legal right to a
building permit could not be thwarted by the City withholding site plan approval "for a reason not authorized by law". Galligan
J. held at pp.664-665:


The record in this case is extensive. A close perusal of it leads me to the inescapable conclusion that the sole reason for
the refusal to approve the development plans is that they provide for access to those local streets. It is my opinion that that
reason is not one authorized by law. I do not think that a municipality is entitled to refuse developmental approval for an
unlawful reason and thereby frustrate a land owner's prima facie right to issue of the building permit. The municipality
withheld this permit for a reason that is not authorized by law. It follows therefore, that it must now issue it.


19      The situation in the case before me closely parallels the situation before the Court in Dominion Stores Ltd.. Here, the
Pollas were entitled by law to erect the retaining wall, just as Dominion Stores was entitled by law to access its property from
the public road. Here, the City has attempted to interfere with the Pollas' lawful construction of a retaining wall by refusing
site plan approval, even though it had no statutory authority to prohibit the construction of the retaining wall in the first place.
In Dominion Stores Ltd., the municipality attempted to interfere with the landowner's Store's lawful use of the public road to
access its property by refusing site plan approval, even though the municipality had no statutory authority to prohibit access
from the public road in the first place. In both situations, the municipality has used its power in respect of site plan approval
to interfere with lawful use of the property it has no direct statutory authority to prohibit. The conduct of the municipality in
Dominion Stores Ltd. was found to be clearly unlawful. Likewise, in my view, the condition requiring the Pollas to tear down
the retaining wall is clearly unlawful.


20      The requirement that the proposed home be moved further back from the ravine is also unauthorized. The proposed
location does not violate zoning requirements. Site plan approval cannot be used to effect matters controlled by means of a
zoning by-law: Martins v. Ottawa (City) (1996), 33 O.M.B.R. 372 (O.M.B.). In any event, if the retaining wall remains in place,
the proposed location will be set-back more than 10 meters from the edge.


(c) Conclusion
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21      I therefore conclude that the City exceeded its jurisdiction in ordering the removal of the retaining wall and the additional
set-back of the proposed building. The conditions it imposed on site plan approval were clearly unlawful.


C. Judgment


22      The conditions imposed by the City on site plan approval are unlawful and are therefore of no force and effect. The
applicant is entitled to a declaration to that effect. The site plan approval conditions were the only remaining impediment to the
issuance of a building permit. The chief building official has no discretion to refuse a building permit if all legal requirements
for its issuance have been met. Under s. 25(4) of the Building Code Act the powers of a judge on appeal from the refusal of a
chief building official to issue a building permit include the power to substitute her own opinion for that of the chief building
official and to take such action as the judge considers the chief building official ought to take. I have already stated that it is my
opinion that the proposed building does not contravene any applicable law. Accordingly, it is appropriate in this case to order
that the building permit be issued, subject only to any normal administrative requirements.


23      The applicant is entitled to her costs. If counsel are of the view that for any reason the usual order for "costs on a party
and party basis as assessed" would not be an appropriate disposition in this case, I can be spoken to in order to arrange an
appointment for argument of the matter.


Application granted.
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Herman J.:


1      The applicants, Sobeys Capital Incorporated and 1425164 Ontario Ltd. (NorDev), are seeking an order to quash a by-law
of the City of Elliot Lake on the basis that it is illegal. That by-law rezones a property in the City of Elliot Lake for the purpose
of allowing Loblaws to operate a supermarket on the site.


2      Otis Developments Ltd. was the original purchaser of the property from the City. It assigned the property to Loblaws
Sobeys also operates a supermarket in Elliot Lake. NorDev owns the shopping center in which Sobeys is located.


Issues


3      Section 273 (1) of the Municipal Act, 2001, S.O. 2001, c. 25 provides that the Superior Court of Justice may quash a
municipal by-law for illegality.


4      Sobey's and NorDev submit that the by-law is illegal for the following reasons:


(i) The City did not follow the legal requirements for passing a by-law. In particular, its process did not comply with
the requirements set out in its official plan and it did not comply with the requirements of the Planning Act that the
Council hold a public meeting before passing a by-law.


(ii) The City unlawfully fettered its legislative discretion. In particular, it approved the by-law before holding a public
meeting and it bound itself to passing the by-law in its agreement with Otis.


The Background


5      The City acquired the property as a result of the non-payment of municipal taxes. At the time, the property was zoned
C2 (Tourist Highway Commercial).


6      On February 24, 2004, Otis submitted an offer to purchase the property from the City for $60,000 for use as a supermarket.
The C2 zoning did not permit this use.
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7      On March 3, 2004, the City enacted By-law No. 04-14 which authorized the acceptance of the offer to purchase. The
City then executed the offer to purchase.


8      On March 19, 2004, Otis applied to the City for a zoning change to permit the supermarket use.


9      On the same day, March 19, 2004, the City Clerk, wrote a report with respect to the Otis application. The City's Chief
Administrative Officer approved the report. The report recommended that the zoning be changed to C1 (Central Commercial)
and that a public meeting be held on April 13, 2004.


10      On March 22, 2004 (one business day after March 19), City Council received the report. It passed a resolution approving
the rezoning and the holding of a public meeting on April 13, 2004.


11      On March 24, 2004, the City issued a public notice indicating that City Council would be considering an amendment to
the zoning by-law with respect to the subject property at a public meeting. The notice was published in the local newspaper and
was sent by fax and mail to specified persons, including representatives of Sobeys and NorDev.


12      On April 8, 2004, Scott Arbuckle, a planner retained by Sobeys, wrote to City Council expressing his concerns with the
by-law and the manner in which it had been approved.


13      On April 13, 2004, City Council held the public meeting. The Minutes indicate that 15 members of the general public
attended and three members addressed Council. The Mayor read out two letters: the letter from Mr. Arbuckle, on behalf of
Sobeys, and a letter from NorDev, signed by eight downtown business owners.


14      Following the public meeting, City Council held its regular meeting. It passed By-law No. 04-20 permitting the use of
the land for the purpose of a supermarket.


15      Sobeys and NorDev have appealed the by-law to the Ontario Municipal Board (OMB). A pre-hearing of the OMB appeal
is scheduled to take place on March 1, 2005, with the hearing scheduled for May 2005.


Did the City Fail to Comply with Legal Requirements?


16      Sobey's and NorDev submit that the City did not comply with the legal requirements for the passing of a by-law and, as
such, the by-law is illegal and should be quashed. Ian MacF. Rogers notes in The Law of Canadian Municipal Corporations, 2d
ed., vol. 2 (Toronto: Thomson Carswell, 2003) at 1022, that a by-law may be ultra vires if the municipal council has disregarded
requirements which are conditions precedent to it exercising its jurisdiction. He goes on to note at 1024-1025 that a by-law that
has been passed without observing legislative conditions imposed for the purpose of safeguarding the public interest may be
void or voidable. Non-compliance with a condition which is an essential prerequisite to jurisdiction renders the by-law void
while non-compliance with a statutory formality or direction renders it voidable.


17      In Barrick Gold Corp. v. Ontario (Minister of Municipal Affairs & Housing) (2000), 51 O.R. (3d) 194 (Ont. C.A.), the
Ontario Court of Appeal held that a municipal by-law and resolution were invalid on the ground that they were contrary to
the purpose underlying the relevant provisions of the Municipal Act. A by-law that offends the policy underlying the statute
is illegal within the meaning of section 136 of the Municipal Act and may therefore be quashed. It is necessary, therefore, in
examining whether the City has complied with the legal requirements, to ascertain not only whether it has complied with the
letter of those requirements but also whether it has complied with their underlying purpose.


(i) Section 24 of the Planning Act


18      Section 24(1) of the Planning Act, R.S.O. 1990, c.P.13 provides that no by-law shall be passed for any purpose that does
not conform with the official plan.
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19      Sobey's submits that the City did not comply with process requirements set out in paragraph 7.19.1 of its official plan.
That paragraph provides that applications for an amendment to the zoning by-law "shall generally comply" with the process
set out in Steps 1 to 5. In particular, Step 2 of the process provides that an application for an amendment to the zoning by-law
"may be circulated for review and preconsultation" with various departments within and outside of the Municipality. There was
no circulation in this case; the application was received and approved on the same day. However, the City contends that review
was not necessary since it had previously considered the issue of the use of the land for the purposes of a supermarket. In any
case. Step 2 is not mandatory; the application "may be circulated".


20      The next contention is, in my opinion, far more critical, and that is that the City reversed Steps 3 ("Public Meeting") and
4 ("Decision") in the process set out in the Official Plan by making the decision before holding the public meeting.


21      Assuming that the decision was, in fact, made before the public meeting, it is arguable that this does not constitute a
contravention of section 24 (1), since that provision deals with a by-law that is passed for a purpose that does not conform
with the official plan; it does not deal with the process by which the by-law is passed. It is also arguable that the process did
not contravene the official plan since paragraph 7.19.1 does not require that the steps have to be followed in all circumstances;
rather it provides that applications "shall generally comply". The applicants submit, however, that it is not consistent with the
purpose of the official plan that a public hearing be held after the decision is made.


22      It is not, in my opinion, necessary to decide whether section 24(1) has been contravened since section 34 of the Planning
Act clearly requires that a public hearing be held before a by-law is passed.


(ii) Sections 34 and 61 of the Planning Act


23      S. 34(12) provides that before passing a by-law, the municipal council must ensure that sufficient information is made
available to the public and must hold at least one public meeting. Section 61 of the Planning Act also provides that a municipal
council must provide any person with an opportunity to make representations. Section 61 further provides that in the course of
passing the by-law, the council is performing a legislative, not a judicial function.


24      In Spence v. York (City) (1985), 17 O.M.B.R. 53 (Ont. H.C.), the court quashed a by-law on the basis of the council's
failure to comply with procedural requirements. Those requirements included a requirement of fairness, such that council was
required to give concerned parties an equal opportunity to be heard at the public meeting.


25      However, the rules of fairness are not fixed. Their content depends on the circumstances of the case, the statutory
provisions and the nature of the matter to be decided (Old St. Boniface Residents Assn. Inc. v. Winnipeg (City), [1990] 3 S.C.R.
1170 (S.C.C.)).


(a) The Process


26      Sobeys and NorDev submit that sufficient information was not made available to the public, sufficient notice was not given
of the meeting, a sufficient opportunity was not provided to make representations and, most importantly, the public meeting
was a sham because the decision was made before the public meeting was held.


27      Public notice of the meeting was placed in the local newspaper and posted on the Bulletin Board at City Hall as well as
on the City's website. Notice was also sent to specified individuals and organizations, including Mr. Arbuckle (who had written
the City on behalf of Sobey's) and a representative of NorDev.


28      The notice indicated that the purpose of the amendment was to rezone the land in question to permit a supermarket with
ancillary uses. It also indicated that additional information relating to the proposed amendment was available for inspection at
the City Clerk's Office. No inquiries were made regarding the amendment except for the letters from Mr. Arbuckle and from
NorDev.
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29      The Minutes of the public meeting indicate that 15 members of the general public attended. There were no representatives
from Sobeys or NorDev present.


30      According to the Minutes, the Mayor first explained the purpose of the meeting. He explained the nature of appeals to
the OMB and indicated that the intention of the Planning Act was to encourage people to participate up front so that concerns
could be resolved before the zoning by-law was passed.


31      The Mayor then asked if anyone wished to speak to the matter. No one came forward. He read the letters from Mr.
Arbuckle and NorDev. The Mayor then explained the nature of the zoning amendment.


32      Members of the public then spoke. One individual expressed a concern that the land had restrictions on title. The Chief
Administrative Officer advised that the restrictions had been removed from title. Another member of the public raised a concern
with respect to the use of the location that would be vacated when the supermarket relocated. A third member of the public
raised the concern that an additional highway lane might be needed to accommodate changes to traffic flow.


33      The Mayor asked again if anyone wished to speak to the matter. No one else came forward. He advised that there was a
mediation process which could take place prior to filing an objection to the OMB. He asked once more whether anyone wanted
to speak to the matter. No one came forward. He declared the meeting closed.


34      Once the public meeting was declared closed, the Council began its regular meeting and passed the by-law.


35      The applicants cite the case of Chernipeski v. Lacombe (Town), [1996] A.J. No. 1026 (Alta. Q.B.); affirmed (Alta.
C.A.) as one that is similar to the situation at hand. In Chernipeski, the court quashed a by-law that added a funeral home and
veterinary clinic to the category of permitted uses. The Town had included those provisions in order to complete the sale of
the land to developers. No reports were obtained for the review of city council members and no planning considerations were
discussed. The Alberta Court of Appeal upheld the lower court's decision, agreeing that the planning power must be used solely
for planning purposes.


36      However, the evidence of the respondents is that while Otis's application for rezoning was not reviewed with respect
to planning considerations at the time it was received, planning considerations had previously been taken into account. In
particular, the Official Plan permitted the use of the property for a supermarket, the City had considered a similar redevelopment
proposal a year before, there had been a previous public process and the City had commissioned and received a market analysis
report. While there is no evidence that the public was advised of these matters at the public meeting on April 13, 2004, there is
evidence that there had been prior consideration of planning issues and prior public involvement.


37      In examining what occurred before and during the public meeting, I am of the view that members of the public were
given sufficient notice, an opportunity to obtain further information and ample opportunity to make representations.


(b) Was the decision made before the public meeting?


38      The central issue is whether, in spite of all this, the public meeting was futile in that members of the City Council had already
approved the zoning amendment. The Planning Act requires that a public meeting be held before the by-law is passed. Although
the by-law was technically passed after the public meeting was held, the applicants submit that the city council had effectively
passed the by-law before the public meeting when it approved the zoning change and the public meeting was a charade.


39      The City is required to comply not just with the letter of the law, but with the purpose underlying that law (Barrick
Gold). Was the by-law effectively passed before the public meeting when the City Council approved the rezoning such that
the public meeting was a sham?


40      In the case of Old St. Boniface, the Supreme Court of Canada dealt with the question of a public meeting and the exercise
of the legislative function. It is clear that a city council is not exercising a judicial function when it acts legislatively. A different
test must be applied. That test is set out by Sopinka J. at 1197 as follows:



http://nextcanada.westlaw.com/Link/Document/FullText?findType=Y&pubNum=6407&serNum=1996448982&originationContext=document&transitionType=DocumentItem&vr=3.0&rs=cblt1.0&contextData=(sc.Default)
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In my opinion, the test that is consistent with the functions of a municipal councilor and enables him or her to carry out
the political and legislative duties entrusted to the councilor is one which requires that the objectors or supporters be heard
by members of Council who are capable of being persuaded. The Legislature could not have intended to have a hearing
before a body who has already made a decision which is irreversible. The party alleging disqualifying bias must establish
that there is a prejudgment of the matter, in fact, to the extent that any representations at variance with the view, which
has been adopted, would be futile.


41      Thus, members of the City Council, unlike a judge, can approach a matter with an opinion or view, as long as they have
not determined the matter to such an extent that the public representations in opposition to that opinion are futile. That would
make a sham of the public meeting.


42      Sopinka J. goes on to say at 1197 that "support in favour of a measure before a committee and a vote in favour will not
constitute disqualifying bias in the absence of some indication that the position taken is incapable of change".


43      The Alberta Court of Appeal considered the requirements of fairness in Atkins v. Calgary (City) (1994), 24 M.P.L.R. (2d)
141 (Alta. C.A.). Kerans J.A. noted at para. 23 that the test, as set out in Old St. Boniface, places "a tough burden on those who
complain they did not receive a fair hearing". In his opinion, "the rule [in Old St. Boniface] catches only the rare (I hope) case
where the political process has descended into farce".


44      The applicants submit that if a public meeting has not been held in advance of passing the by-law, as required by the
Municipal Act, then that is the end of the matter and there is an illegality. It is unnecessary, in their submission, to apply the
Old St. Boniface test. I do not agree. In this case, the public meeting was technically held before the by-law was passed. The
issue, then, is whether the City complied with the spirit of the law. Was the meeting a sham because the zoning change had
already been approved? Was the public meeting fair?


45      In order to answer these questions, one must refer to the Old St. Boniface test. The court in that decision acknowledges
that members of council may well come to the public meeting with pre-conceived views. They might even have voted in favour
of the change in question. In having given prior approval to the zoning change, the issue is whether the City Council had finally
decided the matter such that any opposing views expressed by members of the public were futile.


46      The applicants have not, in my opinion, established that the prior approval constituted an irreversible decision. In
examining the sequence of events — the approval of the zoning change and referral to a public meeting; the public meeting;
and the passing of the by-law — I am of the view that the prior approval was more akin to an approval-in-principle than a final
decision. The members of City Council, in referring the matter to a public meeting at the same time that they approved the
change, were aware that a public meeting had to be held before a final decision could be made. While there is evidence of a
predisposition, it does not, in my opinion, lead to the conclusion that the decision was irreversible.


47      The applicants submit that even if the Council was open to reconsidering its prior approval of the zoning change and
changing its mind, that is still unacceptable. The Municipal Act and the concepts of fairness, they submit, contemplate that
members of the public are entitled to have a consideration of the matter, not a reconsideration. Again, I cannot agree. In Old St.
Boniface, the court accepts that members of City Council may well come to the matter having previously considered it. What
is not acceptable, is that they have finally made up their minds. This, in my opinion, means that the public meeting need not
constitute a fresh consideration; it is sufficient if it is an opportunity for reconsideration.


48      Compliance with the spirit of the law that requires a public hearing in advance of the decision requires that the Council
has not already made a "decision which is irreversible" (Old St. Boniface). The applicants have not, in my opinion, established
that, in approving the zoning change, the Council made an irreversible decision that rendered the public meeting a sham.


Did the City Fetter its Discretion?
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49      NorDev and the City submit that the City improperly fettered its discretion in two ways: through its contract with Otis
(assigned to Loblaws) and its approval of the zoning change before the public meeting.


(i) Does the Agreement Fetter the City's Discretion?


50      The applicants submit that the City bargained away its legislative power in its contract with Otis. A contractual agreement
cannot fetter the legislative discretion of a city council (Finney v. McKellar (Township) (1982), 36 O.R. (2d) 47 (Ont. C.A.),
at 55). A city cannot sell zoning (Pacific National Investments Ltd. v. Victoria (City) (2000), 193 D.L.R. (4th) 385 (S.C.C.) at
para. 57) or, to put it in another way, "a municipality cannot bargain away its legislative powers, in advance" (Galt Canadian
Woodworking Machines Ltd. v. Cambridge (City) (1982), 36 O.R. (2d) 417 (Ont. Div. Ct.), at 419; affirmed (1983), 41 O.R.
(2d) 544 (Ont. C.A.)).


51      Did the City bargain away its legislative powers? Did the agreement fetter the City's legislative discretion?


52      Various references are made to the need for a zoning change in the Agreement between the City and Otis (later assigned
to Loblaws):


• The agreement is conditional upon the property being zoned Central Commercial C1 so as to permit the construction
and operation of a supermarket (section 6 (1)(a)).


• Otis agrees that the property shall be used for a supermarket to be operated by Loblaws and acknowledges that the
property must be rezoned to permit that use (section 7 (1)).


• The City agrees "to facilitate the rezoning of the Property to permit the supermarket use" provided that Otis pays
the fees and charges and satisfies the usual requirements (section 7 (2)).


• The City agrees to "facilitate the processing of any development and/or application(s) submitted by the Purchaser".
The City will "process any Application for Rezoning...in good faith and in an expeditious fashion" (section 7 (3)).


• The City "acknowledges that it has approved the proposed use of the Property as a supermarket and ancillary uses
to be operated by Loblaws" (section 7 (3)).


• Otis agrees to make the application for rezoning in a timely manner (section 7 (4)).


• If the rezoning is ultimately refused, the agreement shall be at an end (section 7 (5)).


• If the rezoning is appealed to the Ontario Municipal Board, the City will support Otis on the appeal without incurring
any legal or consulting expense (para. 7 (6)).


53      Section 10 of the agreement provides that there is no representation, warranty, collateral agreement or condition affecting
the Agreement except as expressed in that Agreement. Section 15 provides that the Agreement and Schedule constitute the
entire Agreement.


54      The City has submitted two affidavits in evidence: affidavits of Philip Otis, general counsel of Otis, and Troy Speck, Chief
Administrative Officer of the City. Both affidavits speak to the intentions of the parties when they entered into the agreement for
the purchase of the land. Mr. Speck's affidavit also deals with the history of the land in question, including prior consideration
of its use and the process undertaken to deal with Otis's application for rezoning.


55      The applicants submit that the evidence of the parties' intentions should not be considered. Where the language of
the contract is clear and unambiguous on its face, no extrinsic parole evidence should be admitted to determine the parties'
contractual intent. It can be assumed that the parties intended the legal consequences of their words (Eli Lilly & Co. v. Novopharm
Ltd., [1998] 2 S.C.R. 129 (S.C.C.) at paras. 54-56).
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56      Iacobucci J. makes a distinction in Eli Lilly between extrinsic evidence of the parties' intention and evidence of surrounding
circumstances, where he notes at para. 54 that the contractual intent should be determined by reference to the words in the
document "possibly read in light of the surrounding circumstances which were prevalent at the time". Cumming J.A. of the
British Columbia Court of Appeal notes in MacMillan Bloedel Ltd. v. British Columbia Hydro & Power Authority (1992),
[1993] 2 W.W.R. 127 (B.C. C.A.) at para. 30 that the intention of the parties is to be determined by reference to the surrounding
circumstances at the time of signing the contract.


57      It is unnecessary, in my opinion, to refer to Mr. Otis's and Mr. Speck's statements to ascertain the intentions of the parties
when they entered into the agreement. One can discern the parties' intentions from the wording of the agreement and from the
surrounding circumstances.


58      A city crosses the line if it contracts away its legislative power by agreeing, in the contract, to accomplish the rezoning.
In reading the agreement's provisions together, it is my opinion that it has not done so.


59      The Agreement reflects the City's desire to sell the land to Loblaws. The City had already decided in their Official Plan
that this was a permitted use. The City had, by virtue of the contract, indicated that it was supportive of the transaction and,
therefore, was implicitly supportive of the rezoning.


60      The City had already approved the use of the premises as a supermarket in its official plan. It had also previously held
a public process with respect to the use of the land. The provision in the agreement that refers to its approval of the proposed
use (section 7 (3)) reflects this reality.


61      By agreeing to facilitate the rezoning and facilitate the processing of the application, the City is doing no more, in my
opinion, than agreeing to facilitate the process (section 7 (2) and 7 (3)).


62      The City also agrees in the contract to support Otis in the event that the rezoning is appealed to the OMB (section 7 (6)).
The applicants submit that this amounts to the City contractually binding itself to pass the zoning amendment. However, this
provision applies "if the rezoning is appealed". Thus, it applies in the event that the City passes the rezoning amendment, in
which case the City agrees to support Otis and Otis agrees to pay the City's costs.


63      The applicants contend that the reason the agreement is silent as to what would happen if Council refused the rezoning is
because the parties do not contemplate that this would occur. However, the lack of reference to this eventuality is, in my view,
consistent with the interpretation that the City could not be expected to support Otis at the OMB if City Council had voted
against the rezoning. The agreement contemplates that the rezoning could be refused, in which case, the agreement would be
at an end (section 7(5)).


64      The applicants also submit that if the parties intended that it was open to City Council to refuse the rezoning, the agreement
should have specifically said so. The agreement should, in their submission, acknowledge that the City retained the sole and
unfettered discretion to consider a rezoning application and to refuse to rezone if it was not demonstrably justified on its planning
merits. However, such an acknowledgement would only be an expression of what the law is. It is not necessary in an agreement
to state that the parties will comply with the law. It can be presumed, in the absence of contrary evidence, that the parties intend
to make a legal contract (Beer v. Townsgate I Ltd. (1997), 36 O.R. (3d) 136 (Ont. C.A.), at 143).


65      In conclusion, I am of the view that the provisions of the agreement when read together, do not constitute a fettering of
City Council's discretion. The agreement does not preclude the possibility that the City, in exercising its legislative authority,
could refuse the rezoning. This is to be distinguished from the situation in Galt, where the City agreed in the contract to rezone
the property.


(ii) Did the Approval of the Zoning Change Fetter the City's Discretion?


66      Sobey's and NorDev submit that the City had already made up its mind when it approved the zoning change in advance
of the public meeting and had thereby fettered its discretion.
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67      In my opinion, the same principles apply to this issue as to the question of whether the public meeting occurred before or
after the zoning amendment was passed. The test, as noted above, is set out in Old St. Boniface. The court in that case recognized
that members of the City Council may well have preconceived views in advance of exercising their legislative function. That
is permissible. What is not permissible is that they have arrived at an irreversible decision. As noted above, the applicants have
not, in my opinion, established that City Council's decision was irreversible.


68      The applicants submit that the Old St. Boniface test is not relevant to the issue of whether the City had fettered its
discretion. They referred to the case of Pacific National Investments Ltd. v. Victoria (City) which deals with the issue of a
municipality fettering its discretion but makes no reference to the Old St. Boniface test. However, in Pacific National, the court
was dealing with whether the City had sold zoning by agreeing to rezone in return for consideration. That issue is a different
one, in my opinion, and is dealt with above in the discussion of whether the City had contracted to change its zoning in its
agreement with Otis. In considering whether the City fettered its discretion by approving the zoning amendment in advance
of the public meeting, it is appropriate to refer to the Old St. Boniface test which sets the standard as to what is permissible
in advance of passing a by-law.


69      There is no doubt that members of the City Council came to the public meeting with a view. They had already approved the
zoning change. The City had previously considered the use of the property as a supermarket. The City had already entered into
a contract with Loblaws to sell the land to them to use as a supermarket, subject to rezoning. This does not mean, however, that
the City Council had arrived at an irreversible decision. The approval was given at the same time that the matter was referred
to a public meeting. Members of the public were present at the meeting, they were invited to express their views and the letters
from Mr. Arbuckle, on behalf of Sobey's, and from NorDev were read out at the meeting. While there is evidence that the City
had a predisposition in favour of rezoning the property, the applicants have not established that that predisposition constituted
an irreversible decision.


Conclusion


70      I therefore conclude that the applicants have not established that the by-law in question is illegal and should be quashed.
The City did not, in my opinion, breach the legal requirements with respect to receiving public input and holding a public
meeting before it passed the by-law nor did it fetter its discretion. This application is therefore dismissed.


71      If the parties cannot agree on the disposition of costs, they may make brief written submissions to me. The respondents'
submissions should be provided within 15 days of the release of this decision and the applicants' submissions should be received
within 15 days thereafter.


Application dismissed.
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ity produced by the plant, whether it needed it or not, 
which allowed Churchill Falls to use debt financing for 
the construction of the plant. In exchange, Hydro- Québec 
obtained the right to purchase electricity at fixed prices 
for the entire term of the contract. After the contract was 
signed, there were changes in the electricity market, and 
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En 1969, la compagnie Churchill Falls (Labrador) Cor-
poration Limited et Hydro- Québec signent un contrat 
fixant le cadre juridique et financier relatif à la construc-
tion et à l’exploitation d’une centrale hydroélectrique 
sur le fleuve Churchill au Labrador. En vertu du contrat, 
Hydro- Québec s’engage à acheter, sur une période de 
65 ans, la majeure partie de l’électricité qui sera produite 
par la centrale, et ce, indépendamment de ses besoins, ce 
qui permet à Churchill Falls de financer par voie d’em-
prunts la construction de la centrale. En échange, Hydro- 
Québec obtient le droit d’acheter l’électricité à prix fixes 
pendant toute la durée du contrat. Suivant la conclusion 
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the purchase price for electricity set in the contract is now 
well below market prices. Hydro- Québec sells electricity 
from the plant to third parties at current prices, and this 
generates substantial profits for Hydro- Québec. In the 
circumstances, Churchill Falls is asking the courts to order 
that the contract be renegotiated and that its benefits be 
reallocated. Churchill Falls seeks to have the fixed rate 
being paid by Hydro- Québec replaced with a new rate 
so as to ensure that the contract reflects the equilibrium 
of the initial agreement and in order to enforce Hydro- 
Québec’s alleged duty to cooperate with Churchill Falls 
on the basis of its general duty of good faith. The Quebec 
Superior Court concluded that the intervention sought by 
Churchill Falls was not warranted, and the Court of Appeal 
dismissed Churchill Falls’ appeal.


Held (Rowe J. dissenting): The appeal should be dis-
missed.


Per Abella, Moldaver, Karakatsanis, Wagner, Gascon, 
Côté and Brown JJ.: Given the nature of the contract and 
the duties of good faith and equity, Hydro- Québec did 
not have a duty to renegotiate the contract when the con-
tract proved to be an unanticipated source of substantial 
profits for it. In Quebec civil law, there is no legal basis 
for Churchill Falls’ claim. The Court cannot change the 
content of the contract, nor can it require the parties to 
renegotiate certain terms of the contract or to share the 
benefits otherwise than as provided for in the contract.


The interpretation and characterization of the contract 
in this case are questions of mixed fact and law. Because 
the trial judge’s interpretation and characterization of the 
contract are based on a particular set of circumstances that 
are unlikely to have any precedential value, they may not 
be overturned absent a palpable and overriding error. No 
error that would justify overturning the trial judge’s find-
ings of fact concerning the paradigm, the characterization 
and the interpretation of the contract can be found.


The contract cannot be characterized as a joint venture 
contract or a relational contract. A joint venture contract is 
formed where businesses choose to become partners and 
to cooperate in a project by each investing resources and 
by sharing any profits from the project. In this case, the 
evidence does not show that the parties intended to enter 
into a partnership or to jointly assume financial or logis-
tical responsibility for the project beyond the simple co-
operation required to perform their respective prestations. 
The parties’ relationship thus lacks the characteristics 
generally associated with the joint venture contract. As 


du contrat, des changements surviennent sur le marché 
de l’électricité et le prix d’achat de l’électricité fixé dans 
le contrat se retrouve bien en deçà des prix payables sur 
le marché. Hydro- Québec, qui vend de l’électricité pro-
duite par la centrale à des tiers aux prix actuels, en tire 
des profits substantiels. Devant cette situation, Churchill 
Falls demande aux tribunaux d’imposer la renégociation 
du contrat et une nouvelle répartition de ses bénéfices. 
Elle souhaite que le taux fixe payé par Hydro- Québec 
soit remplacé par un nouveau taux, afin que le contrat re-
flète l’équilibre de l’entente initiale et afin de donner ef-
fet à l’obligation qu’aurait Hydro- Québec de collaborer 
avec elle sur la base de son obligation générale de bonne 
foi. La Cour supérieure du Québec conclut qu’il n’y a pas 
lieu d’intervenir dans le sens souhaité par Churchill Falls, 
et la Cour d’appel rejette son appel.


Arrêt (le juge Rowe est dissident)  : Le pourvoi est 
rejeté.


Les juges Abella, Moldaver, Karakatsanis, Wagner, 
Gascon, Côté et Brown : Au regard de la nature du contrat 
et des obligations de bonne foi et d’équité, Hydro- Québec 
n’avait pas l’obligation de renégocier le contrat lorsque 
celui-ci s’est révélé être pour elle une source inattendue 
de profits substantiels. En droit civil québécois, il n’existe 
aucun fondement légal étayant la demande de Churchill 
Falls. La Cour ne peut ni modifier le contenu du contrat, 
ni obliger les parties à en renégocier certaines modalités, 
ni imposer un partage des bénéfices différent de celui 
qu’il prévoit.


L’interprétation et la qualification du contrat en l’espèce 
sont des questions mixtes de fait et de droit. Puisqu’elles 
portent sur un ensemble particulier de circonstances qui 
n’est pas susceptible de présenter d’intérêt à titre de pré-
cédent, l’interprétation et la qualification du contrat par 
le juge d’instance ne peuvent être renversées qu’en cas 
d’erreur manifeste et déterminante. Aucune erreur qui 
justifierait de renverser les conclusions de fait du juge 
d’instance sur le paradigme du contrat, sur sa qualification 
et sur son interprétation ne se dégage.


Le contrat intervenu ne peut être qualifié de contrat 
de coentreprise ou de contrat relationnel. Le contrat de 
coentreprise prend forme lorsque des entreprises choi-
sissent de s’associer et de collaborer à la réalisation d’un 
projet, en investissant chacune des ressources et en parta-
geant les profits du projet. En l’espèce, la preuve ne révèle 
pas de volonté des parties de former une société ou d’in-
tention d’assumer ensemble la responsabilité financière 
ou logistique du projet au- delà de la simple collaboration 
nécessaire à l’exécution de leurs prestations respectives. 
Les caractéristiques généralement associées au contrat de 
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for the relational contract, it sets out the rules for a close 
cooperation that the parties wish to maintain over the long 
term and puts an emphasis on the parties’ relationship and 
on their ability to agree and cooperate. It does not define 
their respective prestations in much detail. As a result, it 
requires a cooperation that is, in the end, more active than 
the cooperation required by transaction- based contracts. 
The parties’ contract sets out a series of defined and de-
tailed prestations as opposed to providing for flexible eco-
nomic coordination. Each party’s participation is clearly 
quantified and defined, and no important prestations are 
left undefined. This shows that the parties intended the 
project to proceed according to the words of the contract, 
not on the basis of their ability to agree and cooperate from 
day to day to fill any gaps in the contract. The long- term, 
interdependent nature of the contract does not in itself 
imply that the contract is relational.


The contract does not contain implied clauses that 
impose on Hydro- Québec a duty to cooperate and to rene-
gotiate the agreed-on prices. An implied duty may, within 
the meaning of art. 1434 of the Civil Code of Québec, 
be incident to a contract according to the nature of the 
contract if the duty is consistent with the general scheme 
of the contract and if the contract’s coherency seems to 
require such a duty. However, such an implied clause must 
not merely add duties to the contract that might enhance it, 
but must fill a gap. In this case, there is no gap or omission 
in the scheme of the contract that requires that an implied 
duty to cooperate and to renegotiate the agreed-on prices 
be read into the contract in order to make it coherent. There 
is nothing to suggest that the parties’ prestations would be 
incomprehensible and would have no basis or meaningful 
effect in the absence of an implied duty according to which 
Hydro- Québec must either exceed the usual requirements 
of good faith in cooperating with Churchill Falls or redis-
tribute windfall profits.


The doctrine of unforeseeability cannot serve as a basis 
for requiring Hydro- Québec to renegotiate the contract. 
This doctrine is a private law rule that is recognized in 
some civil law jurisdictions and the effect of which is that 
parties can be required to renegotiate a contract if, as a 
result of unforeseen events, performance of the obligations 
stipulated in the contract would be excessively onerous for 
one of them. However, unforeseeability cannot be relied 
on where it is clear that the party who was disadvantaged 
by the change in circumstances had accepted the risk that 
such changes would occur, and it applies only where the 
new situation makes the contract less beneficial for one of 
the parties, and not simply more beneficial for the other. 


coentreprise sont donc absentes de la relation entre les 
parties. Quant au contrat relationnel, il établit les normes 
d’une coopération étroite que les parties souhaitent main-
tenir à long terme et met l’accent sur la relation entre les 
parties ainsi que leur capacité à s’entendre et à collaborer. 
Il définit de manière très peu détaillée leurs prestations 
respectives. Par conséquent, il exige une collaboration 
somme toute plus active que le contrat transactionnel. Le 
contrat entre les parties prévoit une série de prestations 
déterminées et détaillées plutôt qu’une coordination éco-
nomique flexible. La participation de chacune des parties 
est clairement quantifiée et définie, aucune prestation im-
portante ne restant à définir. Cela témoigne de l’intention 
des parties que le projet se déroule suivant la lettre du 
contrat, et non en fonction de leur capacité à s’entendre 
et à collaborer au jour le jour pour combler d’éventuelles 
lacunes contractuelles. La longue durée du contrat et son 
caractère interdépendant n’indiquent pas en soi que le 
contrat est relationnel.


Le contrat ne contient pas de clauses implicites qui 
imposeraient à Hydro- Québec un devoir de collabora-
tion et de renégociation des prix convenus. Aux termes de 
l’art. 1434 du Code civil du Québec, des obligations impli-
cites peuvent découler de la nature d’un contrat lorsqu’elles 
s’inscrivent dans son économie générale et semblent né-
cessaires pour que le contrat soit cohérent. Cependant, de 
telles clauses implicites ne doivent pas simplement ajouter 
au contrat d’autres obligations susceptibles de l’enrichir; 
elles doivent combler une lacune. En l’espèce, l’économie 
du contrat ne comporte aucune lacune ou faille exigeant 
de lire dans celui-ci une obligation implicite de collabora-
tion et de renégociation des prix convenus pour le rendre 
cohérent. Rien n’indique que les prestations des parties 
seraient incompréhensibles, sans fondement ou sans ef-
fet utile en l’absence d’obligation implicite incombant à 
Hydro- Québec de collaborer avec Churchill Falls au- delà 
des exigences ordinaires de la bonne foi ou de redistribuer 
des profits inattendus.


La théorie de l’imprévision ne peut servir de fondement 
pour obliger Hydro- Québec à renégocier le contrat. Cette 
théorie, une règle de droit privé reconnue dans certains 
ressorts de droit civil, permet d’obliger les parties à un 
contrat à le renégocier lorsque des événements impré-
vus rendent l’exécution de ses obligations excessivement 
onéreuse pour l’une d’entre elles. Cependant, elle ne peut 
être invoquée s’il est manifeste que la partie désavantagée 
par le changement de circonstances a accepté le risque 
que de tels changements surviennent, et elle s’applique 
uniquement lorsque la situation nouvelle rend le contrat 
moins avantageux pour l’une des parties — et non sim-
plement plus avantageux pour l’autre. Elle ne s’applique 
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It does not apply where the parties receive the presta-
tions and benefits that are provided for or are allocated to 
them in the contract. But this doctrine is not recognized 
in Quebec civil law at this time. Any development of 
concepts analogous to unforeseeability in Quebec civil 
law must take account of the legislature’s choice not to 
turn this doctrine into a universal rule. Furthermore, even 
in jurisdictions where the doctrine of unforeseeability is 
recognized, it applies only in narrow circumstances that 
quite simply do not correspond to those of the parties in 
this case. The parties intentionally allocated the risk of 
electricity price fluctuations to Hydro- Québec, and the 
changes in the market did not have the effect of increas-
ing the cost of performing Churchill Falls’ prestations 
or diminishing the value of the prestations it received 
from Hydro- Québec. On the contrary, Churchill Falls has 
continued to receive exactly what it was owed under the 
contract, as well as the related benefits.


The principles of good faith and equity do not impose 
a duty to renegotiate on Hydro- Québec. The introduction 
of the duty of good faith into the Civil Code of Québec 
shows that the legislature intended to temper the principles 
of the binding force of contracts and autonomy of the will 
of the parties. Good faith confers a broad, flexible power 
to create law and serves as a basis for courts to intervene 
and to impose on contracting parties obligations based on 
a notion of contractual fairness. It also serves to protect 
the equilibrium of a contract. However, it cannot be used 
to violate that equilibrium and impose a new bargain on 
the parties to the contract. The courts cannot rely on it to 
order the sharing of profits that have in fact been honestly 
earned. Despite its potential scope and its capacity to 
change the civil law because of its flexible application, 
the concept of good faith cannot be expanded to include 
the possibility of penalizing a party whose conduct has not 
been unreasonable, or a duty to renegotiate the principal 
obligations of a contract in all circumstances. The duty 
of good faith does not negate a party’s right to rely on 
the words of the contract unless insistence on that right 
constitutes unreasonable conduct in the circumstances. 
The duty to cooperate, which flows from the requirements 
of good faith, can require a party to be proactive in ac-
commodating the interests and legitimate expectations of 
his or her contracting partner. But for a party to consider 
only the words of the contract and to refuse to renegotiate 
a contract or to share profits is not necessarily contrary to 
the general duty of good faith. The duty to cooperate with 
the other contracting party does not mean that one’s own 
interests must be sacrificed.


pas dans les cas où les parties touchent les prestations et 
bénéfices que le contrat prévoit ou leur a alloués. Or, cette 
théorie n’est pas reconnue dans le droit civil québécois 
actuel. Tout développement de notions s’apparentant à 
l’imprévision en droit civil québécois doit tenir compte du 
choix du législateur de n’avoir pas fait de cette théorie une 
règle universelle. Au surplus, même là où elle est recon-
nue, la théorie de l’imprévision est assortie de conditions 
d’application limitées à des circonstances strictes, qui ne 
correspondent tout simplement pas à celles des parties en 
l’espèce. Ces dernières ont sciemment alloué le risque 
de fluctuation des prix de l’électricité à Hydro- Québec et 
les changements sur le marché n’ont eu ni l’effet de faire 
augmenter le coût d’exécution des prestations de Churchill 
Falls, ni de faire diminuer la valeur des prestations qu’elle 
reçoit d’Hydro- Québec. Churchill Falls a au contraire 
continué de recevoir précisément ce que le contrat lui a 
octroyé, ainsi que les bénéfices y afférents.


Les notions de bonne foi et d’équité n’imposent aucune 
obligation de renégociation à Hydro- Québec. L’introduc-
tion du devoir de bonne foi dans le Code civil du Québec 
témoigne de la volonté du législateur de tempérer les 
principes de la force obligatoire des contrats et de l’au-
tonomie de la volonté des parties. La bonne foi donne un 
pouvoir de création juridique large et flexible et permet 
aux tribunaux d’intervenir et d’imposer à des cocontrac-
tants des obligations qui s’inspirent d’une idée de justice 
contractuelle. Elle sert à protéger l’équilibre d’un contrat. 
Cependant, la bonne foi ne peut servir à contrevenir à 
cet équilibre et imposer un nouveau marché aux parties 
d’un contrat. Les tribunaux ne peuvent l’invoquer pour 
ordonner un partage de profits par ailleurs honnêtement 
gagnés. Malgré sa portée potentielle et sa capacité à faire 
évoluer le droit civil en raison de son application souple, la 
notion de bonne foi ne peut être élargie au point d’y inclure 
la possibilité de sanctionner une partie en l’absence de 
comportement déraisonnable de sa part, ou une obligation 
de renégociation des obligations principales d’un contrat 
en toutes circonstances. Le devoir de bonne foi ne prive 
une partie du droit de s’en remettre à la lettre du contrat 
que lorsque cette insistance constitue un comportement 
déraisonnable au regard des circonstances. Le devoir de 
collaboration, qui découle des exigences de la bonne foi, 
peut exiger d’une partie qu’elle agisse de manière proac-
tive pour accommoder les intérêts et attentes légitimes de 
son partenaire contractuel. Mais le fait pour une partie de 
s’en tenir simplement à la lettre du contrat et de refuser de 
renégocier un contrat ou de partager des profits n’entraîne 
pas nécessairement une violation du devoir général de 
bonne foi. Le devoir de collaborer avec son cocontractant 
n’exige pas de sacrifier ses intérêts propres.
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In this case, Hydro- Québec is entitled to insist on ad-
hering to the words of the contract and maintaining the 
equilibrium of the prestations the contract establishes for 
the benefit of the parties, which bound themselves know-
ing full well what they were doing. Hydro- Québec is not 
breaching its duty of good faith in exercising its right to 
purchase electricity from Churchill Falls at fixed prices. 
Nor does its insistence on adhering to the contract despite 
the unforeseen change in circumstances constitute unrea-
sonable conduct. Moreover, Hydro- Québec is considering 
Churchill Falls’ legitimate contractual interests, given 
that it is not preventing Churchill Falls from receiving 
the benefits conferred on the latter under the contract. It 
has done nothing that threatens to disrupt the contractual 
equilibrium. Hydro- Québec therefore has no duty to co-
operate with Churchill Falls to mitigate the effects of the 
contract. The magnitude of the profits it earns under the 
contract does not justify modifying the contract so as to 
deny it that benefit.


As to equity, it cannot be relied on in support of the 
relief being sought, since its effect would then be to in-
directly introduce either lesion or unforeseeability into 
Quebec law in every case. To hold that a change in the 
circumstances of the parties to a contract will always 
justify its being renegotiated in the name of equity would 
conflict sharply with the legislature’s intent. Equity is not 
so malleable that it can be detached from the will of the 
parties and their common intention. Nothing about the 
relationship between Churchill Falls and Hydro- Québec 
would justify such an intervention in the circumstances of 
this case. There is neither inequality nor vulnerability in 
their relationship. Both parties to the contract were expe-
rienced, and they negotiated its clauses at length.


The relief being sought cannot be granted. There is no 
legal basis on which a judge could impose a new bargain 
on Hydro- Québec to which it has not agreed. Allowing 
a contract to be modified by a judge at the request of a 
single party would conflict seriously with the principles 
of the binding force of contracts and freedom of contract 
that underlie Quebec civil law. In any event, Churchill 
Falls’ action is prescribed. The situation in this case does 
not constitute a breach of an ongoing duty or a continuing 
fault that is not subject to prescription. On the contrary, the 
right of action that Churchill Falls seeks to exercise arises 
when the events that give rise to it occur. The most recent 
event to have disrupted the electricity market occurred in 
1997 at the latest. It was at that time that Churchill Falls’ 
right of action arose, and it has therefore been prescribed 
since the end of 2000 at the latest.


En l’espèce, Hydro- Québec est en droit d’exiger le 
respect de la lettre du contrat et de l’équilibre des presta-
tions qu’il établit, au bénéfice des parties qui se sont liées 
en toute connaissance de cause. Elle ne profite pas de son 
droit d’acheter de l’électricité à prix fixes de Churchill 
Falls en violation de son devoir de bonne foi. Son in-
sistance sur le respect du contrat malgré le changement 
imprévu de circonstances ne constitue pas un comporte-
ment déraisonnable. De plus, Hydro- Québec tient compte 
des intérêts contractuels légitimes de Churchill Falls, 
puisqu’elle ne l’empêche pas de profiter des avantages 
qui lui échoient en vertu du contrat. Aucun acte qu’elle 
pose ne menace de déstabiliser l’équilibre contractuel. 
En conséquence, Hydro- Québec n’a pas l’obligation de 
collaborer avec Churchill Falls pour mitiger les effets du 
contrat. L’ampleur des bénéfices qu’Hydro- Québec tire 
en vertu du contrat ne justifie pas de le modifier pour la 
priver de cet avantage.


Quant à l’équité, elle ne peut être invoquée pour ap-
puyer les réparations recherchées car elle servirait alors 
à introduire indirectement dans le droit québécois, de 
manière universelle, soit la lésion, soit l’imprévision. 
Reconnaître que le changement dans les circonstances 
des parties à un contrat justifie à tout coup la renégocia-
tion de celui-ci au nom de l’équité heurterait violemment 
l’intention législative à l’effet contraire. L’équité n’est pas 
malléable au point de la détacher de la volonté des parties 
et de leur intention commune. Aucun élément de la relation 
entre Churchill Falls et Hydro- Québec ne justifie une telle 
intervention dans les circonstances du présent litige. Il n’y 
a aucune inégalité ni vulnérabilité dans la relation. Les 
deux parties au contrat étaient aguerries et ont longuement 
négocié les clauses du contrat.


Les réparations demandées ne peuvent être accordées. 
Il n’existe aucun fondement légal qui permettrait à un juge 
d’imposer à Hydro- Québec un nouveau marché auquel 
elle n’aurait pas consenti. Permettre la modification d’un 
contrat par un juge à la demande d’une seule partie heurte-
rait fortement les principes de la force obligatoire du contrat 
et de la liberté contractuelle qui sous- tendent le droit civil 
québécois. À tout événement, le recours de Churchill Falls 
est prescrit. La situation en l’espèce ne constitue pas un 
manquement à un devoir continu ni une faute continue qui 
seraient imprescriptibles. Au contraire, le droit d’action qui 
est visé par Churchill Falls est né lors de la survenance des 
faits qui y donnent ouverture. Le dernier événement à avoir 
perturbé le marché de l’électricité remonte au plus tard en 
1997. C’est à ce moment que le droit d’action de Churchill 
Falls a pris naissance, et il est par conséquent prescrit de-
puis la fin de l’année 2000 au plus tard.
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Per Rowe J. (dissenting): Properly characterized, the 
contract binding Churchill Falls and Hydro- Québec is rela-
tional in nature and both parties are subject to a duty of co-
operation. Hydro- Québec breached this duty. Accordingly, 
the appeal should be allowed.


The object of contract characterization is to link the 
contract at issue to a legal category so as to impose on the 
parties the legal effects of the true nature of their agree-
ment. The aim of this exercise is to identify the essential 
objective of the contract and to categorize the contract 
based on the elements that define its nature. The exercise 
of characterization is a question of law unless consider-
ation of evidence extrinsic to the contract is necessary to 
identify the true intention of the parties. In this case, the 
trial judge did not indicate the necessity of considering 
elements extrinsic to the contract to establish the nature of 
its fundamental obligation. Accordingly, characterization 
— in this instance — remains a question of law, reviewable 
on a standard of correctness.


Relational contracts typically require successive per-
formance, whereby the parties have obligations to perform 
on a continuing basis. This category of contracts should 
not be limited to those that leave certain obligations to be 
defined by the parties at a later date. Rather than being a 
necessary condition, undefined obligations are but one 
indicator of relational contracts. Other indicators include 
the duration of the contract and the creation of an ongoing 
economic relationship rather than a one- off transaction. In 
this case, the contract at issue is not a simple contract of 
sale. It establishes a cooperative relationship between the 
parties and it is the framework for an interdependent and 
long- term relationship. This conclusion is reinforced by 
its language. First, the agreement makes clear that both 
parties saw the project as requiring ongoing interaction 
and collaboration. Second, the parties committed to of-
fering each other assistance during the execution of the 
contract in order to ensure its success. Third, the parties 
explicitly contemplated the need for consultation, joint 
determination, discussion, and revision. When considering 
the overall framework of the parties’ rights and obliga-
tions, the true nature of the contract becomes apparent: 
it is relational.


The characterization of a contract determines the legal 
consequences that attach to it, including certain implied 


Le juge Rowe (dissident) : Qualifié adéquatement, le 
contrat qui lie Churchill Falls et Hydro- Québec est un 
contrat de nature relationnelle et les deux parties sont as-
sujetties à une obligation de collaboration. Hydro- Québec 
a manqué à cette obligation. En conséquence, le pourvoi 
devrait être accueilli.


La qualification d’un contrat a pour objet de rattacher le 
contrat litigieux à une catégorie juridique donnée, de façon 
à ce que les parties se voient imposer les effets juridiques 
correspondant à la nature véritable de leur entente. Cette 
démarche a pour but de cerner l’objectif fondamental du 
contrat et de catégoriser le contrat en fonction des éléments 
qui définissent sa nature. La démarche de qualification 
est une question de droit, à moins qu’il soit nécessaire de 
considérer des éléments de preuve extrinsèques au contrat 
pour dégager l’intention véritable des parties. Dans le 
présent cas, le juge de première instance n’a pas énoncé 
la nécessité de considérer des éléments extrinsèques au 
contrat pour établir la nature de l’obligation fondamentale 
découlant de celui-ci. Par conséquent, la qualification de-
meure — en l’espèce — une question de droit, susceptible 
de révision selon la norme de la décision correcte.


Les contrats relationnels requièrent habituellement des 
exécutions successives, dans le cadre desquelles les parties 
doivent s’acquitter d’obligations sur une base continue. 
Cette catégorie de contrats ne se limite pas aux seuls 
contrats où certaines obligations doivent être définies par 
les parties à une date ultérieure. La présence d’obligations 
non définies ne constitue pas une condition nécessaire à 
l’existence d’un contrat relationnel, mais représente plu-
tôt un indicateur parmi d’autres, notamment la durée du 
contrat, ainsi que la création d’une relation économique 
continue plutôt que d’une opération isolée. Dans le présent 
cas, le contrat en litige n’est pas un simple contrat de vente. 
Il établit une relation de collaboration entre les parties et 
constitue le cadre d’une relation d’interdépendance à long 
terme. Cette conclusion est étayée par le langage utilisé 
dans le contrat. Premièrement, l’accord indique clairement 
que les deux parties estimaient que le projet requérait 
une interaction et une collaboration continues entre elles. 
Deuxièmement, les parties se sont engagées à s’entraider 
pendant l’exécution du contrat afin qu’il soit mené à bien. 
Troisièmement, les parties ont explicitement envisagé 
qu’il leur serait nécessaire de se consulter et de procéder 
conjointement à des décisions, discussions et révisions. 
Lorsque l’on examine le cadre général des droits et obli-
gations des parties, la véritable nature de l’accord devient 
apparente : il s’agit d’un contrat relationnel.


La qualification d’un contrat détermine les consé-
quences juridiques qui se rattachent à cette qualification, 
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obligations that are necessary complements to the contract 
and reflect the presumed intention of the parties. The 
inclusion of an implied obligation is warranted where a 
reasonable person in the same circumstances would see 
an important and intrinsic connection between the implied 
terms and the nature of the contract. A court does not have 
to find that a contract would be ambiguous, incomprehen-
sible, without foundation or without useful effect before 
including an implied obligation. In relational contracts, 
both good faith and equity provide guidance to defining 
the scope and content of implied obligations, including 
the implied duty to cooperate. Good faith implies an atti-
tude that maximizes, for each party, the advantages of the 
contract. In circumstances where the parties must work 
together to achieve the object of their agreement over a 
long period of time, the relational nature of the contract 
imposes a heightened duty of good faith. Likewise, equity 
is a means to remedy the imperfections of a contract and 
re- establish an equilibrium where its division of burdens 
and benefits do not align with its intended scheme. While 
courts may not modify or revise contracts, they can enforce 
what appears to be equitable.


Based on the relational nature of the contract at issue 
and how it informs the requirements of good faith and 
equity, the parties had an implied obligation to cooperate 
in establishing a mechanism for the allocation of extraor-
dinary profits. This obligation flows from the fact that a 
profit imbalance of this nature and magnitude is beyond 
what the parties intended when they concluded the agree-
ment. The parties’ choice not to include a price adjustment 
mechanism was premised on shared assumptions about the 
nature and value of hydroelectric power at the time of the 
formation of the contract. It cannot be seen as excluding an 
obligation to cooperate should these shared assumptions 
no longer reflect reality. As the contract contains no mech-
anism for the allocation of profits that are beyond what 
was envisioned, the parties have an implied obligation to 
cooperate in defining the terms of their allocation. Hydro- 
Québec has breached this duty by refusing to establish a 
price adjustment formula for these extraordinary profits by 
way of mutual agreement. Hydro- Québec must therefore 
be held to its obligation, and should be ordered to coop-
erate with Churchill Falls for this purpose.


notamment certaines obligations implicites qui en cons-
tituent des compléments nécessaires et reflètent l’inten-
tion présumée des parties. L’inclusion d’une obligation 
implicite est justifiée lorsqu’une personne raisonnable, 
se trouvant dans les mêmes circonstances, estimerait 
qu’il existe un lien important et intrinsèque entre les 
modalités implicites et la nature du contrat. Le tribunal 
n’a pas à conclure qu’un contrat est ambigu, incompré-
hensible, ou encore sans fondement ou sans effet utile 
avant d’y inclure une obligation implicite. Dans le cadre 
de contrats relationnels, tant la bonne foi que l’équité 
fournissent des indications sur la façon de définir la 
portée et le contenu d’obligations implicites, y compris 
l’obligation implicite de collaboration. La bonne foi 
implique une attitude qui maximise, pour chacune des 
parties, les avantages du contrat. Dans les cas où les 
parties doivent travailler de concert afin de réaliser, sur 
une longue période, l’objet de leur accord, la nature re-
lationnelle du contrat leur impose une obligation accrue 
de bonne foi. De même, l’équité constitue un moyen de 
remédier aux imperfections d’un contrat et de rétablir 
l’équilibre lorsque la répartition des fardeaux et des 
avantages en découlant n’est pas en adéquation avec le 
régime qu’on entendait établir. Bien que les tribunaux ne 
puissent pas modifier ou réviser des contrats, ils peuvent 
imposer ce qui semble équitable.


Sur la base de la nature relationnelle du contrat en 
litige et de l’incidence de cette nature sur les exigences 
relatives à la bonne foi et à l’équité, les parties avaient 
implicitement l’obligation de collaborer pour établir un 
mécanisme de répartition des profits extraordinaires. Cette 
obligation découle du fait qu’un déséquilibre au titre des 
profits de cette nature et de cette ampleur va au- delà de 
ce que les parties avaient à l’esprit lorsqu’elles ont conclu 
l’accord. Le choix des parties de ne pas insérer de méca-
nisme d’ajustement du prix dans le contrat reposait sur des 
postulats communs relativement à la nature et à la valeur 
de l’énergie hydroélectrique au moment de la conclu-
sion du contrat. Ce choix ne peut être considéré comme 
ayant pour effet d’exclure l’obligation de collaborer dans 
l’éventualité où ces postulats communs ne reflètent plus 
la réalité. Étant donné que le contrat ne comporte aucun 
mécanisme de répartition des profits excédant ceux envi-
sagés au moment de l’entente, les parties ont l’obligation 
implicite de collaborer pour définir les modalités de cette 
répartition. Hydro- Québec a manqué à cette obligation en 
refusant d’établir, par voie d’accord mutuel, une formule 
d’ajustement du prix à l’égard de ces profits extraordi-
naires. Hydro- Québec doit donc être tenue au respect de 
son obligation, et il devrait lui être ordonné de collaborer 
avec Churchill Falls pour ce faire.


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







108 CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  v.  HYDRO- QUÉBEC   [2018] 3 S.C.R.


Where a fault continues in time and causes continuing 
damages, prescription starts running anew each day. By 
persistently refusing to enter into negotiations to establish 
a mechanism for allocating unforeseen profits, Hydro- 
Québec has been in continuous breach of its obligation to 
cooperate. As Churchill Falls’ right of action is grounded 
in this continuous breach, its claim is not barred by pre-
scription. On the question of remedy, while judges should 
refrain from ordering specific performance of obligations 
that require personal participation of the parties, the im-
position of such an order here would not amount to an 
improper constraint on the parties’ capacity to act.
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I. Overview


[1] The Churchill River basin in Labrador is one 
of the areas with the greatest hydroelectric potential 
in the world. In 1969, following several years of 
negotiations, two sophisticated entities, the Quebec 
Hydro- Electric Commission (“Hydro- Québec”) and 
the Churchill Falls (Labrador) Corporation Limited 
(“CFLCo”), signed a contract (“Power Contract” 
or “Contract”) that set out a legal and financial 
framework for harnessing that potential by building 
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I. Aperçu


[1] Le bassin du fleuve Churchill au Labrador est 
l’une des zones à plus haut potentiel hydroélectrique 
au monde. En 1969, après plusieurs années de né-
gociations, deux entités averties, la Commission 
hydroélectrique de Québec (« Hydro- Québec ») et 
la Churchill Falls (Labrador) Corporation Limited 
(« CFLCo »), signent un contrat (« Contrat d’élec-
tricité » ou « Contrat ») fixant le cadre juridique 
et financier qui allait leur permettre d’exploiter ce 
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a hydroelectric plant (“Plant”) on the river. It was 
a huge project involving a substantial amount of 
money. The parties chose to allocate the risks and 
benefits of the Contract over a 65- year period.


[2] The Power Contract signed by the parties made 
the project viable and attractive for each of them. On 
the one hand, Hydro- Québec undertook to purchase 
most of the electricity produced by the Plant, whether 
it needed it or not, and to protect CFLCo from any 
cost overruns incurred in the construction of the 
Plant. This assured CFLCo of a stable return on its 
investment and allowed it to use debt financing for 
the construction of the Plant, which is now estimated 
to be worth $20 billion. On the other hand, Hydro- 
Québec sought and obtained the right to purchase 
electricity at fixed prices for the entire term of the 
Contract. This protected it from inflation and assured 
it that it would benefit from low prices in the event of 
an increase in market prices for electricity.


[3] Nearly 50 years after the Contract was signed, 
there have been changes in the electricity market 
whose effect is that the purchase price for electricity 
set in the Contract is well below market prices. As a 
result, Hydro- Québec sells electricity to third parties 
at current prices while continuing to pay CFLCo the 
price agreed on in the Contract in 1969. This gener-
ates substantial profits for Hydro- Québec.


[4] CFLCo argues that given this reality, which 
in its view was unforeseen, Hydro- Québec can no 
longer avail itself of the benefits conferred on it by 
the words of the Contract. In CFLCo’s opinion, these 
circumstances, which it characterizes as new and 
unforeseeable, mean that for Hydro- Québec to do 
so is contrary to the equilibrium established by the 
initial agreement and to the principle of good faith in 
contracting. CFLCo argues that, because the possi-
bility that Hydro- Québec would within the space of 
a few years find itself in so advantageous a position 
for the sale of electricity at very high prices was un-
thinkable in the late 1960s, the Contract as initially 
contemplated cannot be found to apply in such cir-
cumstances. CFLCo submits that because the parties’ 


potentiel en construisant une centrale hydroélec-
trique (« Centrale ») sur le fleuve. Le projet est mo-
numental et implique des sommes considérables. Les 
parties choisissent de répartir les risques et bénéfices 
du Contrat sur une période de 65 ans.


[2] Le Contrat d’électricité que signent les parties 
rend le projet viable et avantageux pour chacune 
d’elles. D’une part, Hydro- Québec s’engage à ache-
ter la majeure partie de l’électricité qui sera produite 
par la Centrale, et ce, indépendamment de ses be-
soins. Elle s’engage aussi à prémunir CFLCo contre 
tout dépassement des coûts de construction de la 
Centrale. Cela assure à CFLCo un rendement stable 
sur son investissement et lui permet de financer par 
voie d’emprunts la construction de sa Centrale, dont 
la valeur est aujourd’hui estimée à 20 milliards de 
dollars. D’autre part, Hydro- Québec revendique et 
obtient le droit d’acheter l’électricité à prix fixes 
pendant toute la durée du Contrat. Cette mesure la 
protège contre l’inflation et lui assure la certitude 
de profiter de bas prix en cas de hausse des prix de 
l’électricité sur le marché.


[3] Près de 50 ans après la conclusion du Contrat, 
certains changements sont survenus sur le marché de 
l’électricité, si bien que le prix d’achat de l’électricité 
fixé dans celui-ci est bien en deçà des prix payables 
sur le marché. Hydro- Québec vend ainsi de l’élec-
tricité à des tiers aux prix actuels, tout en continuant 
de payer à CFLCo le prix convenu dans le Contrat en 
1969. Elle en tire des profits substantiels.


[4] Compte tenu de cette réalité qu’elle estime 
imprévue, CFLCo soutient qu’Hydro- Québec ne 
peut plus se prévaloir des avantages qui lui échoient 
suivant la lettre du Contrat. Au regard de ces cir-
constances qu’elle qualifie de nouvelles et d’impré-
visibles, CFLCo considère qu’un tel comportement 
va à l’encontre de l’équilibre de l’entente initiale 
et heurte la bonne foi contractuelle. Selon elle, 
puisqu’il était impensable, à la fin des années 1960, 
qu’Hydro- Québec puisse, en l’espace de quelques 
années, se retrouver en position aussi avantageuse 
pour vendre de l’électricité à très forts prix, l’on 
ne peut conclure que le Contrat s’applique tel qu’il 
était initialement envisagé dans de telles conditions. 
À ses yeux, comme l’entente entre les parties visait 
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agreement dealt first and foremost with the creation 
of a cooperative, sharing relationship, the words of 
the Contract do not reflect that primary intention of 
the parties and the application of the Contract now 
creates a situation that bears no resemblance to the 
contractual relationship contemplated in 1969.


[5] In the circumstances, CFLCo is asking the 
courts to order that the Contract be renegotiated and 
that its benefits be reallocated. Specifically, CFLCo 
seeks to have the fixed rate per kilowatt hour paid to 
it by Hydro- Québec replaced with a new and more 
advantageous rate. It submits that this change is 
necessary for two reasons: first, to ensure that the 
Contract reflects the initial equilibrium it is relying 
on and, second, to enforce Hydro- Québec’s alleged 
duty to cooperate with its long- time partner on the 
basis of its general duty of good faith.


[6] The Quebec Superior Court and Court of Ap-
peal both ruled against CFLCo. I agree with their 
conclusion. In Quebec civil law, there is no legal 
basis for CFLCo’s claim. This Court cannot change 
the content of the Contract, nor can it require the 
parties to renegotiate certain terms of the Contract or 
to share the benefits otherwise than as provided for in 
the Contract. All of CFLCo’s arguments, which are 
based on the nature of the Contract and its implied 
duties, the general duty of good faith, or a variation 
on the doctrine of unforeseeability (imprévision), 
must fail. Moreover, all of them require questioning 
the trial judge’s determinative findings of fact, which 
are tainted by no palpable and overriding error. I 
would therefore dismiss the appeal.


II. Background


[7] To clarify what is in issue, it is important to 
clearly determine what the parties intended and ex-
pected at the time they entered into the Contract and 
how their relationship has evolved since then. This 
review of the factual background is based essen-
tially on the trial judge’s reasons. Since the courts 
below have already reviewed the relevant evidence 
thoroughly and in detail, I will limit myself to the 


d’abord et avant tout à créer une relation de colla-
boration et de partage, la lettre du Contrat est peu 
représentative de cette intention première des par-
ties et son application crée aujourd’hui un état de 
fait qui n’a rien à voir avec la relation contractuelle 
envisagée en 1969.


[5] Devant cette situation, CFLCo demande aux tri-
bunaux d’imposer la renégociation du Contrat et une 
nouvelle répartition de ses bénéfices. Plus précisé-
ment, elle souhaite que le taux fixe par  kilowattheure 
que lui paie Hydro- Québec soit remplacé par un nou-
veau taux plus avantageux. Cette modification serait 
nécessaire pour deux raisons  : d’abord, pour que 
le Contrat reflète l’équilibre initial qu’elle invoque; 
ensuite, pour donner effet à l’obligation qu’aurait 
Hydro- Québec de collaborer avec sa partenaire de 
longue date sur la base de son obligation générale 
de bonne foi.


[6] Tant la Cour supérieure que la Cour d’ap-
pel du Québec ont donné tort à CFLCo. Je sous-
cris à leur conclusion. En droit civil québécois, 
il n’existe aucun fondement légal étayant la de-
mande de CFLCo. Notre Cour ne peut ni modifier 
le contenu du Contrat, ni obliger les parties à en 
renégocier certaines modalités, ni imposer un par-
tage des bénéfices différent de celui qu’il prévoit. 
Les arguments de CFLCo, qui s’appuient soit sur la 
nature du Contrat et ses obligations implicites, soit 
sur l’obligation générale de bonne foi, soit sur une 
variation de la théorie de l’imprévision, sont tous 
voués à l’échec. En outre, ils exigent tous la remise 
en question des conclusions factuelles décisives du 
juge de première instance, lesquelles ne sont enta-
chées d’aucune erreur manifeste et déterminante. Je 
rejetterais donc l’appel.


II. Contexte


[7] Pour situer le débat, il importe de bien cerner 
l’intention des parties et leurs attentes au moment 
de la conclusion du Contrat, ainsi que l’évolution 
de leur relation depuis cette date. Pour l’essentiel, 
la revue de ce contexte factuel prend sa source dans 
les motifs du jugement de première instance. Puisque 
les juridictions inférieures ont déjà procédé à une 
analyse fouillée et détaillée de la preuve pertinente, 
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salient aspects of that evidence that are determinative 
of the appeal.


A. Origin of the Development Project


[8] In 1961, the Government of Newfoundland and 
Labrador1 signed a lease with the Hamilton Falls 
Power Corporation Limited (which later changed its 
name and became CFLCo), a subsidiary of the Brit-
ish Newfoundland Corporation Limited (“Brinco”). 
Brinco was a consortium of industrial, banking and 
mining companies whose directors were, according 
to the trial judge, elite titans of industry at the time. 
The lease conferred on CFLCo the right to make use 
of the watershed of the Churchill Falls site to produce 
hydroelectric power. The lease, which was for a fixed 
rent, had a term of 99 years, renewable for a further 
99 years. It provided that royalties were to be paid 
to the Government of Newfoundland and Labrador, 
but prohibited the province from raising taxes or 
increasing the amount of the royalties.


[9] At the time, Brinco wanted to exploit the wa-
tershed and build a hydroelectric plant there, but it 
was apparently unwilling either to finance the plant 
by issuing shares in CFLCo or to commit its own 
funds. Instead, it tried to secure debt financing for the 
construction of the Plant. For that purpose, CFLCo, 
its subsidiary that was to develop the project, sought 
customers that could guarantee that they would pur-
chase large quantities of electricity on a long- term 
basis, in part to assure its future creditors that the pro-
ject was financially viable. The customers it sought 
would also need to have the technology required 
to transmit the electricity produced by the Plant to 
consumers. In the trial judge’s opinion, there was 
nothing to suggest that, at the time, CFLCo was in 
any way dealing with an urgent situation that forced 
it to undertake the project in such circumstances.


[10] Hydro- Québec, a state- owned enterprise cre-
ated in 1944 that has had a monopoly on electricity in 


1 Although it was only in December 2001 that the province of 
Newfoundland officially became Newfoundland and Labrador, 
the name “Newfoundland and Labrador” will be used throughout 
these reasons.


je me limiterai aux aspects saillants de celle-ci qui 
sont décisifs pour la solution du pourvoi.


A. Naissance du projet de développement


[8] En 1961, le gouvernement de Terre- Neuve-et- 
Labrador1 signe un bail avec la Hamilton Falls Power 
Corporation Limited (qui change éventuellement de 
nom et devient CFLCo), une filiale de la société Brit-
ish Newfoundland Corporation Limited (« Brinco »). 
Cette dernière est un consortium de sociétés indus-
trielles, bancaires et minières, dont les administra-
teurs sont, selon le premier juge, des titans de l’élite 
industrielle de l’époque. Le bail confère à CFLCo 
le droit d’exploiter le bassin hydrographique du site 
Churchill Falls pour produire de l’hydroélectricité. 
Le bail, à loyer fixe, est d’une durée de 99 ans et 
renouvelable pour une même période. Il prévoit le 
versement de redevances au gouvernement de Terre- 
Neuve-et- Labrador, mais il interdit à la province 
d’augmenter les taxes ou le montant de ces rede-
vances.


[9] À l’époque, Brinco veut exploiter le bassin 
hydrographique et y construire une centrale hy-
droélectrique, mais elle ne souhaite apparemment 
ni la financer par émission d’actions de CFLCo, 
ni engager ses propres fonds. Elle cherche plutôt 
à financer la construction de la Centrale par voie 
d’emprunts. CFLCo, sa filiale par qui le projet sera 
développé, est donc en quête de clients capables de 
garantir l’achat de grandes quantités d’électricité 
à long terme, notamment pour assurer à ses futurs 
créanciers la viabilité économique du projet. Les 
clients qu’elle recherche doivent aussi posséder la 
technologie nécessaire pour acheminer l’électricité 
produite par la Centrale vers les consommateurs. 
D’après le premier juge, rien n’indique que CFLCo 
faisait alors face à une quelconque urgence l’obli-
geant à nécessairement entreprendre le projet dans 
ces circonstances.


[10] Hydro- Québec, société d’État créée en 1944 
et détenant le monopole de l’électricité au Québec 


1 La dénomination « Terre- Neuve-et- Labrador » sera utilisée tout 
au long des motifs, bien que ce ne soit qu’en décembre 2001 que 
la province de Terre- Neuve devient officiellement Terre- Neuve-et- 
Labrador.
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Quebec since 1963, met these criteria. Furthermore, 
it was at that time facing an increase in the demand 
for electricity in Quebec. This did not make it the 
perfect partner, however, as it was capable of devel-
oping its own hydroelectric projects. Hydro- Québec 
therefore had to be convinced that it would be worth 
its while to participate in the construction of plants 
owned by third parties and to purchase their electric-
ity rather than producing its own.


B. Negotiations, Letter of Intent and Power Con‑
tract


[11] CFLCo approached Hydro- Québec imme-
diately after the 1961 lease was signed, but Hydro- 
Québec rejected its initial offers. It was not until 
1966 that the parties agreed on a development pro-
ject. At that time, they signed a Letter of Intent set-
ting out the terms of the project, although those terms 
required the approval of the governments of Quebec 
and Newfoundland and Labrador. Article 2.0 of the 
Letter of Intent stipulated that a final contract re-
mained to be signed. The Letter of Intent stated that 
CFLCo would be responsible for building the Plant, 
and Hydro- Québec for building the transmission 
lines to Quebec. The parties expected Hydro- Québec 
to purchase a fixed quantity of electricity from the 
Plant for 40 years at fixed prices that would decrease 
every 5 or 10 years and would be based on the cost 
of building the Plant. That purchase guarantee took 
the form of a “take-or- pay” undertaking that would 
require Hydro- Québec to buy and pay for a fixed 
quantity of electricity whether it needed it or not. 
The Letter of Intent also provided that CFLCo would 
have the right to receive 300 megawatts of electricity 
on request: this was the right of “recapture”. The 
parties also agreed that Hydro- Québec would guar-
antee up to $100 or $109 million in construction 
cost overruns.


[12] Construction of the Plant began immediately, 
but both CFLCo and Hydro- Québec quickly realized 
that the work was proving to be more costly than had 
been anticipated. In addition, potential creditors were 
hesitant and were asking for additional security. This 
required the parties to make changes to their respec-
tive prestations, with the result that a new contrac-
tual equilibrium was established following further 


depuis 1963, répond aux critères recherchés. De plus, 
elle fait alors face à une croissance de la demande 
d’électricité au Québec. Cela n’en fait toutefois pas 
pour autant la partenaire idéale, puisqu’elle est en 
mesure de développer ses propres projets hydroélec-
triques. Aussi, encore faut-il la convaincre qu’il est 
avantageux pour elle de participer à la construction 
de centrales appartenant à des tiers et d’acheter leur 
électricité plutôt que d’en produire elle- même.


B. Négociations, Lettre d’intention et Contrat d’élec ‑
tricité


[11] CFLCo approche Hydro- Québec dès la si-
gnature du bail de 1961, mais celle-ci refuse ses 
premières offres. Ce n’est qu’en 1966 que les par-
ties s’entendent sur un projet de développement. 
Elles signent alors une Lettre d’intention en fixant 
les modalités, lesquelles restent cependant sujettes 
à l’approbation des gouvernements du Québec et 
de Terre- Neuve-et- Labrador. La Lettre d’intention 
prévoit à son art. 2.0 qu’un contrat définitif reste 
à conclure. Elle stipule que CFLCo a la charge de 
construire la Centrale, et Hydro- Québec, les lignes 
de transmission vers le Québec. Les parties s’at-
tendent à ce qu’Hydro- Québec achète une quantité 
établie d’électricité de la Centrale à des prix fixes, dé-
croissants tous les 5 ou 10 ans, établis en fonction de 
son coût de construction, et ce, pendant 40 ans. Cette 
garantie d’achat prend la forme d’un engagement 
ferme (« take or pay ») qui oblige Hydro- Québec à 
acheter et payer une quantité fixe d’électricité, indé-
pendamment de ses besoins. La Lettre d’intention 
prévoit également le droit de CFLCo de recevoir sur 
demande 300 mégawatts d’électricité : c’est le droit 
de « recapture » ou de récupération. Les parties pré-
voient aussi qu’Hydro- Québec garantira les dépasse-
ments de coûts de la construction, à hauteur de 100 
ou 109 millions de dollars.


[12] La construction de la Centrale débute im-
médiatement, mais CFLCo tout comme Hydro- 
Québec constatent rapidement que les travaux sont 
plus dispendieux que prévu. De plus, les créanciers 
potentiels sont réticents et demandent davantage 
de garanties. Les parties doivent donc apporter des 
changements à leurs prestations respectives, si bien 
qu’un nouvel équilibre contractuel est atteint à la 
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negotiations. The 1969 Power Contract, which su-
perseded and replaced the Letter of Intent, therefore 
differed fundamentally from the latter on certain 
key points. For example, Hydro- Québec now guar-
anteed any cost overruns for the Plant. As well, the 
parties retained the initial 40- year term, but agreed 
to add a clause providing for automatic renewal of 
the Contract for an additional 25 years.


[13] In his rigorous analysis of the evidence, the 
trial judge reviewed the negotiations on this last point 
in detail. He noted that, because the electricity prices 
were based directly on the Plant’s construction costs, 
cost overruns had increased those prices and made 
the project less attractive for Hydro- Québec. He ob-
served that, at the time, Hydro- Québec had therefore 
requested — in what the executive committees of the 
boards of directors of Brinco and CFLCo perceived 
as a “very firm” position — an option to renew the 
Contract for 25 years at a single fixed price slightly 
lower than the rate it was to pay at the end of the 
initial term of the Contract. It was clear, however, 
that Hydro- Québec would still be required to buy 
and pay for a fixed quantity of electricity.


[14] The minutes of a joint meeting of those two 
committees indicate that they were of the view that 
such a commitment would produce significant an-
nual revenue, that there would be no debt outstand-
ing for CFLCo at the time of the renewal and that, 
although hydroelectricity was an attractive source of 
power at the time of the negotiations, it was conceiv-
able that it would be less economical than nuclear 
power 40 years later. Ultimately, CFLCo acceded 
to Hydro- Québec’s request, although it thought that 
it would be better off with an automatic renewal 
clause, a point on which Hydro- Québec conceded 
in the end. The Government of Newfoundland and 
Labrador was consulted before the final agreement 
was signed: Newfoundland (Attorney General) v. 
Churchill Falls (Labrador) Corp. (1985), 56 Nfld. 
& P.E.I.R. 91 (C.A.), at paras. 16 and 26.


[15] When the Power Contract was signed, it 
reflected the parties’ legitimate expectations and 


suite de nouvelles négociations. Le Contrat d’élec-
tricité de 1969, qui annule et remplace la Lettre d’in-
tention, diffère ainsi fondamentalement de celle-ci 
sur certains points clés. Par exemple, Hydro- Québec 
garantit dorénavant tout dépassement de coûts de la 
Centrale. Ensuite, les parties gardent le terme initial 
de 40 ans, mais conviennent d’ajouter une clause de 
renouvellement automatique du Contrat pour une 
durée supplémentaire de 25 ans.


[13] Dans son analyse rigoureuse de la preuve, le 
juge de première instance revoit en détail les négo-
ciations ayant porté sur ce dernier point. Il note que, 
comme les prix de l’électricité sont calculés en fonc-
tion directe des coûts de construction de la Centrale, 
les dépassements de coûts font augmenter ces prix 
et rendent le projet moins avantageux pour Hydro- 
Québec. Il retient qu’à l’époque, Hydro- Québec 
demande donc, d’une manière perçue comme [tra-
duction] « très ferme » par les comités exécutifs des 
conseils d’administration de Brinco et de CFLCo, 
d’obtenir une option de renouvellement pour 25 ans 
à un prix fixe unique, légèrement inférieur au taux 
que doit payer Hydro- Québec à la fin du terme ini-
tial du Contrat. Il est acquis qu’Hydro- Québec reste 
toutefois toujours tenue d’acheter et de payer une 
quantité fixe d’électricité.


[14] Le procès- verbal de la rencontre entre ces 
deux comités indique qu’ils considèrent qu’un tel en-
gagement générera des revenus annuels importants, 
que CFLCo sera libre de toute dette au moment du 
renouvellement et que, si l’hydroélectricité est une 
source d’énergie avantageuse au moment des négo-
ciations, il est envisageable qu’elle soit moins éco-
nomique que le nucléaire 40 ans plus tard. Au bout 
du compte, CFLCo accède à la demande d’Hydro- 
Québec tout en considérant qu’il est plus avantageux 
pour elle d’obtenir que la clause de renouvellement 
soit automatique, ce qu’Hydro- Québec lui concède 
finalement. Le gouvernement de Terre- Neuve-et- 
Labrador est consulté avant la conclusion de l’en-
tente finale : Newfoundland (Attorney General) c. 
Churchill Falls (Labrador) Corp. (1985), 56 Nfld. 
& P.E.I.R. 91 (C.A.), par. 16 et 26.


[15] À l’époque de sa signature, le Contrat d’élec-
tricité répond aux attentes légitimes des parties et 
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seemed to them to be mutually beneficial. The para-
digm of the Contract, its organizing principle, can be 
easily summarized. On the one hand, Hydro- Québec 
assumed the risks associated both with the Churchill 
River development project and with the uncertainty 
of market prices for electricity. On the other, be-
cause CFLCo was receiving a Plant that it would not 
be paying for itself and was acquiring the certainty 
and stability that resulted from having a long- term 
customer, it agreed in exchange to sell the electric-
ity produced by the Plant to Hydro- Québec at low 
prices, and over a very long period.


[16] In these proceedings, CFLCo is challenging 
that paradigm.


C. Situation of the Parties After They Entered Into 
the Contract


[17] CFLCo argues that this challenge is justified 
because of some fundamental and unforeseeable 
changes that have occurred in the electricity market. 
After the Contract was signed, the price of electricity 
in fact rose significantly, in part because of the oil 
price shocks of the 1970s and the decline in public 
confidence in nuclear power due to an accident in 
a plant that happened in 1979. The relative market 
positions of CFLCo and Hydro- Québec are alleged 
to have changed as well. Technologies for transport-
ing and distributing electricity are more efficient. 
Furthermore, since 1996, the United States Federal 
Energy Regulatory Commission has required any 
company that sells electricity in that country, includ-
ing Hydro- Québec, to give any interested third party 
access to its transmissions systems.


[18] In CFLCo’s view, these changes have essen-
tially disrupted the equilibrium of the Contract. The 
prestations owed to Hydro- Québec now have a much 
greater value than the parties could have foreseen 
when they entered into the Contract. CFLCo argues 
that this disproportion between the parties’ presta-
tions cannot be tolerated. Hydro- Québec should 
be required to renegotiate the Contract, and more 
specifically the sale price for electricity, so that the 
substantial profits generated by the resale of the 


leur semble mutuellement bénéfique. Le paradigme 
du Contrat, son principe organisateur, se résume 
facilement. D’un côté, Hydro- Québec assume les 
risques, tant ceux associés au projet de développe-
ment du fleuve Churchill que ceux liés aux aléas 
des prix de l’électricité sur le marché. De l’autre 
côté, puisque CFLCo profite d’une Centrale qu’elle 
ne paie pas elle- même, de même que de la certi-
tude et de la stabilité d’un client à long terme, elle 
consent en retour à vendre l’électricité produite par 
la Centrale à Hydro- Québec à bas prix, et pendant 
une très longue période.


[16] CFLCo remet ce paradigme en question dans 
le cadre du présent débat.


C. La situation des parties suivant la conclusion du 
Contrat


[17] Pour CFLCo, cette remise en question se jus-
tifierait en raison de certains changements fonda-
mentaux et imprévisibles survenus sur le marché 
de l’électricité. Après la conclusion du Contrat, le 
prix de l’électricité a en effet considérablement aug-
menté, entre autres à cause des crises du pétrole des 
années 1970 et de la baisse de confiance de la popula-
tion envers le nucléaire en raison d’un accident à une 
centrale en 1979. La position relative de CFLCo et 
d’Hydro- Québec sur le marché aurait aussi changé. 
Les technologies permettant le transport et la distri-
bution de l’électricité sont plus efficaces. De même, 
depuis 1996, la commission américaine de réglemen-
tation de l’énergie — la Federal Energy Regulatory 
Commission — exige de toute entreprise qui vend 
de l’électricité aux États- Unis, dont Hydro- Québec, 
qu’elle permette l’accès à ses systèmes de transmis-
sion à tout tiers intéressé.


[18] Selon CFLCo, ces changements auraient en 
quelque sorte bouleversé l’équilibre du Contrat. Les 
prestations dont Hydro- Québec est créancière se-
raient aujourd’hui d’une valeur bien plus grande que 
ce que les parties avaient pu prévoir au moment de la 
conclusion du Contrat. D’après CFLCo, cette dispro-
portion entre les prestations ne saurait être tolérée. 
Hydro- Québec devrait être tenue de renégocier le 
Contrat, plus précisément le prix de vente de l’élec-
tricité, afin de répartir de manière plus équitable les 
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electricity produced by the Plant are shared more 
equitably.


[19] That being said, there were other changes in 
the circumstances of the parties subsequent to the 
conclusion of the Contract that must also be consid-
ered here. First, in 1974 and 1975, Newfoundland 
and Labrador Hydro (“NLH”), a Crown corporation, 
acquired Brinco’s shares and the shares of another 
minority shareholder of CFLCo, but not those of 
Hydro- Québec. What the Government of Newfound-
land and Labrador hoped to gain with respect to the 
Churchill Falls project then quickly became appar-
ent. In 1976, it tried to force CFLCo to “recapture” 
more electricity than CFLCo was entitled to under 
the Contract. CFLCo responded that the inevitable 
result of doing so would be a failure to perform the 
prestations it owed Hydro- Québec, and it declined to 
comply, which led to the dispute being brought be-
fore the courts of both provinces. This Court heard 
and summarily dismissed appeals from the two series 
of decisions that had followed, in which the lower 
courts had agreed with Hydro- Québec on all points: 
Newfoundland (Attorney General) v. Churchill Falls 
(Labrador) Corp., [1988] 1 S.C.R. 1085; Hydro‑ 
Québec v. Churchill Falls (Labrador) Corp., [1988] 
1 S.C.R. 1087.


[20] Second, in 1980, the province’s legislature en-
acted a statute that provided for reversion to the gov-
ernment of the rights that had been assigned to CFLCo 
in 1961. Another court challenge ensued. The New-
foundland and Labrador Court of Appeal declared 
the legislation to be valid, but this Court unanimously 
held that it was ultra vires the province, because its 
pith and substance was to interfere with rights that, 
under the Contract, were situate in Quebec, that is, the 
place where a party could bring an action for the en-
joyment of those rights: Reference re Upper Churchill 
Water Rights Reversion Act, [1984] 1 S.C.R. 297.


[21] At that same time, Hydro- Québec and CFLCo 
began negotiations to settle their differences. The 
negotiations continued sporadically for several years, 
but the parties never reached an agreement to reopen 
the 1969 Contract. Instead, they chose to enter into 
other contracts parallel to it.


profits substantiels générés par la revente de l’élec-
tricité produite par la Centrale.


[19] Cela dit, d’autres changements dans les cir-
constances des parties survenus à la suite de la con-
clusion du Contrat doivent aussi être soulignés ici. 
D’abord, en 1974 et 1975, la société d’État New-
foundland and Labrador Hydro (« NLH ») acquiert 
les actions de Brinco, puis celles d’un autre ac-
tionnaire minoritaire de CFLCo, mais non celles 
d’Hydro- Québec. Les ambitions du gouvernement 
de Terre- Neuve-et- Labrador à l’égard du projet 
Churchill Falls deviennent alors rapidement évi-
dentes. Dès 1976, le gouvernement de cette pro-
vince tente de forcer CFLCo à « récupérer » plus 
d’électricité que ce à quoi elle a droit d’après le 
Contrat. CFLCo répond que cela entraînerait im-
manquablement l’inexécution des prestations qu’elle 
doit à Hydro- Québec et refuse d’obtempérer, si bien 
que les tribunaux des deux provinces se retrouvent 
saisis du litige. Notre Cour entend et rejette som-
mairement les appels des deux séries de décisions 
qui s’ensuivent et qui donnent raison sur toute la 
ligne à Hydro- Québec : Terre‑ Neuve (Procureur gé‑
néral) c. Churchill Falls (Labrador) Corp., [1988] 
1 R.C.S. 1085; Hydro‑ Québec c. Churchill Falls 
(Labrador) Corp., [1988] 1 R.C.S. 1087.


[20] Ensuite, en 1980, l’assemblée législative de la 
province promulgue une loi ayant pour effet de ré-
trocéder au gouvernement les droits cédés à CFLCo 
en 1961. Une autre contestation judiciaire s’en-
suit. Alors que la Cour d’appel de Terre- Neuve-et- 
Labrador déclare la loi valide, notre Cour conclut 
unanimement qu’elle est ultra vires de la province, 
son caractère véritable étant d’affecter des droits 
qui, d’après le Contrat, sont situés au Québec, soit 
là où une partie peut intenter une action pour en bé-
néficier : Renvoi relatif à la Upper Churchill Water 
Rights Reversion Act, [1984] 1 R.C.S. 297.


[21] Parallèlement, Hydro- Québec et CFLCo en-
tament des négociations afin de résoudre leurs dif-
férends. Ces négociations se poursuivent de manière 
sporadique pendant plusieurs années, mais les parties 
ne s’entendent jamais pour rouvrir le Contrat de 
1969. Elles choisissent plutôt de conclure d’autres 
contrats en marge de celui-ci.


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







[2018] 3 R.C.S. CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  c.  HYDRO- QUÉBEC Le juge Gascon  121


[22] Thus, in 1991, Hydro- Québec undertook to 
purchase the balance of the Plant’s production capac-
ity for a limited time. In 1998, the parties changed the 
conditions for the exercise of CFLCo’s “recapture” 
right by agreeing that, for a period of time, CFLCo 
would sell the electricity in question to NLH, which 
would resell it at a profit to Hydro- Québec under 
terms that were kept confidential. Since 2009, the 
electricity to which the conditions respecting the 
recapture right apply has been resold in other mar-
kets and exported through Hydro- Québec’s trans-
mission lines. Finally, in 1999, the parties signed 
the Guaranteed Winter Availability Contract, under 
which Hydro- Québec received the assurance that 
the Plant’s production capacity would be available 
during the winter months in exchange for substantial 
additional revenue for CFLCo. Significantly, these 
last two contracts will expire at the same time as the 
Power Contract, in 2041.


[23] Despite all these changes, the performance 
of the prestations provided for in the Contract was 
generally problem- free. There is no mention in the 
record of any default by the parties or any disagree-
ment over the interpretation or application of the 
words of the Contract. The trial judge’s understand-
ing was that CFLCo had received what it asked for at 
the time of the negotiations. The development strat-
egy it had at the time was implemented smoothly: 
Brinco was able to complete the Plant without having 
to invest its own funds and also remained CFLCo’s 
majority shareholder, a strategy of which NLH is 
today the beneficiary, and CFLCo received the return 
it anticipated and expected on its investment as well 
as the other benefits conferred on it by the Contract.


[24] The foregoing is the backdrop to the proceed-
ings now before the courts. This appeal is in fact 
the third one that has come before this Court with 
respect to the scope of the Power Contract. In this 
regard, the trial judge noted that the Government 
of Newfoundland and Labrador had undertaken to 
pay all costs of the litigation, and that the proceed-
ings had been commenced shortly before CFLCo 
had repaid in full the debt that had until then been 
guaranteed in part by Hydro- Québec for the Plant’s 
construction costs. In his view, these proceedings 
were ultimately another unjustified attempt by the 


[22] Ainsi, en 1991, Hydro- Québec s’engage à 
acheter pour un temps limité le reste de la capacité 
de production de la Centrale. En 1998, les parties 
modifient les modalités du droit de « récupération » 
de CFLCo, de telle sorte que pour un certain temps, 
CFLCo revend cette électricité à NLH, qui elle la 
revend à Hydro- Québec à profit selon des conditions 
qui demeurent confidentielles. Depuis 2009, l’élec-
tricité visée par ces modalités du droit de récupéra-
tion est revendue sur d’autres marchés et exportée au 
moyen des lignes de transmission d’Hydro- Québec. 
Enfin, en 1999, les parties signent le Guaranteed 
Winter Availability Contract, qui assure à Hydro- 
Québec la disponibilité de la capacité de production 
de la Centrale en période hivernale en contrepartie 
de revenus additionnels substantiels à CFLCo. Fait à 
noter, ces deux derniers contrats viennent à échéance 
en même temps que le Contrat d’électricité, soit en 
2041.


[23] Malgré tous ces changements, l’exécution des 
prestations prévues au Contrat se déroule générale-
ment sans problème. Le dossier ne fait mention d’au-
cun manquement par les parties, ni de mésentente 
sur l’interprétation ou l’application de la lettre du 
Contrat. Selon la compréhension du juge, CFLCo 
a reçu ce qu’elle cherchait à obtenir au moment de 
la négociation. Sa stratégie de développement de 
l’époque s’est concrétisée sans heurts : Brinco a pu 
réaliser la Centrale sans devoir investir ses propres 
fonds, tout en conservant la position d’actionnaire 
majoritaire de CFLCo, une stratégie dont profite 
NLH aujourd’hui. CFLCo a tiré de son investisse-
ment le rendement prévu et attendu, en plus de rece-
voir les autres bénéfices que le Contrat lui octroyait.


[24] C’est sur cette toile de fond que le litige ac-
tuel devant les tribunaux s’est concrétisé. Le présent 
pourvoi est d’ailleurs le troisième dont notre Cour 
est saisie relativement à la portée du Contrat d’élec-
tricité. Le juge de première instance mentionne à ce 
chapitre que le gouvernement de Terre- Neuve-et- 
Labrador s’est engagé à payer tous les frais afférents 
au litige et que celui-ci est né peu de temps avant 
le remboursement complet par CFLCo de la dette 
qu’Hydro- Québec garantissait jusqu’alors en par-
tie pour les coûts de construction de la Centrale. À 
ses yeux, le litige constitue en définitive une autre 
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province to escape its contractual obligations and 
to deprive Hydro- Québec of the benefits to which it 
was entitled under the Contract.


III. Judicial History


A. Quebec Superior Court, 2014 QCCS 3590


[25] On the basis of CFLCo’s arguments, Silcoff J. 
identified four issues. He dealt with the first two 
issues together, framing them as follows: In the cir-
cumstances of the negotiation and signature of the 
Power Contract and in light of subsequent events, 
was Hydro- Québec, in refusing to renegotiate the 
price for electricity, in breach of its duties of coop-
eration and good faith? If so, was it open to the court 
to intervene?


[26] After canvassing the textbooks that review 
the [translation] “new contractual morality” 
that flows from the application of the Civil Code of 
Québec (“C.C.Q.” or “Code”) and from the obliga-
tions associated with the general duty of good faith, 
Silcoff J. made note of Hydro- Québec’s objections 
that the binding force of contracts remains a central 
principle of Quebec law and that the duty of good 
faith cannot give rise to an obligation to share a profit 
that has been received legitimately. He expressed the 
view that, to answer the first two questions, he had to 
define the nature of the parties’ relationship as well 
as their legitimate expectations, and to consider the 
possibility that those expectations had not been met.


[27] Silcoff  J. found that CFLCo had not dis-
charged its burden of proof in this regard. In his 
opinion, neither the Contract itself nor the circum-
stances in which it was signed indicated that the 
parties’ relationship was based on an equitable shar-
ing of risks and benefits and required a tremendous 
level of cooperation, trust and compromise. Although 
the parties’ attitude was one of cooperation after 
they signed the Letter of Intent, their final bargain 
was crystallized in the Contract, not in the Letter of 
Intent. In Silcoff J.’s view, the will of the parties was 
to fix electricity prices without permitting any rene-
gotiation or adjustment of prestations in the future 
based on unexpected events that might occur in the 


tentative injustifiée de la province d’échapper à ses 
obligations contractuelles et de priver Hydro- Québec 
des avantages auxquels elle a droit aux termes du 
Contrat.


III. Historique judiciaire


A. Cour supérieure du Québec, 2014 QCCS 3590


[25] Sur la foi des arguments présentés par CFLCo, 
le juge Silcoff identifie quatre questions en litige. Il 
traite les deux premières questions ensemble, qu’il 
formule ainsi  : Vu les circonstances entourant la 
négociation et la conclusion du Contrat d’électricité 
et les événements subséquents, le refus d’Hydro- 
Québec de renégocier le prix de l’électricité est-il 
un bris de ses obligations de coopération et de bonne 
foi? Dans l’affirmative, la cour peut- elle intervenir?


[26] Après avoir passé en revue les ouvrages de 
doctrine qui traitent de la « nouvelle moralité contrac-
tuelle » découlant de l’application du Code civil du 
Québec (« C.c.Q. » ou « Code ») et des obligations 
afférentes au devoir général de bonne foi, le juge 
Silcoff prend note des objections d’Hydro- Québec 
voulant que la force obligatoire des contrats demeure 
centrale en droit québécois et que ce devoir de bonne 
foi ne saurait entraîner une obligation de partager un 
profit légitimement obtenu. Pour répondre aux deux 
premières questions, le juge estime qu’il doit cerner 
la nature de la relation entre les parties ainsi que 
leurs attentes légitimes, et considérer la possibilité 
que celles-ci aient été déçues.


[27] Le juge Silcoff conclut que CFLCo ne s’est 
pas déchargée de son fardeau de preuve à cet égard. 
Selon lui, ni le Contrat ni les circonstances de sa 
conclusion ne révèlent que la relation entre les parties 
est fondée sur le partage équitable des risques et bé-
néfices et requiert un niveau considérable de coopé-
ration, confiance et compromis. Bien que les parties 
aient eu une attitude de collaboration après la signa-
ture de la Lettre d’intention, leur entente finale s’est 
cristallisée dans le Contrat et non dans cette Lettre. 
Pour le juge, la volonté des parties était de fixer les 
prix de l’électricité sans permettre la renégociation 
ou l’ajustement des prestations dans le futur en fonc-
tion des aléas du projet. Le caractère fixe des prix 
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course of the project. The fixed nature of the prices 
was precisely the benefit that Hydro- Québec derived 
from the Contract and that it legitimately expected 
to receive. CFLCo could not therefore ask a court to 
deprive Hydro- Québec of that benefit now. Hydro- 
Québec had acted in good faith and in a spirit of fair 
play in complying with the Contract, and there was 
no justification for reading in an implied duty to re-
negotiate and for disregarding the will of the parties. 
Silcoff J. concluded from this that the intervention 
sought by CFLCo was not warranted.


[28] Having so decided, Silcoff J. turned to the 
remedies being sought by CFLCo, including an order 
that the Contract quite simply be resiliated, a decla-
ration that Hydro- Québec had a duty to renegotiate 
the Contract or an order revising the Contract to in-
clude in it an indexing formula for electricity prices 
suggested by CFLCo. He found that, in light of his 
conclusions on the first two issues, CFLCo was en-
titled to none of the remedies it was seeking. He also 
observed that it would have been necessary to reject 
the proposed indexing formula at any rate because 
of methodological deficiencies and inconsistencies.


[29] Finally, Silcoff J. found that, in any event, 
CFLCo’s action was prescribed. He rejected CFLCo’s 
argument that Hydro- Québec’s refusal to renegotiate 
the Contract was a continuing fault. Because CFLCo 
was asserting a personal right that allegedly arose out 
of changes in the electricity market, the most recent 
of which had occurred at the latest in 1997, the action 
had been prescribed since 2000.


B. Quebec Court of Appeal, 2016 QCCA 1229


[30] A panel of five judges of the Quebec Court 
of Appeal unanimously dismissed CFLCo’s appeal.


[31] The Court of Appeal began by finding that 
Silcoff J. had made no palpable and overriding error 
in assessing the evidence. It rejected CFLCo’s argu-
ment that the expectations of parties to a long- term 
contract must be established in light of what is fore-
seeable. In this case, the evidence showed that the 
parties had set electricity prices on the basis not of 


était justement l’avantage qu’Hydro- Québec tirait 
du Contrat, ce qu’elle s’attendait légitimement à re-
cevoir. CFLCo ne peut donc demander à un tribunal 
de l’en priver aujourd’hui. Hydro- Québec a agi de 
bonne foi, dans un esprit de loyauté, en respectant le 
Contrat et rien ne justifie d’y trouver une obligation 
implicite de renégociation et de faire abstraction de la 
volonté des parties. Le juge en conclut qu’il n’y a pas 
lieu d’intervenir dans le sens souhaité par CFLCo.


[28] Cela établi, le juge Silcoff se penche ensuite 
sur les réparations demandées par CFLCo, qui in-
cluent soit la résiliation pure et simple du Contrat, 
soit une déclaration portant qu’Hydro- Québec a le de-
voir de renégocier celui-ci, soit la révision du Contrat 
par le juge pour y insérer une formule d’indexation 
des prix de l’électricité suggérée par CFLCo. Vu ses 
conclusions sur les deux premières questions, le juge 
Silcoff considère que CFLCo n’a droit à aucune des 
réparations recherchées. Il souligne par ailleurs que 
la formule d’indexation proposée souffre d’incohé-
rences et de lacunes méthodologiques et qu’il y au-
rait donc lieu de l’écarter.


[29] Enfin, le juge Silcoff conclut qu’en tout état 
de cause, le recours de CFLCo est prescrit. Il rejette 
la théorie de CFLCo voulant que le refus d’Hydro- 
Québec de renégocier le Contrat soit une faute conti-
nue. Puisque CFLCo fait valoir un droit personnel 
qui tirerait sa source de changements sur le marché 
de l’électricité dont le plus récent serait survenu au 
plus tard en 1997, le recours est prescrit depuis l’an 
2000.


B. Cour d’appel du Québec, 2016 QCCA 1229


[30] Une formation de cinq juges de la Cour d’ap pel 
du Québec rejette unanimement l’appel de CFLCo.


[31] La cour conclut d’abord que le juge Silcoff 
n’a commis aucune erreur manifeste et déterminante 
dans son évaluation de la preuve. Elle rejette l’argu-
ment de CFLCo voulant que les attentes des parties 
à un contrat de longue durée doivent être établies 
à l’aune du concept de la prévisibilité. En l’occur-
rence, la preuve révèle que les parties ont établi les 
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the electricity market and the foreseeability of long- 
term trends in that market, but of other factors. These 
factors included the cost of construction of the Plant, 
the fact that production costs for hydroelectricity are 
low and stable once a plant has been built, which 
Hydro- Québec wanted to be reflected in the prices 
it would pay, and CFLCo’s need for a substantial 
inflow of money at the beginning of the Contract.


[32] The Court of Appeal added that the trial 
judge’s findings that the parties had decided to have 
Hydro- Québec bear the risks related to fluctuations 
in electricity prices and had intentionally chosen not 
to include a price adjustment clause in the Contract 
were firmly supported by the evidence. It accord-
ingly rejected the argument that the equilibrium of 
the Contract had been disrupted by unforeseeable 
changes in the market: the parties’ prestations were 
not defined by reference to market conditions, and 
the Contract clearly allocated the risks associated 
with possible changes in those conditions. In short, 
the Court of Appeal found that the alleged unfore-
seeability was not relevant to the case and had not in 
fact been established.


[33] Next, the Court of Appeal pointed out that 
the two parties had articulated the central question 
of law in the case in very different ways. CFLCo 
argued that good faith tempers the principle of the 
binding force of contracts and that the parties to a 
relational contract have a duty to cooperate, which 
may, in certain circumstances, give rise to a duty 
to modify the contract. Hydro- Québec contended 
that CFLCo was in reality relying on the doctrine of 
unforeseeability. That doctrine, according to which a 
party can be required to renegotiate a contract should 
a sudden change in circumstances make the contract 
too onerous for the other party, is not recognized in 
Quebec civil law.


[34] On this subject, the Court of Appeal reviewed 
the debates that had led up to the enactment of the 
Code. It noted that the Civil Code Revision Office 
had suggested introducing the doctrine of unfore-
seeability as part of a series of recommendations 


prix de l’électricité non pas en fonction du marché 
de l’électricité et de la prévisibilité de ses tendances 
à long terme, mais en fonction d’autres facteurs. 
Ces facteurs incluent le coût de la construction de 
la Centrale, le fait que les frais de production de 
l’hydroélectricité sont faibles et stables une fois une 
centrale construite, considération qu’Hydro- Québec 
souhaitait voir reflétée dans les prix qu’elle paierait, 
et le besoin de CFLCo d’obtenir des entrées de fonds 
substantielles dès le début du Contrat.


[32] La Cour d’appel ajoute que les conclusions du 
juge de première instance, selon lesquelles les parties 
ont décidé de faire supporter par Hydro- Québec les 
risques liés à la variation des prix de l’électricité et 
ont sciemment choisi de ne pas inclure de clause 
de rajustement de prix au Contrat, sont solidement 
étayées par la preuve. Elle rejette donc l’argument 
voulant que l’équilibre du Contrat ait été bouleversé 
par des changements imprévisibles sur le marché : 
les prestations des parties n’étaient pas définies en 
fonction des conditions du marché et le Contrat ré-
partissait clairement les risques liés aux possibles 
changements de celles-ci. Bref, elle retient que l’im-
prévisibilité alléguée n’est ni pertinente au litige, ni 
établie en faits.


[33] La Cour d’appel souligne ensuite que les par-
ties formulent chacune de façon très différente la 
question de droit au cœur du litige. Alors que CFLCo 
plaide que la bonne foi tempère le principe de la 
force obligatoire des contrats et que les parties à un 
contrat relationnel ont une obligation de collabora-
tion qui peut, dans des circonstances particulières, 
entraîner une obligation de modification du contrat, 
Hydro- Québec soutient que CFLCo invoque en réa-
lité la théorie de l’imprévision. Or, cette théorie, qui 
peut exiger d’une partie qu’elle renégocie un contrat 
advenant un changement de circonstances soudain 
ayant pour effet de rendre le contrat trop onéreux 
pour l’autre partie, n’est pas reconnue en droit civil 
québécois.


[34] À cet égard, la Cour d’appel analyse les débats 
qui ont précédé l’adoption du Code. Elle note que, 
bien que l’Office de révision du Code civil ait suggéré 
au législateur d’introduire la théorie de l’imprévision 
dans le cadre d’une série de recommandations visant 
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made to the legislature that were intended to make 
contract law fairer and more equitable, but that this 
suggestion had not been accepted. The doctrine is 
accordingly not provided for in the Code. However, 
the Court of Appeal found that there is nothing to 
prevent the development of judge- made law on un-
foreseeability in specific cases where the legislature 
has left the door open for a court to intervene to deal 
with abuse or unreasonable conduct.


[35] With this in mind, the Court of Appeal, noting 
that CFLCo was arguing that good faith sometimes 
requires one contracting party to help the other party 
remedy his or her problems, recognized that there 
may occasionally be situations, hypothetical at least, 
in which good faith and unforeseeability overlap. In 
the instant case, however, the court found that Hydro- 
Québec had met the obligations flowing from its 
general duty of good faith. There was no indication 
that it had acted in bad faith. Looking out for the in-
terests of the other contracting party does not require 
a party to sacrifice his or her own interests. Because 
Hydro- Québec had not derived an unfair advantage 
and had not committed an abuse of right by insisting 
on adhering to the words of the Contract, the Court 
of Appeal found that it could not intervene.


[36] Finally, as a matter of doctrinal interest, the 
Court of Appeal considered the characteristics of the 
doctrine of unforeseeability as it exists in other civil 
law jurisdictions. But the court pointed out that, in 
any event, the doctrine would not apply in this case 
without an increase in CFLCo’s costs of performance 
or a decrease in the value of the counterprestation it 
received. In the final analysis, the Court of Appeal 
found that CFLCo was essentially arguing that the 
Contract was lesionary on the basis that it resulted 
in an excessive benefit for Hydro- Québec. There is 
quite simply no support for that argument in Quebec 
civil law, as lesion is generally available only to mi-
nors and protected persons of full age.


IV. Issues


[37] The appeal ultimately raises one central ques-
tion: Can CFLCo require Hydro- Québec to renego-
tiate the Power Contract because of “unforeseeable” 
changes in the electricity market since the Contract 


à rendre le droit des contrats plus juste et équitable, 
cette suggestion ne fut pas retenue. Cette théorie 
est par conséquent absente du Code. Néanmoins, la 
cour estime que rien n’exclut que, dans certains cas 
précis où le législateur a ouvert la porte à l’interven-
tion judiciaire en cas d’abus ou de comportement 
déraisonnable, il puisse se développer un droit de 
l’imprévision d’origine prétorienne.


[35] Cela étant, notant que CFLCo plaide que la 
bonne foi exige parfois d’une partie qu’elle aide son 
cocontractant à remédier à ses difficultés, la Cour 
d’appel reconnaît la possibilité que dans certaines 
situations, à tout le moins théoriques, bonne foi et 
imprévision puissent parfois se chevaucher. Elle 
considère toutefois que, en l’espèce, les obligations 
qui incombent à Hydro- Québec en raison de son 
devoir général de bonne foi ont été respectées. Rien 
n’indique qu’Hydro- Québec ait agi de mauvaise 
foi. Veiller aux intérêts de son cocontractant n’exige 
pas d’une partie qu’elle sacrifie ses propres intérêts. 
Puisqu’Hydro- Québec n’a obtenu aucun avantage 
indu ni commis d’abus de droit en exigeant le res-
pect de la lettre du Contrat, la cour conclut qu’elle 
ne peut intervenir.


[36] Enfin, par intérêt doctrinal, la Cour d’appel ex-
plore les caractéristiques de la théorie de l’imprévision, 
telle qu’elle existe dans d’autres ressorts civilistes. 
Elle signale cependant que cette théorie ne saurait 
de toute façon trouver application ici en l’absence de 
coûts d’exécution plus onéreux pour CFLCo ou d’une 
diminution de la valeur de la contre- prestation qu’elle 
reçoit. En dernière analyse, la cour retient que CFLCo 
plaide essentiellement que le Contrat est lésionnaire 
du fait qu’il en découle un avantage excessif en faveur 
d’Hydro- Québec. Or, cet argument ne trouve tout sim-
plement aucun appui en droit civil québécois, la lé-
sion ne pouvant généralement être invoquée que par 
des mineurs ou des majeurs protégés.


IV. Questions en litige


[37] Le pourvoi soulève en définitive une question 
centrale : CFLCo peut- elle exiger qu’Hydro- Québec 
renégocie le Contrat d’électricité en raison des chan-
gements dits imprévisibles survenus sur le marché 
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was signed? On this point, CFLCo argues that the 
trial judge erred in characterizing and interpreting the 
parties’ contractual relationship and in assessing the 
role of good faith in contractual matters.


[38] If this principal question is answered in the 
affirmative, two subsidiary questions arise: Can this 
Court grant the relief sought by CFLCo? If so, is 
CFLCo’s action nonetheless prescribed?


[39] In my opinion, CFLCo’s arguments with re-
spect to both the basis for its claims and the relief it 
seeks find no support either in the evidence the trial 
judge considered and accepted or in Quebec civil 
law. I am also of the view that CFLCo’s action in 
this case is prescribed. In short, the appeal must be 
dismissed no matter what approach is taken to it.


V. Analysis


A. Claim for Renegotiation of the Contract


[40] CFLCo argues that, given the nature of the 
Contract and the parties’ duties of good faith and 
equity, Hydro- Québec had a duty to renegotiate the 
Contract when the Contract proved to be an unan-
ticipated source of substantial profits for it. CFLCo 
adds that the Contract must be renegotiated so as 
to allocate the profits more equitably between the 
parties. It therefore seeks an order that, at a mini-
mum, the Contract be renegotiated and modified on 
the basis of a price adjustment formula it itself has 
devised in order to force Hydro- Québec to share part 
of the profits Hydro- Québec earns in reselling the 
electricity purchased under the Contract or, in the 
alternative, that the Contract be resiliated.


[41] In support of its position, CFLCo begins by 
raising factual arguments relating to the character-
ization, the content and the interpretation of the 
Contract. It submits that the Contract is a relational 
contract akin to a joint venture. In its opinion, the 
parties always intended to prioritize cooperation and 


de l’électricité depuis sa conclusion? Sur ce point, 
CFLCo invoque des erreurs qu’aurait commises le 
premier juge dans sa qualification et son interpréta-
tion de la relation contractuelle entre les parties, ainsi 
que dans son appréciation du rôle de la bonne foi en 
matière contractuelle.


[38] Si la réponse à cette question principale est af-
firmative, deux questions subsidiaires se soulèvent : 
Notre Cour peut- elle accorder les réparations re-
cherchées par CFLCo? Dans l’affirmative, si ces 
réparations sont possibles, le recours de CFLCo est-il 
néanmoins prescrit?


[39] J’estime que les arguments soulevés par 
CFLCo, tant sur le fondement de ses revendications 
que sur les réparations recherchées, ne se justifient 
ni au regard de la preuve analysée et retenue par le 
juge de première instance, ni au regard du droit civil 
québécois. En outre, je considère que son recours est 
prescrit en l’espèce. Bref, peu importe l’angle sous 
lequel on l’aborde, l’appel doit être rejeté.


V. Analyse


A. La demande de renégociation du Contrat


[40] CFLCo soutient que, au regard de la nature du 
Contrat et des obligations de bonne foi et d’équité des 
parties, Hydro- Québec avait l’obligation de renégo-
cier le Contrat lorsque celui-ci s’est révélé être pour 
elle une source inattendue de profits substantiels. 
Cette renégociation serait requise afin de répartir de 
manière plus équitable les profits entre les parties. 
D’où sa demande sollicitant une ordonnance impo-
sant minimalement la renégociation du Contrat et la 
modification du Contrat, selon une formule d’ajuste-
ment des prix de son cru, pour forcer Hydro- Québec 
à partager une partie des profits qu’elle obtient en 
revendant l’électricité achetée aux termes de celui-ci, 
ou, subsidiairement, la résiliation du Contrat.


[41] À l’appui de sa thèse, CFLCo soulève d’abord 
des arguments de nature factuelle qui touchent à 
la qualification du Contrat, à son contenu et à son 
interprétation. Elle soutient que le Contrat est un 
contrat de nature relationnelle analogue à une « joint 
venture » ou coentreprise. Selon la théorie qu’elle 
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the equitable sharing of the risks and benefits asso-
ciated with the project, but a number of unforeseen 
events fundamentally altered the nature of the elec-
tricity market and, as a result, the equilibrium of the 
parties’ prestations. CFLCo adds that the Contract 
cannot be considered to have dealt with the risk of 
electricity price fluctuations as radical as the ones 
that have occurred since the 1980s: such fluctuations 
were impossible to foresee in 1969.


[42] As will be shown below, however, this char-
acterization conflicts with the words of the Contract 
and disregards some crucial facts relating to the in-
tention of the parties at the time they entered into it. 
The evidence does not show that the parties intended 
to jointly assume responsibility for the project or to 
create a flexible legal relationship; rather, it shows 
that they intended to agree on specific prestations. 
The evidence also shows that the parties clearly in-
tended Hydro- Québec to bear most of the risks asso-
ciated with the development of the Plant, including 
the risk of electricity price fluctuations, however 
large they might be. On this point, as the Court of Ap-
peal correctly noted, the trial judge made no palpable 
and overriding error that might warrant intervention. 
His determinative finding concerning the paradigm 
of the Contract, namely that its fixed prices and long 
term were precisely the benefits Hydro- Québec was 
seeking in 1969, is strongly supported by the evi-
dence he considered.


[43] Next, CFLCo submits that, as a matter of law, 
Hydro- Québec cannot receive such profits without 
being required to distribute part of them to the other 
contracting party, relying in support of this argument 
sometimes on the general duty of good faith that 
is recognized in Quebec civil law and sometimes 
on implied duties under the Contract based on eq-
uity. CFLCo maintains that there is a general duty 
to cooperate recognized by commentators and by 
the courts that gives rise to a duty to renegotiate the 
Contract and, by extension, a duty for Hydro- Québec 
to share the profits it makes under the Contract. But 
as Hydro- Québec rightly notes, CFLCo is thus es-
sentially asserting a right to require the renegotiation 


avance, les parties ont toujours voulu prioriser la 
bonne collaboration et le partage équitable des 
risques et bénéfices liés au projet. Toutefois, plu-
sieurs événements imprévus auraient fondamenta-
lement altéré la nature du marché de l’électricité et, 
par ricochet, l’équilibre des prestations des parties. 
CFLCo ajoute que le Contrat ne peut être considéré 
comme ayant envisagé le risque de fluctuations des 
prix de l’électricité aussi radicales que celles qui ont 
eu lieu depuis les années 1980 : de telles fluctuations 
étaient impossibles à prévoir en 1969.


[42] Or, comme l’analyse qui suit le démontre, 
qualifier le Contrat de cette façon contredit sa lettre et 
ignore certains faits cruciaux concernant l’intention 
des parties au moment de sa conclusion. La preuve 
ne révèle pas que les parties entendaient assumer 
ensemble la responsabilité pour le projet ou créer 
une relation juridique flexible, mais plutôt qu’elles 
avaient la volonté de convenir de prestations déter-
minées. La preuve révèle aussi une intention claire 
de faire supporter par Hydro- Québec la majorité 
des risques liés au développement de la Centrale, y 
compris les risques de fluctuations des prix de l’élec-
tricité, peu importe l’ampleur de ces fluctuations. 
Comme la Cour d’appel le souligne avec justesse, le 
juge de première instance ne commet à ce chapitre 
aucune erreur manifeste et déterminante qui puisse 
justifier une intervention. Sa conclusion décisive sur 
le paradigme du Contrat, à savoir que les prix fixes 
et la longue durée du Contrat étaient les bénéfices 
qu’Hydro- Québec cherchait justement à obtenir en 
1969, est fortement appuyée par la preuve analysée.


[43] CFLCo plaide ensuite qu’Hydro- Québec ne 
peut, en droit, jouir de tels profits sans être tenue 
d’en distribuer une partie à sa cocontractante, in-
voquant au soutien de cette prétention tantôt l’obli-
gation générale de bonne foi que reconnaît le droit 
civil québécois, tantôt les obligations implicites du 
Contrat fondées sur l’équité. Sur une obligation gé-
nérale de coopération reconnue en doctrine et en 
jurisprudence, elle prétend fonder une obligation 
de renégociation du Contrat et, de là, l’obligation 
pour Hydro- Québec de partager les profits que lui 
rapporte le Contrat. Toutefois, comme le souligne 
avec à-propos Hydro- Québec, CFLCo se trouve 
ainsi à invoquer essentiellement le droit d’exiger la 
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of a contract on the basis of unforeseeability. With 
respect, none of CFLCo’s legal arguments on this 
point withstand scrutiny or are persuasive, and none 
of them can refute the inescapable conclusion that 
the Contract entitles Hydro- Québec to insist on ad-
hering to the words of the Contract and maintaining 
the equilibrium of the prestations it establishes for 
the benefit of the parties, which bound themselves 
knowing full well what they were doing. To accept 
CFLCo’s argument would be to deprive Hydro- 
Québec of the principal benefits it derives from the 
Contract.


[44] Before I discuss this central question in the 
appeal any further, there is a comment about the ap-
plicable law that must be made. The Power Contract, 
which provides for its automatic renewal 40 years 
after the Plant has been installed and is in service 
at full capacity, was entered into in 1969. At issue, 
therefore, is a contractual situation that existed at the 
time of the coming into force of the Code in 1994: 
s. 4 of the Act respecting the implementation of the 
reform of the Civil Code (“AIRCC”). This means that 
the Contract is not governed entirely by the “new 
legislation”. Among other things, the supplementary 
rules that serve to determine the scope of the parties’ 
obligations — including arts. 1431 and 1434 C.C.Q., 
on which CFLCo relies to guide the interpretation 
of the Contract — do not apply: s. 4 para. 1 AIRCC. 
However, those two articles are substantially similar 
to the antecedent articles of the Civil Code of Lower 
Canada, arts. 1020 and 1024. The analysis of the 
parties’ legal situation is therefore the same under 
the former Code as under the current one. Because 
the parties agree on this point, I will refer only to the 
articles of the Code in this regard. The provisions of 
the Code governing the exercise of rights and the 
performance of obligations do apply to the Contract, 
however: s. 4 para. 2 AIRCC. These include the arti-
cles that provide for the duty of a party to act in good 
faith in exercising rights and performing contractual 
obligations.


(1) The Contract: Paradigm, Characterization 
and Content


[45] Where the factual analysis is concerned, 
CFLCo’s arguments are predicated on the importance 


renégociation d’un contrat pour cause d’imprévision. 
Soit dit avec égards, aucun des arguments juridiques 
qu’elle avance à cet égard ne résiste à l’analyse ou 
ne convainc. Aucun ne permet non plus d’écarter 
le constat inéluctable que, aux termes du Contrat, 
Hydro- Québec est en droit d’exiger le respect de la 
lettre de celui-ci et de l’équilibre des prestations qu’il 
établit, au bénéfice des parties qui se sont liées en 
toute connaissance de cause. Accepter la prétention 
de CFLCo priverait Hydro- Québec des principaux 
bénéfices qu’elle tire du Contrat.


[44] Avant d’analyser plus amplement cette ques-
tion centrale du pourvoi, un commentaire sur le droit 
applicable s’impose. Le Contrat d’électricité, qui 
prévoit sa reconduction automatique 40 ans après la 
mise en service de la Centrale à pleine capacité, a 
été conclu en 1969. Il s’agit donc ici d’une situation 
juridique contractuelle qui était en cours au moment 
de l’entrée en vigueur du Code en 1994 : art. 4 de 
la Loi sur l’application de la réforme du Code civil 
(« LARCC »). Le Contrat n’est donc pas entièrement 
soumis à la « loi nouvelle ». Entre autres, les règles 
supplétives servant à déterminer la portée des obli-
gations des parties, dont les art. 1431 et 1434 C.c.Q. 
qu’invoque CFLCo pour orienter la lecture du Con-
trat, ne s’appliquent pas : art. 4 al. 1 LARCC. Tou-
tefois, ces deux articles reprennent essentiellement 
des articles antérieurs du Code civil du Bas‑ Canada, 
soit les art. 1020 et 1024. L’analyse de la situation 
juridique des parties est donc la même tant sous l’an-
cien Code que sous le nouveau. Comme les parties 
conviennent que c’est le cas, je m’en tiendrai aux 
références aux articles du Code à ce chapitre. Les 
dispositions du Code qui encadrent l’exercice des 
droits et l’exécution des obligations s’appliquent par 
contre au Contrat : art. 4 al. 2 LARCC. Cela inclut 
notamment les articles qui prévoient l’obligation 
qu’a une partie d’agir de bonne foi dans l’exercice 
de ses droits et dans l’exécution de ses obligations 
contractuelles.


(1) Le Contrat : paradigme, qualification et con-
tenu


[45] Du point de vue de l’analyse factuelle, l’ar-
gumentation de CFLCo repose sur l’importance, à 
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— which in its view has been underestimated — of 
the circumstances in which the parties entered into 
the Contract. CFLCo submits that the difference 
between the electricity market of the late 1960s and 
the electricity market of today is so significant and so 
radical that it is appropriate to describe the transition 
from one to the other as a true paradigm shift. The 
entirety of its reasoning revolves around this, the key 
point in its case. CFLCo argues that this paradigm, 
which it describes as a regulatory and market para-
digm, meant that Quebec was in the late 1960s the 
only electricity market to which Newfoundland and 
Labrador had access, that electricity was seen as a 
public good rather than a source of profits and that, 
given the low cost of energy in the marketplace, a 
substantial increase in the price of electricity was 
not really conceivable for the parties. Also, it would 
have been difficult for the parties to the Contract to 
imagine a different regulatory and market paradigm.


[46] In CFLCo’s view, this reality dictated the pro-
ject’s financing structure and the model for allocating 
the risks and benefits contemplated in the Contract. 
The parties really intended to create a relational joint 
venture contract. They agreed on a Contract that 
would have given each party a fair share of the value 
of the hydroelectric power produced at Churchill 
Falls had the circumstances not changed so radically. 
CFLCo argues that it is only because of the radical 
shift in the market paradigm that the true nature of 
the Contract is now obscured and that its words seem 
to allocate the risks and benefits as determined by 
Silcoff J. If Silcoff J. had characterized the Contract 
in light of the regulatory context and market condi-
tions, he would have recognized that the parties had 
entered into a relational joint venture contract. Given 
the very nature of such contracts and the resulting 
implied duties under the Power Contract, CFLCo 
believes that Hydro- Québec had a duty to renegotiate 
the Contract and to agree to a redistribution of the 
profits it earns under it.


[47] This reasoning leads CFLCo to argue that, be-
cause a paradigm shift in the electricity market could 
not have been imagined at the time the Contract was 


son avis sous- estimée, des circonstances entourant 
la conclusion du Contrat. Selon elle, la différence 
entre le marché de l’électricité à la fin des années 
1960 et ce même marché aujourd’hui est si marquée 
et si radicale qu’il convient de décrire la transition 
de l’un à l’autre de véritable changement de para-
digme. Tout son raisonnement gravite autour de ce 
point névralgique de sa thèse. Pour CFLCo, suivant 
ce paradigme, qu’elle qualifie de paradigme de la 
régulation et du marché, le Québec était à la fin des 
années 1960 le seul marché de l’électricité auquel 
avait accès Terre- Neuve-et- Labrador, l’électricité 
était perçue comme un bien public plutôt qu’une 
source de profits, et en raison du faible coût de l’éner-
gie sur les marchés, une hausse substantielle du prix 
de l’électricité n’était pas véritablement envisageable 
par les parties. En outre, les parties au Contrat pou-
vaient difficilement imaginer un paradigme de la 
régulation et du marché différent.


[46] Selon CFLCo, cette réalité a dicté la structure 
du financement du projet et le modèle de répartition 
des risques et bénéfices prévus par le Contrat. Les 
parties voulaient de fait créer un contrat relationnel 
et de «  joint venture » ou coentreprise. Elles ont 
convenu d’un Contrat qui aurait permis à chaque 
partie d’obtenir une juste part de la valeur de l’hy-
droélectricité produite à Churchill Falls si les cir-
constances n’avaient pas changé aussi radicalement. 
Ce serait uniquement à cause du changement radical 
du paradigme du marché que la nature réelle du 
Contrat se trouve aujourd’hui occultée, et que la 
lettre du Contrat semble répartir les risques et béné-
fices de la façon déterminée par le juge Silcoff. Si 
ce dernier avait qualifié le Contrat en tenant compte 
du contexte réglementaire et de l’état du marché, il 
aurait reconnu que les parties ont conclu un contrat 
relationnel de coentreprise. Or, au regard de la nature 
même de ces types de contrats et des obligations im-
plicites que le Contrat d’électricité comprendrait en 
conséquence, CFLCo estime qu’Hydro- Québec avait 
l’obligation de renégocier le Contrat et de convenir 
d’un nouveau partage des profits qu’elle tire en vertu 
de celui-ci.


[47] Dans la foulée de ce raisonnement, CFLCo 
plaide que, puisqu’un changement de paradigme du 
marché de l’électricité était inimaginable au moment 
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signed, Silcoff J. also erred in finding that the parties 
might even have formed a common intention that 
their Contract would govern the sale of electricity 
produced at Churchill Falls in this new context. By 
failing to draw the proper inferences from these key 
facts, Silcoff J. once again erred in interpreting the 
Contract.


[48] I wish to mention, first of all, that neither 
party is alleging any defect in the formation of the 
Contract. And CFLCo acknowledges that it is not 
pleading lesion, given that the parties’ respective 
prestations were in equilibrium at the time they en-
tered into the Contract. Indeed, raising lesion would 
serve no purpose, as the Code, like its predecessor 
I might add, clearly provides that lesion generally 
vitiates consent only with respect to minors and pro-
tected persons of full age. Moreover, the fact that the 
Contract is clearly a contract by mutual agreement 
means that CFLCo cannot argue that the Contract 
contains abusive clauses or require that the Contract 
be interpreted in its favour.


[49] That being said, it should be borne in mind 
that, in this case, both the interpretation and the char-
acterization of the Contract are questions of mixed 
fact and law: Uniprix inc. v. Gestion Gosselin et 
Bérubé inc., 2017 SCC 43, [2017] 2 S.C.R. 59, at 
paras. 41-42; see also Sattva Capital Corp. v. Creston 
Moly Corp., 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633, at 
para. 50. Because the trial judge’s interpretation and 
characterization of the Contract are based on a par-
ticular set of circumstances that are unlikely to have 
any precedential value, they may not be overturned 
absent a palpable and overriding error: Housen v. 
Nikolaisen, 2002 SCC 33, [2002] 2 S.C.R. 235, at 
paras. 28 and 36.


[50] My colleague maintains that this is not so. In 
his opinion, the characterization of the Contract hav-
ing regard to a relational component is in this case 
a pure question of law. On this basis, he substitutes 
his own interpretation of the parties’ intention for 
that of the trial judge, even assessing the evidence 
himself. In so doing, my colleague ultimately rejects 
Silcoff J.’s assessment of the documentary, testimo-
nial and expert evidence on which the latter relied in 
defining the central paradigm of the Contract, which 


de la conclusion du Contrat, le juge Silcoff aurait 
également fait erreur en concluant que les parties ont 
même pu former l’intention commune que leur Contrat 
régisse la vente de l’électricité produite à Churchill 
Falls dans ce nouveau contexte. En omettant de tirer 
les bonnes inférences de ces faits clés, le juge Silcoff 
aurait une fois de plus mal interprété le Contrat.


[48] Je précise d’entrée de jeu qu’aucune partie 
n’invoque ici un quelconque vice de formation du 
Contrat. CFLCo reconnaît aussi qu’elle ne plaide 
pas la lésion, étant donné que les prestations respec-
tives des parties étaient équilibrées au moment de 
la conclusion du Contrat. Il ne lui serait par ailleurs 
d’aucune utilité de soulever la lésion, car le Code, 
comme son prédécesseur du reste, prévoit clairement 
que celle-ci ne vicie généralement le consentement 
qu’à l’égard des mineurs et des majeurs protégés. 
J’ajoute que, comme le Contrat est manifestement 
un contrat de gré à gré, CFLCo ne peut non plus in-
voquer l’existence de clauses abusives dans celui-ci, 
ni exiger qu’il soit interprété en sa faveur.


[49] Cela dit, il convient de rappeler qu’en l’es-
pèce, tant l’interprétation que la qualification du 
Contrat demeurent des questions mixtes de fait et 
de droit : Uniprix inc. c. Gestion Gosselin et Bérubé 
inc., 2017 CSC 43, [2017] 2 R.C.S. 59, par. 41-42; 
voir aussi Sattva Capital Corp. c. Creston Moly 
Corp., 2014 CSC 53, [2014] 2 R.C.S. 633, par. 50. 
Puisqu’elles portent sur un ensemble particulier de 
circonstances qui n’est pas susceptible de présenter 
d’intérêt à titre de précédent, l’interprétation et la 
qualification de ce Contrat par le juge d’instance ne 
peuvent être renversées qu’en cas d’erreur manifeste 
et déterminante : Housen c. Nikolaisen, 2002 CSC 
33, [2002] 2 R.C.S. 235, par. 28 et 36.


[50] Mon collègue soutient que ce ne serait pas le 
cas. La qualification du Contrat au regard de sa com-
posante relationnelle serait, ici, une pure question de 
droit. Il s’autorise de cette conclusion pour ensuite 
substituer son interprétation de l’intention des parties 
à celle du premier juge, en ayant du reste lui- même 
recours à la preuve. Ce faisant, il écarte en fin de 
compte l’appréciation du juge Silcoff de la preuve 
documentaire, testimoniale et d’experts sur laquelle 
celui-ci s’est appuyé pour cerner le paradigme central 
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in Silcoff J.’s view, repudiates the existence of this 
relational component alleged by CFLCo.


[51] I disagree with the underlying premise of my 
colleague’s analysis. In this Court’s recent decision 
in Uniprix, the majority reviewed the principles 
applicable to the characterization of a contract in 
Quebec civil law. For the purposes of this appeal, it 
will suffice to consider the following points:


(1) “. . . it is [the] classification of the contract — 
based on the rules that apply to it, the conditions 
that apply to its formation, its object and how it 
is performed — that makes it possible to define 
the nature of the contract and thereby determine 
how it should be characterized” (para. 27; cita-
tions omitted);


(2) “it is . . . inappropriate to view this characteri-
zation of the contract as a purely objective exer-
cise[, as t]his [translation] ‘crucial operation 
for the judge’ can . . . be accomplished only by 
‘seek[ing] to identify the parties’ true intention 
in this regard’” (para. 28; citations omitted);


(3) “[t]o characterize a contract, the court must thus 
consider not only [translation] ‘the obliga-
tions and other effects of the contract that [the 
parties] have stipulated’, but also ‘in some cases 
the circumstances of its formation and how they 
have applied it’” (para. 29; citation omitted); and


(4) “. . . the characterization of a contract can depend 
on evidence of the parties’ common intention as 
regards its nature and its content[, and w]hen it is 
necessary to consider evidence of that intention, 
the Quebec Court of Appeal rightly recognizes 
that, in such cases, the characterization of the 
contract is a question of mixed fact and law” 
(para. 42; citations omitted).


[52] This is the very type of thorough exercise 
that the trial judge carried out in the instant case and 
that the Court of Appeal reviewed in detail in its 
decision. To say that the courts below did not con-
sider the evidence — whether intrinsic or extrinsic 
to the Contract — in order to define the nature of 
the parties’ contractual relationship on the basis of 
their common intention would be to disregard dozens 
of paragraphs of the reasons of the Superior Court 


du Contrat qui, à ses yeux, fait échec à cette compo-
sante relationnelle qu’invoque CFLCo.


[51] Je ne puis accepter la prémisse qui sous- tend 
l’analyse de mon collègue. Dans Uniprix, une ma-
jorité de la Cour a récemment revu ce que constitue 
la qualification d’un contrat en droit civil québécois. 
Pour les besoins du présent pourvoi, il suffit de re-
tenir ceci :


(1) « . . . c’est [la] classification du contrat — selon 
sa réglementation, ses conditions de formation, 
son objet et son mode d’exécution — qui permet 
d’en préciser la nature et d’ainsi cerner la quali-
fication qui lui est propre » (par. 27; références 
omises);


(2) « . . . il est [. . .] inopportun de concevoir cette 
qualification du contrat comme un exercice pu-
rement objectif [car] [c]ette “opération cruciale 
pour le juge” ne peut [. . .] être accomplie qu’en 
“recherch[ant] la véritable intention des parties 
à cet égard” » (par. 28; références omises);


(3) «  [p]our qualifier le contrat, le tribunal doit 
ainsi examiner non seulement “les obligations 
et autres effets du contrat [que les parties] ont 
prévus”, mais aussi “parfois les circonstances 
de sa formation et la manière dont elles l’ont 
appliqué” » (par. 29; référence omise); et


(4) « . . . la qualification d’un contrat peut dépendre 
de la preuve de l’intention commune des parties 
à l’égard de sa nature et de son contenu [et] 
[l]orsqu’il est nécessaire de s’en remettre à la 
preuve de cette intention, la Cour d’appel du 
Québec reconnaît à juste titre que la qualification 
du contrat est alors une question mixte de fait et 
de droit » (par. 42; références omises).


[52] Or, c’est précisément le genre d’exercice 
fouillé auquel s’est livré le premier juge en l’espèce 
et que la Cour d’appel a revu en détail dans son ar-
rêt. Soutenir que les cours inférieures n’ont pas tenu 
compte de la preuve — intrinsèque ou extrinsèque au 
Contrat — pour cerner la nature de la relation contrac-
tuelle des parties sur la foi de leur intention commune 
ferait abstraction de dizaines de paragraphes des mo-
tifs de la Cour supérieure et de la Cour d’appel. Je 
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and the Court of Appeal. I will merely observe that 
Silcoff J.’s contextual analysis runs from paras. 450- 
541 of his reasons, and it served as the basis for his 
subsequent discussion on the nature of the parties’ 
contractual relationship: paras. 542-69. The con-
clusions he drew from it, including those set out in 
paras. 553 and 556, were largely based on the whole 
of that evidence.


[53] In my view, CFLCo’s various arguments re-
lating to the context of the Contract do not reveal 
any error on Silcoff J.’s part that would justify over-
turning his findings of fact concerning the paradigm, 
the characterization and the interpretation of the 
Contract. The same can be said, contrary to CFLCo’s 
contention, with respect to the trial judge’s conclu-
sion, on assessing the evidence, that the alleged un-
foreseeable changes had not taken place. Regardless 
of whether one accepts that the changes in question 
were radical, CFLCo’s arguments are inconsistent 
with Silcoff J.’s findings of fact on the issue of the 
choices made by the parties to manage the risks and 
uncertainties associated with the project. It follows 
that the first, factual aspect of CFLCo’s position on 
the central question in the appeal must fail.


(a) Paradigm of the Contract


[54] On completing his review of the content and 
the clauses of the Contract, the trial judge concluded 
that the Contract specifically allocated the risks and 
benefits of the project. After considering all the rel-
evant facts, he quoted a passage from the report of 
an expert, Mr. Lapuerta, to describe the contractual 
paradigm, the central vision of the transaction model, 
as follows: “.  .  . Hydro- Québec accepted signifi-
cant risks, but enjoyed cost certainty and protection 
against inflation, while CFLCo secured the ability to 
raise large amounts of debt and to earn a relatively 
secure return on investment, and Brinco retained a 
majority equity position” (para. 488 (CanLII) (em-
phasis deleted)).


[55] In short, Silcoff J. found as follows on the fun-
damental obligations that characterize this innomi-
nate contract, which includes Hydro- Québec’s right 


me contenterai de signaler que l’analyse contextuelle 
du juge Silcoff couvre les par. 450- 541 de ses motifs. 
Elle se veut le fondement de l’examen qu’il fait en-
suite de la nature de la relation contractuelle des par-
ties : par. 542- 569. Les conclusions qu’il en tire, dont 
celles figurant aux par. 553 et 556, prennent large-
ment appui sur l’ensemble de cette preuve.


[53] Pour ma part, j’estime que les divers argu-
ments de CFLCo visant à remettre en contexte le 
Contrat ne permettent pas de dégager quelque er-
reur du juge Silcoff qui justifierait de renverser ses 
conclusions de fait sur le paradigme du Contrat, sur 
sa qualification et sur son interprétation. Il en va de 
même, contrairement à ce que plaide CFLCo, de 
l’évaluation que le premier juge fait de la preuve au 
regard de l’absence des changements imprévisibles 
qui seraient survenus. Que l’on accepte que ces chan-
gements aient été radicaux ou non, les conclusions de 
fait du juge Silcoff sur la question des choix faits par 
les parties pour gérer les risques et les incertitudes 
liés au projet sont incompatibles avec ces arguments. 
Il s’ensuit que le premier volet de l’argumentation de 
CFLCo sur la question centrale du pourvoi, factuel 
celui-là, doit échouer.


a) Le paradigme du Contrat


[54] Au terme de son analyse du contenu et des 
clauses du Contrat, le juge de première instance 
conclut que celui-ci répartit de façon précise les 
risques et les bénéfices du projet. Après avoir consi-
déré l’ensemble des faits pertinents, il cite un extrait 
du rapport de l’expert Lapuerta pour décrire en ces 
termes le paradigme contractuel, la vision au cœur du 
modèle de la transaction : [traduction] « . . . Hydro- 
Québec a accepté des risques importants, mais a bé-
néficié de certitude quant aux coûts et de protection 
contre l’inflation, alors que CFLCo a été en mesure 
d’emprunter des sommes considérables et d’obtenir 
un rendement relativement sûr sur son investissement, 
et que Brinco a conservé sa participation majoritaire » 
(par. 488 (CanLII) (soulignement omis)).


[55] En somme, le juge Silcoff retient ce qui 
suit sur les obligations fondamentales qui carac-
térisent ce contrat innommé, lequel inclut le droit 
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to fixed costs. Hydro- Québec agreed to assume the 
risks associated with the project so that Brinco could 
finance the Plant by raising debt rather than issuing 
shares and CFLCo could obtain long- term revenue 
security to reassure its creditors. In agreeing to pro-
vide financing to CFLCo in the event of cost overruns 
and to purchase electricity whether it needed it or 
not, Hydro- Québec afforded CFLCo the possibility 
of being relatively well protected against the risk of 
lower returns on its investment and lower electricity 
prices. In exchange for the risks it assumed, Hydro- 
Québec obtained prices that were lower on average 
than the prices it would have had to pay had it had to 
pursue other projects. Hydro- Québec would receive 
that benefit at the end of the Contract in particular, 
as the prices were higher at the beginning to satisfy 
CFLCo’s need for cash at that time, but this decreas-
ing price structure suited Hydro- Québec, which in 
this way obtained a long- term guarantee of fixed 
prices. The clear result was therefore that Hydro- 
Québec would bear any losses or receive any profits 
flowing from fluctuations in electricity prices.


[56] CFLCo in fact argued at trial, and argues again 
in this Court, that the meaning of the clause of the 
Contract that fixes electricity prices is unclear, which 
would mean that the Contract is essentially ambig-
uous. Silcoff J. resolved this alleged ambiguity by 
considering, in particular, the evidence presented 
by the two parties on the circumstances in which the 
Contract was concluded. His interpretation rested 
on a determinative finding of fact, namely that the 
parties had intentionally chosen not to include a 
price adjustment formula in the Contract. That find-
ing was based in part on the minutes of the joint 
meeting of the executive committees of the boards 
of directors of Brinco and CFLCo, at which Hydro- 
Québec’s request that the Contract be renewed for 
25 years was discussed. Those minutes indicate that 
the members of the two committees believed that it 
would be impossible for CFLCo to try to limit the 
scope of the renewal by suggesting that the price of 
electricity be adjusted by way of indexation without 
depriving the extension of any meaningful effect 
for Hydro- Québec. Silcoff J. also found that there 


d’Hydro- Québec de profiter de coûts fixes. Pour que 
Brinco puisse financer la Centrale par voie d’em-
prunts plutôt que par émission d’actions, et pour 
que CFLCo puisse obtenir une garantie de revenus 
à long terme susceptible de rassurer ses créanciers, 
Hydro- Québec a accepté de supporter les risques 
associés au projet. En s’engageant à financer CFLCo 
advenant des dépassements de coûts et à acheter de 
l’électricité peu importe ses besoins, Hydro- Québec 
permettait à CFLCo de jouir d’une protection relative 
contre le risque de rendements plus faibles sur son 
investissement et de baisses des prix de l’électri-
cité. En contrepartie des risques qu’elle assumait, 
Hydro- Québec obtenait des prix en moyenne infé-
rieurs à ceux qu’elle aurait dû payer si elle avait dû 
entreprendre d’autres projets. Elle profitait de cet 
avantage particulièrement à la fin du Contrat, les prix 
étant plus élevés au début afin de répondre au besoin 
de liquidités de CFLCo à ce moment, mais cette 
structure décroissante convenait à Hydro- Québec qui 
obtenait ainsi une garantie de prix fixes à long terme. 
Il était dès lors acquis que, ce faisant, Hydro- Québec 
assumerait ou profiterait, selon le cas, des pertes ou 
bénéfices découlant de toute fluctuation du prix de 
l’électricité.


[56] CFLCo plaidait de fait en première instance, 
et toujours devant notre Cour, que le sens de la clause 
du Contrat qui fixe les prix de l’électricité était in-
certain, si bien que le Contrat serait en quelque sorte 
ambigu. Le juge Silcoff a résolu cette ambiguïté 
alléguée en considérant notamment la preuve pré-
sentée par les deux parties sur les circonstances de 
la conclusion du Contrat. L’interprétation qu’il a re-
tenue repose sur une conclusion de fait décisive, soit 
celle voulant que les parties aient sciemment choisi 
de ne pas inclure de formule d’ajustements des prix 
dans le Contrat. Cette conclusion s’appuie notam-
ment sur la lecture du procès- verbal de la rencontre 
conjointe des comités exécutifs des conseils d’ad-
ministration de Brinco et de CFLCo, au cours de la-
quelle la demande d’Hydro- Québec de renouveler le 
Contrat pour 25 ans a été discutée. Le procès- verbal 
de la rencontre indique que les membres des deux co-
mités croyaient qu’il serait impossible pour CFLCo 
de tenter de limiter la portée du renouvellement en 
suggérant de moduler par voie d’indexation le prix de 
l’électricité sans, ce faisant, priver la prolongation de 
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was no evidence to support the opposite position — 
advanced by CFLCo — that the absence of such a 
formula had instead resulted from the parties’ failure 
to consider the possibility of a change in the market.


[57] The choice to fix electricity prices and to have 
Hydro- Québec assume the risk that those prices 
would after some time be higher or lower than mar-
ket prices helped to shape a final agreement that, as 
the parties saw it, properly allocated the risks and 
benefits associated with the project. Silcoff J. noted 
that the evidence, which was not in fact seriously 
contested by CFLCo, led to the conclusion that the 
terms fixing the prices to be paid for electricity re-
flected the risks assumed by Hydro- Québec under 
the Contract. One of CFLCo’s experts even described 
this allocation of risks and benefits as reasonable, 
and Silcoff J. found, “based upon the uncontradicted 
credible evidence”, that the parties had agreed to this 
allocation, believing it to be mutually beneficial: 
para. 469.


[58] Given the absence of any palpable and over-
riding error by the trial judge on this key point, the 
fundamental premise for CFLCo’s position with 
regard to the nature of the Contract cannot be ac-
cepted. To accept CFLCo’s view that the words of 
the Contract are based on the regulatory and market 
considerations it has identified and do not reflect 
the parties’ intention outside those specific circum-
stances would be inconsistent with the trial judge’s 
interpretation of the evidence in determining his 
understanding of the Contract. Yet the trial judge’s 
understanding of the Contract, which the Court of 
Appeal accepted, is what must guide the analysis.


(b) Characterization of the Contract


[59] In this Court, CFLCo argues, as it did in the 
Court of Appeal, that the Contract is a relational 
contract. It also submits that the parties’ agreement 
created a common project, which is characteristic of 
a joint venture. I do not accept these submissions. 
They are not supported by the evidence, nor do they 


tout effet utile pour Hydro- Québec. Le juge Silcoff 
retient de plus qu’aucune preuve n’appuie la thèse 
contraire selon laquelle l’absence d’une telle formule 
résulterait plutôt, comme le propose CFLCo, d’une 
omission des parties de considérer la possibilité d’un 
changement sur le marché.


[57] Le choix de fixer les prix de l’électricité et 
de faire supporter par Hydro- Québec le risque que 
ces prix se révèlent plus élevés ou plus bas que ceux 
du marché après un certain temps a contribué à fa-
çonner une entente finale qui, aux yeux des parties, 
répartissait de manière adéquate les risques et les 
bénéfices liés au projet. Le juge Silcoff souligne que 
la preuve, qui au demeurant n’est pas sérieusement 
remise en question par CFLCo, mène à la conclusion 
que les modalités établissant les prix de l’électricité 
reflétaient les risques assumés par Hydro- Québec 
en vertu du Contrat. L’un des experts de CFLCo a 
même qualifié de raisonnable cette répartition des 
risques et des bénéfices, et le juge Silcoff a retenu, 
[traduction] « sur la base de la preuve crédible 
non contredite », que les parties ont consenti à cette 
allocation, qu’elles considéraient réciproquement 
bénéfique : par. 469.


[58] En l’absence d’erreur manifeste et détermi-
nante du premier juge sur cet aspect névralgique, 
l’assise fondamentale de la position de CFLCo au 
sujet de la nature du Contrat ne peut être retenue. 
Accepter sa conception selon laquelle la lettre du 
Contrat serait fondée sur les considérations de régu-
lation et de marché qu’elle identifie et ne refléterait 
pas l’intention des parties hors de ces circonstances 
spécifiques est inconciliable avec l’interprétation de 
la preuve retenue par le premier juge pour cerner sa 
conception du Contrat. Or, c’est la compréhension 
qu’en a eue le premier juge et qui fut acceptée par la 
Cour d’appel qui doit guider l’analyse.


b) La qualification du Contrat


[59] Devant notre Cour, CFLCo allègue, comme 
elle l’a fait devant la Cour d’appel, que le Contrat 
serait un contrat relationnel. Elle plaide aussi que 
l’entente des parties aurait créé un projet commun 
caractéristique d’une «  joint venture » ou coentre-
prise. Je ne retiens pas ces prétentions. Les arguments 
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overcome Silcoff J.’s findings of fact concerning the 
paradigm of the Power Contract.


(i) The Contract Is Not a Joint Venture


[60] CFLCo argues that, because the parties in-
tended to combine their resources to carry out a 
major project and intended to share the benefits of the 
venture equitably, they entered into a contract akin 
to a joint venture. In Quebec civil law, the joint ven-
ture, which is a common law concept, is sometimes 
referred to in French using the term “coentreprise”, 
“groupement momentané d’entreprises” or “consor‑
tium” of businesses: B. Larochelle and C. Bouchard, 
Contrat de société et d’association (3rd ed. 2012), 
at p. 100; see also V. Karim, Le consortium d’entre‑
prises, joint venture: nature et structure juridique, 
rapports contractuels, partage des responsabilités, 
modes alternatifs de règlement des différends: mé‑
diation et arbitrage (2016), at para. 23. However, this 
concept does not necessarily reflect a particular legal 
form. Swan, Bala and Adamski define a joint venture 
as “a business relation which may take a variety of 
legal forms or structures”: A. Swan, N. C. Bala and 
J. Adamski, Contracts: Cases, Notes & Materials 
(9th ed. 2015), at §7.243; see also C. Bouchard, “Les 
rapprochements entre la société de personnes et le 
partnership: une étude de droit comparé canadien” 
(2001), 42 C. de D. 155, at p. 184. According to 
some, a joint venture in the common law context is in 
fact merely a partnership — an entity that resembles 
the civil law partnership — that is limited in time to 
a single project: R. Flannigan, “The Legal Status of 
the Joint Venture” (2009), 46 Alta. L. Rev. 713, at 
pp. 715 and 720.


[61] As some authors explain, the Quebec courts 
therefore tend to liken a joint venture contract to a 
contract of undeclared partnership: see Bouchard, 
at pp. 188-89; M. Guénette, Les différentes formes 
d’entreprises au Canada (2015), at p. 233. But the 
Code provides that the essential elements of a con-
tract of partnership are the combining of resources 
to carry on an activity and the sharing of any result-
ing profits: art. 2186 para. 1. A joint venture is thus 


qu’avance CFLCo ne sont pas étayés par la preuve 
et ne font pas échec aux conclusions de fait du juge 
Silcoff sur le paradigme du Contrat d’électricité.


(i) Le Contrat n’est pas une « joint venture » ou 
coentreprise


[60] Selon CFLCo, puisque les parties entendaient 
mettre leurs ressources en commun pour mener à 
terme un projet important et partager équitable-
ment les bénéfices de cette aventure, elles auraient 
conclu un contrat caractéristique d’une « joint ven‑
ture ». Le concept de «  joint venture », issu de la 
common law, est parfois traduit en droit civil québé-
cois par les termes « coentreprise », « groupement 
momentané d’entreprises » ou « consortium » d’en-
treprises  : B. Larochelle et C. Bouchard, Contrat 
de société et d’association (3e éd. 2012), p. 100; 
voir aussi V. Karim, Le consortium d’entreprises, 
joint venture : nature et structure juridique, rapports 
contractuels, partage des responsabilités, modes al‑
ternatifs de règlement des différends : médiation et 
arbitrage (2016), par. 23. Ce concept ne renvoie tou-
tefois pas nécessairement à une forme juridique parti-
culière. Swan, Bala et Adamski le définissent comme 
[traduction] « une relation commerciale qui peut 
prendre diverses formes ou structures juridiques » : A. 
Swan, N. C. Bala et J. Adamski, Contracts : Cases, 
Notes & Materials (9e éd. 2015), §7.243; voir aussi C. 
Bouchard, « Les rapprochements entre la société de 
personnes et le partnership : une étude de droit com-
paré canadien » (2001), 42 C. de D. 155, p. 184. Selon 
certains, la « joint venture » de la common law ne se-
rait en fait qu’un « partnership », entité semblable à 
la société de personnes du droit civil, mais dont la 
durée serait limitée à un seul projet : R. Flannigan, 
« The Legal Status of the Joint Venture » (2009), 46 
Alta. L. Rev. 713, p. 715 et 720.


[61] Comme le souligne la doctrine, les tribunaux 
québécois ont ainsi tendance à assimiler le contrat 
de coentreprise au contrat de société en participa-
tion : voir Bouchard, p. 188- 189; M. Guénette, Les 
différentes formes d’entreprises au Canada (2015), 
p. 233. Mais le Code prévoit que le contrat de société 
a pour éléments essentiels la mise en commun de 
ressources pour exercer une activité, de même que 
le partage des bénéfices qui en découlent : art. 2186 
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formed where businesses choose to become partners 
and to cooperate in a project by each investing re-
sources and by sharing any profits from the project. 
A separate partnership is then created until, among 
other possibilities, the project is completed, and the 
partners can be held liable for one another’s under-
takings and debts: arts. 2253 to 2255 C.C.Q.


[62] That being the case, the absence of facts indi-
cating that the parties intended to enter into a part-
nership is fatal to CFLCo’s argument that equates the 
Contract with a contractual relationship of that na-
ture. Moreover, although CFLCo and Hydro- Québec 
each invested resources in the project, the evidence 
does not show that they transferred the ownership 
or enjoyment of those resources to anyone or that 
the resources were placed at the complete disposal 
of the other party to the Contract: arts. 2199 and 
2251 C.C.Q.


[63] It is true that some authors support the ex-
istence of a sui generis contract of joint venture in 
Quebec law. For example, Professor Karim states 
that a contract in which an intention to enter into 
a partnership is not expressed but that otherwise 
signals an intention to combine resources and share 
responsibility for a project is precisely what defines 
a joint venture: see Karim (2016), at paras. 41 and 
46-47; see also Larochelle and Bouchard, at p. 102. 
However, he notes that care must be taken to distin-
guish this sui generis contract from other types of 
contracts, such as the subcontract:


[translation] The fact that each of two or more busi-
nesses takes on part of the work for a specified price while 
cooperating as needed to carry out the various parts of the 
project will not suffice to justify a finding that they have 
agreed to a joint venture. It is an intention to jointly assume 
the responsibility involved in carrying out the proposed 
project that is the determining factor in establishing that 
such an agreement exists. [Emphasis added; para. 47.]


[64] This other definition of the joint venture con-
cept is of no assistance to CFLCo in this case, given 
that the evidence also does not really show that the 


al. 1. Une coentreprise prend donc forme lorsque des 
entreprises choisissent de s’associer et de collaborer 
à la réalisation d’un projet, en investissant chacune 
des ressources et en partageant les profits du projet. 
Une société distincte est alors créée jusqu’à ce que, 
entre autres, le projet soit mené à terme, et les parties 
associées peuvent être tenues responsables des en-
gagements et des dettes de leur partenaire : art. 2253 
à 2255 C.c.Q.


[62] Cela étant, l’absence de faits témoignant 
d’une volonté des parties de former une société est 
fatale à l’argument de CFLCo cherchant à assimi-
ler le Contrat à ce type de relation contractuelle. 
De plus, bien que CFLCo et Hydro- Québec aient 
chacune investi des ressources au projet, la preuve 
ne révèle pas qu’elles en transféraient la propriété 
ou la jouissance à quiconque, ni que ces ressources 
étaient mises à la libre disposition de l’autre partie 
au Contrat : art. 2199 et 2251 C.c.Q.


[63] Il est vrai qu’une certaine doctrine défend 
l’existence en droit québécois d’un contrat sui ge‑
neris de coentreprise. Selon le professeur Karim par 
exemple, l’absence d’éléments indiquant l’intention 
de former une société dans un contrat qui signale par 
ailleurs l’intention de mettre en commun des res-
sources et de partager la responsabilité pour un projet 
définirait justement ce qu’est la coentreprise : voir 
Karim (2016), par. 41 et 46-47; voir aussi Larochelle 
et Bouchard, p. 102. Le professeur Karim souligne 
toutefois qu’il faut prendre soin de distinguer ce 
contrat sui generis d’autres types de contrat, par 
exemple le contrat de sous- traitance :


Le fait que plusieurs entreprises assument chacune une 
partie des travaux pour un prix déterminé en offrant la 
collaboration qu’exige l’exécution des différentes par-
ties du projet, sera insuffisant pour conclure à l’existence 
d’une entente de joint venture. C’est la volonté d’assumer 
ensemble la responsabilité qui découle de la réalisation du 
projet envisagé qui est le facteur déterminant pour que l’on 
soit en présence d’une telle entente. [Je souligne; par. 47.]


[64] Cette autre définition de la coentreprise n’est 
d’aucun secours pour CFLCo en l’espèce. En effet, 
la preuve ne révèle guère plus d’intention des parties 
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parties intended to jointly assume financial or logis-
tical responsibility for the project beyond the sim-
ple cooperation required to perform their respective 
prestations. In this regard, Silcoff J. determined that 
the parties had entered into a contract that transferred 
to Hydro- Québec the financial risks that would or-
dinarily have been borne by CFLCo and that they 
had done so after carefully analyzing the risks they 
were assuming and the benefits they could obtain by 
way of an agreement. One purpose of the Contract 
was to shelter CFLCo almost entirely from possible 
negative consequences. This clearly does not indicate 
any intention to share responsibility for the project; 
quite the contrary. In addition, while it is true that 
the Contract provided for some cooperation between 
the parties, for example with respect to the manage-
ment and operation of the Plant and to financing, the 
terms of that cooperation were predefined, and what 
the parties were responsible for in each part of the 
project was predetermined.


[65] I therefore find, without taking a position 
on the precise legal nature of what is known as a 
joint venture contract in Quebec civil law, that the 
parties’ relationship lacks the characteristics gen-
erally associated with that form of arrangement. 
There is no indication that the risks were allocated 
equally and that the parties therefore intended to 
jointly assume full responsibility for the project. The 
Contract clearly defines their respective obligations 
and the specific risks to be assumed by each of them. 
Silcoff J. cannot be faulted for not considering the 
words of the Contract in light of the circumstances 
of the electricity market of the 1960s, which would 
have supported CFLCo’s argument regarding the 
existence of a context of cooperation and equitable 
sharing. It was entirely open to him to interpret the 
words of the Contract and the events surrounding its 
negotiation at face value.


(ii) The Contract Is Not a Relational Contract


[66] From the same perspective, CFLCo also ar-
gues that the Court of Appeal erred in not finding 
that the Contract has the distinctive characteristics 
of a relational contract. This argument is similar 


d’assumer ensemble la responsabilité financière ou 
logistique du projet au- delà de la simple collabo-
ration nécessaire à l’exécution de leurs prestations 
respectives. À ce sujet, le juge Silcoff a déterminé 
d’une part que les parties ont conclu un Contrat qui 
transférait à Hydro- Québec les risques financiers 
auxquels aurait normalement fait face CFLCo, et ce, 
après avoir mené une analyse sérieuse des risques 
qu’elles assumaient et des bénéfices qu’elles pour-
raient obtenir en concluant un accord. Le Contrat 
avait pour but, entre autres, de prémunir presque 
entièrement CFLCo contre de possibles retombées 
négatives. Manifestement, ceci n’indique pas une 
quelconque volonté de partager la responsabilité du 
projet, bien au contraire. D’autre part, s’il est vrai 
que le Contrat prévoit une certaine collaboration 
entre les parties, par exemple au titre de la gestion 
et de l’exploitation de la Centrale, ainsi que sur les 
questions de financement, les modalités de cette 
collaboration sont prédéfinies, et la responsabilité 
des parties quant à chaque aspect du projet est pré-
déterminée.


[65] Par conséquent, sans me prononcer sur la 
nature juridique précise du contrat dit de coentre-
prise en droit civil québécois, je constate que les 
caractéristiques généralement associées à cette forme 
d’arrangement sont absentes de la relation entre les 
parties. Rien n’indique que les risques étaient répar-
tis de manière égale, et donc, que les parties enten-
daient assumer ensemble l’entière responsabilité du 
projet. Le Contrat définit clairement leurs obligations 
respectives et les risques particuliers que chacune 
doit supporter. Il n’y a pas lieu de reprocher au juge 
Silcoff de ne pas avoir replacé la lettre du Contrat 
dans les circonstances du marché d’électricité des 
années 1960, ce qui aurait révélé le prétendu contexte 
de collaboration et de partage équitable que suggère 
CFLCo. Il était tout à fait loisible au juge Silcoff 
d’interpréter les termes du Contrat et les événements 
entourant sa négociation tels qu’ils se présentaient.


(ii) Le Contrat n’est pas un contrat relationnel


[66] Dans la même perspective, CFLCo plaide 
aussi que la Cour d’appel aurait fait erreur en ne 
reconnaissant pas au Contrat les caractéristiques dis-
tinctives des contrats relationnels. Cet argument est 
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to the one based on the existence of a joint venture 
and is to some extent a variation on the same theme. 
CFLCo relies on the relational nature of its contract 
with Hydro- Québec to support its argument that the 
parties owe each other the highest duties of coop-
eration and good faith. On this point, it submits not 
that the parties always intended to share the profits, 
but that they always had a duty to do so because 
of the nature of their relationship. As this Court 
noted in Bhasin v. Hrynew, 2014 SCC 71, [2014] 
3 S.C.R. 494, at para. 60, the cooperation required 
by relational contracts is, in the end, more active 
than the cooperation required by transaction- based 
contracts: see also J.-L. Baudouin and P.-G. Jobin, 
Les obligations (7th ed. 2013), by P.-G. Jobin and 
N. Vézina, at No. 78.


[67] Professor Belley defines the relational con-
tract as follows: [translation] “To begin, a rela-
tional contract can roughly be defined as a contract 
that sets out the rules for a close cooperation that 
the parties wish to maintain over the long term” 
(J.-G. Belley, “Théories et pratiques du contrat rela-
tionnel: les obligations de collaboration et d’harmoni-
sation normative”, in Meredith Lectures 1998- 1999, 
The Con tinued Relevance of the Law of Obligations: 
retour aux sources (2000), 137, at p. 139). For exam-
ple, a master agreement, which defers the negotia-
tion of certain prestations, is a contract whose main 
purpose is to establish and affirm the existence of a 
relationship and the parties’ undertaking to expand 
on it and set out its details in the future: Baudouin, 
Jobin and Vézina, at No. 78; C. LeBrun, Le devoir de 
coopération durant l’exécution du contrat (2013), at 
paras. 97 et seq. Contracts of employment, subcon-
tracts and franchise agreements are also referred to 
as examples of relational contracts: Belley, at p. 140.


[68] Professor Belley is of the view that, in es-
sence, relational contracts provide for economic 
coordination as opposed to setting out a series of 
defined prestations. It is a corollary to the empha-
sis on the parties’ relationship that their respective 
prestations are not defined in much detail. Professor 
Rolland discusses the role the courts were required 
to play in order to ensure that master agreements 
that, to give one example, did not contain a sale 


similaire à celui fondé sur l’existence d’une coentre-
prise et constitue une sorte de variation sur un même 
thème. CFLCo invoque le caractère relationnel de 
son contrat avec Hydro- Québec pour étayer son ar-
gument voulant que les parties se doivent des obli-
gations de collaboration et de bonne foi de la plus 
haute intensité. Sous ce rapport, au lieu de plaider 
que les parties ont toujours eu l’intention de partager 
les profits, CFLCo soutient cette fois qu’elles ont 
toujours eu l’obligation de le faire, et ce, en raison 
de la nature de leur relation. Comme le notait notre 
Cour dans Bhasin c. Hrynew, 2014 CSC 71, [2014] 
3 R.C.S. 494, par. 60, les contrats relationnels exigent 
une collaboration somme toute plus active que les 
contrats transactionnels : voir aussi J.-L. Baudouin et 
P.-G. Jobin, Les obligations (7e éd. 2013), par P.-G. 
Jobin et N. Vézina, no 78.


[67] Le professeur Belley définit ainsi le contrat 
relationnel : « En première approximation, le contrat 
relationnel peut se définir comme celui qui éta-
blit les normes d’une coopération étroite que les 
parties souhaitent maintenir à long terme » (J.-G. 
Belley, « Théories et pratiques du contrat relation-
nel  : les obligations de collaboration et d’harmo-
nisation normative », dans Conférence Meredith 
1998- 1999, La pertinence renouvelée du droit des 
obligations : Back to Basics (2000), 137, p. 139). Par 
exemple, le contrat- cadre, qui remet à plus tard la né-
gociation de certaines prestations, est un contrat qui 
a pour but principal de fixer et d’affirmer l’existence 
d’une relation et l’engagement des parties à le déve-
lopper et le préciser dans le futur : Baudouin, Jobin 
et Vézina, no 78; C. LeBrun, Le devoir de coopération 
durant l’exécution du contrat (2013), par. 97 et suiv. 
Les contrats de travail, de sous- traitance, ou de fran-
chise sont aussi cités comme exemples de contrats 
relationnels : Belley, p. 140.


[68] Le professeur Belley considère que par es-
sence, ces contrats assurent une coordination éco-
nomique plutôt qu’une série de prestations définies. 
Le fait de mettre l’accent sur la relation entre les 
parties a pour corollaire le fait de définir de ma-
nière très peu détaillée leurs prestations respectives. 
La professeure Rolland fait état du rôle qu’ont dû 
jouer les tribunaux pour permettre que des contrats- 
cadres qui n’incluaient pas, par exemple, de prix de 
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price were not considered incomplete and there-
fore null: L. Rolland, “Les figures contemporaines 
du contrat et le Code civil du Québec” (1999), 44 
McGill L.J. 903, at pp. 934-35. Along the same lines, 
in Dunkin’ Brands Canada Ltd. v. Bertico Inc., 2015 
QCCA 624, 41 B.L.R. (5th) 1, the Quebec Court of 
Appeal stated that the relational nature of a franchise 
agreement was apparent from the fact that its terms 
were not stipulated:


Indeed, it is only when one recognizes the incomplete 
account of the parties’ rights and obligations given by 
the explicit terms of the contracts that the true nature of 
the arrangement — an innominate contract of franchise 
based on a relationship of long- term collaboration between 
independent businesses — becomes apparent. [Emphasis 
added; footnote omitted; para. 59.]


[69] CFLCo proposes its own definition of a rela-
tional contract, the characteristics of which can in its 
opinion be seen in the Power Contract: a long- term 
contract between interdependent parties that requires 
a high degree of trust and cooperation. With respect, 
this definition seems misleading to me and in fact 
serves to sidestep the essential point. As the Court 
of Appeal noted, although the parties’ relationship 
reflects a certain interdependence and the Contract 
is of long duration, these facts alone do not indicate 
that their agreement has a relational element that 
would justify imposing heightened duties of good 
faith on them. The Power Contract does indeed have 
a very long term, but the various prestations owed 
for the whole of that term have been defined with 
precision since day one. It is a synallagmatic contract 
(art. 1380 C.C.Q.), which is a de facto sign that the 
prestations and thus the parties are interdependent, 
but the parties chose to structure that dependence 
carefully and to define its limits. Each signatory’s 
participation in the Churchill Falls project was 
clearly quantified and defined, and no important 
prestations were left undefined. This shows that the 
parties intended the project to proceed according to 
the words of the Contract, not on the basis of their 
ability to agree and cooperate from day to day to fill 
any gaps in the Contract.


vente, ne soient pas considérés incomplets et donc 
nuls : L. Rolland, « Les figures contemporaines du 
contrat et le Code civil du Québec » (1999), 44 R.D. 
McGill 903, p. 934- 935. Dans cette même optique, 
dans Dunkin’ Brands Canada Ltd. c. Bertico Inc., 
2015 QCCA 624, 41 B.L.R. (5th) 1, la Cour d’appel 
du Québec indique que l’absence de précisions des 
conditions du contrat de franchise fait ressortir sa 
nature relationnelle :


[traduction] De fait, ce n’est que lorsqu’on reconnaît 
que les termes exprès des contrats rendent compte de ma-
nière incomplète des droits et obligations des parties que 
la véritable nature de l’accord — un contrat innommé de 
franchise fondé sur une relation de collaboration à long 
terme entre des entreprises indépendantes — devient ap-
parente. [Je souligne; note en bas de page omise; par. 59.]


[69] CFLCo offre sa propre définition du contrat 
relationnel, dont le Contrat d’électricité présenterait 
les caractéristiques : il s’agirait d’un contrat à long 
terme, entre parties interdépendantes, qui exige un 
haut degré de confiance et coopération. Avec égards, 
cette définition me semble trompeuse et sert en ré-
alité à contourner l’essentiel. Comme le souligne 
la Cour d’appel, bien que la relation entre les par-
ties reflète une certaine interdépendance et que le 
Contrat soit de longue durée, ces faits n’indiquent 
pas à eux seuls que leur entente comporterait une 
composante relationnelle qui justifierait d’impo-
ser aux parties des obligations de bonne foi plus 
intenses. Le Contrat d’électricité est effectivement 
à très long terme, mais les différentes prestations 
dues pour l’ensemble de sa durée sont définies avec 
précision depuis le premier jour. Il s’agit d’un contrat 
synallagmatique (art. 1380 C.c.Q.), ce qui indique 
de facto l’interdépendance des prestations et donc 
des parties, mais ces dernières ont choisi d’encadrer 
soigneusement cette dépendance et d’en définir les 
limites. La participation de chacun des signataires 
au projet Churchill Falls était clairement quantifiée 
et définie, aucune prestation importante ne restait à 
définir. Or, cela témoigne de l’intention des parties 
que le projet se déroule suivant la lettre du Contrat, 
et non en fonction de leur capacité à s’entendre et à 
collaborer au jour le jour pour combler d’éventuelles 
lacunes contractuelles.
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[70] CFLCo nonetheless suggests that account 
should be taken of the limits on the human ability 
to foresee the very diverse circumstances in which 
a contract may come to apply, which may be even 
more diverse in the case of a long- term contract. I 
do not find this argument convincing. Such limits 
are undeniable. It is true that they may sometimes 
motivate people or businesses to include review or 
renegotiation clauses in their contracts. However, it is 
just as possible and just as legitimate for parties to a 
long- term contract to favour certainty over flexibility. 
As Lluelles and Moore observe, it is plausible to as-
sume that parties who enter into a long- term contract 
have chosen to do so specifically to give their project 
stability and predictability should unforeseen events 
occur: D. Lluelles and B. Moore, Droit des obliga‑
tions (2nd ed. 2012), at No. 2249. I would add that 
this is particularly true of sophisticated parties, like 
the ones in this case.


[71] In short, the long- term, interdependent nature 
of the contractual relationship does not in itself imply 
that the basic principle of the Contract, the one that 
structures and underlies its main prestations, is that 
of a relationship of cooperation between the par-
ties. The Power Contract sets out a series of defined 
and detailed prestations as opposed to providing for 
flexible economic coordination. It is not therefore a 
relational contract. Once again, this conclusion does 
not depend on the characteristics of the electricity 
market at the time the Contract was entered into. The 
argument that the context of that market was different 
does not suffice to justify overruling Silcoff J.’s anal-
ysis of the paradigm of the Contract and his finding 
that the parties had intended Hydro- Québec to bear 
the risk of price fluctuations.


(iii) An Implied Renegotiation Clause in the Con-
tract


[72] CFLCo also relies on its arguments about the 
nature of the Power Contract to support a contention 
that the Contract contains “implied” clauses that 
impose on Hydro- Québec a duty to cooperate and 


[70] Malgré cela, CFLCo suggère qu’il faudrait 
tenir compte des limites de la capacité humaine à 
prévoir les circonstances très variées dans lesquelles 
un con trat peut venir à s’appliquer, lesquelles 
peuvent être exacerbées dans les contrats à long 
terme. Cet argument me semble peu convaincant. 
Ces limites sont indéniables. Bien sûr, elles peuvent 
parfois motiver des personnes ou entreprises à in-
clure dans leurs contrats des clauses de révision ou 
de renégociation. Toutefois, il est tout aussi possible 
et tout aussi légitime pour les parties à un contrat 
à long terme de préférer la certitude à la flexibi-
lité. Comme le soulignent Lluelles et Moore, il est 
plausible de présumer que des parties s’engageant 
à long terme ont choisi de le faire spécifiquement 
pour assurer la stabilité et la prévisibilité de leur 
projet en cas de possibles imprévus  : D. Lluelles 
et B. Moore, Droit des obligations (2e éd. 2012), 
no 2249. J’ajouterai que ceci est particulièrement 
vrai en présence de parties averties, comme c’est 
le cas en l’espèce.


[71] Bref, la longue durée de la relation contrac-
tuelle et son caractère interdépendant n’indiquent pas 
en soi que le principe premier du Contrat — celui 
qui organise et sous- tend ses prestations principales 
— soit celui d’une relation de collaboration entre les 
parties. Le Contrat d’électricité prévoit une série de 
prestations déterminées et détaillées plutôt qu’une 
coordination économique flexible. Il ne s’agit donc 
pas d’un contrat relationnel. Encore une fois, cette 
conclusion est indépendante des caractéristiques du 
marché de l’électricité au moment de la conclusion 
du Contrat. Plaider l’existence d’un contexte diffé-
rent sur ce marché ne suffit pas pour écarter l’analyse 
du juge Silcoff sur le paradigme du Contrat et sa 
conclusion que les parties entendaient faire supporter 
par Hydro- Québec les risques de fluctuations des 
prix.


(iii) La clause implicite de renégociation au Con-
trat


[72] CFLCo invoque aussi ses arguments sur la 
nature du Contrat pour appuyer sa prétention se-
lon laquelle le Contrat d’électricité contiendrait 
des clauses dites implicites qui imposeraient à 
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to renegotiate the agreed-on prices. In this regard, 
CFLCo cites art. 1434 C.C.Q., which reads as fol-
lows:


A contract validly formed binds the parties who have en-
tered into it not only as to what they have expressed in it 
but also as to what is incident to it according to its nature 
and in conformity with usage, equity or law.


[73] On this basis, CFLCo urges this Court to hold 
that it is necessary, in light of the structure and the 
logic of the Power Contract, that the Contract require 
the parties to renegotiate it or to share the profits they 
receive in certain circumstances. Given that I do not 
accept CFLCo’s arguments concerning the charac-
terization of the Contract, there is clearly no need to 
determine whether the Contract implicitly contains a 
clause imposing such duties. Such a clause cannot be 
implied from the nature of the Contract as described 
by the trial judge.


[74] Moreover, the following observations with 
respect to the implied duties reinforce the conclusion 
that CFLCo’s arguments concerning the nature of the 
Contract must fail and that the trial judge did not err 
in declining to characterize the Contract as a joint 
venture contract or a relational contract. An implied 
duty may, within the meaning of art. 1434 C.C.Q., 
be incident to a contract according to the nature 
of the contract if the contract’s coherency seems 
to require such a duty and if the duty is consistent 
with the general scheme of the contract. An implied 
clause providing for such a duty must not merely 
add duties to the contract that might enhance it, but 
must fill a gap in the terms of the contract: Lluelles 
and Moore, at No. 1542; see also Baudouin, Jobin 
and Vézina, at No. 431; J. Pineau, D. Burman and S. 
Gaudet, Théorie des obligations (4th ed. 2001), by J. 
Pineau and S. Gaudet, at No. 235. In such a case, it 
can be presumed that the clause reflects the parties’ 
intention, which is inferred from their choice to en-
ter into a given type of contract: Dunkin’ Brands, at 
para. 65; Lluelles and Moore, at No. 1544; Baudouin, 
Jobin and Vézina, at No. 427. As Baudouin, Jobin 
and Vézina state on the subject of the implied duty, 
[translation] “[c]ontractual fairness must be 
achieved neither to the detriment of predictability in 
the law nor by means of artificial solutions”: No. 431.


Hydro- Québec un devoir de collaboration et de re-
négociation des prix convenus. À ce chapitre, elle 
renvoie à l’art. 1434 C.c.Q. qui édicte ceci :


Le contrat valablement formé oblige ceux qui l’ont conclu 
non seulement pour ce qu’ils y ont exprimé, mais aussi 
pour tout ce qui en découle d’après sa nature et suivant 
les usages, l’équité ou la loi.


[73] Sous ce rapport, CFLCo invite notre Cour à 
reconnaître qu’il est nécessaire, vu sa structure et sa 
logique, que le Contrat d’électricité oblige les par-
ties à le renégocier ou à partager les profits qu’elles 
obtiennent dans certaines circonstances. Puisque 
je conclus au rejet des arguments de CFLCo sur la 
qualification du Contrat, il n’y a certes pas lieu de 
déterminer s’il contient implicitement une clause qui 
imposerait de telles obligations. Une clause de ce 
genre ne saurait découler implicitement de la nature 
du Contrat que décrit le premier juge.


[74] En outre, les observations qui suivent sur les 
obligations implicites viennent renforcer la conclu-
sion voulant que les arguments de CFLCo sur la na-
ture du Contrat doivent être rejetés et que le premier 
juge n’ait commis aucune erreur en refusant de quali-
fier le Contrat de contrat de coentreprise ou de contrat 
relationnel. En effet, aux termes de l’art. 1434 C.c.Q., 
une obligation implicite peut découler de la nature 
d’un contrat lorsque cette obligation semble néces-
saire pour que le contrat soit cohérent et lorsqu’elle 
s’inscrit dans son économie générale. La clause impli-
cite qui prévoit cette obligation ne doit pas simplement 
ajouter au contrat d’autres obligations susceptibles de 
l’enrichir; elle doit combler une lacune dans les condi-
tions de celui-ci : Lluelles et Moore, no 1542; voir 
aussi Baudouin, Jobin et Vézina, no 431; J. Pineau, 
D. Burman et S. Gaudet, Théorie des obligations 
(4e éd. 2001), par J. Pineau et S. Gaudet, no 235. 
Il est alors possible de présumer que la clause re-
flète l’intention des parties, qui est déduite de leur 
choix de conclure un contrat d’une certaine nature : 
Dunkin’ Brands, par. 65; Lluelles et Moore, no 1544; 
Baudouin, Jobin et Vézina, no 427. Comme l’affirment 
Baudouin, Jobin et Vézina, en matière d’obligation 
implicite, « [l]a poursuite de la justice contractuelle 
ne doit pas se faire au détriment de la prévisibilité du 
droit ni à coup de solutions artificielles » : no 431.
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[75] In the case at bar, there is nothing to suggest 
that the parties’ prestations would be incomprehen-
sible and would have no basis or meaningful effect 
in the absence of an implied duty according to which 
Hydro- Québec must either exceed the usual require-
ments of good faith in cooperating with CFLCo or 
redistribute windfall profits. The Contract governs 
the financing of the Plant and the sale of electricity 
produced there, and also strictly regulates the quan-
tity of electricity to be provided by CFLCo and the 
price to be paid by Hydro- Québec. The meaningful 
effect of the sale for the parties is clearly identifia-
ble: Hydro- Québec obtains electricity, while CFLCo 
receives the price paid for it. The fact that the price 
might not be in line with market prices does not 
destroy the very logic behind the sale or deprive it 
of any meaningful effect. Furthermore, the benefits 
each party derives from the sale are related to the 
other prestations associated with the construction of 
the Plant. There is no gap or omission in the scheme 
of the Contract that requires this Court to read an 
implied duty into the Contract in order to make it 
coherent.


[76] The trial judge defined the paradigm of the 
Contract. His articulation of that paradigm is con-
sistent with the words of the Contract and with his 
assessment of the relevant evidence. Moreover, the 
paradigm as articulated reflects the equilibrium being 
sought by the parties from the outset. CFLCo’s argu-
ments that the judge mischaracterized the Contract 
and that there are implied duties under it are contrary 
to these findings of fact. The omission alleged against 
the trial judge, that of failing to view the Contract in 
light of the circumstances of the electricity market 
of the 1960s, has no impact on the analysis, given 
that the evidence concerning the negotiations that 
led to the Contract and the words of the Contract 
itself provide no support for interpreting it as a joint 
venture contract or a relational contract. The con-
flicting interpretations proposed by CFLCo cannot 
override the judge’s findings on the allocation of 
risks between the parties as stipulated in the Contract 
and on the benefits flowing from it, particularly for 
Hydro- Québec. I would note that my colleague’s 
application of his conception of the relational nature 
of the Contract (at paras. 180-83) actually amounts to 
a summary reassessment of what the parties intended 


[75] En l’espèce, rien n’indique que les prestations 
des parties seraient incompréhensibles, sans fonde-
ment ou sans effet utile en l’absence d’obligation im-
plicite incombant à Hydro- Québec soit de collaborer 
avec CFLCo au- delà des exigences ordinaires de la 
bonne foi, soit de redistribuer des profits inattendus. 
Le Contrat régit le financement de la Centrale et la 
vente de l’électricité qu’elle produit, en plus d’enca-
drer de manière stricte la quantité d’électricité que 
doit fournir CFLCo et le prix que doit payer Hydro- 
Québec. L’effet utile de cette vente pour les parties 
est clairement identifiable : Hydro- Québec obtient 
de l’électricité, alors que CFLCo en reçoit le prix. 
Le fait que ce prix puisse ne pas être en phase avec 
les prix du marché ne vient pas annihiler la logique 
même de la vente ou la priver de tout effet utile. Les 
avantages que chaque partie tire de cette vente sont 
en outre reliés aux autres prestations relatives à la 
construction de la Centrale. L’économie du Contrat 
ne comporte aucune lacune ou faille exigeant que 
notre Cour lise dans celui-ci une obligation implicite 
pour le rendre cohérent.


[76] Le premier juge a cerné le paradigme du Con-
trat. Sa formulation de ce paradigme correspond à 
la lettre du Contrat et à son analyse de la preuve 
pertinente. Ce paradigme est en plus le reflet de 
l’équilibre initial recherché par les parties. Les ar-
guments qu’avance CFLCo sur l’erreur de qualifi-
cation du Contrat par le juge ou sur les obligations 
implicites que comporterait le Contrat se heurtent à 
ces constats factuels. L’omission reprochée au juge 
de première instance, c’est-à-dire de ne pas avoir 
replacé le Contrat dans les circonstances du marché 
de l’électricité des années 1960, n’a aucun impact sur 
l’analyse, puisque la preuve relative aux négociations 
ayant mené au Contrat et à la lettre du Contrat ne 
fournit pas d’éléments qui permettraient d’asseoir 
une interprétation qui ferait de celui-ci un contrat 
de coentreprise ou relationnel. Les interprétations 
divergentes offertes par CFLCo ne peuvent supplan-
ter les conclusions du juge sur la répartition entre les 
parties des risques prévus au Contrat qu’elles assu-
ment et sur les bénéfices afférents qui en découlent, 
notamment pour Hydro- Québec. Je souligne que 
l’application par mon collègue de sa conception de la 
nature relationnelle du Contrat (aux par. 180- 183) est 
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the central paradigm of the Contract to be that is 
based on an interpretation of the evidence, both in-
trinsic and extrinsic, that the trial judge in fact did 
not accept.


(c) Unforeseeability of the Changes in the Elec‑
tricity Market


[77] The alleged unforeseeability of the changes 
in the electricity market also underpins the other 
branch of CFLCo’s factual argument. CFLCo sub-
mits that the trial judge was wrong to find that the 
risk associated with fluctuations in electricity prices 
was intended to be borne by Hydro- Québec, argu-
ing that that finding of fact is incompatible with the 
regulatory and market paradigm CFLCo proposes 
as the initial context for the Contract. Because it 
was impossible in 1969 for the parties to foresee 
the changes that were soon to occur in this market, 
it was impossible for the Contract to deal with that 
new reality. Therefore, in CFLCo’s view, although 
the Contract does seem to fix electricity prices on a 
continuing basis until 2041, its clauses could allocate 
only certain specific risks, that is, those that could 
be anticipated in the late 1960s. Those terms were 
never intended to apply to the parties’ conduct in 
circumstances in which one of them benefits from 
the Contract by reaping substantial profits as a result 
of it. Silcoff J. therefore erred in finding that the 
parties had formed an agreement of wills concerning 
a situation they could not have foreseen at the time 
they entered into the Contract.


[78] In support of its argument, CFLCo relies on 
art. 1431 C.C.Q., which, it submits, Silcoff J. failed 
to consider:


The clauses of a contract cover only what it appears that 
the parties intended to include, however general the terms 
used.


Thus, because the parties would presumably not 
have proposed to enter into a contract in relation to 
a fact situation they could not foresee, the clauses of 
the Contract, despite the generality of the language 


en réalité une réévaluation sommaire de l’intention 
des parties quant au paradigme central du Contrat, 
sur la foi d’une interprétation de la preuve, tant in-
trinsèque qu’extrinsèque, que le premier juge n’a 
justement pas retenue.


c) L’imprévisibilité des changements sur le mar‑
ché de l’électricité


[77] La prétention relative à l’imprévisibilité des 
changements qui sont survenus dans le marché de 
l’électricité sert aussi d’assise à l’autre volet de 
l’argument factuel de CFLCo. Selon cette dernière, 
la conclusion que le risque lié à la variation des 
prix de l’électricité devait être supporté par Hydro- 
Québec serait erronée, puisque le paradigme de la 
régulation et du marché qu’elle propose comme 
contexte initial du Contrat serait inconciliable avec 
ce constat factuel du premier juge. Les parties étant 
incapables, en 1969, de prévoir les changements qui 
se produiraient bientôt sur ce marché, le Contrat ne 
saurait porter sur cette réalité nouvelle. Ainsi, aux 
yeux de CFLCo, bien que le Contrat semble fixer de 
manière permanente, et ce, jusqu’en 2041, les prix 
de l’électricité, ses clauses ne pouvaient répartir 
que certains risques précis, soit ceux qui étaient 
envisageables à la fin des années 1960. Ces moda-
lités n’ont jamais été conçues pour régir la conduite 
des parties dans un contexte où l’une d’elles tire 
avantage du Contrat en réalisant grâce à celui-ci des 
profits substantiels. Le juge Silcoff aurait donc erré 
en concluant que les parties ont formé un accord 
de volonté portant sur une situation qu’elles ne 
pouvaient pas imaginer à l’époque de la conclusion 
du Contrat.


[78] Pour appuyer sa thèse, CFLCo s’en remet à 
l’art. 1431 C.c.Q., que le juge Silcoff aurait selon elle 
omis de considérer :


Les clauses d’un contrat, même si elles sont énoncées en 
termes généraux, comprennent seulement ce sur quoi il 
paraît que les parties se sont proposé de contracter.


Comme les parties ne se seraient vraisemblablement 
pas proposé de contracter à l’égard d’une situation 
de fait qu’elles ne pouvaient prévoir, bien qu’énon-
cées en termes généraux, les clauses du Contrat ne 


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







144 CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  v.  HYDRO- QUÉBEC  Gascon J. [2018] 3 S.C.R.


that was used, cannot extend to or be understood as 
relating to that fact situation.


[79] I do not agree with this argument. First of 
all, CFLCo cannot rely on the article in question, 
which relates to contractual interpretation, unless the 
Contract is ambiguous: Uniprix inc., at paras. 35-36. 
But that is not the case. Section 8.1 of the Contract 
and s. 7.1 of Schedule III to the Contract (Renewed 
Power Contract) provide that Hydro- Québec was 
to pay for electricity at a fixed price for a specified 
period of time. Once that period had elapsed, it was 
to pay a new fixed price for a new specified period of 
time, and so on. A cursory review of the Contract’s 
clauses and of their context is enough to justify a 
conclusion that the parties intended to fix the price of 
electricity for the entire term of the Contract. Despite 
the changes in market circumstances, the Contract’s 
clauses have a precise, identifiable meaning. The lack 
of ambiguity means that art. 1431 C.C.Q. cannot be 
applied in this case.


[80] Next, and more importantly, the trial judge 
found from the evidence that the parties intended to 
allocate the risk of price fluctuations and that there 
was an agreement of wills on this point. Silcoff J. 
accepted the opinion of an expert, Mr. Lapuerta, on 
the question whether the changes in the electricity 
market had been foreseeable. He agreed that “[p]ar-
ticipants in the debate explicitly recognized uncer-
tainty” and that “the parties knew that the future was 
uncertain and that future prices were a ‘known un-
known’”: paras. 507-8 (emphasis deleted). In short, 
the judge’s understanding of the evidence was that 
the parties had considered this risk and that one of 
the objectives of the Contract was to allocate the risk. 
CFLCo argues that the risk materialized as a result of 
extraordinary events and that the price fluctuations 
were larger than what the parties had expected at the 
time they negotiated the Contract. That is not deter-
minative, however. The risk of price fluctuations, 
a known variable, was allocated by the Contract. 
Everyone agreed that it was a variable whose value 
was, by definition, unknown. The timing, direction 
and magnitude of the fluctuations were “known un-
knowns”, variables that were known but indetermi-
nate. The parties were fully aware of this reality, but 
they nonetheless made a firm commitment without 


sauraient s’étendre à cette situation factuelle ou être 
considérées comme portant sur celle-ci.


[79] Je ne retiens pas cet argument. D’abord, 
CFLCo ne peut invoquer cet article, qui traite de 
l’interprétation des contrats, que si le Contrat est 
ambigu : Uniprix inc., par. 35-36. Or, ce n’est pas 
le cas. La clause 8.1 du Contrat et la clause 7.1 de 
l’annexe III du Contrat (Contrat renouvelé) stipulent 
qu’Hydro- Québec paiera l’électricité à un prix fixe, 
pendant une période de temps précise. Une fois cette 
période de temps écoulée, Hydro- Québec paiera un 
nouveau prix fixe, pendant une nouvelle période de 
temps précise, et ainsi de suite. Une évaluation su-
perficielle des clauses du Contrat et de leur contexte 
suffit pour conclure que les parties entendaient fixer 
le prix de l’électricité pour toute la durée du Contrat. 
Malgré les changements de circonstances sur le mar-
ché, les clauses du Contrat conservent un sens précis 
et identifiable. En l’absence d’ambiguïté, il n’y a pas 
lieu d’appliquer ici l’art. 1431 C.c.Q.


[80] Ensuite, considération plus importante, le 
premier juge a retenu de la preuve que les parties 
entendaient répartir le risque d’une fluctuation de 
prix et qu’il y a eu accord de volontés sur ce point. 
À ce chapitre, le juge Silcoff a retenu l’opinion de 
l’expert Lapuerta sur la question de la prévisibilité 
des changements sur le marché de l’électricité. Il a 
accepté que les [traduction] « [p]articipants aux 
débats reconnaissaient explicitement l’état d’incer-
titude dans ce secteur » et que « les parties savaient 
que l’avenir était incertain et que les prix futurs 
constituaient des “variables connues mais indéter-
minées” » : par. 507- 508 (soulignement omis). Bref, 
selon la compréhension de la preuve par le juge, les 
parties ont considéré ce risque et le Contrat devait 
entre autres servir à le répartir. CFLCo soutient que 
le risque s’est matérialisé à la suite d’événements 
hors de l’ordinaire et que la fluctuation des prix 
était plus importante que les fluctuations auxquelles 
les parties s’attendaient lorsqu’elles négociaient le 
Contrat. Cela n’est pas déterminant. Le risque de 
fluctuations des prix, variable connue, a été réparti 
par le Contrat. Il était admis par tous qu’il s’agissait 
d’une variable dont la valeur était, par définition, 
inconnue. Le moment où les fluctuations survien-
draient, leur direction et leur ampleur, étaient des 
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including a price adjustment clause, which confirms 
that the Contract was to apply regardless of the mag-
nitude of the fluctuations.


[81] There is no palpable and overriding error in the 
trial judge’s finding on this point. Silcoff J. correctly 
noted that the parties had expressed the intention that 
the Contract govern their relationship in the event 
that electricity prices fluctuated. Furthermore, it is 
paradoxical that CFLCo focuses on the fluctuations 
being so extreme as to cause a serious disruption of 
and imbalance in the contractual relationship. By 
insisting that this justifies ordering the parties to re-
negotiate the Contract, CFLCo is in reality basing its 
position on the doctrine of unforeseeability. And that 
is in fact the essence of Hydro- Québec’s argument 
regarding the legal basis for CFLCo’s approach, to 
which I will turn in the paragraphs below.


(d) Conclusion on the Factual Analysis


[82] In sum, the errors CFLCo argues that Silcoff J. 
made in defining the paradigm of the Contract, char-
acterizing the Contract and assessing the alleged 
unforeseeable changes have not been established. 
The parties did not intend to jointly assume respon-
sibility in relation to the project. They did not intend 
to create a legal relationship whose specific elements 
would be defined sometime later. They did not agree 
that Hydro- Québec would bear the risk of price fluc-
tuations only to a certain extent. On the contrary, 
their undertaking was definite and firm, and was 
for the long term. All of these findings of fact are 
strongly supported by the evidence; they are in no 
way altered if the words of the Contract are consid-
ered in light of the regulatory and market context in 
which it was concluded. Silcoff J.’s conclusion with 
respect to the paradigm of the Contract accurately re-
flects both the parties’ intention and the equilibrium 
that was initially sought, was subsequently attained 
and maintained, and was never disturbed.


« known unknowns », des variables connues mais 
indéterminées. Bien au fait de cette réalité, les par-
ties se sont néanmoins engagées de manière ferme, 
sans prévoir de clause de rajustement de prix, ce 
qui confirme que le Contrat devait s’appliquer peu 
importe l’ampleur des fluctuations.


[81] La conclusion du premier juge à cet égard 
n’est entachée d’aucune erreur manifeste et déter-
minante. Le juge Silcoff souligne à juste titre que 
les parties ont exprimé l’intention que le Contrat 
régisse leurs relations dans l’éventualité où les prix 
de l’électricité fluctueraient. Il est du reste paradoxal 
de constater que CFLCo met l’accent sur le fait que 
ces fluctuations sont extrêmes au point de fortement 
perturber et déséquilibrer la relation contractuelle. 
En effet, en insistant sur le fait que ce constat jus-
tifie une renégociation forcée du Contrat, elle se 
trouve à appuyer en réalité sa thèse sur la théorie de 
l’imprévision. C’est précisément ce que reproche 
Hydro- Québec à CFLCo en ce qui concerne le fon-
dement juridique de son approche, ce sur quoi je vais 
m’attarder dans les paragraphes qui suivent.


d) Conclusion sur l’analyse factuelle


[82] Somme toute, les erreurs que CFLCo re-
proche au juge Silcoff d’avoir commises dans sa 
détermination du paradigme du Contrat, dans sa 
qualification de celui-ci et dans son évaluation des 
changements imprévisibles qui seraient survenus 
ne sont pas établies. Les parties n’entendaient pas 
assumer ensemble la responsabilité dans le cadre du 
projet. Elles ne souhaitaient pas établir une relation 
juridique dont les éléments précis seraient définis 
en cours de route. Elles ne s’engageaient pas à faire 
supporter par Hydro- Québec le risque de fluctua-
tions des prix uniquement dans une certaine mesure. 
Leur engagement était au contraire défini, arrêté et à 
long terme. Toutes ces conclusions de fait prennent 
solidement appui dans la preuve; le fait de replacer 
la lettre du Contrat dans le contexte de régulation 
et de marché qui l’a vu naître ne les affecte en rien. 
La conclusion du juge Silcoff sur le paradigme du 
Contrat est le juste reflet de l’intention des parties et 
de l’équilibre initial recherché, connu et maintenu 
sans jamais être rompu.
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(2) Unforeseeability and Good Faith


[83] As for the legal analysis, independently of 
the lack of any factual basis for a duty to renegotiate 
the Power Contract or to redefine how the benefits 
each party derives from it are shared, CFLCo argues 
that Hydro- Québec is in any event legally required 
to renegotiate the Contract. According to this ar-
gument, Hydro-Québec’s duty to do so is rooted 
in the concepts of good faith and equity, which, in 
Quebec civil law, condition the exercise of the rights 
created by any type of contract. These concepts thus 
prevent Hydro- Québec from relying on the words of 
the Contract, because to do so in circumstances in 
which the Contract effectively provides for dispro-
portionate prestations would be contrary to its duty 
to act in good faith and in accordance with equity. 
And given that the prestations owed by the parties 
have been disproportionate since the changes in the 
market occurred, Hydro- Québec has been violating 
its duties related to good faith since then by refusing 
to renegotiate the Contract.


[84] In this regard, CFLCo insists that it is not 
pleading the doctrine of unforeseeability. But it is 
clear that CFLCo’s submissions in this Court closely 
resemble that doctrine and that they all echo its cen-
tral theme: although the Contract was originally fair 
and reflected the parties’ intention, it no longer re-
flects that original intention and has not done so since 
major unforeseen changes occurred in the electricity 
market. This unexpected change in circumstances 
that disrupted the contractual equilibrium is cen-
tral to CFLCo’s argument, no matter what form it 
takes. Yet a change in circumstances that disrupts 
the contractual equilibrium is precisely what would 
justify requiring the renegotiation of a contract if the 
doctrine of unforeseeability were applied.


[85] Be that as it may, CFLCo claims to have 
avoided relying on that doctrine, submitting that its 
argument is based instead on the concepts of good 
faith and equity that govern the performance of con-
tractual obligations in our law. Hydro- Québec ar-
gues that all of these inevitably lead to the same 


(2) L’imprévision et la bonne foi


[83] Du point de vue de l’analyse juridique cette 
fois, et indépendamment de l’absence de fonde-
ment factuel qui appuierait une obligation de re-
négocier le Contrat ou de redéfinir les contours du 
partage des bénéfices que chacun en tire, CFLCo 
plaide qu’Hydro- Québec est de toute façon tenue 
en droit de renégocier le Contrat d’électricité. Son 
obligation prendrait racine dans les notions de bonne 
foi et d’équité qui, en droit civil québécois, mo-
dulent l’exercice des droits créés par tout type de 
contrat. Ces notions empêcheraient Hydro- Québec 
d’invoquer la lettre du Contrat, étant donné qu’agir 
ainsi dans des circonstances où le Contrat se traduit 
concrètement par des prestations disproportionnées 
constituerait un comportement qui irait à l’encontre 
de son obligation d’agir de bonne foi et dans le res-
pect de l’équité. Et comme les prestations dues par 
les parties sont incommensurables depuis les chan-
gements survenus sur le marché, le refus d’Hydro- 
Québec de renégocier le Contrat constituerait une 
violation de ses obligations de bonne foi depuis ce 
jour.


[84] À ce chapitre, CFLCo insiste sur le fait qu’elle 
ne plaide pas la théorie de l’imprévision. Toutefois, 
force est de constater que ses arguments devant notre 
Cour s’apparentent beaucoup à cette théorie et en 
reprennent tous l’idée centrale  : si, à l’origine, le 
Contrat était juste et reflétait l’intention des parties, il 
ne représente dorénavant plus cette intention initiale 
depuis la survenance de changements majeurs et im-
prévus sur le marché de l’électricité. Ce changement 
inattendu de circonstances qui serait venu rompre 
l’équilibre contractuel est un aspect central de son 
argumentation, peu importe sa mouture. Or, l’exis-
tence d’un changement de circonstances qui serait 
venu rompre l’équilibre contractuel est justement ce 
qui justifierait la renégociation forcée d’un contrat 
suivant la théorie de l’imprévision.


[85] Qu’à cela ne tienne, CFLCo prétend se gar-
der d’invoquer cette théorie, mais soutient plutôt 
camper son argument dans les notions de bonne foi 
et d’équité qui régissent l’exécution des obligations 
contractuelles dans notre droit. Hydro- Québec es-
time que tout cela conduit inéluctablement au même 
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result. Regardless of whether CFLCo is relying in-
directly on the doctrine known as unforeseeability 
or on the general concepts of good faith and eq-
uity, there is no legal basis for its arguments con-
cerning the Power Contract between the parties. I 
agree. To assess whether there is a valid legal basis 
for CFLCo’s submissions on this point, I will begin 
by outlining the scope of the civil law doctrine of un-
foreseeability, its place, if any, in Quebec civil law, 
and the conditions, if any, under which it applies, be-
fore turning to the scope of good faith and equity in 
relation to the duty to renegotiate the Contract and 
reallocate its benefits that CFLCo claims.


(a) Doctrine of Unforeseeability


[86] The doctrine of unforeseeability is a private 
law rule that is recognized in some civil law juris-
dictions and the effect of which is that parties can 
be required to renegotiate a contract if, as a result of 
unforeseen events, performance of the obligations 
stipulated in the contract would be excessively on-
erous for one of them. This rule has been adopted 
in the domestic law of several European civilian 
countries, recently including France. On the face of 
it, the rule corresponds to a key aspect of CFLCo’s 
concerns, as it applies specifically in situations in 
which changes that are beyond the control of and 
unforeseen by the contracting partners result in a 
significant disequilibrium in their respective presta-
tions. This rule  thus tempers the principle of the 
binding force of contracts where changes in market 
conditions alter the nature of a contract.


[87] The French legislature’s choice in 2016 to in-
clude the doctrine of unforeseeability in French civil 
law provides one example of this. In the new art. 1195 
of the French Code civil, it has adopted the rule that 
flows from that doctrine in the following words:


[translation] If a change of circumstances that was 
unforeseeable at the time of the conclusion of the contract 
renders performance excessively onerous for a party who 
had not accepted the risk of such a change, that party may 
ask the other contracting party to renegotiate the contract. 
The first party must continue to perform his obligations 
during renegotiation.


résultat. Que CFLCo invoque indirectement la théo-
rie dite de l’imprévision ou les notions générales de 
bonne foi ou d’équité, aucune assise juridique n’ap-
puie ses arguments au regard du Contrat d’électricité 
qui lie les parties. Je partage cet avis. Pour statuer 
sur l’absence ou non de fondement juridique va-
lable étayant les prétentions de CFLCo en ce sens, il 
convient d’abord de cerner les contours de la théorie 
de l’imprévision en droit civil, sa place, s’il en est, en 
droit civil québécois, et ses conditions d’application 
le cas échéant, puis de traiter de la portée de la bonne 
foi et de l’équité au regard de l’obligation de rené-
gocier le Contrat et de procéder au nouveau partage 
des bénéfices que revendique CFLCo.


a) La théorie de l’imprévision


[86] La théorie de l’imprévision est une règle de 
droit privé qui est reconnue dans certains ressorts 
de droit civil et qui permet d’obliger les parties à un 
contrat à le renégocier lorsque des événements im-
prévus rendent l’exécution de ses obligations exces-
sivement onéreuse pour l’une d’entre elles. Plusieurs 
pays européens de tradition civiliste, dont la France 
tout récemment, ont adopté cette règle dans leur droit 
interne. Elle correspond de prime abord à un aspect 
clé des doléances de CFLCo, puisqu’elle trouve jus-
tement application dans les situations où des chan-
gements indépendants de la volonté de partenaires 
contractuels, et non prévus par ceux-ci, provoquent 
un déséquilibre important de leurs prestations respec-
tives. Cette règle tempère ainsi le principe de la force 
obligatoire des contrats lorsque surviennent, sur le 
marché, des modifications qui dénaturent le contrat.


[87] À titre d’exemple, le législateur français a fait 
le choix d’inclure la théorie de l’imprévision au droit 
civil français en 2016. Dans son nouvel art. 1195, le 
Code civil français reprend en ces termes la règle 
qui en découle :


Si un changement de circonstances imprévisible lors de 
la conclusion du contrat rend l’exécution excessivement 
onéreuse pour une partie qui n’avait pas accepté d’en as-
sumer le risque, celle-ci peut demander une renégociation 
du contrat à son cocontractant. Elle continue à exécuter 
ses obligations durant la renégociation.
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In the case of refusal or the failure of renegotiations, the 
parties may agree to terminate the contract from the date 
and on the conditions which they determine, or by a com-
mon agreement ask the court to set about its adaptation. In 
the absence of an agreement within a reasonable time, the 
court may, on the request of a party, revise the contract or 
put an end to it, from a date and subject to such conditions 
as it shall determine.


[88] The doctrine of unforeseeability is also in-
cluded in the Unidroit Principles of International 
Commercial Contracts (4th ed. 2016), a set of con-
tract law rules published by the International Institute 
for the Unification of Private Law: É. Charpentier, 
“L’émergence d’un ordre public… privé: une pré-
sentation des Principes d’Unidroit”, in Les Journées 
Maximilien- Caron 2001, Les Principes d’Unidroit 
et les contrats internationaux: aspects pratiques 
(2003), 19, at pp. 21 and 24. The Unidroit Principles, 
which were developed by jurists from a number of 
countries for the purpose of creating a truly interna-
tional body of law, are not binding. However, their 
drafters invite parties to a contract to designate these 
principles as the rules that will govern their agree-
ment, and hope that they will influence national law-
makers in their legislative choices: P.-A. Crépeau, 
with É. M. Charpentier, The Unidroit Principles and 
the Civil Code of Québec: Shared Values? (1998), 
at p. xxix; Charpentier, at pp. 21-22. Article 6.2.1 of 
the Unidroit Principles states the principle that con-
tracts are binding absent an unforeseeable event. In 
it, the concept of unforeseeability is referred to using 
the word “hardship”, which is defined as follows in 
art. 6.2.2:


Article 6.2.2


There is hardship where the occurrence of events fun-
damentally alters the equilibrium of the contract either 
because the cost of a party’s performance has increased 
or because the value of the performance a party receives 
has diminished, and


(a) the events occur or become known to the disadvan-
taged party after the conclusion of the contract;


(b) the events could not reasonably have been taken 
into account by the disadvantaged party at the time of the 
conclusion of the contract;


En cas de refus ou d’échec de la renégociation, les parties 
peuvent convenir de la résolution du contrat, à la date et 
aux conditions qu’elles déterminent, ou demander d’un 
commun accord au juge de procéder à son adaptation. À 
défaut d’accord dans un délai raisonnable, le juge peut, à 
la demande d’une partie, réviser le contrat ou y mettre fin, 
à la date et aux conditions qu’il fixe.


[88] La théorie de l’imprévision est aussi incluse 
dans les Principes d’Unidroit relatifs aux contrats 
du commerce international (4e éd. 2016), un corpus 
de règles de droit des contrats publié par l’Insti-
tut international pour l’unification du droit privé : 
É. Charpentier, « L’émergence d’un ordre public… 
privé : une présentation des Principes d’Unidroit », 
dans Les Journées Maximilien- Caron 2001, Les Prin‑
cipes d’Unidroit et les contrats internationaux : as‑
pects pratiques (2003), 19, p. 21 et 24. Les Principes 
d’Unidroit, élaborés avec l’ambition de créer un cor-
pus de droit réellement international par des juristes 
de plusieurs pays, ne sont pas contraignants. Mais 
leurs auteurs invitent les parties à un contrat à dési-
gner ces principes pour régir leur accord, et espèrent 
inspirer les législateurs nationaux dans leurs choix 
législatifs : P.-A. Crépeau, avec la collaboration de 
É. M. Charpentier, Les Prin cipes d’Unidroit et le 
Code civil du Québec : valeurs partagées? (1998), 
p. xxviii; Charpentier, p. 21-22. L’article 6.2.1 des 
Principes d’Unidroit prévoit le principe de la force 
obligatoire des contrats sauf en cas d’imprévision, 
qu’il identifie par le terme anglais « hardship », dé-
fini comme suit à l’art. 6.2.2 :


Article 6.2.2


Il y a hardship lorsque surviennent des événements qui 
altèrent fondamentalement l’équilibre des prestations, soit 
que le coût de l’exécution des obligations ait augmenté, 
soit que la valeur de la contre- prestation ait diminué, et


a) que ces événements sont survenus ou ont été connus 
de la partie lésée après la conclusion du contrat;


b) que la partie lésée n’a pu, lors de la conclusion du 
contrat, raisonnablement prendre de tels événements en 
considération;
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(c) the events are beyond the control of the disadvan-
taged party; and


(d) the risk of the events was not assumed by the dis-
advantaged party.


[89] As is clear from the words of these provisions, 
this rule is subject to two core conditions in particu-
lar. First, unforeseeability cannot be relied on where 
it is clear that the party who was disadvantaged by 
the change in circumstances had accepted the risk 
that such changes would occur. Second, it applies 
only where the new situation makes the contract less 
beneficial for one of the parties, and not simply more 
beneficial for the other. It does not apply where the 
parties receive the prestations and benefits that are 
provided for or are allocated to them in the contract.


[90] The Court of Appeal relied in its reasons on 
the Unidroit Principles to find that there are only two 
situations in which the “hardship” test can be met: 
either “the cost of performance rises but the consid-
eration received remains the same” or “the cost of 
performance remains unchanged but the considera-
tion received is of lesser value” (para. 152 (CanLII)). 
The idea that unforeseeability might be relied on to 
redress a disequilibrium that harms no one but seems 
to unduly benefit one party is in fact sufficiently 
foreign to this doctrine for Professor Jutras to refer 
to it as [translation] “positive unforeseeability”: 
D. Jutras, “La bonne foi, l’imprévision, et le rapport 
entre le général et le particulier”, in “Obligations et 
contrats spéciaux: Obligations en général” (2017), 
1 R.T.D. civ. 118, by H. Barbier, 138, at p. 139. In 
his view, even art. 1195 of the French Code civil, 
given its wording, could not in itself justify ordering 
the renegotiation of a contract in such a situation: 
pp. 138-39.


[91] Furthermore, under the French Code civil, for 
example, the performance of a contract must become 
not merely less beneficial, but [translation] “ex-
cessively onerous”. The term “hardship” favoured by 
the drafters of the Unidroit Principles clearly illus-
trates the nature of this requirement. Quebec authors 


c) que ces événements échappent au contrôle de la 
partie lésée; et


d) que le risque de ces événements n’a pas été assumé 
par la partie lésée.


[89] Comme en témoigne éloquemment le libellé 
de ces dispositions, cette règle est notamment assor-
tie de deux conditions centrales. D’abord, l’impré-
vision ne peut pas être invoquée s’il est manifeste 
que la partie désavantagée par le changement de 
circonstances a accepté le risque que de tels change-
ments surviennent. Ensuite, l’imprévision s’applique 
uniquement lorsque la situation nouvelle rend le 
contrat moins avantageux pour l’une des parties — et 
non simplement plus avantageux pour l’autre. Elle 
ne s’applique pas dans les cas où les parties touchent 
les prestations et bénéfices que le contrat prévoit ou 
leur a alloués.


[90] Dans ses motifs, la Cour d’appel s’en remet 
aux Principes d’Unidroit pour conclure que seules 
deux situations permettent de satisfaire à ce der-
nier critère dit du « hardship » : soit « le coût de 
l’exécution se renchérit alors que ce qui est reçu de-
meure identique », soit « le coût de l’exécution reste 
identique alors que ce qui est reçu est d’une valeur 
moindre » (par. 152 (CanLII)). L’idée que l’imprévi-
sion puisse être invoquée pour corriger un déséqui-
libre qui ne nuit à personne, mais semble avantager 
indûment une partie, est du reste suffisamment étran-
gère à cette théorie pour que le professeur Jutras 
la qualifie d’ « imprévision positive » : D. Jutras, 
« La bonne foi, l’imprévision, et le rapport entre 
le général et le particulier », dans « Obligations et 
contrats spéciaux : Obligations en général » (2017), 
1 R.T.D. civ. 118, par H. Barbier, 138, p. 139. Selon 
lui, au regard de son libellé, même l’art. 1195 du 
Code civil français ne pourrait à lui seul justifier la 
renégociation forcée du contrat dans une telle situa-
tion : p. 138- 139.


[91] En outre, aux termes du Code civil français 
par exemple, l’exécution du contrat doit devenir non 
seulement moins avantageuse, mais « excessivement 
onéreuse ». L’expression « hardship » que favorisent 
les Principes d’Unidroit illustre bien la teneur de 
cette exigence. La doctrine québécoise sur le sujet 
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who have written on this topic have had no hesitation 
in referring to a requirement of [translation] “true 
financial peril”: M. A. Grégoire, Liberté, responsa‑
bilité et utilité: la bonne foi comme instrument de 
justice (2010), at p. 237; see also Rolland (1999), 
at p. 937. Baudouin, Jobin and Vézina are of the 
view that if the courts had the power to intervene in 
cases of unforeseeability, they should do so only to 
[translation] “avert the ruin of a party”: No. 446.


[92] In the instant case, however, the evocation 
of this doctrine comes up against obstacles that are 
fatal to CFLCo’s argument. First, and fundamentally, 
the doctrine of unforeseeability is not recognized in 
Quebec civil law at this time. Second, even in juris-
dictions where the doctrine is recognized, it applies 
only in narrow circumstances that quite simply do 
not correspond to those of CFLCo.


(b) Unforeseeability in Quebec Civil Law


[93] In Quebec, the commentators are unanimous. 
Quebec civil law does not recognize the general 
doctrine of unforeseeability: Baudouin, Jobin and 
Vézina, at No. 445; Lluelles and Moore, at Nos. 2231 
and 2233; Pineau, Burman and Gaudet, at No. 285; 
V. Karim, Les obligations (4th ed. 2015), vol. 1, at 
paras. 3266-67; M. Tancelin, Des obligations en 
droit mixte du Québec (7th ed. 2009), at No. 352. 
The reason for this is simple. The legislature made 
a conscious choice not to include it in our law. The 
Code contains no article providing for such a rule. 
Nor was there any provision to that effect in the Civil 
Code of Lower Canada, the predecessor of the Code.


[94] As the Court of Appeal noted, the Civil Code 
Revision Office had initially suggested in its draft 
of the new code that judges be given the power to 
review contracts for unforeseeability: Civil Code 
Revision Office, Report on the Québec Civil Code 
(1978), Draft Civil Code, vol. I, at p. 343, and Com‑
mentaries, vol. II, at p. 614. The proposed new article 
would have changed the law, as the courts at the time 
had not developed this doctrine in the absence of 
legislation providing for it: Lluelles and Moore, at 
No. 2232. The Civil Code Revision Office explained 
that the draft article on unforeseeability and two 
others on lesion would in combination protect any 


n’hésite d’ailleurs pas à faire état d’une exigence de 
« véritable péril financier » : M. A. Grégoire, Liberté, 
responsabilité et utilité : la bonne foi comme instru‑
ment de justice (2010), p. 237; voir aussi Rolland 
(1999), p. 937. Baudouin, Jobin et Vézina consi-
dèrent que les tribunaux, s’ils en avaient le pouvoir, 
ne devraient intervenir dans des cas d’imprévision 
que pour « éviter la ruine d’une partie » : no 446.


[92] En l’espèce, l’évocation de cette théorie 
se heurte toutefois à des obstacles dirimants pour 
CFLCo. D’abord, et de manière fondamentale, cette 
théorie n’est pas reconnue dans le droit civil québé-
cois actuel. Ensuite, même là où elle est reconnue, 
elle est assortie de conditions d’application limitées à 
des circonstances strictes, qui ne correspondent tout 
simplement pas à celles de CFLCo.


b) L’imprévision en droit civil québécois


[93] Au Québec, la doctrine est unanime. Le droit 
civil québécois ne reconnaît pas la théorie géné-
rale de l’imprévision : Baudouin, Jobin et Vézina, 
no 445; Lluelles et Moore, nos 2231 et 2233; Pineau, 
Burman et Gaudet, no 285; V. Karim, Les obligations 
(4e éd. 2015), vol. 1, par. 3266- 3267; M. Tancelin, 
Des obligations en droit mixte du Québec (7e éd. 
2009), no 352. La raison de cet état de fait est simple. 
C’est le choix réfléchi du législateur de ne pas l’in-
clure dans notre droit. Le Code ne contient aucun 
article prévoyant une telle règle. Le code antérieur, 
le Code civil du Bas‑ Canada, ne comportait lui non 
plus aucune disposition en ce sens.


[94] Comme l’a souligné la Cour d’appel, l’Of-
fice de révision du Code civil avait initialement 
inclus dans son projet de nouveau code une sug-
gestion visant à accorder aux juges le pouvoir de 
réviser les contrats pour imprévision : Office de ré-
vision du Code civil, Rapport sur le Code civil du 
Québec (1978), Projet de Code civil, vol. I, p. 345, 
et Commentaires, vol. II, p. 624- 625. Le nouvel ar-
ticle proposé aurait modifié le droit, les tribunaux 
de l’époque n’ayant pas développé cette théorie en 
l’absence de disposition législative la prévoyant  : 
Lluelles et Moore, no 2232. Selon l’Office, le projet 
d’article sur l’imprévision et deux autres sur la lésion 
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party to a contract in the name of justice and equity: 
Commentaries, vol. II, at p. 614.


[95] However, the suggestion of the Civil Code Re-
vision Office was not accepted: Crépeau and Char-
pentier, at pp. 33 and 35. As was explained in the 
National Assembly shortly before the enactment of 
the new Code, the provisions of Book Five that were 
included in the final draft were intended [trans-
lation] “to achieve a better balance between the 
parties to contractual relationships by promoting 
greater fairness but also by preserving the stability 
of such relationships”: La réforme du Code civil: 
Quelques éléments du projet de loi 125 présenté à 
l’Assemblée nationale le 18 décembre 1990 (1991), 
at p. 16. The articles on unforeseeability and lesion 
that were originally contemplated were no doubt 
incompatible with the concern to preserve contrac-
tual stability, especially given that, in addition, the 
new Code assigned a sensitive and essential role to 
the concepts of good faith and equity, including in 
contractual matters.


[96] As a result, the Code contains no rule on un-
foreseeability as that concept is understood and rec-
ognized in civil law jurisdictions elsewhere in the 
world. That being the case, the Quebec courts have 
been reluctant to develop their own law on unfore-
seeability. This is explained by, among other things, 
the political and social nature of the considerations 
underlying the choice to incorporate into the general 
law a rule that requires the renegotiation of a contract 
following an unforeseeable event.


[97] In this regard, I note that in a report on the 
general reform of the civil law of contracts, the 
French Ministère de la Justice notes that the doc-
trine of unforeseeability was adopted to address so-
cial policy considerations: Rapport au Président de 
la République relatif à l’ordonnance no 2016‑ 131 du 
10 février 2016 portant réforme du droit des contrats, 
du régime général et de la preuve des obligations, 
February 11, 2016 (online), Chapter IV, Section 1, 
Subsection 1. Moreover, several of the European 
countries that have adopted the doctrine of unfore-
seeability have done so in response to major political 
or economic crises: J. M. Perillo, “Force Majeure and 


devaient, ensemble, protéger toute partie à un contrat 
au nom de la justice et de l’équité : Commentaires, 
vol. II, p. 624- 625.


[95] La suggestion de l’Office de révision du Code 
civil ne fut toutefois pas retenue : Crépeau et Char-
pentier, p. 32 et 34. Comme il fut expliqué à l’As-
semblée nationale peu avant l’adoption du nouveau 
Code, les dispositions du Livre V retenues dans le 
projet final visaient « à établir un meilleur équilibre 
entre les parties dans les relations contractuelles 
en favorisant une meilleure justice mais en veillant 
aussi à préserver la stabilité de ces relations » : La 
réforme du Code civil : Quelques éléments du projet 
de loi 125 présenté à l’Assemblée nationale le 18 dé‑
cembre 1990 (1991), p. 16. D’une part, les articles 
initialement envisagés portant sur l’imprévision et 
sur la lésion cadraient sans doute mal avec le souci 
de préservation de la stabilité contractuelle, d’au-
tant plus que, d’autre part, le nouveau Code confé-
rait une place névralgique et incontournable aux 
notions de bonne foi et d’équité, y compris en ma-
tière contractuelle.


[96] En conséquence, il n’y a pas dans le Code 
de règle de l’imprévision telle que l’entendent et 
la reconnaissent des ressorts de tradition civiliste 
ailleurs dans le monde. Cela étant, les tribunaux 
du Québec se sont montrés réticents à développer 
un droit prétorien de l’imprévision. La nature poli-
tique et sociale des considérations qui sous- tendent 
le choix d’adopter ou non dans le droit commun une 
règle qui force la renégociation des contrats en cas 
d’imprévision l’explique entre autres.


[97] À cet égard, je note que le Rapport du mi-
nistère de la Justice de la République française sur 
la réforme générale du droit civil des contrats sou-
ligne que l’adoption de l’imprévision répond à des 
considérations de politique sociale  : Rapport au 
Président de la République relatif à l’ordonnance 
no 2016‑ 131 du 10  février 2016 portant réforme 
du droit des contrats, du régime général et de la 
preuve des obligations, 11 février 2016 (en ligne), 
chapitre IV, section 1, sous- section 1. Plusieurs des 
pays européens qui ont adopté la théorie de l’im-
prévision l’ont du reste fait à la suite de crises po-
litiques ou économiques majeures  : J. M. Perillo, 
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Hardship Under the Unidroit Principles of Interna-
tional Commercial Contracts” (1997), 5 Tul. J. Int’l 
& Comp. L. 5; S. Litvinoff, “Force Majeure, Failure 
of Cause and Théorie De L’Imprévision: Louisiana 
Law and Beyond” (1985), 46 La. L. Rev. 1. Thus, 
it can be seen that a decision to subordinate one or 
more contractual relationships to the doctrine of un-
foreseeability usually depends on the express will 
of parties who choose to be governed by, for exam-
ple, the Unidroit Principles, or on the will of national 
governments or legislatures that require it.


[98] I would add that the concepts — good faith 
and equity — favoured by the Quebec legislature to 
ensure contractual fairness are incompatible with a 
rule that would depend on external circumstances 
rather than on the conduct and the situation of the 
parties.


[99] In any event, there is another obstacle that 
makes any approach suggested by CFLCo in reliance 
on the doctrine of unforeseeability clearly inappli-
cable in the case at bar. Despite what CFLCo says, 
the strict conditions for application of the doctrine 
are not met in this case. As the Court of Appeal 
found, not only did the trial judge make no palpable 
and overriding error with respect to the fact that the 
parties had intentionally allocated to Hydro- Québec 
the risk of electricity price fluctuations however large 
they might be, but “hardship” as understood in all the 
recognized forms of the doctrine of unforeseeability 
has simply not been established in this case.


[100] It should be noted that the disruptive event 
relied on by CFLCo did not have the effect of in-
creasing the cost of performing its prestations or 
diminishing the value of the prestations it received 
from Hydro- Québec. On the contrary, at the risk of 
repeating myself, CFLCo has continued to receive 
exactly what it was owed under the Contract, as 
well as the related benefits, of course. Those ben-
efits continue for the future, including, it must be 
remembered, the no less substantial ones that will fall 
to CFLCo at the end of the Contract. As the Court of 
Appeal put it, “not only is [CFLCo] viable and pros-
perous but at a future, fixed date, its obligations to 


« Force Majeure and Hardship Under the Unidroit 
Principles of International Commercial Contracts » 
(1997), 5 Tul. J. Int’l & Comp. L. 5; S. Litvinoff, 
« Force Majeure, Failure of Cause and Théorie De 
L’Imprévision : Louisiana Law and Beyond » (1985), 
46 La. L. Rev. 1. On constate ainsi que la décision de 
subordonner une ou plusieurs relations contractuelles 
à la théorie de l’imprévision dépend le plus souvent 
soit de la volonté expresse des parties, qui choi-
sissent de s’en remettre par exemple aux Principes 
d’Unidroit, soit de la volonté des gouvernements ou 
législateurs nationaux de l’imposer.


[98] J’ajouterai que les notions privilégiées par le 
législateur québécois pour assurer la justice contrac-
tuelle, soit la bonne foi et l’équité, cadrent mal avec 
une règle qui dépendrait de circonstances externes 
plutôt que du comportement et de la situation des 
parties.


[99] À tout événement, un autre obstacle rend ma-
nifestement inapplicable en l’espèce toute approche 
suggérée par CFLCo qui voudrait s’inspirer de cette 
théorie de l’imprévision. Quoi qu’en dise CFLCo, les 
conditions strictes d’application de cette théorie ne 
sont pas présentes en l’espèce. Comme l’a constaté 
la Cour d’appel, outre l’absence d’erreur manifeste et 
déterminante du premier juge sur le fait que les par-
ties avaient sciemment alloué le risque de fluctuation 
des prix de l’électricité, peu importe son ampleur, 
à Hydro- Québec, la démonstration de l’existence 
d’un « hardship » au sens où l’entendent toutes les 
déclinaisons reconnues de la théorie de l’imprévision 
n’est simplement pas faite ici.


[100] Il est utile de rappeler que l’événement per-
turbateur qu’invoque CFLCo n’a eu ni l’effet de faire 
augmenter le coût d’exécution de ses prestations, ni 
de faire diminuer la valeur des prestations qu’elle 
recevait d’Hydro- Québec. Quitte à le répéter, CFLCo 
a au contraire continué de recevoir précisément ce 
que le Contrat lui a octroyé, ainsi que les bénéfices 
y afférents bien sûr. Ces bénéfices continuent pour le 
futur, y compris, faut-il le rappeler, ceux non moins 
substantiels qui se cristallisent à son avantage à la fin 
du Contrat. Pour reprendre les mots de la Cour d’ap-
pel, « [n]on seulement [CFLCo] est- elle [dans une 
situation] viable et même prospère, mais à une date 
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[Hydro- Québec] will end and it alone will have full 
control over a very valuable power plant endowed 
with considerable potential”: para. 156.


[101] As a result, CFLCo’s arguments regarding 
the duties Hydro- Québec nonetheless has, in its opin-
ion, in respect of good faith and equity are of no 
assistance to it in this case.


(c) Good Faith and Equity


[102] The result of the choices made by the legisla-
ture in the course of the revision is that, under the law 
of contracts in Quebec civil law, restrictions on con-
sensualism generally take the form of exceptions and 
specific rules: D. Lluelles, “La révision du contrat en 
droit québécois” (2006), 36 R.G.D. 25; P.-G. Jobin, 
“L’équité en droit des contrats”, in P.-C. Lafond, 
ed., Mélanges Claude Masse: En quête de justice et 
d’équité (2003), 471; L. Rolland, “La bonne foi dans 
le Code civil du Québec: du général au particulier” 
(1996), 26 R.D.U.S. 377. The binding force of con-
tracts, which is provided for in art. 1434 C.C.Q., is 
the rule; the exceptions relate, for example, to the 
status of a minor or a protected person of full age — 
which makes it possible to raise lesion — or to the 
particular nature of consumer contracts or contracts 
of adhesion — which justifies the nullity of certain 
clauses.


[103] The general duty of good faith also serves 
as a basis for courts to intervene and to impose on 
contracting parties obligations based on a notion of 
contractual fairness. But while good faith can temper 
formalistic interpretations of the words of certain 
contracts, it also serves to maximize the meaningful 
effect of a contract and of the prestations that are for 
the parties the object of the contract.


[104] Good faith confers a broad, flexible power 
to create law: Grégoire, at p. 173; Rolland (1996). 
The concept of good faith has been codified since 
1994 in arts. 6 and 7 C.C.Q. These articles and their 
location in the Code suggest that the courts should 
infuse this concept into the whole of Quebec civil 
law. The commentary of the Minister of Justice on 


future et certaine, ses engagements envers [Hydro- 
Québec] prendront fin et elle contrôlera à elle seule 
des installations et des équipements de grande va-
leur, dotés d’un considérable potentiel de revient » : 
par. 156.


[101] Cela établi, les arguments de CFLCo sur les 
obligations qu’aurait néanmoins Hydro- Québec en 
vertu des notions de bonne foi et d’équité ne lui sont 
d’aucun secours en l’espèce.


c) La bonne foi et l’équité


[102] Les choix faits par le législateur lors de la 
refonte font en sorte qu’en droit civil québécois des 
contrats, si le consensualisme est tempéré, c’est le 
plus souvent sous la forme d’exceptions et de règles 
spécifiques : D. Lluelles, « La révision du contrat en 
droit québécois » (2006), 36 R.G.D. 25; P.-G. Jobin, 
« L’équité en droit des contrats », dans P.-C. Lafond, 
dir., Mélanges Claude Masse : En quête de justice 
et d’équité (2003), 471; L. Rolland, « La bonne foi 
dans le Code civil du Québec : du général au particu-
lier » (1996), 26 R.D.U.S. 377. La force obligatoire 
des contrats, qui est énoncée à l’art. 1434 C.c.Q., 
constitue la règle; les exceptions se rattachent au 
statut de mineur ou de majeur protégé, par exemple, 
qui permet d’invoquer la lésion; ou encore à la nature 
particulière des contrats de consommation ou d’ad-
hésion, laquelle justifie la nullité de certaines clauses.


[103] Le devoir général de bonne foi permet éga-
lement aux tribunaux d’intervenir et d’imposer à des 
cocontractants des obligations qui s’inspirent d’une 
idée de justice contractuelle. Mais si la bonne foi 
peut tempérer les lectures formalistes de la lettre de 
certains contrats, elle sert tout autant à maximiser 
l’effet utile d’un contrat et des prestations qui en sont 
l’objet pour les parties à celui-ci.


[104] La bonne foi donne un pouvoir de création 
juridique large et flexible : Grégoire, p. 173; Rolland 
(1996). La notion est codifiée depuis 1994 aux art. 6 
et 7 C.c.Q. Ces articles et leur emplacement dans 
le Code invitent les tribunaux à infuser tout le droit 
civil québécois de cette notion. Les commentaires 
du ministre de la Justice sur l’art. 1375 C.c.Q. ne 
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art. 1375 C.C.Q. leaves no doubt as to its potential 
scope and its capacity to change the civil law over 
time: [translation] “The legal equivalent of the 
moral concept of goodwill, and closely related to 
the application of equity, good faith is a concept that 
serves to connect legal principles with fundamen-
tal concepts of fairness” (Ministère de la Justice, 
Commentaires du ministre de la Justice, vol. I, Le 
Code civil du Québec — Un mouvement de société 
(1993), at p. 832). Understood in this way, good 
faith is more than a series of distinct obligations; it is 
instead a broad principle that should be applied flex-
ibly having regard to the particular circumstances of 
each case: Baudouin, Jobin and Vézina, at No. 127; 
Grégoire, at p. 175.


[105] It is on good faith that CFLCo would like 
to draw as the basis for the right it claims, that is, 
a right to impose the renegotiation of the Contract 
and a reallocation of the benefits that flow from it, 
following an approach that would be similar to that 
of the doctrine of unforeseeability but would extend 
its limits. In support of its argument, CFLCo cites 
certain authors who urge the courts to develop rules 
on unforeseeability that would be based on good 
faith and would be similar to what was considered 
by the Court of Appeal in this case: see, for example, 
P.-G. Jobin, “L’imprévision dans la réforme du Code 
civil et aujourd’hui”, in B. Moore, ed., Mélanges 
Jean‑ Louis Baudouin (2012), 375; Baudouin, Jobin 
and Vézina, at No. 446; see also Karim (2015), at 
paras. 3270-71; Grégoire, at pp. 243 et seq.; Tancelin, 
at No. 352; S. Martin, “Pour une réception de la 
théorie de l’imprévision en droit positif québécois” 
(1993), 34 C. de D. 599, at pp. 620 et seq. It may be 
tempting to do this, but any development of concepts 
analogous to unforeseeability in Quebec civil law 
must take account of the legislature’s choice not to 
turn this doctrine into a universal rule.


[106] Moreover, it does not seem to make sense 
that, when all is said and done, CFLCo is seeking 
to use the concepts of good faith and equity in a 
manner that actually goes beyond the limits of the 
doctrine of unforeseeability even though the Quebec 
legislature has refused to incorporate that doctrine 
into the province’s civil law. If unforeseeability itself 
has been rejected, a protection analogous to it that 


laissent aucun doute sur sa portée potentielle et sa 
capacité à faire évoluer le droit civil au fil du temps : 
« Équivalent juridique de la bonne volonté morale et 
intimement liée à l’application de l’équité, la bonne 
foi est une notion qui sert à relier les principes juri-
diques aux notions fondamentales de justice » (mi-
nistère de la Justice, Commentaires du ministre de 
la Justice, t. I, Le Code civil du Québec — Un mou‑
vement de société (1993), p. 832). Comprise ainsi, la 
bonne foi représente davantage qu’une série d’obli-
gations distinctes, mais constitue plutôt un principe 
large qui invite à une application souple, selon les 
particularités propres à chaque cas : Baudouin, Jobin 
et Vézina, no 127; Grégoire, p. 175.


[105] C’est à cette notion que CFLCo voudrait 
puiser pour asseoir le droit qu’elle revendique, soit 
celui d’imposer la renégociation du Contrat et un 
nouveau partage des bénéfices en découlant, dans 
une approche qui se veut similaire à celle de la théo-
rie de l’imprévision mais qui en étend les limites. 
Elle cite à l’appui de son argument certains auteurs 
qui invitent les tribunaux à développer un régime de 
l’imprévision qui reposerait sur la bonne foi et serait 
similaire à ce que considère la Cour d’appel dans 
le présent dossier : voir, par exemple, P.-G. Jobin, 
« L’imprévision dans la réforme du Code civil et 
aujourd’hui », dans B. Moore, dir., Mélanges Jean‑ 
Louis Baudouin (2012), 375; Baudouin, Jobin et 
Vézina, no 446; voir aussi Karim (2015), par. 3270- 
3271; Grégoire, p. 243 et suiv.; Tancelin, no 352; S. 
Martin, « Pour une réception de la théorie de l’im-
prévision en droit positif québécois » (1993), 34 C. 
de D. 599, p. 620 et suiv. L’invitation peut séduire, 
mais tout développement de notions s’apparentant 
à l’imprévision en droit civil québécois doit, le cas 
échéant, tenir compte du choix du législateur de 
n’avoir pas fait de cette théorie une règle universelle.


[106] Il est du reste paradoxal de constater que, 
en dernière analyse, CFLCo veut se servir des no-
tions de bonne foi et d’équité d’une manière qui 
transcende les limites mêmes de la théorie de l’im-
prévision que le législateur québécois a pourtant 
refusé d’intégrer dans le droit civil de la province. Si 
l’imprévision elle- même a été rejetée, une protection 
qui s’apparenterait à celle-ci et qui ne se rattacherait 
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would be linked only to changes in circumstances 
without regard for the core conditions of the doctrine 
as recognized in other civil law jurisdictions could 
not become the rule in Quebec law. The Court of 
Appeal found that the principles underlying good 
faith, or even equity, cannot be extended that far. I 
agree.


[107] As Hydro- Québec points out, because good 
faith serves to protect the equilibrium of a contract, 
it cannot be used to violate that equilibrium and 
impose a new bargain on the parties. Moreover, 
because good faith is not synonymous with either 
charity or distributive justice, the courts cannot rely 
on it to order the sharing of profits that have in fact 
been honestly earned. The Superior Court accepted 
Hydro- Québec’s first argument and ruled in its fa-
vour at trial. The Court of Appeal also ruled in its fa-
vour, but preferred the logic of its second argument.


[108] CFLCo submits that the Court of Appeal 
erred in treating good faith as a mere collection 
of specific duties, thereby limiting its scope and 
its potential. What I understand from this is that, 
in CFLCo’s view, the Court of Appeal should in-
stead have taken the opportunity to ground a duty 
to renegotiate following an unforeseeable event in 
the duty of equity the legislature has, by way of 
art. 1434 C.C.Q., introduced into all contracts to 
which Quebec law applies.


[109] I will begin by rejecting the latter argument. 
Equity cannot be relied on in these circumstances, 
as its effect would then be to indirectly introduce 
either lesion or unforeseeability into our law in 
every case. As Baudouin, Jobin and Vézina note, 
art. 1434 C.C.Q. clearly gives judges considerable 
latitude:


[translation] What the judge must do is, in essence, to 
determine whether, in the circumstances of the case and in 
the absence of an express rule established by law or by the 
agreement, a duty should be imposed on a party in light of 
the spirit of the law or the scheme of the agreement as well 
as a shared sense of fairness, that is to say, equity. Playing 
a creative role, the judge then becomes an “instrument of 
equity”, although this does not authorize him or her to 


qu’aux changements de circonstances, sans égard 
aux conditions centrales de l’imprévision reconnues 
ailleurs en droit civil, ne saurait devenir la règle 
en droit québécois. La Cour d’appel a conclu que 
les principes qui sous- tendent la bonne foi, voire 
l’équité, ne permettent pas de se rendre jusque-là. 
Je suis d’accord.


[107] Tel que le souligne Hydro- Québec, comme 
la bonne foi sert à protéger l’équilibre d’un contrat, 
elle ne peut servir à contrevenir à cet équilibre et 
imposer un nouveau marché aux parties. De plus, 
puisque la bonne foi n’est synonyme ni de charité, 
ni de justice distributive, les tribunaux ne peuvent 
l’invoquer pour ordonner un partage de profits par 
ailleurs honnêtement gagnés. La Cour supérieure a 
accepté le premier argument d’Hydro- Québec, et lui 
a donné raison en première instance. La Cour d’appel 
a elle aussi tranché en sa faveur, préférant la logique 
de son second argument.


[108] CFLCo considère pour sa part que la Cour 
d’appel a commis une erreur en traitant la bonne foi 
comme une simple collection d’obligations spéci-
fiques, limitant ainsi sa portée et son potentiel. J’en 
comprends qu’elle estime que la Cour d’appel aurait 
plutôt dû saisir l’occasion d’asseoir l’obligation de 
renégociation en cas d’imprévision sur le devoir 
d’équité introduit par le législateur, par l’effet de 
l’art. 1434 C.c.Q., dans tous les contrats soumis au 
droit québécois.


[109] J’écarte d’emblée ce dernier argument. 
L’équité ne peut être invoquée dans ces circons-
tances, car elle servirait alors à introduire indirec-
tement dans notre droit, de manière universelle, soit 
la lésion, soit l’imprévision. Comme le soulignent 
Baudouin, Jobin et Vézina, l’art. 1434 C.c.Q. confère 
certes une grande latitude au juge :


Il s’agit en somme pour le juge de décider si, dans les 
circonstances de l’espèce et en l’absence d’une règle ex-
presse, légale ou conventionnelle, il y a lieu d’imposer 
une obligation à une partie en faisant appel à l’esprit de la 
loi ou à l’économie de la convention et au sens commun 
de la justice, c’est-à-dire à l’équité. Dans un rôle créatif, 
le juge devient alors un « ministre de l’équité », ce qui 
toutefois ne l’autorise pas à écarter la volonté clairement 
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disregard an intention that has been clearly expressed by 
the parties. [Emphasis added; footnotes omitted; No. 434.]


But while it is true that art. 1434 C.C.Q. can occa-
sionally serve as a basis for the courts to intervene in 
order to remedy unfair situations (Dunkin’ Brands, at 
para. 71; Lluelles and Moore, at No. 1551), nothing 
about the relationship between CFLCo and Hydro- 
Québec would justify such an intervention in the 
circumstances of the case at bar. There is neither in-
equality nor vulnerability in their relationship. Both 
parties to the Contract were experienced, and they 
negotiated its clauses at length. They bound them-
selves knowing full well what they were doing, and 
their conduct shows that they intended one of them 
to bear the risk of fluctuations in electricity prices. 
To rely on equity in this context is essentially to ar-
gue that fairness requires a principle in Quebec law 
to the effect that a change in the circumstances of 
the parties to a contract will always justify its being 
renegotiated, which would conflict sharply with the 
legislature’s intent. In Quebec civil law, equity is not 
so malleable that it can be detached from the will of 
the parties and their common intention as revealed in 
and established by a thorough analysis of the whole 
of the relevant evidence.


[110] Therefore, if a protection analogous to that 
of the doctrine of unforeseeability can emerge in 
this case, it is limited to what is authorized by good 
faith. On this point, I agree with the Court of Appeal: 
it cannot be argued that a party to a contract who 
refuses to make major changes to the contract where 
there is no “hardship” within the meaning of the 
Unidroit Principles, or where no objectively reason-
able solution is available to that party, is by refusing 
to do so breaching the general duty to exercise his 
or her rights in good faith. The unforeseen change in 
circumstances and the disadvantage suffered by the 
contracting party who requests that the contract be 
renegotiated do not in themselves justify a court in 
requiring the requested renegotiation. The concept of 
good faith has its own boundaries and its own logic, 
and its scope cannot be expanded to include the pos-
sibility of penalizing a party whose conduct has not 
been unreasonable, or a duty to renegotiate the prin-
cipal obligations of a contract in all circumstances.


exprimée par les parties. [Je souligne; notes en bas de page 
omises; no 434.]


Mais si l’art. 1434 C.c.Q. peut justifier que des tri-
bunaux interviennent à l’occasion pour corriger des 
situations injustes (Dunkin’ Brands, par. 71; Lluelles 
et Moore, no 1551), aucun élément de la relation 
entre CFLCo et Hydro- Québec ne justifie une telle 
intervention dans les circonstances du présent litige. 
Il n’y a ni inégalité ni vulnérabilité dans cette rela-
tion. Les deux parties au Contrat étaient aguerries 
et en ont longuement négocié les clauses. Elles se 
sont engagées en toute connaissance de cause et leur 
comportement révèle l’intention de faire supporter 
par l’une d’elles le risque de variation des prix de 
l’électricité. Invoquer l’équité dans ce contexte, c’est 
plaider en quelque sorte que la justice exige que 
le droit québécois reconnaisse que le changement 
dans les circonstances des parties à un contrat jus-
tifie à tout coup la renégociation de celui-ci, ce qui 
heurterait violemment l’intention législative à l’effet 
contraire. En droit civil québécois, l’équité n’est 
pas malléable au point de la détacher de la volonté 
des parties et de leur intention commune, révélée et 
établie par une analyse fouillée de l’ensemble de la 
preuve pertinente.


[110] Ainsi, si une protection s’apparentant à celle 
qu’accorde la théorie de l’imprévision peut se mani-
fester en l’espèce, c’est uniquement dans la mesure 
où la bonne foi l’autorise. Sur ce point, je partage 
l’avis de la Cour d’appel  : on ne peut prétendre 
qu’une partie à un contrat qui refuse d’y apporter des 
modifications majeures en l’absence de « hardship » 
au sens des Principes d’Unidroit, ou lorsqu’aucune 
solution objectivement raisonnable ne s’offre à elle, 
viole par le fait même le devoir général d’exercer 
ses droits de bonne foi. À eux seuls, le changement 
imprévu de circonstances et le désavantage subi par 
le cocontractant qui demande la renégociation du 
contrat ne justifient pas qu’un tribunal impose la 
renégociation demandée. La notion de bonne foi 
possède ses propres contours et sa propre logique, 
et sa portée ne peut être élargie au point d’y inclure 
la possibilité de sanctionner une partie en l’absence 
de comportement déraisonnable de sa part, ou une 
obligation de renégociation des obligations princi-
pales d’un contrat en toutes circonstances.
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[111] The fundamental role played by good faith in 
Quebec civil law is now well established. This Court 
recognized the importance of good faith in National 
Bank of Canada (Canadian National Bank) v. Sou‑
cisse, [1981] 2 S.C.R. 339. Over time, it defined the 
scope of the concept in specific contexts: Bank of 
Montreal v. Kuet Leong Ng, [1989] 2 S.C.R. 429; 
Houle v. Canadian National Bank, [1990] 3 S.C.R. 
122; Bank of Montreal v. Bail Ltée, [1992] 2 S.C.R. 
554. The Quebec legislature codified the principles 
of good faith in 1994 using language that is flexible, 
broad and conducive to evolution.


[112] In the context of Book Five of the Code, in 
art. 1375, good faith takes the form of an objective 
standard of conduct:


The parties shall conduct themselves in good faith both 
at the time the obligation arises and at the time it is per-
formed or extinguished.


As Lluelles and Moore note, good faith gives rise 
to a requirement of [translation] “ethical con-
duct in the performance of the contract” (No. 1971 
(emphasis deleted)), of a “general attitude” or even 
of “a state of being” (No. 1977 (emphasis deleted)). 
The codified concept is similar to the one that was 
developed by this Court to the effect that good faith 
is an obligation that requires parties to exercise their 
contractual rights in accordance with the rules of 
fair play and equity: Houle, at p. 155. Baudouin, 
Jobin and Vézina write that [translation] “[g]ood 
faith has . . . become the behavioural ethic required in 
contractual matters”: No. 132. The form this standard 
takes therefore necessarily depends on the clauses 
and the nature of the contract at issue.


[113] But because good faith is a standard asso-
ciated with the parties’ conduct, it cannot be used 
to impose obligations that are completely unrelated 
to their conduct. What constitutes unreasonable 
conduct contrary to the duty of good faith must be 
determined on a case-by- case basis. For example, 
in a situation of “hardship” that corresponds to the 
description of that concept set out in the Unidroit 
Principles, the conduct of the contracting party who 
benefits from the change in circumstances cannot be 
disregarded and must be assessed.


[111] La place fondamentale de la bonne foi dans 
le droit civil québécois est aujourd’hui acquise. Notre 
Cour en a reconnu l’importance dans Banque Na‑
tionale du Canada (Banque Canadienne Nationale) 
c. Soucisse, [1981] 2 R.C.S. 339. Elle en a tracé 
les paramètres dans des contextes particuliers au 
fil des ans : Banque de Mont réal c. Kuet Leong Ng, 
[1989] 2 R.C.S. 429; Houle c. Banque Canadienne 
Nationale, [1990] 3 R.C.S. 122; Banque de Mont réal 
c. Bail Ltée, [1992] 2 R.C.S. 554. Le législateur qué-
bécois en a codifié les principes en 1994 au moyen 
d’un langage qui se veut souple, large et évolutif.


[112] Dans le contexte du livre cinquième du Code, 
à l’art. 1375, la bonne foi prend la forme d’une norme 
objective de comportement :


La bonne foi doit gouverner la conduite des parties, tant 
au moment de la naissance de l’obligation qu’à celui de 
son exécution ou de son extinction.


Comme l’indiquent Lluelles et Moore, de cette no-
tion découle l’exigence d’un « comportement éthique 
dans le déroulement du contrat » (no 1971 (italiques 
omis)), d’une « attitude générale », voire d’« un état 
d’être » (no 1977 (italiques omis)). La notion codifiée 
est similaire à celle développée par notre Cour, qui 
faisait de la bonne foi une obligation exigeant des 
parties qu’elles exercent leurs droits contractuels 
en se conformant aux règles de loyauté et d’équité : 
Houle, p. 155. Comme l’écrivent Baudouin, Jobin et 
Vézina, « [l]a bonne foi est [. . .] devenue l’éthique 
de comportement exigée en matière contractuelle » : 
no 132. Cette norme prend alors nécessairement 
sa couleur des clauses et de la nature du contrat 
concerné.


[113] Mais puisque la bonne foi est une norme 
qui se rattache au comportement des parties, elle ne 
peut servir à imposer des obligations qui seraient 
complètement détachées de celui-ci. Ce qui constitue 
un comportement déraisonnable violant le devoir 
de bonne foi doit être déterminé au cas par cas. Par 
exemple, dans une situation de « hardship » corres-
pondant à la description qu’en donnent les Principes 
d’Unidroit, le comportement du cocontractant favo-
risé par le changement de circonstances ne pourrait 
être ignoré et devrait être évalué.
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[114] CFLCo argues that, by failing to cooperate 
with it to help it overcome its financial problems and 
enable it to benefit from the Churchill Falls project, 
Hydro- Québec is acting contrary to the requirements 
of good faith. What this means in real terms is that 
Hydro- Québec would have to confer with CFLCo in 
order to come to some arrangement or compromise 
with respect to the words of the Contract and would 
also have to ensure that the legitimate expectation 
raised by CFLCo, that is, that the other contracting 
party will help it benefit fully from the positive ef-
fects of the project, is met.


[115] The authors recognize the existence of a 
duty to cooperate that flows from the requirements 
of good faith. This duty is sometimes described as 
a “positive” obligation that requires a party to be 
proactive in accommodating the interests and legiti-
mate expectations of his or her contracting partner, as 
opposed to the “negative” obligations imposed by the 
duty of good faith, which require a party to refrain 
from doing certain things that would harm the other 
party: Lluelles and Moore, at Nos. 1979 and 1999- 
2000; LeBrun, at paras. 33 et seq.; Baudouin, Jobin 
and Vézina, at No. 162. The duty to cooperate means, 
for example, that one party must look out for the 
other party’s interests by acting in a reasonably con-
ciliatory and proactive manner when receiving and 
performing prestations under the contract: ibid.


[116] That being said, a review of the case law 
shows that this duty to cooperate has only quite 
rarely led a court to find that an obligation to amend 
a contract applied, and that no court has yet found 
that an obligation to redistribute profits earned under 
a contract did. Although CFLCo can argue that for 
a party to consider only the words of the contract 
without taking the other party’s situation into account 
can become wrongful conduct, it is wrong to rely on 
this to argue that a refusal to renegotiate a contract or 
share profits is contrary to the general duty of good 
faith. One does not necessarily entail the other.


[117] This conclusion follows from two funda-
mental principles of Quebec civil law that cannot 


[114] CFLCo plaide qu’en omettant de collaborer 
avec elle pour l’aider à surmonter ses difficultés 
financières et lui permettre de tirer des bénéfices 
du projet Churchill Falls, Hydro- Québec manque 
aux exigences de la bonne foi. Dans les faits, cela 
voudrait dire qu’Hydro- Québec devrait discuter avec 
CFLCo pour trouver des accommodements et des 
compromis sur la lettre du Contrat, et se devrait 
d’assurer le respect des attentes légitimes qu’invoque 
CFLCo, à savoir que sa cocontractante l’aiderait 
à profiter pleinement des retombées positives du 
projet.


[115] La doctrine reconnaît l’existence d’un de-
voir de collaboration qui découle des exigences de 
la bonne foi. Ce devoir est parfois décrit comme 
une obligation « positive », qui exige d’une partie 
qu’elle agisse de manière proactive pour accommo-
der les intérêts et les attentes légitimes de son par-
tenaire contractuel, par opposition aux obligations 
« négatives » qu’imposent le devoir de bonne foi, 
obligations qui exigent d’une partie qu’elle s’abs-
tienne d’accomplir certains actes qui nuiraient à sa 
cocontractante : Lluelles et Moore, nos 1979 et 1999- 
2000; LeBrun, par. 33 et suiv.; Baudouin, Jobin et 
Vézina, no 162. Ce devoir de collaboration requiert 
par exemple de veiller aux intérêts du cocontractant, 
en agissant de manière raisonnablement conciliante 
et proactive dans la réception et l’exécution des pres-
tations du contrat : ibid.


[116] Cela dit, une revue de la jurisprudence 
montre que ce devoir de coopération et de collabo-
ration n’a que très rarement mené à la reconnaissance 
de l’obligation de modifier un contrat, et jamais en-
core à celle de redistribuer les profits qu’un contrat 
permet de réaliser. Bien que CFLCo puisse prétendre 
que le fait pour une partie de s’en tenir simplement à 
la lettre du contrat, sans accorder aucune considéra-
tion à la situation de son cocontractant, peut devenir 
un comportement fautif, elle a tort de s’appuyer sur 
ce fait pour alléguer que le refus de renégocier un 
contrat ou de partager des profits est une violation 
du devoir général de bonne foi. L’un n’entraîne pas 
nécessairement l’autre.


[117] Deux principes fondamentaux du droit civil 
québécois, dont on ne peut faire abstraction dans 
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be disregarded in any analysis of good faith in the 
circumstances of a given case. The first is that good 
faith is presumed, and a party must, in meeting the 
requirements of good faith, also be able to satisfy 
his or her own interests. As this Court pointed out 
in Bhasin:


While “appropriate regard” for the other party’s interests 
will vary depending on the context of the contractual rela-
tionship, it does not require acting to serve those interests 
in all cases. [para. 65]


This statement applies equally to the duty of good 
faith in Quebec civil law.


[118] Thus, the duty of good faith does not negate 
a party’s right to rely on the words of the contract 
unless insistence on that right is unreasonable in 
the circumstances. The examples given by authors 
involve situations in which, exceptionally, such a 
stance would threaten the contractual relationship 
or the harmony of the contract without regard for 
the contracting partner’s legitimate expectations; 
those in which it would allow one party to derive an 
unwarranted advantage from his or her situation — 
[translation] “[b]ut this fault presupposes conduct 
that truly deviates from that of an honest, prudent 
contracting party”; and, finally, those in which the 
party who insists on adhering to the words of the 
contract is inflexible or is gratuitously impatient or 
intransigent: Lluelles and Moore, at Nos. 1984-96.


[119] In the instant case, Hydro- Québec’s refusal 
to forego the advantages flowing from the Contract 
is not a departure from the standard of reasonable 
conduct that could rebut the presumption that a party 
is acting in good faith. Nor does its insistence on ad-
hering to the Contract despite the alleged unforeseen 
change in circumstances constitute unreasonable 
conduct in the absence of other breaches of the duty 
of fair play or that of collaboration or cooperation. 
This position taken by Hydro- Québec does not show 
any intransigence or impatience on its part. Hydro- 
Québec is not deviating from the standard of a 
reasonable contracting party, and it is considering 
CFLCo’s legitimate contractual interests, given that 
it is not preventing CFLCo from receiving the bene-
fits conferred on the latter under the Contract.


toute analyse de cette notion dans les circonstances de 
l’espèce, imposent cette conclusion. Premièrement, 
la bonne foi se présume et ses exigences doivent 
pouvoir coexister avec la recherche par une partie 
de la satisfaction de ses propres intérêts. Comme le 
soulignait notre Cour dans Bhasin :


. . . si la « prise en compte comme il se doit » des intérêts 
de l’autre partie variera en fonction du contexte de la re-
lation contractuelle, elle n’oblige pas la partie à servir ces 
intérêts dans tous les cas. [par. 65]


Cette affirmation se transpose tout aussi bien à l’obli-
gation de bonne foi en droit civil québécois.


[118] Ainsi, le devoir de bonne foi ne prive une 
partie du droit de s’en remettre à la lettre du contrat 
que lorsque cette insistance est déraisonnable au 
regard des circonstances. La doctrine donne à titre 
d’exemples les situations où, exceptionnellement, 
une telle attitude compromettrait la relation contrac-
tuelle ou l’harmonie du contrat, au mépris des at-
tentes légitimes du partenaire contractuel; celles où 
elle permettrait à une partie de tirer un avantage 
indu de sa situation — « [m]ais cette faute suppose 
un comportement véritablement déviant par rapport 
à celui d’un contractant honnête et prudent »; et, 
enfin, celles où la partie qui insiste sur la lettre du 
contrat fait preuve d’un manque de flexibilité, ou 
encore d’une impatience ou d’une intransigeance 
déplacées : Lluelles et Moore, nos 1984- 1996.


[119] En l’espèce, le fait qu’Hydro- Québec refuse 
de renoncer aux avantages du Contrat n’est pas un 
écart de la norme de comportement raisonnable qui 
justifierait de renverser la présomption qu’une partie 
agit de bonne foi. Le fait qu’elle insiste sur le respect 
du Contrat malgré le changement imprévu de cir-
constances qui est allégué ne constitue pas non plus, 
en l’absence d’autres manquements aux obligations 
de loyauté, de collaboration ou de coopération, un 
comportement déraisonnable. Cette prise de position 
d’Hydro- Québec ne révèle ni intransigeance ni im-
patience de sa part. Elle ne dévie pas de la norme du 
cocontractant raisonnable, et elle tient compte des 
intérêts contractuels légitimes de CFLCo, puisqu’elle 
n’empêche pas cette dernière de profiter des avan-
tages qui lui échoient en vertu du Contrat.


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







160 CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  v.  HYDRO- QUÉBEC  Gascon J. [2018] 3 S.C.R.


[120] The second fundamental principle is that 
[translation] “[g]ood faith requires consideration 
of the spirit of the law or the agreement”: Baudouin, 
Jobin and Vézina, at No. 127. The purpose of the duty 
to cooperate is thus to give the contract, as it exists, 
the broadest scope possible: LeBrun, at para. 190. In 
a sense, this duty can be seen as a simple implemen-
tation of Pothier’s maxim that [translation] “ob-
ligating oneself to do something means obligating 
oneself to do it effectively”: ibid., at para. 37. The 
many expressions of the duty of good faith therefore 
serve to maintain the relevance of the prestations 
that form the basis of the contract for the two parties 
even if the words of the contract do not specifically 
prohibit the parties from doing something that would 
impede its fulfilment. Because good faith takes its 
form from the terms of the contract, it cannot serve to 
undermine the contract’s paradigm. But in the view 
of the Superior Court and the Court of Appeal, that 
is exactly what CFLCo is arguing for in this case: 
CFLCo is demanding that Hydro- Québec renounce 
its access to a source of electricity production at a 
stable cost, that is, to the principal benefit it derives 
from the Contract.


[121] It is true that the Quebec courts have some-
times required contracting partners to make slight 
changes to their contracts. For example, they have 
required a party to tolerate certain breaches by the 
other party or to refrain from asserting rights in cer-
tain circumstances: Provenzano v. Babori, [1991] 
R.D.I. 450 (C.A.); T.L. v. Y.L., 2011 QCCA 1205; 
SMC Pneumatiques (Canada) ltée v. Dicsa inc., 2000 
CanLII 17881 (Sup. Ct.), rev’d on appeal, but not on 
this point, 2003 CanLII 72264 (C.A.). As well, they 
have sometimes imposed what are known as duties 
of conciliation by requiring one party to help the 
other find solutions for the other party’s problems or 
to accept a new offer that essentially satisfies his or 
her own needs, provided in all cases that the circum-
stances show that it would be unreasonable not to do 
so: Entreprises MTY Tiki Ming inc. v. McDuff, 2008 
QCCS 4898; Nagarajah v. Fotinopoulos Kalyvas, 
2003 CanLII 2834 (Sup. Ct.); see also LeBrun, at 
paras. 178-80. But no court has ever forced a party to 
renegotiate the prestations on which the commutative 
nature of the contract was based. In my view, this is 
justified by the very logic behind the duty of good 


[120] Deuxièmement, « [l]a bonne foi fait appel à 
l’esprit de la loi ou de la convention » : Baudouin, 
Jobin et Vézina, no 127. Le devoir de collaboration 
vise ainsi à donner au contrat, tel qu’il existe, la 
plus grande portée possible : LeBrun, par. 190. En 
un sens, ce devoir peut être conçu comme la simple 
mise en œuvre de la formule de Pothier : « s’obliger 
à faire quelque chose c’est s’obliger à le faire utile-
ment » (ibid., par. 37). Les nombreuses manifesta-
tions du devoir de bonne foi servent donc à maintenir 
la pertinence des prestations à la base du contrat 
pour les deux parties, même lorsque les termes du 
contrat ne prévoient pas spécifiquement qu’il est 
interdit aux parties de faire quelque chose qui nui-
rait à sa réalisation. Puisque la bonne foi prend sa 
forme des modalités du contrat, elle ne peut servir 
à aller à l’encontre de son paradigme. Or, d’après la 
Cour supérieure et la Cour d’appel, c’est précisément 
ce que CFLCo soutient en l’espèce : elle demande 
qu’Hydro- Québec renonce à son accès à une source 
de production d’électricité à coût stable, soit le bé-
néfice principal qu’elle tire du Contrat.


[121] Il est vrai que les tribunaux québécois ont 
parfois exigé de partenaires contractuels qu’ils mo-
difient légèrement leur contrat. Par exemple, ils ont 
exigé d’une partie qu’elle tolère certains manque-
ments de sa cocontractante, ou qu’elle s’abstienne 
d’invoquer ses droits dans certaines circonstances : 
Provenzano c. Babori, [1991] R.D.I. 450 (C.A.); T.L. 
c. Y.L., 2011 QCCA 1205; SMC Pneumatiques (Ca‑
nada) ltée c. Dicsa inc., 2000 CanLII 17881 (C.S.), 
inf. en appel, mais pas sur ce point, 2003 CanLII 
72264 (C.A.). Les tribunaux ont aussi parfois imposé 
des obligations dites de conciliation, exigeant d’une 
partie qu’elle aide l’autre à trouver des solutions à 
ses problèmes ou qu’elle accepte une offre nouvelle 
qui lui donne essentiellement satisfaction — toujours 
à la condition que les circonstances révèlent qu’il 
serait déraisonnable de ne pas le faire : Entreprises 
MTY Tiki Ming inc. c. McDuff, 2008 QCCS 4898; 
Nagarajah c. Fotinopoulos Kalyvas, 2003 CanLII 
2834 (C.S.); voir aussi LeBrun, par. 178- 180. Tou-
tefois, la renégociation des prestations à la base de la 
commutativité contractuelle n’a jamais été imposée. 
À mon sens, cela se justifie par la logique même du 
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faith: if the main prestations of a contract are renego-
tiated and modified, they will rarely remain relevant.


[122] CFLCo nonetheless argues that in certain 
circumstances, renegotiation will serve to maintain 
a contract’s relevance. In support of this argument, 
it cites Provigo Distribution inc. v. Supermarché 
A.R.G. inc., 1997 CanLII 10209, in which the Court 
of Appeal held that a franchisor had breached its 
duty of fair play by failing to provide its franchisees 
with tools they needed in order to prevent, or at 
least minimize, economic losses. However, the cir-
cumstances in Provigo were very different. The 
franchisor had taken the initiative of changing the 
marketing structures for its products; this was not 
contrary to its contracts with its franchisees, but was 
detrimental to their interests. The Court of Appeal 
found that Provigo therefore had a duty to cooper-
ate with its franchisees in order to help them main-
tain the contract’s relevance, which was jeopardized 
by the changes. One of the options suggested to the 
court, which stated, however, that it was not for it 
[translation] “to say what a prudent and diligent 
franchisor, acting in good faith, could or should 
have done”, was to amend the franchise contracts: 
p. 25 (CanLII). Thus, the reason why Provigo had 
to cooperate to such an extent with its contracting 
partners was that its duty of fair play required it to 
avoid disrupting the contractual equilibrium when 
it made other business decisions that might directly 
affect that equilibrium. In other words, Provigo 
is fundamentally different from the instant case, 
given that the franchisor’s fault in that case lay in 
its choice to act without minimizing the impact of 
its (otherwise legitimate) actions on the other con-
tracting parties.


[123] In the case at bar, Hydro- Québec has done 
nothing that threatens to disrupt the contractual equi-
librium; it therefore has no duty to cooperate with 
CFLCo to mitigate the effects of the Contract. More-
over, the circumstances CFLCo relies on are, accord-
ing to its argument, external to the parties, so much 
so that they were unforeseeable. I would add that 
the franchise contract at issue in Provigo was a rela-
tional contract. Given the trial judge’s findings of fact 


devoir de bonne foi : la renégociation et la modifi-
cation des prestations principales du contrat auront 
rarement pour effet de maintenir la pertinence de ces 
mêmes prestations.


[122] CFLCo plaide néanmoins que, dans des cir-
constances particulières, la renégociation permettra 
de maintenir la pertinence d’un contrat, et invoque à 
l’appui de cet argument l’arrêt Provigo Distribution 
inc. c. Supermarché A.R.G. inc., [1998] R.J.Q. 47, où 
la Cour d’appel conclut qu’un franchiseur a manqué 
à son obligation de loyauté en omettant de fournir à 
ses franchisés les outils nécessaires pour empêcher, 
ou du moins minimiser, le préjudice économique. 
Dans Provigo, les circonstances étaient cependant 
fort différentes. Le franchiseur avait pris l’initiative 
de modifier les structures de mise en marché de ses 
produits, dans le respect de ses contrats avec ses fran-
chisés, mais à leur détriment. La cour a considéré 
que Provigo avait de ce fait l’obligation de collabo-
rer avec ses franchisés afin de les aider à maintenir 
la pertinence du contrat, laquelle était menacée par 
ces changements. L’une des solutions suggérées à 
la cour, qui a toutefois déclaré qu’il n’était pas de 
son ressort « de dire ce qu’un franchiseur de bonne 
foi, prudent et diligent, aurait pu ou dû faire », est la 
modification des contrats de franchise : p. 60. Ainsi, 
si Provigo devait collaborer aussi intensément avec 
ses partenaires contractuels, c’est parce que son de-
voir de loyauté exigeait qu’elle évite de bouleverser 
l’équilibre contractuel alors qu’elle prenait d’autres 
décisions d’affaires qui pouvaient directement affec-
ter cet équilibre. En d’autres termes, Provigo se dis-
tingue fondamentalement du présent pourvoi en ce 
que la faute du franchiseur consistait en son choix 
d’agir sans minimiser l’impact de ses actions (par 
ailleurs légitimes) sur ses cocontractants.


[123] Ici, aucun acte d’Hydro- Québec ne menace 
de déstabiliser l’équilibre contractuel; en consé-
quence, elle n’a pas l’obligation de collaborer avec 
CFLCo pour mitiger les effets du Contrat. En outre, 
les circonstances que CFLCo invoque sont, selon 
sa théorie, externes aux parties, à telle enseigne 
qu’elles seraient imprévisibles. J’ajouterai que, dans 
Provigo, le contrat de franchise concerné se veut un 
contrat relationnel. Or, au regard des conclusions 
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on this point, CFLCo cannot maintain that its con-
tract with Hydro- Québec can be so characterized. In 
any event, while there have been cases — although 
limited in scope and, what is more, quite rare — in 
which an exceptional duty to make slight changes 
to a contract has been held to exist, no court has en-
dorsed the existence of a duty to share previously al-
located profits in the name of good faith or fair play; 
yet that is the essence of what CFLCo is seeking.


[124] It follows that neither good faith nor equity 
gives CFLCo a legal basis for requiring that the initial 
equilibrium of the Power Contract be modified. The 
evidence does not show that Hydro- Québec is acting 
in bad faith or refusing to accommodate CFLCo’s 
situation. It is refusing only to give the other party 
the benefits it itself derives from the Contract, which 
is not a breach of the requirement that it conduct 
itself reasonably and in accordance with fair play. 
Hydro- Québec does indeed benefit from the Contract 
insofar as it is able to earn a profit as a result of its 
having participated in this project rather than un-
dertaking a similar project in Quebec in the 1960s. 
But it obtained, in exchange for making substantial 
investments and assuming significant risks, the right 
to full enjoyment of the benefits of the Plant and of 
the Plant’s capacity to produce electricity at a stable 
price over a long period of time regardless of any 
fluctuations in market prices. As for CFLCo, it has, 
as the courts below noted, received what it expected 
to receive under the Power Contract, namely the abil-
ity to use debt financing for the Plant, and a return 
on its investment that it considered reasonable at the 
time of the signing of the Contract.


[125] As helpful and fundamental as the concepts 
of good faith and equity are in protecting the con-
tractual equilibrium in Quebec, it would be inap-
propriate to apply them, as CFLCo asks us to do, to 
transform the objectives of corrective justice they are 
intended to protect into a mechanism of distributive 
justice that would be unpredictable and contrary to 
contractual stability.


factuelles du juge de première instance sur ce point, 
CFLCo ne peut soutenir que le contrat qui la lie à 
Hydro- Québec peut être qualifié de cette manière. 
Quoi qu’il en soit, si une jurisprudence de por-
tée somme toute limitée et de surcroît plutôt rare 
confirme qu’il existe parfois un devoir exceptionnel 
de modifier légèrement un contrat, aucune n’avalise 
l’existence d’un devoir de partager au nom de la 
bonne foi ou de la loyauté des profits déjà alloués, 
ce qui constitue pourtant l’essence de ce que réclame 
CFLCo.


[124] Il s’ensuit que ni la bonne foi ni l’équité ne 
fournissent à CFLCo une assise juridique justifiant 
d’imposer une modification de l’équilibre initial 
du Contrat d’électricité. La preuve ne révèle pas 
qu’Hydro- Québec agit de mauvaise foi ou refuse 
d’accommoder la situation de CFLCo. Elle refuse 
seulement de remettre les bénéfices qu’elle tire du 
Contrat à sa cocontractante, attitude qui ne contre-
vient pas à l’obligation d’adopter un comportement 
loyal et raisonnable. Certes, elle tire un avantage 
du Contrat dans la mesure où elle peut rentabili-
ser le fait d’avoir participé à ce projet plutôt que 
d’avoir réalisé, au Québec, un projet similaire dans 
les années 1960. Mais, elle a obtenu le droit de pro-
fiter pleinement des bénéfices de la Centrale et de 
sa capacité à produire de l’électricité à prix stable 
sur une longue période de manière indépendante de 
toute fluctuation de prix sur le marché, en échange 
d’investissements et de risques importants. Quant à 
CFLCo, comme les cours inférieures l’ont noté, elle 
a obtenu ce qu’elle s’attendait à recevoir en vertu du 
Contrat d’électricité, soit la possibilité de financer 
la Centrale par voie d’emprunts et un rendement sur 
son investissement qu’elle jugeait raisonnable au 
moment de la signature du Contrat.


[125] Tout aussi utiles et fondamentales que soient 
les notions de bonne foi et d’équité dans la protec-
tion de l’équilibre contractuel au Québec, il n’y a 
pas lieu de transformer les objectifs de justice cor-
rective qu’elles visent à protéger en un mécanisme 
de justice distributive imprévisible et contraire à la 
stabilité contractuelle comme CFLCo nous invite 
à le faire.
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(3) Conclusion on the Principal Question


[126] CFLCo’s arguments on the principal ques-
tion in the appeal, both those based on the facts and 
those based on the law, must fail.


[127] First, the trial judge correctly defined the par-
ties’ intention and the nature of the Power Contract. 
The parties entered into a Contract that allocated 
the risks and benefits associated with the project be-
tween them. Regardless of whether the 1960s market 
context is considered, this suffices for us to reject 
CFLCo’s argument that the object of the Contract is 
instead the equitable sharing of the risks and profits 
of the undertaking or the creation of a relationship of 
long- term cooperation and economic coordination. 
What is more, the Contract expressly allocated the 
risk related to electricity price fluctuations, whatever 
their source might be, to Hydro- Québec.


[128] Second, CFLCo’s arguments to the effect 
that a duty to renegotiate the Contract can be found in 
provisions of the Code must fail in the circumstances. 
CFLCo cannot rely on the doctrine of unforeseeabil-
ity, since that doctrine is not part of Quebec civil 
law and it has not been established that CFLCo was 
actually in a situation of “hardship” at any point 
during the life of the Contract. The evidence in the 
record and the trial judge’s inferences of fact do not 
establish this. Moreover, the renegotiation of the 
Contract is not justified on the basis of either equity 
or good faith. The duty to cooperate with the other 
contracting party does not mean that one’s own in-
terests must be sacrificed. Given that Hydro- Québec 
is not being unreasonable in insisting on adhering to 
the words of the Power Contract, the fact that it is 
limiting itself to complying with the Contract does 
not give rise to any rights for CFLCo. In the instant 
case, there is no justification for requiring that the 
Contract be modified.


B. Relief Sought and Prescription


[129] Since the central question in the appeal must 
be answered in the negative, I will deal only briefly 
with the subsidiary questions.


(3) Conclusion sur la question principale


[126] Que ce soit sous l’angle des faits ou du droit, 
les arguments de CFLCo sur la question principale 
du pourvoi commandent une réponse négative.


[127] D’un côté, le juge de première instance a 
adéquatement cerné l’intention des parties et la te-
neur du Contrat d’électricité. Les parties ont conclu 
un Contrat qui répartissait entre elles les risques et 
les bénéfices liés au projet. Que l’on considère ou 
non le contexte du marché dans les années 1960, 
l’observation qui précède suffit pour rejeter l’argu-
ment de CFLCo voulant que le Contrat ait plutôt pour 
objet le partage équitable des risques et des profits de 
l’entreprise, ou la création d’une relation de collabo-
ration et de coordination économique à long terme. 
De plus, peu importe la source de la fluctuation des 
prix de l’électricité, le risque afférent à une telle 
fluctuation était à la charge d’Hydro- Québec selon 
la lettre du Contrat.


[128] De l’autre côté, les arguments de CFLCo 
qui tentent de dégager des dispositions du Code une 
obligation de renégociation du Contrat échouent dans 
les circonstances. CFLCo ne peut invoquer l’impré-
vision, puisque cette théorie est absente du droit civil 
québécois et qu’il n’est pas établi qu’elle a été à un 
moment dans la vie du Contrat en réelle situation de 
« hardship ». La preuve au dossier et les inférences 
de fait du premier juge ne permettent pas de l’établir. 
De plus, ni l’équité, ni la bonne foi ne justifient la re-
négociation du Contrat. Le devoir de collaborer avec 
son cocontractant n’exige pas de sacrifier ses intérêts 
propres. En l’absence d’insistance déraisonnable sur 
la lettre du Contrat, le fait pour Hydro- Québec de 
s’en tenir au respect du Contrat d’électricité n’est pas 
générateur de droit pour CFLCo. En l’occurrence, 
rien ne justifie d’en imposer la modification.


B. Les réparations recherchées et la prescription


[129] Vu la réponse négative qui s’impose à l’égard 
de la question centrale du pourvoi, je ne traiterai que 
brièvement des questions subsidiaires.
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[130] In this Court, CFLCo insists that the appro-
priate relief would, first and foremost, be an order 
that Hydro- Québec comply with the 2009 demand 
notice in which CFLCo called upon it to renegotiate 
the Power Contract. Yet the principal conclusion 
CFLCo sought in its motion to institute proceedings 
was an order modifying the Contract by incorporat-
ing a formula for adjusting the prices payable that 
CFLCo had itself devised. According to CFLCo, if 
this Court has the power to order the parties to rene-
gotiate the Contract, it must also have the power to 
set the terms of the new contract itself.


[131] The Court of Appeal did not deal with this 
question, whereas the trial judge had focused on the 
shortcomings of the price adjustment formula CFLCo 
was asking it to add to the Contract. Because CFLCo 
has not identified any palpable and overriding error in 
the trial judge’s analysis on this point, there is no ba-
sis for intervening in this regard. Moreover, I am una-
ble to identify a legal principle on the basis of which a 
judge could impose a new bargain on Hydro- Québec 
to which it has not agreed. As Hydro- Québec points 
out, allowing a contract to be modified by a judge at 
the request of a single party would conflict seriously 
with the principles of the binding force of contracts 
and freedom of contract that underlie Quebec civil 
law. I would add that Professor Jobin opposes this 
solution even though he is in favour of introducing 
the doctrine of unforeseeability into Quebec civil law:


[translation] A court cannot have the power to redraft 
the agreement, to itself adapt the agreement to the cir-
cumstances; as an outsider to the negotiations and to the 
specific context of the parties, it could well impose inap-
propriate terms if it were to modify the agreement itself. 
[Footnote omitted.]


(Jobin (2012), at p. 387)


[132] As for CFLCo’s request for an order to re-
negotiate the Contract, in my view, it reflects a mis-
understanding of the scope of the legal principles 
on which CFLCo relies, the requirements of which 
it does not meet. The unprecedented remedy my 
colleague proposes is along the same lines: requiring 
that the Contract be renegotiated such that the parties 
agree on a price adjustment formula for allocating 


[130] Devant notre Cour, CFLCo a plaidé avec 
insistance que la réparation appropriée consisterait 
d’abord et avant tout à ordonner à Hydro- Québec 
d’obtempérer à la mise en demeure de renégocier 
le Contrat d’électricité qu’elle lui a fait parvenir en 
2009. Sa demande introductive d’instance deman-
dait par contre, à titre de conclusion principale, une 
ordonnance de modification du Contrat pour y in-
troduire une formule d’ajustement des prix payables 
qu’elle a concoctée. Pour CFLCo, si notre Cour a 
le pouvoir d’ordonner aux parties de renégocier le 
Contrat, elle possède nécessairement aussi celui de 
fixer elle- même les modalités du nouveau contrat.


[131] La Cour d’appel n’a pas abordé cette question, 
tandis que le premier juge s’est attardé aux lacunes de 
la formule d’ajustement des prix que CFLCo l’invitait 
à ajouter au Contrat. Puisque CFLCo ne dégage pas 
d’erreur manifeste et déterminante dans cette analyse 
du premier juge, il n’y a pas lieu d’intervenir sur ce 
point. En outre, je cherche en vain le fondement légal 
qui permettrait à un juge d’imposer à Hydro- Québec 
un nouveau marché auquel elle n’aurait pas consenti. 
Comme Hydro- Québec le souligne, permettre la mo-
dification d’un contrat par un juge à la demande d’une 
seule partie heurterait fortement les principes de la 
force obligatoire du contrat et de la liberté contrac-
tuelle qui sous- tendent le droit civil québécois. Le pro-
fesseur Jobin, pourtant favorable à l’introduction de 
la théorie de l’imprévision en droit civil québécois, se 
prononce d’ailleurs contre cette solution :


Le tribunal ne saurait avoir le pouvoir de redessiner la 
convention, l’adapter lui- même aux circonstances; en 
effet, étranger aux négociations et au contexte particulier 
des parties, il risquerait d’imposer des termes inappropriés 
s’il devait modifier lui- même la convention. [Note en bas 
de page omise.]


(Jobin (2012), p. 387)


[132] Quant à la demande de CFLCo de forcer 
la renégociation du Contrat, je considère qu’elle 
témoigne d’une compréhension erronée de la portée 
des théories juridiques qu’elle invoque ici et dont 
elle ne remplit pas les exigences. La réparation iné-
dite que préconise mon collègue va dans le même 
sens : forcer la renégociation du Contrat pour que 
les parties conviennent d’une formule d’ajustement 


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







[2018] 3 R.C.S. CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  c.  HYDRO- QUÉBEC Le juge Gascon  165


the unforeseen profits or, failing an agreement in 
this regard, authorizing the court to establish such a 
formula and impose it. In my opinion, no support for 
such a remedy can be found in either the academic 
literature or the case law on Quebec civil law.


[133] Furthermore, I agree with the trial judge that, 
in any event, CFLCo’s action is prescribed. By virtue 
of its argument, CFLCo is seeking specific perfor-
mance of an implied conditional obligation to rene-
gotiate the Contract in the event of a sudden change 
in market circumstances: arts. 1497 and 1601 C.C.Q. 
The breach it alleges is thus the non- performance 
of a contractual prestation that is exigible from the 
occurrence of a specific event: art. 1507 C.C.Q. It 
follows that the right of action that, in CFLCo’s view, 
allows it to compel performance of the obligation 
or to obtain damages for the injury caused by non- 
performance arose at the latest when it became aware 
that the obligation had not been performed even 
though the specified condition had been fulfilled.


[134] What can be seen from the evidence is that 
the most recent event to have disrupted the market 
on which CFLCo relies, namely the action taken 
by the United States Federal Energy Regulatory 
Commission to effectively require that the market 
be opened to all producers, occurred in 1997 at the 
latest. It was therefore at that time that CFLCo’s 
right of action arose within the meaning of art. 2880 
para. 2 C.C.Q. As the trial judge correctly found, 
prescription began to run on the day CFLCo learned 
of that change in circumstances in the electricity 
market. Because an action to enforce a personal con-
tractual right is prescribed by three years, CFLCo’s 
right of action has been prescribed since the end 
of 2000 at the latest: art. 2925 C.C.Q. The demand 
notice it sent in 2009 and the institution of the action 
in this case in February 2010 were clearly late.


[135] CFLCo’s argument that Hydro- Québec’s 
breach of its duty of good faith is a continuing fault 
that is, in practice, not subject to prescription must 
fail. It is true that the authors acknowledge that a 
fault can be committed repeatedly and that each 


des prix aux fins de répartition des profits imprévus, 
ou à défaut, conférer au tribunal le pouvoir d’établir 
et d’imposer une telle formule. À mon avis, l’octroi 
d’une telle réparation ne trouve aucun appui dans la 
doctrine ou la jurisprudence en droit civil québécois.


[133] Je partage par ailleurs l’opinion du premier 
juge voulant que, à tout événement, le recours de 
CFLCo soit prescrit. En vertu de la théorie qu’elle 
avance, CFLCo recherche l’exécution en nature 
d’une obligation, implicite et conditionnelle, de re-
négociation du Contrat en cas de changement abrupt 
de circonstances du marché : art. 1497 et 1601 C.c.Q. 
Le manquement qu’elle allègue est donc l’inexécu-
tion d’une prestation contractuelle, exigible à par-
tir de la survenance d’un événement déterminé  : 
art. 1507 C.c.Q. Il s’ensuit que le droit d’action qui 
permettrait à CFLCo de forcer l’exécution de l’obli-
gation ou d’obtenir des dommages- intérêts en répa-
ration du dommage causé par cette inexécution naît, 
au mieux, au moment où elle constate que l’obliga-
tion n’est pas exécutée alors que la condition prévue 
est accomplie.


[134] Selon la preuve administrée, le dernier événe-
ment à avoir perturbé le marché qu’invoque CFLCo, 
soit l’intervention de l’autorité américaine de régle-
mentation de l’électricité pour imposer dans les faits 
l’ouverture du marché à tout producteur, remonte au 
plus tard en 1997. C’est donc à ce moment que le 
droit d’action de CFLCo a pris naissance au sens de 
l’art. 2880 al. 2 C.c.Q. Comme a conclu à bon droit le 
juge de première instance, la prescription commençait 
à courir le jour où ce changement de circonstances sur 
le marché de l’électricité est venu à la connaissance de 
CFLCo. Puisque l’action visant à faire valoir un droit 
contractuel de nature personnelle se prescrit par trois 
ans, le droit d’action de CFLCo est par conséquent 
prescrit depuis la fin de l’année 2000 au plus tard : 
art. 2925 C.c.Q. La mise en demeure envoyée par 
CFLCo en 2009 et l’institution du présent recours 
en février 2010 étaient éminemment tardives.


[135] La prétention de CFLCo, selon laquelle le 
manquement d’Hydro- Québec à son obligation de 
bonne foi est une faute continue qui, en pratique, se-
rait imprescriptible, ne saurait être retenue. Il est vrai 
que la doctrine reconnaît la possibilité qu’une faute 
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new fault then leads to a new injury: J.-L. Baudouin, 
P. Deslauriers and B. Moore, La responsabilité civile 
(8th ed. 2014), at No. 1-1324; J. McCann, Prescrip‑
tions extinctives et fins de non‑ recevoir (2011), at 
pp. 133-34. In such cases, there is said to be contin-
uing fault or damage. Examples that are cited include 
the fault committed by a polluter or by a person 
who harasses another. In Dunkin’ Brands, the Court 
of Appeal also found that a breach of an ongoing 
duty of assistance provided for in a contract was a 
continuing fault: para. 143. However, the situation in 
the case at bar is entirely different. CFLCo seeks a 
sanction for the breach of a duty to renegotiate that, 
it alleges, flowed from discrete external events that 
had disrupted the agreed contractual equilibrium. 
In such a case, the right of action in question arises 
when the events that give rise to it occur, that is, when 
they crystallize.


VI. Conclusion


[136] In the final analysis, CFLCo has not provided 
any compelling factual or legal basis for the courts to 
reshape the contractual relationship it has had with 
Hydro- Québec for the last 50 years. The trial judge 
properly defined the nature of this relationship and 
the paradigm of the Contract, and also explained why 
Hydro- Québec is not breaching its duty of good faith 
in exercising its right to purchase electricity from 
CFLCo at fixed prices. The parties never intended to 
allocate the project’s risks and benefits equally. On 
the contrary, the original intention was that Hydro- 
Québec would assume most of the risks associated 
with the construction of a plant owned by another 
company. At the time the Contract was entered into, 
the benefit that CFLCo now characterizes as dis-
proportionate, namely the guarantee of fixed prices 
for the purchase of electricity, was seen as a way to 
have Hydro- Québec assume a risk that CFLCo did 
not want to assume. In return, Hydro- Québec was to 
obtain low fixed prices and a long- term contract, two 
benefits on which it insisted in 1969 in exchange for 
increasing its contribution to the project. It is true 
that it now, in good faith, earns substantial profits 
as a result. However, the magnitude of those profits 
does not justify modifying the Contract so as to deny 
it that benefit.


soit commise à répétition, et que chaque nouvelle faute 
entraîne alors un nouveau préjudice : J.-L.  Baudouin, 
P. Deslauriers et B. Moore, La responsabilité civile 
(8e éd. 2014), no 1-1324; J.  McCann, Pres crip tions ex‑
tinctives et fins de non‑ recevoir (2011), p. 133- 134. On 
y réfère comme étant la faute ou les dommages dits 
continus. Est citée en exemple la faute du pollueur ou 
de la personne qui en harcèle une autre. Dans l’arrêt 
Dunkin’ Brands, la Cour d’appel conclut également 
qu’un manquement à un devoir continu d’assistance 
prévu par un contrat est une faute continue : par. 143. 
Toutefois, la situation qui nous concerne est tout autre. 
En effet, CFLCo veut faire sanctionner le manque-
ment à une obligation de renégociation qui prendrait 
sa source dans des événements externes ponctuels qui, 
selon elle, ont rompu l’équilibre contractuel convenu. 
Dans ce cas, le droit d’action qui est visé naît lors de 
la survenance des faits qui y donnent ouverture, soit 
lorsque ces événements se cristallisent.


VI. Conclusion


[136] Au final, CFLCo n’avance aucun motif con-
vaincant, en faits ou en droit, justifiant les tribunaux 
de remodeler la relation contractuelle qui l’unit de-
puis 50 ans à Hydro- Québec. Le juge de première 
instance a bien cerné la nature de cette relation et le 
paradigme du Contrat, en plus d’expliquer pourquoi 
Hydro- Québec ne profite pas de son droit d’acheter 
de l’électricité à prix fixes de CFLCo en violation 
de son devoir de bonne foi. Les parties n’ont jamais 
entendu répartir de manière égale les risques et les bé-
néfices du projet. Au contraire, Hydro- Québec devait 
initialement assumer la majorité des risques liés à la 
construction d’une centrale qui appartenait à une autre 
société. Le bénéfice que CFLCo qualifie aujourd’hui 
de disproportionné, soit la garantie d’achat d’élec-
tricité à prix fixes, était du reste perçu à l’époque de 
la conclusion du Contrat comme un moyen de faire 
assumer par Hydro- Québec un risque que CFLCo ne 
voulait pas supporter. En contrepartie, Hydro- Québec 
devait profiter de prix fixes et bas, et d’un contrat de 
longue durée, deux avantages qu’elle a insisté pour 
obtenir en 1969 en échange de l’augmentation de sa 
contribution au projet. Certes, elle en tire aujourd’hui 
en toute bonne foi des bénéfices substantiels. Mais 
l’ampleur de ces bénéfices ne justifie toutefois pas 
de modifier le Contrat pour la priver de cet avantage.
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[137] The fact that the electricity market has 
changed significantly since the parties entered into 
the Contract does not on its own justify disregarding 
the terms of the Contract and its nature. While it is 
true that the introduction of the duty of good faith 
into the Code shows that the legislature intended to 
temper the principles of the binding force of con-
tracts and autonomy of the will, this does not justify 
making inordinate use of that duty in order to over-
ride the terms of an agreement that adequately re-
flects the initial equilibrium envisaged by the parties. 
In reality, CFLCo is not asking the Court to help it 
give the Contract the broadest scope possible; rather, 
it is asking the Court to limit the Contract’s temporal 
scope so that it can more quickly enjoy the benefits 
it will eventually receive at the end of the Contract 
in 2041. Those benefits, which will in fact fall to 
CFLCo as a result of the paradigm of the Contract, 
are substantial for it as well: a Plant estimated to be 
worth more than $20 billion that it will be able to op-
erate for its own benefit, starting in September 2041, 
for another 118 years until its lease expires.


[138] When all is said and done, CFLCo is seeking 
not to protect the equilibrium of the Power Contract, 
but to replace the Contract with a new agreement 
by undoing certain aspects of the Contract while 
keeping the ones that suit it. CFLCo is thus asking 
for more than accommodations or compromise; it is 
asking its contracting partner to give up the benefits 
it obtained in exchange for the sacrifices it made 
during the first few years of the project, a situation 
from which CFLCo has been benefiting since 1969 
and continues to benefit today. Neither good faith nor 
equity justifies granting these requests.


[139] I would dismiss the appeal with costs.


The following are the reasons delivered by


Rowe J. (dissenting) —


I. Introduction


[140] My reasons in this appeal and those of my 
colleague, Justice Gascon, present contrasting vi-
sions of how the jurisprudence regarding contract 
characterization has developed under Quebec law. 


[137] Le seul fait que des changements importants 
aient pu affecter le marché de l’électricité depuis la 
conclusion du Contrat ne permet pas de faire abs-
traction des conditions et de la teneur de celui-ci. Si 
l’introduction du devoir de bonne foi dans le Code 
témoigne de la volonté du législateur de tempérer 
les principes de la force obligatoire des contrats et 
de l’autonomie de la volonté, cela ne justifie pas 
une utilisation démesurée de ce devoir pour écarter 
les termes d’une entente qui reflète adéquatement 
l’équilibre initial envisagé par les parties. En réalité, 
CFLCo n’invite pas la Cour à l’aider à donner au 
Contrat la plus grande portée possible; elle l’invite 
plutôt à en limiter la portée dans le temps afin de 
profiter plus rapidement des avantages qui lui re-
viendront éventuellement à la fin du Contrat en 2041. 
Ces avantages, dont le paradigme du Contrat lui 
permet justement de bénéficier, sont, pour elle éga-
lement, substantiels : une Centrale estimée à plus de 
20 milliards de dollars, qu’elle pourra exploiter à son 
profit à compter de septembre 2041 pendant encore 
118 ans, jusqu’à ce que son bail vienne à échéance.


[138] Tout compte fait, CFLCo ne cherche pas à 
protéger l’équilibre du Contrat d’électricité, mais 
plutôt à substituer un nouveau marché au Contrat 
en renversant certains aspects de celui-ci, tout en 
conservant ceux qui lui conviennent. Ce faisant, elle 
demande plus qu’accommodements ou compromis; 
elle demande à sa partenaire contractuelle de renon-
cer aux avantages qu’elle obtient en contrepartie des 
sacrifices qu’elle a faits durant les premières années 
du projet, situation dont CFLCo profite depuis 1969 
et encore aujourd’hui. Ni la bonne foi ni l’équité ne 
justifient de faire droit à ces demandes.


[139] Je rejetterais le pourvoi avec dépens.


Version française des motifs rendus par


Le juge Rowe (dissident) —


I. Introduction


[140] Les motifs que j’expose dans le présent pour-
voi et ceux rédigés par mon collègue, le juge Gascon, 
présentent des visions opposées quant à la façon 
dont la jurisprudence relative à la qualification des 
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My conclusion on the question of characterization 
leads me to a result different from that reached by 
Justice Gascon. I would allow the appeal.


[141] The appellant, the Churchill Falls (Labrador) 
Corporation Limited (“CFLCo”), claims that it is 
entitled to participate in profits that its contract with 
the respondent, Hydro- Québec, which sets out a 
framework for harnessing the hydroelectric potential 
of the Churchill River basin in Labrador (“Power 
Contract”), does not meaningfully allocate. This 
entitlement, the appellant argues, flows from the 
relational nature of the contract and the heightened 
duty of good faith this imposes on the respondent. 
This argument focuses on the failure of the trial judge 
to properly characterize the contract and his failure 
to recognize the important legal consequences that 
follow from its proper characterization.


[142] The main issue in this appeal is therefore 
whether the trial judge erred in his characterization 
of the contract binding CFLCo and Hydro- Québec. 
I would answer this question in the affirmative given 
the failure of the trial judge to characterize the con-
tract as relational rather than transactional. The 
Power Contract establishes a long- term relationship 
between the parties premised on cooperation and the 
promise of mutual benefit. Rather than define the 
parties’ obligations in rigid detail, it assumes that 
the parties would work together to fulfill the aims of 
their contractual relationship. Properly characterized, 
it is the epitome of a relational contract.


[143] A number of conclusions follow from this 
correct characterization. The first is that, given the 
nature of their contractual relationship, both par-
ties have implied obligations and are subject to a 
heightened duty of good faith and cooperation. This 
duty flows from the operation of arts. 6, 7 and 1375, 
as well as art. 1434 of the Civil Code of Québec 
(“C.C.Q.”). The second is that the contractual re-
lationship between the parties includes an implied 
obligation to reach an agreement about the allocation 


contrats a évolué en droit québécois. Ma conclusion 
sur la question de la qualification m’amène à un 
résultat différent de celui auquel parvient le juge 
Gascon. J’accueillerais le pourvoi.


[141] L’appelante, Churchill Falls (Labrador) Cor-
poration Limited (« CFLCo »), soutient qu’elle a le 
droit de participer aux profits que le contrat qu’elle a 
conclu avec l’intimée, Hydro- Québec, lequel établit 
le cadre d’exploitation du potentiel hydroélectrique 
du bassin du fleuve Churchill au Labrador (« Contrat 
d’électricité »), ne répartit pas de façon adéquate. 
L’appelante prétend que ce droit découle de la nature 
relationnelle du contrat et de l’obligation accrue de 
bonne foi que cette caractéristique impose à l’inti-
mée. Cet argument repose essentiellement sur le fait 
que le juge de première instance n’aurait pas qualifié 
adéquatement le contrat et n’aurait pas reconnu les 
conséquences juridiques importantes qui découle-
raient d’une qualification adéquate.


[142] La principale question que soulève le présent 
pourvoi consiste donc à décider si le juge de première 
instance a commis une erreur dans la qualification du 
contrat intervenu entre CFLCo et Hydro- Québec. Je 
répondrais par l’affirmative à cette question, compte 
tenu du fait que le juge de première instance n’a 
pas qualifié le contrat de relationnel par opposi-
tion à transactionnel. Le Contrat d’électricité établit 
entre les parties une relation à long terme, fondée 
sur la collaboration et la promesse de bénéfices ré-
ciproques. Au lieu de définir en détail et de façon 
stricte les obligations des parties, le contrat présup-
pose que les parties collaboreront pour réaliser les 
objectifs de leur relation contractuelle. Qualifié adé-
quatement, ce contrat constitue la quintessence d’un 
contrat relationnel.


[143] Un certain nombre de conclusions découlent 
de cette juste qualification. La première est que, vu la 
nature de leur relation contractuelle, les deux parties 
ont des obligations implicites et sont assujetties à une 
obligation accrue de bonne foi et de collaboration. 
Cette obligation découle de l’effet des art. 6, 7 et 
1375, ainsi que de l’art. 1434 du Code civil du Québec 
(« C.c.Q. »). La seconde conclusion est que la rela-
tion contractuelle entre les parties comporte l’obliga-
tion implicite de conclure une entente au sujet de la 


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







[2018] 3 R.C.S. CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  c.  HYDRO- QUÉBEC Le juge Rowe  169


of unforeseeable and extraordinary profits arising 
from the operation of the Power Contract. This in 
turn leads to the conclusion that Hydro- Québec, by 
unreasonably withholding its agreement to negotiate 
with CFLCo about the allocation of these profits, has 
been in continuous breach of this obligation. The ap-
pellant’s claim against Hydro- Québec consequently 
cannot be prescribed by the operation of art. 2925 
of the C.C.Q.


II. Analysis


[144] My analysis is premised on an approach 
to contract characterization that differs from that 
adopted by my colleague. Whereas Justice Gascon 
states that contract characterization is a question of 
mixed fact and law to be reviewed on the standard 
of overriding and palpable error (para. 49), my view 
is that characterization, in this case, is a question of 
law reviewable on the standard of correctness. Given 
the errors committed by the trial judge in carrying 
out this characterization, this Court must conduct 
the analysis anew.


[145] In what follows, I set out my reasons for 
concluding that, properly characterized, the Power 
Contract binding the parties is relational in nature. 
Parties to a relational contract are typically presumed 
to have bound themselves to a higher standard of 
good faith. This allows the parties to rely on a height-
ened duty of cooperation in fulfilling the goals of 
their contractual relationship. As the Power Contract 
contains no mechanism for the allocation of profits 
that are beyond what was envisioned at the time of 
the agreement, the parties have an implied obligation 
to cooperate in defining the terms of their allocation. 
Hydro- Québec has breached this duty by refusing 
to establish by way of mutual agreement a price 
adjustment formula for these extraordinary profits.


A. The Proper Approach to Contract Characteri‑
zation


[146] The object of contract characterization is 
to link the contract at issue to a legal category so 


répartition des profits imprévisibles et extraordinaires 
résultant de la mise en œuvre du Contrat d’électricité, 
conclusion qui mène à son tour à celle voulant que, en 
refusant déraisonnablement de négocier avec CFLCo 
au sujet de la répartition de ces profits, Hydro- Québec 
contrevient de façon ininterrompue à cette obligation. 
En conséquence, l’action que l’appelante a intentée 
contre Hydro- Québec ne peut pas être prescrite par 
l’effet de l’art. 2925 du C.c.Q.


II. Analyse


[144] Mon analyse est fondée sur une démarche 
qui diffère de celle adoptée par mon collègue relati-
vement à la qualification des contrats. Alors que le 
juge Gascon affirme que la qualification des contrats 
représente une question mixte de fait et de droit 
assujettie à la norme de l’erreur manifeste et déter-
minante (par. 49), je suis d’avis qu’en l’espèce la 
qualification est une question de droit assujettie à la 
norme de la décision correcte. En raison des erreurs 
commises par le juge de première instance lorsqu’il 
a procédé à cette qualification, la Cour doit recom-
mencer l’analyse du tout au tout.


[145] Dans les paragraphes qui suivent, je vais 
exposer les motifs pour lesquels je conclus que, 
qualifié adéquatement, le Contrat d’électricité qui 
lie les parties est un contrat de nature relationnelle. 
Habituellement, les parties à un tel contrat sont pré-
sumées s’être engagées à respecter une norme supé-
rieure de bonne foi, ce qui leur permet de compter sur 
une obligation accrue de collaboration lors de la ré-
alisation des objectifs de leur relation contractuelle. 
Étant donné que le Contrat d’électricité ne comporte 
aucun mécanisme de répartition des profits excédant 
ceux envisagés au moment de l’entente, les parties 
ont l’obligation implicite de collaborer pour définir 
les modalités de cette répartition. Hydro- Québec a 
manqué à cette obligation en refusant d’établir, par 
voie d’accord mutuel, une formule d’ajustement du 
prix à l’égard de ces profits extraordinaires.


A. La démarche appropriée en matière de qualifi‑
cation des contrats


[146] La qualification d’un contrat a pour ob-
jet de rattacher le contrat litigieux à une catégorie 
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as to impose on the parties the legal effects of the 
true nature of their agreement (D. Lluelles and 
B. Moore, Droit des obligations (2nd ed. 2012), 
at Nos. 1727 and 1729; J. Ghestin, C. Jamin and 
M. Billiau, Les effets du contrat (3rd ed. 2001), at 
p. 77; F. Gendron, L’interprétation des contrats (2nd 
ed. 2016), at p. 19). In characterizing the contract, 
the judge must be attentive to all the obligations 
and their interrelations so as to reveal their hier-
archical positions (P. Fréchette, “La qualification 
des contrats: aspects théoriques” (2010), 51 C. de 
D. 117, at pp. 136-37). The aim of this exercise is to 
identify the essential objective of the contract — its 
raison d’être — and to categorize the contract based 
on the elements that define its nature (P. Delebecque 
and F.-J. Pansier, Droit des obligations: Contrat et 
quasi‑ contrat (7th ed. 2016), at pp. 240-41). This 
conclusion must arise from structured syllogism, 
and not from intuition, instinct, or any individualis-
tic sense of what seems fair in a particular situation 
(Fréchette, at pp. 127-28; O. Cayla, “Ouverture: La 
qualification, ou la vérité du droit” (1993), 18 Droits: 
Revue française de théorie juridique 3, at p. 9).


[147] The unqualified assertion by my colleague 
(para. 49) that contract characterization is a question 
of mixed fact and law departs from settled jurispru-
dence. In Uniprix inc. v. Gestion Gosselin et Bérubé 
inc., 2017 SCC 43, [2017] 2 S.C.R. 59, a majority 
of this Court drew a distinction between the inter-
pretation of a contract and the characterization of a 
contract. On the one hand, contractual interpretation 
often involves questions of mixed fact and law, no-
tably when courts must consider both the intrinsic 
and extrinsic context of the contract, including “the 
factual circumstances in which it was formed, how 
the parties have interpreted it, and usage” (Uniprix, at 
para. 37, citing art. 1426 of the C.C.Q.; see also J.-L. 
Baudouin and P.-G. Jobin, Les obligations (7th ed. 
2013), by P.-G. Jobin and N. Vézina, at No. 418; 
Lluelles and Moore, at Nos. 1600, 1603 and 1607; 
V. Caron, Jalons pour une théorie pragmatique de 
l’interprétation du contrat: du temple de la volonté 
à la pyramide de sens (2016), at pp. 87-93).


juridique donnée, de façon à ce que les parties se 
voient imposer les effets juridiques correspondant 
à la nature véritable de leur entente (D. Lluelles 
et B. Moore, Droit des obligations (2e éd. 2012), 
nos 1727 et 1729; J. Ghestin, C. Jamin et M. Billiau, 
Les effets du contrat (3e éd. 2001), p. 77; F. Gendron, 
L’interprétation des contrats (2e éd. 2016), p. 19). 
Le juge appelé à qualifier un contrat doit considérer 
attentivement l’ensemble des obligations, ainsi que 
leur interrelation, afin de dégager leur position hié-
rarchique respective (P. Fréchette, « La qualification 
des contrats : aspects théoriques » (2010), 51 C. de 
D. 117, p. 136- 137). Cette démarche a pour but de 
cerner l’objectif fondamental du contrat — sa raison 
d’être — et de catégoriser le contrat en fonction des 
éléments qui définissent sa nature (P. Delebecque 
et F.-J. Pansier, Droit des obligations : Contrat et 
quasi‑ contrat (7e éd. 2016), p. 240- 241). Une telle 
conclusion doit découler d’un syllogisme structuré, 
et non pas de l’intuition, de l’instinct ou de toute 
impression personnelle de ce qui semble juste dans 
une situation particulière (Fréchette, p. 127- 128; 
O. Cayla, « Ouverture : La qualification, ou la vérité 
du droit » (1993), 18 Droits : Revue française de 
théorie juridique 3, p. 9).


[147] L’affirmation catégorique de mon collègue 
(par. 49) selon laquelle la qualification d’un contrat 
constitue une question mixte de fait et de droit 
s’écarte de la jurisprudence bien établie à cet égard. 
Dans Uniprix inc. c. Gestion Gosselin et Bérubé inc., 
2017 CSC 43, [2017] 2 R.C.S. 59, les juges majo-
ritaires de la Cour ont établi une distinction entre 
l’interprétation d’un contrat et la qualification de 
celui-ci. D’une part, l’interprétation contractuelle 
comporte souvent des questions mixtes de fait et de 
droit, particulièrement lorsque les tribunaux doivent 
tenir compte à la fois des contextes intrinsèque et 
extrinsèque du contrat, lesquels incluent « les cir-
constances factuelles entourant sa conclusion, l’inter-
prétation que les parties lui ont donnée et les usages » 
(Uniprix, par. 37, citant l’art. 1426 du C.c.Q.; voir 
également J.-L. Baudouin et P.-G. Jobin, Les obli‑
gations (7e éd. 2013), par P.-G. Jobin et N. Vézina, 
no 418; Lluelles et Moore, nos 1600, 1603 et 1607; 
V. Caron, Jalons pour une théorie pragmatique de 
l’interprétation du contrat : du temple de la volonté 
à la pyramide de sens (2016), p. 87-93).
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[148] The types of questions raised by contract 
characterization, on the other hand, depend on 
whether it is necessary to consider extrinsic evi-
dence to establish the parties’ intent as to the fun-
damental obligation of the contract. On this point, 
Justice Wagner and Justice Gascon write in Uniprix:


The characterization of a contract can also be con-
sidered to be a question of mixed fact and law in cer-
tain circumstances. Although certain authors see it as 
a pure question of law (Gendron, at pp. 16-17; Lluelles 
and Moore, at No. 1738), the fact remains that the char-
acterization of a contract can depend on evidence of the 
parties’ common intention as regards its nature and its 
content. When it is necessary to consider evidence of 
that intention, the Quebec Court of Appeal rightly rec-
ognizes that, in such cases, the characterization of the 
contract is a question of mixed fact and law (MMA, at 
para. 20; Banville‑ Joncas, at paras. 63-64; Cie cana‑
dienne d’assurances générales Lombard v. Promutuel 
Portneuf‑ Champlain, société mutuelle d’assurances géné‑
rales, 2016 QCCA 1903, at para. 17 (CanLII)). [Emphasis 
added; para. 42.]


[149] I do not dispute that contract characteri-
zation becomes a question of mixed fact and law 
where consideration of evidence extrinsic to the 
contract is necessary to identify the true intention 
of the parties. In certain circumstances, the identifi-
cation of this shared intention will require the judge 
to look beyond the words of the contract itself. In 
such cases, the characterization of the contract is no 
longer an objective exercise because it requires the 
court to consider subjective indicators of the par-
ties’ intent, such as those gleaned from the circum-
stances surrounding the formation of the contract 
and its performance. Such was the case in Mont‑
réal, Maine & Atlantique Canada Cie (Montreal, 
Maine & Atlantic Canada Co.) (MMA), Re, 2014 
QCCA 2072, 49 R.P.R. (5th) 210, at para. 20, and 
Station Mont‑ Tremblant v. Banville‑ Joncas, 2017 
QCCA 939, at paras.  63-66 (CanLII). In these 
cases, the Quebec Court of Appeal indicated that, 
while characterization is generally a question of 
law, it can be a question of mixed fact and law 
when testimonial evidence is necessary to estab-
lish the nature of the contract. In these cases, testi-
monial and other extrinsic evidence was considered 


[148] D’autre part, le type de questions que soulève 
la qualification des contrats dépend de la nécessité 
ou non de considérer des éléments de preuve extrin-
sèques pour établir l’intention des parties quant à 
l’obligation fondamentale du contrat. Sur ce point, 
le juge Wagner et le juge Gascon ont écrit ce qui suit 
dans Uniprix :


La qualification du contrat peut elle aussi être consi-
dérée comme une question mixte de fait et de droit dans 
certaines circonstances. Si certains auteurs estiment qu’il 
s’agit d’une pure question de droit (Gendron, p. 16-17; 
Lluelles et Moore, no 1738), il n’en reste pas moins que la 
qualification d’un contrat peut dépendre de la preuve de 
l’intention commune des parties à l’égard de sa nature et 
de son contenu. Lorsqu’il est nécessaire de s’en remettre 
à la preuve de cette intention, la Cour d’appel du Québec 
reconnaît à juste titre que la qualification du contrat est 
alors une question mixte de fait et de droit (MMA, par. 20; 
Banville‑ Joncas, par. 63-64; Cie canadienne d’assurances 
générales Lombard c. Promutuel Portneuf‑ Champlain, 
société mutuelle d’assurances générales, 2016 QCCA 
1903, par. 17 (CanLII)). [Je souligne; par. 42.]


[149] Je ne conteste pas ce fait que la qualification 
d’un contrat devient une question mixte de fait et de 
droit lorsqu’il est nécessaire de considérer des élé-
ments de preuve extrinsèques au contrat pour déga-
ger l’intention véritable des parties. En effet, il arrive 
que dans certaines circonstances le juge doive aller 
au- delà des termes mêmes employés dans le contrat 
pour déterminer l’intention commune des parties. 
Dans de tels cas, la qualification du contrat cesse de 
constituer une opération objective, puisqu’elle oblige 
le tribunal à tenir compte d’indicateurs subjectifs 
de l’intention des parties, par exemple d’éléments 
glanés à partir des circonstances entourant la conclu-
sion du contrat et son exécution. Le tribunal était en 
présence de telles situations dans les arrêts Mont‑
réal, Maine & Atlantique Canada Cie (Montreal, 
Maine & Atlantic Canada Co.) (MMA), Re, 2014 
QCCA 2072, 49 R.P.R. (5th) 210, par. 20, et Station 
Mont‑ Tremblant c. Banville‑ Joncas, 2017 QCCA 
939, par. 63-66 (CanLII). Dans ces affaires, la Cour 
d’appel du Québec a indiqué que, bien que la qua-
lification soit généralement une question de droit, 
elle peut constituer une question mixte de fait et de 
droit lorsqu’il est nécessaire de recourir à la preuve 
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to determine the parties’ true intention and the na-
ture of the contract.


[150] In cases “where the purpose of [characteriza-
tion] is only to define the specific legal scheme of the 
contract without resorting to any evidence”, the ex-
ercise of characterization remains a question of law 
(Uniprix, at para. 43). This distinction is recognized 
by a number of authors and decisions (Ghestin, Jamin 
and Billiau, at p. 117; Gendron, at pp. 16-17; Lluelles 
and Moore, at Nos. 1726 and 1738; S. Grammond, 
A.-F. Debruche and Y. Campagnolo, Quebec Contract 
Law (2nd ed. 2016), at para. 319; M. Tancelin, Des 
obligations en droit mixte du Québec (7th ed. 2009), 
at No. 325; Montreal, Maine & Atlantic Canada Co., 
at para. 20; Station Mont‑ Tremblant, at paras. 63-66; 
Paquin‑ Charbonneau v. Société des casinos du Qué‑
bec, 2017 QCCA 1728, at paras. 13-15 (CanLII)).


[151] In the case at hand, the trial judge, Silcoff J., 
noted that, in the absence of ambiguity, the court 
must direct its attention solely to the Power Contract 
in order to identify the true nature and equilibrium 
of the relationship, the risks and benefits assumed 
thereunder and the rights and obligations of the par-
ties (2014 QCCS 3590, at para. 556 (CanLII)). The 
trial judge did not point to any ambiguity in the 
provisions of the agreement or to any relevant con-
tradictory extrinsic evidence. Rather, he stated that 
the “Power Contract is the contractual genesis of the 
relationship between the parties. It documents and 
defines, in a clear and concise manner, the nature 
of the relationship to which the parties agreed to be 
bound and the scope of their respective rights and 
obligations thereunder” (para. 453). As the trial judge 
did not indicate the necessity of considering elements 
extrinsic to the contract to establish the nature of its 
fundamental obligation, characterization — in this 
instance — remains a question of law.


[152] To be clear, though Silcoff J. considered ex-
trinsic evidence in qualifying the contract, this was 


testimoniale pour établir la nature du contrat en 
cause. Dans les décisions susmentionnées, la preuve 
testimoniale, ainsi que d’autres éléments de preuve 
extrinsèques, ont été examinés pour déterminer l’in-
tention véritable des parties et la nature du contrat.


[150] Dans les cas où la qualification « ne vise qu’à 
circonscrire le régime juridique particulier propre au 
contrat sans recourir à une quelconque preuve », la 
démarche de qualification demeure une question de 
droit (Uniprix, par. 43). Plusieurs auteurs et déci-
sions ont reconnu cette distinction (Ghestin, Jamin et 
Billiau, p. 117; Gendron, p. 16-17; Lluelles et Moore, 
nos 1726 et 1738; S. Grammond, A.-F. Debruche et 
Y. Campagnolo, Quebec Contract Law (2e éd. 2016), 
par. 319; M. Tancelin, Des obligations en droit mixte 
du Québec (7e éd. 2009), no 325; Montreal, Maine 
& Atlantic Canada Co., par.  20; Station Mont‑ 
Tremblant, par. 63-66; Paquin‑ Charbonneau c. So‑
ciété des casinos du Québec, 2017 QCCA 1728, 
par. 13-15 (CanLII)).


[151] Dans le présent cas, le juge Silcoff, qui a en-
tendu l’affaire en première instance, a souligné que, 
vu l’absence d’ambiguïté, le tribunal devait concen-
trer son attention uniquement sur le Contrat d’élec-
tricité pour dégager la nature véritable et l’équilibre 
de la relation entre les parties, les risques et les avan-
tages qui en découlent pour ces dernières, ainsi que 
leurs droits et obligations (2014 QCCS 3590, par. 556 
(CanLII)). Le juge de première instance n’a signalé 
la présence d’aucune ambiguïté dans les dispositions 
de l’accord, ni fait état d’aucun élément de preuve 
extrinsèque contradictoire pertinent. Au contraire, 
il a affirmé que [traduction] « [l]e Contrat est la 
genèse contractuelle de la relation entre les parties. 
Il décrit et définit, de façon claire et concise, la na-
ture de la relation acceptée par les parties ainsi que 
l’étendue de leurs droits et obligations respectifs 
aux termes de celui-ci » (par. 453). Comme le juge 
de première instance n’a pas énoncé la nécessité 
de considérer des éléments extrinsèques au contrat 
pour établir la nature de l’obligation fondamentale 
découlant de celui-ci, la qualification demeure — en 
l’espèce — une question de droit.


[152] Je tiens à préciser que, bien que le juge Silcoff 
ait effectivement considéré des éléments de preuve 
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only after having concluded that the Power Contract 
“documents and defines, in a clear and concise man-
ner, the nature of the relationship to which the parties 
agreed to be bound” (para. 453). I adopt, rather than 
take issue with, his finding that one can characterize 
a contract by reference to its terms when this contract 
is clear. It is at the next step, the proper characteriza-
tion of the contract, that he and I differ.


[153] The standard of review on a question of law 
is correctness (Housen v. Nikolaisen, 2002 SCC 
33, [2002] 2 S.C.R. 235, at para. 8; Station Mont‑ 
Tremblant, at para. 64). Thus, with respect to the re-
view of a trial judge’s findings on a question of law, 
an appellate court can replace the opinion of the trial 
judge with its own. Since the trial judge’s conclu-
sions regarding characterization do not warrant def-
erence on appeal, I would correct his findings as to 
the characterization of the contract.


B. The Relational Nature of the Power Contract


[154] The fundamental aim of the Power Contract 
— its raison d’être — is the long- term hydroelectric 
development of the Churchill River for the mutual 
benefit of the parties. In my view, the Power Contract 
creates obligations that go beyond the mere exchange 
of financing and debt security for guaranteed power 
at a low price. Rather, it establishes a long- term co-
operative relationship whereby both parties expected 
to gain. This relationship assumes a high degree 
of trust and collaboration between the parties. The 
Power Contract is, by its nature, a relational contract.


[155] In this case, the trial judge erred when he 
concluded that the clear language and binding force 
of the Power Contract as negotiated between the par-
ties by their own free will did not support the conclu-
sion that the parties had entered into an agreement of 


extrinsèques lors de la qualification du contrat, il ne 
l’a fait qu’après avoir conclu que le Contrat d’électri-
cité [traduction] « décrit et définit, de façon claire 
et concise, la nature de la relation acceptée par les 
parties ainsi que l’étendue de leurs droits et obliga-
tions respectifs aux termes de celui-ci » (par. 453). 
Loin de la contester, je fais au contraire mienne sa 
conclusion selon laquelle il est possible de qualifier 
un contrat en se reportant à ses modalités, lorsque le 
contrat en question est clair. C’est à l’étape suivante, 
celle consistant à qualifier adéquatement le contrat, 
que lui et moi divergeons d’opinions.


[153] La norme de contrôle applicable à l’égard 
d’une question de droit est celle fondée sur la déci-
sion correcte (Housen c. Nikolaisen, 2002 CSC 33, 
[2002] 2 R.C.S. 235, par. 8; Station Mont‑ Tremblant, 
par. 64). En conséquence, en ce qui a trait à l’examen 
des conclusions du juge de première instance sur une 
question de droit, la cour d’appel peut substituer son 
opinion à celle du premier juge. Étant donné que les 
conclusions du juge de première instance concernant 
la qualification ne commandent pas la déférence en 
appel, je corrigerais ses conclusions quant à la qua-
lification du contrat.


B. La nature relationnelle du Contrat d’électricité


[154] L’objectif fondamental du Contrat d’élec-
tricité — sa raison d’être — est l’aménagement hy-
droélectrique à long terme du fleuve Churchill pour 
le bénéfice mutuel des deux parties. À mon avis, le 
Contrat d’électricité crée des obligations qui vont au- 
delà du simple échange de mesures de financement et 
de titres de créance en contrepartie d’une garantie de 
fourniture d’électricité à bas prix. Il établit plutôt une 
relation de collaboration à long terme dans le cadre 
de laquelle les deux parties s’attendaient à y trouver 
leur compte. Cette relation suppose un degré élevé 
de confiance et de collaboration entre les parties. Le 
Contrat d’électricité est, de par sa nature, un contrat 
relationnel.


[155] En l’espèce, le juge de première instance a 
commis une erreur lorsqu’il a conclu que le langage 
clair et la force exécutoire du Contrat d’électricité, 
tel qu’il a été librement négocié par les parties, n’ap-
puyaient pas la conclusion selon laquelle les parties 
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a relational nature (para. 553). Similarly, the Court 
of Appeal held that the Power Contract had no “rela-
tional element” that would justify heightened duties 
of collaboration. The rationale for this conclusion 
was that the parties were sophisticated, the negotia-
tions lengthy, the financial implications significant, 
and the contract complex (2016 QCCA 1229, at 
para. 140 (CanLII)).


[156] My colleague adopts this view of the Power 
Contract and concludes that it is not relational in 
nature, in that it regulates all the obligations of 
the parties with precision (para. 69). According to 
Justice Gascon, none of the obligations in the Power 
Contract were left undefined. This indicates the par-
ties’ intention that the project proceed according to 
the explicit terms of the Power Contract, and not 
according to their ability and, indeed, obligation to 
agree and cooperate to deal with contractual gaps 
(paras. 69-71). This implies that my colleague char-
acterizes the contract as transactional, rather than 
relational.


[157] My view is premised on a different under-
standing of the nature of contractual relationships. 
On one hand, transactional contracts — i.e. gen-
erally contracts of instantaneous execution — do 
not create a relationship between the parties in any 
meaningful sense. They impose precise obligations 
to be performed at a specified time without the need 
for further cooperation (Baudouin, Jobin and Vézina, 
at No. 76). Relational contracts, on the other hand, 
typically require successive performance, whereby 
the parties have obligations to perform on a contin-
uing basis (ibid.). This presupposes the existence 
of a deeper relationship based on trust between the 
parties and requires that each party have an interest 
in maintaining the relationship for the long term.


[158] With respect, I do not share the view that 
relational contracts should be limited to those that 
leave certain obligations to be defined by the parties 


avaient conclu un accord de nature relationnelle 
(par. 553). De même, la Cour d’appel a conclu que 
le Contrat d’électricité ne comportait aucune « com-
posante relationnelle » qui justifierait des obligations 
accrues de collaboration. Cette conclusion repose sur 
le fait que les parties au contrat étaient des parties 
averties, que les négociations ont été longues, que 
les implications financières étaient importantes et 
que le contrat était complexe (2016 QCCA 1229, 
par. 140 (CanLII)).


[156] Mon collègue adopte cette façon de voir 
le Contrat d’électricité et conclut que celui-ci ne 
constitue pas un contrat de nature relationnelle, en 
ce qu’il régit avec précision l’ensemble des obliga-
tions des parties (par. 69). Selon le juge Gascon, le 
Contrat d’électricité ne comportait, au moment de sa 
signature, aucune obligation qui restait à définir. Cela 
indique que les parties entendaient que le projet soit 
réalisé conformément aux stipulations expresses du 
Contrat d’électricité, et non suivant leur capacité et, 
de fait, leur obligation de s’entendre et de collaborer 
pour combler d’éventuelles lacunes contractuelles 
(par. 69-71). Ces conclusions impliquent que mon 
collègue qualifie le contrat de transactionnel, plutôt 
que de relationnel.


[157] Mon point de vue repose sur une interpré-
tation différente de la nature des relations contrac-
tuelles. D’une part, les contrats transactionnels 
— c.-à-d. généralement des contrats à exécution 
instantanée — ne créent pas entre les parties de re-
lation au sens concret du terme. Ils imposent des 
obligations précises, qui doivent être exécutées à 
un moment précis, sans qu’une collaboration sup-
plémentaire ne soit nécessaire (Baudouin, Jobin et 
Vézina, no 76). D’autre part, les contrats relation-
nels requièrent habituellement des exécutions suc-
cessives, dans le cadre desquelles les parties doivent 
s’acquitter d’obligations sur une base continue 
(ibid.). Une telle situation suppose l’existence entre 
les parties d’une relation plus profonde, fondée sur la 
confiance mutuelle, en plus d’exiger que chaque par-
tie ait intérêt à maintenir cette relation à long terme.


[158] Soit dit en tout respect, je ne partage pas 
l’avis selon lequel les contrats relationnels se limitent 
aux seuls contrats où certaines obligations doivent 
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at a later date. Rather than being the necessary condi-
tion of relational contracts, undefined obligations are 
but one indicator of a broader category of relational 
contracts. Other indicators include the duration of 
the contract and the creation of an ongoing eco-
nomic relationship rather than a one- off transaction 
(Baudouin, Jobin and Vézina, No. 78).


[159] In this case, the Power Contract establishes 
a cooperative relationship between the parties for 
a period of 65 years. Unlike many energy arrange-
ments, the Power Contract is not limited to a simple 
contract of sale between an electricity generator and 
a power purchaser. It is the framework for an inter-
dependent and long- term relationship between the 
parties. This was acknowledged in the Reference re 
Upper Churchill Water Rights Reversion Act, [1984] 
1 S.C.R. 297, at pp. 305-6 (cited with approval by 
the trial judge, at para. 77), where this Court noted 
that “[t]he importance of the relationship between 
CFLCo and Hydro- Quebec to the success of the 
Churchill Falls development is made evident by a 
reading of the Power Contract.”


[160] This conclusion is reinforced by the language 
of the Power Contract (reproduced in A.R., vol. III, at 
pp. 461- 519). First, its terms show that the enduring 
operation and continued success of the project was 
of cardinal importance to both parties. To this end, 
they bound themselves to take an active hand in the 
arrangement throughout the course of its operation. 
Taken as a whole, the agreement makes clear that 
both parties saw the project as requiring ongoing 
interaction and collaboration. This is reflected in the 
duty of full cooperation included in ss. 4.2.1, 4.3, 5.4, 
20.3 and 21.1 of the Power Contract.


[161] The language of cooperation appears through-
out the Power Contract. For example, in s. 4.2.1, 
“CFLCo agrees to . . . co- operate fully with Hydro- 
Quebec in the forecasting of energy which can be 


être définies par les parties à une date ultérieure. 
La présence d’obligations non définies ne consti-
tue pas une condition nécessaire à l’existence d’un 
contrat relationnel, mais représente plutôt un indica-
teur parmi d’autres d’une catégorie plus générale de 
contrats relationnels. Parmi ces autres indicateurs, 
mentionnons la durée du contrat, ainsi que la création 
d’une relation économique continue plutôt que d’une 
opération isolée (Baudouin, Jobin et Vézina, no 78).


[159] Dans le cas qui nous occupe, le Contrat 
d’électricité établit une relation de collaboration 
entre les parties, et ce, pour une période de 65 ans. 
Contrairement à de nombreux autres accords dans le 
domaine de l’énergie, le Contrat d’électricité n’est 
pas un simple contrat de vente entre un producteur 
d’électricité et un acheteur d’énergie. Il constitue 
le cadre d’une relation d’interdépendance à long 
terme entre les parties. Cet élément a été reconnu 
dans le Renvoi relatif à la Upper Churchill Water 
Rights Reversion Act, [1984] 1 R.C.S. 297, p. 305- 
306 (cité et approuvé par le juge de première instance 
au par. 77 de ses motifs), où notre Cour a souligné 
que « [l]’importance que revêtent les rapports entre 
CFLCo et Hydro- Québec pour la réussite de l’amé-
nagement des chutes Churchill ressort clairement de 
la lecture du contrat d’énergie. »


[160] Cette conclusion est étayée par le langage 
utilisé dans le Contrat d’électricité (reproduit dans 
le d.a., vol. III, p. 461- 519). Premièrement, il res-
sort des stipulations du contrat que l’exploitation 
durable du projet et le succès continu de celui-ci 
étaient des considérations d’une importance capitale 
pour les parties. À cette fin, elles se sont engagées à 
prendre une part active à la mise en œuvre de l’ac-
cord, pendant toute sa durée. Considéré globalement, 
l’accord indique clairement que les deux parties es-
timaient que le projet requérait une interaction et 
une collaboration continues entre elles, comme en 
fait foi l’obligation de pleine collaboration prévue 
aux clauses 4.2.1, 4.3, 5.4, 20.3 et 21.1 du Contrat 
d’électricité.


[161] Des exemples de ce langage de collabora-
tion figurent tout au long du Contrat d’électricité. 
Par exemple, aux termes de la clause 4.2.1, [tra-
duction] « CFLCo convient de [.  .  .] collaborer 


20
18


 S
C


C
 4


6 
(C


an
LI


I)







176 CHURCHILL FALLS (LABRADOR) CORP.  v.  HYDRO- QUÉBEC  Rowe J. [2018] 3 S.C.R.


made available”. In s. 4.3, it is provided that “Hydro- 
Quebec will cooperate in estimating, to the best of its 
knowledge, what might be the most suitable time for 
CFLCo to [take out of service units] in order to re-
duce or eliminate the penalty which CFLCo might in-
cur for failure to provide Firm Capacity”.


[162] Section 21.1 provides yet another example. 
In the event that CFLCo might be unable to complete 
the project, the Power Contract states that “Hydro- 
Quebec shall have the right to require CFLCo to 
cooperate with Hydro- Quebec with the view of per-
mitting Hydro- Quebec to implement the Project on 
behalf of CFLCo, provided however that Hydro- 
Quebec may not avail itself of such right if CFLCo’s 
inability to implement the Project as aforesaid shall 
be due to Hydro- Quebec having failed to act with 
due diligence in the carrying out of its undertaking 
hereunder or having unreasonably withheld its con-
sent, agreement or approval of any request by CFLCo 
contemplated by this Power Contract”.


[163] Second, the parties committed to offering 
each other assistance during the execution of the 
contract in order to ensure its success. Such a com-
mitment, in my view, is antithetical to the type of 
arm’s length dealing typical of transactional con-
tracts. For example, the parties included an obliga-
tion to keep each other mutually informed of any 
changes in circumstances or of any progress under 
s. 5.1 of the Power Contract. In certain situations, 
they also provided for equal sharing of benefits, 
costs, and expenses over the life of the agreement 
(see, e.g., ss.  11.2, 13.3 and 14.1 of the Power 
Contract). In s. 11.2, for instance, the parties agreed 
that “[a]ll costs and any benefits of any refinancing of 
any of CFLCo’s Debt Obligations in respect of which 
Hydro- Quebec had been making interest charge pay-
ments under Article XV shall be shared equally by 
the parties hereto.”


[164] Third, the parties explicitly contemplated 
the need for consultation, joint determination, dis-
cussion, and revision in a number of instances (see 


pleinement avec Hydro- Québec pour prévoir l’éner-
gie qui pourrait être mise à sa disposition ». À la 
clause 4.3, il est prévu que « Hydro- Québec collabo-
rera afin d’estimer, au meilleur de sa connaissance, le 
moment qui serait le plus approprié pour que CFLCo 
[mette hors service des groupes générateurs] afin de 
réduire ou d’éliminer la pénalité que pourrait en-
courir CFLCo si elle ne fournit la Capacité Ferme ».


[162] La clause 21.1 constitue elle aussi un autre 
exemple. Dans le cas où CFLCo serait incapable 
de terminer le projet, le Contrat d’électricité pré-
cise que [traduction] « Hydro- Québec a le droit 
d’exiger que CFLCo collabore avec elle en vue de 
lui permettre de mettre en œuvre le Projet au nom 
de CFLCo, sous réserve toutefois du fait que Hydro- 
Québec ne peut se prévaloir de ce droit si CFLCo a été 
incapable de mettre en œuvre le Projet de la manière 
susmentionnée parce que Hydro- Québec a omis de 
s’acquitter avec la diligence requise des engagements 
qui lui incombent en vertu des présentes ou a dérai-
sonnablement refusé son consentement, son accord 
ou son approbation à toute demande de CFLCo envi-
sagée par le présent Contrat d’électricité ».


[163] Deuxièmement, les parties se sont enga-
gées à s’entraider pendant l’exécution du contrat afin 
qu’il soit mené à bien. À mon avis, un tel engage-
ment constitue l’antithèse du type d’opération sans 
relation d’interdépendance associée aux contrats 
transactionnels. Par exemple, les parties ont inclus 
à la clause 5.1 du Contrat d’électricité l’obligation 
de s’informer mutuellement de tout changement de 
circonstances ou de tout progrès. Dans certaines 
situations, elles ont également prévu le partage égal 
des bénéfices, coûts et dépenses pendant la durée de 
l’accord (voir, p. ex., les clauses 11.2, 13.3 et 14.1 du 
Contrat d’électricité). À la clause 11.2, par exemple, 
les parties ont convenu que [traduction] « [t]ous 
les coûts et bénéfices découlant du refinancement de 
Dettes obligataires de CFLCo à l’égard desquelles 
Hydro- Québec a effectué des paiements d’intérêts 
aux termes du Titre XV seront partagés également 
entre les parties aux présentes. »


[164] Troisièmement, les parties ont explicitement 
envisagé qu’il leur serait nécessaire, dans un cer-
tain nombre de cas, de se consulter et de procéder 
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e.g. ss. 4.5, 4.6, 6.7, 13.2 and 22.1 of the Power 
Contract). In s. 4.5, for example, the parties agreed 
that “[s]hould any meter . . . break down or be found 
not to have required accuracy, CFLCo and Hydro- 
Quebec shall determine .  .  . the amount of power 
and energy supplied during the period of failure or 
inaccuracy and the duration of such period.” Except 
in the case of appointment of independent auditors 
(s. 13.2), the parties did not provide for an alternative 
in the event they would fail to agree, which suggests 
that, in the vast majority of situations, they did not 
contemplate the possibility that a mutual agreement 
could not be reached. This reinforces the relational 
nature of their contract.


[165] Ultimately, even if we adopt the narrow view 
of relational contracts proposed by Justice Gascon, 
the contract at issue must still be characterized as 
relational. This is because the parties agreed to de-
fine the details of certain obligations relating to the 
execution of the contract at a later stage in their 
relationship. For instance, in the interest of overall 
system compatibility, the parties agreed that “[c]om-
ponents of the Plant which may affect the economy 
or reliability of Hydro- Quebec’s transmission facil-
ities shall have characteristics mutually agreed after 
joint consultation” (s. 4.1). The parties also agreed 
that they “shall, by mutual agreement, establish, 
revise and maintain up to date in the light of the 
experience gained in operating the Plant a detailed 
operating manual” (s. 4.2.8). Envisioning that there 
may be changes regarding the delivery dates, the par-
ties stipulated that Delivery Dates may be advanced 
by mutual agreement (s. 6.3). They also provided 
that further adjustments to the Delivery Point may 
be made by mutual consent (s. 7.1). Regarding the 
refinancing of CFLCo’s Debt Obligations, the parties 
stipulated that revisions of existing Debt Obligation 
agreements shall be subject to the prior approval of 
both parties (s. 11.1).


conjointement à des décisions, discussions et révi-
sions (voir, p. ex., les clauses 4.5, 4.6, 6.7, 13.2 et 
22.1 du Contrat d’électricité). À la clause 4.5, par 
exemple, les parties ont convenu de ce qui suit  : 
[traduction] « Si un compteur [.  .  .] se brise ou 
n’offre pas la précision requise, CFLCo et Hydro- 
Québec détermineront [. . .] la quantité d’électricité 
et d’énergie fournie pendant la période où ce comp-
teur était brisé ou imprécis, ainsi que la durée de 
cette période. » Sauf à l’égard de la nomination de 
vérificateurs indépendants (clause 13.2), les parties 
n’ont prévu aucune solution de rechange en cas d’ab-
sence d’accord, ce qui tend à indiquer que, pour ce 
qui concerne la vaste majorité des situations, elles 
n’ont pas envisagé la possibilité qu’une solution ne 
pourrait pas être trouvée d’un commun accord. Ce 
facteur étaye la nature relationnelle de leur contrat.


[165] Enfin, même si nous adoptons la concep-
tion étroite des contrats relationnels proposée par le 
juge Gascon, le contrat en cause doit tout de même 
être qualifié de relationnel, car les parties se sont 
entendues pour définir à une étape ultérieure de leur 
relation le détail de certaines obligations relatives à 
l’exécution du contrat. À titre d’exemple, par souci 
d’assurer la compatibilité générale du système, les 
parties ont convenu que [traduction] « [l]es com-
posantes de la Centrale susceptibles d’influer sur la 
rentabilité ou la fiabilité des installations de transmis-
sion d’Hydro- Québec doivent posséder des caracté-
ristiques déterminées d’un commun accord au terme 
de consultations » (clause 4.1). Elles ont également 
convenu qu’elles « doivent, d’un commun accord, 
établir, réviser et tenir à jour un guide d’utilisation 
détaillé, à la lumière de l’expérience acquise dans le 
cadre de l’exploitation de la Centrale » (clause 4.2.8). 
Estimant que des changements pourraient survenir 
en ce qui concerne les Dates de livraison, les par-
ties ont prévu que ces dates peuvent être devancées 
d’un commun accord (clause 6.3). Elles ont en outre 
précisé que des ajustements additionnels au Lieu de 
livraison peuvent être apportés d’un commun accord 
(clause 7.1). En ce qui a trait au refinancement des 
Dettes obligataires de CFLCo, les parties ont stipulé 
que la révision des ententes existantes relatives aux 
Dettes obligataires est assujettie à l’approbation pré-
alable des deux parties (clause 11.1).
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[166] I add that none of the factors identified by the 
Court of Appeal — the sophistication of the parties, 
the length of negotiations, the financial implications, 
and the complexity of the contract — compromise 
the characterization of the contract as relational. 
Emblematic relational contracts such as joint ven-
tures, partnerships, and franchise agreements are 
often complex and they are entered into by sophisti-
cated parties after lengthy negotiations (J.-G.  Belley, 
“Théories et pratiques du contrat relationnel: les 
obligations de collaboration et d’harmonisation nor-
mative”, in Meredith Lectures 1998- 1999, The Con‑
tinued Relevance of the Law of Obligations: retour 
aux sources (2000), 137, at pp. 139-40).


[167] In the end, it is only when one considers the 
overall framework of the parties’ rights and obliga-
tions set out in the terms of the Power Contract that 
the true nature of the arrangement becomes apparent. 
In my view, the true nature of the Power Contract is 
relational rather than transactional. I would conse-
quently correct the conclusion of the trial judge on 
this issue.


C. The Implications of Proper Characterization


[168] The characterization of a contract determines 
the juridical category into which it falls and the legal 
consequences that attach to it as a result (Lluelles 
and Moore, at No. 1729). Depending on how it is 
characterized, a contract may contain certain implied 
obligations.


[169] Article 1434 of the C.C.Q. codifies the source 
of implied obligations and establishes the binding 
force of contracts. It states that “[a] contract validly 
formed binds the parties who have entered into it not 
only as to what they have expressed in it but also as 
to what is incident to it according to its nature and 
in conformity with usage, equity or law.” The nature 
of the contract informs how to engage with usage, 
equity, or law to determine the scope of implied 
obligations (J. Pineau, D. Burman and S. Gaudet, 
Théorie des obligations (4th ed. 2001), by J. Pineau 


[166] J’ajoute qu’aucun des facteurs mentionnés 
par la Cour d’appel — le fait que les parties étaient 
des parties averties, la durée des négociations, les 
implications financières et la complexité du contrat 
— n’empêche de qualifier le contrat en cause de 
contrat relationnel. Les contrats relationnels typiques 
tels que les coentreprises, les sociétés en nom col-
lectif et les contrats de franchise sont souvent des 
contrats complexes, qui sont conclus par des parties 
averties après de longues négociations (J.-G. Belley, 
« Théories et pratiques du contrat relationnel : les 
obligations de collaboration et d’harmonisation nor-
mative », dans Conférence Meredith 1998- 1999, La 
pertinence renouvelée du droit des obligations : Back 
to Basics (2000), 137, p. 139- 140).


[167] En définitive, c’est uniquement au terme de 
l’examen du cadre général des droits et obligations 
des parties qui sont énoncés dans les modalités du 
Contrat d’électricité que la véritable nature de l’ac-
cord devient apparente. À mon avis, de par sa nature 
véritable, le Contrat d’électricité est un contrat rela-
tionnel plutôt que transactionnel. Par conséquent, je 
corrigerais la conclusion du juge de première ins-
tance sur ce point.


C. Les implications de la qualification adéquate 
d’un contrat


[168] La qualification d’un contrat détermine la ca-
tégorie juridique à laquelle celui-ci appartient, ainsi 
que les conséquences juridiques qui se rattachent 
à cette qualification (Lluelles et Moore, no 1729). 
Selon la façon dont on le qualifie, un contrat peut 
comporter certaines obligations implicites.


[169] L’article 1434 du C.c.Q. codifie la source 
des obligations implicites et énonce la force obli-
gatoire des contrats. Cette disposition précise que 
« [l]e contrat valablement formé oblige ceux qui l’ont 
conclu non seulement pour ce qu’ils y ont exprimé, 
mais aussi pour tout ce qui en découle d’après sa 
nature et suivant les usages, l’équité ou la loi. » La 
nature du contrat éclaire le décideur sur la façon 
d’appliquer les usages, l’équité ou la loi pour déter-
miner la portée des obligations implicites (J. Pineau, 
D. Burman et S. Gaudet, Théorie des obligations 
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and S. Gaudet, at No. 230; see also Baudouin, Jobin 
and Vézina, at No. 432).


[170] I share the view expressed by my colleague 
that an implied obligation is best viewed as a re-
flection of the presumed intention of the parties to 
implicitly include certain obligations that are neces-
sary complements to the contract (para. 74; see also 
Baudouin, Jobin and Vézina, at No. 427; Lluelles and 
Moore, at No. 1544; Dunkin’ Brands Canada Ltd. v. 
Bertico Inc., 2015 QCCA 624, 41 B.L.R. (5th) 1, at 
paras. 65 and 71).


[171] I do not, however, agree that a court must 
find that the contract would be ambiguous, incom-
prehensible, without foundation or without useful ef-
fect before including an implied obligation (Lluelles 
and Moore, at Nos. 1489 and 1549). Rather, the 
inclusion of an implied obligation is warranted where 
a reasonable person, placed in the same particular 
circumstances, would see an important and intrin-
sic connection between the implied terms and the 
nature of the contract (Baudouin, Jobin and Vézina, 
at Nos. 431 and 434; Pineau, Burman and Gaudet, 
at No. 235).


[172] In the present case, the trial judge mischarac-
terized the Power Contract and consequently did not 
appreciate the necessary complements to its explicit 
terms. For this reason, he failed to identify implied 
obligations flowing from the relational nature of the 
Power Contract.


[173] In relational contracts, both good faith — as 
required by arts. 6, 7 and 1375 of the C.C.Q. — and 
equity provide guidance to defining the scope and 
content of implied obligations. In my analysis of the 
parties’ implied duty to cooperate, I consider how 
both grounds — good faith and equity — inform the 
scope and content of this obligation.


(1) Good Faith


[174] The requirement of good faith is a funda-
mental — and unavoidable — part of the civil law of 


(4e éd. 2001), par J. Pineau et S. Gaudet, no 230; voir 
également Baudouin, Jobin et Vézina, no 432).


[170] Je partage l’avis de mon collègue suivant 
lequel il convient de considérer une obligation im-
plicite comme étant le reflet de l’intention présumée 
des parties d’inclure implicitement au contrat cer-
taines obligations qui en constituent des complé-
ments nécessaires (par. 74; voir aussi Baudouin, 
Jobin et Vézina, no 427; Lluelles et Moore, no 1544; 
Dunkin’ Brands Canada Ltd. c. Bertico Inc., 2015 
QCCA 624, 41 B.L.R. (5th) 1, par. 65 et 71).


[171] Cependant, je ne saurais souscrire à l’opi-
nion voulant que le tribunal doive conclure qu’un 
contrat est ambigu, incompréhensible, ou encore 
sans fondement ou sans effet utile avant d’y inclure 
une obligation implicite (Lluelles et Moore, nos 1489 
et 1549). Au contraire, l’inclusion d’une obligation 
implicite est justifiée lorsqu’une personne raison-
nable, se trouvant dans les mêmes circonstances par-
ticulières, estimerait qu’il existe un lien important et 
intrinsèque entre les modalités implicites et la nature 
du contrat (Baudouin, Jobin et Vézina, nos 431 et 434; 
Pineau, Burman et Gaudet, no 235).


[172] En l’espèce, comme le juge de première ins-
tance a mal qualifié le Contrat d’électricité, il n’a en 
conséquence pas considéré la question des complé-
ments nécessaires à ses stipulations expresses. Pour 
cette raison, il ne s’est pas attaché à dégager les obli-
gations implicites découlant de la nature relationnelle 
du Contrat d’électricité.


[173] Dans le cadre de contrats relationnels, tant 
la bonne foi — qu’exigent les art. 6, 7 et 1375 du 
C.c.Q. — que l’équité fournissent des indications sur 
la façon de définir la portée et le contenu d’obliga-
tions implicites. Dans mon analyse de l’obligation 
implicite de collaboration qui incombe aux parties, 
je vais examiner la façon dont ces deux fondements 
— la bonne foi et l’équité — précisent la portée et 
le contenu de cette obligation.


(1) La bonne foi


[174] L’obligation de bonne foi est un élément 
fondamental — et incontournable — du droit civil 
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Quebec. Its obligatory force is highlighted by art. 6 
of the C.C.Q., which states that “[e]very person is 
bound to exercise his civil rights in accordance with 
the requirements of good faith.” In the context of 
the law of obligations, the requirement of good faith 
is reinforced by art. 1375, which states that “[t]he 
parties shall conduct themselves in good faith both 
at the time the obligation arises and at the time it is 
performed or extinguished.”


[175] The obligation to act in good faith implies 
an attitude that maximizes, for each party, the ad-
vantages of the contract (Lluelles and Moore, at 
No. 1978; see also Banque Toronto‑ Dominion v. 
Brunelle, 2014 QCCA 1584, at para. 94 (CanLII)). 
To uphold their duty of good faith, parties must act 
in a manner that respects the contractual balance 
established by their contract (Lluelles and Moore, 
at Nos. 1984-86).


[176] The practical requirements of good faith vary 
in intensity according to the nature of the contractual 
relationship at issue. In circumstances where the 
parties must work together to achieve the object of 
their agreement over a long period of time, the re-
lational nature of the contract imposes a heightened 
duty of good faith on the parties (Dunkin’ Brands, 
at para. 71; see also Baudouin, Jobin and Vézina, at 
No. 162).


[177] This in turn entails a heightened duty of loy-
alty and cooperation to fulfill the obligations of the 
contract, whether they be explicit or implied. The 
duty of loyalty imposes a negative obligation to ab-
stain from acting in a manner that would be dis-
advantageous to the other contracting party. The 
duty to cooperate, by contrast, imposes a positive 
obligation that requires proactive steps to accom-
modate the interests and fair expectations of the 
other contracting party (Hydro‑ Québec v. Construc‑
tion Kiewit cie, 2014 QCCA 947, at paras. 90-92 
( CanLII); Warner Chappell Music France v. Beaulne, 
2015 QCCS 1562, at paras. 87- 102 (CanLII); So‑
ciété d’énergie Foster Wheeler ltée v. Mont réal (Ville 
de), 2008 QCCS 4670, at para. 547 (CanLII); Éco‑ 
Graffiti inc. v. Francescangeli, 2016 QCCS 6242, 
at paras. 43-44 (CanLII); Lluelles and Moore, at 
No. 1978; L.  Rolland, “Les figures contemporaines 


québécois. Sa force obligatoire est mise en évidence 
à l’art. 6 du C.c.Q., qui précise que « [t]oute per-
sonne est tenue d’exercer ses droits civils selon les 
exigences de la bonne foi. » Dans le contexte du droit 
des obligations, cette obligation d’agir de bonne foi 
est renforcée par le texte de l’art. 1375 : « La bonne 
foi doit gouverner la conduite des parties, tant au 
moment de la naissance de l’obligation qu’à celui 
de son exécution ou de son extinction. »


[175] L’obligation d’agir de bonne foi implique 
une attitude qui maximise, pour chacune des par-
ties, les avantages du contrat (Lluelles et Moore, 
no 1978; voir également Banque Toronto‑ Dominion 
c. Brunelle, 2014 QCCA 1584, par. 94 (CanLII)). 
Pour s’acquitter de leur obligation de bonne foi, les 
parties doivent agir d’une façon qui respecte l’équi-
libre contractuel établi par le contrat (Lluelles et 
Moore, nos 1984- 1986).


[176] Les exigences pratiques de la bonne foi 
varient en intensité selon la nature de la relation 
contractuelle en cause. Dans les cas où les parties 
doivent travailler de concert afin de réaliser, sur une 
longue période, l’objet de leur accord, la nature re-
lationnelle du contrat leur impose une obligation 
accrue de bonne foi (Dunkin’ Brands, par. 71; voir 
également Baudouin, Jobin et Vézina, no 162).


[177] Cette situation entraîne pour sa part une obli-
gation accrue de loyauté et de collaboration en vue de 
l’exécution des obligations du contrat, qu’elles soient 
expresses ou implicites. L’obligation de loyauté im-
pose une obligation de ne pas faire, à savoir s’abs-
tenir d’agir d’une manière qui serait désavantageuse 
pour l’autre partie au contrat. À l’opposé, l’obliga-
tion de collaboration impose une obligation de faire, 
laquelle exige la prise de mesures proactives afin 
de tenir compte des intérêts et des attentes raison-
nables de l’autre partie au contrat (Hydro‑ Québec c. 
Construction Kiewit cie, 2014 QCCA 947, par. 90-92 
(CanLII); Warner Chappell Music France c. Beaulne, 
2015 QCCS 1562, par. 87- 102 (CanLII); Société 
d’énergie Foster Wheeler ltée c. Mont réal (Ville de), 
2008 QCCS 4670, par. 547 (CanLII); Éco‑ Graffiti 
inc. c. Francescangeli, 2016 QCCS 6242, par. 43-44 
(CanLII); Lluelles et Moore, no 1978; L. Rolland, 
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du contrat et le Code civil du Québec” (1999), 44 
McGill L.J. 903, at p. 927; B. Lefebvre, “Bonne foi: 
principe et application”, in JurisClasseur Québec — 
Collection droit civil — Obligations et responsabi‑
lité civile (loose- leaf), vol. 1, by P.-C. Lafond, ed., 
fasc. 5, at para. 36).


(2) Equity


[178] Courts have used equity as the basis for the 
obligations of good faith, loyalty, and collabora-
tion in relational contracts (Pineau, Burman and 
Gaudet, at No. 235; Dunkin’ Brands, at para. 71). 
In my view, equity is broader than good faith and 
the duties of loyalty and collaboration under arts. 6, 
7 and 1375 of the C.C.Q. It does not depend on 
the presumed intention of the parties; rather, it is 
premised on the law’s concern for fairness in con-
tracts (Lluelles and Moore, at Nos. 1550-52; Dunkin’ 
Brands, at para. 71). While art. 1434 of the C.C.Q. 
does not allow courts to modify or revise contracts, 
it gives courts the power to enforce what appears to 
be equitable in a particular set of circumstances (Pi-
neau, Burman and Gaudet, at No. 235).


[179] Equity is a means to remedy the imperfec-
tions of a contract so as to balance the interests of 
the parties (Lluelles and Moore, at No. 1550). It can 
be used to re- establish an equilibrium where the 
division of burdens and benefits issuing from the ex-
ecution of the contract do not align with its intended 
scheme (Lluelles and Moore, at No. 1556; Miller 
v. Syndicat des copropriétaires de “Les résidences 
Sébastopole centre”, 1996 CanLII 4663 (Que. Sup. 
Ct.), at para. 19). It is a malleable concept that must 
be employed judiciously and with restraint. That 
said, equity is always relevant when considering 
contracts that involve a relationship of trust, such as 
the relational contract at issue (Lluelles and Moore, 
at No. 1553).


(3) Application


[180] Based on the relational nature of the agree-
ment and how it informs the requirements of good 


« Les figures contemporaines du contrat et le Code 
civil du Québec » (1999), 44 R.D. McGill 903, p. 927; 
B. Lefebvre, « Bonne foi : principe et application », 
dans JurisClasseur Québec — Collection droit civil 
— Obligations et responsabilité civile (feuilles mo-
biles), vol. 1, par P.-C. Lafond, dir., fasc. 5, par. 36).


(2) L’équité


[178] Les tribunaux se sont basés sur l’équité pour 
reconnaître l’existence d’obligations de bonne foi, 
de loyauté et de collaboration dans des contrats rela-
tionnels (Pineau, Burman et Gaudet, no 235; Dunkin’ 
Brands, par. 71). À mon avis, l’équité ne se limite 
pas uniquement aux exigences de la bonne foi et aux 
obligations de loyauté et de collaboration prévues et 
visées aux art. 6, 7 et 1375 du C.c.Q. Son contenu, 
dans un cas donné, ne dépend pas de l’intention 
présumée des parties; il repose plutôt sur le souci qui 
anime le droit d’assurer la justice dans les contrats 
(Lluelles et Moore, nos 1550- 1552; Dunkin’ Brands, 
par. 71). Bien que l’art. 1434 du C.c.Q. n’autorise 
pas les tribunaux à modifier ou réviser des contrats, il 
leur confère le pouvoir d’imposer ce qui semble équi-
table dans des circonstances particulières (Pineau, 
Burman et Gaudet, no 235).


[179] L’équité constitue un moyen de remédier 
aux imperfections d’un contrat, afin d’équilibrer les 
intérêts des parties (Lluelles et Moore, no 1550). Il est 
possible d’y recourir pour rétablir l’équilibre lorsque 
la répartition des fardeaux et des avantages résultant 
de l’exécution du contrat n’est pas en adéquation 
avec le régime qu’on entendait établir (Lluelles et 
Moore, no 1556; Miller c. Syndicat des coproprié‑
taires de « Les résidences Sébastopole centre », 1996 
CanLII 4663 (C.S. Qc), par. 19). L’équité est un 
concept malléable, qui doit être employé judicieu-
sement et avec retenue. Cela dit, l’équité demeure 
toujours une considération pertinente dans l’examen 
de contrats impliquant une relation de confiance, tel 
le contrat relationnel dont il est question en l’espèce 
(Lluelles et Moore, no 1553).


(3) Application


[180] Sur la base de la nature relationnelle de 
l’accord et de l’incidence de cette nature sur les 
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faith and equity, I conclude that the parties had an 
implied obligation to cooperate in establishing a 
mechanism for the allocation of extraordinary profits 
under the Power Contract. This obligation flows not 
from the fact that any profit imbalance between the 
parties was unforeseen. Rather, it is premised on the 
fact that an imbalance of this nature and magnitude 
is beyond what the parties intended when they con-
cluded their agreement. On this point, I agree with 
the appellant: energy was a public good with no real 
market value in 1969. It is for this reason that the 
pricing formula in the Power Contract was designed 
to reflect the declining costs of financing and oper-
ating the Churchill Falls project — and not to reflect 
the possibility of never- before- seen profits derived 
from the sale of surplus energy.


[181] Given the fundamental transformation of hy-
droelectric power from public good to private com-
modity, I cannot conclude that the parties intended 
the pricing formula in the Power Contract to operate 
under any and all circumstances, come hell or high 
water. Such a reading belies the relational nature of 
the Power Contract and, indeed, the relationship of 
trust and cooperation upon which it was founded.


[182] The parties chose not to include a price ad-
justment mechanism in the Power Contract. This 
choice was premised on shared assumptions about 
the nature and value of hydroelectric power that 
prevailed in 1969. Given the relational nature of 
their contract, however, this choice cannot be seen 
as excluding an obligation to cooperate should these 
shared assumptions no longer reflect reality. In other 
words, the silence of the Power Contract regard-
ing the allocation of extraordinary profits cannot be 
viewed as excluding the parties’ intention to define 
the parameters of their allocation at a later date. The 
parties cannot be expected to have included all possi-
ble scenarios in the Power Contract. The contractual 
framework established by the parties depends largely 


exigences relatives à la bonne foi et à l’équité, je 
conclus que les parties avaient implicitement l’obli-
gation de collaborer pour établir un mécanisme de 
répartition des profits extraordinaires générés par le 
Contrat d’électricité. Cette obligation ne découle pas 
du fait que tout déséquilibre entre les parties au titre 
des profits était imprévisible. Elle repose plutôt sur 
le fait qu’un déséquilibre de cette nature et de cette 
ampleur va au- delà de ce que les parties avaient à 
l’esprit lorsqu’elles ont conclu leur accord. Sur ce 
point, je souscris à l’opinion des appelants : l’éner-
gie était un bien d’intérêt public qui ne possédait 
pas de valeur marchande réelle en 1969. C’est pour 
cette raison que la formule d’établissement du prix 
prévue par le Contrat d’électricité était conçue de 
façon à refléter la baisse progressive des coûts de 
financement et d’exploitation du projet de Churchill 
Falls — et non la possibilité que des profits d’une 
ampleur jamais vue résultent de la vente de surplus 
d’énergie.


[181] Compte tenu de la transformation fondamen-
tale qu’a connue le secteur de l’énergie hydroélec-
trique, cette énergie étant passée de bien d’intérêt 
public à produit de consommation privé, je ne peux 
conclure que les parties entendaient que la formule 
d’établissement du prix figurant dans le Contrat 
d’électricité s’applique en toutes circonstances, quoi 
qu’il arrive. Une telle interprétation va à l’encontre 
de la nature relationnelle du Contrat d’électricité et, 
de fait, de la relation de confiance et de collaboration 
sur laquelle celui-ci était fondé.


[182] Les parties ont choisi de ne pas insérer de 
mécanisme d’ajustement du prix dans le Contrat 
d’électricité. Cette décision reposait sur des postu-
lats communs relativement à la nature et à la valeur 
de l’énergie hydroélectrique en 1969. Cependant, 
vu la nature relationnelle de leur contrat, ce choix 
ne peut être considéré comme ayant pour effet d’ex-
clure toute obligation de collaborer dans l’éventua-
lité où ces postulats communs ne reflètent plus la 
réalité. Autrement dit, le silence du Contrat d’élec-
tricité au sujet de la répartition de profits extraor-
dinaires ne permet pas de conclure que les parties 
n’avaient pas l’intention de définir les paramètres 
d’une telle répartition à une date ultérieure. On ne 
saurait considérer que les parties avaient envisagé 
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on their ongoing cooperation over a long period of 
time. This gives rise to their obligation to agree on 
how to allocate the extraordinary profits under the 
Power Contract.


[183] The binding force of contracts and the con-
siderations of good faith and equity that inform the 
application of the Power Contract by virtue of its 
relational nature confirm that the respondent must 
be held to this obligation. Good faith and equity in 
these circumstances require that the parties cooperate 
in reaffirming the intended balance of their relation-
ship. The recognition of this obligation does not 
amount to a revision, a modification, the imposition 
of an unintended equilibrium on the parties, or a 
forced renegotiation of the Power Contract. It simply 
recognizes the existence of an implied obligation to 
cooperate that arises from the relational nature of the 
Power Contract itself.


D. Prescription


[184] My colleague concludes that the claim 
brought by the appellant is prescribed by the op-
eration of art. 2925 of the C.C.Q., which limits the 
time within which parties may bring an action for 
the enforcement of personal rights to three years af-
ter the right of action arises. Justice Gascon reaches 
this conclusion on the basis that the appellant raises 
the duty to cooperate in relation to changing circum-
stances. As the last major change in circumstances 
— namely, the United States opening its energy mar-
kets to foreign producers — occurred in 1997, any 
claim against the respondent for its failure to coop-
erate would be prescribed as of 2000 at the latest.


[185] I reach a different conclusion based on 
the fact that the parties were bound by an ongoing 
duty to cooperate. By persistently refusing to enter 
into negotiations with the appellant to establish a 
mechanism for allocating the unforeseen profits, 
the respondent has been in continuous breach of its 


tous les scénarios possibles dans le Contrat d’élec-
tricité. Le cadre contractuel établi par les parties dé-
pend dans une large mesure de leur collaboration 
soutenue sur une longue période de temps. Cette si-
tuation est à l’origine de leur obligation de convenir 
d’une façon de répartir les profits extraordinaires gé-
nérés par le Contrat d’électricité.


[183] La force obligatoire des contrats et les consi-
dérations de bonne foi et d’équité qui guident l’ap-
plication du Contrat d’électricité en raison de sa 
nature relationnelle confirment que l’intimée doit 
être tenue au respect de cette obligation. Dans ces 
circonstances, la bonne foi et l’équité exigent que les 
parties collaborent pour confirmer et rétablir l’équi-
libre censé animer leur relation. La reconnaissance 
de cette obligation n’équivaut pas à une révision 
ou à une modification du Contrat d’électricité, à 
l’imposition d’un équilibre ne correspondant pas à 
l’intention des parties ou encore à une renégocia-
tion forcée du Contrat d’électricité. Elle reconnaît 
simplement l’existence d’une obligation implicite 
de collaboration découlant de la nature relationnelle 
du Contrat d’électricité en tant que tel.


D. Prescription


[184] Mon collègue conclut que l’action intentée 
par l’appelante est prescrite par l’effet de l’art. 2925 
du C.c.Q., qui limite à trois ans après la naissance du 
droit d’action la période au cours de laquelle les par-
ties peuvent intenter une action en vue de l’exercice 
de droits personnels. Le juge Gascon arrive à cette 
conclusion pour le motif que l’appelante soulève 
l’obligation de collaborer en invoquant le fait que les 
circonstances ont changé. Comme le dernier chan-
gement majeur de circonstances — soit l’ouverture 
par les États- Unis de leurs marchés de l’énergie aux 
producteurs étrangers — est survenu en 1997, toute 
action contre l’intimée pour défaut de collaborer 
serait prescrite depuis l’an 2000 au plus tard.


[185] Je parviens à une conclusion différente en 
me fondant sur le fait que les parties étaient liées par 
une obligation permanente de collaborer. En persis-
tant à refuser d’engager des négociations avec l’ap-
pelante en vue d’établir un mécanisme de répartition 
des profits imprévus, l’intimée contrevient de façon 
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obligation to cooperate with the appellant. Where a 
fault continues in time and causes continuing dam-
ages, prescription [translation] “starts running 
each day” (St. Lawrence Cement Inc. v. Barrette, 
2008 SCC 64, [2008] 3 S.C.R. 392, at para. 105, 
quoting J.-L. Baudouin and P. Deslauriers, La res‑
ponsabilité civile (7th ed. 2007), vol. I, at p. 1201; 
see also Dunkin’ Brands, at paras. 141-44; Gourdeau 
v. Letellier de St‑ Just, [2002] R.J.Q. 1195 (C.A.), at 
paras. 53-54; Rabin v. Syndicat des copropriétaires 
Somerset 2060, 2012 QCCS 4431, [2012] R.L. 548, 
at paras. 22-29). As the appellant’s right of action is 
grounded in this continuous breach, its claim is not 
barred by prescription.


E. The Appropriate Remedy


[186] In light of my conclusion that the respond-
ent breached its obligation to cooperate with the 
appellant in establishing a mechanism to allocate 
the unforeseeable profits generated by the Power 
Contract, I turn to the question of remedy.


[187] Specific performance is an available remedy 
for the breach of contractual obligations per art. 1590 
of the C.C.Q. Given the nature of the parties in this 
appeal, the principle that no person may be forced to 
perform a specific act — nemo potest praecise cogi 
ad factum — does not apply. While judges should 
refrain from ordering specific performance of ob-
ligations that require the personal participation of 
the parties, the object of the obligation at issue and 
the nature and size of the parties that would be re-
quired to perform it may justify an order of specific 
performance (Lluelles and Moore, at Nos. 2887 and 
2891). Such is the case here. As both parties are legal 
persons of considerable size and resources, there is 
no reason to conclude that the imposition of such an 
order would amount to an improper constraint on 
their capacity to act.


[188] I would consequently order Hydro- Québec 
to cooperate with CFLCo in establishing a price 
adjustment formula for the extraordinary profits that 


ininterrompue à son obligation de collaborer avec 
l’appelante. Lorsqu’une faute se poursuit dans le 
temps et cause des dommages persistants, la prescrip-
tion « commence à courir à chaque jour » (Ciment du 
Saint‑ Laurent inc. c. Barrette, 2008 CSC 64, [2008] 
3 R.C.S. 392, par.  105, citant J.-L. Baudouin et 
P. Deslauriers, La responsabilité civile (7e éd. 2007), 
vol. I, p. 1201; voir aussi Dunkin’ Brands, par. 141- 
144; Gourdeau c. Letellier de St‑ Just, [2002] R.J.Q. 
1195 (C.A.), par. 53-54; Rabin c. Syndicat des copro‑
priétaires Somerset 2060, 2012 QCCS 4431, [2012] 
R.L. 548, par. 22-29). Puisque le droit d’action de 
l’appelante a pour assise la contravention ininterrom-
pue susmentionnée, son action n’est pas prescrite.


E. La réparation appropriée


[186] À la lumière de ma conclusion selon laquelle 
l’intimée a contrevenu à son obligation de collabo-
rer avec l’appelante en vue d’établir un mécanisme 
de répartition des profits imprévus générés par le 
Contrat d’électricité, je vais maintenant me pencher 
sur la question de la réparation.


[187] Suivant l’art. 1590 du C.c.Q., l’exécution 
en nature est une réparation qui est ouverte à un 
créancier en cas de manquement par le débiteur à ses 
obligations contractuelles. Compte tenu de la nature 
des parties au présent pourvoi, le principe selon le-
quel nul ne peut être contraint d’accomplir un acte 
précis — nemo potest praecise cogi ad factum — ne 
s’applique pas. Bien que les juges doivent s’abstenir 
d’ordonner l’exécution en nature d’obligations exi-
geant la participation personnelle des parties, il peut 
arriver que l’objet de l’obligation litigieuse ainsi que 
la nature et la taille de la partie qui serait tenue de 
l’exécuter justifient le prononcé d’une ordonnance 
d’exécution en nature (Lluelles et Moore, nos 2887 
et 2891). Nous sommes en présence d’une telle si-
tuation en l’espèce. Étant donné que les deux parties 
sont des personnes morales dotées d’une taille et de 
ressources considérables, rien ne permet de conclure 
qu’une telle ordonnance constituerait une entrave 
injustifiée à leur capacité d’agir.


[188] En conséquence, j’ordonnerais à Hydro- 
Québec de collaborer avec CFLCo en vue d’établir 
une formule d’ajustement du prix relativement aux 
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the Power Contract fails to allocate meaningfully. 
A court order for the parties to resolve an issue is 
uncommon, but not unknown (see White Birch Paper 
Holding Company (Arrangement relatif à), 2015 
QCCS 701, at para. 53 (CanLII), leave to appeal 
refused, 2015 QCCA 752; Laberge v. Villeneuve, 
2003 CanLII 16498 (Que. Sup. Ct.), at para. 65; 
Picard v. Picard, 2015 QCCS 5096, at para. 109 
(CanLII)). In the absence of mutual agreement in the 
six months following this order, I would order that a 
price adjustment formula be established by a Justice 
of the Superior Court of Quebec upon submissions 
by the parties.


III. Conclusion


[189] The relationship of trust and cooperation 
created by the Power Contract has been disavowed 
by Hydro- Québec. To justify this disavowal, Hydro- 
Québec denies the nature of the contract. In so doing, 
it has transformed its relational contract with CFLCo 
into one of unilateral exploitation. This is unwar-
ranted under the civil law of Quebec.


[190] I would allow the appeal with costs through-
out.


Appeal dismissed with costs, Rowe J. dissenting.


Solicitors for the appellant:  IMK, Mont réal; 
Stikeman Elliott, Mont réal.


Solicitors for the respondent: Norton Rose Ful‑
bright Canada, Mont réal; Cellucci Ganesan Fraser, 
Mont réal.


profits extraordinaires que le Contrat d’électricité 
ne permet pas de répartir adéquatement. Une ordon-
nance judiciaire intimant à des parties de résoudre 
une question litigieuse est une situation peu fré-
quente, mais qui n’est pas inédite (voir White Birch 
Paper Holding Company (Arrangement relatif à), 
2015 QCCS 701, par. 53 (CanLII), autorisation d’ap-
pel refusée, 2015 QCCA 752; Laberge c. Villeneuve, 
2003 CanLII 16498 (C.S. Qc), par. 65; Picard c. 
Picard, 2015 QCCS 5096, par. 109 (CanLII)). En 
l’absence de formule d’ajustement du prix mutuelle-
ment établie par les parties dans les six mois suivant 
l’ordonnance, j’ordonnerais qu’un juge de la Cour 
supérieure du Québec établisse cette formule, sur 
la base d’observations présentées par les parties à 
cette fin.


III. Conclusion


[189] La relation de confiance et de collaboration 
créée par le Contrat d’électricité a été désavouée par 
Hydro- Québec. Pour justifier ce désaveu, Hydro- 
Québec nie la nature du contrat. Ce faisant, elle a 
transformé le contrat relationnel qu’elle a conclu 
avec CFLCo en un contrat d’exploitation unilatérale. 
Une telle situation n’est pas autorisée par le droit 
civil québécois.


[190] J’accueillerais le pourvoi, avec dépens de-
vant toutes les cours.


Pourvoi rejeté avec dépens, le juge Rowe est 
dissident.


Procureurs de l’appelante  : IMK, Mont réal; 
Stikeman Elliott, Mont réal.


Procureurs de l’intimée : Norton Rose Fulbright 
Canada, Mont réal; Cellucci Ganesan Fraser, Mont‑
réal.
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REASONS FOR DECISION 


LABROSSE J. 


OVERVIEW 


[1] The rule against perpetuities (the “Rule”) is a legal principle taught in law schools and


rarely applied thereafter by those who studied it.  The purpose of the Rule is to limit the time that 


title to a property can be controlled after a person is no longer the rightful owner.  Thus, a 


contingent interest in land must vest within 21 years.  The Rule remains good law today. 



http://intra.judicialsecurity.jus.gov.on.ca/NeutralCitation/
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[2] In the early 1980s, development in the former City of Kanata (“Kanata”) was slow.  Kanata


wanted to stimulate growth and entered into a series of agreements with a developer to permit 


residential development in an area which included natural environment lands.  Those agreements 


required the developer to maintain and operate a golf course in perpetuity in the area of the 


residential development.  The main question in issue is if the agreements entered into by Kanata 


and the developer continue to be binding on the developer and its successors in title beyond the 


21-year vesting period.


[3] On this application, the City of Ottawa (the “City”) asks the Court to confirm that the Rule


does not apply and that the agreements remain in force and effect in order to prevent the current 


owner from redeveloping the golf course lands without first offering the lands to the City.  The 


outcome on this application turns on the interpretation of a series of agreements related to the golf 


course lands and the surrounding area.  


[4] Specifically, the City applies for a determination of rights with respect to contractual


agreements dating back to 1981.  The agreements gave rise to the development of the Kanata Lakes 


Golf and Country Club (the “Golf Course”) and the surrounding residential developments.   


[5] The early agreements were between the former landowner, Campeau Corporation


(“Campeau”), and the former local municipality, Kanata.  The initial intent was to allow for the 


development of Campeau’s lands, while ensuring that 40% of the area remained as open space.  


Within that open space would be a golf course, to be operated in perpetuity, subject to certain 


alternative scenarios. 


[6] Fast forward almost 40 years, the original lands have been subdivided by various


developers, including Campeau, and the land on which the golf course is situated (the “Golf Course 


Lands”) has changed ownership three times.  ClubLink Corporation ULC (“ClubLink”) is the 


current owner of those lands.  In addition, Kanata has amalgamated with other local municipalities 


and all of its rights under the various agreements have passed to the City. 
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[7] This Court is asked to interpret these agreements to determine (a) whether ClubLink is 


currently in breach of the agreements and, if so, (b) whether it is required to convey the Golf 


Course Lands to the City at no cost or to withdraw several development applications currently 


under appeal at the Local Planning Appeal Tribunal (“LPAT”).   


[8] The Kanata Greenspace Protection Coalition (“Coalition”) has been granted leave to 


intervene. The Court is asked to consider the parties’ respective rights and obligations going 


forward to determine if the Golf Course Lands are subject to a restrictive covenant.   


THE EVIDENCE 


[9] In the 1970s, there was little residential development in the area of the former City of 


Kanata.  Purchasers were induced, with cash incentives, to buy homes in remote and rural Kanata.  


[10] By 1979, Campeau had assembled 1400 acres of farmland and green space in Kanata, 


including a 9-hole golf course (the “Campeau Lands”), with a view to creating a residential 


development.  That development was to be called the Marchwood-Lakeside Community.   


[11] Campeau’s development could not proceed unless both the Regional Municipality of 


Ottawa-Carleton (“RMOC”) and Kanata amended their respective Official Plans to allow for 


residential development.  Campeau’s development also required amendments to secondary plans 


and the Kanata zoning by-law, as well as the approval of draft plans of subdivision.  For its part, 


Kanata had an interest to maintain open spaces and natural areas, including the golf course. 


[12] In 1980, Campeau began meeting with the members of Council for both the RMOC and 


Kanata to gain support for its development concept.  Part of Campeau’s proposal was that it would 


preserve up to 40% of the “attractive portions” of the Campeau Lands as open green space.  This 


percentage represented a greater portion of the Campeau Lands than the City could otherwise 


require be maintained as dedicated parkland pursuant to the registration of a plan of subdivision. 


[13] Campeau’s offer to designate 40% of the Campeau Lands as recreation and open space was 


conditional on the requisite amendments being made to the Official Plans of both the RMOC and 


Kanata. 
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[14] Set out below is a chronology of the events leading up to the first relevant agreement 


between Kanata and Campeau:  


Jan. 1981 - Kanata passes a resolution supporting Campeau’s application for an 


amendment to the RMOC Official Plan (the “OPA”).  RMOC staff does not 


support the proposed OPA; staff delivers a report to the RMOC Planning 


Committee recommending against the approval of the OPA.  At one point, 


the Mayor of Kanata at the time instructs staff to revise its report to support 


the OPA. 


Apr. 1981 - Campeau’s proposal comes before the RMOC Planning Committee.  The 


Regional Chairman notes that the proposal to operate the golf course in 


perpetuity is a major selling point.  He is not, however, in favour of 


committing to the OPA until Campeau and Kanata have a development 


agreement that ensures community interests are protected.  The record from 


the April 1981 meeting includes the following comments from the Regional 


Chairman: 


The Regional Chairman, A.S. Haydon expressed his concern on what 


connotation might be ascribed to the expression ‘to set aside lands for open 


space’ as used by Mr. Kennedy.  It was noted that a major selling point of 


the development concept was the understanding that the golf course and 


certain high profile environmental land areas were to be retained, in 


perpetuity, for public use.  However, for more than 8 months, there had 


been no agreement or methods to be used to achieve this objective. 


Accordingly, the Regional Chairman indicated his reluctance to make a 


commitment for a Regional Official Plan Amendment until there was some 


resolution or quid pro quo arrangement which would ensure that the 


community interests were protected.   


The Committee recommends approval of the OPA on the condition 


precedent that, prior to the relevant by-law being approved by RMOC 


Council, Campeau and Kanata conclude an agreement which provides for 


approximately 40% open space in the area of the Marchwood-Lakeside 


Community. 


May 1981 - Within two weeks after the April 1981 RMOC Planning Committee 


Meeting, a rough draft of such an agreement is in place.  On May 26, 1981, 


Kanata and Campeau enter into an agreement (the “1981 Agreement”). The 


RMOC then approves the OPA which, in turn, permits the development of 


the Campeau Lands. 
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[15] Given the significance of the 1981 Agreement, it is important to have a clear understanding 


of its terms. 


The 1981 Agreement 


[16] Section 3 of the 1981 Agreement confirmed that Campeau’s proposal was that 


approximately 40% of the total development area “shall” be left as open space for recreation and 


natural environment purposes.  These areas included:  


a. The proposed 18-hole golf course; 


b. The storm water management area; 


c. The natural environment areas; and 


d. Lands to be dedicated for park purposes. 


[17] Of note is that none of these areas were specifically designated in the 1981 Agreement.  


For example, s. 4 provides that the area for the golf course was to be mutually agreed upon by the 


parties.  As for the storm water management and natural environment areas, they were to be as 


generally shown in Schedule “2” of the OPA. The lands to be dedicated for park purposes were to 


be determined at the time of development applications in accordance with the Planning Act.  


[18] Section 5 of the 1981 Agreement sets out agreed-upon “Methods of Protection” and deals 


specifically with the Golf Course Lands.  It begins by stating that the golf course would be operated 


by Campeau “in perpetuity”.  The remainder of s. 5 deals with the following subjects: 


a. That Campeau may assign the management of the golf course without the prior approval 


of Kanata (s. 5(1)); 


b. That Campeau may sell the golf course (including the lands and buildings) provided that 


the new owner enters into an agreement with Kanata providing for the operation of the 


golf course in perpetuity and on the same terms (s.5(2)); 


c. That Kanata would have a right of first refusal in the event that Campeau received an 


offer for sale of the golf course (s.5(3)); 
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d. That if Campeau desires to discontinue the operation of the golf course and can find no 


other operator, it shall convey the golf course (including lands and buildings) to Kanata 


at no cost and if Kanata accepts the conveyance, Kanata will operate or cause the land to 


be operated as a golf course subject to s. 9 (s. 5(4)); 


e. If Kanata does not accept the conveyance of the golf course, Campeau will have the right 


to apply for development of the golf course lands in accordance with the Planning Act 


(s.5(5)). 


[19] Sections 6 and 7 address the storm water system and the natural environment areas.  Those 


sections provide for the transfer of these lands to Kanata when they are capable of being defined 


as part of the future surveys or plans of subdivision.  Section 8 provides that park lands were to be 


determined at the time of development applications in accordance with the Planning Act. 


[20] Section 9 provides that in the event the land set aside for open space for recreation and 


natural environment purposes ceases to be used for those purposes by Kanata, then the owner of 


the land, if it is Kanata, shall reconvey it to Campeau at no cost.  


[21] Section 10 of the 1981 Agreement highlights (a) the purpose of the 1981 Agreement as 


being to establish the principle proposed by Campeau to provide 40% of the Campeau Land as 


open space and (b) that as development proceeds, further agreements about the open space areas 


may be required for the 40% principle to be implemented. 


[22] Section 11 provides that the 1981 Agreement is binding on the parties and has full effect 


when the OPA is finally approved.   


[23] Section 12 requires that the 1981 Agreement be registered against the Campeau Lands.  It 


also provides that upon subdividing part of the Campeau Lands, those areas can be released from 


the 1981 Agreement provided that those areas are not part of the open space lands.  
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Related Agreements 


[24] The 1981 Agreement contemplated that additional agreements would be required to set out 


in detail the future development of the Campeau Lands and the precise location of the open space 


lands for, amongst other things, the golf course, storm water management, natural environment 


and parks. 


[25] In 1985, Campeau and Kanata entered into an agreement in an attempt to identify the Golf 


Course Lands (the “1985 Golf Club Agreement”).  On December 29, 1988, the parties entered into 


a second golf club agreement, which set out the precise description of the Golf Course Lands based 


on legal descriptions and plans available at the time.  


[26] As the development of the Campeau Lands progressed and plans of subdivision began 


receiving draft plan approval and being registered, the parties were able to better delineate the open 


space areas.  Initially, the 1981 Agreement was registered on all the Campeau Lands.  On 


December 20, 1988, Campeau and Kanata entered into an agreement (the “1988 Agreement”) by 


which they identified the land that was to be set aside to meet the commitment to 40% open space.  


The 1981 Agreement and the 1988 Agreement would now only apply to the lands described in 


Schedule “A” of the 1988 Agreement.  The Golf Club agreements were registered only on the title 


to the Golf Course lands. 


[27] Furthermore, the 1988 Agreement referenced a “Concept Plan” that was incorporated by 


reference, as it was retained in the offices of the Municipal Clerk of Kanata.  This Concept Plan 


described “generally the proposal for designation and development of the lands” in accordance 


with the 1981 Agreement.    


[28] By 1985, portions of the Campeau Lands were developed as residential subdivisions.  As 


a condition of subdivision approval, subdivision agreements had to implement the requirements of 


the 1981 Agreement and, thereafter, the 1988 Agreement.  Conditions included in subdivision 


agreements recognized the requirement to dedicate land to Kanata in accordance with the 1981 


Agreement. 
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[29] Many homes in the subdivision back onto the Golf Course Lands.  In addition to their use 


as a golf course, the Golf Course Lands are used for walking and cross-country skiing. 


Ownership 


[30] In 1989, Campeau sold the Campeau Lands, including the Golf Course Lands, to another 


real estate development company, Genstar Development Company Eastern Ltd. (“Genstar”).  


Genstar, Campeau and Kanata entered into an agreement dated March 30, 1989 (the “Genstar 


Assumption Agreement”).  Pursuant to s. 2 of the Genstar Assumption Agreement, Genstar 


assumed Campeau’s obligations under the 1981 Agreement and the 1988 Agreement. Genstar later 


amalgamated with Imasco Enterprises Inc. (“Imasco”). 


[31] ClubLink purchased the Golf Course Lands in 1997 from Imasco.  As part of the purchase, 


ClubLink, Imasco and Kanata entered into an assumption agreement dated November 1, 1997 (the 


“ClubLink Assumption Agreement”).  Pursuant to that agreement, ClubLink agreed to assume all 


of Imasco’s liabilities and obligations in respect of the 1981 Agreement, the 1988 Agreement and 


the 1985 Golf Club Agreement. 


[32] The ClubLink Assumption Agreement sets out that every covenant, proviso, condition and 


stipulation in the 1981 Agreement and 1988 Agreement apply to and bind ClubLink in the same 


manner and to the same effect as if ClubLink had executed those agreements in the place and stead 


of Campeau or Imasco. 


[33] Section 10 of the ClubLink Assumption Agreement contains similar wording as in s. 9 of 


the 1981 Agreement.  Section 10 confirms that if the City is required to reconvey the Golf Course 


Lands because they ceased to be used for recreational and natural environmental purposes, then 


the City was to notify ClubLink prior to delivering the land to Imasco.     


[34] In 2001, Kanata and a number of local municipalities amalgamated with the RMOC to 


form one municipal government under the City of Ottawa. 


[35] In 2005, ClubLink Capital amalgamated with several other companies to form ClubLink 


Corporation, which subsequently changed its name to ClubLink Corporation ULC. 
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[36] ClubLink has owned and operated the Golf Course since 1997. It is a private club.  To use 


the facilities, whether for golf or otherwise, one must be a member, a guest of a member or part of 


a pre-arranged booking such as a corporate event. 


[37] The Golf Course enjoyed its peak of popularity in 2005.  Since then, membership levels 


and entrance fees have fallen.  As of November 2019, membership is at approximately 70% of 


capacity.  Entrance fees have fallen from a high of $22,500 in 2005 to $9,000.  There are 21 other 


golf courses within a 35 km drive of the Golf Course, including 6 public courses, 8 semi-private 


courses and two other ClubLink courses. 


[38] Limited use is made of the Golf Club Lands in the winter for cross-country skiing.  There 


are much larger sites for cross-country skiing nearby which are more popular. 


ClubLink Explores Redevelopment Options 


[39] On December 14, 2018, ClubLink announced that it was pursuing options for alternative 


use of the lands.  ClubLink announced that it had entered into a partnership with developers Minto 


Communities Canada and Richcraft Homes to assist with redevelopment plans for the lands.  When 


the announcement was made, ClubLink emphasized the declining interest in golf and the fact that 


golf courses across the country were struggling. 


[40] On January 24, 2019, the City Solicitor wrote to ClubLink’s former counsel.  The City 


advised that it had not received notice from ClubLink (a) with respect to a proposed sale of the 


golf course or (b) to the effect that ClubLink desires to discontinue the operation of the golf course. 


The City requested that ClubLink provide formal notification if ClubLink should later “determine” 


that it would discontinue operating the golf course. 


[41] On October 8, 2019, ClubLink submitted planning applications for a zoning by-law 


amendment and approval for a plan of subdivision.  In those applications, ClubLink sought 


permission to redevelop the Golf Club Lands for residential and open space purposes. 
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[42] ClubLink’s planning applications envision the redevelopment of the Golf Club lands for 


single family homes, townhouses and other medium-density housing.  The redevelopment plans 


also include significant amounts of new, permanent, publicly accessible green space – much more 


than is currently available to the public.  The applications, if granted, would permit the construction 


of 545 detached dwellings, 586 townhouse dwellings and 371 apartment dwellings.   


[43] The redevelopment proposal includes a large neighbourhood park (8.6 acres), two parkettes 


(0.98 and 1.01 acres), five stormwater management ponds surrounded by green space and a variety 


of other open green spaces.  The parks would accommodate a variety of different public uses, such 


as play structures, splash pads, trails and dog parks.  None of these facilities exist at the Golf 


Course, a private club that generally operates from April to October each year. 


[44] As of the date of this hearing, the City had not yet rendered a decision on either of the 


planning applications.  In 2020, ClubLink appealed to LPAT the City’s failure to make a decision 


on the planning applications. 


[45] ClubLink maintains that it has never provided notice to the City that it desires to 


discontinue the operation of the Golf Club; ClubLink asserts that no such decision has been made. 


Claim for Restrictive Covenant   


[46]   The Coalition has intervened in this proceeding.  The Coalition seeks a declaration that 


the “Current Lands” (as defined in the 1988 Agreement) are subject to a restrictive covenant which 


requires that 40% of the total development area for the Kanata Marchwood-Lakeside Community 


remain as open space for recreation and natural environment purposes.   


[47] The Coalition represents the interests of many landowners in what was known as the 


Kanata Marchwood-Lakeside Community.  That community now includes the Kanata Lakes 


neighbourhood, Country Club Estates, CCC575, Catherwood and Nelford Court. 


[48] The factual matrix on which the Coalition relies in support of the claim for a restrictive 


covenant is the following: 
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a. The 40% principle was set out in the 1981 Agreement and required further study to 


determine exactly where the open space land would be located; 


b. The 1988 Agreement adopted and amended the 1981 Agreement to limit the application 


of the 40% principle to the lands “described as Schedule ‘A’”, which the 1988 Agreement 


defines as the “Current Lands”; 


c. The Current Lands were to be developed in accordance with a Concept Plan approved by 


Kanata by resolution, which was incorporated by reference into the 1988 Agreement.  The 


Concept Plan described generally the proposal for designation and development of the 


lands in accordance with the 1981 Agreement; 


d. Section 7 of the 1988 Agreement states that the 1981 Agreement and the 1988 Agreement 


shall run with and bind the Current Lands for the benefit of the Kanata Marchwood-


Lakeside Community; 


e. Pursuant to the ClubLink Assumption Agreement, ClubLink agreed to be bound by the 


covenants and obligations set out in the 1981 Agreement and 1988 Agreement; 


f. Section 11 of the ClubLink Assumption Agreement includes the following: 


If the use of the Golf Course Lands as a golf course or otherwise as Open Space Lands is, 


with the agreement of the City, terminated, then for determining the above 40% requirement, 


the Golf Course Lands shall be deemed to be and remain Open Space Lands. 


g. The 1988 Agreement is registered on title of every residential lot in Kanata Lakes. 


Coalition’s Motion to File Additional Evidence 


[49] Following the argument of this application, and while the decision of the Court was under 


reserve, the Coalition filed a Motion Record for leave to introduce additional evidence.  


Specifically, the Coalition seeks to introduce into evidence the affidavit of Peter van Boeschoten, 


sworn November 25, 2020.  A concept plan is attached as an exhibit to that affidavit.   


[50] In his affidavit, Mr. van Boeschoten states that he participated in a 2005 hearing before the 


Ontario Municipal Board (“the 2005 OMB Hearing”). The evidence before the Board on that 


hearing is said to have included a concept plan for the Kanata Lakes development area prepared 


by Campeau Corporation and dated December 4, 1987 (the “December 1987 Concept Plan”).  
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[51] The Coalition’s Motion Record includes the Affidavit of Barbara Ramsay dated November 


25, 2020.  In her affidavit, Ms. Ramsay provides the explanation as to why the December 1987 


Concept Plan was not found until now. 


[52] In response to the Coalition’s motion, ClubLink takes the position that it would be 


inappropriate to admit new evidence at this point, more than four months after the conclusion of 


the hearing.  That position is set out in a letter from ClubLink’s counsel and sent to the court. 


[53] ClubLink states that the December 1987 Concept Plan has no bearing on the issues in this 


application.  It does not, however, oppose the admission of that concept plan provided that the 


Court does not conclude that it is the same as the Concept Plan referred to in the 1988 Agreement.  


ClubLink submits that the Court is not in a position to reach a finding in that regard without a full 


contested hearing following the delivery of additional affidavit materials and, in all likelihood, 


cross-examinations on the additional affidavits. 


[54] ClubLink relies on the preamble to the 1988 Agreement, wherein the Concept Plan is 


defined in the following way: 


AND WHEREAS the City, by Council Resolution has approved a concept plan submitted by 


Campeau describing generally the proposal for designation and development of the lands in 


accordance with the Forty Percent Agreement, (the “Concept Plan”) a copy of which Concept Plan 


is retained in the offices of the Municipal Clerk of the City; 


[55] The Concept Plan is not attached to the 1988 Agreement and there is no mention of the 


date of the Concept Plan in the 1988 Agreement. 


[56] The Coalition’s motion is dealt with as part of the analysis on the restrictive covenant. 


THE ISSUES 


[57] The issues to be determined on this application are as follows: 


Issue 1: The Validity of the 1981 Agreement. 


1(a): Does the 1981 Agreement create interests in land that are void for perpetuities? 
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1(b): Was the 1981 Agreement ultra vires the powers of Kanata when it was authorized 


by By-law? 


1(c): Was the entering of the 1981 Agreement an unlawful fettering of Municipal 


Council Discretion? 


Issue 2: If s. 5(4) and/or s. 9 of the 1981 Agreement are void for perpetuities, can 


they be severed from the 1981 Agreement so that the rest of the 1981 


Agreement remains valid and binding? 


Issue 3: Has ClubLink determined that it desires to discontinue the golf course use? 


Issue 4: Is the City required to continue to operate a golf course on the Golf Course 


Lands? 


Issue 5: Is ClubLink bound by a restrictive covenant which prevents it from 


redeveloping the Golf Course Lands? 


Issue 1: The Validity of the 1981 Agreement 


Interpretation of Contracts 


[58] In determining what a party’s contractual obligations are, the role for the reviewing court 


is to identify the shared intention of the parties at the time of contracting: see Sattva Capital Corp. 


v. Creston Moly Corp., 2014 SCC 53, [2014] 2 S.C.R. 633, at para. 47.  The Supreme Court of 


Canada in Sattva identified that the “interpretation of contracts has evolved towards a practical, 


common-sense approach not dominated by technical rules of construction”: at para. 47. 


[59] The approach recommended in Sattva was applied by the Court of Appeal for Ontario in 


Weyerhaeuser Company Limited v. Ontario (Attorney General), 2017 ONCA 1007, 77 B.L.R. 


(5th) 175, at para. 65, rev’d in part on other grounds Resolute FP Canada Inc. v. Ontario (Attorney 


General), 2019 SCC 60.  The Court of Appeal described, as follows, the steps to be taken when 


interpreting a contract: 


(i)   determine the intention of the parties in accordance with the language they have used in the 


written document, based upon the “cardinal presumption” that they have intended what they have 


said; 
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(ii)   read the text of the written agreement as a whole, giving the words used their ordinary and 


grammatical meaning, in a manner that gives meaning to all of its terms and avoids an interpretation 


that would render one or more of its terms ineffective; 


(iii)   read the contract in the context of the surrounding circumstances known to the parties at the 


time of the formation of the contract. The surrounding circumstances, or factual matrix, include facts 


that were known or reasonably capable of being known by the parties when they entered into the 


written agreement, such as facts concerning the genesis of the agreement, its purpose, and the 


commercial context in which the agreement was made. However, the factual matrix cannot include 


evidence about the subjective intention of the parties; and 


(iv)   read the text in a fashion that accords with sound commercial principles and good business 


sense, avoiding a commercially absurd result, objectively assessed. 


[60] The objective of considering the factual matrix is to “deepen a decision-maker’s 


understanding of the mutual and objective intentions of the parties as expressed in the words of 


the contract”: Sattva, at para. 57.  The Supreme Court of Canada cautioned, however, about the 


use that can be made of the surrounding circumstances as part of the interpretive process. 


Surrounding circumstances cannot be used to deviate from the text so as to create a new agreement: 


Sattva, at para. 57.  


[61] With respect to post-contractual conduct, the Court of Appeal for Ontario recognized that 


such conduct can be an unreliable guide to the parties’ intent. As a result, evidence of post-


contractual conduct should only be admitted if the contract remains ambiguous following 


consideration of its text and factual matrix: see Thunder Bay (City) v. Canadian National Railway 


Company, 2018 ONCA 517, 424 D.L.R. (4th) 588, at para. 63, leave to appeal to S.C.C. refused, 


38247 (March 28, 2019). 


Issue 1(a): Does the 1981 Agreement create interests in land that are void for perpetuities? 


Applicable Law 


[62] The basic principles surrounding the application of the Rule Against Perpetuities are not in 


dispute in this proceeding.  Simply put, a contingent interest in land is required to vest within a 


period of time known as the perpetuity period.  In Ontario, that period is 21 years. For example, if 


a person has an option to purchase land and does not exercise it with the 21-year period, the option 


to purchase is void. 
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[63]   The origins of the Rule were discussed in Canadian Long Island Petroleums Ltd. et al. v. 


Irving Industries Ltd., [1975] 2 S.C.R. 715.  At pp. 726-727, the Court quoted from G.C. Cheshire, 


The Modern Law of Real Property, 10th ed. (London: Butterworths, 1967), at pp. 234-235 and 


240, in which the reasoning for the Rule is described as follows: 


The history of the rules whereby settlors have been prevented from limiting remote interests, is the 


history of a conflict between two antagonistic ideas. On the one hand there is the desire of the man 


of means to regulate the future enjoyment of his property for as long a period as possible. The right 


of making a settlement or a will is a potent weapon in the hands of a declining man, and unless 


human nature is transformed, the opportunity it offers of fixing the pecuniary destinies of the coming 


generations will not be neglected. A landowner, unless he gives thought to the fiscal consequences, 


is not always content to leave a large estate at the free disposal of a son. Old age especially, satisfied 


with its own achievements and often irritated by the apparent follies of a degenerate time, is inclined 


to restrain each generation of beneficiaries within close limits, and to provide for a series of limited 


interests. A landowner views the free power of alienation with complacency when it resides in his 


own hand, but he does not feel the same equanimity with regard to its transfer to others.  


… 


The perpetuity period is defined by Cheshire at p. 240: 


At common law, the vesting of an interest may be postponed during the lives of persons in being at 


the time when the instrument of creation takes effect, plus a further period of twenty-one years after 


the extinction of the last life. Any interest so limited that it may possibly vest after the expiration of 


this period is totally void. 


[64] The Rule is intended to prevent an owner of land from exercising control over the land for 


too long after they are no longer the rightful owner.  In most cases, the perpetuity period is 21 


years following the death of the owner.  It is well settled that corporations are not subject to the 


“extinction of the last life” criteria and that the 21 years begins to run from the date that the interest 


in question is created. 


[65] In Canadian Long Island, the Supreme Court of Canada differentiated between an interest 


in land, such as an option to purchase, and a contractual right, such as a right of first refusal.  A 


common feature of an option to purchase is that the optionee maintains control over the realization 


of the contingent event: at p. 732.  A right of first refusal is a personal right because it is created 


by contract, it does not create an interest in land and it is not subject to the Rule: at p. 735.   
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[66] More recently, the Court of Appeal for Ontario considered the difference between an 


interest in land under an option to purchase and a contractual or personal right under a right of first 


refusal: 2123201 Ontario Inc. v. Israel Estate, 2016 ONCA 409, 130 O.R. (3d) 641.  The facts in 


Israel Estate are straightforward.  In 1931, a landowner sold a gravel quarry to operators, who 


granted an option back to the vendor.  The option allowed the vendor to reacquire the property 


once the gravel in the quarry was removed by the operators.  Nearly 85 years later, after the gravel 


had been removed, the successors to the operators refused to honour the option to reacquire.  The 


Court of Appeal applied the Rule and determined that the event allowing the owner to repurchase 


had to vest within 21 years after the death of the original owner.  In Israel Estate, the 21-year 


period ended in 2001.  


[67] The Court of Appeal was required to determine whether the option provided to the owner 


was an option to purchase or a right of first refusal.  The Court described an option and a right of 


first refusal in detail at paras. 19-22 (footnote omitted): 


(a) Options to Purchase 


[19]      An option to purchase gives the option holder the right but not the obligation to purchase 


land. In Canadian Long Island Petroleums, Martland J. succinctly defined an option to purchase and 


emphasized the option holder’s control over the exercise of the option. In his words at p. 732: “the 


essence of an option to purchase is that, forthwith upon the granting of the option, the optionee upon 


the occurrence of certain events solely within his control can compel a conveyance of the property 


to him.” An option holder has an equitable interest in the land, contingent on the holder’s election 


to exercise the option. Because an option to purchase creates an interest in land, it is specifically 


enforceable at the time the option is granted. But to remain valid the option must be exercised within 


the perpetuity period. 


[20]      The perpetuity period is “not later than twenty-one years after some life in being at the 


creation of the interest”: see, for example, Sutherland Estate v. Dyer (1991), 1991 CanLII 7120 (ON 


SC), 4 O.R. (3d) 168 (Gen. Div.), at p. 171. An interest that vests outside this period is void. As 


Killeen J. explained in Sutherland Estate, at p. 172, the rule against perpetuities is a rule invalidating 


interests that vest too remotely. And it is a rule that applies not just to owners of land, but also to 


holders of contingent interests, such as options to purchase. 


It is stating the obvious to say that the central purpose of the rule was to prevent owners of 


property from exercising control over their property for too long a time after they ceased to 


be owners. However, the rule does not implement this purpose by restricting the duration of 


interests in trusts or other interest in property. Rather, the rule restricts the length of the 


interval which may elapse between the creation of a contingent interest and the vesting of 


that interest. Thus, the rule applies only to contingent interests and, to that extent, it has been 


said by many commentators that the rule should be really characterized as a rule against 


remoteness of vesting. 
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[21]      In the present case, the perpetuity period ended in 1952 (21 years after the Agreement was 


signed) or 2001 (21 years after Harold Israel died). It is unnecessary to decide which date is 


appropriate. If the Agreement is an option to purchase, which creates an interest in land, that interest 


still has not vested; therefore even if 2001 is the appropriate date, the option to purchase is void. 


(b) Rights of First Refusal 


[22]      A right of first refusal is a commitment by the owner of land to give the holder of the right 


the first chance to buy the land should the owner decide to sell. Typically, where a land owner is 


prepared to accept an offer to purchase from a third party, the holder of the right of first refusal will 


be given an opportunity to match the offer; or, when an owner of land decides to sell and fixes the 


sale price, the holder of the right of first refusal will be given the first chance to buy at the fixed 


price. In these typical right of first refusal scenarios, the owner has an unfettered discretion whether 


to sell and when to sell. 


[68] At para. 24, the Court of Appeal summarized the application of the Rule to both an option 


to purchase and a right of first refusal:   


[O]ptions to purchase create immediate interests in land; rights of first refusal do not. Options to 


purchase are specifically enforceable; rights of first refusal are not. And options to purchase are 


subject to the rule against perpetuities; rights of first refusal are not. Finally, according to Canadian 


Long Island Petroleums, options to purchase give the option holder control over the decision to 


effect a conveyance.  Rights of first refusal give the land owner control over the decision to convey. 


[69] The “first option to purchase” in Israel Estate led the Court of Appeal to conclude that the 


rights created were neither a pure option to purchase nor a pure right of first refusal.  The operator 


did not have an unfettered discretion to decide if and when it would sell the land as one would 


expect in a pure right of first refusal.  In addition, exercising the option was beyond the control of 


the original owner and the option could not be enforced when the agreement, which included the 


option, was made. 


[70] The Court of Appeal analyzed the issue of control.  The Court concluded that control is not 


determinative of whether an equitable interest in the land was created: Israel Estate, at para. 32.  


Rather than focus on the issue of control, it is better to focus on the true intent of the parties at the 


time the agreement was made: Israel Estate, at para. 38.  Indicia of the intention of the parties 


include the purpose of the agreement, the context in which it was made, its terms and the conduct 


of the parties.  Those indicia are factors that assist in determining whether an agreement gives rise 


to an immediate equitable interest in the land: Israel Estate, at para. 38. 







Page: 18 


 


 


[71] The more traditional circumstances where a right to repurchase has been found to create a 


contingent interest in land are seen in municipal reconveyance cases – those in which a 


municipality sells land to a developer with an obligation to develop the land within a certain 


timeframe: see City of Halifax v. Vaughan Construction Company Ltd. and The Queen, [1961] 


S.C.R. 715; Weinblatt v. Kitchener (City), [1969] S.C.R. 157; and Jain v. Nepean (City) (1992), 9 


O.R. (3d) 11 (C.A.). 


[72] In the application before this Court, the City relies on Loyalist (Township) v. The Fairfield-


Gutzeit Society, 2019 ONSC 2203, 4 R.P.R. (6th) 84.  In that case, the subject agreement provided 


that the Township’s ability to repurchase a historical property only materialized if and when the 


existing owner decided that it wished to sell the property to a buyer without a historical 


preservation mandate.  In Loyalist Township, the Court distinguished the subject agreement from 


the agreement in Israel Estate.  In the latter, there was an expectation that the option to repurchase 


would crystallize at some point (i.e., once the gravel was removed).  In Loyalist Township, the 


right to repurchase arose only if the Society wished to dispose of its interest to an organization that 


had different objectives from those of the Society: Loyalist Township, at para. 35.  Thus, there was 


no expectation that the right to repurchase would crystallize. 


[73] The City also relies on Pelham (Town) v. Fonthill Gardens Inc., 2019 ONSC 567, 85 


M.P.L.R. (5th) 264, where Pelham brought an application seeking a declaration that Fonthill did 


not hold an option to purchase a certain block of land against which a Notice of Option to Purchase 


was registered.  There were two properties in question.  The parties agreed that Fonthill had an 


option to purchase on the first property.  The agreement for the second property included an option 


to purchase in the event “the Town does not require the Town Lands for its own purposes”: 


Pelham, at para. 48.  At issue was whether the agreement for the second property included an 


interest in land or a personal right. 
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[74] The Court in Pelham followed the analysis in Israel Estate and concluded that (a) control, 


although a factor to be considered, is not determinative, and (b) one must look to the intent of the 


agreement: Pelham, at paras. 50-51. The limitations on when the option to purchase arose removed 


the right to purchase out of the realm of an option to purchase, as a result of which it was found to 


be a personal right: Pelham, at para. 47.   


Analysis 


True Intent 


[75] I begin the analysis by highlighting the intent of the parties as expressed in s. 10 of the 


1981 Agreement: to establish the principle as proposed by Campeau to provide 40% of the 


Campeau Lands as open space.  Campeau, while abiding by the 40% principle, incorporated a golf 


course to be operated in perpetuity; in doing so, Campeau made productive use of a significant 


portion of the open space lands. 


[76] While the overall intent of the parties to the various agreements is clearly relevant, it is also 


important to look at the specific paragraphs where contingent interests are created to determine if 


the true intent of those specific paragraphs was to create an interest in land.   


[77] I turn first to s. 5(4) of the 1981 Agreement which requires Campeau to convey the Golf 


Course Lands to Kanata if it desires to discontinue the operation of the golf course. When 


interpreting s. 5(4), the context must be considered.  This provision is clearly an alternative option 


should the principal objective of operating a golf course in perpetuity be discontinued by Campeau.  


It is a mechanism which prevents the lands from falling into a vacuum of uncertainty, should 


Campeau discontinue the operation of the golf course.  Thus, even when the section is considered 


in isolation, the true intention is to allow the City to take over the Golf Course Lands and maintain 


the 40% open space requirement.  
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[78] The same can be said for s. 9 of the 1981 Agreement which requires Kanata to reconvey 


lands to Campeau should Kanata no longer wish to use a portion of the land set aside for open 


space for recreation and natural environment purposes.  The intent here is to identify the limited 


circumstance where Kanata must reconvey part of the lands back to Campeau. Otherwise, Kanata 


retains ownership of the land conveyed under s. 5(4).  This provision provides a mechanism for 


the use of the land to evolve beyond the open space purpose. However, the intention behind s. 9 is 


clearly for this provision only to apply (a) if Campeau discontinues the Golf Course and conveys 


the Golf Course Lands to Kanata and (b) if Kanata were no longer to maintain a part of the open 


space lands as open space for recreation and natural environment. 


[79] Sections 5(4) and 9 of the 1981 Agreement are “off-ramps”, intended only to apply if the 


original intent changes and the parties to the 1981 Agreement contemplate alternative scenarios 


for the use of the subject lands.   


[80] By contrast, in Israel Estate, the Court of Appeal found that the true intent was to give 


Israel an interest in the land at the time the agreement was made.  It was clear that the owner’s 


expectation was that the lands would be returned to him once the removal of the gravel was 


complete.  The absence of an element of control was less important because the true intent of the 


agreement called for the control to be in the hands of the gravel operator while waiting for the land 


to be returned to the vendor.   


[81] The structure of the transaction in Israel Estate included that the land would be conveyed 


when the gravel was removed.  It was not a question of if the gravel would be removed.  There was 


clearly an expectation that the option would arise.  The only uncertainties or issues were (a) the 


pace at which the gravel would be removed, and (b) whether the operator had reasonably exercised 


its discretion to determine when the removal of the gravel was completed: Israel Estate, at para. 


27. 
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[82] In Loyalist Township, Mew J. distinguished from Israel Estate.  In the latter case, there 


was clearly an expectation that the option to repurchase would crystallize at a certain point.  Justice 


Mew contrasted the situation in Loyalist Township where the right to repurchase “would only arise 


in the event that the Society wished to dispose of its interest in the properties other than to an 


organization having similar objects to the Society”: Loyalist Township, at para. 35.  This was 


precisely the situation for Kanata under s. 5(4) of the 1981 Agreement.  I find that Kanata did not 


have an expectation that the right to purchase would crystallize because the golf course was 


intended to operate in perpetuity.  


[83] Kanata’s situation is different from that of the original owner in Israel Estate, because the 


true intent of the 1981 Agreement does not involve Kanata ever becoming the owner of the Golf 


Course (lands and buildings).  The potential for Kanata to become the owner of the Golf Course 


is nothing more than an “off-ramp” in the event that the operation of the golf course is not 


continued in accordance with the initial objective to operate the Golf Course in perpetuity.   


[84] The heading at s. 5 of the 1981 Agreement is “Methods of Protection” and is instructive 


for this analysis. The provisions of the 1981 Agreement from s. 5 and onward do exactly what is 


described; they provide mechanisms to maintain the 40% principle and protect the open space 


lands.  Section 5 and the subsequent sections are safeguards which preserve the true intent of 


maintaining the 40% principle.   


[85] There is no doubt that both s. 5(4) and s. 9 of the 1981 Agreement create contingent 


interests.  These potential conveyances are consequential events but do not form part of the true 


intent of maintaining the 40% open space principle.  They are not interests in land created at the 


time the parties entered into the 1981 Agreement.     


[86] In the case of s. 5(4), the contingent interest to Kanata gives Campeau the option to 


discontinue the golf course operation and maintain the 40% open space principle by allowing 


Kanata to take over the Golf Course operation. The continued operation of the Golf Course is 


essential to maintaining the 40% open space principle. 
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[87] Section 9 is also a provision that only applies following a change in circumstances which 


deviates from the initial intent.  There is no expectation that Kanata will cease to maintain any of 


the land set aside for open space other than for recreation and natural environment purposes.  This 


includes the Golf Course Lands following a conveyance under s. 5(4). This section makes it clear 


that so long as the open space lands continue to be used for recreation and natural environment 


purposes, Campeau has no right to a reconveyance.  This ensures that the 40% principle will be 


maintained and limits the circumstances where a reconveyance could lead to a change of use.  Once 


again, this provision acts as an “off-ramp” for an alternative scenario.     


[88] Whether it is a conveyance of land to Kanata under s. 5(4) or a limited right to a 


reconveyance to Campeau under s. 9, these sections give effect to the true intended purpose: 


maintaining the 40% open space principle.   


[89] I also find that the structure of the 1981 Agreement supports the conclusion that the true 


intent of the agreements did not include creating an interest in land in favour of Kanata.  The 1981 


Agreement is only binding on the parties (s. 11) and their respective successors or assigns (s. 13).  


It is not intended that the obligations of the parties, as set out in those agreements, shall be 


automatically binding on all future owners of the Golf Course Lands.  For example, subsequent 


owners are required to sign assumption agreements, as did both Genstar and ClubLink.  Thus, the 


binding nature of the 1981 Agreement is contractual.  This is further indicia of the intention of the 


parties. 


ROFR Language vs. Option Language 


[90] ClubLink submits that the contingent interests created in s. 5(4) and s. 9 were intended to 


be interests in land.  ClubLink argues that the difference in wording between s. 5(3) and s. 5(4) 


clearly demonstrates that s. 5(4) grants an interest in land.  ClubLink also argues that the 


differences in wording among s. 6 (stormwater management lands), s. 7 (natural environment 


lands) and s. 8 (parklands) demonstrate that s. 9 grants an interest in land. 
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[91] Section 5(3) contains language associated with a right of first refusal, and those terms are 


used in the section.  Section 5(4), on the other hand, does not use right of first refusal language.  I 


fail to see how these differences in language are determinative of anything.  It does not follow that 


because right of first refusal language is used in s. 5(3) that anything else must be intended to mean 


the opposite.  The language in s. 5(4) is not typical of language used to define an option to purchase.  


As highlighted in Israel Estate, there is no standard language to grant either a right of first refusal 


or an option; the focus is on the intention of the parties.   


[92] I agree with the City that ss. 6-8 of the 1981 Agreement do not create interests in land.  The 


purpose of these sections is not to give Kanata a right to have these areas conveyed to it.  In 1981, 


the areas described in ss. 6-8 of the 1981 Agreement were not capable of definition.  The process 


of defining those areas was to be carried out at some future point, through other agreements or 


through the planning process in the case of the parkland.   


[93] In the event of a breach of ss. 6-8 of the 1981 Agreement, Kanata’s remedy lies in contract 


and likely not by way of specific performance.  The latter remedy would not be available because 


the lands addressed in those sections had not been identified when the parties entered into the 


agreement.      


[94] In summary, the wording of ss. 5(4) and 9 of the 1981 Agreement is not traditional option 


to purchase wording.  Neither are they right of first refusal type wording.  The wording of those 


sections does not, in itself, further the analysis.     


Control 


[95] Control, as a factor, while not determinative, is relevant to the outcome on Issue No. 1.  It 


is one factor to consider in determining the nature of the interest being created in ss. 5(4) and 9 of 


the 1981 Agreement.   
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[96] It is well accepted that in the case of a right of first refusal, control lies with the owner.  


Only the owner may decide whether to offer the property for sale.  Only the owner may decide to 


consider an unsolicited offer from a third party.  In either case, the holder of the right has no control 


over the triggering event and thus the right is purely personal or contractual.  In the case of the 


option to purchase, it is typically the option holder who has the right but not the obligation to 


purchase land.  


[97] Under s. 5(4), the control rests with Campeau in the event it decides to discontinue the 


operation of the golf course.  There is nothing Kanata can do to trigger a conveyance of the Golf 


Course.  Under s. 9, the control rests with Kanata or such other owner, where any of the land set 


aside for open space ceased to be used for recreation and natural environment purposes.  Once 


again, the control rests with the then owner of the land. 


[98] I find that the elements of control, as set out in ss. 5(4) and 9, are indicative of the parties’ 


intention of creating personal contractual rights as opposed to interests in land. 


Registration 


[99]  Section 12 of the 1981 Agreement calls for the registration of the 1981 Agreement against 


the Campeau Lands.  ClubLink submits that the City registered the 1981 Agreement and all other 


agreements because the City had an interest in the Golf Course Lands.  In support of this position, 


ClubLink contends that in order to register the 1981 Agreement, s. 78 of the Land Titles Act, R.S.O. 


1970, c. 234 (“LTA”), requires that one have an “interest in land” and that if it was not a property 


interest, there would no right to register although some may still succeed. 


[100] Based on the decisions in Pelham and Benzie v. Hania, 2012 ONCA 766, 112 O.R. (3d) 


481, I reject ClubLink’s argument in that regard.  


[101] In Pelham, Lococo J. found that even if the right in question was not an option to purchase, 


notice of a purchase right may still be registered.  Justice Lococo relied on s. 71(1) of the LTA 


(previously s. 78 of the LTA) in concluding that any person interested in land may protect their 


interest by way of registration.  
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[102] In Benzie v. Hania, the Court of Appeal for Ontario held that, pursuant to s. 71(1) of the 


LTA, a right of first refusal was capable of being registered on the title to the land.  The Court 


specifically held that registration rights are not limited to equitable interests in land: Benzie, at 


para. 76. 


[103] I conclude that the registration of 1981 Agreement on title to the Campeau Lands is not an 


indicium of the true intention of the parties.  It is merely notice to the public of a right or an interest 


affecting the land.  At the same time, it is still a factor to be taken into consideration when 


determining the true intention of the parties. 


Conclusion:  The Rule Against Perpetuities 


[104] I conclude that ss. 5(4) and 9 of the 1981 Agreement continue to be valid and enforceable. 


They are not void for perpetuities.  The contingent interests to a conveyance granted in the 1981 


Agreement are personal contractual rights and not interests in land.  In summary, 


• Section 5(4) was not intended to allow for Kanata to eventually own and operate the Golf 


Course.  This section created nothing more than an “off-ramp” to ensure that the true 


intention of the 1981 Agreement – to maintain 40% open space within the Campeau Lands 


through the use of a golf course – was carried out; 


• Section 9 also was not intended to create an interest for Campeau to regain possession of 


the lands no longer used for open space. The intent is to provide an alternative should 


Kanata no longer use the land for open space. It is to allow for an alternate use of the land 


should Kanata change the anticipated use.   


• Both ss. 5(4) and 9 create contractual rights that may or may never crystallize.  The 


question is not when the ownership changes but if the ownership changes;   


• Support for this conclusion is also found in (a) the absence of any control given to Kanata 


to trigger the conveyance of the Golf Course Lands, and (b) the absence of any control to 


Campeau to trigger the reconveyance of open space lands; 


• The difference in the language used in s. 5(3) (ROFR) and s. 5(4) does not influence the 


analysis of s. 5(4); 
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• The registration of the 1981 Agreement on title to the Campeau Lands is also not 


determinative of the creation of an interest in land.  It is notice to the public. 


Issue 1(b): Was the 1981 Agreement ultra vires the powers of Kanata when it was authorized 


by By-law?   


[105] ClubLink also submits that in 1981, there was no statutory power authorizing Kanata to 


enter into the 1981 Agreement. Kanata did not possess a general power to contract, and there was 


no statutory provision authorizing an agreement of this nature which requires Campeau to operate 


a golf course in perpetuity. Thus, the 1981 Agreement was ultra vires Kanata’s powers and is void 


ab initio. 


[106] The parties agree that the authorization to enter into the 1981 Agreement would have been 


done by by-law but that actual by-law is not part of the evidence in this application.  Its challenge 


to Kanata’s authority is focussed solely on the aspect of the 1981 Agreement that compels 


Campeau to operate a golf course in perpetuity, failing which it must convey the land.  ClubLink 


does not challenge the other provisions of the 1981 Agreement.  Specifically, it does not challenge 


the parkland provisions or the provisions for the storm water management areas and the natural 


environment areas. 


Applicable Law 


[107] In 2001, the Municipal Act, 2001, S.O. 2001, c. 25 (the “2001 Act”), resulted in a change 


to the approach to interpreting municipal powers.  Pursuant to that statute, municipalities now have 


“the capacity, rights, powers and privileges of a natural person for the purpose of exercising its 


authority under this or any other Act”: s. 9.  These powers include general powers to contract, 


except where specifically excluded in the statute. 


[108] The determination of Issue (1)(b), however, is reached based not on the 2001 version of 


the statute, but on the version of that and other relevant statutes that were in force in the 1980s, 


when the agreements were authorized by the relevant municipal authority.  
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[109] At the time of execution of the 1981 Agreement, Kanata and the RMOC derived their 


authority from the Municipal Act, R.S.O. 1970, c. 284 (the “1970 Act”).1  In 1981, the 


interpretation of municipal powers was more restrictive.  Municipalities were creatures of statute 


and they could only exercise the powers granted to them by legislation or otherwise necessarily or 


fairly implied: R. v. Greenbaum, [1993] 1 S.C.R. 674, at pp. 687-688; R. v. Sharma, [1993] 1 


S.C.R. 650, at p. 668. 


[110] It is well established that ClubLink has the onus to prove that the by-law approving and 


authorizing the 1981 Agreement was ultra vires the powers of Kanata:  see 114957 Canada Ltée 


(Spraytech, Société d’arrosage) v. Hudson (Town), 2001 SCC 40, [2001] 2 S.C.R. 241, at para. 


21.  


[111] Even before 2001 and the changes to the provincial legislation, the law with respect to the 


interpretation of municipal powers had evolved with the Supreme Court of Canada’s decision in 


Nanaimo (City) v. Rascal Trucking Ltd., 2000 SCC 13, [2000] 1 S.C.R. 342.  The Court adopted 


a broad and purposive approach to delineating municipal jurisdiction: at para. 18.  As a result, 


statutes in which municipal powers are prescribed are to be construed purposively – in their entire 


context and in light of the scheme of the act as a whole – with a view to ascertaining the 


legislature’s true intent: at paras. 19-20. 


[112] At para. 36 of Nanaimo, the Supreme Court of Canada cited with approval the following 


statement by McLachlin J. (as she then was) in Shell Canada Products Ltd. v. Vancouver (City), 


[1994] 1 S.C.R. 231, at p. 244: “Barring clear demonstration that a municipal decision was beyond 


its powers, courts should not so hold.  In cases where powers are not expressly conferred but may 


be implied, courts must be prepared to adopt the ‘benevolent construction’ which this Court 


referred to in Greenbaum, and confer the powers by reasonable implication.” 


 


 
1 The parties entered into the 1981 Agreement on May 26, 1981. However, the Municipal Act, R.S.O. 1980, c. 302, 


only came into force on August 1, 1981: see Ontario (1980), “Proclamation Bringing the Revised Statutes of 


Ontario, 1980 into Force,” Ontario: Revised Statutes: Vol. 1980: Iss. 9, at p. 630. 


 







Page: 28 


 


 


The Benevolent Construction Approach 


[113] ClubLink suggests that the “benevolent construction” approach to the interpretation of 


municipal by-laws has not been adopted by the Supreme Court of Canada and that the proper 


analysis is limited to a “broad and purposive” approach.  ClubLink argues that the Court of Appeal 


for Ontario’s decision in Croplife Canada v. Toronto (City) (2005), 75 O.R. (3d) 357 (C.A.), leave 


to appeal refused, [2005] S.C.C.A. No. 329, did not properly apply the Supreme Court of Canada’s 


analysis in Spraytech.  Alternatively, ClubLink argues that the benevolent construction approach 


only applies to modern municipal statutes which have expanded municipal powers. I disagree with 


both suggestions.  


[114] I firstly confirm my view that the “benevolent construction” analysis was endorsed by the 


Supreme Court of Canada in Spraytech, at para. 23.  That decision involved the Town of Hudson’s 


authority to pass a by-law which restricted the use of pesticides under the Town’s general welfare 


powers.   


[115] In Spraytech, the Supreme Court begins its analysis by referring to what is known as 


“Dillon’s Rule” which confirms the long-standing principle that municipalities, as statutory bodies, 


may only exercise those powers expressly conferred by statute and those necessarily or fairly 


implied: at para. 18.  Writing for the majority, L’Heureux-Dubé J. goes on to reference McLachlin 


J.’s (as she then was) dissenting statements in Shell (referenced above) as having been cited with 


approval in Nanaimo: at para. 23. The analysis moves on to cite Sopinka J. on behalf of the 


majority in Shell.  Justice Sopinka enunciated the test of whether the municipal enactment was 


“passed for a municipal purpose”: “to render services to a group of persons in a locality with a 


view to advancing their health, welfare, safety and good government”: at para. 26.  Finally, 


L’Heureux-Dubé J. states that the provisions at issue in Spraytech, while benefiting from a 


generosity of interpretation, must have a reasonable connection to the municipality’s permissible 


objectives: at para. 26.   


[116] Thus, the “benevolent construction” analysis from Shell was followed in Spraytech where 


it was further described by Justice L’Heureux-Dubé as a “generosity of interpretation”.  
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[117] Secondly, the interpretation of municipal statutes by using the benevolent construction 


approach has not solely been limited to modern municipal statutes such as the 2001 Act which 


expanded the scope of municipal powers in Ontario.  In Spraytech, the benevolent construction 


approach was used to interpret a by-law passed in 1991 pursuant to the Cities and Towns Act, 


R.S.Q., c. C-19.  Also, the Court of Appeal for Ontario applied the benevolent interpretation 


analysis in Horton v. Sudbury (City) (2004), 70 O.R. (3d) 768 (C.A.), at para. 16. 


Specific Powers in the 1970 Act 


[118] Against this backdrop, I consider the express powers set out in the 1970 Act.  The parties 


have directed me to the following relevant sections: 


1(11). "land" includes lands, tenements and hereditaments, and any estate or interest therein, and 


any right or easement affecting them, and land covered with water; 


… 


5. Where power to acquire land is conferred upon a municipal corporation by this or any other Act, 


unless otherwise expressly provided, it includes the power to acquire by purchase or otherwise and 


to enter on and expropriate. R.S.O. 1960, c. 249, s. 5. 


… 


242. Every council may pass such by-laws and make such regulations for the health, safety, morality 


and welfare of the inhabitants of the municipality in matters not specifically provided for by this Act 


as may be deemed expedient and are not contrary to law, and for governing the proceedings of the 


council, the conduct of its members and the calling of meetings. R.S.O. 1960, c.249, s.243. 


… 


352(68). For acquiring land for and establishing and laying out public parks, squares, avenues, 


boulevards and drives in the municipality or in any adjoining local municipality and, in respect of 


lands acquired for any of such purposes that are not under the general management, regulation and 


control of a board of park management, for exercising all or any of the powers that are conferred on 


boards of park management by The Public Parks  Act. 


352(69). For accepting and taking charge of land, within or outside the municipality, dedicated as a 


public park for the use of the inhabitants of the municipality. 


… 
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352(74). For acquiring, erecting, altering, maintaining, operating or managing or granting aid for the 


acquisition, erection, alteration, maintenance, operation or management of monuments, memorial 


windows, tablets, parks, recreational areas, playgrounds, athletic fields, zoological or other gardens, 


natural history collections, observatories or works of art, or other places of recreation and 


amusement, arenas, auditoriums, health or community centres, stadia, museums, including public 


historical museums and similar buildings, within or outside the municipality that may or may not be 


in commemoration of the persons or any class thereof who served during any war in the armed forces 


of Her Majesty or Her Majesty's allies or in the auxiliary or ancillary services of such forces or in 


the merchant marine or any Corps of (Civilian) Canadian Fire Fighters for service in the United 


Kingdom. 


… 


352(74)(c). Any such building may be established and equipped as a home or clubhouse for such 


persons or any class thereof or may be used for such purposes as the council considers proper. 


Analysis 


[119] The 1981 Agreement sets out various rights and obligations for Campeau and Kanata. They 


all relate to the principle of maintaining 40% of the Campeau Lands as open space for recreation 


and natural environment purposes.  These include the Golf Course, parkland, stormwater 


management areas and natural environment areas.  As stated in Horton, by-laws passed for a 


legitimate municipal purpose should be reviewed deferentially: at para. 16. 


[120] With respect to the provisions involving the operation of the Golf Course, the authority to 


enter into such an agreement lies within the specific powers of the 1970 Act.  Although not relevant 


to these proceedings, those portions of the 1981 Agreement which allow for the conveyance of 


lands for the stormwater management system and the natural environment areas find their authority 


within the general powers granted to a municipality. 


[121] As previously stated, ClubLink only challenges those provisions of the 1981 Agreement 


that require Campeau to operate a golf course in perpetuity failing which it must convey the land 


to Kanata. 


Specific Powers 


[122] While the parties did not refer the Court to the specific Kanata by-law that authorized the 


signature of the 1981 Agreement, no issue was taken that the signature of the 1981 Agreement was 
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authorized by a by-law of the Council for the City of Kanata at some point.  The focus is on 


Kanata’s authority to enter into the 1981 Agreement. 


[123] A number of the subsections in s. 352 address the power that Kanata had in 1981 to pass 


by-laws providing for public parks and recreation uses: 


• Section 352(68) allows for by-laws to be passed for the acquisition and establishing of 


public parks; 


• Section 352(69) allows for the accepting and taking charge of land dedicated as a public 


park for the use of the inhabitants of the municipality.   


• Section 352(74) allows for the acquisition, maintenance, operation, management and 


granting of aid for the acquisition of parks, recreational areas, playgrounds, athletic fields 


and other places of recreation and amusement.  Section 352(74)(c) specifically allows for 


the establishment of a clubhouse.   


[124] Within the specific powers set out in s. 352(74) is the power to provide aid for the 


acquisition of recreation areas.  The section contemplates that these powers can be exercised by 


contracting with third parties.  The listed uses are left open by including “recreational areas” and 


“other places of recreation and amusement”. 


[125] The interpretation section of the 1970 Act defines the term “land” to include any right 


affecting land.  Section 5 of the 1970 Act sets out that the power to acquire land includes “the 


power to acquire by purchase or otherwise”.  This wording demonstrates that the 1970 Act 


contemplates different methods of acquisition, including the right to re-acquire or to accept a 


conveyance at no cost (i.e., s. 5(4) of the 1981 Agreement).  These sections support a finding that 


different methods of implementation of municipal powers were available to Kanata at the relevant 


time.  


[126] ClubLink submits that golf courses are not specifically mentioned in the specific powers 


set out in the 1970 Act.  In particular, ClubLink submits that the 1970 Act does not include the 


power to compel the operation of a golf course failing which the party must sell their land.  The 


interpretation proposed by ClubLink runs contrary to the obligation to interpret the relevant 


provisions using a broad and purposive approach: Nanaimo, at para. 18.   
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[127] The analysis must focus on the purpose of the 1981 Agreement:  to ensure that 40% remains 


as open space.  Within that purpose, the 1981 Agreement allows for the use of the 40% open space 


lands for a golf course, for recreational uses and for natural environment uses.  The by-law which 


authorized the 1981 Agreement was not enacted to impinge upon Campeau’s civil or common law 


rights and nor did it have that effect.  In agreeing to the 40% principle, Campeau wanted to operate 


a golf course. Kanata did not impose the golf course use but clearly wanted to ensure that the 40% 


principle was maintained.  Thus, where Campeau stated that it would operate a golf course, it 


agreed to do so in perpetuity failing which Kanata would have that opportunity.  When considering 


Kanata’s power to pass by-laws under s. 352(74) and the other sections referenced above, I 


conclude that: 


a. Kanata had the power to pass by-laws for the acquisition, operation and maintenance of 


recreational areas and other places of recreation.  This included a golf course and to a 


minimum a golf course is fairly implied; and 


b. Kanata had the power to pass by-laws where it contracted with third parties for the 


acquisition, operation and maintenance of recreational areas and other places of 


recreation.  This included a golf course and to a minimum, a golf course is fairly implied. 


[128] When those powers are considered in the context of a broad and purposive analysis, and 


by applying a “benevolent construction” or a “generosity of interpretation”, the inclusion of a golf 


course as a recreational area is clear and obvious.  This is confirmed by looking at the context of 


the 1970 Act which granted broad powers for the acquisition of land generally and particularly for 


the acquisition of lands for recreational purposes.  The legislative intent is clear to allow for broad 


powers in the establishment of recreational areas. 


[129] I disagree with ClubLink’s contention that the municipal power must include the ability to 


compel the operation of a golf course in perpetuity, failing which it must convey the land.  The 


term of the agreement does not impact the power over the subject matter.  It is inconsequential if 


the term is for 5 years, 25 years or in perpetuity.  It is simply a negotiated term that falls under the 


municipal power.  This also applies to the obligation to convey the Golf Course Lands so that 


Kanata may have the right to operate and maintain the golf course if Campeau choses not to do so.  


This is also a negotiated term that falls under the authority granted by the 1970 Act.      
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[130]   The list of uses in s. 352(74) is clearly not meant to be limited to narrowly circumscribed 


or enumerated uses given the words “recreational areas” and “or other places of recreation and 


amusement”. The potential list of recreational uses is left open-ended and thus a golf course is 


included or at least fairly implied. 


[131]   Applying the requisite broad and purposive approach to the wording of s. 352(74) and the 


other specific powers referenced above, it is difficult to imagine how this section could not be 


interpreted as allowing Kanata to enter into an agreement to preserve and maintain 40% of a large 


residential development as open space for recreation and natural environment.  This was clearly 


done to further a municipal purpose.  When considering Kanata’s permissible objectives under the  


1970 Act, it leads to the unmistakable conclusion that the 1981 Agreement and the by-law that 


adopted it were intra vires Kanata’s powers and specifically the power to contract with a third 


party for the acquisition, maintenance and operation of a recreational area such as a golf course. 


The remaining details are simply negotiated terms that clearly fall under Kanata’s authority. 


General Power 


[132] Having concluded that the authority related to the golf course provisions is specifically 


provided for by the 1970 Act, there is no need to address the general power under s. 242 of the 


1970 Act. 


Issue 1(c): Was the entering of the 1981 Agreement an unlawful fettering of Municipal 


Council Discretion? 


[133] The courts have intervened in agreements between municipalities and developers where 


the municipality effectively sells its zoning approval authority in exchange for some other benefit. 


In Finney et al. v. Township of McKellar; Fenton (Cross-respondent) (1982), 36 O.R. (2d) 47 


(C.A.), at p. 55, the Court of Appeal for Ontario succinctly described the principle of fettering of 


municipal authority as follows: 


If the councillors are bound by the execution of the agreement and their discretion completely 


fettered in considering the submissions made to them at the statutorily required public hearing, then 


the agreement is contrary to public policy and the rules of natural justice. 
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[134]  ClubLink relies on the public statements of the then Regional Chairman at a Regional 


Planning Committee meeting whereby the minutes reveal that the Regional Chairman indicated a 


reluctance to make a commitment for a Regional Official Plan Amendment until there was some 


resolution or quid pro quo arrangement.  These words are suggested to be indicative of the 


fettering of the RMOC’s authority. 


[135] I disagree.  The first and most obvious observation to make is that the RMOC is not a party 


to the 1981 Agreement.  Also, the RMOC was not the approval authority for the OPA: the approval 


authority was the Minister of Housing.  Next, it is well established that the words of an individual 


municipal councillor do not bind a municipality.  Thus, the evidence of fettering would have to be 


found in the agreements. 


[136] The 1981 Agreement does not include an undertaking by any municipal authority to 


approve a development application.  While the preamble states that the RMOC had agreed to 


amend its official plan, this had already been expressed in the resolution of the planning committee 


dated April 28, 1981 stating that the agreement between Campeau and Kanata was a condition 


precedent to the committee’s approval.  Notably, the regional chair dissented on that resolution.  


[137]   It is also relevant to note that s. 11 of the 1981 Agreement delayed its binding nature until 


the OPA was approved by the Minister of Housing or the Ontario Municipal Board.   


[138] Furthermore, the development proposal was one Campeau advanced as a mechanism to 


promote its development and obtain approval.  The open space features of the 1981 Agreement 


were not a condition of development approval.  At the time when Kanata passed a resolution 


supporting the Campeau proposal, that resolution made no mention of the 40% principle and 


simply highlighted the support for “significant natural features”.  Thus, Kanata provided its support 


to the Campeau proposal without any apparent indication that the support was tied to the 40% 


principle.  Later, as part of the 1981 Agreement, Kanata and Campeau mutually covenanted to 


support the OPA. 
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[139] ClubLink contends that Kanata and the RMOC sold their official plan amendment powers 


in exchange for benefits that they were otherwise unauthorized to request.  The notion that there 


is something inappropriate or nefarious in the provisions of the 1981 Agreement is without merit.  


The purpose behind the 1981 Agreement was considered many years later at the 2005 OMB 


Hearing.  In its decision, the OMB made the following comments, at p. 11:  


These motions involve the jurisdiction of the Ontario Municipal Board and its authority to rule on 


the 40% Agreement.  While the Board has no jurisdiction over the legislative competency of 


municipalities, it has supervisory jurisdiction over their municipal planning competence.  In this 


case, however, the Board finds no linkage between the Official Plan and the 40% Agreement and it 


finds the Agreement to be a private agreement between two parties.  The Board may hear and 


determine the matter in issue and settle and determine the requirements for site plan approval, but 


this does not include the private agreement between the City and KNL as successors to the private 


agreement that was enacted years ago. The Board finds that the City, in carrying out its function of 


acquiring and maintaining land, does so in the public interest and for the long-term sustainability 


and growth of a vibrant community.  But in doing so, it may operate under myriad arrangements or 


official planning instruments to achieve those goals.  One such arrangement may be a private 


agreement, such as the one before the Board.  In such matters, the Board has no jurisdiction to 


prevent the municipality from entering into any contract with regard to a matter within its 


jurisdiction.   


The Board further finds that on this question of public interest, City Council, most knowledgeable 


with the local municipal conditions, i[s] best placed of all parties to determine what is or is not in 


the best public interest….  


[140] In the context of the fettering of Municipal Council discretion argument, the observations 


of the OMB are relevant in that they acknowledge the myriad arrangements or official planning 


instruments used to achieve municipal goals. 


[141] The circumstances of the 1981 Agreement are analogous to the agreement entered into 


between the plaintiffs and the regional municipality in First City. While ClubLink relies on this 


decision for its ultra vires argument, the City points to the nature of the agreement in question and 


how it was found to not represent a form of fettering of municipal decision-making.  That 


agreement provided for the adoption of amendments to the local and regional official plans to 


permit residential, commercial and industrial development and the construction of a trunk sewer 


and water lines.  Specifically, Durham covenanted and agreed that it “will immediately adopt 


Official Plan Amendment Numbers 54 and 12 and will submit them to the Minister of Housing for 


approval upon adoption and will use its best efforts to have them approved”: First City, at p. 670. 
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[142] In First City, the Court noted that the regional municipality had exercised its planning 


jurisdiction over a long period of time, the entering of the agreement was considered in the public 


interest, the statutory process was complied with for the approval of an official plan amendment 


and no statutory rights of third parties came into question: First City, at pp. 691-692.  All of these 


features are present surrounding the 1981 Agreement and the OPA process.  


[143] The cases relied upon by ClubLink are all distinguishable on the facts. There is no evidence 


that the RMOC or Kanata abdicated their statutory duties, thereby acting in a manner which is 


contrary to public policy.  The process followed for the approval of the OPA was a comprehensive 


public process that allowed for public input in accordance with the planning process in effect at 


the time. 


[144] Finally, the 1981 Agreement arose out of the planning process.  Campeau presented a 


proposal which required the OPA.  Kanata provided its comments in support by way of resolution 


as part of the consultation process.  The need for the 40% principle arose in public meetings where 


members of the public had the opportunity to be aware of the process leading to the OPA.  The 


OPA was an official plan amendment and not a zoning by-law.  The details of the zoning process 


were still to be determined, again through a public process, and Kanata made no commitments to 


approve any particular form of zoning.   


[145] Neither the RMOC nor Kanata “sold” its official plan amendment approval; they simply 


supported Campeau’s development proposal which included an agreement with Kanata. 


Issue 2: If s. 5(4) and/or s. 9 of the 1981 Agreement are void for perpetuities, can they be 


severed from the 1981 Agreement so that the rest of the 1981 Agreement remains valid and 


binding? 


[146] Given my conclusion that the 1981 Agreement continues to be a valid and enforceable 


agreement, there is no need to consider the severance issue. 
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Issue 3: Has ClubLink determined that it desires to discontinue the golf course use? 


Relevant Evidence 


[147] In December 2018, ClubLink announced its plans to pursue options for alternative use of 


the Golf Course Lands.   On October 8, 2019, ClubLink filed planning applications to permit the 


redevelopment of the Golf Club Lands.  The Court was advised during this hearing that in 2020, 


ClubLink appealed the City’s failure to make a decision to the LPAT. 


[148] Section 5(4) of the 1981 Agreement provides that “[i]n the event that Campeau desires to 


discontinue the operation of the golf course and it can find no other persons to acquire or operate 


it, then it shall convey the golf course (including lands and buildings) to Kanata at no cost”. 


[149] Section 5(5) of the 1981 Agreement provides that if the City does not accept the 


conveyance under s. 5(4), then Campeau shall have the right to apply for development of the Golf 


Course Lands in accordance with the Planning Act. 


[150] ClubLink has provided evidence from its Director of Operations for the Golf Club that it 


has not decided to cease operating the Golf Club and that it was taking active steps to maintain the 


property for the 2020 season.  On cross-examination, the City’s witness agreed that even if 


planning applications are approved, ClubLink must still decide if it will move forward with the 


proposal. 


[151] The City argues that making an application under the Planning Act, R.S.O. 1990, c. P.13, 


is clearly a desire to discontinue.  Also, the City argues that s. 5(5) of the 1981 Agreement only 


permits development applications to be made if the City refuses the conveyance of the Golf Course 


lands under s. 9.  This is not what the 1981 Agreement says.  It would have been easy for the 


parties to specify that “otherwise, no other development applications will be made”.  This was not 


done. 
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Analysis 


[152] While s. 5(5) of the 1981 Agreement provides for a situation where Campeau/ClubLink 


could apply for development of the Golf Course Lands, the agreement does not otherwise 


specifically prohibit development applications.    


[153] The basic principles of corporate law state that a corporation merely acts pursuant to the 


decisions of its directing minds.  Some corporate actions can be delegated to officers and directors, 


but they still must be derived from the Board of Directors: see: Canadian Dredge & Dock Co. v. 


The Queen, [1985] 1 S.C.R. 662.  Thus, for a decision to be made to discontinue the golf course 


operation, that decision must come from its directing minds. 


[154] The action of making a development application under the Planning Act does not foreclose 


the continued operation of the Golf Club.  In addition, the discontinuance of the golf course 


operations is not something that happens overnight, and it is apparent that the golf course 


operations continued throughout the 2020 golf season.  It is likely for this reason that the phrase 


“desires to discontinue” was employed given the expectation that there would be advance notice 


to the membership of an upcoming discontinuance.   


[155] If it was Kanata’s intent that development applications could only be made following the 


procedure set out in s. 5(5), it should have specified it in the 1981 Agreement.  Kanata and 


Campeau were two sophisticated parties.  It is not for this Court to rewrite the agreement that was 


made.  Words were chosen by the drafters and those words are expected to have meaning. 


[156] I am of the view that the words “desires to discontinue” anticipate the need for some 


corporate action to give notice of a pending discontinuance.  This is the commercially reasonable 


manner to interpret those terms given the principles associated with corporate decision-making.  


[157] Finally, I specifically disagree that the filing of planning applications or appeals related 


thereto demonstrates a desire to discontinue.  At this point, ClubLink has no idea how it may 


develop the Golf Course Lands.  It would be difficult for it to commit to the discontinuance of the 


golf course without knowing the development potential of the Golf Course Lands or if 


development will be allowed at all. 
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Issue 4: Is the City required to continue to operate a golf course in perpetuity on the Golf 


Course Lands? 


Analysis 


[158] On this issue, ClubLink seeks to have the Court rewrite s. 9 of the 1981 Agreement.  It was 


clearly not the intention of the signatories of the 1981 Agreement to require that the City be bound 


by the same obligations to operate the golf course in perpetuity. If that was the intent, the parties 


would have imported the same wording into s. 5(4) as is clearly set out in ss. 5(1) and 5(2) where 


clear reference is made to operating the golf course in perpetuity. 


[159] While considering this issue, the Court specifically refers to the principles of contractual 


interpretation previously discussed from Weyerhaeuser, at para. 65.  


[160] The analysis of this issue begins with s. 5(1) of the 1981 Agreement which introduces 


Campeau’s agreement to operate the golf course in perpetuity subject to its right to sell the golf 


course (including lands and buildings) and Kanata’s right of first refusal.  The notion of the 


operation of the golf course in perpetuity is repeated in s. 5(2) of the 1981 Agreement. 


[161] Section 5(4) then addresses Campeau’s desire to discontinue the operation of the golf 


course and the obligation to convey the golf course (including lands and buildings) to Kanata at 


no cost.  If Kanata accepts that conveyance, Kanata shall operate or cause to operate the land as a 


golf course, subject to s. 9.  Notably, there is no mention of Kanata’s obligation to operate the land 


as a golf course “in perpetuity”.  It was clearly not the intention of the parties to import the same 


obligations as those specifically imposed on Campeau.  


[162] Moving on to s. 9, the wording changes and I conclude that this was intentional as parties 


are presumed to have intended what they have said.  The first observation is that s. 9 is not triggered 


by the cessation of the golf course use.  It applies to the cessation of recreation and natural 


environment purposes.   
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[163] Next, in s. 9, there is no mention of the golf course use or the golf course lands.  Clearly, 


the intention of this section was meant to be broader than the conveyance contemplated in s. 5(4) 


which was specific to the golf course use and the golf course lands. Instead, it applies to all the 


open space lands and applies to a situation where the lands are no longer used for recreation and 


natural environment purposes.  


[164] ClubLink seeks to have s. 9 interpreted as if the reference to “recreation and natural 


environmental purposes” is the equivalent to referring to the “intended use”.  However, when 


considering how the parties viewed the issue of reconveyance to Campeau (later Imasco) at the 


time of the ClubLink Assumption Agreement, s. 10 of that agreement imports the same language 


that such a reconveyance applied when the “land ceases to be used for recreational and natural 


environmental purposes by the City”.  This accords with an interpretation that the intention was 


not to trigger the reconveyance by the cessation of the golf course use by Kanata.  


[165] As worded, s. 9 of the 1981 Agreement clearly allows for the City to continue using the 


Golf Course Lands for recreation or natural environment purposes, other than a golf course, 


without the need to reconvey the land back to Campeau. This interpretation is also the 


commercially reasonable interpretation given that Kanata was not in the business of operating golf 


courses.  As such, it would likely have to find an operator. If Kanata was foreclosed from using 


the Golf Course Lands for recreational or natural environment purposes other than as a golf course, 


it would result in s. 5(4) being rewritten to create the obligation on Kanata to operate the golf club 


in perpetuity. 


[166] I appreciate that a strict reading of s. 5(4) of the 1981 Agreement allows for Kanata to 


operate a golf course for one day and then be free to change the use.  However, the election to 


accept the conveyance under s. 5(4) must still be bona fide.  Otherwise, it would defeat the purpose 


of Campeau’s right to keep the land if Kanata does not truly intend to operate the golf course or 


cause to have it operated as such.  Kanata (now Ottawa) is a public entity and subject to a public 


process that would allow ClubLink to assess its decision under s. 5(4).     
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[167] This is the commercially reasonable interpretation that affords the most common sense 


with the intention to maintain 40% of the Campeau Lands as open space.  While the City would 


have to operate or cause to be operated a golf course if it accepts conveyance of the golf course in 


a bona fide manner, it is not required to do so in perpetuity and it would later be available to it to 


continue owning the Golf Course Lands provided that the lands are used for recreation or natural 


environment purposes. 


Issue 5: Is ClubLink bound by a restrictive covenant which prevents it from redeveloping 


the Golf Course Lands? 


Concept Plan 


[168] I begin the analysis of this issue by dealing with the concept plan submitted as part of the 


affidavit of Peter van Boeschoten.  In that affidavit, Mr. van Boeschoten does not state that the 


concept plan attached to his affidavit is one and the same as the Concept Plan referred to in the 


1988 Agreement.  He only states that it formed part of the evidence at the 2005 OMB Hearing. 


[169] I agree with the submission of ClubLink that while Mr. van Boeschoten’s affidavit may be 


admitted as part of the record of this application, possibly for future reference, I am unable to 


conclude that the plan provided by Mr. van Boeschoten is one and the same as the Concept Plan 


incorporated by reference into the 1988 Agreement.  The Coalition has advised that to accept the 


plan into evidence without a finding that it is one and the same as the Concept Plan from the 1988 


Agreement would be an error. 


Analysis 


[170] ClubLink’s submission on the restrictive covenant is that the declaratory relief requested 


by the Coalition is superfluous to the issues before the Court.  If the City succeeds, the 1981 


Agreement is valid.  There is no need to determine if the 1988 Agreement creates a restrictive 


covenant requiring that 40% of the total development area for the Kanata Marchwood-Lakeside 


Community be left as open space for recreation and natural environment purposes. 
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[171] The Coalition highlights that if the City is successful and the 1981 Agreement is valid, the 


Court may find that a declaration on the restrictive covenant is no longer necessary as it does not 


settle a live controversy between the parties: see Children’s Aid Society of the Regional 


Municipality of Waterloo v. C.T., 2017 ONCA 931, [2018] 4 C.N.L.R. 31, at paras. 74-75.  


However, if ClubLink is successful and ss. 5(4) and 9 are severable, the Coalition seeks a 


declaration that the remainder of the 1981 Agreement and 1988 Agreement are valid and that they 


act together to create the restrictive covenant.  If the remaining provisions of the 1981 Agreement 


are not severable, the claim for a restrictive covenant fails.  


[172] Given my conclusion that ss. 5(4) and 9 of the 1981 Agreement remain valid and 


enforceable, there is no “live controversy” between the Coalition and ClubLink that requires 


adjudication.  


[173] In addition, I am of the view that the evidentiary record in relation to the claim for a 


restrictive covenant is lacking.  One of the requirements for a restrictive covenant is that the 


dominant tenement, which is meant to receive the benefit of the covenant, must be clearly 


described.  The questions surrounding the Concept Plan continue to be unresolved.  The 1981 


Agreement was drafted at a time when the lands meant to benefit from the alleged restrictive 


covenant still had to be better defined.  Even the 1988 Agreement refers to the “Kanata Marchwood 


Lakeside Community” and describes the Concept Plan as “generally the proposal for designation 


and development of the lands in accordance with the Forty Percent Agreement.”  The Concept 


Plan is identified as being “retained in the offices of the Municipal Clerk of the City.” 


[174] The Coalition’s motion material to admit the Concept Plan includes a concept plan titled 


“Kanata Lakes Concept Plan” and stamped “Campeau Corporation”.  This plan is dated December 


4, 1987, and the Coalition seeks a finding that it is the same concept plan as is referenced in the 


1988 Agreement.  I am unable to make such a finding as there is insufficient evidence to confirm 


that they are one and the same. The evidence filed on the motion states that this Kanata Lakes 


Concept Plan was an exhibit to an affidavit filed in the 2005 OMB Hearing.  However, that 


originating affidavit was not produced to see how this exhibit was actually referred to.    
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[175] I am unable to conclude that the Kanata Lakes Concept Plan dated December 4, 1987 is 


likely one and the same as the Concept Plan attached to the 1988 Agreement. The Concept Plan 


referenced in the 1988 Agreement does not include the date or the full title “Kanata Lakes Concept 


Plan” in its description.  Also, the Coalition seeks to rely on this Concept Plan to define the 


dominant tenement but there is no opinion evidence which properly interprets what is shown on 


the Concept Plan.  I am unable to properly interpret it on my own.  In particular, the legend refers 


to the Golf Course as “GC”, but those initials are not actually found on the Kanata Lakes Concept 


Plan except in the list of abbreviations. These issues should be determined on a more fulsome 


evidentiary record. 


[176] Consequently, the Coalition’s motion to file the Kanata Lakes Concept Plan dated 


December 4, 1987 is denied.  


[177] As previously stated, the issues surrounding the declaratory relief are superfluous to the 


issues as determined in this decision.  Given that the 1981 Agreement continues to be a valid and 


enforceable contractual agreement between the parties, there is no need for a finding to be made 


on the claim for a restrictive covenant.  Furthermore, there are shortcomings in the evidence 


surrounding that claim.  The claim for a restrictive covenant should form part of a more fulsome 


hearing with better evidence to support the Coalition’s claims.  


CONCLUSION 


[178]  For the reasons stated herein, the Court concludes: 


a. Issues #1-2:  The 1981 Agreement continues to be a valid and binding contract and ss. 


5(4) and 9 are not void as contrary to the rule against perpetuities.  The 1981 Agreement 


was intra vires Kanata and the entering of the 1981 Agreement was not an unlawful 


fettering of Kanata’s discretion. Consequently, the issue of severance is not relevant. 


b. Issue #3: ClubLink has not determined that it desires to discontinue the golf course use. 


c. Issue #4: While the City is required by s. 5(4) of the 1981 Agreement to operate the golf 


course, it must not do so in perpetuity.  The City’s obligations under s. 9 of the 1981 


Agreement are not triggered if the City discontinues the golf course use provided that it 


continues to use the land for recreational and natural environment purposes. 
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d. Issue #5: The questions surrounding the restrictive covenant are superfluous to this 


application and should be decided on a more fulsome evidentiary record. 


COSTS 


[179] If the parties are unable to agree on the issue of costs, they may make written submissions 


on costs.  Any party seeking an order for costs will have 30 days from the date of this decision to 


serve and file its written submissions and a party against whom a request for costs has been made 


will have 30 days thereafter to respond.  Those submissions will not exceed three pages in length 


(excluding attachments) and will comply with Rule 4 of the Rules of Civil Procedure. 
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