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Marion Viola Laidlaw Appellant;

and

The Municipality of Metropolitan Toronto
Respondent.

1978: February 27; 1978: May 1.

Present: Laskin C.J. and Martland, Ritchie, Spence and
Estey JJ.

ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR
ONTARIO

Expropriation — Compensation — Residence —
Market value — Added market value attributable to
extension — Cost of improvements not reflected in
added market value “Cost” — "Value” — The
Expropriation Act, R.S.0. 1970, ¢. 154, ss. 13, 14(1),
18(1)(a)lii).

Statutes — Interpretation — Reference to extrane-
ous materials — Ascertainmeni of mischief to be cor-
rected by statutory enactments — Report of the Law
Reform Commission (Ont.) — The Expropriation Act,
R.S5.0., 1970, c. 154, ss. 13, 14(1), 18(1)(a){ii).

Appellant purchased in 1953 some twenty six acres of
scenic land on which was a dwelling house said to be
more than one hundred vears old. In 1970 the appellant,
who used the property as her residence, added an exten-
sion at cost of $26,000. In 1954 in order to re-align
bridge approaches the Borough of Scarborough acquired
one and one-half acres of the land; in 1969 the appellant
sold 19.7 acres to the Metro Toronto and Regional
Conservation Authority, and gave to that authority a
first right of refusal for the remaining 4.96 acres. On
Feb. 13, 1973, the respondent expropriated the remain-
der of the lands for the establishment of zoological
gardens. The appraisers who testified before the Land
Compensation Board substantially agreed that the
extension added only $10,000 to the market value of the
lands and the Board accepted the figure of $87,500
given by the appraiser called by the appellant as that
market value. Other amounts as to which no question
arises and a further sum of $3,125 were also allowed.
Appellant had claimed a further sum of $16,000, the
difference between the cost of the extension and the
added market value attributed to the extension, basing
the claim on s. 18(1)(a)(ii) of The Expropriation Act,
R.S.0. 1970, ¢. 154. The Board did not make an allow-
ance under s. 18(1)(a)(i) but pointed out that the
appellant had purchased land some miles away where
she was having erected a new residence at a cost of
$95,000, added its allowance of market value ($87,500)

Marion Viola Laidlaw Appelante,
et

LLa municipalité du Toronto métropolitain
Intimeée.

1978: 27 février: 1978: 1 mai.

Présents: Le juge en chef Laskin et les juges Martland,
Ritchie, Spence et Estey.

EN APPEL DE LA COUR D'APPEL DE L’ONTARIO

Expropriation — Indemnité — Résidence — Valeur
marchande — Plus-value attribuable d une annexe —
Couit des améliorations non reflété dans la plus-value
— «Cout» — «Valeurn — The Expropriation Act,
S.R.O. 1970, ¢c. 154, art. 13, 14(1) et 18(1)a)(ii).

Législation — Interprétation — Considération de
documents extrinseques — Constatation du probleme a
corriger par les modifications législatives — Rapport
de la Commission de réforme du droit (Ont.)] — The
Expropriation Act, S.R.0., 1970, c¢. 154, art. 13, 14(1)
et 18(1)a)(ii).

En 1953, 'appelante achéte vingt-six acres de terrain
pittoresque sur lequel se trouve une maison de brique de
plus de cent ans. En 1970 l'appelante, dont c’était la
résidence, fait construire une annexe au cout de $26,000.
En 1954, dans le but de reconstruire les voies d'acces au
pont, la municipalité¢ de Scarborough achete une acre et
demie du terrain; en 1969, I'appelante vend 19.7 acres
au Metropolitan Toronto and Regional Conservation
Authority et accorde a4 cet organisme un droit de
préemption de premier rang sur les 4.96 acres restantes.
Le 13 février 1973, l'intimée exproprie le reste du
terrain pour v aménager un jardin zoologique. Selon les
évaluateurs qui ont témoigné devant la Commission
d’expropriation, I'annexe n’avait ajouté que $10,000 a la
valeur marchande du terrain et la Commission a retenu
le témoignage de I'évaluateur cité par 'appelante selon
lequel cette valeur marchande était de $87,500. La
Commission a en outre accordé d'autres montants non
litigieux et une somrme additionnelle de $3,125. L’appe-
lante réclame un montant supplémentaire de $16,000,
représentant la différence entre le colt de I'annexe et la
plus-value attribuée, ¢t fonde sa demande sur le sous-al.
18(1)a)(ii) de The Expropriation Act, S.R.O. 1970, c.
154. La Commission n'a pas accordé d’'indemnité aux
termes du sous-al. 18(1)a)(1) mais a souligné que 'appe-
lante avait acheté des terrains situés a une distance de
quelques milles et s'apprétait 4 y construire une rési-
dence évaluée a $95,000; la Commission a donc addi-
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and the 5 per cent allowed under s. 18{1)(a)(i) and,
finding that the total was less than the cost of the new
residence, allowed that amount under s. 15 of the Act.
On appeal to the Divisional Court both parties were in
agreement that s. 15 was not applicable. The issue then
became whether the provisions of s. 18(1)(a)(11) justify
an allowance to the owner when an improvement has
added to the market value some amount but an amount
substantially less than the cost of the improvement. The
Divisional Court held that they did while the Court of
Appeal held that they did not.

Held: The appeal should be allowed.

The choice between the two interpretations cannot be
made by reference to the plain words of the paragraph.
The Ontario Law Reform Commission submitted a
report on The Basis for Compensation on Expropriation
and, while such a report may not be considered in order
to interpret the statute in accordance with the recom-
mendations in the report, the Court has the right to turn
to such a report in order to ascertain the mischief which
the legislators must have sought to meet in the new
statute. The report suggested that one method of dispell-
ing much of the confusion and uncertainty in the deter-
mination of compensation “would be to commence with
a general statement that the owner 1s entitled to full
indemnification for all monetary loss caused by the
expropriation followed by a definition of compensation
that includes the market value for the land taken and
damages for disturbance”. Thus s. 13(2), the definition
of market value in s. 14(1), s. 18 which deals further
with “allowance for disturbance™ and particularly the
language of s. 18 which directs payment of “such
reasonable costs as are the natural and reasonable
consequences of the expropriation, including,” make it
possible for the appellant to succeed without recourse to
the questioned paragraph. The balance of $£16,000 was a
loss to the appellant and a direct cost of the expropria-
tion which she was entitled to recover.

The same result however is also reached on an inter-
pretation of the paragraph. The legislation was remedi-
al. The vague concept of “value to owner” was replaced
in s. 13 by “market value” and three clearly stated
additions, disturbance, injurious aifection and special
difficulties in relocation. Such a remedial statute should
not be interpreted in the event of an ambiguity to
deprive one of common law rights unless that is the plain
provision of the statute.

Black-Clawson International Lid. v. Papierwerke
Waldhof- Aschaffenburg AG, [1975] 1 All E.R. 810

tionné I'indemnité relative 4 la valeur marchande
($87,500) et 5 pour cent de c¢ montant, autorisé par le
sous-al. 18(1)a)(i), et comme le total était inférieur au
prix de la nouvelle résidence, clle a accordé ce montant
en vertu de I'art. 15 de la Loi. En appel devant la Cour
divisionnaire, les deux parties ont convenu que l'art. 15
ne s’appliquait pas. La question litigieuse consistait donc
a déterminer si les dispositions du sous-al. 18(1)a)(ii)
autorisent une indemnité au titre d'une amélioration qui
a augmenté la valeur marchande d’'un montant considé-
rablement inférieur au coit engagé. La Cour division-
naire a jugé que c’était le cas alors que la Cour d’appel a
conclu le contraire.

Arrét: Le pourvoi doit étre accueilli.

Le choix entre les deux interprétations ne peut se
fonder uniquement sur les mois employés dans 'article.
La Commission de réforme du droit de I'Ontario a
rédigé un rapport sur les ¢léments de l'indemnité en
matiére d’expropriation et, méme si la consultation de ce
genre de rapport et de ses recommandations ne doit pas
servir a interpréter la loi, la Cour est fondée 4 le
consulter pour définir le probléme auquel faisait face le
législateur et qu'il a voulu corriger. Le rapport suggére
une méthode pour faire disparaitre la confusion et I'in-
certitude qui entourent le calcul de l'indemnité; «affir-
mer le principe général que le propriétaire a droit a
I'indemnisation de toute perte pécuniaire résultant de
'expropriation, et ensuite définir U'indemnité qui com-
prendrait la valeur marchande et les dommages-intéréts
résultant des troubles de jouissance.» Ainsi le par. 13(2),
la définition de valeur marchande au par. 14(1), 'art. 18
qui traite d’une indemnité supplémentaire pour «troubles
de jouissance», et plus particulierement le paragraphe de
cet article qui ordonne le paiement des «frais raisonna-
bles qui sont les conséquences naturelles et raisonnables
de l'expropriation, notamment», font que 'appelante a
gain de cause sans recourir a ['alinéa contesté. Le solde
de $16,000 constitue une perte pour 'appelante et des
frais résultant directement de 'expropriation qu’elle a le
droit de recouvrir.

On arrive cependant au méme résultat en considérant
I"alinéa litigieux. Il s’agit d’une loi corrective. La notion
imprécise de «valeur pour le propriétaire» est remplacée
a I'art. 13 par la «valeur marchande» et 'addition de
trois ¢léments clairs, savoir, les troubles de jouissance, le
prejudice cause et les difficultés particuliéres de réinstal-
lation. Une loi corrective ne devrait pas étre interprétée,
advenant une ambiguité, de maniére a priver un individu
de ses droits fondamentaux, & moins d'une disposition
expresse.

Arréts mentionnés: Black-Clawson International Lid.
v. Papierwerke Waldhof-Aschaffenburg AG, [1975] |
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(H.L.); R v. Herman, [1879] L.R. 4 Q.B.D. 284;
Robinson v. Local Board of Barton-Fccles, [1883] 8
A.C. 798; Ricard v. Lord, [1941] S.C.R. 1; East Coast
Amusements Ltd. v. British Transport Board, [1965]
A.C. 58 (H.L.); Conger v. Kennedy (1896), 26 S.C.R.
397 referred to.

APPEAL from a judgment of the Court of
Appeal for Ontario allowing an appeal from a
judgment of the Divisional Court in the matter of
an appeal from the Land Compensation Board.
Appeal allowed.

M. P. Spearing and J. A. Olah for the appellant.

R. M. Parker and Mrs. M. G. Hordo for the
respondent.

The judgment of the Court was delivered by

SPENCE J.—This is an appeal from the judg-
ment of the Court of Appeal for Ontario pro-
nounced on June 22, 1976—wrongly recited in the
certificate of the formal order of that Court as
“Oth and 10th days of June 1976”. By that judg-
ment, the Court of Appeal for Ontario allowed an
appeal from the judgment of the Divisional Court
of the Supreme Court of Ontario pronounced on
January 23, 1976. By the latter judgment, the said
Divisional Court had increased the compensation
fixed by the Land Compensation Board for the
expropriation of the appellant’s land by the sum of
$12,875. The Court of Appeal reduced the award
by $16,000, that is, the said sum of $12,875 plus a
further amount of $3,125. The significance of
these figures is discussed hereafter.

In 1953, the appellant had purchased some
twenty-six acres of scenic land in the Rouge River
Valley area. There was a brick dwelling house on
these lands which was said to be more than one
hundred years old and the appellant occupied it as
her residence. In 1954, in order to realign the
approaches to a bridge which had been destroyed
by Hurricane Hazel, the Borough of Scarborough
acquired from the appellant one and one-half acres
of land. In 1969, the appellant sold to the Met-
ropolitan Toronto and Regional Conservation Au-
thority 19.7 acres and gave to that authority a first
right of refusal for the remaining 4.96 acres. How-
ever, on the 13th of February 1973, the respondent
expropriated the remainder of the lands by regis-

All E.R. 810 (H.L.); R. v. Herman, [1879] L.R. 4
Q.B.D. 284; Robinson v. Local Board of Barton-Eccles,
[1883] 8 A.C. 798; Ricard c¢. Lord, [1941] R.CS. 1;
East Coast Amusements Ltd. v. British Transport
Board, [1965] A.C. 58 (H.L.); Conger c¢. Kennedy
(1896), 26 R.C.S. 397.

POURVOI a I'encontre d’un arrét de la Cour
d’appel de I’'Ontario accueillant un appel d’un
jugement de la Cour divisionnaire relatif 4 un
appel d’une décision de la Commission d’expro-
priation. Pourvoi accueilli.

M. P. Spearing et J. A. Olah pour I'appelante.

R. M. Parker et M™ M. G. Hordo pour
I"intimee.
Le jugement de la Cour a €té rendu par

LE JUGE SPENCE—Ce pourvol attaque un arrét
de la Cour d’appel de I'Ontario rendu le 22 juin
1976—et non les 9 et 10 juin 1976 comme I'indi-
que la copie certifice de la minute de i'ordonnance
de cette Cour-la. La Cour d’appel de I'Ontario a
accuellll I'appel interjeté contre le jugement de la
Cour divisionnaire de la Cour supréme de I'Onta-
rio, rendu le 23 janvier 1976. Dans ce jugement, la
Cour divisionnaire augmentait de $12,875 I'indem-
nit¢ fixée par la Commission d’expropriation de
’Ontario relativement 4 ['expropriation des ter-
rains de 'appelante. La Cour d’appel a retranché
$16,000 du montant de 'indemnité, c’est-a-dire les
$12,875 accordés par la Cour divisionnaire plus
$3,125. J'expliquerai ces chiffres plus loin.

En 1953, 'appelante achéte, dans la région de la
vallée de la Riviéere Rouge, vingt-six acres de
terrain pittoresque. Sur ce terrain, il y a une
maison de brique de plus de cent ans et 'appelante
en fait sa résidence. En 1954, dans le but de
reconstruire les voies d’acceés au pont détruites par
I'ouragan Hazel, la municipalité de Scarborough
achete une acre et demie de terrain a 'appelante.
En 1969, l'appelante vend 19.7 acres au Met-
ropolitan Toronto and Regional Conservation
Authority et accorde a cet organisme un droit de
précemption de premier rang sur les 4.96 acres
restantes. Cependant, le 13 fevrier 1973, I'intimée
exproprie le reste du terrain par enregistrement
d'un plan. Cette expropriation devait permettre
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tration of a plan. Such expropriation was in refer-
ence to the establishment of the new zoological
gardens and no question arose as to the authority
for the said expropriation.

The appellant, in the year 1970, had added to
her residence a one-storey extension of approxi-
mately 540 square feet in area providing addition-
al living space, a fireplace, a library and washroom
facilities. The extension had a full basement. Evi-
dence showed that this extension, erected, as I
have said, in 1970, had cost about $26,000 and the
items salvaged therefrom by the appellant upon
her surrendering possession were of minor value.

The appraisers who testified before the Land
Compensation Board were in substantial agree-
ment that the extension added only $10,000 to the
market value of the lands and that Board accepted
the testimony of the appraiser called by the appel-
lant that such market value was $87,500. The
Board allowed the appellant that amount as
market value, other amounts as to which no ques-
tion arises and a further sum of $3,125. The
appellant had claimed a further sum of $16,000

being the difference between the cost of the exten-
sion, $26,000, and the added market value

attributed therefor, $10,000, basing her claim on
the provisions of s. 18(1){(a)(i1) of The Expropria-
tion Act, R.S.O. 1970, c. 154, which will be dealt
with hereafter. The Land Compensation Board,
for reasons which it is difficult to discern, pre-
ferred not to make an allowance under this section
but did point out that the appellant had purchased
lands some miles to the north and was in the
process of having erected for herself a new resi-
dence at a cost of $95,000. The Board added its
allowance of market value of $87,500 and 5 per
cent thereof which it allowed under s. 18(1)(a)(i)
of The Expropriation Act and finding that the
total was $3,125 less than the $95.,000 of the new
residence allowed that amount under the provi-
sions of s. 15 of The Expropriation Act.

Both the appellant and the respondent appealed
to the Divisional Court. Before that Court, both
parties were in agreement that the replacement
provisions of s. 15 of The Expropriation Act were
not applicable there being no evidence to indicate
that the new residence was 1n any way equivalent
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'aménagement d’un nouveau jardin zoologique et
le droit d’exproprier n’est pas conteste.

En 1970, I'appelante fait ajouter a sa maison
une annexe de plain-pied d’approximativement 540
pieds carrés. Elle y installe une salle de séjour, une
cheminée, une bibliothéque et un cabinet de toi-
lette. L’annexe repose sur un sous-sol. La preuve
révéle que l'annexe, érigée en 1970, a coité envi-
ron $26,000 et que ce que l'appelante a pu en
conserver en abandonnant la possession de I'im-
meuble n’était pas de grande valeur.

Selon tous les évaluateurs qui ont témoigné
devant la Commission d’expropriation, l'annexe
n'avait ajouté que $10,000 a la valeur marchande
du terrain et la Commission a retenu le témoi-
gnage de l'évaluateur cité par l'appelante selon
lequel cette valeur marchande etait de $87,500. La
Commission a donc accordé a l'appelante cette
somme, soit la valeur marchande, en sus d’autres
montants non litigieux, et une somme additionnelle
de $3,125. L’appelante réclame un montant sup-
plémentaire de $16,000, soit la différence entre le
colt de 'annexe, $26,000, et la plus-value attri-
buée a celle-c1, $10,000. Elle fonde sa demande sur
le sous-al. 18(1)a)(i1) de The Expropriation Act,
R.S.0. 1970, c. 154, dont il sera question plus loin.
Pour des motifs assez obscurs, la Commission d’ex-
propriation a décidé de ne pas accorder d'indem-
nité aux termes de ce sous-alinéa, mais elle a
souligné que l'appelante avait acheté des terrains
situés a quelques milles au nord et s’apprétait a y
faire construire une résidence au cout de $95,000.
La Commission a donc ajouté a l'indemnité de
$87,500, soit la valeur marchande, 5 pour cent de
ce montant, en vertu du sous-al. 18(1)a)(1) de The
Expropriation Act, et comme le total était infe-
rieur de $3,125 au prix de 595,000 de la nouvelle
résidence, elle a accordé ce montant en vertu de
’art. 15 de The Expropriation Act.

L’appelante et I'intimée ont toutes deux intcijeté
appel devant la Cour divisionnaire. Devant cette
Cour-l4, les deux parties ont convenu que l'art. 15
de The Expropriation Act ne s’applique pas parce
que rien dans la preuve ne permet de comparer la
nouvelle résidence a la proprieté exproprice, de
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to the expropriated property so the sum of $3,125
could not be allowed. Holland J. gave reasons for
the Divisional Court and considered whether an
allowance should be made to the appellant under
the provisions of s. 18(1)(a)(i1) of The Expropria-
tion Act.

[ set out hereunder the provisions of ss. 13, 14,
15 and 18 of The Expropriation Act:

13. (1) Where land 1s expropriated, the expropriating
authority shall pay the owner such compensation as 1s
determined in accordance with this Act.

(2) Where the land of an owner is expropriated, the
compensation payable to the owner shall be based upon,

(a) the market value of the land;
(b) the damages attributable to disturbance;

(¢) damages for injurious affection; and
(d) any special difficulties in relocation.

but, where the market value is based upon a use of the
land other than the existing use, no compensation shall
be paid under clause & for damages attributable to
disturbance that would have been incurred by the owner
in using the land for such other use.

14. (1) The market value of land expropriated is the
amount that the land might be expected to realize if sold
in the open market by a willing seller to a willing buyer.

(2) Where the land expropriated is devoted to a
purpose of such a nature that there 1s no general
demand or market for land for that purpose, and the
owner intends in good faith to relocate in similar prem-
ises, the market value shall be deemed to be the reason-
able cost of equivalent reinstatement.

(3) Where only part of the land of an owner is taken
and such part is of a size, shape or nature for which
there is no general demand or market, the market value
and the injurious affection caused by the taking may be
determined by determining the market value of the
whole of the owner’s land and deducting therefrom the
market value of the owner’s land after the taking.

(4) In determining the market value of the land, no
account shall be taken of,

(@) the special use to which the expropriating author-

ity will put the land;

(b) any increase or decrease in the value of the land

resulting from the imminence of the development in

sorte quon ne pouvait accorder l'indemnité de
$3,125. Le juge Holland a rédigé les motifs de la
Cour divisionnaire et a examiné la question de
savoir s’1l y avait lieu d’accorder un montant au
titre du sous-al. 18(1)a)(n) de The Expropriation
Act.

Voici les dispositions des art. 13, 14, 15 et 18 de
The Expropriation Act:
[TRADUCTION] 13. (1) Lorsqu'un bien-fonds est expro-
prié, I'autorité expropriante doit payer au propriétaire
une indemnité fixée conformément 4 la présente loi.

(2) Lorsqu'un bien-fonds est exproprié, l'indemnité
pavable au propriétaire doit étre fondée sur

a) la valeur marchande du terrain;

b) des dommages
joulssance;

attribuables aux troubles de

¢) le préjudice causé; et
d) toute difficulté particuliére de réinstallation,

mais, lorsque la valeur marchande est fondée sur un
usage du bien-fonds autre que l'usage actuel, aucune
indemnité ne doit étre payée au titre de I'alinéa b) pour
des dommages imputables 4 des troubles de jouissance
qu’aurait subis le propriétaire dans cet autre usage du
bien-fonds.

14, (1) La valeur marchande d’un bien-fonds exproprié
est ¢gale au prix auquel 1l aurait pu étre vendu sur le
marché libre, par un vendeur consentant 4 un acheteur
consentant.

(2) Si le bien-fonds exproprié est utilisé a une fin
particuliéere et qu’il n’existe ni demande générale ni
marché pour un bien-fonds servant 4 pareille fin, et si le
propriétaire a réellement l'intention de se réinstaller
dans des lieux semblables, la valeur marchande est
réputée étre le coit raisonnable de cette réinstallation.

(3) Lorsque 'expropriation ne vise qu'une partie du
bien-fonds d’un propriétaire mais qu’il n'existe ni
demande génerale ni marché pour cette partie, en raison
de ses dimensions, forme et nature, la valeur marchande
et le préjudice causé par l'expropriation peuvent ¢tre
déterminés en é&tablissant la valeur marchande de 'en-
semble du bien-fonds et en en déduisant la valeur mar-
chande du bien-fonds aprés 'expropriation.

(4) Pour déterminer la valeur marchande du bien-
fonds, 1l n’y a pas lieu de tenir compte

a) de l'usage particulier que l'autorité expropriante

envisage de faire du terrain,

b) d’une augmentation ou diminution de la valeur du
bien-fonds résultant de I'imminence de 'aménage-
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respect of which the expropriation is made or from
any imminent prospect of expropriation; or

(¢) any increase in the value of the land resulting
from the land being put to a use that could be
restrained by any court or is contrary to law or is
detrimental to the health of the occupants of the land
or to the public health.

15, Upon application therefor, the Board shall, by
order, after fixing the market value of lands used for
residential purposes of the owner under subsection 1 of
section 14, award such additional amount of compensa-
tion as, in the opinion of the Board, is necessary to
enable the owner to relocate his residence in accommo-
dation that i1s at least equivalent to the accommodation

expropriated.

18. (1) The expropriating authority shall pay to an
owner other than a tenant, in respect of disturbance,
such reasonable costs as are the natural and reasonable
consequences of the expropriation, including,

(a) where the premises taken include the owner’s
residence,

(1) an allowance to compensate for inconvenience
and the cost of finding another residence of 5 per
cent of the compensation payable in respect of the

market value of that part of the land expropriated
that is used by the owner for residential purposes,

provided that such part was not being offered for
sale on the date of the expropriation, and

(11) an allowance for improvements the value of
which is not reflected in the market value of the
land;

() where the premises taken do not include the
owner's residence, the owner’s costs of finding prem-
1ses to replace those expropriated, provided that the
lands were not being offered for sale on the date of
the expropriation; and

(¢) relocation costs, including,
(1) the moving costs, and

(11) the legal and survey costs and other non-recov-
erable expenditures incurred in acquiring other
premises.

(2) The expropriating authority shall pay to a tenant
occupying expropriated land in respect of disturbance so
much of the cost referred to in subsection 1 as is
appropriate having regard to,

(@) the length of the term;
(&) the portion of the term remaining;

ment en vue duquel l'expropriation a lieu ou des
perspectives imminentes d’expropriation; ou

¢) d'une augmentation de la valeur du bien-fonds
resultant de I'affectation a un usage qui pourrait étre
interdit par un tribunal ou qui est contraire a la loi, ou
qui nuit 4 la santé des occupants du bien-fonds ou a
I"hygiene publique.

15. Sur demande a cet effet, la Commission doit, par
ordonnance, aprés avoir fixé, sous le régime du paragra-
phe 1 de 'article 14, la valeur marchande d'un bien-
fonds a usage résidentiel, allouer au propriétaire ['in-
demnité supplémentaire qui, de I'avis de la Commission,
est nécessaire pour permettre 2u propriétaire de se réins-
taller dans un logement au moins équivalent a celui qui
est exproprieé.

18. (1) L’autorité expropriante doit payer a un proprié-
taire autre qu'un locataire, pour le trouble de jouissance,
les frais raisonnables qui sont les conséquences naturel-
les et raisonnables de 'expropriation, notamment,

a) lorsque les lieux expropriés incluent la résidence
du propriétaire,

(1) une indemnité compensatrice de la géne et des
frais supportés pour trouver une autre résidence,
égale 4 cinq pour cent de I'indemnité représentant
la valeur marchande de cette partie du bien-fonds
exproprié dont le propriétaire se sert comme rési-
dence, si cette partic du bien-fonds n’avait pas été
mise en vente 4 la date de 'expropriation, et

(11) une indemnité pour les améliorations dont la
valeur n'est pas reflétée dans la valeur marchande

du bien-fonds;

b) lorsque les lieux ayant fait 'objet d'une expropria-
tion n’incluent pas la résidence du propriétaire, les
frais supportés par le propriétaire pour trouver des
lteux en remplacement de ceux qui ont €té expropriés,
si le bien-fonds n’avait pas été mis en vente 4 la date
de I'expropriation; et

¢) les frais de réinstallation, comprenant

(1) les frais de démeénagement, et

(11) les frais de justice et d’arpentage et les autres
dépenses non-recouvrables supportés pour acquérir
d’autres lieux.,

(2) L’autorite expropriante doit payer pour trouble de
jouissance au locataire occupant un bien-fonds exproprié
la portion des frais visés au paragraphe 1 qui convient en
fonction

a) de la durée du bail;

b) de la période du bail qui reste;
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(c) any rights to renew the tenancy or the reasonable
prospects of renewal;

(d) in the case of a business, the nature of the
business; and

(e) the extent of the tenant’s investment in the land.

It has been the submission of counsel for the
appellant throughout that s. 18(1)(a)(11) should be
interpreted to authorize the allowance, the differ-
ence between the cost of the extension, $26,000,
and the lesser increase in the market value of the
property, $10,000, as part of the compensation.
The respondent, however, has contended that so
long as the “improvement™, to use the word of the
subparagraph, added any-amount no matter how
small to the market value then the paragraph
became inapplicable. Holland J., giving the unani-
mous reasons for the Divisional Court, considered
such an interpretation illogical and quite opposed
to the legislative purpose exhibited 1n the sections
of the statute. On the other hand, Arnup J.A.
again giving unanimous reasons, for the Court of
Appeal, was of the opinion that the interpretation
advanced by the appellant required the amend-
ment of the paragraph of s. 18(1)(a) by the adding
of such words as “to the extent that the value of
such improvements i1s not fully reflected in the
market value” and that such amendment was
beyond the function of the Court.

Thus we have in this Court the single neat
guestion whether the provisions of s. 18(1)(a)(i1)
justify an allowance to the owner when an
improvement has added to the market value some
amount but only an amount substantially less than
the cost thereof. The relationship of “cost” and
“value” will be considered hereafter.

I think I should first state that the choice be-
tween the two interpretations advanced cannot be
made by the reference to the plain words of the
paragraph. Arnup J.A. was of the opinion that the
interpretation advanced by the appellant required
the addition of a whole phrase to the paragraph.
Surely it may be said with equal force that the
very narrow interpretation advanced by the
respondent also requires the insertion of such
l[imiting words as, for instance, “‘in any way”,
between the word “reflected” and the word “in".

¢) de tout droit a4 renouveler la location ou des pers-
pectives raisonnables de renouvellement;

d) dans le cas d'un commerce, de la nature du com-
merce; et

¢) de l'importance de l'investissement du locataire
dans le bien-fonds.

L’avocat de Pappelante alléegue depuis le début
que le sous-al. 18(1)a)(ii) doit étre interprété de
maniére 4 ce que la différence entre le coiit de
'annexe, $26,000, et F'augmentation moindre de la

valeur marchande de la propricte, $10,000, soit
incluse dans l'indemnité. L’intimée soutient par
contre que dés que ['vamelioration», pour reprendre
le terme employé au sous-alinéa, augmente la
valeur marchande, méme d’un faible montant, I'ar-
ticle devient inapplicable. Le juge Holland, qui a
redige les motifs unanimes de la Cour division-
naire, a conclu que cette interprétation était illogi-
que et contraire & I'économie de la loi. Le juge
Arnup, qui a exposé¢ les motifs unanimes de la
Cour d’appel, a estimé que 'interprétation avancée
par [l'appelante nécessitait l'insertion a Ial.
18(1)a) des mots suivants «dans la mesure ou la
valeur de ces ameliorations n’est pas entiérement
reflétée dans la valeur marchande», ce qui consti-
tuerait une modification exorbitante des fonctions
de la Cour.

Cette Cour est donc saisie d'une question claire:
aux termes du sous-al. 18(1)a)(n1), faut-il verser
une indemnité au propriétaire au titre d’'une ame-
lioration qui a augmenté la valeur marchande d’un
montant considérablement nférieur au coit
engagé? Le rapport entre «colit» et «valeur» sera
examineé ci-apres.

Tout d’abord, je dois dire que le choix entre les
deux interprétations ne peut se fonder uniquement
sur les mots employés a I'alinéa. Selon le juge
Arnup, linterprétation de I'appelante nécessite
I'addition de tout un membre de phrase. Indubita-
blement, on peut également dire que l'interpréta-
tion trés restrictive de 'intimée requiert 'addition
d'un adverbe limitatif comme «aucunement» dans
I'expression «n’est «aucunement» reflétée dans». Le
sens du verbe «refléter» est & mon avis trés impré-
cis. Pour le comprendre, il faut examiner tous les
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The word “reflected”, in my view, is a most dif-
ficult word and one which may only be understood
by considering all of the sections and, [ have
concluded, also by considering the legislative histo-
ry and the mischief which the legislators sought to
remedy.

The Ontario Law Reform Commission submit-
ted a report on the Basis for Compensation on
Expropriation. It has been established that such
report may be considered not by seeking to inter-
pret the statute in accordance with the recommen-
dations made in the report but to determine the
problem which faced the legislators and which
they must have sought to meet in the new statute:
The Expropriation Act, 1968-69 (Ont.), ¢c. 36, now
R.S.0. 1970, c. 154. Much authority may be cited
for such proposition but I refer only to Black-
Clawson International Ltd. v. Papierwerke Wald-

hof-Aschaffensburg AG', per Lord Reid at p. 814:

But the principle is that if the enactment is ambiguous,
that meaning which relates the scope of the Act to the
mischief should be taken rather than a different or wider

meaning which the contemporary situation did not call
for. The mischief which this Act was intended to remedy

may have been common knowledge 40 years ago. [ do
not think that 1t 1s today. But it so happens that a
committee including many eminent and highly skilled
members made a full investigation of the matter and
reported some months before the Act was passed.

[ think that we can take this report as accurately stating
the “mischief”” and the law as it was then understood to
be, and therefore we are fully entitled to look at those
parts of the report which deal with those matters.

I turn to the report. It dealt with the earlier
history of the determination of *“due compensa-
tion” and the collision of two contradictory con-
cepts 1n the ascertainment of that “due compensa-
tion”, i.e., that of “market value” and that of
“value to the owner™. The first concept was earlier
adopted by the courts in Ontario while the Ex-
chequer Court and its successor the Federal Court
have clearly espoused the latter. The Ontario
courts, the report notes, seem to have turned of
late to the “‘value to the owner™ concept but much
confusion and uncertainty remained so that the

11975] 1 ALE.R. 810 (H.L.).

LAIDLAW ¢. TORONTO METROPOLITAIN Le Juge Spence 743

e ———————

articles de la loi et, & mon avis, prendre en consideé-
ration 'historique de la loi et la situation que le
législateur a voulu corriger.

La Commission de réforme du droit de I'Ontario
a rédige un rapport sur les ¢léments de I'indemnité
en matiére d'expropriation. Il est ¢tabli gu'on ne
peut recourir a ce genre de rapport pour interpre-
ter la loi a la lumiére des recommandations qui y
sont faites, mais qu’on peut s'en servir pour définir
le probléeme auquel faisait face le législateur et
qu’il a voulu corriger par la nouvelle loi, The
Expropriation Act, 1968-69 (Ont.), c. 36, mainte-
nant R.S.0. 1970, c. 154. Il existe toute une
jurisprudence a l'appul de ce principe, mais il
suffit de citer I'extrait suivant, tiré des motifs de
lord Reid, 4 la p. 814, dans 'arrét Black-Clawson
International Ltd. v. Papierwerke Waldhof-
Aschaffenburg AG':
[ITRADUCTION]| Mais le principe est que lorsqu’un texte
de loi est ambigu, il faut préférer une interprétation qui
rattache le but de la lo1 a la situation 4 corriger, a une
interprétation différente ou plus large que ne justifient
pas les circonstances prévalant a I'époque. La situation
que cette loi voulait corriger pouvait étre de notoriété
publique il v a 40 ans. Ce n’est plus le cas aujourd’hui.
Cependant une commission d’éminents experts a fait une
enquéte approfondie sur le sujet et a soumis son rapport
quelques mois avant I'adoption ce la loi.

Je pense que l'on peut considérer que ce rapport décrit
bien la «situation a corriger» et I'état du droit 4 I'époque
et nous sommes donc pleinement fondés 4 en consulter
les chapitres pertinents.

J'en viens maintenant au rapport. Il fait I'histo-
rique du mode de calcul de I'andemnité appro-
priéer et du heurt de deux notions contradictoires a
cet égard, savoir la «valeur marchande» et la
«valeur pour le propriétaire». A 'origine, les tribu-
naux ontariens ont adopté la premiére alors que la
Cour de I'Echiquier et, par la suite, la Cour fédé-
rale, ont clairement opté pour la seconde. Le rap-
port souligne que les tribunaux ontariens semblent
avoir récemment opté pour la notion de «valeur
pour le proprictaire», sans toutefois réussir a élimi-
ner toute confusion et incertitude. Pour résoudre le

PII975]1 1 AILE.R. B10 (H.L.).
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problem had to be resolved by the adoption of a
“statement of the elements which compose com-
pensation”. | cite a paragraph from p. 15 of the
report:

The Commission believes that much of the confusion
and uncertainty in this area could be dispelled if the
statute were changed to provide a statement of the
elements which compose compensation. One method
would be to commence with a general statement that the
owner 1s entitled to full indemnification for all monetary

loss caused by the expropriation, followed by a definition
of compensation that includes the market value for the

land taken and damages for disturbance.

I am of the opinion that the legislators adopted
such a course. Section 13(2) of The Expropriation
Act sets out the four elements which compose
compensation as follows:

(a) the market value of the land;

(b) the damages attributable to disturbance;

(¢) damages for injurious affection; and

(d) any special difficulties in relocation.

The market value in the particular case was
based on the use of the property at the time of the
expropriation so the final clause of the subsection
does not apply.

The market value, the subject of para. (a) in s.
13(2), is further and accurately defined in s. 14(1)
of The Expropriation Act. The remaining parts of
s. 14 and ss. 15, 16 and 17 do not apply in the
present circumstances, so I turn to s. 18 of The
Expropriation Act. It will be seen that this section,
in so far as it applies to the facts here present, is
the further delineation of disturbance the “element
of compensation™ prescribed ins. 13(2)(d) which |
have just quoted. It should be noted that the
direction to pay is of “such reasonable costs as are
natural and reasonable consequences of the expro-
priation including™ [the underlining 1s my own]. It
has been established that when the statute employs
the word “including™ or “includes™ rather than
“means’ the definition does not purport to be
complete or exhaustive and there 1s no exclusion of

probleme, il a donc fallu adopter un «énoncé des
¢cléements de I'indemnité». Je cite un alinéa tiré de
la p. 15 du rapport:

[TRADUCTION] La Commission estime que I'on pourrait
quasiment faire disparaitre la confusion et 'incertitude
dans ce domaine si la loi était modifiée et contenait un
énoncé des éléments de ['indemnité. On pourrait par
exemple affirmer le principe général que le propriétaire
a droit 4 I'indemnisation de toute perte pécuniaire résul-
tant de 'expropriation, et ensuite définir I'indemnité qui
comprendrait la valeur marchande et les dommages-
intéréts résultant des troubles de jouissance.

A mon avis, Cc’est ainsi que le législateur a
procédé. Le paragraphe 13(2) de The Expropria-
tion Act ¢numere les quatre €léments qui compo-
sent I'indemnite, savoir:

[TRADUCTION] a) la valeur marchande du bien-fonds;

b) les dommages
jouissance;

attribuables aux troubles de

¢) le préjudice causé; et

d) toute difficulté particuliere de réinstallation.

En I'espéce, la valeur marchande a été établie en
fonction de I'usage de la propriété au moment de
I'expropriation, ce qui exclut I'application du der-
nier sous-alinéa.

La valeur marchande, qui fait I'objet de ['al.
13(2)a), est définie de maniére plus précise au par.
14(1) de The Expropriation Act. Les autres para-
graphes de l'art. 14 et les art. 15, 16 et 17 ne
s’appliquent pas en I'espéce. J'en viens donc a |'art.
18 de The Expropriation Act. Nous verrons plus
loin que cet article, appliqué aux faits de I'espéce,
précise le sens d’un «élément d’indemnité» prévu a
la I'al. 13(2)b), précite, savoir les troubles de
jouissance. Il faut souligner que l'obligation de
payer vise [TRADUCTION] «les frais raisonnables
qui sont les conséquences naturelles et raisonnables
de I'expropriation, notamment,» [c’est mol qui Sou-
ligne]. Il est bien connu que lorsqu’une loi emploie
les mots «notamment» ou «y compris» plutdt que
«signifie» ou «désigne», la définition n’est ni com-
plete ni1 exhaustive et n'exclut pas le sens courant
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the natural ordinary meaning of the words. R. v.
Herman?, per Lord Coleridge at p. 288, Robinson
v. Local Board®, at p. 800, both of which were
adopted by Rinfret J. (as he then was) in Ricard v.
Lord*®, at pp. 10-11. Therefore, if the sum of
$16,000, the difference between the $26,000 cost
of the extension and the $10,000 by which it
increased the market value of the property, were a
“reasonable cost of the natural and reasonable
consequence of the expropriation”, the effect of s.
18(1) would be to direct that sum to be added to
the compensation whether or not it could be fitted
into the words of paras. (a), () or (¢) which
follow the general words of the said s. 18(1). The
appellant proved that the improvement cost
$26,000. It was the unanimous opinion of the
appraisers that the expenditure of that sum only
increased the market value by $10,000. Therefore,
[ am of the opinion that the appellant’s loss of the
difference of $16,000 was a “cost” aznd was the
natural result of the expropriation. The appellant
had spent the $26,000. Due solely to the expropria-
tion, she could not enjoy the fruits of that expendi-
ture. If she could only recover the market value
she would only be reimbursed to the extent of
$10,000. The balance of $16,000 was a loss to her
and a direct cost of the expropriation. I am of the
view that the appellant is entitled to succeed on
this interpretation of the section without the use of
the questioned para. s. 18(1)(a)(ii).

[ reach the same result, however, when [ turn to
that paragraph. Again, | stress the new design of
The Expropriation Act. The vagueness of “value
to the owner” is replaced in s. 13 by “market
value” and three clearly stated additions thereto
and the first 1s ““disturbance”. “Disturbance” is
wide enough to cover special values to the expro-
priated owner which cannot be covered by “market
value” and s. 18 extends the outline of what may
be allowed for “disturbance”. Again I turn to the
report of the Ontario Law Reform Commission
and I quote the paragraph at the top of p. 29;

2[1879] L.R. 4 Q.B.D. 284,
3[1883] 8 A.C. 798.
+[1941] S.C.R. 1.

du mot. Voir les arréts R. v. Herman?, lord Cole-
ridge a la p. 288, et Robinson v. Local Board?, a la
p. 800, tous deux adoptés par le juge Rinfret (alors
juge puin¢) dans l'arrét Ricard c. Lord*®, aux pp.
10 et 11. En conséquence, si la somme de $16,000,
c’est-a-dire la différence entre le cott de 'annexe,
$26,000, et l'augmentation de la valeur mar-
chande, estimée a $10,000, représente des «frais
raisonnables qui sont les conséquences naturelles et
raisonnables de I'expropriation,» il faut I'ajouter a
I'indemnité aux termes du par. 18(1), qu’elle entre
ou non dans les cas prévus aux al. @), b) ou ¢) qui
suivent le paragraphe introductif de I'art. 18(1).
L'appelante a démontré que les améliorations ont
coiaté $26,000. Les évaluateurs ont unanimement
conclu que cette dépense n’avait augmenté la
valeur marchande que de $10,000. Jestime donc
que la perte de la différence de $16,000 subie par
'appelante constitue des «frais», conséquence natu-
relle de I'exproriation. L’appelante a dépensé
$26,000 et c’est seulement A cause de 'expropria-
tion qu’elle n’a pu profiter de cette dépense. Si elle
ne devait pas recevoir plus que la valeur mar-
chande, elle ne serait remboursée que de $10,000.
Le solde de $16,000 constitue donc une perte pour
elle et des frais résultant directement de 'expro-
priation. Je conclus donc que I'appelante doit avoir
gain de cause sur la base de cette interprétation de
I'article, sans méme considérer le recours au
sous-al. 18(1)a)(11) en cause.

J'arrive cependant au méme résultat lorsque je
prends cet alinéa en considération. J'insiste encore
sur la nouvelle structure de The Expropriation
Act. La notion imprécise de «valeur pour le pro-
prictaire» est remplacee a 'art. 13 par la «valeur
marchande» et 'addition de trois éléments clairs, le
premier ¢étant les «troubles de jouissance». Le sens
de I'expression «troubles de jouissance» est suffi-
samment large pour couvrir toute valceur particu-
liecre pour le propriétaire exproprié qui n’est pas
comprise dans la «valeur marchande» et I'art. 18
elargit le cadre de I'indemrnité au titre des «trou-
bles de jouissance». Je reviens au rapport de la
Commussion de reforme du droit de I'Ontario dont
voici un extrait tiré du haut de la p. 29:

2[1879] L.R. 4 Q.B.D. 284.
1[1883] 8 A.C. 798.
+[1941] R.C.S. 1.
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E. UNMARKETABLE IMPROVEMENTS

Sometimes an owner will make improvements on his
property which are of special value to him but which
will not be reflected in the market value of the land. On
the principle that he should be indemnified for his loss,
the owner should receive compensation for the unmarke-
table improvements he has made. The examples given
previously were that of a paraplegic who installed ramps
in his home or an owner who constructs a bomb-shelter.
Such improvements would only be of special value to
them, or at the most, an insignificant group of prospec-
tive buyers. There might be some who would exclude
paying compensation in these instances to the eccentric
home-owner who has made what may appear to the rest
of society as either a frivolous or otherwise unwarranted
expenditure. It 1s the view of the Commission, however,
that the eccentric 1s as much entitled to be indemnified
for his home as the non-eccentric. Compensation in
these cases, however, should be restricted to residential
properties. When such improvements are made on
industrial or commercial property, they should be con-
sidered to be at the risk of the business.

[ The underlining i1s my own. ]

It 1s to be noted that the heading 1s “Unmarke-
table Improvements™ and the respondent has sub-
mitted, with success in the Court of Appeal and
again to this Court, that s. 18(1)(a)(1), the legis-
lation enacting the provision as to this category
should be confined to improvements which add
nothing whatsoever to the market value of the
property. Surely this is too much to draw from the
title to a paragraph in a report. The title is really
only a nickname for it is not the improvement
which anyone would seek to market; the improve-
ment 1s part of the building and the question is
whether the market value of the whole property
has been increased. Moreover, the words which 1
have underlined demonstrate to me that the com-
mission was considering in the same class improve-
ments which would add to market value much less
than their costs because they would attract such a
small number of prospective purchasers. It 1s also
important that when the legislators turned to enact
legislation to deal with the problem they omitted
from the paragraph the word “unmarketable™ as
descriptive of the improvement but utilized the
very words of the report “but which will not be
reflected in the market value of the land”. The
words of the paragraph are difficult: *. . . improve-

[TRADUCTION] E. AMELIORATIONS NON REALISABLES
Il peut arriver qu'un propriétaire effectue des amélio-
rations sur sa propriété qui ont une valeur particuliére a
ses yeux, mais que la valeur marchande du terrain ne
refléte pas. Suivant le principe qu'il doit étre indemnisé
de sa perte, le propriétaire devrait recevoir un dédom-

“magement pour les améliorations non réalisables qu'il a

effectuées. On cite par exemple le cas d'un tétraplégique
qui fait installer des rampes dans sa maison ou celui
d’un propriétaire qui construit un abri souterrain. Ces
ameliorations n’ont de valeur particuliére qu'a leurs
yeux, ou, tout au plus, aux yeux d’un petit groupe
d’acheteurs éventuels. Certains auraient tendance a ne
pas dédommager un propriétaire excentrique pour des
dépenses que le reste de la société peut percevoir comme
frivoles ou injustifiées. Cependant, la Commission
estime que le propriétaire excentrique a autant droit au
dédommagement que le propriétaire qui ne 'est pas. Il
faudrait toutefois limiter ce type d'indemnités aux rési-
dences privées car des améliorations de ce genre, sur des
propriétés industrielles ou commerciales, devraient
rester enticrement aux frais de I'entreprise.

[C’est moi qui souligne.]

[l faut souligner que ce texte s’intitule [TRADUC-
TION] «Améliorations non réalisables» et I'intimée
soutient ici (comme elle I’a fait avec succés devant
la Cour d’appel) que le sous-al. 18(1)a)(i1), la
disposition législative relative 4 ce genre d’indem-
nité, ne devrait s’appliquer qu'aux ameliorations
qul n’ajoutent absolument rien a la valeur de la
propriéte. Le titre du texte ne permet évidemment
pas de tirer pareille conclusion. En fait c’est un
titre abrégé, car ce n’est pas 'amélioration elle-
méme qu’on peut réaliser; 'amélioration fait partie
d'un immeuble et 1l faut se demander si elle a
augmenté la valeur marchande de 'ensemble de la
propriété. En outre, les mots que j'ai souligneés
indiquent que la Commission a mis dans la méme
catégorie les ameliorations qui augmentent la
valeur marchande d’'un montant inférieur a leur
coit parce qu'elles n'intéressent qu’'un nombre trés
restreint d’acheteurs éventuels. Il est €galement
important de souligner que lorsque le législateur a
adopté la loi afin de remédier au probléme, il n’a
pas conservé 'expression [TRADUCTION] «non réa-
lisables» pour décrire les améliorations; il a repris
textuellement les termes suivants du rapport emais
que la valeur marchande du terrain ne refléte pas».
Le texte de l'alinéa est imprécis: «...améliora-
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ments the value of which is not reflected in the
market value of the land”. What does “value”
mean? The respondent in argument suggested
“market value” but how could the word mean
“market value” when those very words appear in
the same sentence and in the very following line?
[f one replaces the word “value” where it first
appears with the two words “market value” then
the clause becomes absolutely meaningless. In my
view, the word “value” following the word
“improvement’ refers to the worth of the improve-
ments to the person who erected it for her enjoy-
ment and had no relation at all to market value.
The citizen fearful of air raids found value to
himself in the bomb shelter, the disabled person
found real value to him in the ramps. It is the rank
injustice of depriving such persons of the value of
their improvements by confining them to the
market value which the legislation seeks to avoid.
The fact that a few people might think the bomb
shelter of some little value as a root cellar or the
ramps as a handy way to move in heavy furniture
matters not.

Then let us consider the word “reflect”. Its
source 1s evident by reference to the report. But as
[ have said, it 1s a difficult word. If ten per cent of
the cost of an improvement increases the market
value by that amount, 1s the value of the improve-
ment “reflected” in the market value? The Shorter
Oxford Dictionary gives some dozen main mean-
ings for the word “reflect” and not one of them fits
accurately into the clause in question. Surely there
must be an element of completeness in the adden-
dum to market value wrought by the reflection. |
do not think that it could be said that a mirror
reflected the image of a man if he could see only
the one side of his face and none of the rest of his
body. That mirror would reflect only one side of
his face. The improvement which increases the
market value of the property only ten per cent of
its costs 1s not “‘reflected” in the increase of the
market value but only in a limited fashion aug-
ments it.

The interpretation put forward by the respond-
ent and adopted by the Court of Appeal results in
the obvious injustices which have been mentioned
in the report of the Ontario Law Reform Commis-

tions dont la valeur n’est pas reflétee dans la valeur
marchande du bien-fonds». Que signifie «valeur»?
Dans sa plaidoirie, I'intimée a suggéré «valeur
marchande», mais comment est-ce possible puisque
cette expression est utilisée dans la méme phrase,
une ligne plus loin? Si 'on remplace le mot
evaleur» l1a ou 1l est employe pour la premiére fois
par «aleur marchande», la phrase perd tout son
sens. A mon avis, le mot «valeur» employ¢ apreés le
mot «améliorations» se rapporte a I'importance des
améliorations aux yeux de la personne qui les a
faites et n'a rien a voir avec leur valeur mar-
chande. L’abri souterrain a une valeur pour celui
qui craint les raids aériens et les rampes ont une
grande valeur pour l'invalide. C’est I'injustice qui
consisterait a priver ces personnes de la valeur de
leurs améliorations en limitant 'indemnité a la
valeur marchande, que la législation vise 4 éviter.
Peu importe que certains considérent que ['abri
souterrain pourrait servir de cellier ou que les
rampes sont un moyen comrnode de déménager de
gros meubles.

Arrétons-nous maintenant au verbe «refléters.
On voit tout de suite qu’il vient du rapport. Mais,
comme je l'a1r dit, c’est un mot imprécis. Si dix
pour cent du coit d'une amélioration augmentent
la wvaleur marchande d'un montant equivalent,
peut-on dire que la valeur de I'amélioration «est
reflétéer dans la valeur marchande? Le Shorter
Oxford Dictionary donne une douzaine de sens
principaux au mot “reflect” (refléter) et aucun ne
convient exactement au paragraphe en question.
Le mot «refléter» connote certainement ['idée d’in-
tegralité. Je ne pense pas qu'un homme puisse dire
qu’un miroir reflete son image s’il ne peut voir
qu'un c6té de son visage et aucune autre partie de
son corps. Le miroir refléte seulement un cote de
son visage. L'améelioration qui augmente la valeur
marchande d’une propriét¢ d’un montant €équiva-
lant & dix pour cent du colt n'est pas «reflétéer
dans 'augmentation de la valeur marchande, mais
'augmente d’une faible proportion.

L’interprétation soumise par 'intimée et accep-
tée par la Cour d’appel conduit aux injustices
flagrantes mentionnées dans le rapport de la Com-
mission de réforme du droit de I'Ontario et dans
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sion and in these reasons. When one realizes that
the legislation was intended to replace the vague

concept of “value to owner” then i1t becomes
apparent that such a narrow interpretation fails to
carry out the obvious purpose of the legislation.
There would seem to be no doubt that by the
application of the “value to owner” principle, the
appellant would have been entitled to recover com-
pensation for the “unmarketable improvement”
had the expropriation occurred while the previous
statute had been in effect. A remedial statute
should not be interpreted, in the event of an
ambiguity, to deprive one of common law rights
unless that is the plain provision of the statute:
East Coast Amusements Litd. vs. British Trans-
port Board?, per Viscount Simmonds at p. 81. The
same principle has been expressed in this Court as
long ago as 1896: see Conger v. Kennedy®, per
Strong C.J.C. at p. 405, and thereafter both in this
Court and the Courts of Appeal of various

provinces.

For the above reasons, I would allow the appeal,
annul the judgment of the Court of Appeal, and
restore the judgment of the Divisional Court,
resulting in the appellant recovering the sum of
$108,751.50 together with interest at 6 per cent
from August 3, 1973 on the sum of $87,500. The
appellant is entitled to her costs as awarded by the
Land Compensation Board and in the Divisional
Court, the Court of Appeal for Ontario and this
Court.

Appeal allowed with costs.

Solicitors for the appellant: McKeown, Yoerger,
Spearing & Champlin, Toronto.

Solicitor for the respondent. A. P. G. Joy,
Toronto.

511965] A.C. 58 (H.L.).
6 (1896), 26 S.C.R. 397.

les présents motifs. Quand on se rend compte que
la législation vise a remplacer la notion vague de
«valeur pour le propriétaires, une interprétation
aussi restrictive n’est manifestement pas fidéle au
but évident de la Iégislation. Il semble clair que si
'expropriation avait eu lieu sous le régime de la loi
précédente, 'application du principe de la avaleur
pour le propriétaire» aurait permis a I'appelante de
recevolr une indemnité pour les «cameliorations non
réalisables». Une lo1 corrective ne devrait pas étre
interprétée, advenant une ambiguité, de maniére a
priver un individu de ses droits en common law, a
moins d'une disposition expresse: FEast Coast

Amusements Ltd. v. British Transport Board’, le
vicomte Simmonds, a la p. 81. Cette Cour a
affirmé ce principe des 1896: voir I'arrét Conger c.
Kennedy®, le juge en chef Strong, a la p. 405, et, a
I'instar des cours d’appel des diverses provinces,
elle continue de le faire.

Pour ces motifs, je suis d’avis d’accueillir le
pourvoi, d'infirmer 'arrét de la Cour d’appel et de
rétablir le jugement de la Cour divisionnaire. Ainsi
I'appelante a droit de recouvrer $108,751.50 ainsi
que les intéréts de 6 pour cent & compter du 3 aout
1973 sur le montant de $87,500. L’appelante a
droit aux dépens accordés par la Commission d’ex-
propriation de I'Ontario et a ses dépens devant la
Cour divisionnaire, la Cour d’appel de I'Ontario et
cette Cour.

Pourvoi accueilli avec dépens.

Procureurs de l'appelante: McKeown, Yoerger,
Spearing & Champlin, Toronto.

Procureur de l'intimée: A. P. G. Joy, Toronto.

*[1965] A.C. 58 (H.L.).
¢ (1896), 26 R.C.S. 397,



