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T O  T H E  H O N O U R A B L E  L E S L I E  R .  P E T E R S O N ,  Q . C .
A T T O R N E Y - G E N E R A L  F O R  B R I T I S H  C O L U M B I A

T h e  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  h a s  t h e  h o n o u r  t o  p r e s e n t
t h e  f o l l o w i n g :

R E P O R T  O N  E X P R O P R I A T I O N
( P r o j e c t  N o .  5 )

T h i s  R e p o r t  c o m p l e t e s  t h e  C o m m i s s i o n ' s  s t u d y  o f  t h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n ,
w h i c h  i s  P r o j e c t  N o .  5  i n  t h e  C o m m i s s i o n ' s  A p p r o v e d  P r o g r a m m e .

I n  t h i s  R e p o r t ,  t h e  C o m m i s s i o n  p u t s  f o r w a r d  r e c o m m e n d a t i o n s  f o r  t h e  r e f o r m
o f  t h e  l a w  r e l a t i n g  t o  t h e  p r o c e d u r e  t o  b e  f o l l o w e d  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d
o n  t h e  c o m p u l s o r y  t a k i n g  o r  u s i n g ,  u n d e r  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y ,  o f  a  p e r s o n ' s  p r o p e r t y .
W e  h a v e  e n d e a v o u r e d  t o  f r a m e  p r o p o s a l s  t h a t  w o u l d ,  i f  i m p l e m e n t e d ,  d o  j u s t i c e  t o
p r o p e r t y  o w n e r s  b u t  w h i c h  w o u l d  b e  w o r k a b l e  f r o m  t h e  p o i n t  o f  v i e w  o f
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s .

T h e r e  a r e ,  a t  p r e s e n t ,  m a n y  d i f f e r i n g  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  i n  t h e  l a w  o f  t h i s
P r o v i n c e  d e a l i n g  w i t h  t h e  p r o c e d u r e  t o  b e  f o l l o w e d  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d
o n  t h e  e x e r c i s e  o f  a  w i d e  v a r i e t y  o f  e x p r o p r i a t i o n  a n d  o t h e r  s i m i l a r  p o w e r s .   T h e
c h i e f  r e a s o n  f o r  t h e  n u m b e r  o f  t h e s e  p r o v i s i o n s  h a s  b e e n  t h e  i n a d e q u a c y  o f  w h a t
o n c e  w a s  a  s t a t u t e  o f  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n ,  t h e  Lands Clauses Act.   T h a t  p a r t i c u l a r  s t a t u t e  w a s
f i r s t  e n a c t e d  i n  E n g l a n d  i n  1 8 4 5  a n d  b e c a m e  l a w  i n  t h i s  P r o v i n c e  i n  1 8 5 8 .   I t  i s  h o p e -
l e s s l y  o u t  o f  t o u c h  w i t h  c u r r e n t  n e e d s .

I n  t h i s  R e p o r t ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  s i n g l e
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ,  e m b o d y i n g  o u r  p r o p o s a l s  w i t h  r e s p e c t  t o  p r o c e d u r e  a n d
c o m p e n s a t i o n ,  w h i c h  w o u l d  r e p l a c e  t h e  Lands Clauses Act a n d  t h e  m a n y  s t a t u t o r y
p r o v i s i o n s  r e f e r r e d  t o  a b o v e .
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INTRODUCTION

A. General
          

T h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n  w a s  o n e  o f  e i g h t  p r o j e c t s  i n c l u d e d  i n  t h e
C o m m i s s i o n ' s  A p p r o v e d  P r o g r a m m e ,  a n n o u n c e d  i n  J u l y ,  1 9 7 0 .   A l t h o u g h  t h i s  t o p i c
w a s  t h e  s u b j e c t  o f  a n  e x t e n s i v e  r e v i e w  b y  a  R o y a l  C o m m i s s i o n  a p p o i n t e d  b y  t h e
P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  ( t h e  " C l y n e  C o m m i s s i o n " )  o v e r  t e n  y e a r s  a g o ,  t h e r e  h a v e
b e e n  s i g n i f i c a n t  d e v e l o p m e n t s  i n  t h i s  f i e l d  e l s e w h e r e  i n  C a n a d a  s i n c e  t h a t
C o m m i s s i o n  s u b m i t t e d  i t s  r e p o r t .
          

I n  1 9 6 7 ,  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  r e p o r t e d  o n  t h e  b a s i s  f o r
c o m p e n s a t i o n  a n d ,  t h e  f o l l o w i n g  y e a r ,  t h e  O n t a r i o  R o y a l  C o m m i s s i o n  I n q u i r y  i n t o
C i v i l  R i g h t s  p u t  f o r w a r d  p r o p o s a l s  d e a l i n g  w i t h  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e d u r e s .
L e g i s l a t i o n  b a s e d  o n  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e s e  t w o  C o m m i s s i o n s  w a s  e n a c t e d
i n  O n t a r i o  i n  D e c e m b e r ,  1 9 6 8 .
          

N e w  f e d e r a l  e x p r o p r i a t i o n  l e g i s l a t i o n  c a m e  i n t o  f o r c e  i n  J u l y ,  1 9 7 0  a n d ,  i n
M a n i t o b a ,  a  n e w  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w e n t  i n t o  e f f e c t  a t  t h e  b e g i n n i n g  o f  t h i s  y e a r .
T h e  A l b e r t a  I n s t i t u t e  o f  L a w  R e s e a r c h  a n d  R e f o r m  h a s ,  w i t h  g o v e r n m e n t a l  a p p r o v a l ,
b e e n  s t u d y i n g  t h e  s u b j e c t  f o r  s o m e  t i m e .   E a r l i e r  t h i s  y e a r ,  t h e  I n s t i t u t e  c i r c u l a t e d  f o r
c o m m e n t  a  w o r k i n g  p a p e r  o n  t h e  p r i n c i p l e s  o f  c o m p e n s a t i o n .
          

T h i s  C o m m i s s i o n  b e l i e v e d  i t  w o u l d  b e  a p p r o p r i a t e  f o r  i t  t o  c o n d u c t  a  r e v i e w  o f
w h a t  w a s  b e i n g  d o n e  i n  t h i s  f i e l d  a n d  m a k e  p r o p o s a l s  f o r  r e f o r m  t h a t  w o u l d ,  i n  i t s
v i e w ,  r e p r e s e n t  t h e  b e s t  f e a t u r e s  o f  t h e  C l y n e  R e p o r t  a n d  t h e  r e c e n t  d e v e l o p m e n t s
e l s e w h e r e .   W e  w e r e  e n c o u r a g e d  t o  u n d e r t a k e  t h i s  r e v i e w  b y  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,
w h o  g a v e  h i s  a p p r o v a l  t o  t h e  i n c l u s i o n  o f  t h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n  i n  o u r  i n i t i a l
p r o g r a m m e .

C e r t a i n l y ,  t h e  p u b l i c  h a s  a  v i t a l  i n t e r e s t  i n  t h e  r e f o r m  o f  t h e  l a w  o f
e x p r o p r i a t i o n .   O n  t h e  o n e  h a n d ,  i t  i s  f u n d a m e n t a l  j u s t i c e  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e
a d e q u a t e  p r o c e d u r a l  s a f e g u a r d s  t o  p r o t e c t  t h e  i n d i v i d u a l  c i t i z e n  f r o m  t h e  a b u s i v e
e x e r c i s e  o f  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s .   I n  a d d i t i o n ,  h e  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e i v e
c o m p e n s a t i o n  t h a t  w i l l  p r o v i d e  h i m  w i t h  f u l l  i n d e m n i f i c a t i o n  f o r  t h e  l o s s e s  r e s u l t i n g
f r o m  e x p r o p r i a t i o n .
          

A t  t h e  s a m e  t i m e ,  i t  m u s t  b e  r e m e m b e r e d  t h a t  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  e x i s t  f o r
a  r e a s o n .   T h e r e  i s  a  p o i n t  a t  w h i c h  t h e  i n t e r e s t s  o f  t h e  c o m m u n i t y  m u s t  o v e r r i d e  t h a t
o f  t h e  i n d i v i d u a l .   T h a t  i s  t h e  e s s e n c e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h e r e  a r e  i n s t a n c e s  w h e r e
t h e  c o m m u n i t y ,  t o  a c h i e v e  a  p u b l i c  b e n e f i t ,  m u s t  b e  a b l e  t o  a c q u i r e  p r i v a t e  p r o p e r t y
w h e r e  t h e  o w n e r  o f  t h a t  p r o p e r t y  i s  u n w i l l i n g  t o  s e l l  e i t h e r  a t  a l l  o r  f o r  w h a t  w o u l d
g e n e r a l l y  b e  r e g a r d e d  a s  r e a s o n a b l e  c o m p e n s a t i o n .   I n  t h o s e  i n s t a n c e s ,  w h i l e  t h e
c o m m u n i t y  m u s t  t r e a t  t h e  i n d i v i d u a l  f a i r l y ,  c a r e  m u s t  b e  t a k e n  n o t  t o  i m p o s e
p r o c e d u r e s  t h a t  w i l l  m a k e  i t  v i r t u a l l y  i m p o s s i b l e  f o r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t o  c a r r y
o u t  t h e i r  p r o j e c t s  n o r  p r o v i d e  a  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  t h a t  i s  a  l i c e n c e  t o  r a i d  t h e
p u b l i c  t r e a s u r y .

T h e  i n s t a n c e s  i n  w h i c h  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  a r e  g r a n t e d  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d
t o  t h e  m i n i m u m  t h a t  i s  c o m p a t i b l e  w i t h  p u b l i c  n e c e s s i t y .

B. The Commission's Research
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T h i s  C o m m i s s i o n  h a s  t r i e d  t o  a v o i d ,  s o  f a r  a s  i t  i s  p o s s i b l e  t o  d o  s o ,  d u p l i c a t i o n
o f  t h e  w o r k  t h a t  h a s  b e e n  c a r r i e d  o u t  h e r e  a n d  e l s e w h e r e .   R e p e t i t i o n  w o u l d  b e  a
w a s t e  o f  r e s o u r c e s .   W h a t  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  e n d e a v o u r e d  t o  d o  i s  t o  m a k e  u s e  o f
t h e  r e s e a r c h  a n d  t h i n k i n g  t h a t  o t h e r s  h a v e  d o n e  a s  a  b a s i s  f o r  i t s  p r o p o s a l s .   T h i s
d o e s  n o t  m e a n ,  o f  c o u r s e ,  t h a t  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  b e e n  e n g a g e d  i n  a  k i n d  o f
r u b b e r - s t a m p i n g  p r o c e s s .   A f t e r  i d e n t i f y i n g  p a r t i c u l a r  p r o b l e m s ,  t h e  C o m m i s s i o n  h a s
g i v e n  c a r e f u l  c o n s i d e r a t i o n  t o  t h e  v a r i o u s  s o l u t i o n s  p u t  f o r w a r d  i n  t h e  C l y n e  R e p o r t
a n d  i n  o t h e r  j u r i s d i c t i o n s .   G e n e r a l l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  f o u n d  t h a t  o n e  o f  t h o s e
s o l u t i o n s  w o u l d  b e  s u i t a b l e  f o r  a d o p t i o n  h e r e .   H o w e v e r ,  i n  s o m e  i n s t a n c e s ,  t h e
C o m m i s s i o n  h a s  p u t  f o r w a r d  n e w  s o l u t i o n s  o f  i t s  o w n .
          

A l t h o u g h  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  b e e n  a b l e  t o  u t i l i z e  t o  a  s u b s t a n t i a l  e x t e n t  w o r k
c a r r i e d  o u t  b y  o t h e r s ,  i t  n e v e r t h e l e s s  w a s  n e c e s s a r y  t o  c o n d u c t  c e r t a i n  o r i g i n a l
r e s e a r c h  o f  i t s  o w n .   F o r  e x a m p l e ,  t h e  p r o v i n c i a l  s t a t u t e s  w e r e  e x a m i n e d  w i t h  a  v i e w
t o  e s t a b l i s h i n g  w h a t  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  n o w  e x i s t  i n  t h i s  p r o v i n c e  a n d  t h e  m a n n e r
i n  w h i c h  t h e y  m u s t  b e  e x e r c i s e d .   T h a t  s t u d y  r e v e a l e d  t h a t  i t  i s  n o t  a l w a y s  a s  c l e a r  a s
i t  s h o u l d  b e  w h e t h e r  p a r t i c u l a r  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  c r e a t e  p o w e r s  o f  e x p r o p r i a t i o n
a n d  t h a t ,  i n  s o m e  i n s t a n c e s ,  u n d e s i r a b l e  l e g i s l a t i v e  t e c h n i q u e s  h a d  b e e n  u s e d  t o
c o n f e r  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   I n  a d d i t i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n  f o u n d  a  c o n s i d e r a b l e
n u m b e r  o f  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  t h a t  c o n f e r  a  r i g h t  t o  e n t e r  a n d  u s e  i n  s o m e  w a y
p r i v a t e l y - o w n e d  l a n d s  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e i r  o w n e r  -  b u t  w h i c h  f a l l  s h o r t  o f
a u t h o r i z i n g  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  a n  i n t e r e s t  i n  t h a t  l a n d .   T h e  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d
t h a t  s u c h  s t a t u t o r y  p o w e r s  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  i n  t h i s  s t u d y .   I n  a d d i t i o n ,  t h e
C o m m i s s i o n  c o l l e c t e d  d a t a  o n  t h e  n u m b e r  o f  e x p r o p r i a t i n g  b o d i e s  a n d  t h e  e x t e n t  t o
w h i c h  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  a r e  u t i l i z e d .   T h i s  f u r t h e r  r e s e a r c h  a n d  t h e  p r e p a r a t i o n
o f  t h i s  w o r k i n g  p a p e r  h a v e  b e e n  d o n e  b y  t h e  f u l l - t i m e  s t a f f  o f  t h e  C o m m i s s i o n .
          

A l s o ,  t w o  r e s e a r c h  s t u d i e s  w e r e  c o m m i s s i o n e d .   P r o f e s s o r  S . W .  H a m i l t o n ,  o f
t h e  F a c u l t y  o f  C o m m e r c e  a n d  B u s i n e s s  A d m i n i s t r a t i o n  a t  t h e  U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a ,  p r e p a r e d  a  p a p e r  o n  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  r e s p e c t  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n
o f  m o r t g a g e d  p r o p e r t y ,  a  s u b j e c t  i n  w h i c h  h e  h a s  h a d  a  s p e c i a l  i n t e r e s t .   A n d  M r .
J o h n  W .  M o r d e n  o f  t h e  O n t a r i o  B a r ,  f o r m e r  C o u n s e l  t o  t h e  M c R u e r  C o m m i s s i o n ,
a n  e x p e r i e n c e d  p r a c t i t i o n e r  i n  e x p r o p r i a t i o n  c a s e s ,  a n d  a u t h o r  o f  a  n u m b e r  o f
p u b l i c a t i o n s  o n  t h e  r e c e n t  O n t a r i o  e x p r o p r i a t i o n  l e g i s l a t i o n ,  u n d e r t o o k  a  c r i t i c a l
a n a l y s i s  o f  t h a t  s t a t u t e  f o r  u s .
          

T h e  C o m m i s s i o n  w a s  f o r t u n a t e  t o  h a v e  t h e  s e r v i c e s ,  i n  a n  a d v i s o r y  c a p a c i t y ,  o f
P r o f e s s o r  E r i c  C . E .  T o d d ,  o f  t h e  F a c u l t y  o f  L a w  a t  t h e  U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a ,  o n e  o f  t h e  l e a d i n g  a u t h o r i t i e s  o n  e x p r o p r i a t i o n  l a w  i n  C a n a d a  a n d  a u t h o r
o f  a  r e c e n t l y  p u b l i s h e d  c o m m e n t a r y  o n  t h e  n e w  f e d e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .   P r i o r
t o  h i s  a p p o i n t m e n t  a s  a  m e m b e r  o f  t h i s  C o m m i s s i o n ,  M r .  R o n a l d  C .  B r a y  a l s o  a c t e d
a s  a n  a d v i s e r  t o  u s  o n  t h i s  p r o j e c t .   M r .  B r a y  w a s  o n e  o f  t h e  C o u n s e l  t o  t h e  C l y n e
C o m m i s s i o n .

T h e  f u l l - t i m e  m e m b e r  o f  t h e  C o m m i s s i o n  h a d  h e l p f u l  d i s c u s s i o n s  i n  T o r o n t o ,
W i n n i p e g  a n d  O t t a w a  w i t h  a  n u m b e r  o f  p e r s o n s  i n v o l v e d  w i t h  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e
O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n .   I n  T o r o n t o ,  f o r  e x a m p l e ,  h e  h a d  e x t e n s i v e
i n t e r v i e w s  w i t h  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r ,  t h e  v i c e - c h a i r m a n  o f  t h e  B o a r d  o f
N e g o t i a t i o n ,  t h e  c h a i r m a n  o f  t h e  O n t a r i o  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d ,  a l l  b e i n g
o f f i c i a l s  c h a r g e d  w i t h  r e s p o n s i b i l i t i e s  b y  t h e  n e w  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n ;  s e n i o r  o f f i c e r s
i n  t h e  O n t a r i o  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a n d  t h e  M u n i c i p a l i t y  o f  M e t r o p o l i t a n
T o r o n t o ,  t h e  t w o  l a r g e s t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  i n  O n t a r i o ;  a n d  t h e  H o n o u r a b l e
J . C .  M c R u e r .   T h e  f u l l - t i m e  m e m b e r  a l s o  h a d  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  m e e t  w i t h  t h e  B o a r d
o f  t h e  A l b e r t a  I n s t i t u t e  o f  L a w  R e s e a r c h  a n d  R e f o r m  w h e n  i t  w a s  d i s c u s s i n g
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e d u r e s .
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C. Consultation
          

T h e  C o m m i s s i o n  m a k e s  a  g e n e r a l  p r a c t i c e  o f  i n v i t i n g  c o m m e n t  a n d  c r i t i c i s m  o n
i t s  r e s e a r c h  a n d  a n a l y s i s  p r i o r  t o  m a k i n g  a  r e p o r t  t o  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  o n  a n y
p a r t i c u l a r  s u b j e c t .   T h e  u s u a l  m e d i u m  u s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n  f o r  t h i s  p u r p o s e ,  a n d
w h i c h  w a s  u s e d  i n  t h i s  p r o j e c t ,  i s  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  w h i c h  w e  c i r c u l a t e  t o  p e r s o n s ,
g r o u p s  a n d  o r g a n i z a t i o n s  t o  w h o m  t h e  p a r t i c u l a r  s u b j e c t  u n d e r  s t u d y  w o u l d  b e  o f
i n t e r e s t .   T h e  w o r k i n g  p a p e r  c o n t a i n s  t h e  v i e w s  o f  t h e  C o m m i s s i o n  a t  t h e  t i m e  i t  i s
i s s u e d .   T h e  t e n t a t i v e  c o n c l u s i o n s  a n d  s u g g e s t i o n s  m a d e  i n  i t  a r e  r e v i e w e d  b y  t h e
C o m m i s s i o n  i n  t h e  l i g h t  o f  t h e  c o m m e n t  a n d  c r i t i c i s m  r e c e i v e d .   W o r k i n g  P a p e r  N o .
6  o n  E x p r o p r i a t i o n  w a s  c o m p l e t e d  i n  S e p t e m b e r  a n d  2 0 0  c o p i e s  w e r e  c i r c u l a t e d  f o r
c o m m e n t .  W e  r e q u e s t e d  t h a t  w e  r e c e i v e  c o m m e n t  b y  N o v e m b e r  1 2 .

T h e  r e s p o n s e ,  o n  t h e  w h o l e ,  w a s  v e r y  g r a t i f y i n g .   W e  r e c e i v e d  c o m m e n t s  f r o m
a  n u m b e r  o f  o r g a n i z a t i o n s ,  i n c l u d i n g  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e ,
t h e  C i v i l  L i b e r t i e s  A s s o c i a t i o n ,  t h e  V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  o f
C a n a d a ,  t h e  R e a l  E s t a t e  I n s t i t u t e  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  t h e  V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e
S o c i e t y  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ,  t h e  R e a l  E s t a t e  B o a r d  o f  G r e a t e r  V a n c o u v e r ,  t h e
B r i t i s h  C o l u m b i a  D i v i s i o n  o f  t h e  C a n a d i a n  P e t r o l e u m  A s s o c i a t i o n ,  a n d  t h e  C o u n c i l
o f  t h e  F o r e s t  I n d u s t r i e s  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   W e  a l s o  r e c e i v e d  a  g o o d  r e s p o n s e  f r o m
m e m b e r s  o f  t h e  p u b l i c ,  t h e  b a r  a n d  t h e  j u d i c i a r y .   W e  h a d  s u b m i s s i o n s  f r o m  t h e
D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a n d  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y ,  a s
w e l l  a s  c o m m e n t s  f r o m  a  n u m b e r  o f  o t h e r  p r o v i n c i a l  g o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s  a n d
a g e n c i e s .   A  v e r y  h e l p f u l  s u b m i s s i o n  w a s  m a d e  b y  D e a n  P h i l i p  W h i t e  o f  t h e  F a c u l t y
o f  C o m m e r c e  a n d  B u s i n e s s  A d m i n i s t r a t i o n  a t  t h e  U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .
          

T h e  f u l l - t i m e  m e m b e r  o f  t h e  C o m m i s s i o n  h a d  d i s c u s s i o n s  w i t h  a  c o n s i d e r a b l e
n u m b e r  o f  p e r s o n s  i n v o l v e d  i n  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s .   T h e s e  i n c l u d e d
r e p r e s e n t a t i v e s  o f  v a r i o u s  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s .
          

T h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  l i k e  t o  t h a n k  t h e  m a n y  p e r s o n s  w h o  r e s p o n d e d  t o  o u r
r e q u e s t s  f o r  a s s i s t a n c e  a n d  g u i d a n c e .
          

A t  a n  e a r l y  s t a g e  i n  t h i s  p r o j e c t ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  w h e t h e r  o r  n o t  i t
s h o u l d  h o l d  p u b l i c  h e a r i n g s .   P u b l i c  h e a r i n g s  w e r e  h e l d  b y  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n .
O u r  C o m m i s s i o n  d i d  n o t  f e e l  t h a t  m u c h  w o u l d  b e  g a i n e d ,  t a k i n g  i n t o  a c c o u n t  i t s
r e s o u r c e s  i n  t i m e  a n d  p e r s o n n e l  a n d  i t s  o t h e r  p r o j e c t s ,  i n  h o l d i n g  p u b l i c  h e a r i n g s
a g a i n .  w e  c o n c l u d e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  m e m b e r s  o f  t h e  p u b l i c  s h o u l d  b e  g i v e n  a n
o p p o r t u n i t y  t o  e x p r e s s  t h e i r  v i e w s  a n d ,  a c c o r d i n g l y ,  a n  a d v e r t i s e m e n t  w a s  p l a c e d
n e a r  t h e  e n d  o f  M a r c h ,  1 9 7 1 ,  i n  a l l  t h e  d a i l y  n e w s p a p e r s  t h r o u g h o u t  t h e  P r o v i n c e ,
i n v i t i n g  t h e  p u b l i c  t o  m a k e  s u b m i s s i o n s  i n  w r i t i n g  t o  u s .   W e  r e c e i v e d  n e a r l y  f o r t y
r e p l i e s ,  m o s t  o f  w h i c h  w e r e  l e t t e r s  f r o m  i n d i v i d u a l s .   O r g a n i z a t i o n s  m a k i n g
s u b m i s s i o n s  w e r e  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e ,  t h e  C o r p o r a t i o n
o f  t h e  D i s t r i c t  o f  S a a n i c h ,  a n d  t h e  R e a l  E s t a t e  I n s t i t u t e  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   W e
m u c h  a p p r e c i a t e d  r e c e i v i n g  t h e s e  s u b m i s s i o n s ,  w h i c h  w e r e  h e l p f u l  t o  u s  i n  t h e
f r a m i n g  o f  t h e  p r o p o s a l s  w e  m a d e  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r .
          

A  s y n o p s i s  o f  t h e  p r o p o s a l s  m a d e  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w a s  p u b l i s h e d  i n  t h e
O c t o b e r - N o v e m b e r  i s s u e  o f  The Advocate,  w h i c h  i s  p u b l i s h e d  b y  t h e  V a n c o u v e r  B a r
A s s o c i a t i o n  a n d  i s  d i s t r i b u t e d  g e n e r a l l y  t o  t h e  b e n c h  a n d  b a r  t h r o u g h o u t  t h e
P r o v i n c e .

D. The Clyne and other Reports:  Related Statutes
          

T h e s e  r e p o r t s  a n d  s t a t u t e s  w e r e  m e n t i o n e d  b r i e f l y  a t  t h e  b e g i n n i n g  o f  t h e



1 .  R e p o r t  o f  t h e  R o y a l  C o m m i s s i o n  o n  E x p r o p r i a t i o n ,  1 9 6 1 - 6 3 .   See p p .  2 3 - 2 7 .   P r i n t e d  b y  t h e  Q u e e n ' s

P r i n t e r ,  V i c t o r i a ,  B . C .  i n  1 9 6 4 .   N o w  o u t  o f  p r i n t .

2 .  R e p o r t  o f  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  o n  T h e  B a s i s  f o r  C o m p e n s a t i o n  o n  E x p r o p r i a t i o n .

3 .  R e p o r t  N o .  1 ,  w h i c h  c o n t a i n e d  t h r e e  v o l u m e s .   T h e  C o m m i s s i o n  s u b m i t t e d  t w o  f u r t h e r  r e p o r t s .

4 . P p .  9 5 9 - 1 0 9 2 .

5 . T h e  Expropriations A ct, 1968-69,  c .  3 6 .

6 .  T h e  Expropriations Amendment A ct, 1971.   See B i l l  3 6 ,  w h i c h  r e c e i v e d  R o y a l  A s s e n t  o n  M a y  1 1 ,  1 9 7 1 .

7 . Expropriation Act,  S . C .  1 9 6 9 - 7 0 ,  c .  4 1 :  R . S . C .  1 9 7 0 ,  1  S u p p .  C .  1 6 .st
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I n t r o d u c t i o n .

1 .  The Clyne Report
         

O n  J a n u a r y  2 7 ,  1 9 6 1 ,  t h e  G o v e r n m e n t  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  e s t a b l i s h e d  a  R o y a l
C o m m i s s i o n  t o  r e v i e w  t h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h e  H o n o u r a b l e  J . V .  C l y n e  w a s
a p p o i n t e d  t h e  s o l e  C o m m i s s i o n e r .   P u b l i c  h e a r i n g s  w e r e  h e l d ,  t h e  C o m m i s s i o n
s i t t i n g  f o r  e i g h t e e n  d a y s  i n  V a n c o u v e r .   T h e  t r a n s c r i p t  o f  e v i d e n c e  a n d  a r g u m e n t  r a n
t o  2 , 5 6 6  p a g e s .   T w e n t y - t h r e e  o r g a n i z a t i o n s  o r  p e r s o n s  a p p e a r e d  b e f o r e  t h e
C o m m i s s i o n ,  a n d  a  n u m b e r  o f  w r i t t e n  s u b m i s s i o n s  w e r e  m a d e .   T h e  C o m m i s s i o n
w a s  a s s i s t e d  b y  N . T .  N e m e t z ,  Q . C . ,  n o w  a  j u d g e  o f  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a ,  a n d  M r .  R . C .  B r a y ,  b o t h  o f  w h o m  w e r e  a p p o i n t e d  C o u n s e l  t o  t h e
C o m m i s s i o n ,  a n d  M r .  J . N .  L y o n ,  n o w  a n  A s s o c i a t e  P r o f e s s o r  o f  L a w  a t  M c G i l l
U n i v e r s i t y ,  w h o  w a s  a p p o i n t e d  R e g i s t r a r .   T h e  H o n o u r a b l e  M r .  C l y n e  c o m p l e t e d  h i s
r e p o r t  o n  A u g u s t  2 4 ,  1 9 6 4 .   T h e  s u m m a r y  o f  r e c o m m e n d a t i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h a t1

r e p o r t  a r e  s e t  o u t  i n  A p p e n d i x  " A "  o f  t h i s  R e p o r t .   W e  r e f e r  t o  t h e s e
r e c o m m e n d a t i o n s  f r o m  t i m e  t o  t i m e  t h r o u g h o u t  t h e  R e p o r t .
          

O n e  o f  t h e  f u n d a m e n t a l  c h a n g e s  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  w a s
t h e  s u b s t i t u t i o n  o f  " m a r k e t  v a l u e "  p l u s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  f o r  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "
a s  t h e  b a s i s  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .   T h i s  p r i n c i p l e  h a s  b e e n
a d o p t e d  i n  t h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s .

2 .  Ontario

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  c o m p l e t e d  a  s t u d y  o n  t h e  b a s i s  f o r
c o m p e n s a t i o n  i n  S e p t e m b e r ,  1 9 6 7 .   I n  F e b r u a r y ,  1 9 6 8 ,  t h e  f i r s t  r e p o r t  o f  t h e  R o y a l2

C o m m i s s i o n  I n q u i r y  i n t o  C i v i l  R i g h t s ,  o f  w h i c h  t h e  H o n o u r a b l e  J . C .  M c R u e r  w a s
s o l e  C o m m i s s i o n e r ,  w a s  s u b m i t t e d  t o  t h e  G o v e r n m e n t  o f  O n t a r i o .   I n  v o l u m e  3  o f3

t h a t  r e p o r t ,  t h e r e  a r e  1 3 3  p a g e s  d e a l i n g  w i t h  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e d u r e s . 4

L e g i s l a t i o n  w a s  e n a c t e d  i n  O n t a r i o  i n  D e c e m b e r ,  1 9 6 8 ,  b a s e d  o n  t h e
r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h o s e  t w o  C o m m i s s i o n s .   S o m e  m i n o r  a m e n d m e n t s  w e r e  m a d e5

t h i s  y e a r .   T h e  s t a t u t e ,  a s  a m e n d e d  i n  1 9 7 1 ,  i s  s e t  o u t  i n  A p p e n d i x  " C "  o f  t h i s6

R e p o r t .

3 .  Canada
          

T h e  n e w  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  r e c e i v e d  R o y a l  A s s e n t  o n  J u n e  1 1 ,  1 9 7 0 ,  a n d  c a m e
i n t o  f o r c e  o n  J u l y  7 ,  1 9 7 0 .   I t  i s  s e t  o u t  i n  A p p e n d i x  " B " .7



8 .  See The Expropriation-Act,  R . S . M .  1 9 7 0 ,  C .  E 1 9 0 ,  a s  a m e n d e d  1 9 7 1 .   See B i l l  1 0 9 .   See also The Land Acquisition Act,  R . S . M .

1 9 7 0 ,  c .  L 4 0 .
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A  C o n c o r d a n c e  o f  t h e  f e d e r a l  a n d  O n t a r i o  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  i s  s e t  o u t  i n
A p p e n d i x  " D " .

4 .  Manitoba

A s  m e n t i o n e d  p r e v i o u s l y ,  a  n e w  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  c a m e  i n t o  e f f e c t  i n
M a n i t o b a  o n  J a n u a r y  1  o f  t h i s  y e a r . 8

E. The Report

T h e  R e p o r t  i s  d i v i d e d  i n t o  t h r e e  P a r t s ,  a s  f o l l o w s :

P a r t  O n e  -  T h e  E x i s t i n g  P o s i t i o n
P a r t  T w o  -  P r o p o s e d  P r o c e d u r e
P a r t  T h r e e  -  P r o p o s e d  B a s i s  f o r  C o m p e n s a t i o n

A f t e r  P a r t  I I I ,  t h e r e  i s  a  g e n e r a l  s u m m a r y  o f  o u r  r e c o m m e n d a t i o n s .   A t  t h e  b a c k  o f
t h e  R e p o r t  a r e  t h e  A p p e n d i c e s ,  c o n t a i n i n g  a  s u m m a r y  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f
t h e  C l y n e  R e p o r t ,  t h e  r e c e n t  F e d e r a l  a n d  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n ,  a n d  a  C o n c o r d a n c e  o f
t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h o s e  t w o  s t a t u t e s .



1 . S . B . C .  1 9 5 4 ,  c .  3 1 .

2 . Re Pacific Petroleums Limited ( 1 9 5 8 ) ,  2 4  W . W . R .  5 0 9 ,  r e v e r s i n g  M a c f a r l a n e ,  J . ,  2 3  W . W . R .  1 .
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Part One - The Existing Position

CHAPTER I THE SCOPE OF THE STUDY

What is expropriation?
          

T h e  w o r d  " e x p r o p r i a t i o n " ,  i n  i t s  l e g a l  s e n s e ,  m e a n s  t h e  l a w f u l  a c q u i s i t i o n  b y  o n e
p e r s o n  o f  a n o t h e r  p e r s o n ' s  p r o p e r t y  w i t h o u t  t h e  l a t t e r ' s  c o n s e n t .   A n  e x p r o p r i a t i o n
r e s u l t s  i n  o n e  p e r s o n  a c q u i r i n g  p r o p e r t y  r i g h t s  a n d  a n o t h e r  p e r s o n  b e i n g  d e p r i v e d
o f  t h e m :  i t  i n v o l v e s  a  c o m p u l s o r y  t r a n s f e r  o f  p r o p e r t y  r i g h t s .
          

E x p r o p r i a t i o n  m a y  b e  o f  e i t h e r  p e r s o n a l  o r  r e a l  p r o p e r t y .   A l t h o u g h  n e a r l y  a l l
e x p r o p r i a t i o n s  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  a r e  c o n f i n e d  t o  l a n d ,  t h e r e  a r e ,  a s  w i l l  b e  s e e n
l a t e r ,  a  n u m b e r  o f  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  w h i c h  a u t h o r i z e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  p e r s o n a l
p r o p e r t y .   T h u s ,  w h i l e  t h e  m a i n  o b j e c t i v e  o f  t h e  C o m m i s s i o n  i s  t o  f o r m u l a t e  a n
a p p r o p r i a t e  p r o c e d u r e  a n d  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  f o r  l a n d  e x p r o p r i a t i o n ,  i t  w i l l  a l s o
d e a l  w i t h  e x p r o p r i a t i o n  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .
          

W h e r e  r e a l  p r o p e r t y  i s  b e i n g  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m a y
a c q u i r e  f u l l  o w n e r s h i p  o f  t h e  l a n d  o r  i t  m a y  a c q u i r e  a  l e s s e r  i n t e r e s t ,  s u c h  a s  a n
e a s e m e n t .   I n  t h e  l a t t e r  c a s e ,  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d  a f f e c t e d  r e t a i n s  h i s  o w n e r s h i p
s u b j e c t  t o  a  l i m i t e d  r i g h t  i n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  u s e  t h e  l a n d  i n  a  l i m i t e d
w a y  ( e . g . ,  f o r  a  s e w e r - l i n e ) .

Entry and use

W h a t  i s  a  p r o p e r t y  r i g h t  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i s  n o t  a l t o g e t h e r  c l e a r .
F o r  e x a m p l e ,  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  C o u r t  o f  A p p e a l  o n c e  h e l d  t h a t  a n  o r d e r  g r a n t e d
u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1954  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n ,  e n a b l i n g  a  p e t r o l e u m1

c o m p a n y  t o  e n t e r  o n  a n d  u s e  a n o t h e r  p e r s o n 's  l a n d s  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  g a s
e x p l o r a t i o n  a n d  p r o d u c t i o n ,  d i d  n o t  c o n f e r  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d  o n  t h e  c o m p a n y . 2

S i n c e  t h a t  d e c i s i o n ,  t h e  l e g i s l a t i o n  h a s  b e e n  c h a n g e d  t o  s o m e  e x t e n t ,  a n d  i t  m a y  b e
t h a t  t h e  C o u r t  w o u l d  n o w  r e a c h  a  d i f f e r e n t  c o n c l u s i o n .   T h i s  p a r t i c u l a r  p r o b l e m  w i l l
b e  d i s c u s s e d  l a t e r .
          

I n  a n y  e v e n t ,  t h e r e  a r e  a  g o o d  m a n y  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  w h i c h  a u t h o r i z e  e n t r y
a n d  u s e  b y  o n e  p e r s o n  o f  a n o t h e r ' s  l a n d ,  n o t  a m o u n t i n g  t o  e x p r o p r i a t i o n .   M o s t  o f
t h e s e  e n a c t m e n t s  p r o v i d e  f o r  c o m p e n s a t i o n  f o r  d a m a g e  c a u s e d  b y  s u c h  e n t r y  a n d
u s e .
          

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e d  t h a t  t h i s  s t u d y  s h o u l d  i n c l u d e  a n  e x a m i n a t i o n  o f  a l l
s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  c o n f e r r i n g  r i g h t s  t o  e n t e r  a n d  u s e  a n o t h e r ' s  l a n d   -   w h e t h e r  o r
n o t  t h o s e  r i g h t s  a m o u n t  t o  p r o p e r t y  i n t e r e s t s  i n  t h e  t r a d i t i o n a l  l e g a l  s e n s e .   T h e  s t u d y
t h u s  e m b r a c e s  a l l  s t a t u t o r y  a u t h o r i z a t i o n  o f  t h e  u s e  o f  a n o t h e r  p e r s o n ' s  p r o p e r t y
w i t h o u t  t h a t  p e r s o n 's  c o n s e n t .

Entry for inspection



3 . Fire M arshall A ct,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 4 8 ,  s s .  1 7 ,  3 0 ( 2 ) ,  a n d  4 0 ;  M unicipal Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 ,  s  .  6 4  2  ( h )  .

4 . Health A ct,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 0 ,  s s .  7 ,  5 6 ,  6 6 ,  6 7 ,  a n d  7 0 ;  Pollution Control Act, 1967,  S . B . C .  1 9 6 7 ,  c .  3 4 ,  s s .  1 1  a n d

1 5 .

5 . Electrical Energy Inspection Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 2 6 ,  s .  1 0 ;  M unicipal Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 ,  s .  7 1 4 ( f ) .

6 . Assessm ent Equalization Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 8 ,  s s .  1 1  a n d  3 2 ;  M unicipal Act, R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 ,  s .  3 4 2 ;  Taxation Act,

R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 7 6 ,  s .  1 2 .

7 . Apprenticeship and Tradesm en's Qualification Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 3 ,  s .  1 8 ;  Department of Labour A ct,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 0 5 ,  s .  9 ;

Factories A ct,  S . B . C .  1 9 6 6 ,  c .  1 4 ,  s .  1 2 ( a ) ;  M ediation Commission Act,  S . B . C .  1 9 6 8 ,  s .  4 4 ;  W orkmen's Compensation Act,  R . S . B . C .

1 9 6 0 ,  c .  5 9 ,  S .  6 0 ( 3 ) .
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          T h e r e  a r e  a l s o  a  l a r g e  n u m b e r  o f  s t a t u t e s  -  s o m e  e i g h t y  -  w h i c h  a u t h o r i z e  t h e
e n t r y  o f  s o m e  g o v e r n m e n t  o f f i c i a l  o n  t o  p r i v a t e  p r o p e r t y ,  b u t  d o  n o t  c o n f e r  a n y  r i g h t
t o  u s e  t h e  p r o p e r t y .   N e a r l y  a l l  o f  t h e s e  g i v e  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
s o m e  k i n d  o f  i n s p e c t i o n .   T h e s e  i n s p e c t i o n s  m a y ,  f o r  e x a m p l e ,  b e  t o  e n s u r e  t h a t  l a w s
r e l a t i n g  t o  f i r e ,  h e a l t h ,  a n d  b u i l d i n g  r e q u i r e m e n t s  a r e  b e i n g  c o m p l i e d  w i t h ,  t o  e n a b l e3 4 5

t h e  a s s e s s m e n t  o f  p r o p e r t y  f o r  t a x  p u r p o s e s ,  o r  f o r  t h e  r e g u l a t i o n  o f  e m p l o y m e n t .6 7

W h i l e  t h e s e  r i g h t s  o f  e n t r y  s h o u l d  b e  e x a m i n e d  t o  s e e  w h e t h e r  o r  n o t  t h e y  a r e  a l l
n e c e s s a r y  a n d  t o  w h a t  e x t e n t  t h e r e  s h o u l d  b e  s a f e g u a r d s  o n  t h e i r  e x e r c i s e ,  t h e
C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  s u c h  a n  e x a m i n a t i o n  w o u l d  b e  o u t s i d e  t h e  t e r m s  o f
r e f e r e n c e  o f  t h i s  s t u d y  o f  t h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h e  C o m m i s s i o n  h o p e s  t o  b e
a b l e  t o  u n d e r t a k e  s u c h  a  r e v i e w  a t  s o m e  f u t u r e  t i m e .

Use Control
          

L e g i s l a t i o n  o f  v a r i o u s  k i n d s  m a y  r e s t r i c t  t h e  u s e  a n d  e n j o y m e n t  o f  o n e ' s
p r o p e r t y ,  b u t  w i t h o u t  c o n f e r r i n g  a  r i g h t  t o  u s e  t h a t  p r o p e r t y  o n  a n o t h e r  p e r s o n .
Z o n i n g  r e q u i r e m e n t s ,  b u i l d i n g  a n d  h e a l t h  b y - l a w s ,  a n d  p o l l u t i o n  c o n t r o l s  m a y  a l l
p l a c e  r e s t r i c t i o n s  o n  t h e  u s e  o f  l a n d  b y  i t s  o w n e r  -  a n d  i n  s u c h  a  w a y  a s  t o  a f f e c t  t h e
v a l u e  o f  t h a t  l a n d .   P r o b l e m s  i n  l a n d - u s e  c o n t r o l  s h o u l d  p e r h a p s  b e  s u b j e c t e d  t o
e x a m i n a t i o n ,  b u t  t h i s  s t u d y  i s  n o t  t h e  v e h i c l e  f o r  t h a t  p u r p o s e .

Conclusion

T o  s u m  u p ,  t h e n ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  p u r p o s e  o f  t h i s  s t u d y
s h o u l d  b e  t o  m a k e  p r o p o s a l s  f o r  t h e  r e f o r m  o f  t h o s e  l a w s  w h i c h  e n a b l e  a  p e r s o n  t o
u s e  o r  t a k e  a n o t h e r  p e r s o n ' s  p r o p e r t y  w i t h o u t  t h e  l a t t e r ' s  c o n s e n t .
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CHAPTER II EXISTING POWERS OF EXPROPRIATION

          

T h e  p o w e r  o f  t h e  P r o v i n c e  t o  e x p r o p r i a t e  m u s t  b e  g i v e n  i n  a  s t a t u t e  e n a c t e d  b y
t h e  P r o v i n c i a l  L e g i s l a t u r e .   T h e  s a m e  i s  t r u e  o f  a n y  b o d y  o r  p e r s o n  d e r i v i n g  f r o m  t h e
P r o v i n c e  i t s  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   T h e r e  i s  n o  p r e r o g a t i v e  r i g h t  i n  t h e  C r o w n  i n
r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e  t o  e x p r o p r i a t e  f o r  a n y  p u r p o s e .

A. The Creation of the Power

T h e  p o w e r  o f  t h e  P r o v i n c e  t o  e x p r o p r i a t e  m u s t  b e  g i v e n  i n  a  s t a t u t e  e n a c t e d  b y
t h e  p r o v i n c i a l  L e g i s l a t u r e .   T h e  s a m e  i s  t r u e  o f  a n y  b o d y  o r  p e r s o n  d e r i v i n g  f r o m  t h e
P r o v i n c e  i t s  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   T h e r e  i s  n o  p r e r o g a t i v e  r i g h t  i n  t h e  C r o w n  i n
r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e  t o  e x p r o p r i a t e  f o r  a n y  p u r p o s e . 1

1 .  Terminology
          

T h e  R e p o r t  o f  t h e  O n t a r i o  R o y a l  C o m m i s s i o n  I n q u i r y  i n t o  C i v i l  R i g h t s  s t a t e s : 2

     . . .  t h e  L e g i s l a t u r e  s h o u ld  b e  p r e c i s e  in  e x p r e s s in g  i t s  in t e n t io n  w h e n  i t  c o n f e r s
t h e  p o w e r s  o f  a c q u i s i t io n  o f  p r o p e r t y  o n  a n y  b o d y .   I t  w a s  p o in t e d  o u t  in  t h e
R e p o r t  t h a t ,  w h i l e  t h e  r u l e  o f  in t e r p r e t a t io n  i s  t h a t  p o w e r s  o f  e x p r o p r i a t io n  a r e  n o t
l i g h t ly  im p l i e d  b y  t h e  c o u r t s ,  t h e r e  w e r e  p r o v i s io n s  in  O n t a r io  w h ic h  w e r e  o p e n
t o  q u e s t io n .   D id ,  f o r  e x a m p le ,  a  p o w e r  g iv e n  t o  a  M in i s t e r  o f  t h e  C r o w n  t o
" p u r c h a s e  o r  o t h e r w i s e  a c q u i r e "  p r o p e r t y  in c lu d e  c o m p u l s o r y  a c q u i s i t io n ?

          
T h e r e  w o u l d  b e  m u c h  t o  b e  s a i d  f o r  a  g e n e r a l  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  d e c l a r i n g  t h a t

n o  p r o v i s i o n  i n  a n y  s t a t u t e  b e  d e e m e d  t o  c r e a t e  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  u n l e s s  t h e
w o r d  " e x p r o p r i a t e "  i s  u s e d .

A  g o o d  m a n y  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  p r o v i s i o n s  d o  u s e  t h e  w o r d  " e x p r o p r i a t e " .
See,  f o r  e x a m p l e ,  s e c t i o n  1 1 ( c )  o f  t h e  Park Act,  s e c t i o n  6 7 ( c )  o f  t h e  Wildlife Act,  s e c t i o n s  7 43 4

a n d  7 5  o f  t h e  Water Act,  s e c t i o n  7  o f  t h e  Gas Utilities Act,  s e c t i o n  1 6 9 ( 1 )  o f  t h e  Public Schools Act,5 6 7

s e c t i o n  1 8 ( a )  o f  t h e  British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964,  a n d  s e c t i o n s  4 6 5 ( 2 ) ( b ) ,8

5 1 3 ( 3 ) ,  5 3 1 ( 4 ) ,  5 3 4 ( 2 ) ,  5 6 0 ( 3 ) ,  5 6 3 ( 2 )  a n d  6 2 2  o f  t h e  Municipal Act. 9



1 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 8 3 .

1 1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  6 7 .

1 2 . S . B . C .  1 9 6 4 ,  c .  2 9 .

1 3 . S . B . C .  1 9 6 8 ,  c .  1 4 .

1 4 . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 5 .

1 5 . S . B . C .  1 9 7 1 ,  c .  7 2 .
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U n d e r  s e c t i o n  1 3 ( 1 )  o f  t h e  Housing Act,  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  i s10

e m p o w e r e d  t o  " p u r c h a s e ,  a c q u i r e  a n d  t a k e  p o s s e s s i o n "  o f  l a n d s ,  a n d  s u b s e c t i o n  ( 2 )
r e f e r s  t o  l a n d s  " s o  p u r c h a s e d  o r  a c q u i r e d  o r  e x p r o p r i a t e d " .
          

O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  m a n y  o f  t h e  s t a t u t o r y  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  d o  n o t  u s e
t h e  w o r d  " e x p r o p r i a t e "  a n d  i n  s o m e  c a s e s  t h e r e  m a y  b e  d o u b t  a s  t o  w h e t h e r  a  p o w e r
h a s  b e e n  c o n f e r r e d .   T h e  e f f e c t  o f  t h e  w o r d s  u s e d  i n  c o n f e r r i n g  a  p o w e r  t o  a c q u i r e
l a n d  m a y  h a v e  t o  h e  d e t e r m i n e d  b y  e x a m i n i n g  t h e  c o n t e x t  i n  w h i c h  t h e y  a r e  u s e d  i n
o r d e r  t o  d i s c o v e r  w h e t h e r  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  h a s  b e e n  c o n f e r r e d .

"Otherwise acquire"

          T h e  m e r e  g r a n t i n g  o f  a  p o w e r  t o  " p u r c h a s e  o r  o t h e r w i s e  a c q u i r e  l a n d s "  c a n n o t
b e  r e g a r d e d  a s  c o n f e r r i n g  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   N o  o n e  w o u l d  s e r i o u s l y  s u g g e s t
t h a t  e v e r y  c o m p a n y  i n c o r p o r a t e d  u n d e r  t h e  Companies Act  h a s  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e11

m e r e l y  b e c a u s e  a m o n g  t h e  a n c i l l a r y  p o w e r s  n o r m a l l y  g i v e n  t o  c o m p a n i e s  i n c l u d e ,  b y
s e c t i o n  2 2 ( l ) ( a )  o f  t h a t  A c t ,  t h e  p o w e r  t o  " p u r c h a s e ,  t a k e  o n  l e a s e  o r  i n  e x c h a n g e ,  o r
o t h e r w i s e  a c q u i r e  a n d  h o l d  a n y  r e a l  o r  p e r s o n a l  p r o p e r t y " .

W h e r e  a  s i m i l a r  p o w e r  t o  p u r c h a s e  " o r  o t h e r w i s e  a c q u i r e "  i s  g r a n t e d  t o  a
M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n  a n d  t h e r e  a r e  n o  o t h e r  p r o v i s i o n s  i n d i c a t i n g  t h a t  a n
e x p r o p r i a t i o n  p o w e r  h a s  b e e n  g i v e n ,  i t  i s  d i f f i c u l t  t o  b e l i e v e  t h a t  a  c o u r t  w o u l d  h o l d
t h a t  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  h a v e  b e e n  c r e a t e d .   E x a m p l e s  o f  M i n i s t e r s  b e i n g  g i v e n
s u c h  p o w e r s  m a y  b e  f o u n d  i n  s e c t i o n  3  o f  t h e  Mental Health Act, 1964,  s e c t i o n  4 ( 2 )  o f  t h e12

Creston Valley Wildlife Management Area Act,  a n d  s e c t i o n  4 ( 1 )  o f  t h e  Archaelogical and Historical Sites Protection Act.13 14

T h e  l a s t  o f  t h e  p r o v i s i o n s  i s  c o u p l e d  w i t h  a  f u r t h e r  p r o v i s i o n  t h a t  t h e  M i n i s t e r  " s h a l l
p a y  a s  c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  o w n e r  . . .  a n  a m o u n t  t o  b e  f i x e d  b y  t h e
L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l " .   D o e s  t h i s  m e a n  t h a t  t h e  M i n i s t e r  h a s  t h e  p o w e r
t o  e x p r o p r i a t e ?  I s  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  f i x i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o
b e  p a i d  o n  e x p r o p r i a t i o n  o r  i s  h e  m e r e l y  a u t h o r i z i n g  t h e  p r i c e  t o  b e  p a i d  o n  a
v o l u n t a r y  a c q u i s i t i o n  b y  t h e  M i n i s t e r ?   S o  f a r  a s  t h e  C o m m i s s i o n  i s  a w a r e ,  e x -
p r o p r i a t i o n s  h a v e  n o t  b e e n  m a d e  u n d e r  t h e  t h r e e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  a b o v e  r e f e r r e d
t o .
          

A  s i m i l a r  a n d  v e r y  r e c e n t  e x a m p l e  i s  c o n t a i n e d  i n  t h e  Vancouver School of Theology Act, 15

w h i c h  w a s  e n a c t e d  d u r i n g  t h e  1 9 7 1  S e s s i o n  o f  t h e  L e g i s l a t u r e .   S e c t i o n  4 3 ( 1 )  o f  t h a t
s t a t u t e  p r o v i d e s  t h a t  t h e  S c h o o l  o f  T h e o l o g y  m a y  a c q u i r e  p r o p e r t y  b y  g i f t ,  p u r c h a s e ,
o r  a n y  o t h e r  m a n n e r .   N o t h i n g  i s  s a i d  a b o u t  e x p r o p r i a t i o n  o r  c o m p e n s a t i o n .   T h i s
p r o v i s i o n  s u r e l y  w a s  n e v e r  i n t e n d e d  t o  c o n f e r  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   N o r  d o  w e
b e l i e v e  t h a t  t h e  c o u r t s  w o u l d  s o  i n t e r p r e t  i t .

"Take"
          

D o e s  t h e  w o r d  " t a k e "  c o n f e r  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e ?   W h e n  u s e d  w i t h



1 6 . S . B . C .  1 9 6 3 ,  c .  5 2 .

1 7 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 5 3 .

1 8 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 4 6 .

1 9 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 4 3 .

2 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 0 .

2 1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 .

2 2 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 8 4 .

2 3 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 8 3 .

2 4 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 2 .

2 5 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 0 3 .

2 6 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 0 9 .

2 7 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 2 9 .

2 8 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 3 9 .

2 9 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 8 1 .
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" w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r "  o r  w h e r e  p r o v i s i o n  f o r  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n  i s  m a d e  w h e r e  n o  a g r e e m e n t  c a n  b e  r e a c h e d ,  i t  c l e a r l y  d o e s  c o n f e r  t h e
p o w e r .   T h i s  k i n d  o f  t e r m i n o l o g y  i s  u s e d  i n
s e c t i o n  3 6  o f  t h e  Universities Act,  s e c t i o n  5 0  o f  t h e  Forest Act,   s e c t i o n  3  o f  t h e  Mines Right-of-way16 17

Act,  s e c t i o n  1 2  o f  t h e  Rural Telephone Act,  s e c t i o n  1 6  o f  t h e  Health Act,  s e c t i o n  7 9 1  o f  t h e18 19 20

Municipal Act,   a n d  s e c t i o n  1 7  o f  t h e  Pipe-lines Act,  s e c t i o n  1 3  o f  t h e  Housing Act,  s e c t i o n s  8  a n d21 22 23

9  o f  t h e  Highway Act,  s e c t i o n s  9  a n d  1 0  o f  t h e  Department of Highways Act,  a n d  s e c t i o n s  9  a n d  1 024 25

o f  t h e  Department of Public Works Act. 26

C o m p a n i e s  t o  w h i c h  s e c t i o n  3 2  o f  t h e  Railway Act  a p p l i e s  a r e  e m p o w e r e d  t o27

" p u r c h a s e ,  a c q u i r e ,  t a k e ,  a n d  h o l d  l a n d  a n d  o t h e r  p r o p e r t y " .   T h e  A c t  d o e s  n o t
c o n f e r  a  p o s i t i v e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   H o w e v e r ,  i n  s e c t i o n  3 6 ,  i t  i s  p r o v i d e d  t h a t
t h e  l a n d s  " w h i c h  m a y  b e  t a k e n  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r "  s h a l l  n o t  e x c e e d
c e r t a i n  d i m e n s i o n s .   F o l l o w i n g  p r o v i s i o n s  p r o v i d e  f o r  a r b i t r a t i o n  o n  t h e  q u e s t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n .

          C e r t a i n l y ,  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  i n  t h e  Railway Act c o u l d  b e  b e t t e r  s t a t e d .   T h e
s a m e  a p p l i e s  t o  a  n u m b e r  o f  t h e  p r o v i s i o n s  m e n t i o n e d  a b o v e .

W h a t  i f  t h e  w o r d  " t a k e "  i s  u s e d  b u t  i s  n o t  q u a l i f i e d  b y  s o m e  e x p r e s s i o n  l i k e
" w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r "  o r  n o  p r o v i s i o n  f o r  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n  i s  m a d e  i n  t h e  e v e n t  t h a t  n o  a g r e e m e n t  i s  r e a c h e d ?

U n d e r  s e c t i o n  7  o f  t h e  Farmers' and Women's Institutes Act,  i n s t i t u t e s  a r e  e m p o w e r e d  t o28

" a c q u i r e  a n d  t a k e  b y  p u r c h a s e ,  d o n a t i o n ,  d e v i s e  o r  o t h e r w i s e  l a n d  a n d  p e r s o n a l
p r o p e r t y " .   N o t h i n g  i s  s a i d  a b o u t  c o m p e n s a t i o n  a n d  i t  i s  t h e r e f o r e  h i g h l y  u n l i k e l y
t h a t  t h e s e  w o r d s  c o u l d  b e  r e g a r d e d  a s  i m p l y i n g  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .
      

T h e  s a m e  r e s u l t  m u s t  s u r e l y  b e  t r u e  w i t h  r e s p e c t  t o  s e c t i o n  3 ( c )  o f  t h e  Petroleum Sales
Act  w h i c h  g i v e s  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t h e  p o w e r  t o  " t a k e  a n d  a c q u i r e29



3 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 0 .

T h e r e  w e r e  f o r  m a n y  y e a r s  r e g u l a t i o n s  i n  e x i s t e n c e  u n d e r  t h i s  p r o v i s i o n  f o r  t h e  p r e v e n t i o n  o f  t h e

s p r e a d  o f  s m a l l p o x .   See B . C .  R e g .  1 4 6 / 5 9 .   T h e s e  r e g u l a t i o n s  w e r e  r e p e a l e d  e a r l i e r  t h i s  y e a r .   See B . C .

R e g .  1 8 1 / 7 1 .

3 1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 5 3 .

3 2 . S . B . C .  1 9 6 7 ,  c .  4 .

3 3 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 8 0 .

3 4 . S . B . C .  1 9 6 8 ,  c .  2 4 .

3 5 . S . B . C .  1 9 6 9 ,  c .  9 .
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b y  p u r c h a s e ,  l e a s e  o r  o t h e r w i s e "  a n y  r e f i n e r y ,  o r  s t o r a g e  o r  d i s t r i b u t i n g  p l a n t .
N o t h i n g  i s  s a i d  e l s e w h e r e  i n  t h e  s t a t u t e  i n d i c a t i n g  a n  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r  w a s
i n t e n d e d  t o  b e  g r a n t e d .
          

S e c t i o n  1 5  o f  t h e  Health Act  e m p o w e r s  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t o30

m a k e  r e g u l a t i o n s  f o r  " t a k i n g  p o s s e s s i o n "  o f  l a n d  o r  a n y  b u i l d i n g  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e
s u p p r e s s i o n  o f  c o n t a g i o u s  d i s e a s e s .   S e c t i o n  1 6  p r o v i d e s  t h a t  " s u c h  p o s s e s s i o n  m a y
b e  t a k e n  w i t h o u t  a  p r i o r  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  o w n e r  a n d  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t "  i n
e m e r g e n c y  s i t u a t i o n s .   C l e a r l y ,  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  e x i s t  u n d e r  s e c t i o n  1 6 ,  b u t  d o
t h e y  u n d e r  s e c t i o n  1 5  w h e n  t h e r e  i s  n o  e m e r g e n c y ?   S e c t i o n  1 8  p r o v i d e s  f o r  t h e
d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n  w h e r e  n o  a g r e e m e n t  c a n  b e  r e a c h e d ,  b u t  d o e s  n o t
c o n f i n e  i t s  o p e r a t i o n  t o  s e c t i o n  1 6 .   T h e r e  a r e  n o w  n o  r e g u l a t i o n s  u n d e r  s e c t i o n  1 5 ,
r e g u l a t i o n s  p r e v i o u s l y  i n  e x i s t e n c e  h a v i n g  b e e n  r e p e a l e d  e a r l i e r  t h i s  y e a r .   S o  f a r  a s
t h e  C o m m i s s i o n  i s  a w a r e ,  s e c t i o n  1 5  h a s  n e v e r  b e e n  u s e d  t o  e x p r o p r i a t e .   T h e r e  m u s t
b e  s o m e  d o u b t  a s  t o  w h e t h e r  i t  c o u l d  b e .

2 .  By Reference

T h e r e  a r e  s e v e r a l  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  w h i c h ,  b y  r e f e r e n c e  t o  o t h e r  s t a t u t o r y
p r o v i s i o n s ,  c o n f e r  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  w i t h o u t  a p p e a r i n g  t o  d o  s o .   T h i s  i s  u n -
d e s i r a b l e .   W h e r e  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  i s  b e i n g  c o n f e r r e d ,  t h e  l e g i s l a t i o n  s h o u l d
p l a i n l y  a n d  o p e n l y  s t a t e  t h a t  t h i s  i s  t h e  c a s e .

F o r  e x a m p l e ,  t h e  M i n i s t e r  o f  L a n d s ,  F o r e s t s  a n d  W a t e r  R e s o u r c e s  i s  g i v e n ,
u n d e r  s e c t i o n  1 4 7 ( 2 )  o f  t h e  Forest Act,  " t h e  s a m e  p o w e r s  i n  r e s p e c t  o f  e n t e r i n g  u p o n31

a n d  t a k i n g  p o s s e s s i o n  o f  l a n d s  a n d  o t h e r w i s e  a s  a r e  v e s t e d  i n  t h e  m i n i s t e r  o f
H i g h w a y s  b y  P a r t  I  o f  t h e  Highway Act." P o w e r s  o f  e x p r o p r i a t i o n  a p p e a r  t o  b e  g r a n t e d  t o
t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s  i n  s i m i l a r  f a s h i o n  b y  s e c t i o n  3 3 ( 1 )  o f  t h e  British Columbia Harbours
Board Act  a n d  s e c t i o n  1 9 ( 1 )  o f  t h e  British Columbia Ferry Authority Act.   T h e  s a m e  i s  t r u e  o f  s e c t i o n32 33

3 ( 2 )  o f  t h e  Libby Dam Storage Reservoir Act,  w h i c h  m a k e s  a p p l i c a b l e  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h a t34

s t a t u t e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Department of Public Works Act.   W h e t h e r  s e c t i o n
3 3 ( 1 )  o f  t h e  British Columbia Harbours Board Act d o e s ,  i n  f a c t ,  c o n f e r  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  i s  a
q u e s t i o n  c u r r e n t l y  b e f o r e  t h e  c o u r t s .

S e c t i o n  5  o f  t h e  Great Northern Railway Relocation Act  g i v e s  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r  t o  t h e35

B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  b y  p r o v i d i n g  t h a t  t h e  a u t h o r i t y  s h a l l
h a v e  t h e  p o w e r s  c o n f e r r e d  b y  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Railway Act l i s t e d  i n  t h e  S c h e d u l e  a t
t h e  e n d  o f  t h e  f o r m e r  s t a t u t e .   T h e  S c h e d u l e  c o n t a i n s  a  l i s t  o f  s e c t i o n s  f r o m  t h e  Railway
Act i n c l u d i n g  t h o s e  d e a l i n g  w i t h  e x p r o p r i a t i o n .

S e c t i o n  2 5 4 ( 1 )  o f  t h e  Public Schools Act a p p e a r s  t o  e m p o w e r  c o l l e g e s  t o  e x p r o p r i a t e



3 6 . S . B . C .  1 9 6 5 ,  c .  3 1 .

3 7 . S . B . C .  1 9 6 6 ,  c .  5 5 .

3 8 . C e r t i f i c a t e  N o .  1 7 8 6 ,  d a t e d  M a r c h  1 8 ,  1 9 6 9 ,  a n d  C e r t i f i c a t e  N o .  2 0 3 8 ,  d a t e d  A p r i l  1 3 ,  1 9 7 0 .

-20-

b y  s t a t i n g  t h e  " p r o v i s i o n s  o f  t h i s  A c t  r e g a r d i n g  a c q u i s i t i o n  a n d  d i s p o s a l  o f  l a n d  . . .
t h a t  a p p l y  t o  a  s c h o o l  d i s t r i c t  u n d e r  t h e  j u r i s d i c t i o n  o f  a  B o a r d ,  e x t e n d  t o  a  c o l l e g e " .
H o w e v e r ,  o w i n g  t o  t h e  f a c t  t h a t  c o l l e g e s  a r e  n o t  r e g a r d e d  a s  h a v i n g  s e p a r a t e  l e g a l
e x i s t e n c e ,  t h i s  p r o v i s i o n ,  w e  u n d e r s t a n d ,  i s  t a k e n  t o  m e a n  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g
p o w e r s  o f  b o a r d s  o f  s c h o o l  d i s t r i c t s  a r e  e x t e n d e d  t o  i n c l u d e  e x p r o p r i a t i o n s  f o r
c o l l e g e  p u r p o s e s .
          

I n  n o n e  o f  t h e  a b o v e  p r o v i s i o n s  w h i c h  a p p e a r  t o  c o n f e r  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r
b y  r e f e r e n c e  i s  t h e  w o r d  " e x p r o p r i a t e "  m e n t i o n e d  o r  i s  i t  m a d e  p l a i n  t h a t  e x p r o -
p r i a t i o n  p o w e r s  a r e  b e i n g  g r a n t e d .
          

T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  w i s h  t o  s u g g e s t  t h a t  a n y  o f  t h e  p e r s o n s  g r a n t e d
e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  b y  r e f e r e n c e  s h o u l d  n o t  h a v e  b e e n  g i v e n  t h o s e  p o w e r s ,  o r  t h a t
t h e  r e f e r e n c e  t e c h n i q u e  i s  i n  i t s e l f  i m p r o p e r .   T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  b e l i e v e ,
h o w e v e r ,  t h a t  t h e  r i g h t  t o  e x p r o p r i a t e  s h o u l d  b e  g r a n t e d  i n  u n e q u i v o c a l  l a n g u a g e .
T h i s  i s  d o n e  n o w  w h e r e  t h e  r e f e r e n c e  t e c h n i q u e  i s  u s e d  i n  t h e  Park Act  a n d  t h e  Wildlife36

Act.   S e c t i o n  1 1 ( c )  o f  t h e  Park Act g i v e s  t h e  p o w e r  t o  " e x p r o p r i a t e  l a n d "  a n d  m a k e s37

a p p l i c a b l e  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Department of Highways Act f o r  t h a t  p u r p o s e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The various statutory provisions which create, or might appear to create, expropriating powers be reviewed, and revised where
necessary, to ensure the statutory language creating those powers clearly and expressly demonstrate intention to confer those powers.

2. Wherever the power to expropriate is being granted, the word "expropriate" should be used.

3. There should be a general statutory provision that no enactment which does not use the word "expropriate" shall be deemed to
confer a power to expropriate.

3 .  By Ministerial Discretion
          

T h e  M i n i s t e r  o f  C o m m e r c i a l  T r a n s p o r t  m a y ,  u n d e r  s e c t i o n  4  o f  t h e  Railway Act,  b y
c e r t i f i c a t e  d e c l a r e  t h a t  s u c h  o f  t h e  s t a t u t e ' s  p r o v i s i o n s  a s  m a y  b e  d e s i g n a t e d  i n  t h e
c e r t i f i c a t e  s h a l l  a p p l y  t o  " a n y  c o m p a n y " .   S u c h  c e r t i f i c a t e s  r e q u i r e  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e
L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  u n d e r  s e c t i o n  7 .   A  " c o m p a n y "  i s  d e f i n e d ,  f o r  t h a t
p u r p o s e ,  b y  s e c t i o n  4 ( 1 )  a s  a n y  p e r s o n ,  f i r m  o r  c o r p o r a t i o n  ( t o  w h i c h  t h e  A c t  w o u l d
n o t  o t h e r w i s e  a p p l y )  w h i c h  o w n s ,  c o n s t r u c t s ,  o r  o p e r a t e s  a  r a i l w a y  o r  t r a m w a y  w i t h i n
t h e  P r o v i n c e .   T h u s ,  t h e  M i n i s t e r  m a y  c o n f e r  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  o n  s u c h
c o m p a n i e s  b y  m a k i n g  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  s t a t u t e  a p p l i c a b l e  t o  t h e m .
I t  i s  u n d e r s t o o d  t h a t  i t  i s  n o t  h i s  p r a c t i c e  t o  i n c l u d e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  i n
h i s  c e r t i f i c a t e  i n  r e s p e c t  o f  r a i l w a y s  o p e r a t e d  b y  i n d u s t r i a l  c o r p o r a t i o n s  i n c i d e n t a l  t o
t h e i r  m a i n  b u s i n e s s .   W e  a r e  i n f o r m e d  t h a t  n o n e  o f  t h e  i n d u s t r i a l  r a i l w a y s  l i s t e d  o n
p a g e  A A 3 7  o f  t h e  A n n u a l  R e p o r t  f o r  1 9 6 9  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m e r c i a l
T r a n s p o r t  h a v e  o b t a i n e d  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  i n  t h i s  m a n n e r .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,
t h e  M i n i s t e r  h a s  c o n f e r r e d  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  o n  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d
P o w e r  A u t h o r i t y  a n d  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s  B o a r d  u n d e r  s e c t i o n  4
c e r t i f i c a t e s . 38

T h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  i t  w r o n g  i n  p r i n c i p l e  t h a t  a  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n



3 9 . S . B . C .  1 9 6 5 ,  c .  3 3 .

4 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 6 8 .

4 1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 .

4 2 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 8 .

4 3 . S . B . C .  1 9 6 7 ,  c .  4 3 .

4 4 . S . B . C .  1 9 7 1 ,  c .  2 5 .

4 5 . S . B . C .  1 9 7 0 ,  c .  5 5 .

4 6 . S . B . C .  1 8 9 6 ,  c .  2 5 .
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s h o u l d  b e  a b l e  t o  c o n f e r  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  i n  h i s  d i s c r e t i o n .   W e  f e e l  t h a t
w h e r e v e r  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  a r e  b e i n g  c o n f e r r e d ,  i t  s h o u l d  b e  d i r e c t l y  b y  t h e
L e g i s l a t u r e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Section 4(2) of the R a i l w a y  A c t  be amended so that the provisions of the R a i l w a y  A c t  which may be made applicable to
a company under that provision by the Minister's certificate be limited to those provisions which do not relate to expropriation.

B. The Powers and Their Exercise

1 .  Expropriating Powers
          

T h e  e x i s t i n g  p o w e r s  o f  e x p r o p r i a t i o n  t h a t  f a l l  w i t h i n  P r o v i n c i a l  j u r i s d i c t i o n  a r e
s e t  o u t  i n  T a b l e  1  b e l o w .   T h i s  m a y  n o t  b e  a n  e x h a u s t i v e  l i s t i n g ,  b u t  i t  i s  s u b s t a n t i a l l y
c o m p l e t e .
          

N o t  i n c l u d e d  i n  t h e  l i s t  a r e  r i g h t s  o f  e n t r y  g r a n t e d  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n
u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965.   T h e s e  a r e  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r  I I I ,  " R i g h t  o f39

E n t r y  a n d  U s e " .   C o m p u l s o r y  a d j u s t m e n t  o f  b o u n d a r i e s  u n d e r  t h e  Special Surveys Act  a n d40

r e p l o t t i n g  u n d e r  t h e  Municipal Act  a r e ,  a l o n g  w i t h  c e r t a i n  o t h e r  p r o v i s i o n s ,  c o n s i d e r e d41

a s  s p e c i a l  p r o b l e m s  i n  C h a p t e r  I V ,  " M i s c e l l a n e o u s  S i t u a t i o n s " .
          

T h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  d o e s  n o t  a l w a y s  e x i s t  w h e r e  o n e  m i g h t  e x p e c t  t o  f i n d
i t .   H o s p i t a l s ,  f o r  e x a m p l e ,  h a v e  n o  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .   See t h e  Hospital Act,  t h e  Regional42

Hospital Districts Act,  t h e  Hospital Corporations Act,  a n d  s u c h  s p e c i a l  s t a t u t e s  a s  t h e  V a n c o u v e r  General43 44

Hospital Act, 1902  a n d  t h e  Royal Inland Hospital Act,  1896.   A n o t h e r  i l l u s t r a t i o n  i s  t h e  B r i t i s h45 46

C o l u m b i a  T e l e p h o n e  C o m p a n y .   I t  i s ,  o f  c o u r s e ,  a  f e d e r a l  c o m p a n y  o p e r a t i n g  i t s
t e l e p h o n e  s e r v i c e s  s u b j e c t  t o  f e d e r a l  r e g u l a t i o n ,  b u t  t h i s  d o e s  n o t  a l t e r  t h e  f a c t  i t
c a r r i e s  o n  i t s  e x t e n s i v e  o p e r a t i o n s  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  w i t h o u t  t h e  a s s i s t a n c e  o f  a n
e x p r o p r i a t i o n  p o w e r .

T a b l e  I  b e l o w  s e t s  o u t :

1 .  T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,

2 .  t h e  s t a t u t o r y  p o w e r  a u t h o r i z i n g  e x p r o p r i a t i o n ,

3 .  t h e  p u r p o s e s  f o r  w h i c h  e x p r o p r i a t i o n  m a y  b e  m a d e ,



4 7 . F o r  a  d i s c u s s i o n  o f  t h i s  s u b j e c t ,  see Practice in Arbitrations,  b e i n g  t h e  t r a n s c r i p t  o f  a  p a n e l  d i s c u s s i o n  i n  t h e

C o n t i n u i n g  L e g a l  E d u c a t i o n  P r o g r a m m e ,  h e l d  a t  V a n c o u v e r  i n  M a r c h ,  1 9 7 0  a n d  p u b l i s h e d  b y  t h e

C e n t e r  f o r  C o n t i n u i n g  L e g a l  E d u c a t i o n ,  U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   See also t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a

A n n u a l  L a w  L e c t u r e s ,  1 9 6 9 ,  a t  p p .  1 2 2 - 1 4 7 ,  f o r  a  p a n e l  d i s c u s s i o n  o f  a r b i t r a t i o n  i n  e x p r o p r i a t i o n ,

p u b l i s h e d  b y  t h e  s a m e  b o d y .

4 8 .    R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 4 .

4 9 . Ibid . ,  s .  1 4 ( 2 ) .
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4 .  w h a t  a u t h o r i z a t i o n ,  c o n s e n t  o r  a p p r o v a l ,  i f  a n y ,  m u s t  b e  o b t a i n e d  b y
t h e  e x p r o p r i a t i n g  b o d y ,

5 .  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o  d e t e r m i n e  c o m p e n s a t i o n ,  w h e r e  a g r e e m e n t
o n  c o m p e n s a t i o n  h a s  n o t  b e e n  r e a c h e d ,  a n d

6 .  w h a t  a p p e a l  i s  p r o v i d e d  f o r  f r o m  t h e  d e c i s i o n  o f  t h e  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l .

I n  m a n y  i n s t a n c e s  n o  a p p e a l  i s  p r o v i d e d  f o r  f r o m  t h e  a w a r d  o f  a n  a r b i t r a t i o n
b o a r d .   T h i s  d o e s  n o t  m e a n  t h a t  t h e  a w a r d  c a n n o t  b e  a t t a c k e d .   T h e r e  a r e  a  n u m b e r
o f  g r o u n d s  f o r  s e t t i n g  a s i d e  b o a r d  a w a r d s .   T h e s e  i n c l u d e  w h e r e  t h e r e  i s  a n  e r r o r  o n47

t h e  f a c e  o f  t h e  a w a r d ,  e x c e e d i n g  j u r i s d i c t i o n ,  a n d  v i o l a t i o n s  o f  n a t u r a l  j u s t i c e .   T h e
j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  c o u r t s  t o  s e t  a s i d e  o n  s u c h  g r o u n d s  e x i s t s  b o t h  a t  c o m m o n  l a w
a n d  u n d e r  s t a t u t e .   I f  t h e  a r b i t r a t i o n  i s  o n e  g o v e r n e d  b y  t h e  Arbitration Act,  t h e  S u p r e m e48

C o u r t  h a s  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y  t o  s e t  a s i d e  t h e  a w a r d  w h e r e  " a n  a r b i t r a t i o n  o r  a w a r d
h a s  b e e n  i m p r o p e r l y  p r o c u r e d " . 49

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  a r e  c l a s s i f i e d  u n d e r  t h r e e  h e a d i n g s :

1 .  T h e  C r o w n  i n  r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e ,
2 .  M u n i c i p a l i t i e s ,  s c h o o l  b o a r d s  a n d  o t h e r  l o c a l  p u b l i c  b o d i e s ,
3 .  N o n - g o v e r n m e n t a l  b o d i e s .

T h e  T a b l e  s h o w s  t h a t  t h e r e  a r e  o v e r  s i x t y  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  t h a t  c o n f e r  t h e
p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .

[TABLE OMITTED]

2 .  Expropriating authorities

T h e  n u m b e r  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s ,  w h e r e  a s c e r t a i n a b l e ,  h a s  b e e n  s e t  o u t
i n  T a b l e  I I .   T h e  l i s t  o f  a u t h o r i t i e s  i n  T a b l e  I I  i s  d r a w n  f r o m  T a b l e  I .

A n  o v e r a l l  f i g u r e  f o r  t h e  n u m b e r  o f  b o d i e s  a n d  p e r s o n s  e n t i t l e d  t o  e x p r o p r i a t e
w o u l d  b e  m i s l e a d i n g .   T e c h n i c a l l y ,  f o r  e x a m p l e ,  e v e r y  h o l d e r  o f  a  l i c e n c e  i s s u e d
u n d e r  t h e  Water Act m a y  e x p r o p r i a t e  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  h i s  l i c e n c e .   T h e r e  a r e  o v e r
2 5 , 0 0 0  s u c h  l i c e n c e s  i s s u e d  b u t  e x p r o p r i a t i o n s  r u n  a t  o n l y  a p p r o x i m a t e l y  t e n  a  y e a r .
I n  m a n y  c a s e s  i t  i s  u n n e c e s s a r y  f o r  t h e  l i c e n s e e  t o  u t i l i z e  a n o t h e r  p e r s o n ' s  l a n d  a n d ,
w h e r e  i t  i s  n e c e s s a r y  ( u s u a l l y  t o  r u n  a  p i p e - l i n e  t o  t r a n s p o r t  w a t e r ) ,  a g r e e m e n t  i s
r e a c h e d  b e t w e e n  t h e  l i c e n s e e  a n d  t h e  l a n d o w n e r .   U n d e r  t h e  Forest Act,  " a n y  p e r s o n
d e s i r i n g  t o  t r a n s p o r t  t i m b e r  o r  p r o d u c t  o f  t h e  f o r e s t "  c a n  e x p r o p r i a t e  l a n d  f o r  a
r i g h t - o f - w a y :  a  f i g u r e  c a n n o t  b e  f i x e d  f o r  p e r s o n s  f a l l i n g  i n  t h a t  c a t e g o r y .   N o r  i s
t h e r e  a n y  w a y  o f  d e t e r m i n i n g  t h e  n u m b e r  o f  c o m p a n i e s  o w n i n g  o r e - r e d u c t i o n  w o r k s
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o r  i n d u s t r i a l  p l a n t  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  Industrial Operations Damage Act.   T h e r e  m u s t  b e  w e l l50

o v e r  3 0 , 0 0 0  b o d i e s  o r  p e r s o n s  w h o ,  i n  t h e o r y ,  h a v e  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  b u t  t h e
v a s t  m a j o r i t y  w i l l  n e v e r  h a v e  o c c a s i o n  t o  e x e r c i s e  t h e m .

T h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t ' s  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  a r e  e x e r c i s a b l e  t h r o u g h  f i v e
M i n i s t e r s  o f  t h e  C r o w n  ( H i g h w a y s ,  P u b l i c  W o r k s ,  H e a l t h  S e r v i c e s  a n d  H o s p i t a l
I n s u r a n c e ,  R e c r e a t i o n  a n d  C o n s e r v a t i o n ,  a n d  L a n d s ,  F o r e s t s  a n d  W a t e r  R e s o u r c e s ) ,
t w o  C r o w n  a g e n c i e s  ( t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  a n d  t h e
B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s  B o a r d ) ,  t h e  P r o v i n c i a l  C i v i l  D e f e n c e  C o o r d i n a t o r ,  a n d
t h e  L i e u t e n a n t -  G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  ( u n d e r  t h e  Housing Act) .   T h e  P a c i f i c  G r e a t  E a s t e r n
R a i l w a y  C o m p a n y  h a s  b e e n  l i s t e d  u n d e r  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  s i n c e ,  a l t h o u g h  i t
i s  n o t  t e c h n i c a l l y  a  C r o w n  c o r p o r a t i o n ,  t h e  C r o w n  i s  s o l e  s h a r e h o l d e r .
          

T h e r e  a r e  a p p r o x i m a t e l y  6 0 0  l o c a l  p u b l i c  b o d i e s  w i t h  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s .
T h i s  i n c l u d e s  1 4 4  m u n i c i p a l i t i e s ,  2 8  r e g i o n a l  d i s t r i c t s  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  Municipal Act,
7 7  s c h o o l  d i s t r i c t s  a n d  2 9 0  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  a s  d e f i n e d  u n d e r  t h e  Water Act.   T h e
t h r e e  u n i v e r s i t i e s  t o  w h i c h  t h e  Universities Act a p p l i e s  ( U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a ,
U n i v e r s i t y  o f  V i c t o r i a ,  a n d  S i m o n  F r a s e r  U n i v e r s i t y )  h a v e  b e e n  c l a s s e d  a s  l o c a l  p u b l i c
b o d i e s  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  T a b l e  I I .

TABLE II - EXPROPRIATING AUTHORITIES

I  P r o v i n c i a l  g o v e r n m e n t

L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  ( u n d e r  t h e  Housing Act)
M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s
M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s
M i n i s t e r  o f  H e a l t h  S e r v i c e s  a n d  H o s p i t a l  I n s u r a n c e  M i n i s t e r  o f  L a n d s ,
F o r e s t s  a n d  W a t e r  R e s o u r c e s  M i n i s t e r  o f  R e c r e a t i o n
P r o v i n c i a l  C i v i l  D e f e n c e  C o o r d i n a t o r
B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y
B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s  B o a r d
P a c i f i c  G r e a t  E a s t e r n  R a i l w a y  C o m p a n y  

( T h e  C r o w n  i s  s o l e  s h a r e h o l d e r  i n  t h i s  c o m p a n y ,  b u t  i t  i s  n o t  a  C r o w n
c o r p o r a t i o n  i n  t h e  l e g a l  s e n s e . )

I I  M u n i c i p a l i t i e s ,  s c h o o l  b o a r d s  a n d  o t h e r  l o c a l  p u b l i c  b o d i e s

M u n i c i p a l i t i e s N u m b e r

C i t i e s  3 1
       D i s t r i c t s  4 1
       T o w n s  1 4
       V i l l a g e s  5 8  

1 4 4

R e g i o n a l  D i s t r i c t s  u n d e r  t h e  Municipal Act 2 8
S c h o o l  D i s t r i c t s 7 7

    U n i v e r s i t i e s 3
    C o m m i s s i o n e r s  o f  d r a i n a g e ,  d y k i n g  o r  d e v e l o p m e n t  d i s t r i c t s 6
    I m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s  a s  d e f i n e d  u n d e r  t h e  Water Act 2 9 0

W a t e r ,  S e w e r a g e  a n d  D r a i n a g e  D i s t r i c t s  i n c o r p o r a t e d  b y  s p e c i a l  A c t s
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6
L o c a l  B o a r d s  o f  H e a l t h 2 0

    M e d i c a l  H e a l t h  O f f i c e r s 2 0  

T O T A L  5 9 4

I I I  N o n - g o v e r n m e n t a l  b o d i e s

L i c e n s e e s  u n d e r  t h e  Water Act A p p r o x i m a t
e l y

2 5 , 3 0 0

( T h i s  i s  t h e  n u m b e r  o f  l i c e n c e s  i s s u e d .   S i n c e  s e v e r a l  l i c e n c e s  
m a y  b e  h e l d  b y  o n e  b o d y  o r  p e r s o n ,  t h e  a c t u a l  n u m b e r  o f  b o d i e s  
o r  p e r s o n s  h o l d i n g  l i c e n c e s  w o u l d  h e  c o n s i d e r a b l y  l e s s  t h a n  t h e  
n u m b e r  o f  l i c e n c e s  i s s u e d . )

C o m p a n i e s  i n c o r p o r a t e d  u n d e r  t h e  Rural Telephone Act U n d e t e r m i n
e d

( T h e r e  a p p e a r  t o  h a v e  b e e n  v e r y  f e w  s u c h  c o m p a n i e s  i n c o r p o r a t e d .   
T h e  o f f i c e  o f  t h e  R e g i s t r a r  o f  C o m p a n i e s  h a s  n o  s e p a r a t e  r e c o r d  
o f  t h e m .   N o  s u c h  c o m p a n i e s  a r e  o p e r a t i n g  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  
t o d a y . )

C o m p a n i e s  u n d e r  t h e  Railway Act 1

( T h e  o n l y  n o n - g o v e r n m e n t a l  c o m p a n y  i s  t h e  K o o t e n a y  a n d  E l k  
R a i l w a y  C o m p a n y .   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  
A u t h o r i t y ,  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s  B o a r d  a n d  t h e  P a c i f i c  
G r e a t  E a s t e r n  R a i l w a y  C o m p a n y  a l s o  h a v e  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  
u n d e r  t h e  Railway Act. )

G a s  u t i l i t i e s  a u t h o r i z e d  t o  c a r r y  o n  b u s i n e s s  u n d e r  t h e  Gas Utilities Act 7

P i p e - l i n e  c o m p a n i e s  w h i c h  h a v e  h a d  p i p e l i n e  p r o j e c t s  a p p r o v e d  A p p r o
x i m a t e l
y

b y  t h e  M i n i s t e r  o f  C o m m e r c i a l  T r a n s p o r t  u n d e r  t h e  Pipe-lines Act 6 0

T r a n s p o r t e r s  o f  f o r e s t  p r o d u c t s  u n d e r  t h e  Forest Act U n d e t e r m i n
e d

( S i n c e  " a n y  p e r s o n "  d e s i r i n g  t o  t r a n s p o r t  t i m b e r  p r o d u c t s  i s  
e m p o w e r e d  t o  e x p r o p r i a t e ,  i t  i s  i m p o s s i b l e  t o  g i v e  a  n u m b e r  o f  
p e r s o n s  e n t i t l e d  t o  e x p r o p r i a t e .   U s u a l l y  i t  w o u l d  b e  l o g g i n g  
o p e r a t o r s  h o l d i n g  t i m b e r  l i c e n c e s . )

O w n e r s  o r  h o l d e r s  o f  m i n i n g  p r o p e r t i e s ,  u n d e r  t h e  Mines Right-of-way Act U n d e t e
r m i n e d

C o m p a n i e s  o w n i n g  o r e - r e d u c t i o n  w o r k s  o r  i n d u s t r i a l  p l a n t ,  u n d e r  t h e
U n d e t e r m i n e d
Industrial Operations Damage Compensation
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C o m p a n i e s  a n d  o t h e r  b o d i e s  g r a n t e d  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  u n d e r  U n d e t e
r m i n e d

s p e c i a l  A c t s  o f  i n c o r p o r a t i o n

( E s t i m a t e d  t o  b e  f e w   -   f o r  e x a m p l e ,  W e s t  K o o t e n a y  P o w e r  a n d  L i g h t  
C o m p a n y ,  L i m i t e d  a n d  O k a n a g a n  T e l e p h o n e  C o m p a n y . )

3 .  Extent of Exercise

I n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  s u i t a b l e  p r o c e d u r e s ,  a n d  t o  h a v e  s o m e  i d e a  o f  t h e
f i n a n c i a l  c o n s e q u e n c e s  o f  i n t r o d u c i n g  a  n e w  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n ,  i t  i s  e s s e n t i a l
t o  h a v e  s o m e  k n o w l e d g e  o f  t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  a r e  e x e r c i s e d .

F i g u r e s  w h i c h  g i v e  t h e  n u m b e r  o f  e x p r o p r i a t i o n s  o r  a r b i t r a t i o n s ,  h o w e v e r ,  m a y
b e  m i s l e a d i n g .   A  p e r s o n  o r  b o d y  w i t h  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  m a y  n e v e r  o r  o n l y  i n f r e -
q u e n t l y  u s e  t h e m .   T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m a y  h a v e  a  p o l i c y  o f  a c q u i s i t i o n  b y
n e g o t i a t i o n .   I t  m a y  h a v e  s k i l l e d  n e g o t i a t o r s .   I t  m a y  a v o i d  e x p r o p r i a t i o n  b y  b e i n g
g e n e r o u s  i n  i t s  o f f e r s .

W h e r e  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  e x i s t ,  n e g o t i a t e d  s e t t l e m e n t s  g e n e r a l l y  c a n n o t  b e
r e g a r d e d  a s  v o l u n t a r y  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  v e n d o r s .   T r u e ,  i n  s o m e  c a s e s ,  t h e y  m a y  b e
g l a d  t o  s e l l  a n d ,  i n  o t h e r s ,  a l t h o u g h  t h e y  m a y  h a v e  b e e n  r e l u c t a n t  t o  s e l l  i n i t i a l l y ,  t h e
v e n d o r s  m a y  b e  h a p p y  w i t h  t h e  p r i c e  t h e y  b a r g a i n e d  f o r .   B u t  t h e  f a c t  o f  t h e  m a t t e r
i s  t h a t ,  u n l e s s  t h e  o w n e r s  a g r e e  t o  s e l l ,  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  w i l l  b e  e x e r c i s e d .
N o  d o u b t  m o s t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w i l l ,  a t  s o m e  s t a g e ,  w a r n  t h e  o w n e r  t h a t ,  i f
a g r e e m e n t  c a n n o t  b e  r e a c h e d ,  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w i l l  b e  c o m m e n c e d .

T h u s ,  i n  o r d e r  t o  h a v e  a n  a d e q u a t e  p i c t u r e  o f  t h e  d i m e n s i o n s  o f  e x p r o p r i a t i o n ,
i t  i s  n e c e s s a r y  t o  k n o w  t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a c q u i r e s
p r o p e r t y  b y  n e g o t i a t i o n .

T h e  d a t a  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  o b t a i n e d  i s  f a r  f r o m  c o m p l e t e ,  s i n c e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  d o  n o t  a l w a y s  h a v e  t h e  k i n d  o f  i n f o r m a t i o n  n e e d e d  r e a d i l y  a v a i l a b l e .
N e v e r t h e l e s s ,  t h e  i n f o r m a t i o n  g i v e n  b e l o w  h a s  p r o v e d  h e l p f u l .   E m p h a s i s  h a s  b e e n
l a i d  o n  t h e  p o s i t i o n  o f  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t .

Provincial Government -  B y  f a r  t h e  l a r g e s t  e x p r o p r i a t o r  i s  t h e  P r o v i n c e  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a .   T h e  t w o  c h i e f  e x p r o p r i a t i n g  a g e n c i e s  o f  t h e  C r o w n  a r e  t h e  M i n i s t e r  o f
H i g h w a y s  a n d  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y .   O t h e r  P r o v i n c i a l
G o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s  a n d  b o d i e s  h a v i n g  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  i n f r e q u e n t l y
e x e r c i s e  t h e m .
          

T a b l e  I I I  s e t s  o u t  t h e  a c q u i s i t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  f o r  t h e
p e r i o d  c o v e r i n g  t h e  l a s t  s i x  f i s c a l  y e a r s .



1 .  See A n n u a l  R e p o r t s ,  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s .   T h e  “ s e t t l e m e n t s  n e g o t i a t e d ”  f i g u r e  i n c l u d e s  c l a i m s  w h e r e

a r b i t r a t o r s  h a v e  m a d e  a n  a w a r d .

2 .  I n c l u d e d  p u r c h a s e s  o n  b e h a l f  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e r r y  A u t h o r i t y .

3 .  I n c l u d e d  p u r c h a s e s  o n  b e h a l f  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e r r y  A u t h o r i t y .   O f  t h i s  s u m ,  $ 2 , 0 9 4 , 7 2 2 . 1 6  w a s

e x p e n d e d  f o r  r i g h t - o f - w a y  o n  t h e  T r a n s - C a n a d a  H i g h w a y .

4 .  F o u r  c l a i m s  w e r e  i n  t h e  p r e l i m i n a r y  s t e p s  l e a d i n g  t o  l i t i g a t i o n .

5 .  I n c l u d e d  p u r c h a s e s  o n  b e h a l f  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e r r y  A u t h o r i t y .   O f  t h i s  s u m ,  $ 6 4 5 , 1 9 6 . 3 0  w a s

e x p e n d e d  f o r  r i g h t - o f - w a y  o n  t h e  T r a n s - C a n a d a  H i g h w a y .

6 .  O n e  c l a i m  w a s  r e s o l v e d  a n d  f o u r  w e r e  i n  p r o c e s s .

7 .  I n c l u d e d  h o l d i n g s  p u r c h a s e d  o n  b e h a l f  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s  B o a r d  f o r  t h e  R o b e r t s  B a n k

p r o j e c t .

8 .  T h e  R e p o r t  o f  t h e  C h i e f  P r o p e r t y  N e g o t i a t o r  s t a t e s  t h a t  f o u r  c l a i m s  w e r e  r e s o l v e d  t h r o u g h  a r b i t r a t i o n

p r o c e e d i n g s  a n d  p r e l i m i n a r y  p r o c e e d i n g s  w e r e  i n s t i t u t e d  i n  s i x .

9 .  I n c l u d e d  i n  t h i s  s u m  w a s  $ 4 , 2 7 4 , 5 3 8  f o r  l a n d  a s s e m b l y  o n  b e h a l f  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s

B o a r d  f o r  t h e  p o r t  a r e a  a n d  a d j a c e n t  s e c t o r .

1 0 .  S e v e n  c l a i m s  w e r e  s e t t l e d  t h r o u g h  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s  a n d  f o r m a l  s t e p s  t a k e n  t o  r e f e r  a  f u r t h e r  1 5

c l a i m s  t o  a r b i t r a t i o n

1 1 .  I n c l u d e d  i n  t h i s  s u m  w a s  $ 1 , 2 1 4 , 0 7 0  f o r  l a n d  a s s e m b l y  o n  b e h a l f  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H a r b o u r s

B o a r d  f o r  b o t h  t h e  p o r t  a r e a  a n d  a d j a c e n t  c o r r i d o r .

1 2 .  S o m e  c l a i m s  i n c l u d e d  i n  t h i s  f i g u r e  w e r e  s e t t l e d  b e f o r e  t h e  a r b i t r a t i o n  h e a r i n g  t o o k  p l a c e .   D u r i n g  t h e

s i x - y e a r  p e r i o d ,  1 7  c l a i m s  w e r e  s e t t l e d  b y  a r b i t r a t i o n .
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T A B L E  I I I  -  D E P A R T M E N T  O F  H I G H W A Y S  P R O P E R T Y
N E G O T I A T I O N  B R A N C H 1

F i s c a l  y e a r S e t t l e m e n t s C l a i m s  S u b m i t t e d A c q u i s i t i o n  E x p e n d i t u r e
N e g o t i a t e d T o  A r b i t r a t i o n

  1 9 6 5 - 6 6 5 8 6 3 $
2 ,1 7 0 , 5 5 2 . 8 3 2

  1 9 6 6 - 6 7 5 9 5 1 4 ,3 2 9 ,4 4 4 .8 1 3

  1 9 6 7 - 6 8 6 5 1 1 2 ,9 8 3 ,8 8 0 .2 44 5

  1 9 6 8 - 6 9 6 6 2 5 5 ,2 3 5 , 1 0 5 . 3 26 7

  1 9 6 9 - 7 0 9 7 3 1 0 6 ,0 1 1 ,7 0 3 .9 38 9

  1 9 7 0 - 7 1 6 8 7 2 2 4 , 5 1 4 , 5 5 0 . 4 510

11

T O T A L S 4 , 1 5 4 4 2 $ 2 5 , 2 4 5 , 2 3 7 .12

5 8



5 1 .  B r i t i s h  C o l u m b i a  O r d e r s  i n  C o u n c i l  1 4 9 8  a n d  2 2 8 2  ( 1 9 5 8 ) ,  p a s s e d  J u n e  2 3 ,  1 9 5 8 ,  a n d  O c t o b e r  8 ,

1 9 5 8 .
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T h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  h a s  v e r y  k i n d l y  s u p p l i e d  t h e  C o m m i s s i o n  w i t h  a
b r e a k d o w n  o f  t h e  6 8 7  p r o p e r t y  a c q u i s i t i o n s  m a d e  d u r i n g  t h e  f i s c a l  y e a r  1 9 7 0 - 7 1 .
T h e r e  w e r e  5 6 1  s t r i p  t a k i n g s ,  5 8  o t h e r  t a k i n g s  i n v o l v i n g  s e v e r a n c e  a n d  6 8  t o t a l
t a k i n g s .   I n  f i n a n c i a l  t e r m s ,  t h e r e  w e r e  4 8 5  s e t t l e m e n t s  u n d e r  $ 1 , 0 0 0 ,  1 3 2  b e t w e e n
$ 1 , 0 0 0  a n d  $ 1 0 , 0 0 0 ,  a n d  7 0  o v e r  $ 1 0 , 0 0 0 .   I n  t h e  6 8 7  a c q u i s i t i o n s ,  4 3  d w e l l i n g s  w e r e
p u r c h a s e d  o u t r i g h t  a n d  1 1  o t h e r s  w e r e  m o v e d .   S e v e n  f a r m  b u i l d i n g s  w e r e  p u r c h a s e d
a n d  f o u r  m o v e d :  e i g h t  c o m m e r c i a l  o r  i n d u s t r i a l  b u i l d i n g s  w e r e  p u r c h a s e d  a n d  o n e
m o v e d .
          

O t h e r  g o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s  a n d  a g e n c i e s  d o  n o t  p u b l i s h  d a t a  s i m i l a r  t o  t h a t
o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a s  s e t  o u t  i n  T a b l e  I I I ,  b u t  h a v e  c o o p e r a t e d  w i t h  t h e
C o m m i s s i o n  i n  m a k i n g  a v a i l a b l e  i n f o r m a t i o n .
          

T h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  h a s  e x p r o p r i a t e d  o n c e  i n  t h e  p a s t  e i g h t e e n  y e a r s
a n d  t h a t  o c c u r r e d  i n  t h e  f i s c a l  y e a r  1 9 6 5 - 6 6 .   T h e  D e p a r t m e n t  d o e s  n o t  h a v e  r e a d i l y
a v a i l a b l e  i n f o r m a t i o n  s h o w i n g  i t s  a c q u i s i t i o n s  t h r o u g h o u t  t h e  P r o v i n c e  o n  a  y e a r  b y
y e a r  b a s i s .   W e  w e r e  i n f o r m e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t ,  h o w e v e r ,  t h a t  6 7  p r o p e r t i e s  h a v e
b e e n  p u r c h a s e d  s i n c e  1 9 6 4 ,  a t  a  c o s t  o f  $ 1 , 0 7 6 , 4 6 0  i n  w h a t  i s  k n o w n  a s  t h e
L e g i s l a t i v e  P r e c i n c t  A r e a  i n  V i c t o r i a .
          

T h e  M i n i s t e r  o f  R e c r e a t i o n  a n d  C o n s e r v a t i o n  h a s  h a d  n o  e x p r o p r i a t i o n s  d u r i n g
t h e  p a s t  s i x  f i s c a l  y e a r s  f o r  e i t h e r  p a r k  o r  c o n s e r v a t i o n  p u r p o s e s .   D u r i n g  t h a t  p e r i o d
t h e  D e p a r t m e n t  h a s  m a d e  7 5  a c q u i s i t i o n s ,  a l l  b y  n e g o t i a t e d  s e t t l e m e n t s ,  f o r  a n
e x p e n d i t u r e  o f  $ 2 , 3 0 9 , 1 0 0  f o r  p a r k  p u r p o s e s .   P a r t  o f  t h a t  s u m  c o v e r e d  e x p e n d i t u r e s
f o r  t h e  W e s t  C o a s t  N a t i o n a l  P a r k ,  h a l f  o f  w h i c h  i s  r e c o v e r a b l e  f r o m  t h e  f e d e r a l
G o v e r n m e n t  u n d e r  a  5 0 - 5 0  c o s t - s h a r i n g  a g r e e m e n t .   I n  t h e  s a m e  p e r i o d ,  t h e
D e p a r t m e n t  m a d e  e i g h t  a c q u i s i t i o n s  f o r  f i s h  a n d  w i l d l i f e  c o n s e r v a t i o n  p u r p o s e s ,  a t
a n  e x p e n d i t u r e  o f  $ 1 9 1 , 8 0 0 .
          

T h e  M i n i s t e r  o f  L a n d s ,  F o r e s t s  a n d  W a t e r  R e s o u r c e s  h a s  m a d e  n o
e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  s e c t i o n  1 4 7  o f  t h e  Forest Act f o r  F o r e s t  S e r v i c e  r o a d s  d u r i n g  t h e
p a s t  s i x  f i s c a l  y e a r s .   T h e  D e p a r t m e n t  m a d e  3 8  n e g o t i a t e d  s e t t l e m e n t s  d u r i n g  t h a t
p e r i o d  f o r  a n  o v e r a l l  e x p e n d i t u r e  o f  $ 3 1 , 2 7 6 .
          

N o  o n e  c a n  r e c a l l  t h e  M i n i s t e r  o f  H e a l t h  S e r v i c e s  a n d  H o s p i t a l  I n s u r a n c e  ( o r
h i s  p r e d e c e s s o r ,  t h e  M i n i s t e r  o f  H e a l t h  a n d  W e l f a r e )  e v e r  h a v i n g  e x e r c i s e d  t h e  p o w e r
t o  e x p r o p r i a t e  c o n t a i n e d  i n  s e c t i o n s  1 5  a n d  1 6  o f  t h e  Health Act.
          

T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  h a s  n e v e r  e x e r c i s e d  t h e  e x p r o p r i a t i o n
p o w e r s  c o n f e r r e d  o n  h i m  u n d e r  t h e  Housing Act.

T h e  P r o v i n c i a l  C i v i l  D e f e n c e  C o o r d i n a t o r  h a s  o n l y  b e e n  a u t h o r i z e d  t o
e x p r o p r i a t e  p r o p e r t y  b y  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  u n d e r  t h e  Civil Defence Act
o n  o n e  o c c a s i o n  s i n c e  t h a t  s t a t u t e  w a s  e n a c t e d  i n  1 9 5 1 .   T h a t  e x p r o p r i a t i o n  o c c u r r e d
i n  1 9 5 8  a n d  w a s  o f  t h e  p r o p e r t y  o f  B l a c k  B a l l  F e r r i e s  L t d . ,  w h i c h  t h e n  p r o v i d e d  t h e
o n l y  f e r r y  s e r v i c e s  f r o m  t h e  C a n a d i a n  m a i n l a n d  t o  V a n c o u v e r  I s l a n d  a n d  f r o m  t h e
V a n c o u v e r  a r e a  t o  t h e  S e c h e l t  P e n i n s u l a .   T h e  O r d e r  i n  C o u n c i l  a u t h o r i z i n g  t h e
P r o v i n c i a l  C i v i l  D e f e n c e  C o o r d i n a t o r  t o  e x p r o p r i a t e  s t a t e d  t h a t  i t  w a s  r e p o r t e d  t h a t
B l a c k  B a l l  F e r r i e s  L t d .  h a d  d i s c o n t i n u e d  f e r r y  s e r v i c e ,  o r  w a s  a b o u t  t o  d o  s o ,  a n d
p r o c l a i m e d  t h a t  a  s t a t e  o f  e m e r g e n c y  e x i s t e d  i n  t h o s e  p a r t s  o f  t h e  P r o v i n c e  s e r v e d
b y  B l a c k  B a l l  F e r r i e s  L t d .   T h e  p r o p e r t y  w a s  e x p r o p r i a t e d  f o r  a  l i m i t e d  t i m e  o n l y ,
f r o m  J u n e  2 4 ,  1 9 5 8  t o  O c t o b e r  3 1 ,  1 9 5 8 . 51
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T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  m a d e  4 , 8 0 6  a c q u i s i t i o n s  i n

t h e  f i v e - y e a r  p e r i o d  1 9 6 6  t o  1 9 7 0  i n c l u s i v e ,  u n d e r  a c q u i s i t i o n  p o w e r s  i n  t h e  British
Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964 a n d  t h e  Railway Act.   T h e r e  w e r e  1 4 4  e x p r o p r i a t i o n s  i n  t h i s
g r o u p  o f  a c q u i s i t i o n s .   O f  t h e  1 4 4 ,  4 6  w e r e  s e t t l e d  p r i o r  t o  a  v a l u a t o r ' s  i n q u i r y ,  5 9
c o n c l u d e d  b y  t h e  v a l u a t o r ' s  d e t e r m i n a t i o n ,  a n d  3 9  a p p e a l e d  f r o m  t h e  v a l u a t o r ' s
d e t e r m i n a t i o n .   O f  t h o s e  a p p e a l e d ,  1 2  w e r e  s e t t l e d  p r i o r  t o  t h e  a p p e a l  h e a r i n g ,  1 5
a p p e a l s  w e r e  h e a r d ,  a n d  1 2  a r e  p e n d i n g  a n d  m a y  p o s s i b l y  b e  s e t t l e d .   T h e
e x p e n d i t u r e  f o r  t h e  4 , 8 0 6  a c q u i s i t i o n s  w a s  $ 2 3 , 4 6 2 , 0 0 0 .

T h e  a b o v e  f i g u r e s  i n c l u d e  7 6  a c q u i s i t i o n s  u n d e r  t h e  Railway Act f o r  t h e  R o b e r t s
B a n k  p r o j e c t .  S e v e n t y - t h r e e  o f  t h e s e  a c q u i s i t i o n s  h a v e  b e e n  c o m p l e t e d  b y  n e g o t i -
a t i o n ,  o n e  h a s  g o n e  t o  a r b i t r a t i o n  a n d  t w o  a r e  p e n d i n g .   T h e r e  h a v e  b e e n  n o
e x p r o p r i a t i o n s  b y  H y d r o  u n d e r  t h e  Water Act or the Gas Utilities Act f o r  s e v e r a l  y e a r s ,  a l t h o u g h
t h r e e  a r b i t r a t i o n s  a r e  s t i l l  p e n d i n g  u n d e r  t h e  f o r m e r  a n d  t w o  u n d e r  t h e  l a t t e r .
          

A c q u i s i t i o n  a n d  e x p r o p r i a t i o n  s t a t i s t i c s  m a y  b e  m i s l e a d i n g  i f  o n e  d o e s  n o t  t a k e
i n t o  a c c o u n t  t h e  f a c t  t h a t  t h e  f i g u r e s  m a y  i n c l u d e  u n u s u a l l y  l a r g e  p r o j e c t s  o r  p r o j e c t s
o f  a  k i n d  t h a t  a r e  u n l i k e l y  t o  r e c u r .   I n  t h e  c a s e  o f  H y d r o ,  f o r  e x a m p l e ,  t h e  C o l u m b i a
T r e a t y  p r o j e c t s  m a y  u n d u l y  w e i g h t  t h e  s t a t i s t i c s  a n d  t h e  R o b e r t s  B a n k  p r o j e c t  w a s
o f  a n  e x c e p t i o n a l  n a t u r e .

O f  t h e  4 , 8 0 6  H y d r o  a c q u i s i t i o n s  a b o v e  r e f e r r e d  t o ,  1 , 0 0 4  w e r e  i n  1 9 6 8 ,  8 5 1  i n
1 9 6 9  a n d  8 3 3  i n  1 9 7 0 .   T h e  e x p e n d i t u r e s  f o r  t h e s e  b r e a k  d o w n  a s  f o l l o w s :

E x p e n d i t u r e 1 9 6 8 1 9 6 9 1 9 7 0

N i l  ( U s u a l l y  s m a l l  
d i s t r i b u t i o n  e a s e m e n t s ) 1 6 0 6 2 3 7

T o  $ 5 , 0 0 0 6 9 0 6 8 4 6 5 9

$ 5 , 0 0 0  t o  $ 1 0 , 0 0 0 5 6 3 1 4 6

$ 1 0 , 0 0 0  t o  $ 2 5 , 0 0 0 6 0 5 1 5 3

$ 2 5 , 0 0 0  t o  $ 5 0 , 0 0 0 1 7 1 7 2 1

O v e r  $ 5 0 , 0 0 0 2 1 6 1 7

          T h e  P a c i f i c  G r e a t  E a s t e r n  R a i l w a y  C o m p a n y  h a s  h a d  o n l y  o n e  e x p r o p r i a t i o n ,
i n  1 9 6 9 ,  i n  t h e  p a s t  e i g h t  y e a r s .   I n  t h e  p e r i o d  1 9 6 4 - 1 9 7 0 ,  t h e  C o m p a n y  m a d e  7 0
s e t t l e m e n t s  a t  a  t o t a l  e x p e n d i t u r e  o f  $ 2 9 0 , 2 3 4 . 1 6 .

Other Expropriating Authorities -  T h e r e  i s  l i t t l e  s t a t i s t i c a l  d a t a  r e a d i l y  a v a i l a b l e  i n  r e s p e c t  o f
l o c a l  p u b l i c  b o d i e s  a n d  n o n - p u b l i c  b o d i e s .   T h e  D e p a r t m e n t  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s
d o e s  n o t  k e e p  s t a t i s t i c s  o n  m u n i c i p a l  e x p r o p r i a t i o n s ,  n o r  d o e s  t h e  D e p a r t m e n t  o f
E d u c a t i o n  o n  s c h o o l  d i s t r i c t  e x p r o p r i a t i o n s .   H o w e v e r ,  w e  w e r e  a b l e  t o  o b t a i n  s o m e
f i g u r e s  f r o m  t h e  C i t y  o f  V a n c o u v e r .   I t  a c q u i r e d  6 9 4  p a r c e l s  o f  l a n d  ( u n d e r  4 1 3
o w n e r s h i p s )  a t  a  c o s t  o f  $ 2 1 , 1 6 0 , 0 0 0  d u r i n g  t h e  f i v e  c a l e n d a r  y e a r s  1 9 6 6  t o  1 9 7 0
i n c l u s i v e .   D u r i n g  t h a t  p e r i o d ,  1 9 4  p a r c e l s  ( u n d e r  9 6  o w n e r s h i p s )  w e r e  e x p r o p r i a t e d .
F r o m  1 9 5 0  t o  d a t e ,  t h e r e  h a v e  b e e n  s o m e  5 0  C i t y  o f  V a n c o u v e r  e x p r o p r i a t i o n s  g o
t o  a r b i t r a t i o n .
          



5 2 .  S . B . C .  1 9 5 3 ,  c .  5 5  ( a s  a m e n d e d  b y  S . B . C .  1 9 5 8 ,  c .  7 2 ,  s .  2 8 ) .

5 3 .  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 1 9 ,  s .  1 6 9  ( 1 ) .

5 4 .  Ibid . ,  s .  2 .

5 5 .  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 6 .

5 6 .  Ibid . ,  s .  2 .

5 7 .  S . B . C .  1 9 6 4 ,  c .  7 ,  s  1 8  ( a ) .

5 8 .  S . B . C .  1 9 5 3  ( 2  S e s s . ) ,  c .  4 1 ,  s .  3 8 .nd
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U n d e r  t h e  2 5 , 3 0 0  l i c e n c e s  i s s u e d  u n d e r  t h e  Water Act ( w h i c h  i n  t h e o r y  e n t i t l e  t h e i r
h o l d e r s  t o  e x p r o p r i a t e ) ,  o n l y  a b o u t  t e n  e x p r o p r i a t i o n s  t a k e  p l a c e  e a c h  y e a r .

G a s  u t i l i t i e s  d o  n o t  i n  p r a c t i c e  e x p r o p r i a t e  u n d e r  t h e  Gas Utilities Act,  b u t  r a t h e r
u n d e r  t h e  Pipe-lines Act.

C. Property Subject to Expropriation
          

M o s t  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  g r a n t  o n l y  t h e  p o w e r  t o  t a k e  " r e a l  p r o p e r t y "  o r
" l a n d " .   H o w e v e r ,  t h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  i n s t a n c e s  w h e r e  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e
p e r s o n a l  p r o p e r t y  i s  c o n f e r r e d  a s  w e l l .
          

M u n i c i p a l i t i e s ,  f o r  i n s t a n c e ,  a r e  g i v e n  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  " r e a l  o r  p e r s o n a l
p r o p e r t y "  u n d e r  s e c t i o n s  5 0 4 ( 3 ) ,  5 3 1 ( 4 ) ,  5 6 3 ( 2 )  a n d  7 9 1  o f  t h e  Municipal Act,  a n d
" p r o p e r t y "  u n d e r  s e c t i o n  4 6 5 ( 2 ) ( b ) .   O t h e r  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  u n d e r  t h a t  s t a t u t e
a r e  c o n f i n e d  t o  r e a l  p r o p e r t y .   S e e  s e c t i o n s  5 1 3 ( 3 ) ,  5 3 4 ( 2 ) ,  5 5 5  a n d  6 2 2 .   T h e
e x p r o p r i a t i n g  p o w e r  o f  t h e  C i t y  o f  V a n c o u v e r  i s  r e s t r i c t e d  t o  r e a l  p r o p e r t y  u n d e r
s e c t i o n  5 3 2  o f  t h e  Vancouver Charter.52

          
T h e  p o w e r s  o f  s c h o o l  d i s t r i c t s  t o  e x p r o p r i a t e  u n d e r  t h e  Public Schools Act e x t e n d s  t o

" l a n d  a n d  i m p r o v e m e n t s " .   " I m p r o v e m e n t s "  a r e  d e f i n e d  3  a s  m e a n i n g53

i m p r o v e m e n t s  a s  d e f i n e d  i n  t h e  Assessment Equalization Act.   I n  t h e  l a t t e r  s t a t u t e ,54 55

" i m p r o v e m e n t s "  i n c l u d e  s u c h  t h i n g s  a s  m a c h i n e r y  a n d  s t o r a g e - t a n k s  e r e c t e d  o r
p l a c e d  o n  a n y  l a n d  o r  b u i l d i n g ,  w h i c h  m i g h t  b e  c o n s i d e r e d  a s  e i t h e r  r e a l  o r  p e r s o n a l56

p r o p e r t y ,  d e p e n d i n g  u p o n  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e y  a r e  f i x e d  t o  t h e  r e a l t y .
          

U n d e r  s e c t i o n  5  o f  t h e  Civil Defence Act,  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  a p p l i e s  t o  " r e a l  o r
p e r s o n a l  p r o p e r t y " .
          

T h e  B r i t i s h  Columbia Hydro and Power Authority Act g i v e s  t h e  A u t h o r i t y  t h e  p o w e r  t o
e x p r o p r i a t e  " a n y  p r o p e r t y ,  r e a l  a n d  p e r s o n a l ,  a n d  a n y  p o w e r - s i t e ,  p o w e r  p r o j e c t ,  o r
p o w e r  p l a n t " .  T h e  G r e a t e r  N a n a i m o  W a t e r  D i s t r i c t  i s  e m p o w e r e d  t o  e x p r o p r i a t e57

" l a n d  o r  p r o p e r t y ,  r e a l  o r  m o v a b l e " . 58

          
T h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  p e r s o n a l

p r o p e r t y  m i g h t  b e  e x p e c t e d  t o  o c c u r .   N o r m a l l y ,  t h e s e  w o u l d  a r i s e  i n  c o n j u n c t i o n
w i t h  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  r e a l  p r o p e r t y  w i t h  w h i c h  i t  h a s  s o m e  c o n n e c t i o n .   I t  i s
c o n c e i v a b l e  t h a t  i n  s o m e  c i r c u m s t a n c e s  a n  e x p r o p r i a t i o n  o f  r e a l  p r o p e r t y  s h o u l d  b e
e x t e n d e d  t o  m a c h i n e r y  a n d  s t r u c t u r e s  w h i c h  a r e  n o t  a t t a c h e d  t o  t h e  l a n d  i n  s u c h  a
w a y  a s  t o  b e c o m e  p a r t  o f  t h e  r e a l t y .   I n  a d d i t i o n ,  t h e r e  m a y  b e  p a r t i c u l a r  k i n d s  o f
e x p r o p r i a t i o n  w h e r e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  i s  a n  i n t e g r a l  p a r t  o f  w h a t  i s  b e i n g  t a k e n .
E x a m p l e s  a r e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  a  " w o r k s "  u n d e r  s e c t i o n  5 6 0 ( 3 )  o f  t h e  Municipal Act
o r  s e c t i o n s  7 4  a n d  7 5  o f  t h e  Water Act,  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  a  " w a t e r w o r k s ,



5 9 .  S . B . C .  1 9 2 4 ,  c .  2 2  ( a s  a m e n d e d  b y  S . B . C .  1 9 2 5 ,  c .  1 5 ,  s .  4 ) .

6 0 .  S . B . C .  1 9 2 2 ,  c .  2 8  ( a s  a m e n d e d  b y  S . B . C .  1 9 4 8 ,  c .  1 0 2 ,  a n d  S . B . C .  1 9 5 1 ,  c .  1 1 2 ,  s .  3 ) .

6 1 .  M ineral Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 4 4 ,  s .  1 6 .

6 2 .  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 0 7  ( a s  a m e n d e d  b y  S . B . C .  1 9 7 0 ,  c .  1 8 ) .

6 3 .  British Columbia Hydro and Power A uthority A ct,  1964,  S . B . C .  1 9 6 4 ,  c .  7 ,  s .  1 8  ( c ) .
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u n d e r t a k i n g ,  p l a n t ,  o r  s y s t e m ,  o r  t h e  e q u i p m e n t  t h e r e o f "  u n d e r  s e c t i o n  2 9  o f  t h e  Greater
Vancouver Water District Act  8  o r  s e c t i o n  3 1  o f  t h e  Greater Victoria Water District Act.59 60

          
" M i n e r a l  c l a i m s "  m a y  b e  h e l d  e i t h e r  a s  r e a l  e s t a t e  o r  a s  c h a t t e l  i n t e r e s t s . 61

G e n e r a l l y ,  w h a t e v e r  p o w e r s  o f  e x p r o p r i a t i o n  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  e x i s t ,  t h e
C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d  i n  t h i s  r e p o r t
s h o u l d  a p p l y  t o  t h e i r  e x e r c i s e .   I t  w o u l d  c r e a t e  u n n e c e s s a r y  c o n f u s i o n  a n d  a d d i t i o n a l
e x p e n s e  t o  h a v e  s e p a r a t e  p r o c e d u r e s  a p p l y i n g  t o  e x p r o p r i a t i o n  o f  r e a l  a n d  p e r s o n a l
p r o p e r t y ,  w h e r e  b o t h  k i n d s  o f  p r o p e r t y  w e r e  t h e  s u b j e c t  o f  t h e  s a m e  e x p r o p r i a t i o n .
A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  i t  p r o p o s e s
s h o u l d  a p p l y  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  a l l  f o r m s  o f  p r o p e r t y .
          

T h e  i n t e r e s t  o f  a  t e n a n t  u n d e r  a  l e a s e ,  a l t h o u g h  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d ,  h a s
t r a d i t i o n a l l y  b e e n  r e g a r d e d  a s  p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  a n d  n o t  r e a l  p r o p e r t y .   H o w e v e r ,
u n d e r  t h e  r e c e n t  Landlord and Tenant Act a m e n d m e n t s ,  r e s i d e n t i a l  t e n a n c y  a g r e e m e n t s  n o62

l o n g e r  c r e a t e  a  p r o p e r t y  i n t e r e s t  a t  a l l .   S e c t i o n  3 5  p r o v i d e s  t h a t ,  i n  s o  f a r  a s
r e s i d e n t i a l  t e n a n c i e s  g o v e r n e d  b y  P a r t  I I  o f  t h e  A c t  a r e  c o n c e r n e d ,  t h e  r e l a t i o n s h i p
o f  l a n d l o r d  a n d  t e n a n t  i s  o n e  o f  c o n t r a c t  o n l y ,  a n d  a  t e n a n c y  a g r e e m e n t  d o e s  n o t
c o n f e r  o n  t h e  t e n a n t  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d .
          

T h e  p u r p o s e  o f  s e c t i o n  3 5  w a s ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s ,  t o  m a k e  r e s i d e n t i a l
t e n a n c i e s  s u b j e c t  t o  t h e  l a w  o f  c o n t r a c t  r a t h e r  t h a n  t h e  l a w  o f  p r o p e r t y ,  w h i c h  i n
m a n y  r e s p e c t s  i s  a r c h a i c .   W h i l e  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  n o  q u a r r e l  w i t h  t h a t  o b j e c t i v e ,
i t  d o e s  n o t  b e l i e v e  t h a t  i t  w a s  e v e r  i n t e n d e d  t h a t  o n e  o f  t h e  c o n s e q u e n c e s  o f  s e c t i o n
3 5  w o u l d  b e  t o  d e p r i v e  a  r e s i d e n t i a l  t e n a n t  o f  t h e  r i g h t  t o  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  t h e r e
b e  a n  e x p r o p r i a t i o n  o f  t h e  l e a s e d  p r e m i s e s .   A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s
t h a t  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  s h o u l d  b e  m a d e  e x p r e s s l y  a p p l i c a b l e  t o  r e s i d e n t i a l  t e n a n c i e s
g o v e r n e d  b y  P a r t  I I  o f  t h e  Landlord and Tenant Act.
          

L i c e n c e s  ( t o  d i v e r t  w a t e r ) ,  i s s u e d  u n d e r  t h e  Water Act m a y  b e  e x p r o p r i a t e d  u n d e r
s e c t i o n  7 4  o f  t h a t  A c t  b y  m u n i c i p a l i t i e s  a n d  c e r t a i n  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t s ,  t o g e t h e r
w i t h  t h e  w o r k s  a u t h o r i z e d  b y  t h e  l i c e n c e .   D o e s  t h e  l i c e n c e  i t s e l f  c o n s t i t u t e  p r o p e r t y ?
W h e t h e r  o r  n o t  t h e  l i c e n c e  b e i n g  e x p r o p r i a t e d  c o n s t i t u t e s  p r o p e r t y ,  i t  m a y  h a v e  v a l u e
a n d  p o l i c y  n o w  r e q u i r e s  t h a t  c o m p e n s a t i o n  b e  g i v e n  f o r  i t s  e x p r o p r i a t i o n .   T h e
s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n  s h o u l d  b e  m a d e  e x p r e s s l y  a p p l i c a b l e  t o  t h e
e x p r o p r i a t i o n  o f  s u c h  l i c e n c e s  i n  o r d e r  t o  r e s o l v e  a n y  d o u b t s  a b o u t  t h e  n a t u r e  o f  t h e
l i c e n c e  f o r  t h a t  p u r p o s e .

T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  i s  e n t i t l e d  t o  " r e q u i r e  a n d
c o m p e l "  a n y  p e r s o n  w h o  g e n e r a t e s  o r  s u p p l i e s  p o w e r  t o  e n t e r  i n t o  a n  a g r e e m e n t  t o
s u p p l y  t h e  A u t h o r i t y  a s  m u c h  p o w e r  a s  t h e  A u t h o r i t y  d e s i r e s .   D i s p u t e s  a s  t o  t h e63

a m o u n t  o f  p o w e r  a v a i l a b l e ,  a n d  t h e  p r i c e  t o  b e  p a i d  f o r  t h e  p o w e r  a r e  t o  b e



6 4 .  Ibid . ,  s .  1 9 .
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d e t e r m i n e d  b y  t h e  P u b l i c  U t i l i t i e s  C o m m i s s i o n ,  w h o s e  d e c i s i o n  i s  t o  b e  f i n a l .   W h i l e64

i t  m a y  b e  a r g u a b l e  w h e t h e r  o r  n o t  t h e  c o m p u l s o r y  a c q u i s i t i o n  o f  p o w e r  c o n s t i t u t e s
t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  p r o p e r t y ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  s u b j e c t - m a t t e r  o f
t h e  t a k i n g  i s  o f  s u c h  a  s p e c i a l  n a t u r e  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  p r o p o s e d
w o u l d  n o t  b e  a s  s u i t a b l e  a  b o d y  f o r  d e a l i n g  w i t h  c l a i m s  r e l a t i n g  t o  c o m p u l s o r y  p o w e r
a c q u i s i t i o n  a s  t h e  P u b l i c  U t i l i t i e s  C o m m i s s i o n .   T h a t  b o d y  i s  m u c h  m o r e  l i k e l y  t o  b e
c o n v e r s a n t  w i t h  t h e  s u b j e c t  o f  p o w e r  a n d  r a t e - f i x i n g .   I n  i t s  s u b m i s s i o n  t o  u s  i n
r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r  t h e  C o u n c i l  o f  t h e  F o r e s t  I n d u s t r i e s  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a  s t a t e d  t h a t  i t  d i d  n o t  a g r e e  w i t h  o u r  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e  P u b l i c  U t i l i t i e s
C o m m i s s i o n  s h o u l d  c o n t i n u e  t o  d e a l  w i t h  t h e  c o m p u l s o r y  s u p p l y  o f  p o w e r .   W e  c a n
s e e  n o  s o u n d  r e a s o n  f o r  c h a n g i n g  o u r  p o s i t i o n .   A n y  e x p r o p r i a t i o n  o f  l a n d  b y  H y d r o
s h o u l d ,  o f  c o u r s e ,  b e  g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e  r e c o m m e n d  l a t e r .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1 .   T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d  s h o u l d  a p p l y  t o  t h e
e x p r o p r i a t i o n  o f  a l l  p r o p e r t y  i n t e r e s t s ,  w h e t h e r  r e a l  o r  p e r s o n a l .

2 .  F o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  p r o p o s e d  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ,  t h e
f o l l o w i n g  s h o u l d  b e  t r e a t e d  a s  c r e a t i n g  p r o p e r t y  i n t e r e s t s :

( a ) t e n a n c y  a g r e e m e n t s  u n d e r  P a r t  I I  o f  t h e  Landlord and Tenant Act,  a n d

( b ) l i c e n c e s  u n d e r  s e c t i o n  7 4  o f  t h e  Water Act.

3 .  T h e  p r o p o s e d  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  n o t  a p p l y  t o  t h e  r i g h t
o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  t o  c o m p u l s o r i l y  t a k e
p o w e r  u n d e r  s e c t i o n s  1 8  a n d  1 9  o f  t h e  British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964
a n d  m a t t e r s  o f  d i s p u t e  i n  s u c h  t a k i n g s  s h o u l d  c o n t i n u e  t o  b e  d e t e r m i n e d
b y  t h e  P u b l i c  U t i l i t i e s  C o m m i s s i o n .

D. Procedure and Compensation by Regulation
          

T h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h  t h e  p r o c e d u r e  f o r  e x p r o p r i a t i o n  a n d
e v e n  t h e  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  a r e  n o t  s e t  o u t  b y  s t a t u t e  b u t  m a y  b e  d e t e r m i n e d
b y  r e g u l a t i o n .   T h i s ,  t h e  C o m m i s s i o n  f e e l s  i s  m o s t  u n d e s i r a b l e .   T h e  r i g h t s  o f  t h e
c i t i z e n  o n  e x p r o p r i a t i o n  s h o u l d  b e  c a s t  i n  u n e q u i v o c a l  l a n g u a g e  i n  l e g i s l a t i o n  w h i c h
h a s  b e e n  c o n s i d e r e d  b y  t h e  L e g i s l a t i v e  A s s e m b l y .
          

T h e  s t a t u t o r y  b a s e s  f o r  m a k i n g  t h e s e  r e g u l a t i o n s  a r e :

1 . Petroleum and Natural Gas Act, 1965
          

S e c t i o n  3 7 ( a )  p r o v i d e s  t h a t  t h e  L i e u t e n a n t  G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  m a k e
r e g u l a t i o n s  p r o v i d i n g  f o r  a  f o r m u l a  f o r  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n  u n d e r
P a r t  I I I  o f  t h e  A c t .   W h i l e  i t  i s  t r u e  t h a t  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  u s e  w h i c h  m a y  b e
g r a n t e d  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  m a y  n o t  t e c h n i c a l l y  a m o u n t  t o  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e
p e r s o n  w h o s e  l a n d s  a r e  s u b j e c t e d  t o  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  u s e  m a y  w e l l  b e  j u s t i f i e d
i n  f e e l i n g  t h a t  h e  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  t h e  s a m e  s t a t u t o r y  p r o t e c t i o n  a s  o w n e r s
w h o s e  l a n d s  a r e  e x p r o p r i a t e d .
          

T h e  C o m m i s s i o n  u n d e r s t a n d s  t h a t  n o  r e g u l a t i o n s  h a v e  b e e n  p a s s e d  u n d e r
s e c t i o n  3 7 ( a ) .   T h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  r e l i e s  o n  s e c t i o n  2 5  f o r  g u i d a n c e  i n



6 5 .  See B . C .  R e g s .  1 4 6 / 5 9 ,  1 8 7 / 7 1 .

6 6 .  B . C .  R e g s .  4 . 0 1  t o  4 . 1 6 ,  m a d e  b y  O r d e r  i n  C o u n c i l  2 7 7 1 ,  a p p r o v e d  D e e m b e r  5 ,  1 9 6 0 ,  a m e n d e d  b y

O r d e r s  i n  C o u n c i l  2 7 / 6 2 ,  2 6 4 9 / 6 3 ,  3 3 1 4 / 7 0 .

6 7 .  Supra ,  a t  p .  3 9 .
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d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n .   S e c t i o n  2 5  s e t s  o u t  t h e  f a c t o r s  t o  b e  c o n s i d e r e d .

2 .  Health Act
          

S e c t i o n  1 5  p r o v i d e s  t h a t  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  i s s u e
r e g u l a t i o n s  f o r  t a k i n g  p o s s e s s i o n  o f  a n y  l a n d  o r  b u i l d i n g ,  b y  t h e  a u t h o r i t y  o f  t h e
M i n i s t e r  o f  H e a l t h  S e r v i c e s  a n d  H o s p i t a l  I n s u r a n c e ,  a  L o c a l  B o a r d  o f  H e a l t h  o r
M e d i c a l  H e a l t h  O f f i c e r  f o r  t h e  p r e v e n t i o n  o r  s u p p r e s s i o n  o f  c o n t a g i o u s  d i s e a s e s
e n d a n g e r i n g  p u b l i c  h e a l t h .
          

T h e r e  a r e  n o  r e g u l a t i o n s  u n d e r  s e c t i o n  1 5 .   R e g u l a t i o n s  h a d  b e e n  e n a c t e d  i n
1 9 2 5  u n d e r  t h e  a u t h o r i t y  o f  t h e  Health Act,  a s  i t  a p p e a r e d  i n  t h e  1 9 2 4  R e v i s e d  S t a t u t e s .
T h o s e  r e g u l a t i o n s  w e r e  r e p e a l e d  i n  J u l y  o f  t h i s  y e a r . 65

3 .  Water Act
          

S e c t i o n  2 4 ,  w h i c h  g i v e s  e v e r y  l i c e n s e e  t h e  r i g h t  t o  e x p r o p r i a t e  f o r  w o r k s
a u t h o r i z e d  b y  h i s  l i c e n c e ,  p r o v i d e s  t h a t  t h e  p r o c e d u r e  t o  b e  f o l l o w e d  i n  e x p r o p r i a t i n g
l a n d  a n d  t h e  m e t h o d  o f  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  s h a l l  b e  p r e s c r i b e d  i n
r e g u l a t i o n s .   S e c t i o n  4 7 ( e )  e m p o w e r s  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t o  m a k e
s u c h  r e g u l a t i o n s  i n  r e s p e c t  o f  e x p r o p r i a t i o n s  o f  " l a n d  a n d  e a s e m e n t s " .
          

T h e  r e l e v a n t  r e g u l a t i o n s  r e q u i r e  t h e  C o m p t r o l l e r  o f  W a t e r  R i g h t s  t o  d e c i d e66

w h a t  b o d y  s h a l l  d e t e r m i n e  t h e  c o m p e n s a t i o n ,  b a s e d  o n  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d  a f f e c t e d
a n d  t h e  p r o b a b l e  c o s t  o f  a r b i t r a t i o n .   I f  h e  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  l a t t e r  w o u l d  b e
d i s p r o p o r t i o n a t e ,  e i t h e r  h e  o r  a n  e n g i n e e r  n a m e d  b y  h i m  d e t e r m i n e s  t h e
c o m p e n s a t i o n .   O t h e r w i s e ,  h e  d i r e c t s  t h a t  m a t t e r s  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h r e e  a r b i t r a t o r s
a p p o i n t e d  a s  p r o v i d e d  b y  t h e  Arbitration Act.   C o s t s  o f  t h e  a r b i t r a t i o n ,  w h i c h  a r e
d e t e r m i n a b l e  b y  t h e  C o m p t r o l l e r ,  a r e  p a y a b l e  b y  t h e  l i c e n s e e  o r  l a n d o w n e r
d e p e n d i n g  o n  w h e t h e r  t h e  a w a r d  i s  m o r e  o r  l e s s  t h a n  t h e  a m o u n t  o f f e r e d  b y  t h e
l i c e n s e e .

4 .  Civil Defence Act
          

U n d e r  s e c t i o n  5 ,  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  h a s  t h e  p o w e r  t o  d o  a n d
a u t h o r i z e ,  a n d  m a k e  r e g u l a t i o n s  f o r ,  w h a t e v e r  h e  c o n s i d e r s  n e c e s s a r y  o r  a d v i s a b l e  f o r
t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  A c t .   H e  m a y  a l s o  a u t h o r i z e  t h e  P r o v i n c i a l  C i v i l  D e f e n c e
C o o r d i n a t o r  t o  e x p r o p r i a t e .   T h e  P r o v i n c i a l  C o o r d i n a t o r  h a s  o n  o n e  o c c a s i o n  b e e n
g i v e n  s u c h  a u t h o r i t y  -  i n  t h e  B l a c k  B a l l  F e r r i e s  L t d .  e x p r o p r i a t i o n  m e n t i o n e d  e a r l i e r . 67

T h e  e x i s t i n g  r e g u l a t i o n s  d o  n o t  c o n t a i n  p r o v i s i o n s  d e a l i n g  w i t h  e x p r o p r i a t i o n .

Summary -  T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a l r e a d y  s t a t e d  t h a t  t h e  p r o c e d u r e s  a n d  f o r m u l a  f o r
c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  s e t  o u t  b y  s t a t u t e  a n d  n o t  b y  r e g u l a t i o n .   W e  l a t e r
r e c o m m e n d  a  s t a t u t e  g o v e r n i n g  p r o c e d u r e  a n d  c o m p e n s a t i o n  o f  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n .
I f  s u c h  a  s t a t u t e  w e r e  a d o p t e d  b y  t h e  L e g i s l a t u r e ,  t h e  r e g u l a t i o n s  u n d e r  t h e  Water Act,
r e f e r r e d  t o  a b o v e ,  a n d  t h e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  i n  t h e  Water Act a n d  t h e  Petroleum and Natural
Gas Act, 1965 a u t h o r i z i n g  t h e  m a k i n g  o f  r e g u l a t i o n s  r e l a t i n g  t o  p r o c e d u r e  a n d  c o m p e n s a -
t i o n ,  s h o u l d  b e  d i s c a r d e d .



6 8 .  P p .  8 6 ,  8 7 .

6 9 .  Infra,  a t  p p .  1 1 4 - 1 1 5 .
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O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  t h e  p r o v i s i o n s  m e n t i o n e d  i n  t h e  Health Act a n d  t h e  Civil Defence Act
e m p o w e r  e x p r o p r i a t i o n  i n  w h a t  a p p e a r  t o  b e  e s s e n t i a l l y  e m e r g e n c y  s i t u a t i o n s .   I f
s u c h  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  a r e  t o  b e  r e t a i n e d  a s  b e i n g  n e c e s s a r y  t o  p u b l i c  h e a l t h  a n d
s a f e t y ,  t h e n  i t  i s  o b v i o u s  t h a t  t h e  i n i t i a l  p r o c e d u r e s  p r o p o s e d  l a t e r  s h o u l d  n o t  b e
a p p l i c a b l e  t o  t h e m .   I n  u r g e n t  c i r c u m s t a n c e s ,  a s  o c c u r r e d  i n  t h e  B l a c k  B a l l  F e r r i e s
L t d .  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  n e e d  t o  t a k e  p o s s e s s i o n  m a y  b e  i m m e d i a t e .   H o w e v e r ,  t h e
c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  p r o p o s e d  s h o u l d  b e  a p p l i c a b l e .   T h e
C l y n e  R e p o r t  r e c o g n i z e d  t h a t  t h e s e  t w o  p r o v i s i o n s  r e q u i r e d  s p e c i a l  t r e a t m e n t .   T h e y68

w i l l  b e  d i s c u s s e d  a g a i n  l a t e r .   W e  u n d e r s t a n d  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  i n  t h e69

Health Act a r e  n o  l o n g e r  c o n s i d e r e d  n e c e s s a r y  f o r  d e a l i n g  w i t h  e m e r g e n c y  i s o l a t i o n
s i t u a t i o n s .   I f  e m e r g e n c y  a c c o m m o d a t i o n  i s  n e e d e d  a t  s o m e  t i m e  i n  t h e  f u t u r e ,
m o b i l e  h o m e s  w o u l d  p r o b a b l y  b e  u s e d ,  o r  a s s e m b l y  o r  r e c r e a t i o n a l  h a l l s  b y
a g r e e m e n t .   T h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Health Act,  w e  h a v e  b e e n  i n f o r m e d ,  a r e
u n l i k e l y  t o  b e  i n c l u d e d  i n  a n y  s u b s t a n t i a l  r e v i s i o n  o f  t h a t  s t a t u t e .



1 . Supra ,  a t  p .  2 6 .

2 . S . B . C .  1 9 6 5 ,  c .  3 3 ,  s .  2 2 .

3 . S .  1 8 B .
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CHAPTER III RIGHT OF ENTRY AND USE 
(WHERE NO EXPROPRIATION)

A. General

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a l r e a d y  s t a t e d  i t s  b e l i e f  t h a t  t h i s  s t u d y  s h o u l d  i n c l u d e  a n
e x a m i n a t i o n  o f  a l l  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  a u t h o r i z i n g  t h e  u s e  o f  a n o t h e r  p e r s o n ' s
p r o p e r t y  w i t h o u t  t h a t  p e r s o n ' s  c o n s e n t  -  w h e r e  s u c h  u s e  d i d  n o t  a m o u n t  t o
e x p r o p r i a t i o n .   I t  r e f e r r e d  s p e c i f i c a l l y  t o  o r d e r s  g r a n t e d  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n
u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965.1

E x p r o p r i a t i o n  i s  c o n f i n e d ,  b y  i t s  v e r y  m e a n i n g ,  t o  t h e  t a k i n g  o f  a n  i n t e r e s t  i n
p r o p e r t y .   P r o p e r t y  i n t e r e s t s ,  p a r t i c u l a r l y  t h o s e  r e l a t i n g  t o  l a n d ,  f a l l  w i t h i n  a  l i m i t e d
n u m b e r  o f  t r a d i t i o n a l  c l a s s i f i c a t i o n s .   T h e  a c q u i s i t i o n  o f  a  r i g h t  t o  u s e  l a n d  b y  t h e
t r a n s f e r  o f  a  p r o p e r t y  i n t e r e s t  c a n  a r i s e  b y  t h e  g i v i n g  o f  a  f r e e h o l d  e s t a t e  ( e s t a t e s  i n
f e e  s i m p l e  o r  l i f e  e s t a t e s ) ,  l e a s e ,  e a s e m e n t ,  o r  profit-a-prendre.   U n l e s s  a  r i g h t  t o  e n t e r  a n d
u s e  l a n d  c o m e s  w i t h i n  t h e s e  t r a d i t i o n a l  c a t e g o r i e s ,  e s t a b l i s h e d  c e n t u r i e s  a g o  u n d e r
t h e  E n g l i s h  f e u d a l  s y s t e m ,  t h e  r i g h t  c a n  o n l y  a m o u n t  t o  a  l i c e n c e .   T h e  l i c e n c e
p e r m i t s  w h a t  w o u l d  o t h e r w i s e  a m o u n t  t o  a  t r e s p a s s .

T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  b e l i e v e  t h a t  a  m o d e r n  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d
b e  r e s t r i c t e d  t o  t h e  c o m p u l s o r y  t r a n s f e r  o f  " i n t e r e s t s "  i n  p r o p e r t y ,  b u t  s h o u l d  a p p l y
g e n e r a l l y  t o  t h e  s t a t u t o r y  a u t h o r i z a t i o n  o f  c o m p u l s o r y  t a k i n g  o r  u s e  b y  o n e  p e r s o n
o f  a n o t h e r ' s  p r o p e r t y .

A  n u m b e r  o f  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  a u t h o r i z i n g  e n t r y  a n d  u s e ,  b u t  n o t
e x p r o p r i a t i o n ,  a r e  d i s c u s s e d  b e l o w .

B.  Statutory Provisions

1 .  ( a )  Petroleum and Natural Gas Act, 1965

T h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n ,  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  A c t ,  m a y  g r a n t  " t h e  r i g h t  o f
e n t r y  t o ,  t h e  u s e r  o f ,  a n d  t h e  r i g h t  t o  t a k e  t h e  s u r f a c e "  o f  

( i )  l a n d  w i t h i n  w h i c h  i s  s i t u a t e d  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  p e r m i t ,  l i c e n c e ,  l e a s e
o r  d r i l l i n g  r e s e r v a t i o n  o f  t h e  a p p l i c a n t ;

( i i )  s u c h  o t h e r  l a n d  a s  i n  t h e  o p i n i o n  o f  t h e  B o a r d  i s  n e c e s s a r y  

( a )  f o r  a  p i p e - l i n e ,  p o w e r - l i n e  o r  r o a d  t o  c o n n e c t  t h e  a p p l i c a n t ' s
e x p l o r a t i o n ,  d r i l l i n g  o r  p r o d u c t i o n  o p e r a t i o n s  o n  a d j a c e n t  l a n d s ,
a n d  t o  p e r m i t  t h e m  t o  b e  o p e r a t e d  j o i n t l y ,  a n d  f o r  t a n k s ,
s t a t i o n s ,  a n d  s t r u c t u r e s  t o  b e  u s e d  i n  s u c h  o p e r a t i o n s ;

( b )  t o  g i v e  t h e  a p p l i c a n t  a c c e s s  b e t w e e n  h i s  e x p l o r a t i o n s ,  d r i l l i n g  o r
p r o d u c t i o n  o p e r a t i o n  a n d  a  p u b l i c  w a y ,  2



4 . S .  2 3 .

5 . S .  2 4 .

6 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 8 4 ,  s .  1 7 ( 4 ) .

7 . S . B . C .  1 9 6 5 ,  c .  3 3 ,  s s .  1 8 ( 5 ) ,  1 8 A  a n d  2 5 .

8 . S .  2 5 ( 2 ) .   W i t h  o n e  e x c e p t i o n .   See s .  1 8 B .

9 . S .  3 7 ( a ) .

1 0 . S .  2 6 .

1 1 . S . B . C .  1 9 5 4 ,  c .  3 1 .

1 2 . Re Pacific Petroleums Limited ( 1 9 5 8 ) ,  2 4  W . W . R .  5 0 9 .

-35-

( i i i )  p r i v a t e l y - o w n e d  l a n d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  c o n s t r u c t i n g  a n d  o p e r a t i n g
e x t e n s i o n s  o f  a  " p e t r o l e u m  d e v e l o p m e n t  r o a d "  u n d e r  s e c t i o n  1 8 ; 3

( i v )  l a n d  o u t s i d e  t h e  t r a c t  o f  l a n d  o v e r l y i n g  p e t r o l e u m  a n d  n a t u r a l  g a s ,  t h e
r e m o v a l  o f  w h i c h  h a s  b e e n  a u t h o r i z e d  b y  t h e  d r i l l i n g  o f  a  w e l l ,  w h e r e
t h e  t o p  o f  t h e  w e l l  i s  l o c a t e d  o u t s i d e  t h a t  t r a c t .  4

( v )  l a n d  f o r  a  f i e l d  s c h e m e  o p e r a t i o n  a s  s e t  o u t  i n  s e c t i o n  2 4 . 5

I n  a d d i t i o n ,  P a r t  I I I  o f  t h e  A c t ,  w h i c h  c o n t a i n s  s e c t i o n s  8  t o  3 7 ,  i s  m a d e  a p p l i c a b l e
t o  f l o w - l i n e s  a n d  n e c e s s a r y  w o r k s  a n d  u n d e r t a k i n g s  c o n n e c t e d  t h e r e w i t h  a u t h o r i z e d
u n d e r  t h e  Pipe-lines Act. 6

          
C o m p e n s a t i o n  f o r  l o s s  o r  d a m a g e  i n  t h e  e x e r c i s e  o f  a  r i g h t  o f  e n t r y  i s

d e t e r m i n a b l e  b y  t h e  B o a r d .   P r i n c i p l e s  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  a r e  s e t  o u t  i n7

t h e  s t a t u t e  a n d  a p p e a r  t o  b e  t h o s e  g e n e r a l l y  a p p l i e d  i n  e x p r o p r i a t i o n  c a s e s .   I n8

a d d i t i o n  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  i s  e m p o w e r e d  t o  m a k e  r e g u l a t i o n s
p r o v i d i n g  f o r  a  f o r m u l a  f o r  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n ,  b u t  h a s  n o t  d o n e9

s o .   D e p e n d i n g  u p o n  t h e  p u r p o s e  o f  t h e  r i g h t  t o  e n t e r  g r a n t e d  b y  t h e  B o a r d ,  t h e
B o a r d  w i l l  o r d e r  a  l u m p  s u m  o r  a n n u a l  p a y m e n t s .
          

T h e  B o a r d ,  w h i c h  w a s  r e - c o n s t i t u t e d  i n  1 9 5 7 ,  m a d e  4 2  a w a r d s  i n  t h e  p e r i o d
f r o m  1 9 5 7  t o  1 9 7 0  i n c l u s i v e .
          

T o  w h a t  e x t e n t  t h e  A c t  c o n f e r s  a  r i g h t  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  i f  a n y ,  i s  n o t  c l e a r .   T h e
B o a r d  m a y  m a k e  a n  o r d e r  g r a n t i n g  a  r i g h t  o f  e n t r y  t o ,  t h e  u s e r  o f ,  a n d  t h e  r i g h t  t o
t a k e  t h e  s u r f a c e  o f  t h e  l a n d ,  b u t  t h e  B o a r d  m a y  s u b s e q u e n t l y  t e r m i n a t e  t h e  r i g h t s
c o n f e r r e d  b y  t h a t  o r d e r .   D o e s  a  p e r s o n  a c q u i r i n g  a  r i g h t  t o  e n t e r  a n d  t a k e  t h e10

s u r f a c e  o f  l a n d  f o r  a n  i n d e f i n i t e  p e r i o d  u n d e r  a n  o r d e r  o f  t h e  B o a r d  " e x p r o p r i a t e "
a n  i n t e r e s t  i n  l a n d ,  i . e . ,  d o e s  h e  a c q u i r e  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d ?   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a
C o u r t  o f  A p p e a l  h e l d  t h a t  i n  t h e  p r e d e c e s s o r  s t a t u t e ,  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1954, 11

a n  i n t e r e s t  w a s  n o t  a c q u i r e d .   T h e  C o u r t  s t a t e d :12

     ( 1 )   T h e r e  i s  n o  d iv e s t in g  o f  t h e  o w n e r  o f  a n y  in t e r e s t ;  ( 2 )  T h e  s t a t u t e  g iv e s  t h e
o p e r a t o r  a  r i g h t  o f  e n t r y  w h ic h  w i l l  p r e c lu d e  h i s  b e in g  l i a b le  t o  t r e s p a s s  b u t
r e q u i r e s  h im  t o  p a y  c o m p e n s a t io n  t o  b e  f ix e d  b y  t h e  B o a r d ;  ( 3 )  A  c l a im  f o r



1 3 . Ibid., a t  p .  5 1 3 - 5 1 4 .

1 4 . Ibid . ,  a t  p .  5 1 2 .

1 5 . S . B . C .  1 9 5 8 ,  c .  3 8 ,  s .  1 0 .

1 6 . See S . B . C .  1 9 6 5 ,  c .  3 3 ,  s .  2 5 .

1 7 . S . B . C .  1 9 5 4 ,  c .  3 1 ,  s .  1 9 .
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c o m p e n s a t io n  b y  t h e  o w n e r  o r  o c c u p a n t  d o e s  n o t  a r i s e  w i t h  r e s p e c t  t o  a
t r a n s a c t io n  c o m p le t e d  in  t h e  p a s t  b u t  o n  t h e  c o n t r a r y  d o e s  a r i s e  w i t h  r e s p e c t  t o  a
r i g h t  o f  e n t r y ,  a n d  o p e r a t io n s ,  w h ic h  a r e  t o  c o n t in u e  in t o  t h e  f u t u r e  f o r  a n
u n k n o w n  p e r io d . ' '13

O n  t h i s  b a s i s ,  t h e  C o u r t  w a s  a b l e  t o  c o n c l u d e  t h a t  t h e r e  w a s  j u r i s d i c t i o n  t o  o r d e r
a n n u a l  p a y m e n t s ,  w h i c h  w o u l d  n o t  h a v e  b e e n  t h e  c a s e  i f  t h e  p r o p e r t y  i n t e r f e r e n c e
h a d  b e e n  h e l d  t o  b e  a n  e x p r o p r i a t i o n .   I n  1 9 5 8 ,  t h e  A c t  w a s  a m e n d e d  t o  p e r m i t14

l u m p  s u m  p a y m e n t s ,  b u t  t h a t  p r o v i s i o n  w a s  n o t  c a r r i e d  f o r w a r d  i n t o  t h e  1 9 6 515

s t a t u t e . 16

          
T h e  w o r d i n g  o f  t h e  1 9 5 4  s t a t u t e  w a s ,  h o w e v e r ,  d i f f e r e n t  f r o m  t h e  c u r r e n t

e n a c t m e n t .   T h e  B o a r d  w a s  g i v e n  t h e  p o w e r  t o  g r a n t  " t h e  r i g h t  t o  e n t e r  a n d  u s e  t h e
s u r f a c e "  o f  l a n d . 17

          
T h e  w o r d  " t a k e "  w a s  n o t  i n  t h e  1 9 5 4  A c t .   D o e s  t h e  i n c l u s i o n  o f  " t a k e "  i n  t h e

c u r r e n t  s t a t u t e  c o n f e r  a  r i g h t  t o  e x p r o p r i a t e ?  T h e  o r d e r  i s  s t i l l  s u b j e c t  t o  t e r m i n a t i o n .
T h e  S e c r e t a r y  o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  i s  r e q u i r e d  t o  f i l e  t h e  o r d e r s  i n  t h e
a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e  u n d e r  s e c t i o n  2 8  ( w h i c h  w a s  n o t  i n  t h e  1 9 5 4  A c t ) ,
a n d  t h e  R e g i s t r a r ,  o n  t h e  p a y m e n t  o f  t h e  p r o p e r  f e e ,  i s  r e q u i r e d  t o  m a k e  a n  e n t r y  o n
t h e  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  o f  t h e  l a n d  a f f e c t e d .   H o w e v e r ,  t h e  s t a t u t e  d o e s  n o t  s t a t e  t h a t
a n  o r d e r  c r e a t e s  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d .

S o  f a r  a s  t h e  o w n e r  o f  t h e  s u r f a c e  o f  t h e  l a n d  i s  c o n c e r n e d ,  t h e  g r a n t i n g  o f  a
r i g h t  t o  e n t e r  b y  t h e  B o a r d  m a y  h a v e  a l l  t h e  a p p e a r a n c e s  o f  a n  e x p r o p r i a t i o n .   H e  w i l l
f i n d  h i s  p r o p e r t y  b e i n g  u s e d  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t .   T h e  o n l y  d i f f e r e n c e  m a y  b e  t h a t
t h e  r i g h t  t o  e n t e r  u n d e r  t h e  B o a r d ' s  o r d e r  w i l l  n o t  b e  f o r e v e r .   I t  m a y  o n l y  l a s t  f o r  a
m a t t e r  o f  m o n t h s .
          

I t  s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t ,  h o w e v e r ,  t h a t  t h e  o w n e r  o f  t h e  s u r f a c e  o f  t h e  l a n d  h a s
n o  p r o p e r t y  i n t e r e s t  i n  t h e  p e t r o l e u m  o r  n a t u r a l  g a s ,  i f  a n y ,  t h a t  l i e s  u n d e r n e a t h  h i s
l a n d s .   T h e s e  m i n e r a l s  a r e  t h e  s u b j e c t  o f  s e p a r a t e  o w n e r s h i p :  t h e y  b e l o n g  t o  t h e
C r o w n  u n t i l  s u c h  t i m e  a s  s o m e  p e r s o n  a c q u i r e s  o w n e r s h i p  t h r o u g h  t h e  C r o w n .   A t
c o m m o n  l a w ,  t h e  o w n e r  o f  m i n e r a l s  h a d  c e r t a i n  r i g h t s  t o  e n t e r  o n  t h e  s u r f a c e  o f  t h e
l a n d s  a n d  e x t r a c t  t h e  m i n e r a l s  b e n e a t h .   H o w e v e r ,  u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965
t h e  r i g h t  t o  e n t e r ,  t o  e x p l o r e  f o r  a n d  e x t r a c t  p e t r o l e u m  a n d  n a t u r a l  g a s  c a n  o n l y  b e
o b t a i n e d  e i t h e r  t h r o u g h  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  s u r f a c e - o w n e r  o r  b y  o r d e r  o f  t h e  B o a r d
o f  A r b i t r a t i o n .   I t  i s  t h e  p o l i c y  o f  t h e  A c t  t h a t  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a i d  f o r  t h e
e x e r c i s e  o f  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  u s e  -  a n d  w h e t h e r  o r  n o t  t h a t  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  i s e
p e r m i t s  o n l y  e x p l o r a t i o n  a n d  e x t r a c t i o n  o f  m i n e r a l s  l o c a t e d  b e l o w  t h e  l a n d s  s p e c i f i e d
i n  t h e  o r d e r  o r  f a c i l i t a t e s  t h e  e x p l o r a t i o n  a n d  e x t r a c t i o n  o f  m i n e r a l s  l o c a t e d  b e l o w
o t h e r  l a n d s .
          

T h e  v i t a l  q u e s t i o n  i s  w h e t h e r  r i g h t s  o f  e n t r y  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d
f o r  t h e m  s h o u l d  c o n t i n u e  t o  b e  g o v e r n e d  b y  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 o r  c o m e
u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .   W o u l d  t h e
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p r o c e d u r e s  a n d  t h e  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  l a i d  d o w n  i n  s u c h  a  s t a t u t e  b e
a p p r o p r i a t e ?   I f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e r e  t o  a p p l y ,  s h o u l d  t h e r e  b e  s p e c i a l  p r o v i s i o n s
m a d e  t o  p e r m i t  l u m p  s u m  p a y m e n t s ?   S h o u l d  a n y  p r o v i s i o n s ,  s u c h  a s  t h o s e  d e a l i n g
w i t h  t h e  i n q u i r y  a f t e r  o b j e c t i o n  p r o c e d u r e ,  b e  e x e m p t e d ?   W o u l d  t h e  g e n e r a l
c o m p e n s a t i o n  t r i b u n a l  b e  t h e  a p p r o p r i a t e  b o d y  f o r  d e t e r m i n i n g  w h e t h e r  a  r i g h t  o f
e n t r y  s h o u l d  b e  g r a n t e d ?

P r i o r  t o  i s s u i n g  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s u l t e d  w i t h  t h e  C h a i r m a n
o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n ,  M r .  A . W .  H o b b s ,  Q . C . ,  w h o  w a s  m o s t  c o o p e r a t i v e  a n d
h e l p f u l  i n  r e s p o n d i n g  t o  t h e s e  a n d  o t h e r  q u e s t i o n s .   H e  e x p r e s s e d  t h e  v i e w  t h a t  a
g e n e r a l  t r i b u n a l  f o r  h e a r i n g  c l a i m s ,  s i m i l a r  t o  t h e  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d  i n
O n t a r i o ,  w o u l d  b e  a n  a p p r o p r i a t e  b o d y  f o r  d e a l i n g  w i t h  t h e  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s
n o w  h e a r d  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n .   H e  f e l t ,  h o w e v e r ,  t h a t  t h e  B o a r d  o f
A r b i t r a t i o n  s h o u l d  b e  r e t a i n e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  g r a n t i n g  r i g h t s  o f  e n t r y .
          

M r .  H o b b s  s t a t e d  t h a t  t h e  g e n e r a l  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  l a i d  d o w n  i n  t h e
n e w  O n t a r i o  a n d  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  ( m a r k e t  v a l u e ,  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  a n d  d a m a g e s
f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n )  w o u l d  p r o v i d e  a p p r o p r i a t e  c r i t e r i a  f o r  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s
f o r  r i g h t s  o f  e n t r y .   H e  a d d e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  i f  s u c h  c l a i m s  w e r e  t o  b e  g o v e r n e d  b y
a  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ,  t h e r e  s h o u l d  b e  a  s p e c i f i c  p r o v i s i o n  i n  t h a t  s t a t u t e  t o
p e r m i t  t h e  a w a r d  o f  a n n u a l  o r  o t h e r  r e c u r r i n g  p a y m e n t s  i n  c e r t a i n  i n s t a n c e s .
          

I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t ,  w h i l e  i t  h a d  r e a c h e d  n o
d e f i n i t e  c o n c l u s i o n  o n  t h e s e  v a r i o u s  i s s u e s ,  i t  w a s  i n c l i n e d  i n  f a v o u r  o f  a p p l y i n g  t h e
g e n e r a l  s t a t u t e  p r o p o s e d  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  a t  l e a s t  t o  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n ,  w i t h  s p e c i a l  p r o v i s i o n  b e i n g  m a d e  f o r  a n n u a l  o r  r e c u r r i n g  p a y m e n t s .

I n  r e s p o n s e  t o  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  w e  h e a r d  f r o m  t h e  B . C .  D i v i s i o n  o f  t h e
C a n a d i a n  P e t r o l e u m  A s s o c i a t i o n .   I n  r e f e r e n c e  t o  t h e  e x i s t i n g  p r o c e d u r e s  u n d e r  t h e
Petroleum and Natural Gas Act, 1965,  t h e  A s s o c i a t i o n  s t a t e d :
     

     W e  h a v e  f o u n d  t h e s e  p r o c e d u r e s  t o  b e  b o t h  r e a s o n a b le  a n d  w o r k a b le  a n d  t h e
B o a r d  o f  A r b i t r a t io n  e s t a b l i s h e d  t o  a d m in i s t e r  t h e  p r o v i s io n s  o f  P a r t  I I I  h a s
c a r r i e d  o u t  i t s  r e s p o n s ib i l i t i e s  in  a n  e f f i c i e n t  m a n n e r  a n d  w i t h  a p p r e c i a t io n  f o r  t h e
n e e d s  o f  o u r  o p e r a t io n s .

T h e  A s s o c i a t i o n ,  h o w e v e r ,  w e n t  o n  t o  s a y :

     W h i l e  w e  w o u ld  b e  q u i t e  s a t i s f i e d  t o  l e a v e  t h e  e n t i r e  m a t t e r  in  c o n n e c t io n  w i t h
a c q u i s i t io n  o f  a n d  c o m p e n s a t io n  f o r  s u r f a c e  r i g h t s  w i t h  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t io n ,
w e  r e c o g n iz e  t h e r e  i s  a  t r e n d  in  t h e  d r a f t in g  o f  e x p r o p r i a t io n  le g i s l a t io n ,  a s
e x e m p l i f i e d  b y  t h e  O n t a r io ,  F e d e r a l  a n d  M a n i t o b a  A c t s ,  t o  c o n s o l id a t e  u n d e r  o n e
A c t  a n d  o n e  t r ib u n a l  a l l  m a t t e r s  b e a r in g  o n  t h e  c o m p u ls o r y  a c q u i r in g  o f  i n t e r e s t s
in  l a n d  in c lu d in g  t h e  d e t e r m in a t io n  o f  c o m p e n s a t io n .

     B e c a u s e  o f  t h i s  t r e n d  w e  b e l i e v e  i t  w o u ld  b e  a c c e p t a b le  t o  r e m o v e  f r o m  t h e
Petroleum and Natural Gas Act, 1965 t h e  p r o v i s io n s  r e l a t in g  t o  a c q u i s i t io n  o f  s u r f a c e  in t e r e s t s
a n d  t h e  d e t e r m in a t io n  o f  c o m p e n s a t io n  a n d  t o  in c lu d e  t h e m  u n d e r  t h e  u m b r e l l a
o f  t h e  p r o p o s e d  n e w  Expropriation Act.

T h e  A s s o c i a t i o n  s t a t e d  t h a t ,  i n  m a k i n g  s u c h  a  r e c o m m e n d a t i o n ,  i t  w i s h e d  t o
e m p h a s i z e  i t  w a s  e s s e n t i a l  t h a t  t h e  p r e s e n t  p o l i c y  w i t h  r e s p e c t  t o  r i g h t  o f  e n t r y ,
p a r t i c u l a r l y  t h e  r i g h t  o f  i m m e d i a t e  e n t r y  u n d e r  s e c t i o n  3 3 ,  b e  m a i n t a i n e d .   I m m e d i a t e
r i g h t  o f  e n t r y ,  i t  w a s  s t a t e d ,  i s  e s s e n t i a l  t o  o i l  i n d u s t r y  o p e r a t i o n s .

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  n o  d o u b t  t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  d e a l
w i t h  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s  a n d  s o  r e c o m m e n d s .   W h e t h e r  t h a t  t r i b u n a l  w o u l d  b e  t h e
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a p p r o p r i a t e  b o d y  t o  g r a n t  r i g h t s  o f  e n t r y ,  i n s t e a d  o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n ,  h a s ,
h o w e v e r ,  c a u s e d  u s  s o m e  d i f f i c u l t y .   C e r t a i n l y ,  i t  w o u l d  s e e m  s i m p l e r  t o  h a v e  o n e
b o d y  d e a l i n g  w i t h  b o t h  r i g h t s  o f  e n t r y  a n d  c o m p e n s a t i o n .   T h e  C a n a d i a n  P e t r o l e u m
A s s o c i a t i o n  w o u l d  f i n d  t h i s  a c c e p t a b l e  a n d  w e ,  o n  b a l a n c e ,  t h i n k  t h i s  w o u l d  b e  t h e
b e s t  s o l u t i o n .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The functions of the Board of Arbitration established under the P e t r o l e u m  a n d  N a t u r a l  G a s  A ct, 1 9 6 5
should be assumed by the general arbitration tribunal later recommended.

O t h e r  t h a n  t h i s  p r o p o s e d  c h a n g e ,  w e  m a k e  n o  r e c o m m e n d a t i o n  i n  t h i s  r e p o r t  w i t h
r e s p e c t  t o  t h e  e x i s t i n g  p r o c e d u r e  f o r  o b t a i n i n g  r i g h t s  o f  e n t r y  u n d e r  t h e  Petroleum and
Natural Gas Act, 1965.

T h e  C a n a d i a n  P e t r o l e u m  A s s o c i a t i o n  d i d  r e c o m m e n d  t o  u s  t h a t ,  i n  o r d e r  t o
a s s u r e  e f f i c i e n c y ,  a  s e p a r a t e  p a r t  o f  t h e  g e n e r a l  t r i b u n a l  w e  p r o p o s e  s h o u l d  b e
d e s i g n a t e d  t o  a c t  i n  a l l  r i g h t - o f - e n t r y  m a t t e r s  f o r  t h e  o i l  i n d u s t r y .   W e  w o u l d  t h i n k
t h a t  t h e  c h a i r m a n  o f  t h e  g e n e r a l  t r i b u n a l  w o u l d  w i s h  t o  d e s i g n a t e  a  s p e c i a l  p a n e l  f o r
t h i s  p u r p o s e .   I n  a d d i t i o n ,  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t ,  i n  m a k i n g  a p p o i n t m e n t s  t o
t h e  g e n e r a l  t r i b u n a l ,  m a y  w e l l  w i s h  t o  g i v e  c o n s i d e r a t i o n  t o  t h e  m e r i t s  o f  a p p o i n t i n g
a  p e r s o n  h a v i n g  a  k n o w l e d g e  o f  t h e  p e t r o l e u m  i n d u s t r y .
          

A l s o ,  i n  i t s  s u b m i s s i o n  t o  u s ,  t h e  C a n a d i a n  P e t r o l e u m  A s s o c i a t i o n  s t a t e d  t h a t  t h e
g e n e r a l  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  p r o p o s e d  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r  w e r e  a c c e p t a b l e  i n
s o  f a r  a s  t h e y  p e r t a i n e d  t o  t h e  o i l  a n d  g a s  i n d u s t r y .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

The general compensation provision later recommended should apply to the determination of compensation for rights of entry granted under
the P e t r o l e u m  a n d  N a t u r a l  G a s  A c t ,  1 9 6 5 , and that special provision be made to permit the awarding of annual
or recurring payments.

( b )  Underground Storage Act, 1964
          

T h e  M i n i s t e r  o f  M i n e s  a n d  P e t r o l e u m  R e s o u r c e s  m a y :

1 .  g r a n t  a  l i c e n c e  t o  c a r r y  o u t  e x p l o r a t o r y  w o r k  t o  d e t e r m i n e  t h e
s u i t a b i l i t y  o f  t h e  s u b - s u r f a c e  o f  a n  a r e a  o f  l a n d  f o r  u n d e r g r o u n d
s t o r a g e  o f  h y d r o c a r b o n s , 18

2 .  r e c o m m e n d  t o  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t h a t  l a n d s  b e
d e c l a r e d  a  s t o r a g e  a r e a  a n d  t h e  r e s e r v o i r  c o n t a i n e d  i n  a n d  u n d e r  t h e
l a n d s  t o  b e  a  s t o r a g e  r e s e r v o i r  ( a n d  t h e  L i e u t e n a n t  G o v e r n o r  i n
C o u n c i l  m a y  s o  d e c l a r e ) ;  a n d19

3 .  g r a n t  t h e  e x c l u s i v e  r i g h t  f o r  a  p e r i o d  o f  n o t  m o r e  t h a n  2 1  y e a r s  t o
s t o r e  h y d r o c a r b o n s  i n  a  s t o r a g e  r e s e r v o i r . 20
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T h e  A c t  d o e s  n o t  e x p r e s s l y  c o n f e r  a  r i g h t  o f  e n t r y  o n  p r i v a t e l y - o w n e d  l a n d  f o r  t h e s e
p u r p o s e s .   I t  d o e s  p r o v i d e  f o r  t h e  g r a n t i n g  o f  r i g h t s - o f - e n t r y  a n d  l e a s e s  w h e r e  t h e
s u r f a c e  r i g h t s  a r e  i n  t h e  C r o w n .   I t  a l s o  s t a t e s  t h a t  a  p e r s o n  s h a l l  n o t  e n t e r  u p o n  a n y21

l a w f u l l y  o c c u p i e d  l a n d  f o r  a n y  p u r p o s e  u n d e r  t h e  A c t  u n t i l  h e  h a s  o b t a i n e d  a  w r i t t e n
c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r  a n d  l a w f u l  o c c u p a n t  o f  t h e  l a n d . 22

          
W h e r e  a  p e r s o n  g r a n t e d  a  r i g h t  t o  s t o r e  h y d r o c a r b o n s  u n d e r  s e c t i o n  1 0  h a s  n o t

r e a c h e d  a n  a g r e e m e n t  o n  c o m p e n s a t i o n  w i t h  t h e  o w n e r  o f  a n y  m i n e r a l  r i g h t s  o r  o f
a n y  s t o r a g e  r i g h t s  i n  t h e  s t o r a g e  r e s e r v o i r ,  t h e  M i n i s t e r  m a y  d i r e c t  t h a t  " t h e  f a i r ,  j u s t
a n d  e q u i t a b l e  c o m p e n s a t i o n "  p a y a b l e  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n
u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 w h i c h  i s  t o  a p p l y  f o r  t h a t  p u r p o s e .   W e23

u n d e r s t a n d  t h e  B o a r d  h a s  n e v e r  b e e n  c a l l e d  u p o n  t o  e x e r c i s e  t h a t  f u n c t i o n .
A p p a r e n t l y ,  u n d e r g r o u n d  g a s  s t o r a g e  i s  n o t  l i k e l y  t o  d e v e l o p  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  a s
i t  h a s  i n  O n t a r i o .

I t  a p p e a r s ,  t h e r e f o r e ,  t h a t  t h e  p o w e r  c o n f e r r e d  o n  t h e  M i n i s t e r  t o  g r a n t  s t o r a g e
r i g h t s  i s  s i m i l a r  t o  t h a t  c o n f e r r e d  o n  t h e  O n t a r i o  E n e r g y  B o a r d ,  w h i c h  w a s  d e a l t24

w i t h  i n  t h e  R e p o r t  o f  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  o n  t h e  B a s i s  f o r
C o m p e n s a t i o n  i n  E x p r o p r i a t i o n .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  h o w e v e r ,  e x p r e s s l y  g i v e s  t h e25

E n e r g y  B o a r d  t h e  p o w e r  t o  g r a n t  a  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  t h e  r i g h t  t o  u s e  l a n d  f o r  s t o r a g e
p u r p o s e s ,  w h i l e  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  s t a t u t e  o n l y  e x p r e s s l y  c o n f e r s  o n  t h e  M i n i s t e r26

t h e  p o w e r  t o  g i v e  a  r i g h t  t o  s t o r e .   T h a t  p o w e r ,  h o w e v e r ,  w h e n  c o u p l e d  w i t h  t h e
c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n ,  a p p e a r s  t o  c o n f e r  a  r i g h t  t o  a u t h o r i z e  t h e  u s e  o f  a n o t h e r ' s
p r o p e r t y  w i t h o u t  t h a t  p e r s o n ' s  c o n s e n t .   Y e t  s e c t i o n  1 5  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a
s t a t u t e  s t a t e s  t h a t  a  p e r s o n  s h a l l  n o t  e n t e r  o n  a n y  l a w f u l l y  o c c u p i e d  l a n d  f o r  a n y
p u r p o s e  u n d e r  t h e  A c t ,  w i t h o u t  t h e  o w n e r ' s  c o n s e n t .
          

I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  m i g h t  b e  s o m e
m e r i t  i n  s u b s t i t u t i n g  t h e  g e n e r a l  c o m p e n s a t i o n  t r i b u n a l  f o r  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n
i n  t h e s e  c a s e s ,  b u t  s t a t e d  t h a t  i t  w a s  u n c e r t a i n  a s  t o  t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  t h e
p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s  i n  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  s h o u l d  b e  a p p l i c a b l e .
          

M r .  H o b b s ,  t h e  C h a i r m a n ,  i n d i c a t e d  t o  u s  t h a t  t h e  g e n e r a l  c o m p e n s a t i o n
t r i b u n a l  w o u l d  b e  a  s u i t a b l e  b o d y  f o r  t h i s  p u r p o s e  a n d  t h a t  t h e  g e n e r a l  f o r m u l a  f o r
c o m p e n s a t i o n  w o u l d  b e  a p p r o p r i a t e  f o r  a p p l i c a t i o n .
          

W h i l e  i t  m a y  h e  u n l i k e l y  t h a t  t h e  g e n e r a l  t r i b u n a l  w o u l d  e v e r  b e  c a l l e d  u p o n  t o
e x e r c i s e  t h i s  j u r i s d i c t i o n ,  w e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l
s h o u l d  a s s u m e  t h e  f u n c t i o n  g i v e n  t o  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  b y  t h e  Underground Storage Act,
1964.  W e  d o  n o t ,  h o w e v e r ,  t h i n k  t h e  p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s  i n  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e
p r o p o s e  s h o u l d  h a v e  a p p l i c a t i o n  i n  r e s p e c t  o f  o b t a i n i n g  u n d e r g r o u n d  g a s  s t o r a g e
r i g h t s .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  i n  r e s p e c t  o f  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n ,  t h e r e
s h o u l d  b e  s u b s t i t u t e d ,  f o r  t h e  r e f e r e n c e  t o  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 i n  s e c t i o n  1 0
o f  t h e  Underground Storage Act, 1964,  a  r e f e r e n c e  t o  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w h i c h  w e
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r e c o m m e n d .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The function of the Board of Arbitration under the U n d e r g r o u n d  G a s  S t o r a g e  A c t ,  1 9 6 4  should be
assumed by the general arbitration tribunal later recommended.

2. There should be substituted, for the reference to the P e t r o l e u m  a n d  N a t u r a l  G a s  A c t ,  1 9 6 5  in section
10 of the U n d e r g r o u n d  G a s  S t o r a g e  A c t ,  1 9 6 4 , a reference to the general expropriation statute.

2 .  ( a )   ( i )   Placer-mining Act

B y  s e c t i o n  1 0 ,  e v e r y  f r e e  m i n e r  h a s  t h e  r i g h t  t o  e n t e r ,  l o c a t e ,  p r o s p e c t  a n d  m i n e
f o r  m i n e r a l s  u p o n  a n y  l a n d s  i n  t h e  P r o v i n c e ,  w h e t h e r  v e s t e d  i n  t h e  C r o w n  o r  o t h e r -
w i s e .   C e r t a i n  l a n d s  a r e  e x c e p t e d .   T h e s e  i n c l u d e  G o v e r n m e n t  r e s e r v a t i o n s  f o r
t o w n s i t e s ,  l a n d  o c c u p i e d  b y  a n y  b u i l d i n g ,  a n d  a n y  l a n d  f a l l i n g  w i t h i n  t h e  c u r t i l a g e  o f
a n y  d w e l l i n g  h o u s e ,  a n d  a n y  o r c h a r d .   T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y
a p p r o v e  e n t r y  o n  G o v e r n m e n t  r e s e r v a t i o n s  f o r  t o w n s i t e s .   T h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r
i s  e m p o w e r e d  t o  g r a n t  f r e e  m i n e r s  l e a s e s  f o r  p l a c e r  m i n i n g  o v e r  l a n d s  o n  w h i c h  t h e
r i g h t  t o  e n t e r  a n d  m i n e  i s  g i v e n  b y  s e c t i o n  1 0 . 27

W h e r e  e n t r y  i s  m a d e  o n  l a n d s  a l r e a d y  l a w f u l l y  o c c u p i e d ,  t h e  f r e e  m i n e r  s h a l l  o n
t h e  r e q u e s t  o f  t h e  o w n e r  o r  t h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r ,  g i v e  a d e q u a t e  s e c u r i t y  f o r  a l l
l o s s  o r  d a m a g e s  c a u s e d  b y  t h e  e n t r y ,  a n d  s h a l l  f r o m  t i m e  t o  t i m e  m a k e  f u l l
c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  o w n e r  o r  o c c u p a n t  f o r  s u c h  l o s s  o r  d a m a g e .   T h e
c o m p e n s a t i o n ,  i n  c a s e  o f  a  d i s p u t e ,  s h a l l  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  C o u r t  h a v i n g  j u r i s -
d i c t i o n  i n  m i n i n g  d i s p u t e s ,  w i t h  o r  w i t h o u t  a  j u r y . 28

          A n y  f r e e  m i n e r  i s  a t  l i b e r t y  a t  a n y  p e r i o d  o f  t h e  y e a r ,  w h i l e  a c t u a l l y  p r o s p e c t i n g
o r  e n g a g e d  i n  m i n i n g ,  t o  k i l l  g a m e  f o r  h i s  o w n  u s e ,  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  p r o v i s i o n s
o f  t h e  Game Act.   T h e  Game Act w a s  r e p e a l e d  i n  1 9 6 6 ,  i t s  p r o v i s i o n s ,  g e n e r a l l y ,  b e i n g29

r e p l a c e d  i n  t h e  Wildlife Act e n a c t e d  t h a t  y e a r .   T h e  l a t t e r  s t a t u t e ,  h o w e v e r ,  d o e s  n o t30

c o n t a i n  a  p r o v i s i o n  e n t i t l i n g  a  f r e e  m i n e r  t o  k i l l  g a m e  f o r  h i s  o w n  u s e ,  a l t h o u g h  a
p e r m i t  t o  t a k e  f i s h  o r  g a m e  m a y  b e  g r a n t e d  u n d e r  t h a t  e n a c t m e n t  t o  a n y  r e s i d e n t  o f
t h e  P r o v i n c e  w h o  c a n  s h o w  n e e d  f o r  t h i s  s o u r c e  o f  s u s t e n a n c e .

A  f r e e  m i n e r  u n d e r  t h i s  A c t  h a s  a l l  t h e  r i g h t s  a n d  p r i v i l e g e s  o f  a  f r e e  m i n e r
u n d e r  t h e  Mineral Act.   A  r e c i p r o c a l  p r o v i s i o n  i s  c o n t a i n e d  i n  t h e  Mineral Act.31 32

A n y  f r e e  m i n e r  m a y  a p p l y  t o  t h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r  f o r  a  l i c e n c e  t o  r u n  o r
c o n s t r u c t  a  t u n n e l  o r  d r a i n  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  h i s  p l a c e r  c l a i m ,  o r  m i n e  h e l d  a s  r e a l
e s t a t e ,  t h r o u g h  a n y  o c c u p i e d  o r  u n o c c u p i e d  l a n d s .   T h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r  h a s  a n
a b s o l u t e  d i s c r e t i o n  t o  g r a n t  t h e  l i c e n c e ,  a n d  o n  s u c h  c o n d i t i o n s  a s  h e  s e e s  f i t .   H e
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m a y  r e q u i r e  t h e  f r e e  m i n e r  t o  g i v e  s e c u r i t y  f o r  a n y  d a m a g e .   T h e  t u n n e l  o r  d r a i n  i s33

t o  b e  c o n s i d e r e d  a s  p a r t  o f  t h e  p l a c e r  c l a i m ,  o r  m i n e  h e l d  a s  r e a l  e s t a t e ,  f o r  w h i c h  i t
w a s  c o n s t r u c t e d . 34

A  f r e e  m i n e r  m a y  a l s o  a p p l y  t o  t h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r  f o r  a  g r a n t  o f
r i g h t - o f - w a y  a n d  e n t r y  t h r o u g h  a n y  " m i n i n g  g r o u n d "  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  " a  d r a i n
f o r  p u b l i c  d r a i n a g e  o f  m i n e s " .   " M i n i n g  g r o u n d "  i s  n o t  d e f i n e d  b y  t h e  A c t ,  a l t h o u g h
" m i n i n g  p r o p e r t y "  i s .   W h e r e  a  g r a n t  i s  m a d e ,  i t  s h a l l  n o t  b e  f o r  a  l o n g e r  p e r i o d  t h a n35

t w e n t y  y e a r s  a n d  s h a l l  g i v e  p o w e r  t o  a s s e s s ,  l e v y  a n d  c o l l e c t  t o l l s  f r o m  a l l  p e r s o n s
u s i n g  t h e  d r a i n ,  o r  b e n e f i t e d  t h e r e b y .   T h e  g r a n t e e  m u s t  c o v e n a n t  t h a t  h e  w i l l  n o t ,36

i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  a n d  m a i n t e n a n c e  o f  d r a i n s ,  i n  a n y  w a y  i n j u r e  t h e  p r o p e r t y  o f
o t h e r s ,  a n d  t h a t  h e  w i l l  m a k e  g o o d  a n y  d a m a g e  d o n e  b y  h i m . 37

F r e e  m i n e r s  m a y  a l s o  a p p l y  t o  t h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r  f o r  a  g r a n t  o f  e x c l u s i v e
r i g h t s - o f - w a y  t h r o u g h  a n d  e n t r y  o n  " m i n i n g  g r o u n d "  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
c o n s t r u c t i n g ,  l a y i n g ,  a n d  m a i n t a i n i n g  a  b e d - r o c k  f l u m e .   S u c h  g r a n t s  s h a l l  b e  m a d e38

f o r  a  t e r m  n o t  e x c e e d i n g  f i v e  y e a r s .   " M i n i n g  g r o u n d "  i s  n o t  d e f i n e d  a s  s u c h ,  b u t39

a p p e a r s  t o  b e  d e s c r i b e d  i n  s e c t i o n  6 6 .   I t  a p p e a r s  t h a t  " m i n i n g  g r o u n d "  i n  b o t h
s e c t i o n s  5 5  a n d  6 3  c o u l d  i n c l u d e  p r i v a t e l y - o w n e d  l a n d s ,  a s  w e l l  a s  C r o w n  l a n d s .

( i i )  Mineral Act
          

B y  s e c t i o n  1 2 ,  e v e r y  f r e e  m i n e r  ( i . e . ,  a  p e r s o n  h o l d i n g  a  f r e e  m i n e r ' s  c e r t i f i c a t e
i s s u e d  u n d e r  t h e  Mineral Act)  h a s  t h e  r i g h t  t c  e n t e r ,  l o c a t e ,  p r o s p e c t  a n d  m i n e  

( 1 )  f o r  a l l  m i n e r a l s ,  o n  a n y  l a n d s  w h e r e  s u c h  r i g h t  h a s  b e e n  r e s e r v e d  t o
t h e  C r o w n  a n d  i t s  l i c e n s e e s ,  a n d

( 2 )  f o r  g o l d  a n d  s i l v e r ,  o n  a n y  l a n d s  w h e r e  t h e  r i g h t  t o  e n t e r  a n d  m i n e
g o l d  a n d  s i l v e r  h a s  b e e n  r e s e r v e d  t o  t h e  C r o w n  a n d  i t s  l i c e n s e e s .

C e r t a i n  l a n d s  a r e  e x e m p t e d .   T h e s e  i n c l u d e  a n y  o c c u p i e d  b y  a  b u i l d i n g ,  a n y  l a n d
f a l l i n g  w i t h i n  t h e  c u r t i l a g e  o f  a n y  d w e l l i n g  h o u s e ,  a n d  a n y  o r c h a r d  o r  l a n d  a c t u a l l y
u n d e r  c u l t i v a t i o n .

I n  a d d i t i o n ,  s e c t i o n  1 3  o f  t h e  A c t  a l s o  p r o v i d e s  t h a t  e v e r y  f r e e  m i n e r  i s  e n t i t l e d
t o  e x e r c i s e  a l l  t h e  r i g h t s ,  p o w e r s ,  a n d  p r i v i l e g e s  c o n f e r r e d  b y  t h e  A c t  u p o n  f r e e
m i n e r s  t o  p r o s p e c t  f o r  m i n e r a l s  o v e r  a l l  l a n d s  i n  t h e  P r o v i n c e ,  w h e t h e r  o w n e d  b y
r a i l w a y  c o m p a n i e s  o r  o t h e r w i s e .   I t  i s  n o t  c l e a r  w h a t  p o w e r s  a r e  c o n f e r r e d  b y  s e c t i o n
1 3  t h a t  w e r e  n o t  a l r e a d y  c o n f e r r e d  b y  s e c t i o n  1 2 .   T h e r e  a p p e a r s  t o  b e  n o  o t h e r
p o w e r  t o  p r o s p e c t  a p a r t  f r o m  t h a t  g r a n t e d  i n  s e c t i o n  1 2 .



4 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 4 4 ,  s .  1 2 ( 3 ) .

4 1 . S .  1 2 ( 2 ) .

4 2 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  6 0 ,  s .  9 .

-42-

U n d e r  s e c t i o n  2 1 ,  t h e  h o l d e r  o f  a  m i n e r a l  c l a i m  o r  l e a s e ,  i s  g i v e n ,  s u b j e c t  t o
c e r t a i n  q u a l i f i c a t i o n s ,  t h e  r i g h t  t o  t h e  u s e  a n d  p o s s e s s i o n  o f  t h e  s u r f a c e ,  i n c l u d i n g  t h e
u s e  o f  t i m b e r  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  w i n n i n g  a n d  g e t t i n g  t h e  m i n e r a l s .

W h e r e  a  f r e e  m i n e r  h a s  e x e r c i s e d  h i s  r i g h t  o f  e n t r y  u n d e r  s e c t i o n s  1 2  a n d  1 3 ,  h e
i s  l i a b l e  t o  m a k e  f u l l  c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  o c c u p a n t  o r  o w n e r  f o r  a n y  l o s s  o r  d a m a g e ,
w i t h  c e r t a i n  e x c e p t i o n s .   I n  c a s e  o f  a  d i s p u t e ,  c o m p e n s a t i o n  s h a l l  b e  d e t e r m i n e d  b y
t h e  c o u r t  h a v i n g  j u r i s d i c t i o n  i n  m i n i n g  d i s p u t e s ,  w i t h  o r  w i t h o u t  a  j u r y . 40

T h e  f r e e  m i n e r  m a y  b e  r e q u i r e d  t o  g i v e  a d e q u a t e  s e c u r i t y ,  t o  t h e  s a t i s f a c t i o n  o f
t h e  G o l d  C o m m i s s i o n e r  o r  M i n i n g  R e c o r d e r  f o r  a n y  l o s s  o r  d a m a g e  t h a t  m a y  b e
c a u s e d  b y  t h e  e n t r y . 41

( b )  Coal Act

W h e r e  t h e  C r o w n  h a s  g r a n t e d  a  l i c e n c e  o r  l e a s e  t o  d e v e l o p  a n d  p r o d u c e  C r o w n
c o a l ,  t h e  l i c e n s e e  o r  l e s s e e  i s  l i a b l e  t o  m a k e  c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  l a w f u l  o c c u p a n t  o f
t h e  l a n d  f o r  a n y  l o s s  o r  d a m a g e  c a u s e d  b y  r e a s o n  o f  h i s  e n t r y  a n d  o p e r a t i o n s .   T h e
L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  w i l l  d i r e c t  h i m  t o  p u t  u p  a d e q u a t e  s e c u r i t y  f o r  a n y
l o s s  o r  d a m a g e ,  i f  t h e  l a w f u l  o c c u p a n t  s o  r e q u e s t s . 42

( c ) Conclusion
          

T h e  r i g h t s  o f  f r e e  m i n e r s  u n d e r  t h e  Placer-mining Act a n d  t h e  Mineral Act,  a n d  o f  l i c e n s e e s
o r  l e s s e e s  u n d e r  t h e  Coal Act,  a r e  c r e a t e d  b y  t h o s e  s t a t u t e s  f o r  s i m i l a r  p u r p o s e s  t o  t h o s e
u n d e r l y i n g  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  o b t a i n a b l e  u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965.
          

O n e  v e r y  s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e ,  h o w e v e r ,  i s  t h a t  p e t r o l e u m  c o m p a n i e s  w i l l
u s u a l l y  h a v e  a c q u i r e d  r i g h t s  t o  t h e  o i l  a n d  g a s  b e l o w  t h e  s u r f a c e  b e f o r e  o b t a i n i n g  a
r i g h t  o f  e n t r y ,  w h i l e  t h e  f r e e  m i n e r  o n l y  a c q u i r e s  h i s  m i n e r a l  r i g h t s  a f t e r  t h e  r i g h t  o f
e n t r y  h a s  b e e n  e x e r c i s e d  a n d  a  m i n e r a l  c l a i m  m a d e .

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  d a m a g e  c l a i m s  t h a t  a r i s e  o u t  o f  t h e
p r o v i s i o n s ,  r e f e r r e d  t o  a b o v e ,  o f  t h e  Placer-mining Act,  t h e  Mineral Act a n d  t h e  Coal Act s h o u l d  b e
d e a l t  w i t h  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  r e c o m m e n d e d .   R e c o m m e n d a t i o n s
a r e  m a d e  a t  t h e  e n d  o f  t h i s  c h a p t e r  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w e  p r o p o s e  s h o u l d
c o n t a i n  a  g e n e r a l  p r o v i s i o n  m a k i n g  c o m p e n s a b l e  a n y  d a m a g e  r e s u l t i n g  f r o m  t h e
e x e r c i s e  o f  a  s t a t u t o r y  r i g h t  o f  e n t r y ,  w h e r e  s u c h  e n t r y  d o e s  n o t  a m o u n t  t o  a n
e x p r o p r i a t i o n ,  a n d  t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  h a v e  e x c l u s i v e
j u r i s d i c t i o n  t o  h e a r  s u c h  c a s e s .

W e  m a k e  n o  r e c o m m e n d a t i o n  i n  t h i s  r e p o r t  i n  r e g a r d  t o  t h e  p r o c e d u r e s  t h a t
s h o u l d  b e  f o l l o w e d  w i t h  r e s p e c t  t o  o b t a i n i n g  e n t r y  u n d e r  t h e  a b o v e  t h r e e  s t a t u t e s .
B e f o r e  t h e  C o m m i s s i o n  c o u l d  m a k e  r e c o m m e n d a t i o n s ,  i t  w o u l d  h a v e  t o  h a v e  a n
a p p r e c i a t i o n  o f  t h e  p r o b l e m s  o f  m i n i n g  e x p l o r a t i o n  a n d  d e v e l o p m e n t ,  w h i c h  w o u l d
t a k e  u s  f a r  b e y o n d  w h a t  w e  c o n s i d e r  s h o u l d  b e  t h e  s c o p e  o f  t h i s  r e p o r t .   T h i s  d o e s
n o t  m e a n  t h a t  w e  h a v e  n o t  b e e n  c a u s e d  c o n c e r n  b y  t h e  r i g h t  t h a t  f r e e  m i n e r s  h a v e
t o  e n t e r  w i t h o u t  n o t i c e  t o  t h e  p r o p e r t y  o w n e r .   W e  h a v e  b e e n  i n f o r m e d  b y  t h e
B r i t i s h  C o l u m b i a  &  Y u k o n  C h a m b e r  o f  M i n e s  t h a t  t h e  g i v i n g  o f  a d v a n c e  n o t i c e  t o
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p r o p e r t y  o w n e r s  w o u l d  d e f e a t  t h e  p r e s e n t  s y s t e m  o f  p r o s p e c t i n g .   A s  s o o n  a s  t h e y
w e r e  g i v e n  n o t i c e ,  t h e  o w n e r s  w o u l d  o b t a i n  a  f r e e  m i n e r ' s  c e r t i f i c a t e  a n d  m a k e
c l a i m s .   T h e  C h a m b e r  s a i d  i t  c o u l d  s e e  " n o  r e a s o n  f o r  l a n d  o w n e r s  t o  b e n e f i t  f r o m
t h e  k n o w l e d g e  a n d  e f f o r t s  o f  F r e e  M i n e r s  s i m p l y  b e c a u s e  t h e y  o w n  t h e  s u r f a c e  o v e r
m i n e r a l s " .

T h e r e  i s  a  d i s t i n c t i o n  t o  b e  m a d e  b e t w e e n  g i v i n g  n o t i c e  f o r  e x p l o r a t i o n  p u r p o s e s
a n d  n o t i c e  p r i o r  t o  t h e  c o m m e n c e m e n t  o f  w o r k  o n  a  m i n e r a l  c l a i m .   T h i s  h a s  b e e n
c o n c e d e d  b y  t h e  C h a m b e r ,  w h i c h  h a s ,  w e  u n d e r s t a n d ,  m a d e  a  r e c o m m e n d a t i o n  t o
t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  t h a t  t h e  Mineral Act b e  a m e n d e d  s o  a s  t o  r e q u i r e  n o t i c e  t o
b e  g i v e n  t o  l a n d  o w n e r s  p r i o r  t o  c o m m e n c e m e n t  o f  w o r k .   I n  i t s  s u b m i s s i o n  t o  u s ,
t h e  C h a m b e r  s t a t e d  t h a t  i t  b e l i e v e d  s e v e n  d a y s '  n o t i c e  s h o u l d  b e  g i v e n .   S u c h  a
r e q u i r e m e n t  w o u l d  o b v i o u s l y  b e  a n  i m p r o v e m e n t  o v e r  t h e  p r e s e n t  p o s i t i o n .
N e v e r t h e l e s s ,  f o r  t h e  r e a s o n  s t a t e d  a b o v e ,  w e  a r e  n o t  m a k i n g  a n y  r e c o m m e n d a t i o n s
i n  t h i s  r e p o r t  o n  t h e  p r o c e d u r e s  w h i c h  s h o u l d  b e  f o l l o w e d  i n  r e s p e c t  o f  o b t a i n i n g
r i g h t s  o f  e n t r y .
          

T h e r e  i s  a  v e r y  i n t e r e s t i n g  a n d  c o m p l e x  p r o b l e m  o f  a  d i f f e r e n t  n a t u r e .   T h a t  i s
w h a t  s h o u l d  b e  t h e  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  f o r  e x p r o p r i a t e d  m i n e r a l  r i g h t s ,
a  k i n d  o f  e x p r o p r i a t i o n  t h a t  o c c u r s  i n f r e q u e n t l y .   T h e  p r o b l e m  i s  e x t r e m e l y  d i f f i c u l t
w i t h  r e s p e c t  t o  m i n e r a l  p r o p e r t i e s  n o t  i n  p r o d u c t i o n ,  p a r t i c u l a r l y  w h e r e  f e a s i b i l i t y
s t u d i e s  h a v e  n o t  b e e n  c a r r i e d  o u t  o r  c o m p l e t e d .   T h e  v a l u e  o f  s u c h  m i n e r a l  c l a i m s
w i l l  g e n e r a l l y  b e  h i g h l y  s p e c u l a t i v e .   D o e s  t h i s  m e a n  t h a t  t h e  v a l u a t i o n  o f  m i n e r a l
c l a i m s  s h o u l d  r e c e i v e  s p e c i a l  t r e a t m e n t  i n  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e  p r o p o s e ?   

T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  &  Y u k o n  C h a m b e r  o f  M i n e s  s t a t e d  t o  u s  t h a t ,  i n  r e s p e c t
t o  m i n e r a l  p r o p e r t i e s  n o t  i n  p r o d u c t i o n ,  t h e r e  w e r e  t w o  g e n e r a l  c a t e g o r i e s  w h i c h
s h o u l d  h a v e  a  d i f f e r i n g  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n .   T h e  f i r s t  o f  t h e s e  i n c l u d e d
p r o p e r t i e s  w h e r e  n o  m i n e r a l  o r  o r e  i s  p r o v e n ,  i . e . ,  w h e r e  d e f i n e d  t o n n a g e s  a n d  g r a d e
o f  m i n e r a l i z a t i o n  h a v e  n o t  b e e n  e s t a b l i s h e d .   T h e  s e c o n d  c a t e g o r y  i n c l u d e d
p r o p e r t i e s  w h e r e  m i n e r a l  o r  o r e  i s  " p r o v e n " .

T h e  C h a m b e r  s u g g e s t e d  t h a t  e x p r o p r i a t e d  m i n e r a l  c l a i m s  i n  t h e  f i r s t  c a t e g o r y
s h o u l d  b e  v a l u e d  o n  t h e  f o l l o w i n g  b a s i s :

     A s  a  g e n e r a l  r u l e  w e  s u g g e s t  t h a t  w h e r e  a  m in e r a l  p r o p e r t y  w i t h o u t  d e f in e d
r e s e r v e s  o f  m in e r a l  o r  ' 'o r e " ;  i . e .  m in e r a l  o f  e c o n o m ic  v a lu e ,  i s  e x p r o p r i a t e d ,  t h e
b a s i s  f o r  c o m p e n s a t io n  s h o u ld  b e  a l l  o f  t h e  c o s t s  e n c o u n t e r e d  in  a c q u i r in g ,
p r o s p e c t in g  a n d  e x p lo r in g  t h e  p r o p e r t y .   W e  b e l i e v e  t h a t  c o m p e n s a t io n  s h o u ld  b e
n o  l e s s  t h a n  a l l  o f  t h e s e  c o s t s .   S u c h  a  p r o p e r t y  m a y  b e  h e ld  o u t r i g h t  b y  a n
in d iv id u a l ( s )  a n d / o r  a  c o m p a n y l i e s ) .   H o w e v e r ,  m in e r a l  p r o p e r t y  m a y  b e  h e ld  b y
o n e  p a r t y  u n d e r  a n  o p t io n  a g r e e m e n t ,  w h ic h  t r a n s f e r s  t i t l e  s u b je c t  t o  t h e
a g r e e m e n t .   S h o u ld  e x p r o p r i a t io n  o c c u r  in  t h e  p e r io d  o f  a g r e e m e n t ,  i t  i s  p o s s ib l e
t h a t  t h e  p a r t y  g r a n t in g  t h e  o p t io n  w o u ld  h a v e  r e c e iv e d  le s s  u n d e r  t h e  o p t io n
a g r e e m e n t  t h a n  i t s  p r e v io u s  a c q u i s i t io n ,  p r o s p e c t in g  a n d  e x p lo r a t io n  c o s t s .   A s
e x p r o p r i a t io n  w o u ld  t e r m in a t e  t h e  o p t io n  a g r e e m e n t ,  w e  h o ld  t h e  v i e w  t h a t  b o t h
p a r t i e s  r e c e iv e  t r e a t m e n t  u n d e r  t h e  g e n e r a l  r u l e .   T h a t  i s ,  t h e  o p t io n e e  a n d  t h e
o p t io n o r  s h o u ld  r e c e iv e  c o m p e n s a t io n  n o t  l e s s  t h a n  a l l  c o s t s  o f  a c q u i s i t io n ,
p r o s p e c t in g  a n d  e x p lo r a t io n  o f  t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  t im e  o f  e x p r o p r i a t io n .

W i t h  r e s p e c t  t o  t h e  m i n e r a l  c l a i m s  i n  t h e  s e c o n d  c a t e g o r y  ( w h e r e  m i n e r a l  o r  o r e
i s  " p r o v e n " ) ,  t h e  C h a m b e r  h a d  t h i s  t o  s a y :
     

     M in in g  p r o p e r t i e s  d o  e x i s t  w h e r e  m in e r a l  r e s e r v e s  h a v e  b e e n  d e f in e d ,  b u t  f o r
a n y  o n e ,  o r  a  n u m b e r  o f  r e a s o n s ,  t h e  r e s e r v e s  a r e  n o t  y e t  o r e .   I t  m a y  b e  t h a t  t h e
p r o p e r t y  i s  in  a n  i s o l a t e d  a r e a  w i t h o u t  a c c e s s ,  o r ,  p o s s ib l y  w i t h o u t  a c c e s s  t o  p o w e r ;
o r  t o n n a g e s  a r e  n o t  s u f f i c i e n t  f o r  m i l l in g  o n  t h e  p r o p e r t y  a n d  t h e  h o ld e r  i s  t r e a t in g
i t  a s  a n  a s s e t  w h i l e  a w a i t in g  c u s t o m  m i l l in g .   I t  m a y  b e  t h a t  a  m e t a l lu r g i c a l  p r o b le m
h a s  b e e n  e n c o u n t e r e d  w h ic h  r e s e a r c h  w i l l  o v e r c o m e .   Y e t  a n o t h e r  p r o p e r t y  m a y
h a v e  t o n n a g e s  a n d  g r a d e  w h ic h  w i l l  r e s u l t  in  p r o d u c t io n  d u r in g  a  m o r e  b u o y a n t
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e c o n o m ic  p e r io d .   S in g l y ,  o r  in  c o m b in a t io n  a n d  in  v a r i a t io n ,  t h e  a b o v e  r e p r e s e n t
a  w id e  v a r i e t y  o r  c i r c u m s t a n c e s  in  w h ic h  a  p r o p e r t y  w i t h  d e f in e d  m in e r a l  r e s e r v e s
c o u ld  b e  h e ld .   T h e y  w i l l  m a k e  m in e s  a n d  t h u s  h a v e  a  f u t u r e  v a lu e .   T h e  b a s i s  f o r
c o m p e n s a t io n  w o u ld  b e  c o m p le x .

     A l s o ,  t h e r e  a r e  in s t a n c e s  w h e r e  a  m in e r a l  p r o p e r t y  m a y  b e  h e ld  w h ic h  h a s
e c o n o m ic  t o n n a g e s  a n d  g r a d e  o f  m in e r a l ( s ) .   S u c h  a  p r o p e r t y  c o u ld  b e  h e ld  a s  a
f u t u r e  s o u r c e  o f  m in e r a l ( s )  b y  a  c o m p a n y  w h ic h  h a s  s u f f i c i e n t  f o r  i t s  n e e d s  a t  t h e
t im e  o f  e x p r o p r i a t io n .   T h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t io n  o n  s u c h  a  p r o p e r t y  w o u ld  a l s o
b e  c o m p le x .   I n  t h e  c a s e  o f  a  m in e r a l  p r o p e r t y  w i t h  e i t h e r  d e f in e d  m in e r a l  r e s e r v e s
o r  o r e ,  w e  s u g g e s t  t h a t  o n ly  in d e p e n d e n t  o p in io n  f r o m  c o m p e t e n t  m in e r a l
a u t h o r i t y  c o u ld  d e t e r m in e  t h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t io n .

W e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  n o  s p e c i a l  p r o v i s i o n  s h o u l d  b e  m a d e  f o r  m i n e r a l  c l a i m s
i n  o u r  p r o p o s e d  g e n e r a l  s t a t u t e .   T h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  i n  a p p l y i n g  t h e  b a s i c
f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n ,  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,  a s  p r o p o s e d
l a t e r  i n  t h e  R e p o r t ,  s h o u l d  h e  a b l e  t o  d e a l  a d e q u a t e l y  w i t h  e a c h  e x p r o p r i a t e d  m i n e r a l
c l a i m  t h a t  c o m e s  b e f o r e  i t .   W h e r e  m i n e r a l  r e s e r v e s  h a v e  b e e n  d e f i n e d ,  e x p e r t
w i t n e s s e s  c o u l d  b e  c a l l e d  t o  t e s t i f y  t o  t h e  e x t e n t  a n d  v a l u e  o f  t h o s e  r e s e r v e s ,  i n  t h e
p r o c e s s  o f  d e t e r m i n i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  p a r t i c u l a r  m i n e r a l  c l a i m .   I n  s o  f a r  a s
m i n e r a l  c l a i m s  w h e r e  r e s e r v e s  h a v e  n o t  b e e n  d e f i n e d ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e s
t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w o u l d  n o t  h a v e  a n  e a s y  t a s k .   W e  b e l i e v e ,
h o w e v e r ,  t h a t  t h e  t r i b u n a l  w o u l d  t a k e  i n t o  a c c o u n t ,  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e
o f  t h e  m i n e r a l  c l a i m ,  t h e  c o s t s  o f  a c q u i s i t i o n ,  p r o s p e c t i n g  a n d  e x p l o r a t i o n .   I t  m a y
b e  t h a t  a  p r o v i s i o n  i n  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  r e q u i r i n g  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o
d o  s o  w o u l d  e n s u r e  t h a t  t h i s  w o u l d  b e  d o n e ,  b u t  w e  d o  n o t  t h i n k  t h a t  s u c h  a
p r o v i s i o n  w o u l d  b e  n e c e s s a r y  a n d  a c c o r d i n g l y  w e  m a k e  n o  r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h a t
e f f e c t .
          

T h e  s u g g e s t i o n  m a d e  b y  t h e  C h a m b e r  t h a t  t h e s e  c o s t s  o f  a c q u i s i t i o n ,
p r o s p e c t i n g  a n d  e x p l o r a t i o n  s h o u l d  b e  r e c o v e r a b l e ,  w h e r e  t h e r e  a r e  n o  d e f i n e d
r e s e r v e s ,  a p p e a r s  a t  f i r s t  g l a n c e  t o  b e  a n  a t t r a c t i v e  s o l u t i o n .   W h i l e  s u c h  a  r u l e  m i g h t
w e l l  b e  f a i r  i n  c a s e s  w h e r e  t h e  m i n e r a l  c l a i m ,  a t  t h e  t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  w a s  w o r t h
d e v e l o p i n g .   B u t  w h a t  o f  t h o s e  i n s t a n c e s  w h e r e  t h e  m i n e r a l  c l a i m  h a d  t u r n e d  o u t  t o
b e  w o r t h l e s s ?   I n  s u c h  i n s t a n c e s ,  t h e  o w n e r  w o u l d  r e c o u p  h i s  l o s s  t h r o u g h
e x p r o p r i a t i o n  a n d  o b v i o u s l y  t h a t  w o u l d  n o t  b e  r i g h t .   W e  w o u l d  p r e f e r  t o  h a v e  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  d e a l  w i t h  e a c h  c a s e  o n  i t s  m e r i t s .

3 .  ( a )   ( i )   Highway Act
          

T h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s  m a y  i n  h i s  a b s o l u t e  d i s c r e t i o n ,  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
e s t a b l i s h i n g  o r  a l t e r i n g  p u b l i c  h i g h w a y s  ( b y  h i m s e l f ,  h i s  a g e n t s ,  o r  w o r k m e n ) ,  e n t e r
u p o n  a n y  l a n d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f :

( 1 ) e r e c t i n g ,  m a i n t a i n i n g ,  a n d  r e m o v i n g  s n o w f e n c e s ,

( 2 ) c u t t i n g  a n y  n e c e s s a r y  d r a i n s ,  o r

( 3 )  f o r  t h e  t a k i n g  o f  g r a v e l ,  t i m b e r ,  s t o n e ,  a n d  o t h e r  m a t e r i a l s  r e q u i r e d
f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o r  m a i n t e n a n c e  o f  a n y  h i g h w a y . 43

T h e  p a r t i c u l a r  p r o v i s i o n  c o n f e r r i n g  t h e s e  p o w e r s ,  i t  w i l l  b e  n o t e d ,  c o n f e r s  o n l y
p o w e r s  o f  e n t r y  f o r  p a r t i c u l a r  p u r p o s e s .   I t  e x p r e s s l y  s t a t e s  t h a t  t h e s e  p o w e r s  m a y  b e
e x e r c i s e d  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r .
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R e a s o n a b l e  c o m p e n s a t i o n  m a y  b e  p a i d  b y  t h e  M i n i s t e r  f o r  m a t e r i a l s  t a k e n ,  b u t
t h i s  i s  a  m a t t e r  l e f t  t o  h i s  a b s o l u t e  d i s c r e t i o n .   S u c h  c o m p e n s a t i o n  i s  p a y a b l e  w h e r e
t h e  m a t e r i a l s :

( 1 )  b y  v i r t u e  o f  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y  o r  r e s e r v a t i o n  c o n t a i n e d  i n  a  C r o w n
g r a n t  m a y  b e  t a k e n  w i t h o u t  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n ,  a n d

( 2 )  a r e  t a k e n  f r o m  i m p r o v e d  l a n d s . 44

( i i )  Department of Highways Act

T h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s :

( 1 )  m a y  a u t h o r i z e  a n y  e n g i n e e r ,  a g e n t ,  s e r v a n t ,  o r  w o r k m a n  e m p l o y e d  b y
o r  u n d e r  h i m ,  t o  e n t e r  o n  l a n d  t o  c o n d u c t  s u r v e y s ,  m a k e  s u c h  b o r i n g s
a n d  s i n k  s u c h  t r i a l - p i t s  a s  h e  d e e m s  n e c e s s a r y  f o r  a n y  p u r p o s e  r e l a t i v e
t o  t h e  w o r k s  u n d e r  t h e  c o n t r o l  o f  t h e  D e p a r t m e n t ;

( 2 ) a n d  h i s  a g e n t s  m a y ,

( a )  e n t e r  o n  a n y  l a n d  a n d  t a k e  t h e r e f r o m  a l l  t i m b e r ,  s t o n e s ,  g r a v e l ,
s a n d ,  c l a y  o r  o t h e r  m a t e r i a l s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f
p u b l i c  w o r k s  o r  p r o p e r t y  u n d e r  t h e  c o n t r o l  o f  t h e  D e p a r t m e n t ,

( b ) l a y  a n y  m a t e r i a l s  u p o n  a n y  l a n d ,

( c )  c o n s t r u c t ,  t a k e  a n d  u s e  a l l  s u c h  t e m p o r a r y  r o a d s  t o  t h e  m a t e r i a l s
m e n t i o n e d  a b o v e  a s  m a y  b e  r e q u i r e d ,  a n d

( d )  e n t e r  o n  a n y  l a n d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  m a k i n g  p r o p e r  d r a i n s  t o
c a r r y  o f f  t h e  w a t e r  f r o m  a n y  p u b l i c  w o r k  o r  f o r  k e e p i n g  s u c h
d r a i n s  i n  r e p a i r . 46

P r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  p r o p e r t y  t a k e n  o r  f o r
d a m a g e  c a u s e d  t o  t h e  l a n d s .   W h e r e  t i m b e r ,  g r a v e l  o r  o t h e r  m a t e r i a l s  b e l o n g i n g  t o47

t h e  o w n e r  o f  l a n d  i s  t a k e n  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t  b y  t h e  M i n i s t e r ,  t h i s  i s  a n
e x p r o p r i a t i o n  o f  p r o p e r t y .   I t  i s  n o t ,  h o w e v e r ,  a n  e x p r o p r i a t i o n  o f  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d .
T h e  C r o w n  d o e s  n o t  a c q u i r e  a n  i n t e r e s t  i n  t h e  l a n d  a s  a  r e s u l t  o f  t h e  e x e r c i s e  o f  t h i s
p o w e r .   T h e  p o w e r  i t s e l f  d o e s  h a v e  a  s i m i l a r i t y  t o  w h a t  i s  c a l l e d  a  profits-a-prendre,  w h i c h
i s  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d  e n a b l i n g  i t s  o w n e r  t o  e n t e r  o n  a n o t h e r ' s  l a n d  t o  t a k e  s u c h  t h i n g s
a s  c r o p s  a n d  m i n e r a l s .   I n  m o s t  c a s e s ,  h o w e v e r ,  t h e  C r o w n  h a s  a  p r e - e x i s t i n g  r i g h t
t o  t a k e  s a n d  a n d  g r a v e l  b y  v i r t u e  o f  r e s e r v a t i o n  u s u a l l y  m a d e  i n  t h e  o r i g i n a l  C r o w n
g r a n t .

A n  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e  i s  e s t a b l i s h e d  b y  t h e  s t a t u t e  f o r  s i t u a t i o n s  w h e r e  t h e
p a r t i e s  h a v e  b e e n  u n a b l e  t o  a g r e e  o n  c o m p e n s a t i o n . 48
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I n  s o  f a r  a s  c o m p e n s a t i o n  f o r  m a t e r i a l s  t a k e n  i s  c o n c e r n e d ,  s e c t i o n  1 6 ( 4 )  o f  t h e
Highway Act s h o u l d  b e  n o t e d .

( i i i )  Department of Public Works Act
          

T h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  h a s  t h e  s a m e  p o w e r s  t o  e n t e r  o n  a n d  u s e  l a n d s
a s  t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s  u n d e r  t h e  Department of Highways Act.   S i m i l a r  p r o v i s i o n  i s  m a d e49

f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  a n d  a  s i m i l a r  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e  i s  e s t a b l i s h e d .50 51

( i v )  Conclusion

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  c o m p e n s a t i o n  f o r  d a m a g e  o r  l o s s  r e s u l t i n g  f r o m
t h e  e x e r c i s e  o f  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  u s e  u n d e r  t h e s e  s t a t u t e s  s h o u l d  b e  g o v e r n e d  b y
t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( b )  Municipal Act
          

S e c t i o n  4 7 8 ( 1 )  w h i c h  i s  t h e  b a s i c  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n  i n  t h e  Municipal Act,
r e q u i r e s  t h e  C o u n c i l  t o  m a k e  d u e  c o m p e n s a t i o n  t o  o w n e r s ,  o c c u p i e r s ,  o r  o t h e r  p e r -
s o n s  i n t e r e s t e d  i n  r e a l  p r o p e r t y  " e n t e r e d  u p o n ,  t a k e n ,  e x p r o p r i a t e d ,  o r  u s e d "  i n  t h e
e x e r c i s e  o f  a n y  o f  i t s  p o w e r s .   T h e  " d u e  c o m p e n s a t i o n "  p a y a b l e  i s  f o r  a n y  d a m a g e s
" n e c e s s a r i l y  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  s u c h  p o w e r s  b e y o n d  a n y  a d v a n t a g e  w h i c h
t h e  c l a i m a n t  m a y  d e r i v e  f r o m  t h e  c o n t e m p l a t e d  w o r k " .

S e c t i o n s  4 7 8  t o  5 0 3 ,  c o n t a i n e d  i n  D i v i s i o n  ( 4 )  o f  P a r t  X I I  o f  t h e  A c t ,  d e a l  w i t h
c o m p e n s a t i o n  f o r  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d  o r  i n j u r e d .

S e c t i o n  4 9 1  e n a b l e s  t h e  C o u n c i l ,  b y  b y - l a w , t o  p r o v i d e  f o r  e n t e r i n g  o n  r e a l
p r o p e r t y  w h i c h  m a y  b e  i n j u r i o u s l y  a f f e c t e d  b y  t h e  e x e r c i s e  o f  i t s  p o w e r s ,  f o r  t h e
p u r p o s e  o f  c a r r y i n g  o u t  c o n s t r u c t i o n ,  m a i n t e n a n c e ,  o r  r e p a i r  i n  m i t i g a t i o n  o f  i n j u r y
d o n e  o r  a p p r e h e n d e d ,  o r  i n  r e d u c t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n .   T h i s  p o w e r  i n c l u d e s ,  i n  t h e
c a s e  o f  s t r e e t - g r a d i n g  w o r k s ,  r e m o v a l  o f  t h e  s u b s t a n c e  o f  a d j a c e n t  l a n d s  o r  t h e  f i l l i n g
i n  o f  a d j a c e n t  l a n d s  t o  p r o d u c e  a  g r a d e  u n i f o r m  w i t h  t h e  s t r e e t .
          

T h e  C o u n c i l  o f  a  d i s t r i c t  m u n i c i p a l i t y  m a y  e n t e r  o n  l a n d  a n d  t a k e  t i m b e r ,  s t o n e ,
g r a v e l ,  s a n d ,  c l a y  o r  o t h e r  m a t e r i a l s  w h i c h  m a y  b e  r e q u i r e d  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n ,
m a i n t e n a n c e ,  o r  r e p a i r  o f  a n y  r o a d s ,  b r i d g e s ,  o r  o t h e r  p u b l i c  w o r k s .   W h e r e
c o m p e n s a t i o n  i s  n o t  a g r e e d  u p o n ,  t h e  m u n i c i p a l i t y  s h a l l  p a y  t h e  a m o u n t  d e t e r m i n e d
u n d e r  D i v i s i o n  ( 4 )  o f  P a r t  X I I  o f  t h e  A c t  f o r  t h e  m a t e r i a l s  t a k e n  o r  f o r  a n y  d a m a g e
c a u s e d  b y  s u c h  t a k i n g .
          

T h e  c o m p e n s a t i o n  i s  t o  b e  p a i d  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  s u c h  d e t e r m i n a t i o n . 52
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A  m u n i c i p a l i t y  h a s  t h e  r i g h t  o f  r e a s o n a b l e  a c c e s s  t o  a n d  t h e  r i g h t  t o  e n t e r  o n
p r i v a t e  p r o p e r t y

( 1 )  f o r  m a i n t a i n i n g  t h e  p r o p e r  f l o w  o f  w a t e r  i n  a n y  s t r e a m ,  d i t c h ,  d r a i n ,  o r
s e w e r  i n  t h e  m u n i c i p a l i t y ,

( 2 ) f o r  d y k i n g ;  a n d

( 3 ) f o r  r e c l a m a t i o n  o r  p r o t e c t i o n  o f  l a n d  f r o m  e r o s i o n .

T h e r e  i s  n o  e x p r e s s  p r o v i s i o n  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  l i n k e d  w i t h  t h i s
p o w e r . 53

W h e r e  t h e  C o u n c i l  u n d e r t a k e s  w o r k s  t o  g i v e  e f f e c t  t o  a g r e e m e n t s  w i t h  e l e c t r i c
l i g h t ,  p o w e r  o r  t e l e p h o n e  u t i l i t i e s  f o r  t h e  p l a c i n g  o f  u t i l i t y  f a c i l i t i e s  u n d e r g r o u n d ,  t h e
m u n i c i p a l i t y  h a s  t h e  r i g h t  o f  e n t r y  u p o n  r e a l  p r o p e r t y  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  m a k i n g  a n y
n e c e s s a r y  s u r v e y s ,  p l a n s ,  s p e c i f i c a t i o n s ,  a n d  e s t i m a t e s  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  s u c h
u n d e r t a k i n g s ,  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r s  o r  o c c u p i e r s .   T h e  c o m p e n s a t i o n
i s  t o  b e  d e t e r m i n e d ,  f a i l i n g  a g r e e m e n t ,  b y  t h e  p r o v i s i o n s  o f  D i v i s i o n  ( 4 )  o f  P a r t  X I I . 54

A  C o u n c i l  b y  b y - l a w ,  m a y  p r o v i d e  f o r  t h e  r e m o v a l ,  c u t t i n g - d o w n  o r  t r i m m i n g
o f  t r e e s ,  s h r u b s ,  h e d g e s ,  o r  b u s h e s  o n  l a n d s  a d j a c e n t  t o  a  h i g h w a y ,  w h e r e  s u c h
v e g e t a t i o n  i s  d a n g e r o u s  o r  b e c o m e s  i n j u r i o u s  t o  t h e  r o a d - b e d ,  s i d e w a l k  o r  w o r k s ,  o r
w h e r e  t h e  s a f e t y  o r  c o n v e n i e n c e  o f  t h e  p u b l i c  s o  r e q u i r e s .   T h e  c a r r y i n g  o u t  o f  s u c h
a  r e q u i r e m e n t  i s  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d s  o n  w h i c h  t h e  v e g e t a t i o n
g r o w s .   I f  t h e  o w n e r  d o e s  n o t  r e m o v e  t h e  v e g e t a t i o n  a s  r e q u i r e d ,  t h e  m u n i c i p a l i t y
m a y  d o  s o . 55

A  C o u n c i l  m a y  a l s o ,  b y  b y - l a w ,  d e c l a r e  a n y  b u i l d i n g ,  s t r u c t u r e ,  e r e c t i o n ,  d r a i n ,
d i t c h ,  w a t e r c o u r s e ,  p o n d ,  s u r f a c e  w a t e r ,  o r  a n y t h i n g  o n  p r i v a t e  l a n d s  a  n u i s a n c e  a n d
o r d e r  i t s  r e m o v a l ,  p u l l i n g  d o w n ,  f i l l i n g  u p  o r  o t h e r w i s e  b e i n g  d e a l t  w i t h  a s  t h e
C o u n c i l  m a y  d e t e r m i n e .   I f  t h e  o w n e r  f a i l s  t o  c o m p l y  w i t h  s u c h  a n  o r d e r ,  t h e  m u n i -
c i p a l i t y  m a y  e n t e r  a n d  c a r r y  o u t  t h e  w o r k  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  o w n e r .   T h e  s e c t i o n
g i v i n g  t h e  C o u n c i l  s u c h  p o w e r s  s t a t e s  t h a t  i t  a p p l i e s  t o  a n y  " b u i l d i n g ,  s t r u c t u r e ,  o r
e r e c t i o n  o f  a n y  k i n d  w h a t s o e v e r  w h i c h  i n  t h e  o p i n i o n  o f  t h e  C o u n c i l  i s  i n  s o
d i l a p i d a t e d  o r  u n c l e a n l y  a  c o n d i t i o n  a s  t o  b e  o f f e n s i v e  t o  t h e  c o m m u n i t y " . 56

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  c o m p e n s a t i o n  p r o v i d e d  f o r  a b o v e  s h o u l d  b e
g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( c ) British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964:  Power Act

T h e  A u t h o r i t y  m a y  ( b y  i t s e l f ,  o r  b y  i t s  e n g i n e e r s ,  s u r v e y o r s ,  a g e n t s ,  c o n t r a c t o r s ,
s u b c o n t r a c t o r s ,  o r  e m p l o y e e s )  f o r  a n y  p u r p o s e  r e l a t i v e  t o  t h e  u s e ,  c o n s t r u c t i o n ,
m a i n t e n a n c e ,  s a f e g u a r d i n g ,  o r  r e p a i r  o f  i t s  p l a n t s  o r  p r o j e c t e d  p l a n t s ,  o r  f o r  b e t t e r
a c c e s s  t h e r e t o ,  a n d  without the consent of the owner,  e n t e r  o n  l a n d ,  a n d  
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( 1 )  s u r v e y  a n d  t a k e  l e v e l s  o f  t h e  s a m e  a n d  m a k e  s u c h  b o r i n g s ,  t e s t s ,  o r
s i n k  s u c h  t r i a l - p i t s  a s  i t  d e e m s  n e c e s s a r y ;

( 2 )  c u t  d o w n  a n y  t r e e s  t h a t ,  i n  i t s  o p i n i o n ,  m i g h t ,  i n  f a l l i n g  o r  o t h e r w i s e ,
e n d a n g e r  t h e  c o n d u c t o r s ,  w i r e s ,  o r  e q u i p m e n t  o r  o t h e r  p l a n t  o f  t h e
A u t h o r i t y ,  o r  t h a t  m a y  o b s t r u c t  t h e  r u n n i n g  o f  s u r v e y - l i n e s ;

( 3 )  m a k e  o r  u s e  a l l  r o a d s ,  t r a i l s ,  b r i d g e s ,  w h a r v e s ,  a n d  o t h e r  w o r k s  a n d
f a c i l i t i e s ,  w h e t h e r  p e r m a n e n t  o r  t e m p o r a r y ,  t h a t  m a y  b e  r e q u i r e d  f o r
t h e  c o n v e n i e n t  p a s s i n g  t o  a n d  f r o m  i t s  s u r v e y  l i n e s ,  p l a n t s  a n d
p r o j e c t e d  p l a n t s . 57

C o m p e n s a t i o n  c l a i m s  f o r  d a m a g e  a r e  t o  b e  m a d e  n o t  l a t e r  t h a n  6 0  d a y s  a f t e r  t h e
c a u s e  o f  t h e  c o m p l a i n t ,  a l t h o u g h  t h e r e  i s  p r o v i s i o n  f o r  t h e  e x t e n s i o n  o f  t i m e .58 59

C o m p e n s a t i o n  i s  t o  b e  d e t e r m i n e d  b y  a  s i n g l e  v a l u a t o r ,  a p p o i n t e d  b y  t h e
L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .   T h e  v a l u a t o r ' s  d e c i s i o n  i s  f i n a l  a n d  b i n d i n g  a n d ,
n o t  s u b j e c t  t o  a p p e a l . 60

          
T h e  A c t  a l s o  a p p e a r s  t o  a u t h o r i z e  e n t r y ,  p o s s e s s i o n  a n d  u s e ,  w i t h o u t  a m o u n t i n g

t o  e x p r o p r i a t i o n ,  f o r  e r e c t i n g  s t r u c t u r e s ,  i n s t a l l a t i o n s  o r  p o w e r  p l a n t s ,  t o  m a k e
e x c a v a t i o n s ,  a n d  t o  f l o o d  a n d  o v e r f l o w  l a n d ,  a n d  t o  a c c u m u l a t e  a n d  s t o r e  w a t e r .   See
s e c t i o n  1 8 ( b ) ,  w h i c h  f o l l o w s  t h e  g r a n t  o f  e x p r e s s  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r  i n  s e c t i o n
1 8 ( a ) .   S e c t i o n  2 4  p r o v i d e s  t h a t  c o m p e n s a t i o n  s h a l l  b e  p a i d  f o r  p r o p e r t y
e x p r o p r i a t e d ,  t a k e n ,  e n t e r e d  u p o n  o r  u s e d ,  a n d  f o r  a l l  d a m a g e s  t o  p r o p e r t y  r e s u l t i n g
d i r e c t l y  f r o m  s u c h  e x p r o p r i a t i o n ,  t a k i n g ,  e n t r y ,  o r  u s e .  

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  a l l  c o m p e n s a b l e  c l a i m s  a r i s i n g  o u t  o f  t h e  a b o v e
p r o v i s i o n s  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .
          

S i m i l a r  p o w e r s  t o  t h o s e  a b o v e  a r e  c o n f e r r e d  o n  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  P o w e r
C o m m i s s i o n  b y  s e c t i o n  1 4  o f  t h e  Power Act.   T h e  P o w e r  C o m m i s s i o n  n o  l o n g e r  e x i s t s ,
i t s  f u n c t i o n  h a v i n g  b e e n  a s s u m e d  b y  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r
A u t h o r i t y . 61

( d ) Railway Act
          

R a i l w a y  c o m p a n i e s  m a y ,  s u b j e c t  t o  t h e  p e r m i s s i o n  o r  a p p r o v a l  o f  t h e  M i n i s t e r
o f  C o m m e r c i a l  T r a n s p o r t ,  e n t e r  o n  l a n d s  l y i n g  i n  t h e  i n t e n d e d  r o u t e  o f  a  r a i l w a y ,  a n d
m a k e  s u r v e y s ,  e x a m i n a t i o n s ,  o r  o t h e r  n e c e s s a r y  a r r a n g e m e n t s  o n  s u c h  l a n d s  f o r
f i x i n g  t h e  s i t e  o f  t h e  r a i l w a y ,  a n d  s e t  o u t  a n d  a s c e r t a i n  s u c h  p a r t s  o f  t h e  l a n d s  a s  a r e
n e c e s s a r y  a n d  p r o p e r  f o r  t h e  r a i l w a y .   P o w e r s  a r e  a l s o  g i v e n  f o r  t h e  r e m o v a l  o f  t r e e s62

w i t h i n  o n e  h u n d r e d  f e e t  o f  a  r a i l w a y  r i g h t - o f - w a y ,  t o  m a k e  d r a i n s ,  a l t e r  w a t e r c o u r s e s
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a n d  h i g h w a y s  o r  r a i l w a y s . 63

          
T h e r e  i s  n o  e x p r e s s  p r o v i s i o n  c o n f e r r i n g  a  r i g h t  t o  c o m p e n s a t i o n  r e s p e c t  o f  t h e

e x e r c i s e  o f  t h e  a b o v e  p o w e r s .   T h e r e  i s ,  h o w e v e r ,  a  g e n e r a l  p r o v i s i o n  i n  P a r t  V I I  o f
t h e  A c t ,  w h i c h  m i g h t  b e  r e g a r d e d  a s  a p p l i c a b l e ,  a l t h o u g h  i t  o n l y  c o m e s  i n t o
o p e r a t i o n  a f t e r  t h e  d e p o s i t  o f  t h e  p l a n . 64

          
A  r a i l w a y  c o m p a n y  m a y  e n t e r  o n  l a n d  w h i c h  i s  n o  m o r e  t h a n  6 0 0  f e e t  d i s t a n c e

f r o m  t h e  c e n t r e  o f  t h e  l o c a t e d  l i n e  o f  t h e  r a i l w a y ,  a n d  o c c u p y  t h e  l a n d  a s  l o n g  a s
n e c e s s a r y ,  f o r  t h e  f o l l o w i n g  p u r p o s e s :

( 1 ) c o n s t r u c t i n g  a n d  r e p a i r i n g  i t s  r a i l w a y s ,

( 2 ) c a r r y i n g  o u t  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  M i n i s t e r  o f  C o m m e r c i a l
T r a n s p o r t ,

( 3 ) i n  t h e  e x e r c i s e  o f  p o w e r s  c o n f e r r e d  o n  i t  b y  t h e  M i n i s t e r .

P r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  p a y m e n t  i n t o  c o u r t ,  w h e r e  c o n s e n t  o f  t h e  l a n d o w n e r  i s  n o t
o b t a i n e d ,  o f  a  s u m  t o  b e  f i x e d  b y  a  j u d g e  o n  p r i n c i p l e s  b a s e d  o n  d e t e r m i n i n g
c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t i o n  u n d e r  t h e  A c t .   S u c h  a  s u m  i s  t o  b e  s e c u r i t y  f o r  t h e
c o m p e n s a t i o n  a w a r d a b l e .   P r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  d e a l i n g  w i t h  a n y  s u r p l u s  o r
d e f i c i e n c y .   I t  i s  n o t  c l e a r  w h e t h e r  t h i s  p o w e r  t o  e n t e r  a n d  u s e  a m o u n t s  t o65

e x p r o p r i a t i o n .
          

A  r a i l w a y  c o m p a n y  m a y  e n t e r  o n  l a n d s  a d j a c e n t  t o  a  r a i l w a y  r o u t e  o r  l i n e  a n d
e r e c t  a n d  m a i n t a i n  s n o w - f e n c e s .   T h i s  p o w e r  i s  " s u b j e c t  t o  t h e  p a y m e n t  o f  s u c h  l a n d
d a m a g e s ,  i f  a n y  a c t u a l l y  s u f f e r e d ,  a s  a r e  t h e r e a f t e r  e s t a b l i s h e d ,  i n  t h e  m a n n e r
p r o v i d e d  b y  l a w  w i t h  r e s p e c t  t o  s u c h  r a i l w a y " . 66

          
A  r a i l w a y  c o m p a n y  m a y  a l s o  a c q u i r e  t h e  r i g h t  t o  t a k e  m a t e r i a l s  f o r  c o n s t r u c t i o n

a n d  a  r i g h t - o f - w a y  t o  t h e  s i t e  o f  t h e  m a t e r i a l s ,  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  l a n d o w n e r ,
w i t h  t h e  M i n i s t e r ' s  a p p r o v a l .   W h e r e  c o m p e n s a t i o n  f o r  l a n d  t a k e n ,  o r  d a m a g e  f o r67

m a t e r i a l s  t a k e n ,  o r  t h e  e x e r c i s e  o f  a n y  o f  t h e  p o w e r s  g r a n t e d  t h e  r a i l w a y ,  c a n n o t  b e
a g r e e d  u p o n ,  a r b i t r a t i o n  s h a l l  t a k e  p l a c e  a s  p r o v i d e d  f o r . 68

A  r a i l w a y  c o m p a n y  i s  e m p o w e r e d  t o  u s e  t h e  l a n d s  a n d  t r a c k s  o f  o t h e r  r a i l w a y
c o m p a n i e s ,  s u b j e c t  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  M i n i s t e r  a n d ,  s h o u l d  t h e  c o m p a n i e s  f a i l  t o
a g r e e  o n  c o m p e n s a t i o n ,  t h e  M i n i s t e r  m a y  f i x  t h e  a p p r o p r i a t e  a m o u n t .   N o t e  a l s o  t h e69

p o w e r  o f  t h e  M i n i s t e r  t o  o r d e r  t h e  r e m o v a l  o f  o b s t r u c t i o n s  t o  t h e  v i e w  a t
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h i g h w a y - r a i l w a y  c r o s s i n g s . 70

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  a l l  t h e  c o m p e n s a b l e  c l a i m s  a r i s i n g  o u t  o f  t h e
p r o v i s i o n s  a b o v e  r e f e r r e d  t o  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r
r e c o m m e n d e d .

( e ) ( i )   Gas Utilities Act

A  u t i l i t y  m a y  e n t e r  o n  l a n d s ,  o n  s e v e n  d a y ' s  n o t i c e  t o  t h e  o c c u p i e r ,  f o r  t h e
p u r p o s e  o f  m a k i n g  s u r v e y s ,  e x a m i n a t i o n s ,  o r  o t h e r  n e c e s s a r y  g r o u n d - s t u d i e s  t o
d e t e r m i n e  t h e  s u i t a b i l i t y  o f  s u c h  l a n d s  f o r  i t s  u n d e r t a k i n g  a n d  f o r  f i x i n g  t h e  s i t e  o f
a n y  l a n d  r e q u i r e d  f o r  t h e  u n d e r t a k i n g . 71

T h e  u t i l i t y  i s  r e s p o n s i b l e  f o r  d a m a g e  o c c a s i o n e d  b y  i t s  e x e r c i s e  o f  t h i s  p o w e r
a n d ,  i n  t h e  c a s e  o f  a  d i s p u t e  a s  t o  t h e  a m o u n t  o f  c o m p e n s a t i o n ,  t h e  c o m p e n s a t i o n
s h a l l  b e  f i x e d  b y  t h e  P u b l i c  U t i l i t i e s  C o m m i s s i o n . 72

T h e r e  i s  a l s o  a  p o w e r  o f  e n t r y  c o n f e r r e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  c a r r y i n g  o u t
c o n s t r u c t i o n  a n d  m a i n t e n a n c e  p r i o r   t o  e x p r o p r i a t i o n .   B u t  a n  e x e r c i s e  o f  t h i s  p o w e r
m u s t  b e  f o l l o w e d  b y  a c q u i s i t i o n ,  b y  e x p r o p r i a t i o n  o r  o t h e r w i s e . 73

( i i )  Pipe-lines Act
          

T h i s  A c t  a p p l i e s  t o  c o m p a n i e s  h a v i n g  t h e  p o w e r  t o  c o n s t r u c t  o r  o p e r a t e
p i p e - l i n e s  f o r  t h e  t r a n s p o r t a t i o n  o f  o i l  o r  g a s  o r  s o l i d s .   T h e  s t a t u t e  e m p o w e r s  s u c h74

c o m p a n i e s ,  w i t h  t h e  p e r m i s s i o n  o r  a p p r o v a l  o f  t h e  M i n i s t e r  o f  C o m m e r c i a l
T r a n s p o r t ,  t o  e n t e r  o n  l a n d  l y i n g  i n  t h e  i n d i c a t e d  r o u t e  o f  i t s  l i n e  a n d

( 1 )  m a k e  s u r v e y s ,  e x a m i n a t i o n s ,  o r  o t h e r  n e c e s s a r y  a r r a n g e m e n t s  o n  s u c h
l a n d s ,  f o r  f i x i n g  t h e  s i t e  o f  t h e  l i n e ,  a n d

( 2 )  s e t  o u t  a n d  a s c e r t a i n  s u c h  p a r t s  o f  t h e  l a n d  a s  a r e  n e c e s s a r y  a n d
p r o p e r  f o r  t h e  l i n e . 75

C o m p a n i e s  a r e  a l s o  a u t h o r i z e d  t o  b u i l d ,  m a i n t a i n  a n d  u s e  p i p e - l i n e s  a n d  r e l a t e d
f a c i l i t i e s . 76

S e c t i o n  9  d i r e c t s  t h a t  t h e  c o m p a n y  s h a l l  d o  a s  l i t t l e  d a m a g e  a s  p o s s i b l e  a n d  s h a l l
m a k e  f u l l  c o m p e n s a t i o n  f o r  d a m a g e  i n  t h e  m a n n e r  p r o v i d e d  b y  t h e  A c t .   P a r t  I I I  o f
t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 i s  m a d e  a p p l i c a b l e  t o  " f l o w  l i n e s  a n d  n e c e s s a r y  w o r k s



7 7 . S .  1 7 ( 4 ) .

7 8 . S s . 1 7 ( l ) ,  ( 2 )  a n d  2 1 .

7 9 . S .  1 7 ( 3 ) .

8 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  4 0 5 ,  s .  3 0 .

8 1 .  S .  2 4 .

8 2 .  S .  2 7 .

8 3 . S .  1 8 ( 2 ) .
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a n d  u n d e r t a k i n g s  c o n n e c t e d  t h e r e w i t h " .   T h i s  i s  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  a u t h o r i z i n g  a n d77

d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  f o r  r i g h t s  o f  e n t r y .

          T h e  A c t  a l s o  p r o v i d e s  f o r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  l a n d ,  o r  i n t e r e s t s  t h e r e i n  f o r  t h e
b u i l d i n g  a n d  o p e r a t i o n  o f  p i p e - l i n e s ,  a n d  m a k e s  s e c t i o n s  3 6  t o  7 8  o f  t h e  Railway Act78

a p p l i c a b l e . 79

( i i i )  Conclusion
          

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  c o m p e n s a b l e  d a m a g e  c l a i m s  a r i s i n g  u n d e r  t h e
a b o v e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Gas Utilities Act a n d  t h e  Pipe-lines Act s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e
g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( f )  Water Act
          

C e r t a i n  o f f i c i a l s  a n d  e m p l o y e e s ,  s o  f a r  a s  i s  n e c e s s a r y  i n  t h e  d i s c h a r g e  o f  t h e i r
d u t i e s  o r  e x e r c i s e  o f  t h e i r  r i g h t s ,  h a v e  a t  a l l  t i m e s  a  f r e e  r i g h t  o f  i n g r e s s  a n d  e g r e s s
o n  a n y  l a n d  a n d  p r e m i s e s .   T h e s e  p e r s o n s  a r e :

( 1 )  t h e  C o m p t r o l l e r  o f  W a t e r  R i g h t s ,  t h e  D e p u t y  C o m p t r o l l e r ,  a n d  e v e r y
E n g i n e e r ,  W a t e r  R e c o r d e r  a n d  W a t e r  B a i l i f f ,  a p p o i n t e d  u n d e r  t h e
A c t ,

( 2 )  e v e r y  o f f i c e r  o f  a n y  m u n i c i p a l i t y ,  i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t ,  d e v e l o p m e n t
d i s t r i c t ,  w a t e r - u s e r s '  c o m m u n i t y ,  o r

( 3 )  h o l d e r  o f  a  l i c e n c e  a u t h o r i z i n g  t h e  c a r r i a g e  o r  s u p p l y  o f  w a t e r  o r
e l e c t r i c i t y  t o  t h e  p u b l i c . 80

N o  p r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  c o m p e n s a t i o n  w h e r e  d a m a g e  i s  c a u s e d  b y  t h e  e x e r c i s e  o f
t h e  a b o v e  r i g h t  o f  e n t r y .
          

A l t h o u g h  l i c e n s e e s  h a v e  t h e  r i g h t  t o  e x p r o p r i a t e ,  t h e  A c t  d o e s  n o t  e x p r e s s l y81

c o n f e r  a  r i g h t  o f  e n t r y  a n d  u s e  s h o r t  o f  e x p r o p r i a t i o n  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  c a r r y i n g  o u t
t h e  t e r m s  o f  t h e  l i c e n c e ,  e x c e p t  i n  t h e  c a s e  o f  u r g e n c y .   T h e  C o m p t r o l l e r  i s
e m p o w e r e d  t o  a u t h o r i z e  a  l i c e n s e e  t o  c o m m e n c e  e n t r y  f o r  c o n s t r u c t i o n ,  p r i o r  t o
e x p r o p r i a t i o n ,  w h e r e  d e l a y  w o u l d  n o t  b e  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  o r  c a u s e  h a r d s h i p  t o
t h e  l i c e n s e e .   A  l i c e n s e e  f o r  p o w e r ,  w a t e r w o r k s  a n d  i r r i g a t i o n  p u r p o s e s  m a y  f e l l  a n d82

r e m o v e  a n y  t r e e ,  r o c k  o r  o t h e r  t h i n g  t h a t  e n d a n g e r s  h i s  w o r k s ,  s u b j e c t  t o  t h e
p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n . 83

          A  s t a t u t o r y  d u t y  i s  i m p o s e d  o n  a l l  l i c e n s e e s  ( a n d  p e r s o n s  w i t h  t h e



8 4 . S .  1 8 ( 1 ) .

8 5 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  5 5 ,  s .  5 ( i ) ( i i ) .

8 6 . Ibid .

8 7 . S .  5 ( l ) ( v i ) .

8 8 . S . B . C .  1 9 5 6 ,  c .  5 9 .

8 9 . S . B . C .  1 9 5 9 ,  c .  1 0 0 .
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C o m p t r o l l e r ' s  a p p r o v a l  u n d e r  s e c t i o n  7 )  t o  t a k e  r e a s o n a b l e  c a r e  t o  a v o i d  d a m a g i n g
a n y  l a n d ,  w o r k ,  t r e e s  o r  o t h e r  p r o p e r t y .   I n  a d d i t i o n ,  t h e y  a r e  r e q u i r e d  t o  m a k e  f u l l
c o m p e n s a t i o n  t o  o w n e r s  f o r  a n y  d a m a g e  o r  l o s s  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  c o n s t r u c t i o n ,
m a i n t e n a n c e ,  u s e  o r  o p e r a t i o n  o f  t h e  l i c e n s e e ' s  w o r k s . 84

          
T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  a l l  c o m p e n s a b l e  d a m a g e  c l a i m s  a r i s i n g  u n d e r  t h e

a b o v e  p r o v i s i o n s  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

4 . Civil Defence Act
          

I n  o r d e r  t o  d e a l  w i t h  t h e  o c c u r r e n c e  o f  d i s a s t e r s ,  o r  e m e r g e n c i e s  f r o m  h o s t i l e
a c t i o n ,  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  a u t h o r i z e  t h e  t a k i n g  o f  p o s s e s s i o n
o r  t h e  u s e  o f  a n y  r e a l  o r  p e r s o n a l  p r o p e r t y  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r  a n d  t h e
r e t e n t i o n  o f  s u c h  p r o p e r t y  f o r  s u c h  p e r i o d  a s  m a y  a p p e a r  t o  b e  n e c e s s a r y .   W h i l e  t h i s
p o w e r  w o u l d  i n c l u d e  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e ,  i t  w o u l d  a l s o  a p p e a r  t o  i n c l u d e  t h e
r i g h t  t o  e n t e r  a n d  u s e  l a n d s  w i t h o u t  e x p r o p r i a t i n g  t h e m . 85

          
T h e r e  i s  p r o v i s i o n  i n  t h e  s t a t u t e  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n ,  w h i c h  m a y

b e  f i x e d  b y  a r b i t r a t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Arbitration Act. 86

T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  a l s o  a u t h o r i z e  t h e  C o u n c i l  o f  a n y
m u n i c i p a l i t y  b y  r e s o l u t i o n  o r  b y - l a w  t o  a u t h o r i z e  a n y  e m p l o y e e  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y
t o  d e m o l i s h  o r  r e m o v e  a n y  p r i v a t e l y  o w n e d  w a l l ,  b u i l d i n g ,  s t r u c t u r e ,  o r  w o r k s  m a d e
d a n g e r o u s  t o  t h e  p u b l i c  b y  e n e m y  a c t i o n  o r  c i v i l  d i s a s t e r .   T h e  p r o v i s i o n  c o n f e r r i n g
t h i s  p o w e r  i s  s i l e n t  a s  t o  c o m p e n s a t i o n . 87

          
W h i l e  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e s  s p e c i a l  p r o c e d u r e s  m a y  b e  n e c e s s a r y  i n  t h e

c a s e s  o f  e n e m y  a c t i o n  o r  c i v i l  d i s a s t e r ,  i t  b e l i e v e s  t h a t  c o m p e n s a b l e  c l a i m s  s h o u l d  b e
d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

5 . Miscellaneous
          

I n  a d d i t i o n  t o  t h o s e  l i s t e d  a b o v e ,  t h e r e  a r e  v a r i o u s  o t h e r  s t a t u t e s  w h e r e  a  r i g h t
o f  e n t r y  i s  c o n f e r r e d  f o r  t h e  m a k i n g  o f  s u r v e y s  a n d  s i m i l a r  p u r p o s e s .   See,  f o r  e x a m p l e ,
s e c t i o n  2 4  o f  t h e  Greater Vancouver Sewerage and Drainage District Act  a n d  s e c t i o n  2 9  o f  t h e  Greater Nanaimo88

Sewerage and Drainage Act.   N o  p r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  w h e r e89

d a m a g e  r e s u l t s  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  t h o s e  p o w e r s .

6 . Conclusion

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e r e  w o u l d  b e  m e r i t  i n  h a v i n g  o n e  g e n e r a l
s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  m a k i n g  c o m p e n s a b l e  a n y  d a m a g e  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f
a n y  o f  t h e  m a n y  s t a t u t o r y  r i g h t s  o f  e n t r y ,  w h e r e  t h a t  e x e r c i s e  d o e s  n o t  a m o u n t  t o  a n
e x p r o p r i a t i o n .   I t  a l s o  c o n s i d e r s  t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  p r o p o s e d



9 0 .  A  r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h i s  e f f e c t  i s  m a d e  l a t e r .   See supra ,  a t  p p .  7 9 - 8 0 .
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s h o u l d  h a v e  e x c l u s i v e  j u r i s d i c t i o n  t o  h e a r  s u c h  c l a i m s .   T h e  c h a i r m a n  o f  t h a t  t r i b u n a l
s h o u l d  d e c i d e  w h e t h e r  t h e  c l a i m  b e  d e a l t  w i t h  b y  a  s i n g l e  m e m b e r  o f  t h e  t r i b u n a l  o r
b y  t h e  t r i b u n a l  s i t t i n g  i n  t h e  s a m e  m a n n e r  a s  i t  w o u l d  o n  e x p r o p r i a t i o n  h e a r i n g s . 90

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The general expropriation statute later proposed should contain a general statutory provision making compensable any damage
resulting from the exercise of a statutory right of entry, where such entry does not amount to an expropriation,

2. The general arbitration tribunal later proposed should have exclusive jurisdiction to hear such claims.



1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 6 8 ,  s .  3 .

2 . S .  1 3 .

3 . S .  1 7 ( d ) .

4 . S s .  2 0  et seq.
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CHAPTER IV MISCELLANEOUS SITUATIONS

T h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  i n v o l v i n g  c o m p u l s o r y  a c q u i s i t i o n  o f
p r o p e r t y  w h i c h  r e q u i r e  s e p a r a t e  d i s c u s s i o n .

A. Special Surveys Act
          

T h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,  i n  h i s  d i s c r e t i o n ,  m a y  o r d e r  a  " s p e c i a l  s u r v e y "  w h e r e :

( 1 )  a n  e r r o r  a p p e a r s ,  o r  d o u b t  e x i s t s ,  a s  t o  t h e  a c c u r a c y  o f  a n  e x i s t i n g
s u r v e y  o r  p l a n ,

( 2 )  a  d i s c r e p a n c y  e x i s t s ,  o r  i s  t h o u g h t  t o  e x i s t ,  b e t w e e n  t h e  o c c u p a t i o n  o f
l a n d  a n d  a n y  r e g i s t e r e d  s u b d i v i s i o n  p l a n  o r  o t h e r  p l a n  o r  d e s c r i p t i o n
u n d e r  w h i c h  i t  i s  h e l d ,

( 3 )  a n y  p a r c e l s  i n  w h i c h  l a n d  i s  h e l d  a r e  n o t  s h o w n  o n  a n y  r e g i s t e r e d
s u b d i v i s i o n  p l a n ,  o r

( 4 )  d o u b t  e x i s t s  a s  t o  t h e  t r u e  l o c a t i o n  o f  a  h i g h w a y  o r  a  b o u n d a r y  l i n e
b e t w e e n  p a r c e l s ,  o r

( 5 )  h e  c o n s i d e r s  i t  a d v i s a b l e . 1

          
I n  p r e p a r i n g  t h e  s p e c i a l  s u r v e y ,  i t  s h a l l  b e  t h e  a i m  o f  t h e  s u r v e y o r  t o  r e - e s t a b l i s h

a s  n e a r l y  a s  p o s s i b l e  t h e  e x i s t i n g  s u r v e y ,  b u t  h e  m a y  d e p a r t  f r o m  e x i s t i n g  b o u n d a r i e s
i n  o r d e r  t o  e s t a b l i s h  b o u n d a r i e s  i n  a g r e e m e n t  w i t h  o c c u p a t i o n  a n d  i m p r o v e m e n t s .
H e  i s  r e q u i r e d  t o  e n d e a v o u r  t o  m a k e  s u c h  a d j u s t m e n t s  a s  w i l l  r e d u c e  t h e  t o t a l
a m o u n t  o f  c o m p e n s a t i o n  t o  a  m i n i m u m .   H e  m a y  d i s t r i b u t e  a n y  s h o r t a g e  i n  a r e a
w i t h i n  a  b l o c k  o r  g r o u p  o f  p a r c e l s ,  h a v i n g  r e g a r d  t o  o c c u p a t i o n  a n d  i m p r o v e m e n t s .
H e  m a y  s i m i l a r l y  a l l o t  a  s u r p l u s  t o  a  r e g i s t e r e d  o w n e r  w i l l i n g  t o  p a y  c o m p e n s a t i o n ,
o r  c r e a t e  a  s e p a r a t e  p a r c e l  t o  b e  d i s p o s e d  o f  f o r  t h e  r e d u c t i o n  o f  t h e  c o s t  a n d
e x p e n s e s  o f  t h e  s u r v e y . 2

          
I n  a d d i t i o n  t o  t h e  s u r v e y ,  t h e  s u r v e y o r  i s  r e q u i r e d  t o  m a k e  a  r e p o r t  w h i c h  w i l l

i n c l u d e  a  s t a t e m e n t  c o n t a i n i n g  a n  e s t i m a t e  o f  t h e  d a m a g e  o r  i n c r e a s e d  v a l u e  o f  e a c h
p a r c e l  o c c a s i o n e d  b y  t h e  a l t e r a t i o n s  a f f e c t e d  b y  t h e  p l a n ,  a n d  s h o w i n g  i n  d e t a i l  a  j u s t
a n d  e q u i t a b l e  a p p o r t i o n m e n t  a m o n g  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r s  o f  t h e  p a r c e l s  a f f e c t e d . 3

          
A  p r o c e d u r e  i s  e s t a b l i s h e d  f o r  t h e  m a k i n g  o f  c o m p l a i n t s  a n d  c l a i m s  f o r

c o m p e n s a t i o n ,  w h i c h  a r e  t o  b e  h e a r d  b y  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,  o r  s o m e o n e
a p p o i n t e d  b y  h i m . 4

T h e  p r i n c i p l e  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  i s  t h a t  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r s  w i t h i n
t h e  s p e c i a l  s u r v e y  a r e a  s h o u l d  i n  p r o p o r t i o n  t o  t h e  a r e a  o f  t h e i r  r e s p e c t i v e  p a r c e l s



5 .  S .  2 7 .

6 .  S .  2 8 .

7 .  S .  3 1 .
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s h a r e  a n y  l o s s  o r  a n y  a d v a n t a g e  o c c a s i o n e d  b y  t h e  s p e c i a l  s u r v e y  -  s i n c e  t h e  s u r v e y
w a s  u n d e r t a k e n  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  a l l  t h e  o w n e r s .   I f  f o r  t h e  g e n e r a l  b e n e f i t  o r  f o r  t h e
p r e s e r v a t i o n  o f  i n d i v i d u a l  i m p r o v e m e n t s  t h e  s u r v e y o r  h a s  r e d u c e d  t h e  a r e a  o f  a
p a r c e l ,  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r  s h o u l d  r e c e i v e  c o m p e n s a t i o n  f r o m  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r
b e n e f i t e d  o r  f r o m  a  g e n e r a l  f u n d  f o r m e d  b y  p a y m e n t s  f r o m  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r s
b e n e f i t e d ,  a s  t h e  c a s e  m a y  b e .   A n y  r e g i s t e r e d  o w n e r  w h o  h a s  b e e n  b e n e f i t e d  s h o u l d
c o n t r i b u t e  a n  a d e q u a t e  a m o u n t  t o  t h e  g e n e r a l  f u n d  o r  p a y  t h e  s a m e  t o  t h e  r e g i s t e r e d
o w n e r  w h o  h a s  s u f f e r e d  l o s s ,  a s  t h e  c a s e  m a y  b e . 5

T h e r e  i s  t h e n  a  p r o c e d u r e  f o r  t h e  L i e u t e n a n t  G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t o  c o n f i r m
t h e  f i n d i n g s  o f  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  a n d  a p p r o v e  t h e  s p e c i a l  s u r v e y .   A n  a p p e a l6

f r o m  t h e  f i n d i n g  s o  c o n f i r m e d  m a y  b e  t a k e n  t o  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l . 7

          U p o n  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  p l a n  a n d  t h e  a p p r o v i n g  O r d e r  i n  C o u n c i l ,  t i t l e  t o  a
p a r c e l  o f  l a n d  w h i c h  s h o w s  a n  i n c r e a s e  i n  a r e a  u n d e r  t h e  s p e c i a l  s u r v e y  p l a n  i s  a u t o -
m a t i c a l l y  t r a n s f e r r e d  t o  t h e  r e g i s t e r e d  o w n e r  o f  t h a t  p a r c e l . 8

W o u l d  a  f o r m u l a  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  l a i d  d o w n  i n  a  g e n e r a l
e x p r o p r i a t i o n  A c t  b e  i n a p p r o p r i a t e  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  w h e r e  a  s p e c i a l
s u r v e y  w a s  c a r r i e d  o u t ?   N o t e  t h a t  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d  h e r e  i s  b a s e d  o n  a
b a l a n c i n g  o f  b e n e f i t  a n d  l o s s  a n d  i s  t o  b e  p a i d  b y  t h o s e  b e n e f i t e d .

T h e  C o m m i s s i o n  f e e l s  t h a t  t h i s  s c h e m e  f o r  t h e  c o m p u l s o r y  s e t t l e m e n t  o f
b o u n d a r i e s  s h o u l d  n o t  b e  g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d .   T h e
p u r p o s e  o f  t h e  s c h e m e ,  t o  p r o v i d e  a  m e a n s  o f  s e t t l i n g  p r o p e r t y  d i s p u t e s  b e t w e e n
p r i v a t e  p a r t i e s ,  i s  e s s e n t i a l l y  d i f f e r e n t  f r o m  t h e  p u b l i c  p u r p o s e s  f o r  w h i c h
c o m p u l s o r y  a c q u i s i t i o n  o r  u s e ,  a s  s e t  o u t  i n  C h a p t e r s  I I  a n d  I I I ,  a r e  a u t h o r i z e d .

T h e  s u b m i s s i o n  m a d e  o n  b e h a l f  o f  t h e  C i v i l  L i b e r t i e s  A s s o c i a t i o n ,  i n  r e s p o n s e
t o  t h i s  p o s i t i o n  a s  w e  e x p r e s s e d  i t  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  w a s  t h a t  c l a i m s  f o r
c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  Special Surveys Act s h o u l d  b e  g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w e  p r o p o s e ,  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  d a m a g e  m a y  b e  c a u s e d  t o  t h e
o w n e r  o f  l a n d  b y  a  g o v e r n m e n t  a g e n c y .   W e  r e s p e c t f u l l y  d i s a g r e e  f o r  t h e  r e a s o n s  w e
h a v e  s t a t e d  a b o v e .   T h e  i n t e r v e n t i o n  o f  t h e  g o v e r n m e n t  a g e n c y  u n d e r  t h i s  s t a t u t e  i s
t o  s e t t l e  b o u n d a r y  d i s p u t e s  b e t w e e n  p r o p e r t y  o w n e r s  a n d  n o t ,  a s  i s  t h e  c a s e  u n d e r
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e s ,  t o  e n t e r  a n d  t a k e  l a n d  f o r  i t s  o w n  p u r p o s e s .   O u r  v i e w  w a s
c o n c u r r e d  i n  b y  M r .  V i c t o r  D i C a s t r i ,  t h e  D i r e c t o r  o f  L e g a l  S e r v i c e s  i n  t h e
D e p a r t m e n t  o f  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,  w h o  h a s  c e r t a i n  r e s p o n s i b i l i t i e s  i n  t h e
a d m i n i s t r a t i o n  o f  t h e  Land Registry Act.   I t  m a y  b e  t h a t  t h e  f u n c t i o n  o f  h e a r i n g  c o m p l a i n t s
a n d  c l a i m s  f o r  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  Special Surveys Act c o u l d ,  a t  s o m e  t i m e  i n  t h e  f u t u r e ,
b e  a s s i g n e d  t o  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w e  p r o p o s e ,  b u t  w e  m a k e  n o
r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h a t  e f f e c t  i n  t h i s  R e p o r t .

T h e  C o m m i s s i o n  a c c o r d i n g l y  r e c o m m e n d s :

The general statute later proposed should not apply to the S p e c i a l  S u r v e y s  A c t .
B. Municipal Act:  Replotting
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D i v i s i o n  ( 2 )  o f  P a r t  X X V I I  ( s s .  8 2 3 - 8 5 6 )  o f  t h e  Municipal Act d e a l s  w i t h  r e p l o t t i n g .
          

A  m u n i c i p a l i t y  m a y  i n i t i a t e  a  r e p l o t t i n g  s c h e m e ,  n o t w i t h s t a n d i n g  t h a t  a n  o w n e r
o f  a f f e c t e d  l a n d  r e f u s e s  t o  c o n s e n t . 9

          
T h e  s c h e m e  i n v o l v e s  t a k i n g  a n  a r e a  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y  a s  a  " c o m m o n  m a s s "

a n d  r e p l o t t i n g  i t .   A f t e r  t a k i n g  f r o m  t h e  c o m m o n  m a s s  l a n d s  n e c e s s a r y  f o r  h i g h w a y s ,
p a r k s  a n d  p u b l i c  s q u a r e s ,  t h e  r e m a i n d e r  i s  t o  b e  d i v i d e d  i n t o  p a r c e l s  f o r  a l l o t m e n t  t o
t h e  o w n e r s  o f  f o r m e r  p a r c e l s  i n  a  f a i r  a n d  e q u i t a b l e  m a n n e r ,  s o  t h a t  a s  f a r  a s  p o s s i b l e
t h e  v a l u e  o f  t h e  n e w  p a r c e l s  a l l o t t e d  s h a l l  b e  e q u a l  t o  t h e  v a l u e  o f  t h e  o l d  p a r c e l s . 10

E n d e a v o u r  i s  t o  b e  m a d e  t o  a l l o t  t o  o w n e r s  n e w  p a r c e l s  i n  a p p r o x i m a t e l y  t h e  s a m e
l o c a t i o n  a s  f o r m e r  p a r c e l s .   P a r c e l s  w i t h  b u i l d i n g s ,  s t r u c t u r e s ,  e r e c t i o n s ,  o r  u t i l i t i e s
e r e c t e d  s h a l l ,  s u b j e c t  t o  t h e  n e c e s s a r y  a d j u s t m e n t  o f  b o u n d a r i e s ,  b e  r e t u r n e d  t o  t h e i r
f o r m e r  o w n e r s  w h e r e v e r  p r a c t i c a b l e . 11

          
U p o n  t h e  c o m p l e t i o n  o f  t h e  r e p l o t t i n g  s c h e m e ,  t h e  a l l o t m e n t s  a r e  b i n d i n g ,

s u b j e c t  o n l y  t o  t h e  r i g h t s  o f  n o n - c o n s e n t i n g  o w n e r s  t o  c o m p l a i n  a s  t o
c o m p e n s a t i o n .   T i t l e  i s  t r a n s f e r r e d  f r o m  o l d  p a r c e l s  t o  t h e  n e w  p a r c e l s .12 13

          
N o n - c o n s e n t i n g  o w n e r s  m a y  c l a i m  c o m p e n s a t i o n .   P r o c e d u r e s  f o r  m a k i n g  s u c h

c l a i m s   a n d  a  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  i s  p r o v i d e d .   C l a i m s  f o r  c o m p e n s a t i o n  a r e14 15

h e a r d  b y  a  s i n g l e  c o m m i s s i o n e r ,  w h o  i s  a p p o i n t e d  o n  a n  ad hoc b a s i s  b y  t h e  S u p r e m e
C o u r t . 16

          T h e  e x e r c i s e  o f  t h e s e  r e p l o t t i n g  p o w e r s  a m o u n t s  t o  e x p r o p r i a t i o n  s o  f a r  a s
n o n - c o n s e n t i n g  o w n e r s  a r e  c o n c e r n e d .   U n l i k e  m a t t e r s  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e  Special Surveys
Act,  w h e r e  t h e  i n t e n t  i s  t o  s e t t l e  b o u n d a r y  d i s p u t e s ,  r e p l o t t i n g  i s  u n d e r t a k e n  b y
m u n i c i p a l i t i e s  f o r  p u b l i c  p u r p o s e s  -  t o  r e d e v e l o p  a r e a s ,  i n c l u d i n g  t h e  h i g h w a y s  a n d
p a r k s  i n  t h o s e  a r e a s .   I n  t h e  r e p l o t t i n g  p r o c e s s ,  t h e  e n t i r e  l o t  o f  a n  o w n e r  m a y  b e
t a k e n .   N o  d o u b t  m u n i c i p a l i t i e s  e x e r c i s i n g  t h e  r e p l o t t i n g  p o w e r s  a r e  c o n s c i e n t i o u s
i n  a d m i n i s t e r i n g  t h e  r e l e v a n t  p r o v i s i o n s  a s  f a i r l y  a s  p o s s i b l e .   B u t  t h i s  c a n  b e  n o
j u s t i f i c a t i o n  f o r  n o t  e n t i t l i n g  t h e  n o n - c o n s e n t i n g  o w n e r s  u n d e r  t h o s e  p r o v i s i o n s  t o
t h e  s a m e  p r o c e d u r a l  s a f e g u a r d s  a n d  c o m p e n s a t i o n  a s  a n  o w n e r  w h o s e  p r o p e r t y  i s
e x p r o p r i a t e d  f o r  a  s c h o o l  o r  a  h i g h w a y .
          

T h e  f o r m u l a  l a i d  d o w n  i n  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w h i c h  w e  l a t e r
p r o p o s e  i s  a p p r o p r i a t e  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  i n  a  r e p l o t t i n g  s c h e m e .   T h e r e
i s  n o  r e a s o n  w h y  t h a t  f o r m u l a  s h o u l d  n o t  a p p l y  t o  a  r e p l o t t i n g  e x p r o p r i a t i o n  i n  t h e
s a m e  w a y  a s  a n y  o t h e r  e x p r o p r i a t i o n .   T h e r e  i s ,  h o w e v e r ,  o n e  e x c e p t i o n .   W h e r e  l a n d
i s  a d d e d  t o  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  o w n e r ' s  f o r m e r  p a r c e l ,  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d  a d d e d
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s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  o w n e r ' s  l o s s .   W e  h a v e  m a d e  a
p r o p o s a l  t o  t h i s  e f f e c t  u n d e r  “ R e p a r a t i o n . ”    T h e r e  a r e  w h a t  w e  c o n s i d e r  c e r t a i n17

d e f i c i e n c i e s  i n  t h e  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  c o n t a i n e d  i n  s e c t i o n s  8 3 8  a n d  8 3 9 .
T h a t  f o r m u l a ,  f o r  e x a m p l e ,  i n v o l v e s  c o m p a r i n g  m a r k e t  v a l u e s  o f  t h e  o l d  a n d  n e w
p a r c e l s  a s  o f  d i f f e r e n t  t i m e s .   A  n u m b e r  o f  e x p e n s e s  o r  l o s s e s  a r e  e x p r e s s l y  d e c l a r e d
t o  b e  n o n - c o m p e n s a b l e ,  i n c l u d i n g  t h e  o w n e r ' s  c o s t s   o f  i n v e s t i g a t i n g  t h e  r e p l o t t i n g
p r o c e e d i n g s  o r  i n  p r e s e n t i n g  a  c l a i m  f o r  c o m p e n s a t i o n .   S u c h  d e f i c i e n c i e s  w o u l d  b e
r e m o v e d  i f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  r e c o m m e n d e d  w a s  m a d e  a p p l i c a b l e  t o  r e p l o t t i n g
e x p r o p r i a t i o n s .

T h e  C o m m i s s i o n  a l s o  b e l i e v e s  t h a t  a  n o n - c o n s e n t i n g  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d
t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  l a t e r  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n .   I t  w o u l d
f o l l o w  t h a t  t h e  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  s h o u l d  a l s o  b e  a p p l i c a b l e .   O w i n g  t o  t h e  s p e c i a l
p r o c e d u r e s  l a i d  d o w n  i n  t h e  Municipal Act f o r  i n s t i t u t i n g  r e p l o t t i n g  s c h e m e s ,  t h e r e  w o u l d
h a v e  t o  b e  s p e c i a l  p r o v i s i o n  m a d e  t o  i n t e g r a t e  t h o s e  p r o c e d u r e s  w i t h  t h o s e  o f  t h e
g e n e r a l  s t a t u t e  w e  p r o p o s e .   T h i s  i s  p a r t i c u l a r l y  t r u e  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e ,  t h e  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e s ,  t h e  v e s t i n g  o f  t i t l e  a n d  t h e  t a k i n g
o f  p o s s e s s i o n .

C e r t a i n l y  t h e  f u n c t i o n  o f  t h e  a d  h o c  c o m m i s s i o n e r s  i n  d e t e r m i n i n g
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  s h o u l d  b e  c a r r i e d  o u t  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r
r e c o m m e n d e d .

T h e  C o m m i s s i o n  a c c o r d i n g l y  r e c o m m e n d s :

The replotting provisions contained in Division (2) of Part XXVII of the M u n i c i p a l  A c t  be governed by the general statute later
proposed.

C. Company Towns Regulation Act
          

W h e r e  a  “ C o m p a n y  t o w n ”  h a s  b e e n  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  A c t ,  r o a d s ,  s t r e e t s
a n d  w a y s  u s e d  b y  t h e  c o m p a n y  a n d  i t s  e m p l o y e e s  m a y  h e  d e c l a r e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t
G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  t o  b e  o p e n  t o  t h e  g e n e r a l  p u b l i c .   N o  p r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r18

t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n .
          

T h e  A c t  p r o v i d e s  t h a t  w h e r e  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  h a s  d e c l a r e d
t h e  A c t  t o  b e  a p p l i c a b l e  t o  r o a d s ,  s t r e e t s  o r  w a y s ,  s u c h  a  d e c l a r a t i o n  s h a l l  n o t
c o n s t i t u t e  a  d e d i c a t i o n  o r  c r e a t e  a  h i g h w a y  w i t h i n  t h e  m e a n i n g  o f  t h e  Highway Act.   N o r19

d o e s  s u c h  a  d e c l a r a t i o n  p r e v e n t  t h e  c o m p a n y  f r o m  u t i l i z i n g  f o r  b u i l d i n g  s i t e s ,  o r  f o r
a n y  bona fide b u s i n e s s  o r  i n d u s t r i a l  p u r p o s e  o f  t h e  c o m p a n y ,  a n y  s u c h  r o a d ,  s t r e e t  o r
w a y . 20

          
I t  i s  c l e a r  t h a t  t h i s  s t a t u t e  d o e s  n o t  c o n f e r  a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e ,  a l t h o u g h  i t

d o e s  c o n f e r  t h e  r i g h t  t o  r e q u i r e  t h a t  p r i v a t e  p r o p e r t y  h e  m a d e  a v a i l a b l e ,  t o  a  l i m i t e d
e x t e n t ,  f o r  p u b l i c  u s e .   T h e  A c t  m a k e s  p r o v i s i o n  f o r  m a k i n g  p r i v a t e  a c c e s s  p u b l i c ,
w i t h o u t  r e a l l y  i n t e r f e r i n g  w i t h  t h e  c o m p a n y ' s  u s e  o f  i t s  p r o p e r t y .   T h e  p o l i c y  i s  t h a t
e x i s t i n g  a c c e s s  i n  " c o m p a n y  t o w n s "  s h o u l d  b e  p u b l i c  w i t h o u t  t h e  p a y m e n t  o f
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c o m p e n s a t i o n .
          

T h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  t h i s  s t a t u t e  s h o u l d  r e m a i n  o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f
t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The general statute later recommended should not apply to the C o m p a n y  T o w n s  R e g u l a t i o n
A c t .

D. Ditches and Watercourses Act
          

P r o v i s i o n  i s  m a d e  i n  t h i s  A c t  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  a n d  m a i n t e n a n c e  o f  d r a i n a g e
d i t c h e s .  W h e r e  t h e  o w n e r s  o f  l a n d  a f f e c t e d  r e a c h  n o  a g r e e m e n t ,  t h e r e  i s  a  p r o c e d u r e21

b y  w h i c h  t h e  e n g i n e e r ,  a p p o i n t e d  b y  t h e  m u n i c i p a l i t y  c o n c e r n e d ,  m a k e s  a n
e x a m i n a t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  d i t c h  a n d  r e a c h e s  a  c o n c l u s i o n  a s  t o  i t s  l o c a t i o n  a n d  t h e
m a n n e r  o f  c a r r y i n g  o u t  i t s  c o n s t r u c t i o n  a n d  i t s  m a i n t e n a n c e . 22

          
W h e r e  t h e  d i t c h  w i l l  c r o s s  l a n d s  t h a t  i t  w i l l  n o t  s u b s t a n t i a l l y  b e n e f i t ,  t h e  e n g i n e e r

s h a l l ,  i n  t h e  c a s e  o f  d i t c h e s  c o n s t r u c t e d  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  l a n d s  u s e d  f o r  m i n i n g  o r
m a n u f a c t u r i n g  p u r p o s e s ,  d e t e r m i n e  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d  t h e  o w n e r  o f  t h e
f o r m e r  b y  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a t t e r . 23

          
T h e  e n g i n e e r  m a y  a l s o  r e l i e v e  t h e  o w n e r  o f  l a n d s  o v e r  w h i c h  t h e  d i t c h  w i l l  c r o s s

o f  a n y  l i a b i l i t y  f o r  t h e  c o s t  o f  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  d i t c h ,  w h e r e  t h e  o w n e r  w i l l  n o t
b e n e f i t  f r o m  t h e  c o n s t r u c t i o n  s u f f i c i e n t l y .   W h e r e  t h e  d a m a g e  t o  t h e  l a n d  e x c e e d s  t h e
b e n e f i t s  o f  c o n s t r u c t i o n ,  t h e  e n g i n e e r  m a y  a w a r d  s u c h  c o m p e n s a t i o n  a s  h e  d e e m s
j u s t  a n d  r e a s o n a b l e .   A  p e r s o n  c a r r y i n g  o u t  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  d i t c h  o v e r  t h e
l a n d s  o f  a n  o w n e r  w h o  h a s  b e e n  t h u s  r e l i e v e d  o r  c o m p e n s a t e d  i s  n o t  t o  b e
c o n s i d e r e d  a  t r e s p a s s e r  p r o v i d e d  h e  c a u s e s  n o  u n n e c e s s a r y  d a m a g e  a n d  r e p l a c e s
f e n c e s . 24

          
A p p e a l s  f r o m  a n  a w a r d  o f  t h e  e n g i n e e r  m a y  b e  m a d e  t o  a  j u d g e  o f  t h e

a p p r o p r i a t e  C o u n t y  C o u r t . 25

          
T h e  p u t t i n g  i n t o  e f f e c t  o f  a  d r a i n a g e  s c h e m e  u n d e r  t h i s  s t a t u t e  c a n  r e s u l t  i n  a

d r a i n a g e  d i t c h  b e i n g  b u i l t  a c r o s s  a  p e r s o n ' s  p r o p e r t y  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t  -  a n d  u s e d
f o r  a n  i n d e f i n i t e  p e r i o d .   W h e t h e r  o r  n o t  t h i s  a m o u n t s  t o  a n  e x p r o p r i a t i o n  m a y  b e
a r g u a b l e .   H a s  a n  " i n t e r e s t "  i n  l a n d  b e e n  t a k e n ?   T h e  a w a r d  i s  f i l e d  i n  t h e  a p p r o p r i a t e
L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e ,  a n d  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  i s  r e q u i r e d  t o  m a k e  a  n o t e  o f  t h e
a w a r d  i n  t h e  p r o p e r  r e g i s t e r  a g a i n s t  t h e  t i t l e  o f  t h e  l a n d  t o  w h i c h  i t  r e l a t e s .   T h e  l a n d
t h e n  b e c o m e s  s u b j e c t  t o  t h e  l i a b i l i t y  o f  b e i n g  c h a r g e d  f o r  s u m s  o w i n g .  N o t h i n g ,26

h o w e v e r ,  i s  s a i d  a b o u t  r e g i s t e r i n g  t h e  d i t c h  a s  a  r i g h t - o f - w a y .
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W h e t h e r  o r  n o t  t h e  i m p o s i t i o n  o f  a  d r a i n a g e  s c h e m e  u n d e r  t h i s  s t a t u t e  r e s u l t s
i n  e x p r o p r i a t i o n  o r  c o m p u l s o r y  u s e ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  s u c h  s c h e m e s
s h o u l d  b e  s u b j e c t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d .   T h e r e
s e e m s  l i t t l e  t o  d i s t i n g u i s h  t h e  p o s i t i o n  o f  t h e  p e r s o n  w h o s e  p r o p e r t y  i s  t o  b e  u t i l i z e d ,
w i t h o u t  h i s  c o n s e n t ,  f o r  a  d r a i n a g e  d i t c h  u n d e r  t h i s  s t a t u t e  f r o m  t h a t  o f  a  p e r s o n
f r o m  w h o s e  l a n d s  a  m u n i c i p a l i t y  h a s  e x p r o p r i a t e d  a  r i g h t - o f - w a y  f o r  d r a i n a g e  u n d e r
t h e  Municipal Act.  F u t h e r m o r e ,  t h e  s t a t u t e  c o n t e m p l a t e s  d r a i n a g e  s c h e m e s  w h i c h  m a y
o n l y  b e  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  s o m e  m i n i n g  o r  m a n u f a c t u r i n g  c o n c e r n .

I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t ,  o n  p r i n c i p l e  i t  c o n s i d e r e d
t h a t  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d  s h o u l d  a p p l y  t o  d r a i n a g e  d i t c h  s c h e m e s  u n d e r
t h e  Ditches and Watercourses Act.   W e  p o i n t e d  o u t ,  h o w e v e r ,  t h a t  f r o m  a  p r a c t i c a l  p o i n t  o f  v i e w
t h e r e  m i g h t  b e  s o m e  a r g u m e n t  f o r  s p e c i a l  p r o c e d u r e s ,  o w i n g  t o  t h e  v e r y  l o c a l  n a t u r e
o f  s u c h  s c h e m e s ,  t h e  k i n d  o f  u s e  i n v o l v e d ,  a n d  t h e  c o s t  t h a t  i s  l i k e l y  t o  b e  i n c u r r e d .
O n l y  w i t h  t h e  a u t h o r i z a t i o n  o f  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  a  d i t c h ,  t h e
c o s t  o f  w h i c h  w i l l  e x c e e d  $ 3 , 0 0 0 ,  b e  c o n s t r u c t e d  u n d e r  t h e  A c t .   A  s i m i l a r27

e n a c t m e n t  i n  O n t a r i o ,  The Drainage Act, 1962-63,  w a s  e x e m p t e d  f r o m  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h a t28

P r o v i n c e ' s  n e w  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .   T h e r e  h a s ,  w e  u n d e r s t a n d ,  b e e n  s o m e29

c r i t i c i s m  o f  t h a t  e x c e p t i o n .
          

W e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  p r o c e d u r e s  i n  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r
r e c o m m e n d e d  a r e  n o t  a p p r o p r i a t e  t o  t h e  i n i t i a t i o n  o f  d r a i n a g e  d i t c h  s c h e m e s  a n d  t h e
b u i l d i n g  o f  t h e  d i t c h e s  u n d e r  t h o s e  s c h e m e s .   H o w e v e r ,  w e  b e l i e v e  t h a t
c o m p e n s a t i o n  c l a i m s  s h o u l d  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w e
p r o p o s e  a n d  t h a t ,  i n  d e t e r m i n i n g  t h a t  c o m p e n s a t i o n ,  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  a p p l y  t h e
c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Claims for compensation under the D i t c h e s  a n d  W a t e r c o u r s e s  A c t  should be dealt with by the general
arbitration tribunal later recommended.

2. In determining the compensation payable, the provisions of the general expropriation statute should apply.

E. Archaelogical and Historical Sites Protection Act
          

T h e  M i n i s t e r  o f  R e c r e a t i o n  a n d  C o n s e r v a t i o n  m a y  d e s i g n a t e  a n y  s i t e ,  p a r c e l  o f
l a n d ,  o r  s t r u c t u r e  o f  h i s t o r i c a l  s i g n i f i c a n c e  a s  a n  " h i s t o r i c  s i t e " .   H e  m a y  a l s o30

d e s i g n a t e  a s  a n  " a r c h a e l o g i c a l  s i t e "  a n y  " I n d i a n  k i t c h e n  m i d d e n " ,  " I n d i a n  h o u s e - p i t " ,
" I n d i a n  c a v e " ,  " o t h e r  I n d i a n  h a b i t a t i o n " ,  " c a i r n " ,  " m o u n d " ,  " f o r t i f i c a t i o n " ,
" s t r u c t u r e " ,  " g r a v e  o r  o t h e r  b u r i a l  p l a c e "  a n d  s i m i l a r  t h i n g s  o f  a r c h a e o l o g i c a l
i n t e r e s t . 31

          
I t  i s  a n  o f f e n c e  f o r  a n y  p e r s o n  t o  i n t e r f e r e  w i t h  a n  a r c h a e o l o g i c a l  o r  h i s t o r i c  s i t e ,

e x c e p t  w h e r e  t h e  M i n i s t e r  h a s  i s s u e d  a  p e r m i t  t o  a l l o w  e x c a v a t i o n ,  a l t e r a t i o n  o r
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r e m o v a l .   W h e r e  s u c h  a  p e r m i t  h a s  b e e n  i s s u e d ,  i t  a p p e a r s  t h a t  t h e  p e r m i t - h o l d e r32

m u s t  o b t a i n  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d  b e f o r e  u n d e r t a k i n g  a n y  e x c a v a t i o n ,
a l t e r a t i o n  o r  r e m o v a l .   I f ,  a s  a  r e s u l t  o f  t h e  p e r m i t h o l d e r ' s  u n d e r t a k i n g ,  t h e  v a l u e  o f33

t h e  o w n e r ' s  l a n d  i s  d i m i n i s h e d ,  t h e  p e r m i t - h o l d e r  i s  l i a b l e  f o r  c o m p e n s a t i o n  w h i c h ,
i f  i t  c a n n o t  b e  a g r e e d  u p o n ,  i s  t o  b e  a s s e s s e d  b y  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t . 34

T h e r e  i s  n o  p r o v i s i o n  f o r  c o m p e n s a t i o n  w h e r e  t h e r e  i s  m e r e l y  d e s i g n a t i o n  a s  a n
a r c h a e l o g i c a l  o r  h i s t o r i c  s i t e ,  b u t  n o  a u t h o r i z a t i o n  f o r  e x c a v a t i o n ,  a l t e r a t i o n  o r
r e m o v a l .   I n  s o  f a r  a s  s u c h  a  d e s i g n a t i o n  r e d u c e s  t h e  v a l u e  o f  l a n d ,  i t  w o u l d  s e e m
o n l y  j u s t  t h a t  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a y a b l e  a n d  t h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  s o
p r o p o s e .   I t  a l s o  p r o p o s e s  t h a t  a  " d e s i g n a t i o n "  o f  l a n d s  s h o u l d  b e  t r e a t e d  i n  t h e  s a m e
w a y  a s  a n  e x p r o p r i a t i o n  u n d e r  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d .

I t  i s  f u r t h e r  p r o p o s e d  t h a t ,  w h e r e  a  p e r m i t  t o  a l l o w  e x c a v a t i o n ,  a l t e r a t i o n  o r
r e m o v a l  h a s  b e e n  g r a n t e d ,  a n d  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d  i s  s u b s e q u e n t l y  d i m i n i s h e d  b y
t h e  p e r m i t - h o l d e r ' s  u n d e r t a k i n g ,  d i s p u t e s  o v e r  c o m p e n s a t i o n  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h e
g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d  i n s t e a d  o f  b y  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t .

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1 .  L o s s  o f  v a l u e  o f  p r o p e r t y  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  d e s i g n a t i o n  o f  t h a t  p r o p e r t y
a s  a n  a r c h a e l o g i c a l  o r  h i s t o r i c  s i t e  u n d e r  t h e  Archaelogical and Historic Sites Protection Act
s h o u l d  b e  c o m p e n s a b l e .

2 .  A  " d e s i g n a t i o n "  o f  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  t r e a t e d  i n  t h e  s a m e  w a y  a s  a n
e x p r o p r i a t i o n  u n d e r  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d .

3 .  T h e  j u r i s d i c t i o n  n o w  g i v e n  t o  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  t o  d e a l  w i t h
c o m p e n s a t i o n  d i s p u t e s  b e t w e e n  a n  o w n e r  a n d  t h e  h o l d e r  o f  a  p e r m i t  t o
e x c a v a t e ,  a l t e r  o r  r e m o v e ,  s h o u l d  b e  t r a n s f e r r e d  t o  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l  l a t e r  p r o p o s e d .

F. Noxious Weeds Act
          

A n  I n s p e c t o r  h a s  t h e  p o w e r  t o  e n t e r  l a n d s  a n d  d e s t r o y  n o x i o u s  w e e d s  a n d  w e e d
s e e d s ,  o r  d e s t r o y  o r  t r e a t  a n y  h a y ,  g r a i n ,  o r  o t h e r  c r o p  c o n t a i n i n g  s u c h  w e e d s  o r
s e e d s .   T h e  p o w e r  i s  o n l y  e x e r c i s e a b l e  a f t e r  g i v i n g  n o t i c e  t o  t h e  o w n e r  a n d  w h e r e  t h e
o w n e r  f a i l s  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  n o t i c e . 35

          
W h e r e  t h e  I n s p e c t o r  e x e r c i s e s  t h i s  p o w e r ,  t h e  e x p e n s e s  o f  c a r r y i n g  o u t  t h e

d e s t r u c t i o n  o r  t r e a t m e n t  a r e  c h a r g e a b l e  t o  t h e  o w n e r  a n d  o c c u p a n t  o f  t h e  l a n d . 36

          
N o  p r o v i s i o n  i s  m a d e  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  a n y  d a m a g e  c a u s e d

b y  t h e  I n s p e c t o r .



3 7 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 8 7 ,  s .  5 .

3 8 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 6 7 ,  s .  7 .

3 9 . Ibid . ,  s .  8 .

4 0 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 7 0 ,  s s .  6 ,  8 ,  1 2 ,  7 4  et seq.

4 1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 5 5 ,  s .  8 7 3 .

4 2 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 4 8 ,  s .  1 7 .
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Plant Protection Act

T h e  r e g u l a t i o n s  u n d e r  t h e  A c t  m a y  r e q u i r e  t h e  o w n e r ,  o c c u p i e r  o r  c a r e t a k e r  o f
a n y  o r c h a r d ,  g a r d e n ,  o r  o t h e r  s p e c i f i e d  a r e a ,  t o  s p r a y ,  p r u n e  o r  o t h e r w i s e  t r e a t  a n y
f r u i t  t r e e s  o r  o t h e r  v e g e t a t i o n  i n  a  p r e s c r i b e d  m a n n e r .   W h e r e  s u c h  r e g u l a t i o n s  a r e
n o t  b e i n g  c a r r i e d  o u t ,  t h e  M i n i s t e r  o f  A g r i c u l t u r e  m a y  d i r e c t  h i s  D e p a r t m e n t  t o  c a r r y
o u t  t h e  t r e a t m e n t  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  o w n e r .   F o r  t h i s  p u r p o s e  a n y  o f f i c e r  o r
e m p l o y e e  o f  t h e  D e p a r t m e n t  m a y  e n t e r  o n  t h e  l a n d  a n d  c a r r y  o u t  t h e  n e c e s s a r y
w o r k . 37

Grasshopper-control Act
            

W h e r e  a  g r a s s h o p p e r - c o n t r o l  a r e a  h a s  b e e n  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  A c t ,  t h e
m e m b e r s  o f  t h e  g r a s s h o p p e r - c o n t r o l  c o m m i t t e e  ( a n d  i t s  s e r v a n t s  o r  w o r k m e n )  m a y
e n t e r  o n  a n y  l a n d s  w i t h i n  o r  a d j a c e n t  t o  t h e  c o n t r o l  a r e a ,  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e
o w n e r ,  " f o r  t h e  c a r r y i n g  o u t  t h e r e o n  o f  t h e  m e a s u r e s  a n d  w o r k  d e t e r m i n e d  b y  t h e
c o m m i t t e e ,  a n d  f o r  t h e  d o i n g  o f  a l l  t h i n g s  n e c e s s a r y  o r  c o n v e n i e n t  f o r  t h e  p u r p o s e s
o f  t h i s  A c t " .   D a m a g e  c a u s e d  i n  c a r r y i n g  o u t  s u c h  a c t i v i t i e s  i s  n o t  a c t i o n a b l e .38 39

          
T h e  a b o v e  t h r e e  s t a t u t e s  a u t h o r i z e  t h e  i n t e r f e r e n c e  w i t h  p r i v a t e  p r o p e r t y  i n  t h e

p u b l i c  i n t e r e s t  w i t h o u t  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n .   T h e  d e s t r u c t i o n  o f  a  c r o p
u n d e r  t h e  Noxious Weeds Act m i g h t  c a u s e  c o n s i d e r a b l e  f i n a n c i a l  l o s s  t o  i t s  o w n e r .   

S i m i l a r  p r o v i s i o n s  a r e  c o n t a i n e d  i n  t h e  Health Act  a n d  Municipal Act  a u t h o r i z i n g  t h e40 41

r e m o v a l  o f  h a z a r d s  t o  p u b l i c  h e a l t h  o r  s a f e t y ,  a n d  i n  t h e  Fire Marshall Act,  i n  r e s p e c t  o f42

f i r e  h a z a r d s .

T h e s e  a r e  a l l  s p e c i a l  s i t u a t i o n s .  w h i l e  t h e r e  s h o u l d  b e  a d e q u a t e  s a f e g u a r d s  o n  t h e
e x e r c i s e  o f  t h e  a b o v e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s ,  c o m p e n s a t i o n  w o u l d  n o t  a p p e a r  t o  b e
j u s t i f i a b l e  i n  c a s e s  w h e r e  t h e  p o w e r s  a r e  b e i n g  p r o p e r l y  e x e r c i s e d .
          

F u r t h e r m o r e ,  t h e s e  a r e  n o t  s i t u a t i o n s  w h e r e  p r o p e r t y  i s  b e i n g  c o m p u l s o r i l y
t a k e n  f o r  t h e  u s e  o f  a n o t h e r  p e r s o n .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The general expropriation statute later recommended should not apply to:

( 1 ) t h e  Noxious Weeds Act,

( 2 ) t h e  Plant Protection Act,  o r

( 3 ) t h e  Grasshopper-control Act.
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T h e  s u b m i s s i o n  m a d e  o n  b e h a l f  o f  t h e  C i v i l  L i b e r t i e s  A s s o c i a t i o n  s t a t e d  t h a t ,
w h e r e  d a m a g e  w a s  c a u s e d  t o  t h e  o w n e r s  o f  l a n d  b y  g o v e r n m e n t  a g e n c i e s  u n d e r  t h e s e
s t a t u t e s ,  t h e  q u e s t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e
p r o p o s e .   I t  m a y  b e  t h a t  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w o u l d  b e  a  s u i t a b l e  b o d y  f o r
d e a l i n g  w i t h  d a m a g e  c l a i m s  u n d e r  t h e  t h r e e  s t a t u t e s ,  a n d  s i m i l a r  e n a c t m e n t s .   B u t ,
a s  w e  h a v e  a l r e a d y  p o i n t e d  o u t ,  w e  d o  n o t  t h i n k  t h a t  c o m p e n s a t i o n  w o u l d  b e
j u s t i f i a b l e  i n  c a s e s  w h e r e  t h e  p o w e r s  a r e  b e i n g  p r o p e r l y  e x e r c i s e d .   T h u s ,  v a l i d  c l a i m s
c o u l d  o n l y  b e  m a d e  w h e r e  t h e  i n t e r v e n i n g  b o d y  o r  p e r s o n  e x c e e d e d  h i s  s t a t u t o r y
a u t h o r i t y .   W e  h a v e  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a d e q u a t e  s a f e g u a r d s  i n  t h e
e x e r c i s e  o f  t h a t  a u t h o r i t y ,  b u t  w e  b e l i e v e  t h a t  a  c o n s i d e r a t i o n  o f  w h a t  t h o s e
s a f e g u a r d s  s h o u l d  b e ,  i n  r e f e r e n c e  t o  e a c h  o f  t h e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  r e f e r r e d  t o ,  i s
o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f  t h i s  R e p o r t .   U n t i l  s u c h  t i m e  a s  t h o s e  v a r i o u s  p r o v i s i o n s  a r e
r e v i e w e d ,  w e  w o u l d  p r e f e r  t o  l e a v e  j u r i s d i c t i o n  i n  t h e s e  m a t t e r s  t o  t h e  C o u r t s .

G. Highway Act
          

T h e r e  a r e  s e v e r a l  s p e c i a l  s i t u a t i o n s  i n  r e l a t i o n  t o  h i g h w a y s .

1 .  C r o w n  r e s e r v a t i o n  f o r  r o a d  a l l o w a n c e
          

M o s t ,  b u t  n o t  a l l ,  C r o w n  g r a n t s  o f  l a n d s  h a v e  r e s e r v e d  t o  t h e  C r o w n  t h e  r i g h t
t o  t a k e  b a c k  u p  t o  o n e - t w e n t i e t h  o f  t h e  l a n d s  s o  g r a n t e d  f o r  p u b l i c  r o a d s  a n d  o t h e r
w o r k s  o f  p u b l i c  u t i l i t y .   N o  r e s t r i c t i o n s  w e r e  g e n e r a l l y  c o n t a i n e d  i n  t h e  r e s e r v a t i o n
a s  t o  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  r o a d s ,  e x c e p t  t h a t  t h e  r e s e r v a t i o n  d i d  n o t  a p p l y  t o  l a n d s  o n
w h i c h  b u i l d i n g s  w e r e  e r e c t e d  o r  w e r e  i n  u s e  a s  g a r d e n s  o r  o t h e r w i s e  f o r  t h e  m o r e
c o n v e n i e n t  o c c u p a t i o n  o f  s u c h  b u i l d i n g s .   N o r  w a s  t h e  C r o w n  o b l i g a t e d  t o  p a y  a n y
c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  l a n d  w h e n  i t  e x e r c i s e d  t h i s  r i g h t .   T h u s ,  w h e r e  t h e  r e s e r v a t i o n
e x i s t s ,  t h e  C r o w n  i s  i n  a  p o s i t i o n  t o  t a k e  u p  t o  o n e - t w e n t i e t h  o f  t h e  l a n d s  g r a n t e d
w h e n  a n d  w h e r e ,  s u b j e c t  t o  t h e  a b o v e  e x c e p t i o n ,  i t  w i s h e s  -  a n d  w i t h o u t  t h e  p a y m e n t
o f  c o m p e n s a t i o n .   W h i l e  t h e  a b s e n c e  o f  l i a b i l i t y  f o r  c o m p e n s a t i o n  i s  d u e  t o  t h e
r e s e r v a t i o n  i n  t h e  C r o w n  g r a n t ,  i t  i s  s u p p o r t e d  b y  s e c t i o n  1 6 ( l ) ( b )  o f  t h e  Highway Act,
w h i c h  e x p r e s s l y  p r o v i d e s  t h a t  c o m p e n s a t i o n  s h a l l  b e  i n  r e s p e c t  o f  l a n d s  o n l y  t o  t h e
e x t e n t  t h a t  t h e  o n e - t w e n t i e t h  r e s e r v a t i o n  i s  e x c e e d e d .
          

W h e r e  t h e  C r o w n  h a s  r e s e r v e d  s u c h  a  r i g h t ,  i t  w o u l d  s e e m  a t  f i r s t  g l a n c e ,  t h a t
t h e  l a n d o w n e r  s h o u l d  n o t  c o m p l a i n  i f  t h a t  r i g h t  i s  e x e r c i s e d  i n  a  f a i r  a n d  r e a s o n a b l e
m a n n e r .   S u c h  e x e r c i s e  c a n n o t  b e  r e g a r d e d  a s  a n  e x p r o p r i a t i o n .   H o w e v e r ,  t h e
C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  c e r t a i n  o f  t h e  p r o c e d u r a l  s a f e g u a r d s  l a t e r  p r o p o s e d  a s
a p p r o p r i a t e  f o r  e x p r o p r i a t i o n s  g e n e r a l l y  s h o u l d  a p p l y  -  s u c h  a s  t h o s e  d e a l i n g  w i t h
n o t i c e  a n d  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Where the Crown proposes to exercise a reserved right to take back up to one-twentieth of Crown granted land for a public road or other
works of public utility:

1. Notice of its intention to do so should be given in the same way as a notice of intention to expropriate,

2. The owners of interests in the land from which the allowance is to be taken should be entitled to invoke the general inquiry
procedure later proposed, and

3. The general approval procedure later proposed should be applicable and the approving authority for this purpose should be the
Minister of Highways.

T h e  g e n e r a l  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  w o u l d  n o t  b e  a p p l i c a b l e .
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I t  h a s ,  h o w e v e r ,  b e e n  s u g g e s t e d  t o  t h e  C o m m i s s i o n  t h a t  c o n s i d e r a t i o n  s h o u l d
b e  g i v e n  t o  t h e  q u e s t i o n  w h e t h e r  t h e  p r a c t i c e  o f  i n c l u d i n g  t h e  r e s e r v a t i o n ,  a n d  o t h e r
s i m i l a r  r e s e r v a t i o n s  g i v i n g  a  r i g h t  t o  t a k e  w i t h o u t  c o m p e n s a t i o n  ( e . g . ,  t o  e n t e r  a n d
t a k e  g r a v e l ) ,  s h o u l d  b e  d i s c o n t i n u e d  f o r  t h e  f u t u r e ,  a n d  e x i s t i n g  r i g h t s  o r  p o w e r s  o f
t h i s  s o r t  b e  w a i v e d .
          

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  g i v e n  c o n s i d e r a b l e  t h o u g h t  t o  t h i s  p r o b l e m .   T h e r e  i s  n o
q u e s t i o n  b u t  t h a t  t h e  l a w  s h o u l d  s e t  i t s  f a c e  c l e a r l y  a n d  c o n s i s t e n t l y  a g a i n s t  t h e  p o s s i -
b i l i t y  o f  a n y  c o m p u l s o r y  t a k i n g  o f  a n o t h e r ' s  p r o p e r t y  w i t h o u t  p a y m e n t  o f
c o m p e n s a t i o n  t h e r e f o r .   H o w e v e r ,  t h e r e  i s  e q u a l l y  n o  q u e s t i o n  t h a t  w h a t  i s  b e i n g
d o n e  i n  t h e s e  c a s e s  i s  t h e  e x e r c i s e  o f  a  r i g h t  t o  r e s u m e  p o s s e s s i o n  w h i c h  r i g h t  w a s
r e s e r v e d  i n  t h e  o r i g i n a l  g r a n t  a n d  i s  c l e a r l y  c o v e r e d  i n  t h e  Land Registry Act w h i c h  i s  t h e
b a s i c  s t a t u t e  i n  t h i s  P r o v i n c e  d e a l i n g  w i t h  t i t l e  t o  l a n d .

I t  i s  t r u e  t h a t  w h e n  t h e  r i g h t  i s  e x e r c i s e d ,  t h e  e f f e c t  i s  t o  d i s p o s s e s s  t h e  o w n e r ;
h o w e v e r ,  i t  i s  e q u a l l y  c o r r e c t  t o  s a y  t h a t  w h a t  i s  d o n e  i s  n o t  s t r i c t l y  s p e a k i n g  a n
e x p r o p r i a t i o n  b u t  a  r e s u m p t i o n  o f  t i t l e ,  t h e  r i g h t  t o  w h i c h  w a s  c l e a r l y  s t a t e d  w h e n  t h e
C r o w n  o r i g i n a l l y  p a r t e d  w i t h  t i t l e .
          

O n  t h i s  q u e s t i o n  t h e  C o m m i s s i o n  h a s ,  w i t h  s o m e  r e g r e t ,  c o n c l u d e d  t h a t  i t
w o u l d  n o t  b e  r i g h t  a t  t h i s  t i m e  t o  m a k e  a  p o s i t i v e  r e c o m m e n d a t i o n .   T h e
C o m m i s s i o n  d i d  n o t  r e c e i v e  a n y  w i d e s p r e a d  c o m m e n t  o n  t h i s  m a t t e r  a l t h o u g h  w e
d i d  r e c e i v e  r e a s o n e d ,  a n d  o p p o s i n g ,  v i e w s  f r o m  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a n d
t h e  C o u n c i l  o f  t h e  F o r e s t  I n d u s t r i e s  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   A  r e c o m m e n d a t i o n  s h o u l d
o n l y  b e  m a d e ,  w e  f e e l ,  a f t e r  c o n s i d e r a b l e  f u r t h e r  s t u d y  a n d  d i s c u s s i o n ,  i n c l u d i n g  s u c h
q u e s t i o n s  a s  w h o  i s  l i k e l y  t o  b e  a f f e c t e d ,  t h e  c o s t  t o  t h e  p u b l i c  o f  d r o p p i n g  t h e
r e s e r v a t i o n ,  w h e t h e r  t h e  r e s e r v a t i o n  ( i f  i t  i s  t o  b e  c o n t i n u e d )  s h o u l d  b e  c l e a r l y  a n d
s p e c i f i c a l l y  e n d o r s e d  a s  a  c h a r g e  o n  t h e  t i t l e ,  a n d  r e l a t e d  p r o b l e m s .

W e  b e l i e v e  t h e  q u e s t i o n  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  a s  a  m a t t e r  o f  p o l i c y ,  b u t  i t  i s  n o t
a n  e s s e n t i a l  p a r t  o f  a  s t u d y  d e a l i n g  w i t h  e x p r o p r i a t i o n .   T h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  b e
w i l l i n g  t o  g i v e  t h e  m a t t e r  f u r t h e r  c o n s i d e r a t i o n  i n  a  s e p a r a t e  r e p o r t .

2 . Section 6 Highways

S e c t i o n s  6  a n d  7  o f  t h e  Highway Act p r o v i d e :

6 .  ( 1 )   W h e r e  p u b l i c  m o n e y  h a s  b e e n  e x p e n d e d  o n  a  t r a v e l l e d  r o a d  t h a t  h a s  n o t
b e e n  t h e r e t o f o r e  e s t a b l i s h e d  b y  n o t ic e  in  t h e  G a z e t t e  o r  o t h e r w is e  d e d ic a t e d
t o  t h e  p u b l i c  u s e  b y  a  p l a n  d e p o s i t e d  in  t h e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e  f o r  t h e
d i s t r i c t  in  w h ic h  t h e  r o a d  i s  s i t u a t e ,  t h a t  t r a v e l l e d  r o a d  s h a l l  b e  d e e m e d  a n d
i s  d e c l a r e d  t o  b e  a  p u b l i c  h ig h w a y .

     ( 2 )   T h i s  s e c t io n  d o e s  n o t  a p p ly  w h e r e  t h e  e x p e n d i t u r e  o f  p u b l i c  m o n e y  i s
c o n f in e d  t o  e x p e n d i t u r e  in  r e s p e c t  o f  s n o w - p lo u g h in g  a n d  i c e  c o n t r o l  o r
e i t h e r  o f  t h e m .

7 .  A n y  p u b l i c  h ig h w a y  d e c l a r e d  t o  b e  a  p u b l i c  h ig h w a y  b y  s e c t io n  6  t h a t  h a s  n o t
a  w id t h  o f  a t  l e a s t  t h i r t y - t h r e e  f e e t  o n  e a c h  s id e  o f  t h e  m e a n  c e n t r e  l in e  o f
t h e  t r a v e l l e d  r o a d  m a y  b e  e n la r g e d  t o  t h a t  w id t h  w h e n  d e e m e d  n e c e s s a r y  b y
t h e  M in i s t e r .

I t  w o u l d  a p p e a r ,  t h e r e f o r e ,  t h a t  f o r  a  p u b l i c  h i g h w a y  t o  c o m e  i n t o  e x i s t e n c e
u n d e r  s e c t i o n  6 ,  t w o  c o n d i t i o n s  m u s t  e x i s t :

( 1 ) A n  e x p e n d i t u r e  o f  p u b l i c  m o n e y  o n  a n  a l r e a d y  e x i s t i n g  r o a d ,  a n d



4 3 . T h i s  p r a c t i c e  i s  b a s e d  o n  t h e  u n r e p o r t e d  d e c i s i o n ,  i n  1 9 6 3 ,  o f  H a r v e y ,  C . C . J .  i n  Schaub v .  Quality Spruce M ills L td.

C o u n t y  C o u r t  R e g i s t r y ,  S m i t h e r s :  f i l e  1 0 / 6 3 .

4 4 . Highways Establishment and Protection Act, 1905,  S . B . C .  1 9 0 5 ,  c .  2 6 ,  s .  2 .
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( 2 ) T h a t  r o a d  m u s t  b e  a  " t r a v e l l e d "  r o a d .

T h e  s t a t u t e  d o e s  n o t  s a y  b y  w h o m  t h e  r o a d  m u s t  b e  " t r a v e l l e d "  o r  h o w  f r e q u e n t l y .
" T r a v e l l e d " ,  w e  u n d e r s t a n d ,  i s  t a k e n  i n  p r a c t i c e ,  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s ,  t o
i n v o l v e  u s e  b y  t h e  p u b l i c . 43

          
T h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  c a n  i n  t h e o r y ,  b y  t h e  s i m p l e  e x p e d i e n t  o f  r u n n i n g

a  g r a d e r ,  o r  s p r e a d i n g  g r a v e l ,  a l o n g  a n  e x i s t i n g  " t r a v e l l e d "  p r i v a t e  r o a d  -  a g a i n s t  t h e
w i s h e s  o f  t h e  o w n e r  o r  w i t h o u t  h i s  k n o w l e d g e  -  t u r n  t h e  p r i v a t e  r o a d  i n t o  a  p u b l i c
h i g h w a y .   T h e r e  i s  s o m e  d o u b t  a s  t o  h o w  f a r  t h e  D e p a r t m e n t  c o u l d  g o  i n  a c q u i r i n g
l a n d s  i n  t h i s  w a y .   D o e s  s e c t i o n  6  a p p l y ,  f o r  e x a m p l e ,  w h e r e  p u b l i c  m o n e y s  a r e
e x p e n d e d  t o  c l e a r  t h e  b r u s h  a l o n g s i d e  t h e  e d g e  o f  t h e  r o a d ?
          

T h e  t u r n i n g  o f  a  p r i v a t e  r o a d  i n t o  a  p u b l i c  h i g h w a y  i n  t h i s  m a n n e r  w i l l  o n l y  c a l l
f o r  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n  i f  t h e  l a n d  t a k e n  e x c e e d s  i n  a r e a  t h e  C r o w n
r e s e r v a t i o n  f o r  a  r o a d  a l l o w a n c e  -  s o  f a r  a s  t h e  l a n d  t a k e n  i s  c o n c e r n e d .
C o m p e n s a t i o n ,  h o w e v e r ,  i s  a p p a r e n t l y  p a i d  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t  r e p r e s e n t e d  b y  t h e
r o a d .
          

W h e t h e r  o r  n o t  a n  e x p r o p r i a t i o n  o c c u r s  i n  t h e  d e c l a r i n g  o f  a  p u b l i c  h i g h w a y
u n d e r  s e c t i o n  6 ,  t h e  p r o v i s i o n  i s  a  t h o r o u g h l y  o b j e c t i o n a b l e  o n e  f r o m  t h e  p o i n t  o f
v i e w  o f  t h e  l a n d o w n e r .   I n  a d d i t i o n ,  a  v e r y  s e r i o u s  p r o b l e m  c a n  e x i s t  w i t h  s e c t i o n  6
p u b l i c  h i g h w a y s  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  o p e r a t i o n  o f  t h e  l a n d  r e g i s t r a t i o n  s y s t e m .   T h e r e
w i l l  b e  u s u a l l y  n o  i n d i c a t i o n  i n  t h e  L a n d  R e g i s t r a t i o n  o f f i c e  r e c o r d s  t h a t  t h e  r o a d
e x i s t s  a s  a  p u b l i c  h i g h w a y ,  s i n c e  n o  s u r v e y  w i l l  h a v e  g e n e r a l l y  b e e n  m a d e .   T h i s  i s  a
v e r y  u n s a t i s f a c t o r y  s i t u a t i o n  s o  f a r  a s  p e r s o n s  d e a l i n g  w i t h  t h e  l a n d  a r e  c o n c e r n e d .
E v e n  i f  i t  b e c o m e s  k n o w n  t h a t  t h e  r o a d  i s  a  p u b l i c  o n e ,  t h e  r o a d ' s  l o c a t i o n ,  i n
r e l a t i o n  t o  t h e  e x i s t i n g  s u r v e y s  o f  t h e  r e l e v a n t  l a n d  i s  u n a s c e r t a i n e d .   A l s o ,  t h e  w i d t h
o f  t h e  r o a d  m a y  b e  a  m a t t e r  o f  d o u b t .
          

W h e n  s e c t i o n  6  w a s  f i r s t  e n a c t e d  i n  1 9 0 5 ,  i t  m a y  w e l l  h a v e  s e r v e d  a  u s e f u l44

p u r p o s e  i n  a r e a s  w h e r e  t h e r e  w a s  a  s h o r t a g e  o f  s u r v e y o r s .   T o d a y ,  h o w e v e r ,  w h e n  t h e
D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  h a s  a d e q u a t e  a n d  m o b i l e  s u r v e y  f a c i l i t i e s ,  t h e r e  c a n  b e
l i t t l e ,  i f  a n y ,  j u s t i f i c a t i o n  f o r  t h e  r e t e n t i o n  o f  s e c t i o n  6 ,  e x c e p t  i n  s o  f a r  a s  p r o v i d i n g
s t a t u t o r y  s u p p o r t  f o r  h i g h w a y s  t h a t  h a v e  a l r e a d y  c o m e  i n t o  e x i s t e n c e  u n d e r  i t .   W e
u n d e r s t a n d  t h a t  t h e  D e p a r t m e n t  p r e f e r s  n o t  t o  r e l y  o n  s e c t i o n  6  -  a n d ,  i n  p r a c t i c e ,
w i l l  g e n e r a l l y  p r o c e e d  u n d e r  s e c t i o n  8  w h e r e  p u b l i c  m o n e y s  h a v e  b e e n  e x p e n d e d  o n
a  t r a v e l l e d  r o a d .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Section 6 should be amended to restrict its application to public highways deemed and declared to be in existence at the time of the
amendment.

T h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  h a s  i n d i c a t e d  t o  u s  t h a t  i t  i s  i n  a g r e e m e n t  w i t h
t h i s  p r o p o s a l .   T h e  B r a n c h  o f  a n o t h e r  G o v e r n m e n t  D e p a r t m e n t ,  h o w e v e r ,  s t a t e d
t h a t  s e c t i o n  6  h a s  b e e n  u s e f u l  i n  t h e  p a s t  i n  p r o v i d i n g  a c c e s s  t o  r e c r e a t i o n  a r e a s ,
w h e r e  t h e  p r o c e s s  o f  s u r v e y i n g  a n d  r e c o r d i n g  h a s  n o t  k e p t  p a c e  w i t h  i m p r o v e m e n t s
t o  p r i v a t e  r o a d s .   U n t i l  t h e r e  w a s  s o m e  a s s u r a n c e  o f  i m m e d i a t e  a c c e s s  t o  p u b l i c l y  -
s e r v e d  r o a d s ,  t h a t  B r a n c h  f e l t  i t  w o u l d  b e  " r e l u c t a n t  t o  e n c o u r a g e  r e p e a l  o r



4 5 . B . C .  R e g .  1 7 1 / 6 8 ,  m a d e  p u r s u a n t  t o  s .  2 5 8 ( l ) ( c )  o f  t h e  A c t .

-65-

a m e n d m e n t " .   W e  w o u l d  p o i n t  o u t  t h a t  o u r  p r o p o s e d  t r e a t m e n t  o f  s e c t i o n  6  i s
p r o s p e c t i v e  o n l y .   W e  w o u l d  r e i t e r a t e  a g a i n  t h a t ,  f o r  t h e  f u t u r e ,  s e c t i o n  6  d o e s  n o t ,
i n  o u r  v i e w ,  p r o v i d e  a n  a p p r o p r i a t e  m e a n s  o f  c r e a t i n g  h i g h w a y s .
          

T h e  C o m m i s s i o n  h o p e s ,  a n d  f e e l s  s u r e ,  t h a t  i n  t i m e  a l l  p u b l i c  h i g h w a y s  n o w
e x i s t i n g  b y  v i r t u e  o f  s e c t i o n  6  w i l l  b e  p r o p e r l y  s u r v e y e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  a n d  t h a t
t h e  s u r v e y s  w i l l  b e  r e g i s t e r e d  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e s .   W e  r e c o g n i z e
t h a t  t h i s  w i l l  b e  a  v e r y  g r a d u a l  p r o c e s s .

3 .  Gazetted highways
          

U n d e r  s e c t i o n  8  o f  t h e  Highway Act,  t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s  m a y  i n  h i s  a b s o l u t e
d i s c r e t i o n  m a k e  p u b l i c  h i g h w a y s  o f  a n y  w i d t h  a n d  " d e c l a r e  t h e  s a m e  b y  a  n o t i c e  i n
t h e  G a z e t t e  s e t t i n g  f o r t h  t h e  d i r e c t i o n  a n d  e x t e n t  o f  s u c h  h i g h w a y " .   F o r  s u c h  a
p u r p o s e  l a n d s  m a y  b e  e n t e r e d  a n d  t a k e n  p o s s e s s i o n  o f  b y  t h e  M i n i s t e r  o r  p e r s o n s
a c t i n g  o n  h i s  a u t h o r i t y ,  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d s .   S u c h  e n t r y
o p e r a t e s  t o  e x t i n g u i s h  t i t l e  t o  t h e  l a n d .

U n d e r  L a n d  R e g i s t r y  A c t  r e g u l a t i o n s ,  3  t h e  M i n i s t e r  m a y  c a u s e  a  n o t i c e  o f  t h e
e x e r c i s e  o f  t h e  a b o v e  p o w e r s  ( a n d  a l s o  t h o s e  e x e r c i s e d  u n d e r  t h e  Department of Highways Act) , 45

i n  r e s p e c t  o f  l a n d  f o r  w h i c h  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  h a s  b e e n  i s s u e d ,  t o  b e  p r e s e n t e d  f o r
f i l i n g  t o  t h e  a p p r o p r i a t e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s .   T h e  n o t i c e  s t a t e s  t h a t  " t h e  l a n d s  h e r e i n
d e s c r i b e d  h a v e  b e e n  a c q u i r e d  b y  H e r  M a j e s t y  t h e  Q u e e n  i n  r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e  o f
B r i t i s h  C o l u m b i a " .   T h e  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y ,  t h e  G a z e t t e  r e f e r e n c e ,  a n d  a  d e s c r i p t i o n
o f  t h e  l a n d  t a k e n  i s  t h e n  r e q u i r e d  t o  b e  s e t  o u t  i n  t h e  n o t i c e .   A t t a c h e d  t o  t h e  n o t i c e ,
t h e r e  i s  r e q u i r e d  t o  b e  a  s k e t c h  o r  p l a n  o u t l i n i n g  t h e  l a n d  a f f e c t e d .   T h e  R e g i s t r a r  i s
r e q u i r e d  t o  m a k e  a  n o t a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o n  t h e  r e l e v a n t  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e .   T h e
r e g u l a t i o n s  s t a t e  t h a t  s u c h  f i l i n g  a n d  n o t a t i o n  o f  a  n o t i c e  i s  e v i d e n c e  o n l y  o f  t h e
e x e r c i s e  o f  t h e  M i n i s t e r ' s  p o w e r s  a n d  t h a t  t h e  a b s e n c e  o f  s u c h  a  n o t a t i o n  d o e s  n o t
" i m p l y "  t h a t  l a n d  i s  n o t  a f f e c t e d  b y  t h e  e x e r c i s e  o f  s u c h  p o w e r s .   E v e n  w h e r e  t h e r e
i s  a  n o t a t i o n ,  t h e  r e g u l a t i o n  p r o v i d e s  t h a t  s u c h  n o t a t i o n  d o e s  n o t  " i m p l y  t h a t  l a n d
d e s c r i b e d  i n  t h e  c e r t i f i c a t e  i s  n o t  a f f e c t e d  b y  a n y  o t h e r  e x e r c i s e  o f  t h e  M i n i s t e r ' s
p o w e r s .
          

G e n e r a l l y ,  t h e  d e s c r i p t i o n  o f  l a n d s  i n  t h e  G a z e t t e  a n d  u n d e r  t h e  n o t i c e  i n  t h e
L a n d  R e g i s t r y  A c t  a r e  b a s e d  o n  e n g i n e e r i n g  s u r v e y s ,  w h i c h  m a y  b e  a d e q u a t e  f o r  t h e
p u r p o s e  o f  c o n s t r u c t i n g  h i g h w a y s  b u t  w h i c h  a r e  n o t  u p  t o  t h e  s t a n d a r d s  r e q u i r e d  f o r
l a n d  r e g i s t r a t i o n  p u r p o s e s  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  Land Registry Act.
          

T h e  a b o v e  p r o c e d u r e s  c r e a t e  a  n u m b e r  o f  d i f f i c u l t i e s :

( a )  Entry

T h e  s h i f t  i n  t i t l e  a p p e a r s  t o  d e p e n d  o n  " e n t r y "  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  t a k i n g
p o s s e s s i o n  o f  l a n d s .   S e c t i o n  9  o f  t h e  Highway Act s t a t e s  t h a t  t h e  e n t r y  b y  t h e  M i n i s t e r  f o r
t h e  p u r p o s e  o f  t a k i n g  p o s s e s s i o n  o f  t h e  l a n d s  o p e r a t e s  t o  e x t i n g u i s h  t i t l e .   W e
u n d e r s t a n d ,  h o w e v e r ,  t h a t  i s  h a s  b e e n  a r g u e d  t h a t  t h e  d a t e  o f  p u b l i c a t i o n  i n  t h e
G a z e t t e  i s  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   I f  t h e  " e n t r y "  c r i t e r i o n  i s  c o r r e c t ,  t h e r e  a r e  a
n u m b e r  o f  p r o b l e m s  w h i c h  r e s u l t :

1 .  T h e r e  m a y  b e  s o m e  d i f f i c u l t y  i n  d e t e r m i n i n g  w h a t  c o n s t i t u t e s  " e n t r y "  f o r
t h a t  p u r p o s e .   I t  w o u l d  b e  p r e f e r a b l e  i f  t h e  s t a t e  o f  t h e  t i t l e  d i d  n o t  d e p e n d
o n  s o m e  p h y s i c a l  o c c u r r e n c e  o n  t h e  l a n d  -  b u t  r a t h e r  o n  t h e  f i l i n g  o r
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s e r v i c e  o f  s o m e  d o c u m e n t .

2 .  T h e r e  m a y  b e  o c c a s i o n s  w h e n  t h e  M i n i s t e r  h a s  m a d e  h i s  d e c l a r a t i o n  i n  t h e
G a z e t t e  b u t  t h e r e  h a s  b e e n  n o  e n t r y .   T h e r e  m a y  n e v e r  b e  a n  e n t r y  a n d  t h e
h i g h w a y  n e v e r  b u i l t .   N o  e x p r o p r i a t i o n  c a n  b e  s a i d  t o  h a v e  t a k e n  p l a c e ,
t i t l e  t o  t h e  l a n d  n o t  y e t  b e i n g  e x t i n g u i s h e d .   T h i s  c r e a t e s  t h r e e  d i f f i c u l t i e s :

( a )  S u c h  a  s i t u a t i o n  p u t s  t h e  l a n d o w n e r  i n  a n  i n t o l e r a b l e  p o s i t i o n ,
p a r t i c u l a r l y  i f  h e  w i s h e s  t o  d e v e l o p  o r  d i s p o s e  o f  h i s  l a n d s ,  a n d  t h e
p o s i t i o n  m a y  c o n t i n u e  i n d e f i n i t e l y .

( b )  I f  n o  n o t i c e  w e r e  f i l e d  b y  t h e  M i n i s t e r  u n d e r  t h e  Land Registry Act,  a
p u r c h a s e r  o f  t h e  l a n d s  w o u l d  h a v e  n o  w a y  o f  k n o w i n g  t h a t  t h e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s  h a d  b e e n  s t a r t e d .

( c )  I f  a  n o t i c e  i s  f i l e d  b y  t h e  M i n i s t e r ,  t h e  t e r m s  o f  t h e  n o t i c e  w i l l  b e  i n
c o n t r a d i c t i o n  t o  t h e  e v e n t s .   T h e  n o t i c e  s t a t e s  t h a t  t h e  C r o w n  h a s
a c q u i r e d  t i t l e  t o  t h e  l a n d s ,  w h e n  t h e  C r o w n  h a s  n o t  i n  f a c t  d o n e  s o .
T h i s  a p p e a r s  t o  m e a n  t h a t  t h e  M i n i s t e r  i s  r e a l l y  n o t  i n  a  p o s i t i o n  t o
f i l e  n o t i c e  u n t i l  t h e r e  h a s  b e e n  a n  e n t r y  u n d e r  s e c t i o n  9 ,  e v e n  t h o u g h
h e  h a s  p u b l i s h e d  h i s  d e c l a r a t i o n  i n  t h e  G a z e t t e  a s  r e q u i r e d  b y  s e c t i o n
8 .

( b )  Land registration system
          

T h e  p r o c e d u r e  l a i d  d o w n  f o r  f i l i n g  a n d  n o t i f i c a t i o n  u n d e r  t h e  Land Registry Act
r e g u l a t i o n s  i s  f a r  f r o m  a d e q u a t e ,  a l t h o u g h  i t  i s  u n d o u b t e d l y  a n  i m p r o v e m e n t  o v e r  t h e
p o s i t i o n  p r i o r  t o  1 9 6 8 ,  w h e n  t h e r e  w a s  n o  p r o c e d u r e  a t  a l l .   I n  a  n u m b e r  o f  r e s p e c t s
t h e  p r o c e d u r e  w o r k s  a d v e r s e l y  t o  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  P r o v i n c e ' s  l a n d  r e g i s t r a t i o n
s y s t e m .   S o m e  o f  t h e  s h o r t c o m i n g s  a r e :

1 .  T h e  M i n i s t e r  a p p e a r s  t o  h a v e  a  d i s c r e t i o n  t o  n o t i f y  t h e  R e g i s t r a r .   T h e r e
s h o u l d  b e  a  m a n d a t o r y  d u t y  t o  d o  s o  i n  a l l  c a s e s .

2 .  T h e  d e s c r i p t i o n  o r  s k e t c h  o f  t h e  l a n d s  a f f e c t e d ,  w h i c h  g o  w i t h  t h e
M i n i s t e r ' s  n o t i c e ,  a r e  g e n e r a l l y  b a s e d  o n  e n g i n e e r i n g  s u r v e y  s t a n d a r d s ,
w h i c h  a r e  u s u a l l y  i n a d e q u a t e  f o r  l a n d  r e g i s t r a t i o n  p u r p o s e s .   T h e r e  s h o u l d
b e  s o m e  r e q u i r e m e n t  t h a t  a  p r o p e r  s u r v e y  b e  m a d e  a n d  f i l e d  i n  t h e
a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e  w i t h i n  a  s p e c i f i e d  t i m e .

3 .  T h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  h a s  a u t h o r i t y  n o w ,  u n d e r  s e c t i o n  1 9 5 A  o f  t h e  Land
Registry Act,  t o  r e m o v e  t h e  l a n d s  t a k e n  f o r  a  h i g h w a y  f r o m  t h e  r e l e v a n t
c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  a n d  t o  i s s u e  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  f o r  t h e  l a n d s  t a k e n ,  o n
r e c e i v i n g  a n  a p p l i c a t i o n  f r o m  t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s .   H o w e v e r ,  i t  i s
n o t  m a n d a t o r y  t h a t  s u c h  a n  a p p l i c a t i o n  s h o u l d  b e  m a d e  w h e r e  t h e r e  h a s
b e e n  a n  e x p r o p r i a t i o n  b y  e n t r y  u n d e r  t h e  Highway Act a n d ,  w e  u n d e r s t a n d ,  t h e
p o l i c y  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  i s  n o t  t o  a p p l y  f o r  a  c e r t i f i c a t e  o f
t i t l e ,  e x c e p t  i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s .   W e  a r e  n o t  c o n v i n c e d ,  i t  s h o u l d  b e
m e n t i o n e d ,  o f  t h e  n e c e s s i t y  o f  i s s u i n g  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  i n  t h e  n a m e  o f
t h e  C r o w n  f o r  t h e  l a n d s  t a k e n .   W e  a r e  c o n v i n c e d  t h a t  t h e  R e g i s t r a r
s h o u l d  i n d i c a t e  o n  t h e  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  o f  t h e  f o r m e r  o w n e r  t h a t  h e  n o
l o n g e r  o w n s  t h o s e  l a n d s .   T h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  b e  i n  a  p o s i t i o n
t o  a c c e p t  a  p r o p e r  s u r v e y  a s  e v i d e n c e  o f  a  c o n v e y a n c e  f r o m  t h e  o w n e r  t o
t h e  C r o w n  a n d  t o  a m e n d  t h e  t i t l e  b y  a  p r o p e r  e x c e p t i o n  i n  t h e  d e s c r i p t i o n .
T h e  t r a n s f e r  o f  t i t l e  s h o u l d  d e p e n d  o n  t h e  f i l i n g  o f  r e q u i r e d  d o c u m e n t s
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a n d  n o t  o n  e n t r y  u n d e r  s e c t i o n  9 .

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e s e  s h o r t c o m i n g s  w o u l d  b e  o v e r c o m e  i f  t h e
p r o c e d u r e s  i t  p r o p o s e s  i n  P a r t  I I  a r e  i m p l e m e n t e d .



1 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 0 9 .

2 . Lands C lauses Consolidation Act, 1845,  8  V i c t .  c .  1 8 ,  ( I m p . ) .

3 . Ibid., see p r e a m b l e .   F o r  h i s t o r i c a l  b a c k g r o u n d  o f  t h e  1 8 4 5  l e g i s l a t i o n  a n d  i t s  c o u n t e r p a r t s  i n  C a n a d a ,  see

E r i c  C . E .  T o d d ,  The Mystique of Injurious A ffection in the Law of Expropriation ,  U . B . C .  L a w  R e v i e w ,  C e n t e n n i a l  E d i t i o n  1 9 6 7 ,

p .  1 2 7  a t  p p .  1 3 1  et seq.

4 . See E nglish Law Act,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 2 9 ,  s .  2 .

5 . V ancouver Island Land C lauses Consolidation Act, 1877.   See C o n s o l .  S . B . C .  1 8 7 7 ,  c .  1 0 1 ;  C o n s o l .  S . B . C .  1 8 8 8 ,  c .  6 5 .

6 . S . B . C .  1 8 9 7 ,  c .  2 1 ;  R . S . B . C .  1 8 9 7 ,  c .  1 1 2 ;  a n d  S . B . C .  1 8 9 7 ,  c .  4 1 ,  s .  6 ( 2 ) .

7 . H a l s b u r y ' s  S t a t u t e s ,  3  e d .  v o l .  6 .   See also C r i p p s ,  Compulsory A cquisition of Land,  1 1  e d .  ( 1 9 6 2 )  a n d  S u p p . ,  a t  p .  4 2 8rd th

et seq. ,  a n d  Halsbury's Laws of England,  3  e d . ,  a t  p .  1 6  et seq.rd

8 . Lands C lauses Consolidation Acts A mendment A ct,  1860,  2 3  &  2 4  V i c t . ,  c .  1 0 6 .

9 . Lands C lauses Consolidation Act, 1869,  3 2  &  3 3  V i c t . ,  c .  1 8 .

1 0 . Lands C lauses (Umpire) A ct, 1883,  4 6  &  4 7  V i c t . ,  c .  1 5 .

1 1 . Lands C lauses (Taxation of Costs) A ct,  1895,  5 8  &  5 9  v i c t . ,  C .  1 1 .
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Part Two - Proposed Procedure

CHAPTER V GENERAL

A. One General Statute

T h e  n u m e r o u s  e x p r o p r i a t i o n  p r o v i s i o n s  r e f e r r e d  t o  i n  P a r t  I  o f  t h i s  r e p o r t
d e m o n s t r a t e  t h a t  t h e r e  i s  t h e  m o s t  p r e s s i n g  n e e d  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  f o r  a  m o d e r n
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  o f  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n ,  c o n t a i n i n g  a d e q u a t e  p r o c e d u r e s  a n d  a
s u i t a b l e  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n .   S u c h  l e g i s l a t i o n  h a s  b e e n  e n a c t e d  r e c e n t l y  i n
O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a ,  a n d  a l s o  b y  t h e  P a r l i a m e n t  o f  C a n a d a .

A  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  d o e s  e x i s t  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  n o w .   T h i s  i s  t h e
Lands Clauses Act,  w h i c h  w a s  f i r s t  e n a c t e d  i n  E n g l a n d  i n  1 8 4 5  f o r  t h e  p u r p o s e  o f1 2

p r o v i d i n g  u n i f o r m i t y  i n  t h e  p r o c e d u r e s  t o  b e  f o l l o w e d  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e
p a i d  c o n s e q u e n t  u p o n  t h e  e x e r c i s e  o f  t h e  m i s c e l l a n e o u s  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  t h a t
e x i s t e d  i n  t h a t  c o u n t r y .   T h e  E n g l i s h  s t a t u t e  b e c a m e  l a w  i n  t h i s  P r o v i n c e  i n  1 8 5 8  a s3

p a r t  o f  t h e  r e c e i v e d  E n g l i s h  l a w .   I t  w a s  e x p r e s s l y  m a d e  a p p l i c a b l e ,  w i t h  c e r t a i n4

m o d i f i c a t i o n s ,  t o  V a n c o u v e r  I s l a n d  a n d  i t s  D e p e n d e n c i e s  i n  1 8 6 3 .   T h e  I m p e r i a l5

S t a t u t e  i t s e l f  w a s  r e p l a c e d  b y  a  p r o v i n c i a l  s t a t u t e ,  w i t h  s o m e  m i n o r  a l t e r a t i o n s ,  i n
1 8 9 7 . 6

          
T h e  English Act o f  1 8 4 5  i s  s t i l l  l a w  i n  E n g l a n d ,  b u t  i t  l i e s  b u r i e d  u n d e r n e a t h  a

m o r a s s  o f  a m e n d m e n t s ,  e x c e p t i n g  p r o v i s i o n s ,  a n d  o v e r l a p p i n g  g e n e r a l  a n d  s p e c i a l
s t a t u t e s .   T h e  A c t  i t s e l f  w a s  a m e n d e d  i n  1 8 6 0 ,  a n d  1 8 6 9 ,  1 8 8 3 ,  a n d  1 8 9 5 .   I t s7 8 9 10 11

a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s e v e r e l y  r e s t r i c t e d  b y  g e n e r a l  s t a t u t e s  d e a l i n g  w i t h  r e f o r m  o f  t h e
b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  a n d  p r o c e d u r e  -  t h e  m o s t  n o t a b l e  o f  w h i c h  a r e  t h e  Acquisition of



1 2 . 9  &  1 0  G e o .  5 ,  c .  5 7 .

1 3 . 9  &  1 0  G e o .  6 ,  c ,  4 9 .

1 4 . 1 0  &  1 1  G e o .  6 ,  c .  5 1 .

1 5 . 1 2  &  1 3  G e o .  6 ,  c .  4 2 .

1 6 . 1  &  2  E l i z .  2 ,  c .  1 6 .

1 7 . 2  &  3  E l i z .  2 ,  c .  7 2 .

1 8 . 9  &  1 0  E l i z .  2 ,  c .  3 3 .

1 9 . 1 3  &  1 4  E l i z .  2 ,  c .  5 6 .

2 0 . C l y n e  R e p o r t ,  p p .  3 ,  5 ,  1 2 - 1 3 .

2 1 . See t h e  Department of H ighways A ct Amendment A ct,  1964,  S . B . C .  1 9 6 4 ,  c .  1 6 ,  s .  5  a n d  t h e  Highway Act Amendment A ct, 1964,  S . B . C .

1 9 6 4 ,  c .  2 2 ,  s .  2 .  See t h e  Department of Highways A ct,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 0 3 ,  s .  3 7 B ,  a n d  t h e  Highway A ct,  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,

c .  1 7 2 ,  s .  1 6 ( 2 a ) .

2 2 . S . B . C .  1 9 5 3 ,  c .  5 5 ,  s .  5 5 7 .
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Land (Assessment of Compensation) Act,  1919,  t h e  Acquisition of Land (Authorization Procedure) Act, 1946,  t h e  Town and12 13

Country Planning Act, 1947,  t h e  Lands Tribunal Act,  1949,  t h e  Town and Country, Planning Act, 1953,  t h e  Town and14 15 16

Country Planning Act, 1954,  t h e  Land Compensation Act,  1961,   a n d  t h e  Compulsory Purchase Act,  1965.17 18 19

          
L i k e  i t s  E n g l i s h  c o u n t e r p a r t ,  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  Lands Clauses Act i s  h o p e l e s s l y  o u t

o f  d a t e  a n d  t h e r e  a r e  m a n y  e x c e p t i o n s  t o  i t s  a p p l i c a t i o n .   U n l i k e  E n g l a n d ,  h o w e v e r ,
n o  g e n e r a l  r e f o r m i n g  s t a t u t e s  h a v e  b e e n  e n a c t e d  i n  t h i s  j u r i s d i c t i o n .   A s  p o i n t e d  o u t
b y  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n ,  w h i c h  r e c o m m e n d e d  a  n e w  g e n e r a l  s t a t u t e : 20

     B e c a u s e  o f  t h e  in a d e q u a c y  o f  o u r  Lands Clauses Act t o  m e e t  c h a n g in g  c o n d i t i o n s
s in c e  1 8 5 8 ,  a  c o n s id e r a b le  n u m b e r  o f  s p e c i a l  s t a t u t o r y  p r o v i s io n s  h a v e  b e e n
e n a c t e d  f r o m  t im e  t o  t im e  . . .  I n  B r i t i s h  C o lu m b ia  t h e  c o n s o l id a t io n  a c h ie v e d  b y
t h e  a d o p t io n  o f  t h e  English Act h a s  g r a d u a l l y  b e e n  u n d o n e  . . .

E v e n  w h i l e  t h a t  C o m m i s s i o n  w a s  r e v i e w i n g  t h e  l a w  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  b o t h  t h e
Department of Highways Act a n d  t h e  Highway Act w e r e  b e i n g  a m e n d e d  s o  a s  t o  p r o v i d e  e x p r e s s l y
t h a t  t h e  Lands Clauses Act w o u l d  n o  l o n g e r  a p p l y  t o  p r o c e e d i n g s  u n d e r  t h o s e  s t a t u t e s . 21

T h e  C i t y  o f  V a n c o u v e r  h a s  l o n g  h a d  a  s i m i l a r  p r o v i s i o n  i n  t h e  Vancouver Charter. 22

N e a r l y  a l l  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Lands Clauses Act,  w h i c h  c o n t a i n s  1 1 0  s e c t i o n s ,  d e a l
w i t h  p r o c e d u r e .   C o m p e n s a t i o n  i s  p r o v i d e d  f o r  i n  s e c t i o n s  6 4  a n d  6 9 .   A m o n g  t h e
p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s  a r e  t h o s e  d e a l i n g  w i t h  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l s .   T h e s e  l a s t  p r o v i s i o n s  n o w  a p p l y  t o  f e w  e x p r o p r i a t i n g  b o d i e s ,  a s  c a n  b e
s e e n  i f  o n e  r e f e r s  t o  T a b l e  I  a n d  e x a m i n e s  t h e  l i s t  o f  a p p r o p r i a t e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l s .
O n l y  i n  t h r e e  i n s t a n c e s  d o e s  t h e  Lands Clauses Act a p p l y  f o r  t h a t  p u r p o s e  -  i n  r e s p e c t  o f
t h r e e  t e l e p h o n e  c o m p a n i e s  i n c o r p o r a t e d  u n d e r  s p e c i a l  A c t s .

A r b i t r a t i o n  t r i b u n a l s  f o r  e x p r o p r i a t i o n  p u r p o s e s  m a y  b e  s e t  u p  u n d e r  t h e
f o l l o w i n g  s t a t u t e s ,  a p a r t  f r o m  t h e  Lands Clauses Act:

1 . Arbitration Act,

2 . Department of Highways Act,



2 3 .  S .  3 .

2 4 . S .  2 ( 3 ) .

2 5 . S .  5 3 ( 1 ) .
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3 . Department of Public Works Act,

4 . Health Act,

5 . Power Act,

6 . British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964,

7 . Railway Act,

8 . Municipal Act,

9 . Public Schools Act,

1 0 . Water Act,  a n d

1 1 .  S p e c i a l  s t a t u t e s ,  s u c h  a s  t h e  Vancouver Charter,  t h e  Greater Vancouver Water District Act,
a n d  t h e  Greater Victoria Water District Act.

T h e  C i t y  o f  V i c t o r i a  i s  a n  o d d i t y  -  c l a i m s  t h e r e  m u s t  b e  s e t t l e d  b y  c o u r t  a c t i o n
i n s t e a d  o f  a r b i t r a t i o n .

M a n y  o f  t h e  s t a t u t e s  c o n f e r r i n g  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s ,  i n  a d d i t i o n  t o  p r o v i d i n g
f o r  a r b i t r a t i o n  o u t s i d e  t h e  Lands Clauses Act,  e s t a b l i s h  o t h e r  s p e c i a l  p r o c e d u r e s .   S o m e  h a v e
s p e c i a l  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s ,  a l t h o u g h  t h e  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  p r i n c i p l e ,  w h i c h
d e v e l o p e d  u n d e r  t h e  Lands Clauses Act i s  a p p l i c a b l e  g e n e r a l l y .   S i n c e  s u c h  a  s t a t u t e  s h o u l d
b e  a p p l i c a b l e  t o  a l l  e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e  j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  P r o v i n c e ,  i t  s h o u l d
b e  d r a f t e d  s o  a s  t o  a c h i e v e  t h a t  r e s u l t .   I n  p a r t i c u l a r ,  t h e r e  s h o u l d  b e  a  p r o v i s i o n
m a k i n g  t h e  s t a t u t e  a p p l i c a b l e  t o  a n d  b i n d i n g  u p o n  t h e  C r o w n .   S u c h  a  p r o v i s i o n  i s
c o n t a i n e d  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  e n a c t m e n t s .   I n  a d d i t i o n ,  t h e  British Columbia23 24

Hydro and Power Authority Act, 1964 s h o u l d  b e  a m e n d e d  s o  a s  t o  m a k e  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n
s t a t u t e  a p p l i c a b l e  t o  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y .   T h a t
p a r t i c u l a r  s t a t u t e  p r o v i d e s  t h a t ,  e x c e p t  a s  t h a t  s t a t u t e  o t h e r w i s e  p r o v i d e s ,  t h e
A u t h o r i t y  i s  n o t  b o u n d  b y  o t h e r  P r o v i n c i a l  s t a t u t e s . 25

C e r t a i n l y ,  a  m o d e r n  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  i s  m u c h  n e e d e d .   W e  b e l i e v e
t h a t  i t  s h o u l d  b e  t h e  f u n d a m e n t a l  r i g h t  o f  e v e r y  c i t i z e n  t o  r e c e i v e  j u s t  c o m p e n s a t i o n
f o r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  h i s  p r o p e r t y .   T h i s  r i g h t  s h o u l d  b e  c l e a r l y  s e t  o u t  i n  t h e
g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w e  p r o p o s e .   T h e r e  s h o u l d  h e  n o  e x c e p t i o n s .   I n  T a b l e
I  i n  C h a p t e r  I T ,  t h e  s p e c i a l  p o w e r s  o f  t h e  T o w n s h i p  o f  R i c h m o n d  a n d  t h e  D i s t r i c t
o f  S u r r e y  t o  e x p r o p r i a t e ,  w i t h o u t  p a y i n g  c o m p e n s a t i o n ,  f o r  p u b l i c  u t i l i t i e s  w e r e
n o t e d .   M r .  W .  T .  L a n e ,  t h e  s o l i c i t o r  f o r  R i c h m o n d ,  v e r y  a b l y  a n d  c o g e n t l y  p u t  t o  u s
t h e  p o s i t i o n  o f  h i s  m u n i c i p a l i t y .   S e c t i o n s  1 0 D  a n d  1 0 0 A  o f  t h e  Municipalities Enabling and
Validating Act p r o v i d e  a  p r o c e d u r e  t h a t  c a n  s a v e  t h e  r e s p e c t i v e  m u n i c i p a l i t i e s  e x p e n s e  a n d
a v o i d  a  c e r t a i n  a m o u n t  o f  a d m i n i s t r a t i v e  i n c o n v e n i e n c e .   I t  i s  a l s o  t r u e ,  n o  d o u b t ,
t h a t  u n d e r  n o r m a l  c i r c u m s t a n c e s  t h e  v a l u e  o f  p r o p e r t i e s  w i l l  u s u a l l y  b e  e n h a n c e d  b y
t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  p u b l i c  u t i l i t i e s  w h i c h  w i l l  s e r v e  t h o s e  p r o p e r t i e s .   I t  i s  a l s o
r e c o g n i z e d  t h a t  t h e  g e n e r a l  s t r e e t  p a t t e r n  i n  R i c h m o n d  r e s i d e n t i a l  a r e a s  m a k e s  i t
d e s i r a b l e  t o  l a y  s e w e r  l i n e s  a c r o s s  p r i v a t e  p r o p e r t y  r a t h e r  t h a n  i n  t h e  s t r e e t s .   S e c t i o n s
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1 0 D  a n d  1 0 0 A ,  i t  s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t ,  a r e  n o t  c o n f i n e d  t o  t h e  r e p l a c e m e n t  o f
s e p t i c  t a n k s  b y  s e w e r  s y s t e m s  b u t  c a n  b e  e x e r c i s e d  t o  i n s t a l  p u b l i c  u t i l i t i e s  g e n e r a l l y .
W e  d o  n o t  b e l i e v e  t h a t  c o n v e n i e n c e  t o  a  m u n i c i p a l i t y ,  o r  t h e  s a v i n g  o f  e x p e n s e ,
s h o u l d  o v e r b e a r  t h e  i n d i v i d u a l ' s  r i g h t  t o  s e e k  c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t e d
p r o p e r t y .   I m p l i c i t  i n  s e c t i o n s  1 0 D  a n d  1 0 0 A  i s  a n  a s s u m p t i o n  t h a t  n o  p r o p e r t i e s  w i l l
s u f f e r  a  l o s s  i n  v a l u e .   W e  t h i n k  i t  i s  w r o n g  f o r  l e g i s l a t i o n  t o  b e  e n a c t e d  b a s e d  o n  a
p r e j u d g m e n t  o f  t h i s  k i n d .   T h e r e  c a n  b e  n o  g u a r a n t e e  t h a t  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  p u b l i c
u t i l i t i e s  u n d e r  s e c t i o n s  1 0 D  a n d  1 0 0 A  w i l l  e n h a n c e  t h e  v a l u e  o f  e v e r y  p r o p e r t y  f r o m
w h i c h  a n  e a s e m e n t  i s  c o m p u l s o r i l y  t a k e n .   T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  b o t h  t h e s e
s e c t i o n s  s h o u l d  b e  a m e n d e d  s o  t h a t  p r o p e r t y  o w n e r s  c a n ,  i f  t h e y  w i s h ,  i n v o k e  t h e
i n q u i r y  p r o c e d u r e  a n d  c l a i m  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e
p r o p o s e d  i n  t h i s  r e p o r t .   I t  i s  d a n g e r o u s  t o  m a k e  e x c e p t i o n s .   I f  t h e  m a k i n g  o f
e x c e p t i o n s  w e r e  t o  b e c o m e  a c c e p t a b l e ,  i n r o a d s  w o u l d  b e  m a d e  o n  w h a t  w e  b e l i e v e
s h o u l d  b e  t h e  c i t i z e n ' s  f u n d a m e n t a l  r i g h t  a n d  t h e  v e r y  p u r p o s e  o f  h a v i n g  a  g e n e r a l
s t a t u t e  w o u l d  b e  d e f e a t e d .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

1. A general expropriation statute be enacted embodying the proposals on procedure and compensation put forward in this report,

2. The L a n d s  C l a u s e s  A c t  be repealed,

3. The special provisions relating to procedure and compensation contained in the various statutes conferring expropriation powers
be repealed,

4. The general expropriation statute should contain a provision making it expressly applicable to the Crown and the B r i t i s h
C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  A c t ,  1 9 6 4  should be amended so as to make the
general expropriation statute applicable to the British Columbia Hydro and Power Authority,

5. Sections IOD and 100A of the M u n i c i p a l i t i e s  E n a b l i n g  a n d  V a l i d a t i n g  A c t  should be amended
so as to enable property owners to invoke the inquiry procedure and claim compensation under the proposed legislation, and

6. The general expropriation statute should expressly provide that it will prevail in the event of a conflict between one of its provisions
and a provision of any other statute, whether general or special.

B. One General Tribunal
          

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  n o  d o u b t  t h a t  a  s i n g l e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w o u l d  p r o d u c e
b e t t e r  r e s u l t s  t h a n  t h e  m a n y  i n d i v i d u a l  t r i b u n a l s  t h a t  a r e  n o w  s e t  u p  o n  a n  ad hoc b a s i s
u n d e r  t h e  v a r i o u s  s t a t u t e s  b y  w h i c h  t h e y  m a y  b e  e s t a b l i s h e d .   I n  t h e  p r e c e d i n g  p a r t
o f  t h i s  C h a p t e r ,  i t  w a s  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e r e  a r e  a t  l e a s t  f o u r t e e n  d i f f e r e n t  p r o v i s i o n s
u n d e r  w h i c h  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l s  c a n  n o w  b e  e s t a b l i s h e d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  i n  e x p r o p r i a t i o n  c a s e s .
          

O n e  g e n e r a l  t r i b u n a l  w o u l d  a c h i e v e  g r e a t e r  c o n s i s t e n c y  a n d  a c c u r a c y  i n  a w a r d
m a k i n g .   I t  w o u l d  b e  m o r e  e f f i c i e n t  a n d  l e s s  c o s t l y .   T h e  o v e r a l l  c o s t  o f  a  s i n g l e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  a t  t h e  p r e s e n t  t i m e  t o  d e a l  w i t h  a  r e l a t i v e l y  s t r a i g h t  f o r w a r d
c o m p e n s a t i o n  c l a i m  l a s t i n g  t h r e e  d a y s  m a y  r u n  a s  h i g h  a s  $ 5 , 0 0 0  ( a p a r t  f r o m  t h e
p a r t i e s '  o w n  l e g a l  a n d  o t h e r  c o s t s ) .

T h e  c h o i c e  i s  b e t w e e n  c o n f e r r i n g  j u r i s d i c t i o n  o n  t h e  c o u r t s  o r  e s t a b l i s h i n g  a
p e r m a n e n t  b o a r d .   T h e  C l y n e  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h e  f o r m e r  i n  p r e f e r e n c e  t o  t h e
l a t t e r   o n  s e v e r a l  g r o u n d s .   I t  s t a t e s :   26
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     . . .  b e n e f i t s  o f  p a r a m o u n t  im p o r t a n c e  w i l l  a c c r u e  i f  t h e  C o u r t s  h e a r
c o m p e n s a t io n  c a s e s .   J u d g e s  a r e  e x p e r i e n c e d  in  h e a r in g  a n d  w e ig h in g  e v id e n c e
a n d  a r e  t r a d i t io n a l l y  im p a r t i a l .   T h e i r  r e p o r t e d  ju d g m e n t s  w i l l  e s t a b l i s h  a  b o d y  o f
p r e c e d e n t  a n d  a u t h o r i t y .   T h i s  in  t u r n  w i l l  f a c i l i t a t e  s e t t le m e n t s  in  c a s e s  t h a t
o t h e r w is e  m ig h t  h a v e  g o n e  t o  h e a r in g s .

T h e  p e r m a n e n t  b o a r d  w a s  r e j e c t e d  o n  s e v e r a l  g r o u n d s .   I t  w a s  d o u b t e d  t h a t27

t h e r e  w a s  s u f f i c i e n t  w o r k  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  t o  j u s t i f y  t h e  h i g h  c o s t  o f  a t t r a c t i n g
c o m p e t e n t  p e o p l e  t o  s u c h  a  b o a r d .   T h e  v i e w  w a s  e x p r e s s e d  t h a t  t h e  m e m b e r s  o f
s u c h  b o a r d s  a r e  n o t  g e n e r a l l y  t r a i n e d  t o  w e i g h  a n d  a s s e s s  e v i d e n c e ,  t h e  m e m b e r s  a r e
a p p o i n t e d  f o r  l i f e  a n d  d o  n o t  a s  a  r u l e  g i v e  s p e e d y  d e c i s i o n s .   F u r t h e r m o r e ,  i t  w a s
s t a t e d  t h a t  p r o v i s i o n  w o u l d  n e e d  t o  b e  m a d e  f o r  t h e  a p p o i n t m e n t  b y  s o m e o n e  o t h e r
t h a n  t h e  l e g i s l a t u r e  i n  o r d e r  t c  e n s u r e  t h a t  j u s t i c e  w o u l d  n o t  o n l y  b e  d o n e  b u t  a p p e a r
t o  b e  d o n e  i n  c a s e s  i n v o l v i n g  t h e  C r o w n .
          

T h e  M c R u e r  R e p o r t  t a k e s  t h e  o p p o s i t e  p o s i t i o n ,  r e c o m m e n d i n g  a  p e r m a n e n t
b o a r d .   T h a t  R e p o r t  s t a t e s  t h e r e  a r e  t w o  m a i n  f a c t o r s  t o  b e  c o n s i d e r e d  i n28

e s t a b l i s h i n g  a  t r i b u n a l  t o  f i x  c o m p e n s a t i o n :

( 1 )  T h e  i n d e p e n d e n c e  o f  t h e  t r i b u n a l ,  b o t h  i n  f a c t  a n d  i n  l a w ,  f r o m  a l l  t h e
p a r t i e s  w h i c h  m a y  h a v e  m a t t e r s  b e f o r e  i t  f o r  d e c i s i o n ;

( 2 )  T h e  t r i b u n a l ' s  g e n e r a l  c o m p e t e n c e  a n d  e x p e r i e n c e  i n  m a k i n g
d e c i s i o n s  c o n c e r n i n g  a l l  r e l e v a n t  f a c t o r s .

A  t r i b u n a l  c o n s i s t i n g  o f  a t  l e a s t  s e v e n  m e m b e r s ,  a p p a r e n t l y  a l l  f u l l - t i m e ,  w a s
r e c o m m e n d e d ,  w i t h  p r o v i s i o n  f o r  t h e  e n l i s t m e n t  o f  q u a l i f i e d  p e r s o n s  t o  a c t  a s  a d  h o c
m e m b e r s  o f  t h e  t r i b u n a l .   T h e  c h a i r m a n  a n d  t w o  v i c e - c h a i r m e n ,  i t  w a s  p r o p o s e d ,
s h o u l d  b e  q u a l i f i e d  l a w y e r s ;  l a y  m e m b e r s  o f  t h e  C o m m i s s i o n  s h o u l d  b e  e x p e r i e n c e d
a n d  q u a l i f i e d  a p p r a i s e r s .   A l l  m e m b e r s  s h o u l d  h a v e  a  d e f i n i t e  t e n u r e  o f  o f f i c e ,  t h e
c h a i r m a n  s h o u l d  h a v e  t h e  s t a t u s  a n d  s a l a r y  o f  a  S u p r e m e  C o u r t  o f  O n t a r i o  j u d g e ,  a n d
t h e  v i c e - c h a i r m e n  s h o u l d  b e  p a i d  s a l a r i e s  e q u a l  t o  t h o s e  o f  C o u n t y  C o u r t  j u d g e s .
          

T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  a d o p t e d  t h e  M c R u e r  r e c o m m e n d a t i u n ,  e s t a b l i s h i n g  a
L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d  t o  w h i c h  t o n  l u l l - t i m e  m e m b e r s  h a v e  b e e n  a p p o i n t e d .29

( A  q u o r u m  c o n s i s t s  o f  t h r e e ) .   T h e  c h a i r m a n  a n d  t h e  t w o  v i c e - c h a i r m e n  a r e  l a w y e r s
a n d  t h e  r e m a i n d e r  a r e  p e r s o n s  w i t h  v a r i e d  b u s i n e s s  a n d  m u n i c i p a l  b a c k g r o u n d .
N o n e  a r e  a p p r a i s e r s .
          

T h e  t r i b u n a l  u n d e r  t h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  i s  t h e  n e w l y - c o n s t i t u t e d  F e d e r a l  C o u r t
o f  C a n a d a ,  w h i c h  r e p l a c e d  t h e  E x c h e q u e r  C o u r t .   T h e  l a t t e r  l o n g  h a d  j u r i s d i c t i o n30

i n  f e d e r a l  e x p r o p r i a t i o n  c a s e s .   I n  M a n i t o b a ,  t h e  t r i b u n a l  i s  t h e  C o u r t  o f  Q u e e n ' s
B e n c h . 31

          
N e w  B r u n s w i c k  h a s  h a d  f o r  s e v e r a l  y e a r s  a  s p e c i a l  t r i b u n a l ,  t h e  L a n d
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C o m p e n s a t i o n  B o a r d ,  f o r  h e a r i n g  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s  i n  e x p r o p r i a t i o n s .   T h e32

f o r e - r u n n e r  i n  t h i s  r e s p e c t  w a s  t h e  U n i t e d  K i n g d o m  w h e r e ,  i n  1 9 4 9 ,  s p e c i a l  " L a n d s
T r i b u n a l s "  w e r e  e s t a b l i s h e d  -  o n e  f o r  S c o t l a n d  a n d  o n e  f o r  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e
U n i t e d  K i n g d o m . 33

          
T h i s  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  a  p e r m a n e n t  b o a r d  w o u l d  b e  m o r e  e f f e c t i v e  t h a n

t h e  c o u r t s  f o r  s e v e r a l  r e a s o n s :

1 . Specialization

T h e  d e v e l o p m e n t  o f  s p e c i a l  k n o w l e d g e  a n d  u n d e r s t a n d i n g  a m o n g  t h e  m e m b e r s
o f  t h e  t r i b u n a l  i s  e s s e n t i a l  t o  d o  j u s t i c e  t o  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  a n d  a t  t h e  s a m e
t i m e  p r o t e c t  t h e  p u b l i c  p u r s e .   W h i l e  i t  i s  t h e o r e t i c a l l y  p o s s i b l e  t h a t  o n e  o r  t w o
j u d g e s  c o u l d  b e  a s s i g n e d  t o  h e a r  a l l  c o m p e n s a t i o n  c a s e s ,  t h e  p r e s e n t  o r g a n i z a t i o n  o f
t h e  c o u r t s  m a k e s  s u c h  a  s y s t e m  u n l i k e l y .

2 .  Administration

A  p e r m a n e n t  b o a r d  d e a l i n g  o n l y  w i t h  t h e  o n e  t y p e  o f  c a s e  w o u l d  b e  a b l e  t o
p r o v i d e  e x p e d i t i o u s  h e a r i n g s ,  a n d  i n  t h i s  r e s p e c t  w o u l d  b e  i n  a  b e t t e r  p o s i t i o n  t h a n
t h e  c o u r t s  w h i c h  a l r e a d y  h a v e  o v e r - c r o w d e d  l i s t s .   A t  t h e  p r e s e n t  t i m e ,  t h e r e  i s  a n
e i g h t - m o n t h  t i m e  l a p s e  i n  t h e  S u p r e m e  C o u r t  f r o m  s e t t i n g  d o w n  f o r  t r i a l  t o  t h e  d a t e
o f  h e a r i n g  i n  m o s t  c o n t e s t e d  c i v i l  c a s e s .   T h e  p r o c e d u r a l  m a c h i n e r y  o f  a  p e r m a n e n t
b o a r d  w o u l d  a l s o  b e  m o r e  l i k e l y  t o  l e a d  t o  e x p e d i t i o u s  h e a r i n g s :  t h e  b o a r d  w o u l d
h a v e  i t s  o w n  s p e c i a l  r u l e s  a p p r o p r i a t e  f o r  h e a r i n g  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s .

I t  i s  c o n t e m p l a t e d  t h a t  t h e  b o a r d  s h o u l d  s i t  i n  t h e  g e n e r a l  a r e a  w h e r e  t h e
e x p r o p r i a t e d  l a n d  i s  l o c a t e d ,  u n l e s s  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  p r o c e e d i n g s  a g r e e  o n  s o m e
o t h e r  p l a c e  o f  h e a r i n g  t h a t  t h e  b o a r d  w o u l d  c o n s i d e r  a p p r o p r i a t e .

O n e  b e n e f i t  o f  u s i n g  t h e  c o u r t s ,  p u t  f o r w a r d  i n  t h e  C l y n e  R e p o r t ,  w a s  t h a t  t h e
r e p o r t e d  j u d g m e n t s  w i l l  e s t a b l i s h  a  b o d y  o f  p r e c e d e n t  a n d  a u t h o r i t y .   T h e r e  i s  n o
r e a s o r  w h y  t h e  f i n d i n g s  o f  a  p e r m a n e n t  b o a r d  c a n n o t  d o  t h e  s a m e .   I n  f a c t ,  u n d e r  t h e
Ontario Act t h e  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d  i s  r e q u i r e d  t o  f u r n i s h  t h e  p a r t i e s  w i t h  w r i t t e n
r e a s o n s  f o r  i t s  d e c i s i o n s  a n d  t o  p u b l i s h  a  s u m m a r y  o f  s u c h  o f  i t s  d e c i s i o n s  a n d
r e a s o n s  a s  t h e  B o a r d  c o n s i d e r s  t o  b e  o f  g e n e r a l  s i g n i f i c a n c e . 34

W e  d o  n o t  a g r e e  w i t h  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  t h a t  t h e r e  i s  n o t  e n o u g h
a r b i t r a t i o n  w o r k  t o  w a r r a n t  s e t t i n g  u p  a  b o a r d .   O n t a r i o  h a s  s e t  u p  a  b o a r d  w i t h  t e n
f u l l t i m e  m e m b e r s ,  w h i c h  e x p e c t s  t o  h e a r  a b o u t  1 5 0  c a s e s  a  y e a r .   O u r  C o m m i s s i o n
e s t i m a t e s  t h a t  a  b o a r d  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  w o u l d  h e a r ,  i n  i t s  i n i t i a l  y e a r s ,  a b o u t  5 0
c a s e s  a  y e a r ,  a l t h o u g h  t h i s  f i g u r e  c o u l d  v a r y  w i t h  a  m a r k e d  c h a n g e  i n  t h e  r a t e  o f  t h e
P r o v i n c e ' s  e c o n o m i c  g r o w t h .   A t  t h e  p r e s e n t  s t a g e  o f  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  P r o v i n c e ,
h o w e v e r ,  i t  i s  n o t  l i k e l y  t o  d r o p  m u c h  b e l o w  t h a t  f i g u r e .   W h a t  t h e  C o m m i s s i o n
p r o p o s e s  f o r  B r i t i s h  C o l u m b i a  i s  a  s e v e n - m a n  b o a r d ,  c o n s i s t i n g  f o r  t h e  t i m e  b e i n g
o f  a  f u l l - t i m e  c h a i r m a n  a n d  s i x  p a r t - t i m e  m e m b e r s ,  o n e  o f  w h o m  s h o u l d  b e
a p p o i n t e d  v i c e - c h a i r m a n .   T h e  c h a i r m a n  o r  v i c e - c h a i r m a n  a n d  t w o  m e m b e r s  w o u l d
c o n s t i t u t e  a  q u o r u m  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  h o l d i n g  h e a r i n g s .   T h u s  i t  w o u l d  b e  p o s s i b l e ,
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s h o u l d  t h e  n e e d  a r i s e ,  f o r  t h e  b o a r d  t o  h a v e  t w o  p a n e l s  s i t t i n g  s i m u l t a n e o u s l y .   W h e n
t h e  w o r k  l o a d  o f  t h e  b o a r d  d e v e l o p e d  t o  w a r r a n t  i t ,  f u l l - t i m e  m e m b e r s  s h o u l d
r e p l a c e  t h e  p a r t - t i m e  m e m b e r s .

A n o t h e r  c r i t i c i s m  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  m a d e  o f  a  p e r m a n e n t  b o a r d  w a s  t h a t
b o a r d s  a r e  n o t  a s  i m p a r t i a l  a s  t h e  c o u r t s ,  n o r  a r e  t h e y  t r a i n e d  t o  w e i g h  a n d  a s s e s s
e v i d e n c e .   T h i s  o b j e c t i o n  c a n  b e  m e t  b y  t h e  a p p o i n t m e n t  o f  c o m p e t e n t  p r o p e r l y
q u a l i f i e d  p e r s o n s .   T h i s  C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h a t  t h e  c h a i r m a n  s h o u l d  b e  a  l a w y e r
w h o  s h o u l d  b e  g i v e n  t h e  s a l a r y  a n d  a  p o s i t i o n  c o m p a r a b l e  t o  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e
C o u r t  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   T h r e e  o f  t h e  o t h e r  s i x  m e m b e r s  s h o u l d  a l s o  b e  q u a l i f i e d
l a w y e r s .   O n e  o f  t h e s e  s h o u l d  b e  a p p o i n t e d  a s  v i c e - c h a i r m a n .   T h e  o t h e r  t h r e e
m e m b e r s  s h o u l d  b e  e x p e r i e n c e d  i n  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n .   T h e  q u o r u m  o f  t h r e e
s h o u l d  c o n s i s t  o f  t h e  c h a i r m a n  o r  v i c e - c h a i r m a n ,  o n e  o f  t h e  l a w y e r  m e m b e r s  ( w h i c h
c o u l d  i n c l u d e  t h e  v i c e - c h a i r m a n  w h e r e  t h e  c h a i r m a n  p r e s i d e s ) ,  a n d  o n e  o f  t h e
m e m b e r s  w i t h  a  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  b a c k g r o u n d .   I n  c a s e s  i n v o l v i n g  l a r g e  a m o u n t s
o r  d i f f i c u l t  q u e s t i o n s ,  m o r e  t h a n  t h r e e  m e m b e r s  m i g h t  s i t .   T h i s  w o u l d  b e  a t  t h e  d i s -
c r e t i o n  o f  t h e  c h a i r m a n .   T h e  C o m m i s s i o n  a l s o  p r o p o s e s  t h a t  t h e  m e m b e r s  o f  t h e
b o a r d  s h o u l d  h a v e  d e f i n i t e  t e n u r e  o f  o f f i c e .  ( T h i s  l a s t  p r o p o s a l  w a s  a l s o  a
r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  M c R u e r  C o m m i s s i o n ,  b u t  i s  n o t  p r o v i d e d  f o r  i n  t h e  Ontario
Act. )   W e  w o u l d  p r o p o s e  t h a t  f u l l - t i m e  m e m b e r s  ( o n l y  t h e  c h a i r m a n  a t  f i r s t )  s h o u l d35

b e  a p p o i n t e d  f o r  a  t e n y e a r  t e r m  a n d  p a r t - t i m e  m e m b e r s  f o r  a  f i v e - y e a r  t e r m .
A p p o i n t m e n t s  s h o u l d  b e  r e n e w a b l e  a n d  t h e r e  s h o u l d  b e  a  m a n d a t o r y  r e t i r e m e n t  a g e .
F u r t h e r m o r e ,  w e  p r o p o s e  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  r i g h t  o f  a p p e a l  f r o m  t h e  d e c i s i o n s
o f  t h e  p r o p o s e d  b o a r d  t o  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l  o n  a l l  q u e s t i o n s  o f  f a c t  o r  l a w ,  o r
b o t h .   A l s o ,  w h e r e  t h e  j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  b o a r d  o r  t h e  v a l i d i t y  o f  i t s  p r o c e s s  i s
o t h e r w i s e  q u e s t i o n e d ,  i t  i s  p r o p o s e d  t h a t  s u c h  m a t t e r s  b e  d e t e r m i n e d  b y  w a y  o f  a
s t a t e d  c a s e  t o  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l .   P r o v i s i o n s  t o  t h a t  e f f e c t  a r e  c o n t a i n e d  i n  t h e
O n t a r i o  s t a t u t e .   A p p e a l s  f r o m  d e c i s i o n s  o f  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l  w o u l d ,  o f  c o u r s e ,36

b e  c a p a b l e  o f  b e i n g  t a k e n  i n  t h e s e  m a t t e r s  t o  t h e  S u p r e m e  C o u r t  o f  C a n a d a  a s  i s
p r o v i d e d  i n  t h e  Supreme Court Act. 37

          
T h e  r e s p o n s e s  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r  w e r e  l a r g e l y  i n  f a v o u r  o f  a  p e r m a n e n t

b o a r d  r a t h e r  t h a n  t h e  c o u r t s .   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e ,  t h e
V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  o f  C a n a d a ,  a n d  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  g e n e r a l l y  w e r e  i n  f a v o u r  o f  t h e  b o a r d .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  f i v e  p e r s o n s
t h o u g h t  t h e  c o u r t s  s h o u l d  b e  u t i l i z e d .   O n e  o f  t h e s e  a r g u e d  s t r o n g l y  t h a t  m o r e
e m p h a s i s  s h o u l d  b e  p l a c e d  o n  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  s o  t h a t  o n l y  " h a r d  c a s e s "
w o u l d  g o  o n  t o  a r b i t r a t i o n .   I f  t h i s  w e r e  d o n e ,  i t  w a s  s u g g e s t e d ,  t h e r e  w o u l d  n o t  b e
a  s u f f i c i e n t  v o l u m e  o f  c a s e s  t o  w a r r a n t  e s t a b l i s h i n g  a  s e p a r a t e  t r i b u n a l .   S o m e  o f
t h o s e  o p p o s i n g  a  p e r m a n e n t  b o a r d  e x p r e s s e d  t h e  f e a r  t h a t  i t  m i g h t  n o t  b e  a s
o b j e c t i v e  a s  t h e  c o u r t s .   W e  r e m a i n  c o n v i n c e d  t h a t  t h e  p e r m a n e n t  b o a r d  w o u l d
p r o v i d e  t h e  b e t t e r  s o l u t i o n .   O b j e c t i v i t y  w i l l  n o t  b e  a  p r o b l e m  i f  t h e  p e r s o n s
a p p o i n t e d  t o  i t  a r e  a b l e  a n d  w e l l - q u a l i f i e d  i n d i v i d u a l s .   S o  f a r  a s  t h e  c a s e  l o a d  o f  t h e
p r o p o s e d  b o a r d  i s  c o n c e r n e d ,  m o s t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  n o w  e n d e a v o u r  t o
r e a c h  a g r e e m e n t  w i t h  o w n e r s  i n  i n s t a n c e s  w h e r e  r e a s o n a b l e  s e t t l e m e n t s  a r e  a
p o s s i b i l i t y .   I n  m o s t  s i t u a t i o n s ,  s e t t l e m e n t s ,  b y  p u r c h a s e ,  a r e  m a d e  w i t h o u t  t h e
n e c e s s i t y  o f  b r i n g i n g  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .   E v e n  w h e r e  p r o c e e d i n g s  a r e
s t a r t e d ,  s e t t l e m e n t s  a r e  u s u a l l y  r e a c h e d  w i t h o u t  t h e  n e e d  f o r  a r b i t r a t i o n .   W e  s e e  n o
r e a s o n  w h y  t h a t  s i t u a t i o n  w o u l d  c h a n g e .   O n  t h e  w h o l e ,  i t  i s  o n l y  t h e  " h a r d  c a s e s "
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t h a t  g o  t o  a r b i t r a t i o n  n o w .
          

S e v e r a l  p e r s o n s  s u g g e s t e d  t h a t  t h e  f u n c t i o n s  o f  t h e  b o a r d  w e  p r o p o s e d  c o u l d
b e  c o m b i n e d  w i t h  t h e  f u n c t i o n s  o f  t h e  A s s e s s m e n t  A p p e a l  B o a r d ,  w h i c h  i s
c o n s t i t u t e d  u n d e r  t h e  Assessment Equalization Act.   T h i s  i s  a n  i n t e r e s t i n g  p r o p o s a l ,  a s  t h e38

L a n d s  T r i b u n a l s  i n  t h e  U n i t e d  K i n g d o m  h a v e ,  a p p a r e n t l y  s u c c e s s f u l l y ,  c a r r i e d  o n
b o t h  t h e s e  f u n c t i o n s ,  a s  w e l l  a s  o t h e r s ,  s i n c e  t h e s e  t r i b u n a l s  w e r e  e s t a b l i s h e d  i n  1 9 4 9 .
C o m b i n i n g  t h e  t w o  f u n c t i o n s  m i g h t  w e l l  e n a b l e  t h e  a p p o i n t m e n t  o f  m o r e  ( i f  n o t  a l l )
f u l l - t i m e  m e m b e r s  t o  t h e  p r o p o s e d  t r i b u n a l .   H o w e v e r ,  w e  a r e  n o t  a w a r e  o f  a n y
C a n a d i a n  j u r i s d i c t i o n  w h e r e  t h e  t w o  f u n c t i o n s  a r e  c a r r i e d  o u t  b y  t h e  s a m e  t r i b u n a l .
A l s o ,  i t  s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t  t h a t  v a l u a t i o n  f o r  a s s e s s m e n t  p u r p o s e s  a n d  v a l u a t i o n
f o r  e x p r o p r i a t i o n ,  w h i l e  h a v i n g  m u c h  i n  c o m m o n ,  a r e  n o t  b a s e d  o n  t h e  s a m e
f o r m u l a e .   T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e r e  m a y  b e  m e r i t  i n  c o m b i n i n g  t h e  t w o
f u n c t i o n s ,  b u t  i t  i s  n o t  p r e p a r e d  t o  m a k e  a  r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h a t  e f f e c t  a t  t h i s
t i m e .   A  s t u d y  o f  a s s e s s m e n t  a n d  a s s e s s m e n t  p r o c e d u r e s  i s  o b v i o u s l y  o u t s i d e  t h e
s c o p e  o f  t h i s  R e p o r t  a n d  w e  w o u l d  n o t  p r o p o s e  c h a n g e s  i n  t h e s e  p r o c e d u r e s  w i t h o u t
h a v i n g  m a d e  s u c h  a  s t u d y .   C e r t a i n l y ,  t h e  c o m b i n i n g  o f  t h e  t w o  f u n c t i o n s  i s
s o m e t h i n g  t o  b e  c o n s i d e r e d  i n  t h e  f u t u r e .   M e a n w h i l e ,  w e  c o n s i d e r  t h a t  i t  i s  o f  v i t a l
i m p o r t a n c e  t h a t  t h e  t r i b u n a l  w e  p r o p o s e  s h o u l d  b e  s o u n d l y  e s t a b l i s h e d  f o r  t h e
p u r p o s e  o f  h e a r i n g  e x p r o p r i a t i o n  a r b i t r a t i o n s .   I n  t h e  l i g h t  o f  i t s  e x p e r i e n c e ,
a d d i t i o n a l  f u n c t i o n s  m i g h t  b e  g i v e n  t o  i t  a t  s o m e  f u t u r e  t i m e .

W e  r e c e i v e d  a  n u m b e r  o f  s u g g e s t i o n s  r e g a r d i n g  t h e  c o m p o s i t i o n  o f  t h e  b o a r d .
T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e  p r o p o s e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a
m e m b e r  w h o  i s  a  f a r m e r .   O n e  p e r s o n  f e l t  t h a t  a l l  m e m b e r s  s h o u l d  b e  l a w y e r s ,  a s
m e m b e r s  w i t h o u t  a  l e g a l  b a c k g r o u n d  m i g h t  n o t  p r o p e r l y  w e i g h  e v i d e n c e  a n d  i n s t e a d
a l l o w  t h e i r  o w n  e x p e r i e n c e  i n  r e a l  e s t a t e  t o  a f f e c t  t h e i r  j u d g m e n t .  T h e  V a n c o u v e r
C h a p t e r  o f  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  o f  C a n a d a  w o u l d  l i k e  t o  s e e  a  p e r m a n e n t  b o a r d
o f  n i n e  m e m b e r s ,  w i t h  t h r e e  f u l l - t i m e .   T h e s e  t h r e e  f u l l - t i m e  m e m b e r s  s h o u l d  b e  t h e
c h a i r m a n  a n d  a  v i c e - c h a i r m a n ,  b o t h  t o  b e  l a w y e r s ,  a n d  a n  o r d i n a r y  m e m b e r  w h o
s h o u l d  h e  a  q u a l i f i e d  r e a l  e s t a t e  a p p r a i s e r :  t h e  p a r t - t i m e  m e m b e r s  s h o u l d  c o n s i s t  o f
t h r e e  l a w y e r s  a n d  t h r e e  a p p r a i s e r s .   A  s o m e w h a t  s i m i l a r  p r o p o s a l  w a s  p u t  f o r w a r d
b y  t h e  P r e s i d e n t  o f  t h e  V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e  S o c i e t y  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ,
e x c e p t  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  i n  a d d i t i o n  f o u r  p a r t - t i m e  m e m b e r s  w h o  w o u l d  b e
r e s p e c t e d  c i t i z e n s  f r o m  i n d u s t r y ,  c o m m e r c e ,  e d u c a t i o n  o r  l a b o u r .   T h e  C o m m i t t e e
o f  t h e  R e a l  E s t a t e  I n s t i t u t e  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  f e l t  i t  w o u l d  n o t  b e  a  g o o d  i d e a  t o
a p p o i n t  p a r t - t i m e  a p p r a i s e r s  t o  t h e  t r i b u n a l  a s  t h e r e  w o u l d  b e  a  c o n f l i c t  w i t h  t h e
g e n e r a l  n a t u r e  o f  t h e i r  b u s i n e s s .   T h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  s u g g e s t e d  t h a t  a p p o i n t m e n t s
o f  m e m b e r s  b e  m a d e  b y  t h e  S u p r e m e  C o u r t  f r o m  a p p l i c a t i o n s  r e s u l t i n g  f r o m
a d v e r t i s i n g  t h e  p o s i t i o n s  a v a i l a b l e .   O n e  g r o u p  s u g g e s t e d  t h a t  t h e  m a n d a t o r y
r e t i r e m e n t  a g e  b e  7 0  a n d  a n o t h e r  6 5 .   I t  w a s  a l s o  s a i d  t h a t  o u r  p r o p o s e d  t e n  y e a r
a p p o i n t m e n t  w a s  t o o  l o n g  t o  a t t r a c t  e n e r g e t i c  y o u n g  m e n  a n d  t o o  s h o r t  t o  a t t r a c t
p e o p l e  w h o  w o u l d  b e  p r e p a r e d  t o  m a k e  a  c a r e e r  o f  t h e  p o s i t i o n .
          

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  p r o p o s a l s  m a d e  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w i t h
r e s p e c t  t o  t h e  c o m p o s i t i o n  o f  t h e  b o a r d  a r e  s a t i s f a c t o r y .   W e  h a v e  m a d e  o n e  c h a n g e ,
h o w e v e r ,  a n d  h a v e  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  v i c e - c h a i r m a n ,  w h o  i n i t i a l l y
s h o u l d  b e  o n e  o f  t h e  p a r t - t i m e  m e m b e r s  w i t h  l e g a l  b a c k g r o u n d .   T h i s  w o u l d  p r o v i d e
g r e a t e r  f l e x i b i l i t y  i n  t h e  h o l d i n g  o f  h e a r i n g s  a n d  e n a b l e  t h e  b o a r d  t o  h a v e  t w o  p a n e l s
s i t t i n g  a t  t h e  s a m e  t i m e  i n  t h e  e v e n t  t h a t  t h e  w o r k  l o a d  o f  t h e  b o a r d  b e c a m e  h e a v y .
          

T w o  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  f e l t  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a n  u p p e r  l i m i t  o n  t h e
d a m a g e  c l a i m s  ( r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  a  r i g h t  o f  e n t r y ,  n o t  a m o u n t i n g  t o
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e x p r o p r i a t i o n )  t h a t  c o u l d  b e  h e a r d  b y  a  s i n g l e  m e m b e r  o f  t h e  b o a r d .   T h e
D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  s u g g e s t e d  t h a t  t h e  l i m i t  b e  $ 5 0 , 0 0 0 .   W e  w o u l d  p r e f e r  t o
s e e  t h i s  a s  a  m a t t e r  o f  d i s c r e t i o n  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  c h a i r m a n ,  a s  w e  p r o p o s e d  i n  o u r
w o r k i n g  p a p e r .   M o n e t a r y  l i m i t s  t e n d  t o  b e  a r t i f i c i a l  a n d  s o o n  b e c o m e  o u t  o f  d a t e .
I n  a n y  e v e n t ,  w e  w o u l d  t h i n k  t h e  c h a i r m a n  w o u l d  n o t ,  i n  d a m a g e  c l a i m s  o f  t h i s
n a t u r e  a p p r o a c h i n g  $ 5 0 , 0 0 0 ,  d e s i g n a t e  a  s i n g l e  m e m b e r  t o  c o n d u c t  t h e  h e a r i n g .

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. There should be a single arbitration tribunal for hearing all claims for compensation:

(a) for expropriation,

(b) injurious affection, or

(c) for damages resulting from the exercise of a statutory right of entry.

2. The tribunal should be a permanent board of seven members.

(a) The chairman of the board should serve on a full-time basis and be appointed for a ten-year term.

(b) Initially, the other six members of the board should serve on a part-time basis and be appointed for five-year terms.

(c) As the work load of the board warrants it, part-time members of the board should be replaced by full-time members.

(d) Appointments should be renewable, and there should be a mandatory retirement age.

3. (a) The chairman of the board should serve on a full-time basis and be appointed for a ten-year term.

(b) Initially, the other six members of the board should serve on a part-time basis and be appointed for five-year terms.

(c) As the work load of a the board warrants it, part-time members of the board should be replaced by full-time members.

(d) Appointments should be renewable, and there should be a mandatory retirement age.

4. (a)  The chairman of the board and three of the members should be qualified lawyers and the other three members should he
experienced in real estate valuation.

(b) The chairman of the board should be given the salary and a position comparable to a judge of the Supreme Court of
British Columbia.

5. (a) A quorum of the hoard for the purpose of holding heatings with respect to determining matters under paragraph i(a) and
(b) above, should consist of the chairman or vicechairman, one of the lawyer members (which could include the
vice-chairman where the chairman presides) and one of the other members.

(b) In damage claims arising out of the exercise of a statutory right of entry, the chairman should be able to designate a single
member of the board to determine the matter.

6. (a) There should be a right of appeal from the board to the Court of Appeal on all questions of fact or law, or both.

(b) Where the jurisdiction of the board or the validity of its process is otherwise questioned, such matters should be determined
by way of a stated case to the Court of Appeal.

C. One Provincial Crown Acquisition Agency?



3 9 .  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  3 2 5 .
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I t  m a y  b e  t h a t  t h e r e  w o u l d  b e  s o m e  m e r i t  i n  h a v i n g  a  s i n g l e  a g e n c y  o f  t h e
C r o w n  d e a l  w i t h  a l l  a c q u i s i t i o n s ,  o r  a t  l e a s t  a l l  e x p r o p r i a t i o n s  o f  l a n d ,  b y  t h e  C r o w n
i n  r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e .   T h e r e  i s  s u c h  a n  a g e n c y  n o w  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  p u r c h a s i n g
o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .   A l l  p e r s o n a l  p r o p e r t y  b o u g h t  b y  t h e  v a r i o u s  b r a n c h e s  o f  t h e
P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t ,  w i t h  s o m e  e x c e p t i o n s ,  m u s t  b e  a c q u i r e d  t h r o u g h  t h e
P u r c h a s i n g  C o m m i s s i o n  d s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e  Purchasing Commission Act. 39

T h e  e x t e n t  t o  w h i c h  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  h a v e  b e e n  e x e r c i s e d  i n  r e c e n t  y e a r s
b y  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  w a s  o u t l i n e d  i n  C h a p t e r  I I .   T h e  T a b l e  b e l o w  s h o w s
c u m u l a t i v e l y ,  f o r  t h e  f i v e - y e a r  p e r i o d  f r o m  1 9 6 6  t o  1 9 7 1 ,  a c q u i s i t i o n s  o f  l a n d  b y  t h e
v a r i o u s  M i n i s t e r s  a n d  o t h e r  p e r s o n s  o r  b o d i e s  h a v i n g  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  o n
b e h a l f  o f  t h e  C r o w n .   I t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  C r o w n  a c q u i s i t i o n s  -  o n l y  t h o s e  w h e r e
t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  m i g h t  h a v e  b e e n  o r  w a s  u t i l i z e d .
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TABLE IV - TABLE SHOWING CUMULATIVE PROVINCIAL 
CROWN LAND ACQUISITIONS WHERE POWER TO 

EXPROPRIATE EXISTS FOR FIVE YEAR PERIOD 1966-1971

C r o w n  A g e n c y S e t t le m e n t s C l a i m s
S u b m i t t e d
A c q u i s i t io n

N e g o t i a t e d           T o  A r b i t r a t io n E x p e n d i t u r e

L ie u t e n a n t - G o v e r n o r  in  
C o u n c i l  (under Housing Act) N i l N i l N i l

M in i s t e r  o f  H ig h w a y s 3 ,5 6 8 3 9
$ 2 3 ,0 7 4 , 6 8 4 .7
5

M in i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s N i l1 (2) (2)

M in i s t e r  o f  H e a l t h  S e r v i c e s
a n d  H o s p i t a l  I n s u r a n c e  ( u n d e r
s s .  1 5 ,  1 6  o f  Health Act) N i l N i l N i l

M in i s t e r  o f  L a n d s ,  F o r e s t s ,  a n d  
W a t e r  R e s o u r c e s  ( u n d e r  s .  1 4 7  o f  
Forest Act) 3 5 N i l 2 8 ,6 4 6 .0 0

M in i s t e r  o f  R e c r e a t io n  a n d  
C o n s e r v a t io n :
   1 .  P a r k s 6 4 N i l 2 ,2 1 2 ,3 0 0 .0 0
   2 .  F i s h  a n d  W i ld l i f e 8 N i l1 9 1 ,8 0 0 .0 0

P r o v in c ia l  C iv i l  D e f e n c e  
C o - o r d in a t o r N i l N i l N i l

B r i t i s h  C o lu m b ia  H y d r o  a n d  
P o w e r  A u t h o r i t y 4 ,8 0 6 9 83 4

2 3 ,4 6 2 ,0 0 0 .0 0

B r i t i s h  C o lu m b ia  H a r b o u r s  B o a r d N i l N i lN i l

P a c i f i c  G r e a t  E a s t e r n  
R a i lw a y  C o m p a n y 6 0 1 2 3 7 ,5 9 4 .1 6

1 .  T h e  D e p a r t m e n t  o f  P u b l i c  W o r k s  d o e s  n o t  h a v e  t h i s  i n f o r m a t i o n  r e a d i l y  a v a i l a b l e .   T h e  D e p a r t m e n t  d i d

i n f o r m  t h e  C o m m i s s i o n ,  a s  i n d i c a t e d  i n  C h a p t e r  I I ,  t h a t  i t  h a s  o n l y  e x p r o p r i a t e d  o n c e  i n  t h e  p a s t  1 8  y e a r s ,

i n  t h e  1 9 6 5 / 6 6  f i s c a l  y e a r .   I t  a l s o  i n f o r m e d  u s  t h a t  s i n c e  1 9 6 4  t h e r e  h a d  b e e n  6 7  a c q u i s i t i o n s  b y  n e g o t i a t e d

s e t t l e m e n t  i n  t h e  L e g i s l a t u r e  P r e c i n c t  a r e a  i n  V i c t o r i a ,  a t  a  c o s t  o f  $ 1 , 0 7 6 , 4 6 0 .

2 .  D a t a  n o t  a v a i l a b l e .

3 .  See C h a p t e r  I I  f o r  e x p l a n a t i o n  o f  t h e s e  f i g u r e .

4 .  T h e r e  w e r e  1 4 4  e x p r o p r i a t i o n s  i n  t h i s  p e r i o d ,  o f  w h i c h  4 6  w e r e  s e t t l e d  p r i o r  t o  a  v a l u a t o r ’ s  i n q u i r y .   O f  t h e

r e m a i n i n g  9 8 ,  5 9  w e r e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  i n q u i r y .

I t  s h o u ld  b e  e m p h a s i z e d  o n c e  a g a in  t h a t  t h e  a b o v e  f i g u r e s  d o  n o t  in c lu d e  a c q u i s i t io n s
b y  t h e  C r o w n  w h e r e  n o  e x p r o p r i a t io n  p o w e r s  e x i s t .   T h e  L iq u o r  C o n t r o l  B o a r d ,  f o r  e x a m p le ,



4 0 .  See The Government L iquor A ct, R .S.B.C . 1960,  c .  1 6 6 ,  s .  1 3 7 .

4 1 . R . S . M .  1 9 7 0 ,  c .  L 4 0 ,  s s .  3  et seq.

4 2 . S s .  3 ,  2 ( 1 ) ( g ) .   E x c e p t  a s  t o  e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e  Canadian N ational Railway Act.  See s .  4 2 ( 3 ) ( b ) .
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h a s  t h e  p o w e r  t o  p u r c h a s e  l a n d ,  a n d  d o e s  s o ,  b u t  i t  h a s  n o  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e . 40

T h e  b e n e f i t s  o f  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  w o u l d  b e  t h a t :

1 . I t  w o u l d  e n s u r e  t h a t  t h e r e  w a s  a  u n i f o r m  p o l i c y  a s  t o  t h e  p r i c e  t h a t
s h o u l d  b e  p a i d  f o r  l a n d  i n  t h e  n e g o t i a t i n g  o f  s e t t l e m e n t s ,

2 . I t  w o u l d  a c t  a s  a  s a f e g u a r d  a g a i n s t  u n d u l y  h i g h  s e t t l e m e n t s  b y
i n d i v i d u a l  D e p a r t m e n t s  a n x i o u s  t o  a v o i d  h a v i n g  t o  g o  t h r o u g h  t h e
v a r i o u s  p r o c e d u r e s  p r o p o s e d  f o r  t h e  n e w  g e n e r a l  s t a t u t e ,

3 . I t  w o u l d  r e s u l t  i n  t h e r e  b e i n g  a  s t a n d a r d  a p p r o a c h  i n  t h e  p r o c e s s e s  o f
n e g o t i a t i n g  a n d  d e a l i n g  w i t h  t h e  o w n e r  a n d  t h e  p u b l i c ,

4 . I t  w o u l d  e n a b l e  t h e  n e g o t i a t i o n  a n d  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s e s  t o  b e
c a r r i e d  o u t  b y  a  s i n g l e  g r o u p  o f  p e r s o n n e l ,  w h o  w o u l d  h a v e  a  h i g h
l e v e l  o f  s p e c i a l  k n o w l e d g e  a n d  u n d e r s t a n d i n g  o f  l a n d  a c q u i s i t i o n  a n d
e x p r o p r i a t i o n  p r o b l e m s ;

5 . I t  w o u l d  s e r v e  a s  a  f o c a l  p o i n t  f o r  r e v i e w  o f  g o v e r n m e n t a l
e x p r o p r i a t i o n  p o l i c y .

I f  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  w a s  s e t  u p ,  i t  w o u l d  b e  e s s e n t i a l  t h a t  i t  b e
a d e q u a t e l y  s t a f f e d  s o  a s  t o  e n s u r e  t h e r e  w o u l d  b e  n o  u n d u e  d e l a y s  t o  d e p a r t m e n t s
w i s h i n g  t o  g e t  a h e a d  w i t h  p a r t i c u l a r  p r o j e c t s .   A t  t h e  s a m e  t i m e ,  d e p a r t m e n t s  w o u l d
h a v e  t o  g i v e  a t t e n t i o n  t o  p l a n n i n g  t h e i r  s c h e d u l e s  t o  a v o i d  l a s t  m i n u t e  r e q u e s t s  f o r
i m m e d i a t e  a c q u i s i t i o n s .
          

I n  M a n i t o b a ,  t h e r e  h a s  b e e n  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  s i n c e  1 9 6 5 .   I t  i s  k n o w n41

a s  t h e  " L a n d  A c q u i s i t i o n  B r a n c h " ,  w h i c h  i s  n o w  a  b r a n c h  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  t h e
A t t o r n e y  G e n e r a l .   F o r m e r l y ,  i t  w a s  a  b r a n c h  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  P u b l i c  W o r k s .
W e  u n d e r s t a n d  t h a t  i t  f u n c t i o n s  v e r y  e f f e c t i v e l y .
          

U n d e r  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e ,  t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  i s  t h e  s i n g l e  a g e n t
t h r o u g h  w h i c h  t h e  C r o w n  e x p r o p r i a t e s .   H o w e v e r ,  p r i o r  t o  e x p r o p r i a t i o n ,  f e d e r a l42

g o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s  a n d  o t h e r  f e d e r a l  C r o w n  a g e n c i e s  m a y  p u r c h a s e  l a n d s
t h e m s e l v e s .   T h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  o n l y  c o m e s  i n t o  t h e  p i c t u r e  w h e n  a
p u r c h a s e  c a n n o t  b e  n e g o t i a t e d  o u t s i d e  o f  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .
          

I n  O n t a r i o  t h e r e  i s  n o  s i n g l e  a g e n c y  f o r  C r o w n  a c q u i s i t i o n s  g e n e r a l l y ,  o r  f o r
e x p r o p r i a t i o n s .   T h i s  m a y  b e  c o n t r i b u t i n g  t o  a  t e n d e n c y  t o  m a k e  s e t t l e m e n t s  s o  a s
t o  a v o i d  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  p r o c e d u r e s  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e .
          

T h i s  C o m m i s s i o n  t h i n k s  t h e r e  i s  m u c h  t o  b e  s a i d  f o r  w h a t  h a s  b e e n  d o n e  i n
M a n i t o b a .   I f  s u c h  a  m e c h a n i s m  w e r e  a d o p t e d ,  t h e r e  m i g h t  b e  s o m e  a r g u m e n t  i n
f a v o u r  o f  e x c l u d i n g  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  a n d  t h e  P a c i f i c
G r e a t  E a s t e r n  R a i l w a y  C o m p a n y  f r o m  i t s  a m b i t  o w i n g  t o  t h e  f a c t  t h e s e  t w o  b o d i e s
a r e  e s t a b l i s h e d  a s  s e p a r a t e  c o r p o r a t i o n s  a n d  f u n c t i o n  m o r e  i n d e p e n d e n t l y  t h a n
g o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s .
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H o w e v e r ,  i f  i t  w e r e  c o n c l u d e d  t h a t  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  w a s  n o t
a p p r o p r i a t e  f o r  B r i t i s h  C o l u m b i a  a t  t h i s  t i m e ,  t h e  a l t e r n a t i v e  o f  a  s i n g l e  a g e n c y  f o r
e x p r o p r i a t i o n s  o n l y  m i g h t  b e  c o n s i d e r e d .   S u c h  a n  a g e n c y  w o u l d  h a v e  s o m e  o f  t h e
a d v a n t a g e s  o f  t h e  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  b u t  l e a v e  d e p a r t m e n t s  a n d  o t h e r  C r o w n
b o d i e s  f r e e  t o  n e g o t i a t e  p u r c h a s e s .

I n  r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  t h r e e  p r o v i n c i a l  g o v e r n m e n t  d e p a r t m e n t s
i n d i c a t e d  t o  u s  t h a t  t h e y  w o u l d  b e  o p p o s e d  t o  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y ,  e x p r e s s i n g
f e a r  t h a t  d e l a y s  w o u l d  b e  e n c o u n t e r e d  r e s u l t i n g  i n  t h e  h o l d i n g  u p  o f  t h e i r  p a r t i c u l a r
p r o j e c t s .   A n  i n d i v i d u a l  l a w y e r  m a d e  a  s i m i l a r  s u b m i s s i o n  a n d  a l s o  a p p l i e d  t h e  s a m e
r e a s o n i n g  t o  a  s i n g l e  d e p a r t m e n t  o f  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  c o n d u c t i n g  C r o w n
e x p r o p r i a t i o n s .   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  s t a t e d ,  i f  i t s
a c q u i s i t i o n s  o r  e x p r o p r i a t i o n s  w e r e  t o  b e  u n d e r t a k e n  b y  a  s i n g l e  a g e n c y  o r
d e p a r t m e n t ,  t h e r e  w o u l d  b e  a  l o s s  o f  p e r s o n a l  c o n t a c t  w i t h  t h e  o w n e r .   H y d r o  a l s o
p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e i r  a c q u i s i t i o n  a n d  d a m a g e  c l a i m s  a r e  o f t e n  t i e d  t o g e t h e r ,  o w i n g
t o  t h e  p a r t i c u l a r  n a t u r e  o f  t h e i r  p r o j e c t s ,  a n d  o w n e r s  w o u l d  n a t u r a l l y  r e s e n t  h a v i n g
t o  d e a l  w i t h  t w o  a g e n c i e s  o v e r  s o m e t h i n g  t h e y  r e g a r d  a s  t h e  s a m e  m a t t e r .   I n
a d d i t i o n ,  H y d r o  s t a t e d  t h a t  i t s  a c q u i s i t i o n  p r o g r a m m e  i s  l a r g e  e n o u g h  t o  b e
c o n v e n i e n t l y  h a n d l e d  b y  H y d r o  i t s e l f .   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f
A g r i c u l t u r e ,  o n  t h e  o t h e r  h a n d ,  s u p p o r t e d  t h e  c o n c e p t  o f  a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y
a n d  s t a t e d  t h a t  i t  s h o u l d  a p p l y  t o  H y d r o  a n d  t h e  P a c i f i c  G r e a t  E a s t e r n  R a i l w a y .   A
p r i v a t e  i n d i v i d u a l  m a d e  a  s i m i l a r  s u b m i s s i o n .
          

T h e  C o m m i s s i o n  w a s  n o t  s u r p r i s e d  b y  t h e  n a t u r e  o f  t h e s e  c o m m e n t s  a n d  p u t s
f o r w a r d  a s  r e c o m m e n d a t i o n s  t h e  p r o p o s a l s  m a d e  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r .   T h e s e
r e c o m m e n d a t i o n s ,  i t  s h o u l d  b e  n o t e d ,  a r e  n o t  t h a t  s t e p s  s h o u l d  b e  t a k e n  t o  e s t a b l i s h
a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y  o r  t o  d e s i g n a t e  a  p a r t i c u l a r  d e p a r t m e n t  t o  b e  r e s p o n s i b l e
f o r  C r o w n  e x p r o p r i a t i o n s ,  b u t  t h a t  t h e  G o v e r n m e n t  g i v e  c o n s i d e r a t i o n  t o  t h e
a d v a n t a g e s  o f  t h e s e  p r o c e d u r e s .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Consideration be given to establishing a single acquisition agency, as a branch of an existing department of the Provincial
Government to conduct acquisitions of real property by the Crown in right of the Province.

2. As an alternative, consideration be given to designating an existing department of the Provincial Government to have responsibility
for the conducting of expropriations by the Crown in right of the Province.
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CHAPTER VI INITIAL PROCEDURES

A. General

T h e  d e c i s i o n  t o  e x p r o p r i a t e  t h e  p r o p e r t y  o f  a n  i n d i v i d u a l  i s  a n  a d m i n i s t r a t i v e
d e c i s i o n  o f  p o l i c y  -  a  p o l i t i c a l  d e c i s i o n  i n  w h i c h  t h e  i n t e r e s t s  o f  t h e  i n d i v i d u a l  a r e
s a c r i f i c e d  t o  t h e  g e n e r a l  i n t e r e s t s  o f  t h e  c o m m u n i t y .

- - - - -  M c R u e r  R e p o r t 1

T h e  M c R u e r  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t w o  i m p o r t a n t  g e n e r a l  p r o c e d u r e s  t o
s a f e g u a r d  t h e  i n d i v i d u a l  f r o m  t h e  a b u s e  o f  t h e  e x e r c i s e  o f  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e : 2

1 .  The Approval Procedure -  T h i s  p r o v i d e s  f o r  t h e  c o n f i r m a t i o n  o r  o t h e r w i s e  b y
a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  " a p p r o v i n g  a u t h o r i t y "  o f  t h e  i n i t i a l  d e c i s i o n
t o  e x p r o p r i a t e .

2 . The Inquiry Procedure -  T h i s  p r o v i d e s  f o r  t h e  h o l d i n g  o f  a n  i n q u i r y  t o  h e a r
o b j e c t i o n s  t o  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n .

T h e  t w o  p r o c e d u r e s  a r e  r e l a t e d ,  b u t  a r e  n o t  e n t i r e l y  d e p e n d e n t  o n  o n e  a n o t h e r .   T h e
r e c o m m e n d e d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  w a s  t o  a p p l y  w h e t h e r  o r  n o t  t h e  i n q u i r y
p r o c e d u r e  w a s  i n v o k e d .  O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  i t  i s  e s s e n t i a l  t o  t h e  i n q u i r y  p r o c e s s  t h a t
t h e r e  s h o u l d  b e  a  r e c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  i n i t i a l  d e c i s i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  o n c e  a n
i n q u i r y  h a s  b e e n  h e l d .

          
T h e s e  t w o  r e c o m m e n d e d  p r o c e d u r e s  w e r e  a d o p t e d  i n  t h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n , 3

a n d  a l s o  l a t e r  i n  t h e  F e d e r a l  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s .   T h e y  a r e  d i s c u s s e d  b e l o w .4 5

B. Approval Procedure
          
I n  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  t h e  e x e r c i s e  o f  a p p r o x i m a t e l y  h a l f  o f  t h e  e x i s t i n g  p o w e r s

o f  e x p r o p r i a t i o n  n o w  r e q u i r e s  s o m e  f o r m  o f  a u t h o r i z a t i o n ,  c o n s e n t  o r  a p p r o v a l ,  a s
t h e  i n f o r m a t i o n  c o n t a i n e d  i n  T a b l e  I  i n d i c a t e s .   I n  m o s t  i n s t a n c e s ,  t h e  a p p r o v i n g
a u t h o r i t y  i s  t h e  L i e u t e n a n t G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .   T h e r e  i s  l i t t l e  c o n s i s t e n c y  i n  t h e
r e q u i r e m e n t .   F o r  e x a m p l e ,  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  i n i t i a t e s  t h e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s  u n d e r  t h e  Department of Highways Act,  b u t  p l a y s  n o  r o l e  i n  e x p r o p r i -
a t i o n s  u n d e r  t h e  Highway Act.   A n o t h e r  i l l u s t r a t i o n  i s  e x p r o p r i a t i o n  f o r  r i g h t s - o f - w a y .
T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m u s t  a p p r o v e  e x p r o p r i a t i o n s  b y  t h e  B r i t i s h
C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  u n d e r  t h e  British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964:
t h e  M i n i s t e r  o f  C o m m e r c i a l  T r a n s p o r t  m u s t  s a n c t i o n  t h e  l o c a t i o n  o f  l i n e s  f o r  r a i l w a y
r i g h t s - o f - w a y  u n d e r  t h e  Railway Act,  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  p i p e - l i n e  r i g h t s - o f - w a y  u n d e r
t h e  Pipe-lines Act,  a n d  r i g h t s - o f - w a y  f o r  m i n i n g  u n d e r  t h e  Mines Right-of-way Act,  a l l  o f  w h i c h  m a y
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i n v o l v e  e x p r o p r i a t i o n s  -  a l t h o u g h  s a n c t i o n  o f  t h e  a c t u a l  e x p r o p r i a t i o n s  f o r  t h e s e
p u r p o s e s  i s  o n l y  r e q u i r e d  u n d e r  t h e  l a s t  o f  t h e s e  s t a t u t e s :  n o  a p p r o v a l  i s  r e q u i r e d  b y
a n y o n e  e x p r o p r i a t i n g  u n d e r  t h e  Forest Act t o  o b t a i n  a  r i g h t - o f - w a y  f o r  t h e  t r a n s p o r t a t i o n
o f  f o r e s t  p r o d u c t s .

T h e  M c R u e r  R e p o r t  s t a t e s :

     . . .  t h e  p o w e r  o f  e x p r o p r i a t io n  i s  s u c h  a n  in f r in g e m e n t  o n  c iv i l  r i g h t s  t h a t
j e a lo u s  a n d  v ig i l a n t  a t t e n t io n  s h o u ld  a lw a y s  b e  g iv e n  t o  t h e  q u e s t io n  o f  u p o n
w h o m  i t  s h o u ld  b e  c o n f e r r e d .   T h e  l e s s  r e s p o n s ib l e  t o  p u b l i c  o p in io n  a  p a r t i c u l a r
b o d y  m a y  b e ,  t h e  m o r e  r e lu c t a n t l y  s h o u ld  t h e  p o w e r  o f  e x p r o p r i a t io n  b e  c o n f e r r e d
o n  i t .   T h e  s a m e  p r in c ip l e  s h o u ld  d ic t a t e  t h e  c h o ic e  o f  t h e  a p p r o v in g  a u t h o r i t y . 6

T h e  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h a t  a l l  e x p r o p r i a t i o n s  b e  s u b j e c t  t o  t h e  a p p r o v a l  o f
a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  p e r s o n  o r  b o d y .   W i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  m u n i c i p a l
e x p r o p r i a t i o n s ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i s  i n  a l l  c a s e s  a  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n  a n d
u s u a l l y  t h e  M i n i s t e r  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  a d m i n i s t r a t i o n  o f  t h e  p a r t i c u l a r  a c t  i n  w h i c h
t h e  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r  i s  c o n t a i n e d .   F o r  e x a m p l e ,  t h e  M i n i s t e r  o f  E d u c a t i o n  i s  t h e
a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  f o r  s c h o o l  b o a r d  e x p r o p r i a t i o n s . 7

          
M u n i c i p a l i t i e s  w e r e  m a d e  a n  e x c e p t i o n ,  s i n c e  t h e y  a r e  s e l f - g o v e r n i n g  a n d  t h e i r

c o u n c i l s  e l e c t e d .   A c c o r d i n g l y ,  t h e  R e p o r t  c o n c l u d e d  t h e y  s h o u l d  b e  h e l d  r e s p o n s i b l e
f o r  t h e i r  d e c i s i o n s .  T h e  s a m e  p r i n c i p l e  d i d  n o t  a p p l y  t o  s c h o o l  b o a r d s  a s ,  o w i n g  t o8

t h e  p r e s e n c e  o f  t w o  s c h o o l  b o a r d  s y s t e m s  ( t h e  p u b l i c  s c h o o l  a n d  t h e  s e p a r a t e  s c h o o l )
w i t h  t w o  g r o u p s  o f  e l e c t o r s ,  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  m i g h t  b e  e x e r c i s e d  i n  r e s p e c t
o f  l a n d s  o f  p e r s o n s  o t h e r  t h a n  e l e c t o r s .   I n  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  t h e  p o w e r  t o9

e x p r o p r i a t e  i s  o n l y  g i v e n  t o  t h e  p u b l i c  s c h o o l  b o a r d s  s o  t h a t  t h i s  d i f f i c u l t y  d o e s  n o t
a r i s e  h e r e .

          
T a b l e  D  i n  t h e  M c R u e r  R e p o r t  s e t s  o u t  i n  d e t a i l  t h e  r e c o m m e n d e d  a p p r o v i n g

a u t h o r i t i e s . 10

T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  f o l l o w e d ,  o n  t h e  w h o l e ,  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e
R e p o r t .   E l e c t e d  s c h o o l  b o a r d s  w e r e ,  h o w e v e r ,  m a d e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  f o r  t h e i r
o w n  e x p r o p r i a t i o n s  r a t h e r  t h a n  t h e  M i n i s t e r  o f  E d u c a t i o n ,  a s  r e c o m m e n d e d . 11

          
T h e  n e w  M a n i t o b a  s t a t u t e  h a s  i n c l u d e d  a n  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  m u c h  t h e  s a m e

a s  O n t a r i o ' s .   I n  M a n i t o b a ,  t h e  p r o c e d u r e  i s  o n e  o f  " c o n f i r m i n g "  r a t h e r  t h a n12

" a p p r o v i n g " .   T h e  F e d e r a l  A c t  a l s o  c o n t a i n s  a  p r o c e d u r e  b y  w h i c h  t h e  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  i s  e i t h e r  " c o n f i r m e d "  o r  a b a n d o n e d .   U n d e r  t h e  F e d e r a l  A c t ,
t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  i s  t h e  s o l e  c o n f i r m i n g  a u t h o r i t y  ( a s  w e l l  a s  t h e  s o l e
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e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ) . 13

T h e  c o u r t s ,  i t  s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t ,  a r e  n o t  s u i t a b l e  b o d i e s  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
a p p r o v i n g  o r  a u t h o r i z i n g  t h e  e x e r c i s e  o f  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s .   T h e  M c R u e r  R e p o r t
w a s  c r i t i c a l  o f  1 9 6 6  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  w h i c h  r e q u i r e d  t h e  a u t h o r i z a t i o n  b y  a  c o u n t y
o r  d i s t r i c t  c o u r t  j u d g e  o f  t h e  e x e r c i s e  o f  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  b y  c o n s e r v a t i o n
a u t h o r i t i e s ,  h o s p i t a l s  a n d  u n i v e r s i t i e s .   T h e  j u d g e  h a d  t o  b e  c o n v i n c e d  t h a t  t h e
e x p r o p r i a t i o n  w a s  r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  a p p l i c a n t .   T h e
R e p o r t  p o i n t e d  o u t ,  q u i t e  p r o p e r l y  i n  o u r  v i e w ,  t h a t  t h e  d e c i s i o n  t o  a u t h o r i z e  w a s
e s s e n t i a l l y  p o l i t i c a l  a n d  t h a t  t h e  c o u r t s  s h o u l d  n o t  b e  p u t  i n  t h e  p o s i t i o n  o f  h a v i n g
t o  d e c i d e  w h a t  r o u t e  a  h i g h w a y  w i l l  f o l l o w  o r  w h e t h e r  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  t a k e  l a n d  f o r
e d u c a t i o n a l  p u r p o s e s . 14

T h e  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  s e r v e s  t w o  d i s t i n c t  f u n c t i o n s :

1 . I t  e n s u r e s  t h a t  a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  p e r s o n  o r  b o d y  w i l l  a s s u m e
r e s p o n s i b i l i t y  f o r  e v e r y  e x p r o p r i a t i o n ,  a n d

2 . I t  e n a b l e s  f u r t h e r  c o n s i d e r a t i o n  t o  b e  g i v e n  t o  t h e  n e e d  f o r  e a c h
e x p r o p r i a t i o n ,  w h i c h  i s  e s s e n t i a l  w h e r e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  h a s
b e e n  i n v o k e d .

T h i s  C o m m i s s i o n  e n d o r s e s  t h e  p r i n c i p l e  t h a t  a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  p e r s o n  o r
b o d y  m u s t  a c c e p t  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  e v e r y  e x p r o p r i a t i o n  t h a t  t a k e s  p l a c e  i n  t h i s
P r o v i n c e .   W h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i s  a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  p e r s o n  o r
b o d y  ( s u c h  a s  a  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n  o r  a  m u n i c i p a l  c o u n c i l ) ,  t h e r e  i s  n o  n e e d ,  o f
c o u r s e ,  f o r  a  d i f f e r e n t  p e r s o n  o r  b o d y  t o  b e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .   T h e r e  i s  a l r e a d y
s o m e b o d y  w h o  h a s  a s s u m e d  p o l i t i c a l  r e s p o n s i b i l i t y .   T h e  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  i n  s u c h
i n s t a n c e s  n e v e r t h e l e s s  s e r v e s ,  a s  i t  d o e s  i n  e x p r o p r i a t i o n s  g e n e r a l l y ,  a s  a  m e c h a n i s m
f o r  t u r n i n g  a  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  i n t o  a n  a c t u a l  e x p r o p r i a t i o n ,  a n d  a l s o  p r o v i d e s
a n  o p p o r t u n i t y  f o r  r e c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  n e e d  f o r  e x p r o p r i a t i o n .

W h e r e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  h a s  b e e n  b r o u g h t  i n t o  o p e r a t i o n ,  i s  i t  w r o n g  t h a t
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a n d  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  o n e  a n d  t h e  s a m e ?   W o u l d  i t ,
a s  w a s  a s k e d  i n  t h e  M c R u e r  R e p o r t ,  t u r n  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  i n t o  a  " f o r m a l i t y
d e v o i d  o f  a n y  r e a l  g u a r a n t e e  o f  a d m i n i s t r a t i v e  j u s t i c e  t o  t h e  o w n e r  b e c a u s e  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i s  a s s e r t i n g  i t s  r i g h t  a n d  a t  t h e  s a m e  t i m e  i s  a c t i n g  a s  j u d g e " ? 15

T h e  M c R u e r  R e p o r t  a n s w e r e d  b o t h  q u e s t i o n s  i n  t h e  n e g a t i v e ,  p o i n t i n g  o u t  t h a t  i t  w a s
n o t  i n t e n d e d  t h a t  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  a c t  a s  " a  j u d g e  i n  t h e  t r a d i t i o n a l
s e n s e  a n d  d e c i d e  a p p l i c a t i o n s  a c c o r d i n g  t o  l a w " .   T h e  d e c i s i o n  o f  t h e  a p p r o v i n g  a u -16

t h o r i t y  m u s t  b e  b a s e d  o n  p o l i c y  a n d  t h e  p u r p o s e  o f  t h e  i n q u i r y  i s  t o  g i v e  o w n e r s  a n
o p p o r t u n i t y  t o  b e  h e a r d .   I n  a d d i t i o n ,  w i t h  t h e  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l ,  e x p r o p r i a t i o n
d e c i s i o n s  " s h o u l d  b e  b e t t e r  c o n s i d e r e d  a n d  s h o u l d  b e  m a d e  w i t h  a  b e t t e r
u n d e r s t a n d i n g  o f  a l l  t h e  r e l e v a n t  f a c t s " . 17

          



1 8 . See T a b l e  I I .
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T h i s  C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a n  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  a l o n g
t h e  l i n e s  r e c o m m e n d e d  i n  t h e  M c R u e r  R e p o r t ,  a n d  a d o p t e d  i n  O n t a r i o  a n d
M a n i t o b a .   I t  p r o p o s e s  a n  i n q u i r y  p r o c e d u r e  l a t e r  i n  t h i s  c h a p t e r .
          

I n  t h e  r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  n o  o n e  q u e s t i o n e d  t h e  p r i n c i p l e  t h a t  a
p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  p e r s o n  o r  b o d y  o u g h t  t o  t a k e  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  a p p r o v i n g
e v e r y  e x p r o p r i a t i o n .
          

I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  n o t e d  t h a t  t h e r e  w e r e  t w o  g r o u p s  o f
e x p r o p r i a t i o n s  w i t h  w h i c h  w e  h a d  d i f f i c u l t y  i n  d e c i d i n g  w h o  s h o u l d  b e  t h e  a p p r o v i n g
a u t h o r i t y  e x p r o p r i a t i o n s  b y  m u n i c i p a l i t i e s  a n d  s c h o o l  d i s t r i c t s .   S h o u l d  t h e  m u n i c i p a l
c o u n c i l s  a n d  s c h o o l  b o a r d s  b e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  o f  t h e i r  o w n  e x p r o p r i a t i o n s ,
a s  i s  t h e  c a s e  i n  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a ?   T h e  m e m b e r s  o f  t h e s e  b o d i e s  a r e ,  a f t e r  a l l ,
r e s p o n s i b l e  t o  t h e  l o c a l  e l e c t o r a t e .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  t h e  C o m m i s s i o n  f e l t  t h e r e
w a s  s o m e t h i n g  t o  b e  s a i d  f o r  m a k i n g  t h e  M i n i s t e r  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s  t h e  a p p r o v i n g
a u t h o r i t y  f o r  m u n i c i p a l  e x p r o p r i a t i o n s  a n d  t h e  M i n i s t e r  o f  E d u c a t i o n  f o r  s c h o o l
d i s t r i c t  e x p r o p r i a t i o n s .   H a v i n g  a  c e n t r a l  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  m i g h t  b r i n g  s o m e
d e s i r a b l e  u n i f o r m i t y  i n  t h e  a p p r o a c h  t o  e x p r o p r i a t i o n  o f  t h e  1 4 4  m u n i c i p a l i t i e s
( e x c l u d i n g  2 8  r e g i o n a l  d i s t r i c t s )  a n d  7 7  s c h o o l  d i s t r i c t s  t h a t  a r e  s c a t t e r e d  t h r o u g h o u t
t h e  P r o v i n c e .   I n j u s t i c e  w o u l d  b e  m o r e  l i k e l y  t o  b e  r e m e d i e d  t h r o u g h  t h e  a p p r o v a l18

p r o c e d u r e  w h e r e  i t  c a n  b e  s p o t - l i g h t e d  f o r  a l l  t o  s e e .   N e v e r t h e l e s s ,  t h e r e  i s  a  c o n f l i c t
i n  p o l i t i c a l  r e s p o n s i b i l i t y  h e r e .   A r e  t h e  w i s h e s  o f  a  l o c a l  e l e c t o r a t e ,  o n  a  s u b j e c t
w h i c h  i s  w i t h i n  l o c a l  j u r i s d i c t i o n ,  t o  b e  o v e r b o r n e  b y  a  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n
r e p r e s e n t i n g  t h e  p r o v i n c i a l  e l e c t o r a t e ?  I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n
e x p r e s s e d  t h e  h o p e  i t  w o u l d  r e c e i v e  c o m m e n t  o n  t h i s  p o i n t  t h a t  w o u l d  a s s i s t  i t  t o
r e a c h  t h e  r i g h t  c o n c l u s i o n .   A t  t h a t  s t a g e ,  t h e  C o m m i s s i o n  w a s  i n c l i n e d  t o
r e c o m m e n d  t h a t  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  b e  t h e  M i n i s t e r  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s  a n d
t h e  M i n i s t e r  o f  E d u c a t i o n .   I t  p o i n t e d  o u t ,  h o w e v e r ,  t h a t  r e g i o n a l  d i s t r i c t s  e s t a b l i s h e d
u n d e r  t h e  Municipal Act c l e a r l y  s h o u l d  n o t  b e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  i n  r e s p e c t  o f  t h e i r
e x p r o p r i a t i o n s  s i n c e  m e m b e r s  o f  r e g i o n a l  b o a r d s  m a y  b e  a p p o i n t e d  r a t h e r  t h a n
e l e c t e d . 19

          
T h e  m a j o r i t y  o f  t h o s e  r e s p o n d i n g  t o  o u r  p l e a  f o r  h e l p  o n  t h i s  q u e s t i o n  w e r e  i n

f a v o u r  o f  t h e  m u n i c i p a l  c o u n c i l s  a n d  s c h o o l  b o a r d s  a c t i n g  a s  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s .
M u n i c i p a l  o f f i c i a l s  i n  p a r t i c u l a r ,  e n v i s a g e d  d e l a y s  a n d  a l s o  o b j e c t e d  i n  p r i n c i p l e  t o  a
d i f f e r e n t  l e v e l  o f  g o v e r n m e n t  b e i n g  b r o u g h t  i n t o  t h e  p r o c e s s  a t  t h a t  p a r t i c u l a r  s t a g e .
J o h n  M o r d e n ,  o n e  o f  t h e  l e a d i n g  a u t h o r i t i e s  i n  e x p r o p r i a t i o n  l a w  i n  C a n a d a ,  t h o u g h t
" i t  w o u l d  b e  a n  u n f o r t u n a t e  i n t r u s i o n  i n t o  l o c a l  g o v e r n m e n t  r e s p o n s i b i l i t y ,  a n d  t h e
d e m o c r a t i c  i m p l i c a t i o n s  t h e r e o f ,  t o  m a k e  m u n i c i p a l  a n d  s c h o o l  b o a r d  e x p r o p r i a t i o n s
s u b j e c t  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  m e m b e r s  o f  t h e  P r o v i n c i a l  C a b i n e t " .   I t  w a s  a l s o  p o i n t e d
o u t  t h a t ,  i n  m a n y  i n s t a n c e s ,  t h e  l o c a l  a u t h o r i t y  w o u l d  b e  i n  a  m u c h  m o r e
k n o w l e d g e a b l e  p o s i t i o n  t o  d e c i d e  w h a t  w o u l d  b e  i n  t h e  b e s t  i n t e r e s t s  o f  t h e  l o c a l i t y
t h a n  a  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n  a n d ,  a l s o ,  t h a t  t h e  l o c a l  a u t h o r i t y ,  b e i n g  d i r e c t l y
p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  t o  t h e  p a r t i c u l a r  l o c a l i t y ,  w o u l d  l i k e l y  b e  m o r e  s e n s i t i v e  t o  l o c a l
c o m p l a i n t s .   T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e  a n d  D e a n  W h i t e ,  o n  t h e
o t h e r  h a n d ,  p r e f e r r e d  m i n i s t e r i a l  a p p r o v a l .   D e a n  W h i t e  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  p o w e r s
o f  l o c a l  a u t h o r i t i e s  a r e  a l r e a d y  s u b j e c t  t o  t h e  s u p e r v i s i o n  a n d  c o n t r o l  o f  t h e
P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  i n  a  v a r i e t y  o f  w a y s .
          

O u r  f i n a l  c o n c l u s i o n  i s  t h a t ,  b o t h  i n  p r a c t i c e  a n d  p r i n c i p l e ,  i t  w o u l d  b e
p r e f e r a b l e  t o  h a v e  m u n i c i p a l  c o u n c i l s  a n d  s c h o o l  b o a r d s  b e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s .



2 0 . ( 1 9 7 1 ) ,  2 0  D . L . R .  ( 3 d )  3 8 6 ,  a t  p .  3 9 2 .
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A s  S t a r k ,  J .  r e c e n t l y  s t a t e d ,  o f  t h e  a p p r o v a l  f u n c t i o n  o f  s c h o o l  b o a r d  m e m b e r s  i n
O n t a r i o ,  i n  Walters v .  Essex County Board of Education,  "  . . .  t h e y  h a v e  b e e n  e l e c t e d  t o  o f f i c e  f o r  t h e
v e r y  p u r p o s e  o f  m a k i n g  s u c h  d e c i s i o n s " .   W e  s h o u l d  b e  c a r e f u l  t o  p o i n t  o u t  t h a t  t h i s20

d o e s  n o t  m e a n  t h a t  w e  p r o p o s e  t h e r e  s h o u l d  b e  a n y  c h a n g e  i n  t h e  e x i s t i n g  a u -
t h o r i z a t i o n s  r e q u i r e d  i n  t h e  e x e r c i s e  o f  m u n i c i p a l  c o u n c i l  a n d  s c h o o l  b o a r d  p o w e r s ,
w h i c h  w e r e  n o t e d  i n  T a b l e  I .   I n  s o  f a r  a s  r e g i o n a l  d i s t r i c t s  a r e  c o n c e r n e d ,  w e  b e l i e v e
t h a t  t h e  M i n i s t e r  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s  s h o u l d  b e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s i n c e  t h o s e
b o d i e s  m a y  h a v e  a p p o i n t e d  m e m b e r s  a n d  t h u s  m a y  n o t  b e  d i r e c t l y  r e s p o n s i b l e  t o  t h e
e l e c t o r a t e .

A  t a b l e  o f  p r o p o s e d  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  i s  s e t  o u t  b e l o w .   G e n e r a l l y ,  t h e
p r o p o s e d  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i s  t h e  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e
a d m i n i s t r a t i o n  o f  t h e  s t a t u t e  c o n t a i n i n g  t h e  p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r .   I t  m a y
b e  h e l p f u l  t o  c o m p a r e  t h i s  t a b l e  w i t h  T a b l e  I .

          
I n  t h e  e v e n t  t h a t  a  s i n g l e  a g e n c y  o f  t h e  C r o w n  w a s  g i v e n  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  f o r

c o n d u c t i n g  C r o w n  e x p r o p r i a t i o n s ,  t h e  p r o p o s e d  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  w o u l d  r e m a i n
t h e  s a m e .

          
N o  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i s  d e s i g n a t e d  f o r  e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e  Health Act a n d

t h e  Civil Defence Act,  s i n c e  t h e  e m e r g e n c y  c i r c u m s t a n c e s  w h i c h  a r e  a  p r e r e q u i s i t e  t o
e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e s e  t w o  s t a t u t e s  w o u l d  n e c e s s i t a t e  i m m e d i a t e  e x p r o p r i a t i o n .
G e n e r a l l y ,  i n  t h e s e  s i t u a t i o n s ,  t h e r e  w o u l d  b e  n o  t i m e  f o r  t h e  a p p r o v a l  a n d  i n q u i r y
p r o c e d u r e s  t o  o p e r a t e .   U n d e r  b o t h  t h e s e  s t a t u t e s ,  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n
C o u n c i l  m u s t  a u t h o r i z e  t h e  e x p r o p r i a t i o n s  s o  t h a t  p o l i t i c a l  r e s p o n s i b i l i t y  i s  a t  t h a t
l e v e l .

[TABLE V OMITTED]

M is c e l l a n e o u s

I n  r e s p e c t  o f  e x p r o p r i a t in g  p o w e r s  o t h e r  t h a n  t h o s e  s e t  o u t  a b o v e :

( 1 )  W h e r e  t h e r e  i s  a  M in i s t e r  o f  t h e  C r o w n  w i t h  t h e  r e s p o n s ib i l i t y  f o r  t h e
a d m in i s t r a t io n  o f  t h e  s t a t u t e  c o n t a in in g  t h e  e x p r o p r i a t io n  p o w e r ,  t h a t
M in i s t e r  s h o u ld  b e  t h e  a p p r o v in g  a u t h o r i t y .

( 2 )  I n  a l l  o t h e r  c a s e s  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  s h o u ld  b e  t h e  a p p r o v in g  a u t h o r i t y .

Summary -  T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1 . T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  c o n t a i n  a n  a p p r o v a l  p r o c e d u r e
u n d e r  w h i c h  a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  " a p p r o v i n g  a u t h o r i t y "  m u s t  a p p r o v e
o r  d i s a p p r o v e  t h e  i n i t i a l  d e c i s i o n  t o  e x p r o p r i a t e  b y  a n  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .

2 . T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  b e  a s  s e t  o u t  i n  T a b l e  V .

3 . W r i t t e n  r e a s o n s  f o r  t h e  d e c i s i o n  o f  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e
m a d e  a v a i l a b l e  t o  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a n d  a n y  p e r s o n s  w h o
o b j e c t e d  t o  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  a t  a n  i n q u i r y .

C. Inquiry Procedure
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1 .  G e n e r a l

     T h e r e  h a s  a lw a y s  b e e n  a n  u n d e r s t a n d a b le  a n d  d e e p - s e a t e d  r e s e n t m e n t  o n  t h e
p a r t  o f  t h e  o w n e r s  w h o s e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d  t h a t  t h e  a c t io n  h a s  b e e n
t a k e n  w i t h o u t  t h e i r  c o n s e n t  a n d  w i t h o u t  a  h e a r in g .   T h e  r i g h t  t o  a  h e a r in g  i s
f u n d a m e n t a l  ju s t i c e .

     I n  a d d i t i o n  t o  r e a s o n s  b a s e d  o n  f u n d a m e n t a l  j u s t i c e ,  a  r i g h t  t o  b e  h e a r d  w i l l
t e n d  t o  p r o d u c e  e x p r o p r i a t io n  d e c i s io n s  w h ic h  w i l l  r e f l e c t  m o r e  c o n s id e r a t io n  f o r
t h e  r i g h t s  o f  t h e  o w n e r  a n d  p r o d u c e  b e t t e r  p l a n s ,  w i t h o u t  s a c r i f i c in g  m a t t e r s  o f
v i t a l  p u b l i c  in t e r e s t .

- - - - -  M c R u e r  R e p o r t 21

T h e  c h i e f  p u r p o s e  o f  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  r e c o m m e n d e d  i n  t h e  M c R u e r
R e p o r t  i s ,  a s  h a s  a l r e a d y  b e e n  p o i n t e d  o u t ,  t o  p r o v i d e  t h e  o w n e r s  w i t h  a n
o p p o r t u n i t y  t o  b e  h e a r d .   T h e  i n q u i r y  i s  n o t  t o  d e a l  w i t h  t h e  q u e s t i o n  o f  w h e t h e r  t h e
d e c i s i o n  t o  u n d e r t a k e  a  p a r t i c u l a r  p r o j e c t  w a s  r i g h t ,  b u t  w h e t h e r  t h e  d e c i s i o n  t o
e x p r o p r i a t e  p a r t i c u l a r  p r o p e r t y  f o r  t h a t  p r o j e c t  w a s  t h e  r i g h t  o n e .

T h e  M c R u e r  R e p o r t  s t a t e s :

     T h e  m e r i t s  o f  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y 's  g e n e r a l  p o l i c y  s h o u ld  n o t  b e
c o n s id e r e d  r e le v a n t   . . .  T h e  n e c e s s i t y  o f  t h e  w o r k  s h o u ld  b e  a s s u m e d  a n d  t r e a t e d
a s  b e in g  b e y o n d  c o m m e n t . 22

T h e  p l a c e  f o r  q u e s t i o n i n g  g e n e r a l  p o l i c y  i s  e l s e w h e r e  -  t h e  L e g i s l a t u r e ,  t h e
c o u n c i l  m e e t i n g ,  t h e  m e d i a ,  a n d  u l t i m a t e l y  a t  t h e  p o l l s .

W h a t  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  a t  t h e  i n q u i r y  i s :

     T h e  s o u n d n e s s  a n d  f a i r n e s s  o f  t a k in g  t h e  p a r t i c u l a r  p i e c e  o f  l a n d  d e s c r ib e d  in
t h e  e x p r o p r i a t io n  p l a n  . . .  T h e  p u b l i c  in t e r e s t  a n d  t h e  in t e r e s t s  o f  t h e  o w n e r  m u s t
b e  c o n s id e r e d .   E v id e n c e  a n d  c o m m e n t  o n  t h i s  i s s u e ,  a n d  o n  r e l a t e d  i s s u e s  s u c h
a s  t h e  f e a s ib i l i t y  o f  t h e  m o d i f i c a t io n  o f  t h e  e x p r o p r i a t io n  p l a n ,  o r  a l t e r n a t iv e  s i t e s
o r  r o u t e s ,  o r  t h e  t a k in g  o f  a  l e s s e r  e s t a t e  o r  in t e r e s t  in  t h e  l a n d ,  s h o u ld  b e
r e l e v a n t . 23

I t  w a s  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  r o l e  o f  t h e  i n q u i r y  s h o u l d  n o t  b e  d e c i s i o n - m a k i n g .
T h e  p e r s o n  h o l d i n g  t h e  i n q u i r y  s h o u l d  r e p o r t  t o  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  a  s u m m a r y
o f  t h e  e v i d e n c e  a n d  a r g u m e n t s  o f  t h e  c o n t e n d i n g  p a r t i e s ,  i t s  f i n d i n g s  o f  f a c t ,  a n d  i t s
o p i n i o n  o n  t h e  m e r i t s .   T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  t h e n  w o u l d  r e v i e w  t h e  r e p o r t  a n d24

d e c i d e  w h e t h e r  o r  n c t  t o  a p p r o v e  t h e  e x p r o p r i a t i o n ,  w i t h  o r  w i t h o u t  m o d i f i c a t i o n s . 25

T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  w a s  t o  m a k e  i t s  d e c i s i o n  o n  g r o u n d s  o f  p o l i c y  -  i t  m i g h t
r e j e c t  t h e  f i n d i n g s  o f  t h e  i n q u i r y  b u t ,  i f  i t  d i d  s o ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  w o u l d  h a v e
t o  b e a r  t h e  p o l i t i c a l  c o n s e q u e n c e s  o f  i t s  d e c i s i o n .
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T h e  M c R u e r  r e c o m m e n d a t i o n s  w e r e  i m p l e m e n t e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  a n d26

l a t e r  f o l l o w e d  i n  t h e  Manitoba Act.   T h e  O n t a r i o  e n a c t m e n t  p r o v i d e s  t h a t  a n  i n q u i r y27

o f f i c e r  s h a l l  i n q u i r e  i n t o  w h e t h e r  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  i s  " f a i r ,  s o u n d  a n d
r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  i n  t h e  a c h i e v e m e n t  o f  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h -
o r i t y " .   T h e  M a n i t o b a  p r o v i s i o n  o m i t s  t h e  w o r d  " s o u n d " .28 29

T h e  f e d e r a l  s t a t u t e  a l s o  c o n t a i n s  a n  i n q u i r y  p r o c e d u r e  b u t  u n d e r  i t  t h e  i n q u i r y
o f f i c e r  i s  n o t  r e q u i r e d  t o  c o m e  t o  a n  o p i n i o n  o n  t h e  m e r i t s .   T h e  i n q u i r y  o f f i c e r ' s
r e p o r t  i s  s i m p l y  t o  s t a t e  " t h e  n a t u r e  a n d  g r o u n d s  o f  t h e  o b j e c t i o n s  m a d e " .   T h e30

p o s i t i o n  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i s  n o t  m a d e  a  m a t t e r  f o r  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r
t o  c o n s i d e r  a n d  t h e  A c t  d o e s  n o t  p r o v i d e  f o r  e i t h e r  a n  a p p e a r a n c e  o r  s u b m i s s i o n  b y
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   A p p a r e n t l y  t h e  r e a s o n  f o r  e x c l u d i n g  a  r e q u i r e m e n t  t h a t
t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  m a k e  a  f i n d i n g  o n  t h e  m e r i t s  w a s  t h a t  i t  w o u l d  b e  i m p r o p e r  f o r
t h e  t r i b u n a l  t o  c o n c l u d e  t h a t  t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  h a d  b e e n  w r o n g  i n
m a k i n g  t h e  d e c i s i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  a  b a s i c a l l y  p o l i t i c a l  d e c i s i o n  f o r  w h i c h  t h e
M i n i s t e r  m u s t  t a k e  r e s p o n s i b i l i t y  p o l i t i c a l l y .   W e  t h i n k  s u c h  r e a s o n i n g  s h o w s  a n
u n d u e  r e g a r d  f o r  t h e  p o s i t i o n  o f  t h e  M i n i s t e r  a n d  e v e n  s u g g e s t s  a n  i n f a l l i b i l i t y  o n  h i s
p a r t .   W e  a g r e e  w i t h  t h e  M c R u e r  R e p o r t ' s  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e  o p i n i o n  o f  t h e  i n q u i r y31

o f f i c e r  s h o u l d  b e  h e l p f u l  t o  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i n  m a k i n g  i t s  d e c i s i o n .   U n d e r
t h e  f e d e r a l  s t a t u t e ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a r e  t h e
s a m e ,  i . e . ,  t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s .   T h e  M i n i s t e r  i s  r e q u i r e d ,  o n  r e q u e s t  a n d
a f t e r  c o n f i r m i n g  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  t o  f u r n i s h  a  p e r s o n  w h o
o b j e c t e d  w i t h  a  c o p y  o f  t h e  h e a r i n g  o f f i c e r ' s  r e p o r t  a n d ,  w h e r e  e f f e c t  w a s  n o t  g i v e n
t o  t h e  o b j e c t i o n ,  a  s t a t e m e n t  o f  t h e  M i n i s t e r ' s  r e a s o n s  f o r  h i s  d e c i s i o n . 32

T h i s  C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h a t  a n  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s i m i l a r  t o  t h a t  a d o p t e d  i n
O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s h o u l d  b e  a d o p t e d  h e r e .

T h e r e  h a d  b e e n  1 2 2  r e q u e s t s  f o r  i n q u i r i e s  u n d e r  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e  b y  M a y  1 ,
1 9 7 1 .   W e  u n d e r s t a n d  t h a t  i n q u i r y  o f f i c e r s  h a d  f o u n d  t h a t  t h e  p r o p o s e d
e x p r o p r i a t i o n  w a s  n o t  f a i r ,  s o u n d  a n d  r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  i n  s o m e  s i x  i n s t a n c e s .
T h e r e  i s  a  g e n e r a l  f e e l i n g  a m o n g  t h o s e  i n v o l v e d  i n  e x p r o p r i a t i n g  i n  O n t a r i o  t h a t  t h e
p r o c e d u r e  i s  a  v e r y  u s e f u l  o n e .   I n  g i v i n g  a n  o p p o r t u n i t y  t o  o w n e r s  t o  h a v e  a  h e a r i n g ,
a  m u c h  h e a l t h i e r  r e l a t i o n s h i p  i s  c r e a t e d  b e t w e e n  t h e  p e r s o n  w h o s e  p r o p e r t y  i s  b e i n g
t a k e n  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   I n  m o s t  i n s t a n c e s  t h e  e x p r o p r i a t i o n s  w i l l
c o n t i n u e ,  a s  t h e  a b o v e  f i g u r e s  i n d i c a t e ,  b u t  t h e  i n t e r v e n t i o n  o f  a n  i n d e p e n d e n t  t h i r d
p e r s o n  w h o  c o n c l u d e s ,  i n  e f f e c t ,  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  i s  j u s t i f i a b l e  f o r  t h e  o b j e c t i v e s
o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  c a n  h a v e  t h e  v e r y  d e s i r a b l e  c o n s e q u e n c e  o f  c l e a r i n g
t h e  a i r  o f  i l l - f e e l i n g .   F u r t h e r m o r e ,  a n d  p e r h a p s  m o s t  s i g n i f i c a n t l y ,  t h e  v e r y  e x i s t e n c e
o f  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  i s  m a k i n g  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  m o r e  c a r e f u l  i n  t h e
p r e p a r a t i o n  o f  t h e i r  p l a n s  a n d  h a s  r e s u l t e d  i n  m o r e  c o n s i d e r a t i o n  b e i n g  g i v e n  t o  t h e
p o s i t i o n  o f  o w n e r s .   T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t h e m s e l v e s  r e g a r d  t h i s  a s  a
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d e s i r a b l e  r e s u l t .
          
W e  u n d e r s t a n d  t h a t  t h e r e  h a v e  b e e n  n o  i n q u i r i e s  h e l d  y e t  u n d e r  t h e  Manitoba Act.

T h r e e  o b j e c t i o n s  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  a  S t .  L a w r e n c e  S e a w a y  e x p r o p r i a t i o n  a t  S t .
C a t h e r i n e s  i n  O n t a r i o  r e s u l t e d  i n  t h e  o n l y  h e a r i n g  t h a t  h a s  s o  f a r  b e e n  h e l d  u n d e r  t h e
Federal Act b y  S e p t e m b e r  o f  t h i s  y e a r .

          
T h e  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e s  t h a t  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  i t  p r o p o s e s  m a y ,  i n

c e r t a i n  s i t u a t i o n s ,  c o m e  t o o  l a t e  i n  t h e  d a y  t o  h a v e  a n y  r e a l  m e a n i n g .   T h e  O n t a r i o ,
M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  i n q u i r y  p r o c e d u r e s  ( a s  w e l l  a s  t h e  p r o c e d u r e  w e  p r o p o s e )  c a n
o n l y  b e  i n v o k e d  w h e r e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  c o m m e n c e d .   T h u s ,
w h e r e  a  n u m b e r  o f  p r o p e r t i e s  a r e  r e q u i r e d  f o r  a  p a r t i c u l a r  p r o j e c t ,  m a n y  o f  t h o s e
p r o p e r t i e s  m a y  b e  p u r c h a s e d  b y  n e g o t i a t i o n  w i t h o u t  t h e  n e c e s s i t y  o f  s t a r t i n g
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .   I t  i s  o n l y  a g a i n s t  t h e  " h o l d - o u t s "  t h a t  e x p r o p r i a t i o n
p r o c e e d i n g s  w i l l  b e  s t a r t e d .   B y  t h e  t i m e  t h a t  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  a r e  b e g u n ,
i t  m a y  b e  i m p r a c t i c a l  t o  m a k e  a  c h a n g e  a n d  n o  d o u b t  s u c h  a  s t a t e  o f  a f f a i r s  w o u l d
i n f l u e n c e  b o t h  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  a n d  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i n v o l v e d .   T h e  m o s t
o b v i o u s  k i n d  o f  e x p r o p r i a t i o n  w h e r e  t h i s  w o u l d  o c c u r  w o u l d  b e  i n  r e s p e c t  o f
r i g h t s - o f - w a y  f o r  r o a d s ,  t r a n s m i s s i o n  l i n e s  o r  p i p e - l i n e s .   B u t  i t  c o u l d  a l s o  o c c u r
w h e r e  p r o p e r t i e s  w e r e  b e i n g  a c q u i r e d  i n  a  c i t y  b l o c k  f o r  r e - d e v e l o p m e n t ,  o r  f o r  a
s c h o o l  o r  p a r k .   F o r  t h i s  r e a s o n ,  a  n u m b e r  o f  p e r s o n s  h a v e  s u g g e s t e d  t o  u s  t h a t  t h e
i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  c o m e  i n t o  o p e r a t i o n  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s
w e r e  i n i t i a t e d .
          

P e r h a p s  t h e  i d e a l  p o s i t i o n ,  a n d  p e r h a p s  t h e  m o s t  e x t r e m e  o n e ,  w o u l d  b e  t o
r e q u i r e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t o  h o l d  a n  i n q u i r y  b e f o r e  a c q u i r i n g  a n y  l a n d s  f o r  a
p a r t i c u l a r  p r o j e c t .   S u c h  a n  i n q u i r y  c o u l d  e x t e n d  t o  t h e  u n d e r t a k i n g  i t s e l f  a s  w e l l  a s
t o  i t s  l o c a t i o n .   I n  s o m e  i n s t a n c e s ,  s u c h  a s  t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  a  p a r t i c u l a r  c i t y
b l o c k ,  t h e  t w o  c o n c e p t s  c a n n o t  b e  s e p a r a t e d  a n d  i n  o t h e r  i n s t a n c e s ,  s u c h  a s  t h e
c o n s t r u c t i o n  o f  a n  e x p r e s s w a y ,  i t  w o u l d  b e  m o r e  r e a l i s t i c  t o  c o n s i d e r  t h e  u n d e r t a k i n g
a n d  i t s  l o c a t i o n  a t  t h e  s a m e  t i m e .
          

T h e  p r o b l e m  t h e  C o m m i s s i o n  i s  f a c e d  w i t h  i s  t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  a n
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  b e  a  v e h i c l e  f o r  i m p o s i n g  p r o c e d u r e s  o n  t h e  e a r l i e r
s t a g e s  o f  t h e  p r o c e s s e s  b y  w h i c h  p r o j e c t s  a r e  u n d e r t a k e n .   I f  o n e  t a k e s  a n  o v e r a l l
v i e w  o f  a n  u n d e r t a k i n g  f r o m  t h e  t i m e  t h a t  p r o p o s a l s  f o r  i t  a r e  f i r s t  m a d e  t o  t h e  t i m e
w h e n  i t  i s  c o m p l e t e d ,  o r  a l l  t h e  c o n s e q u e n c e s  o f  i t s  c o m p l e t i o n  h a v e  b e c o m e  m a n i -
f e s t ,  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a s p e c t s  a r e  o n l y  a  s e g m e n t  o f  t h e  t o t a l  p r o c e s s .   W h i l e  t h i s
t o t a l  p r o c e s s  i s  a  c o n t i n u o u s  o n e  a n d  t h e  p o s i t i o n  o f  t h e  c i t i z e n  s h o u l d  b e
s a f e g u a r d e d  t h r o u g h o u t  t h e  p r o c e s s ,  w e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h i s  r e p o r t  s h o u l d  b e
c o n f i n e d  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a s p e c t s .   W e  t h i n k  i t  w o u l d  b e  a  m i s t a k e  t o  e n l a r g e  t h e
s c o p e  o f  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  s o  a s  t o  i n c l u d e  t h e  d e c i s i o n - m a k i n g  p r o c e s s e s  o f  a l l
t h e  v a r i o u s  t y p e s  o f  e x p r o p r i a t i n g  b o d i e s  i n  i n i t i a t i n g  p r o j e c t s .   T h i s  w o u l d
n e c e s s i t a t e  a  v e r y  c a r e f u l  l o o k  a t  t h e  l o n g - r a n g e  p l a n s  s o m e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s
h a v e  f o r  p r o p e r t y  a c q u i s i t i o n s ,  p a r t i c u l a r l y  m u n i c i p a l i t i e s ,  a n d  t h e  f i n a n c i a l
c o n s e q u e n c e s  o f  h a v i n g  t o  c o m m i t  t h e m s e l v e s  s o  f a r  i n  a d v a n c e  ( b e a r i n g  i n  m i n d  t h e
r e c o m m e n d a t i o n  w e  m a k e  l a t e r  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o
e x p r o p r i a t e  w h e r e  p u b l i c  k n o w l e d g e  o f  t h e i r  p l a n s  h a s  h a d  a  d e p r e s s i n g  e f f e c t  o n
p r o p e r t y  v a l u e s ) .

          
M e a n w h i l e ,  w e  b e l i e v e  t h a t  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  w e  p r o p o s e  i s  a  s t e p  i n  t h e

r i g h t  d i r e c t i o n  a n d  w i l l  p l a y  a  u s e f u l  r o l e  f o r  t h e  r e a s o n s  m e n t i o n e d  e a r l i e r .

2 .  The inquiry officer
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T h e  M c R u e r  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  i n q u i r y  s h o u l d  b e  h e l d  b y  a  s i n g l e
i n q u i r y  o f f i c e r  a n d  t h a t  i n q u i r y  o f f i c e r s  s h o u l d ,  t o  b e  i n d e p e n d e n t ,  b e  a p p o i n t e d  b y
t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  o n  e i t h e r  a n  a d  h o c  o r  p e r m a n e n t  b a s i s . 33

T h e  Ontario Act f o l l o w s  t h a t  p r o p o s a l .   I t  p r o v i d e s  f o r  t h e  a p p o i n t m e n t  b y  t h e34

A t t o r n e y - G e n e r a l  o f  a  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  a n d  s u c h  i n q u i r y  o f f i c e r s  a s  h e  d e e m s
n e c e s s a r y .   T h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  i s  a n  A s s i s t a n t  D e p u t y  M i n i s t e r  i n  t h e
D e p a r t m e n t  o f  J u s t i c e  a n d  t h e  r o l e  o f  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  i s  o n e  o f  a  n u m b e r  o f
f u n c t i o n s  h e  c a r r i e s  o u t .  ( H e  i s  a l s o ,  f o r  e x a m p l e ,  Q u e e n ' s  P r o c t o r . )  H e  h o l d s  n o
i n q u i r i e s  h i m s e l f .   T h e r e  a r e  n o  f u l l - t i m e  i n q u i r y  o f f i c e r s ,  b u t  t h e r e  i s  a  r o s t e r  o f
s o m e  6 0  t h r o u g h o u t  t h e  P r o v i n c e ,  a p p o i n t e d  t o  c o n d u c t  i n q u i r i e s  o n  a n  ad hoc b a s i s .
M o s t  o f  t h e s e  a r e  p r a c t i s i n g  l a w y e r s ,  a l t h o u g h  t h e r e  a r e  s o m e  a p p r a i s e r s ,  a n d
b u s i n e s s m e n  w i t h  C o u r t  o f  R e v i s i o n  e x p e r i e n c e .
          

T h e  Federal Act p r o v i d e s  f o r  t h e  a p p o i n t m e n t  b y  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  o f  a
" s u i t a b l e  p e r s o n "  w h o  i s  n o t  i n  t h e  p u b l i c  s e r v i c e  t o  b e  t h e  h e a r i n g  o f f i c e r .   I t  i s35

u n d e r s t o o d  t h a t  t h i s  s y s t e m  w i l l  b e  s o m e w h a t  l i k e  O n t a r i o ' s .   T h e  h e a r i n g  o f f i c e r  a t
t h e  f i r s t  i n q u i r y ,  h e l d  a t  S t .  C a t h e r i n e s ,  w a s  a  l o c a l  p r a c t i s i n g  l a w y e r .
          

A  m e m b e r  o f  t h e  C i v i l  J u s t i c e  S u b s e c t i o n  m a d e  t h e  p o i n t  t o  u s  t h a t  w i t h o u t
p u b l i c  c o n f i d e n c e  i n  t h e  p o l i t i c a l  i n d e p e n d e n c e  o f  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r ,  t h e  i n q u i r y
p r o c e d u r e  w o u l d  b e c o m e  a  f a r c e .   T o  e n s u r e  i n d e p e n d e n c e ,  h e  s u g g e s t e d  t h e  i n q u i r y
o f f i c e r s ,  a n d  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r ,  s h o u l d  b e  a p p o i n t e d  b y  a n  i n d e p e n d e n t
n o n - p o l i t i c a l  p e r s o n ,  s u c h  a s  t h e  C h i e f  J u s t i c e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t .
          

T h e  C o m m i s s i o n  a g r e e s  t h a t  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  m u s t  h a v e  t h e  c o n f i d e n c e
o f  t h e  p u b l i c .   B u t  w e  d o  n o t  b e l i e v e  t h a t  t h e  a p p o i n t m e n t  o f  i n q u i r y  o f f i c e r s  i s  a  t a s k
w h i c h  s h o u l d  b e  t h r u s t  u p o n  t h e  C h i e f  J u s t i c e .   W e  b e l i e v e  t h a t  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l
s h o u l d  h a v e  t h i s  r e s p o n s i b i l i t y .   W e  a l s o  b e l i e v e  t h a t  i n q u i r y  o f f i c e r s  s h o u l d  b e
s e l e c t e d  f r o m  t h e  l e g a l  p r o f e s s i o n ,  w h o s e  t r a i n i n g ,  s k i l l s ,  a n d  p r o f e s s i o n a l  a p p r o a c h
s h o u l d  e n a b l e  t h e m  t o  c o n d u c t  h e a r i n g s  t h a t  t h e  p u b l i c  w i l l  r e g a r d  a s  b e i n g  f a i r  a n d
i m p a r t i a l .

          
T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s  t h a t  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  b e

e s t a b l i s h e d  o n  t h e  s a m e  b a s i s  a s  i n  O n t a r i o ,  e x c e p t  t h a t  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  s h o u l d
s t i p u l a t e  t h a t  i n q u i r y  o f f i c e r s  s h o u l d  b e  a p p o i n t e d  f r o m  t h e  l e g a l  p r o f e s s i o n .

3 .  Who can object?
          
S h o u l d  a n y o n e  b e  e n t i t l e d  t o  o b j e c t  a n d  b e  e n t i t i e d  t o  a n  i n q u i r y  o r  s h o u l d  i t

o n l y  b e  t h o s e  w h o s e  p r o p e r t y  i s  b e i n g  e x p r o p r i a t e d ?
          
T h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s  p e r m i t  o b j e c t i o n s  o n l y  t o  b e  m a d e  b y36 37

t h o s e  w i t h  p r o p e r t y  i n t e r e s t s  h e i n g  e x p r o p r i a t e d  ( a n d  i n  t h e  c a s e  o f  M a n i t o b a ,  t h o s e
w h o s e  l a n d s  m a y  b e  i n j u r i o u s l y  a f f e c t e d ) .   U n d e r  t h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n ,  a n y  p e r s o n



3 8 . S .  7 .

3 9 . S .  8 ( 5 ) .

4 0 . S . B . C .  1 9 7 1 ,  c .  1 7 ,  s .  4 .

-90-

m a y  o b j e c t  a l t h o u g h  h e  i s  r e q u i r e d  t o  s t a t e  " t h e  n a t u r e  o f  h i s  i n t e r e s t  i n  t h e  m a t t e r
o f  t h e  i n t e n d e d  e x p r o p r i a t i o n " .   A p p a r e n t l y ,  i t  w a s  c o n t e m p l a t e d  t h a t  c o n s e r v a t i o n38

g r o u p s ,  a n d  o t h e r  b o d i e s  a n d  p e r s o n s  h a v i n g  n o  d i r e c t  p r o p e r t y  i n t e r e s t  s h o u l d  b e
e n t i t l e d  t o  o b j e c t  t o  a n y  p r o p o s e d  f e d e r a l  e x p r o p r i a t i o n .   T h e r e  i s  a  p r o v i s i o n  i n  t h e
f e d e r a l  s t a t u t e  u n d e r  w h i c h  a  h e a r i n g  o f f e r  m a y  d i s r e g a r d  a n  o b j e c t i o n  i f  h e  c o n s i d e r s
i t  " f r i v o l o u s  o r  v e x a t i o u s  o r  i s  n o t  m a d e  i n  g o o d  f a i t h " . 39

I t  w i l l  b e  r e c a l l e d  t h a t  t h e  h e a r i n g  o f f i c e r  u n d e r  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e  o n l y  r e p o r t s
o n  t h e  " n a t u r e  a n d  g r o u n d s  o f  t h e  o b j e c t i o n " ,  w h i l e  u n d e r  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a
l e g i s l a t i o n  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  e x p r e s s e s  a n  o p i n i o n  o n  w h e t h e r  t h e  p r o p o s e d
e x p r o p r i a t i o n  i s  j u s t i f i a b l e  t o  a c h i e v e  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .
U n d e r  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  e n a c t m e n t s  t h e  " o b j e c t i v e "  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  i s  n o t  a  r e l e v a n t  i s s u e .   P r e s u m a b l y ,  h o w e v e r ,  o b j e c t i o n  c a n  b e  e x p r e s s e d
t o  t h e  p u r p o s e  o f  a n  e x p r o p r i a t i o n  a t  a  f e d e r a l  h e a r i n g .
          

T h i s  C o m m i s s i o n  a g r e e s  w i t h  t h e  a p p r o a c h  t a k e n  i n  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a .
T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  b e  t o  d e a l  w i t h  t h e  i s s u e  o f  w h e t h e r
t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  t h e  p a r t i c u l a r  l a n d  i s  n e c e s s a r y  t o  m e e t  t h e  i n t e n t i o n  o r  p l a n  o f
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   W h e t h e r  t h a t  i n t e n t i o n  o r  p l a n  i t s e l f  i s  p r o p e r  o r  j u s t i f i -
a b l e  s h o u l d  n o t  b e  a n  i s s u e  a t  t h e  i n q u i r y .
          

I t  m a y  b e  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  g r e a t e r  c o n s u l t a t i o n  b y  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s
w i t h  t h e  p u b l i c  a n d  i n t e r e s t e d  p a r t i e s  i n  t h e  d e c i s i o n - m a k i n g  p r o c e s s e s  r e l a t i n g  t o
w h e t h e r  p a r t i c u l a r  p r o j e c t s  s h o u l d  b e  u n d e r t a k e n .   B u t  t o  h a v e  u t i l i t y  s u c h
c o n s u l t a t i o n  s h o u l d  o c c u r  w e l l  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  b e g u n .
S o m e  s o r t  o f  h e a r i n g  p r o c e d u r e  r e g a r d i n g  l a n d  u s e  w o u l d  b e  a n  e x a m p l e  o f  t h i s  k i n d
o f  c o n s u l t a t i o n .   T h e  r e c e n t l y  e s t a b l i s h e d  E n v i r o n m e n t  a n d  L a n d  U s e  C o m m i t t e e
m a y  h o l d  p u b l i c  i n q u i r i e s  o f  t h i s  n a t u r e ,  ( a l t h o u g h  s u c h  i n q u i r i e s  a r e  n o t  f o r m a l l y40

t i e d  i n  w i t h  t h e  t a k i n g  o f  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  u n d e r  a n y  s t a t u t e ) .

F i n a l l y ,  i t  s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e s  u n d e r  t h e  O n t a r i o ,
M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s  c a n  o n l y  b e  i n v o k e d  w h e r e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s
h a v e  b e e n  c o m m e n c e d .   T h u s ,  i f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i s  a b l e  t o  n e g o t i a t e
s e t t l e m e n t s  w i t h  a l l  t h e  o w n e r s  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  w i t h o u t  h a v i n g  t o  i n i t i a t e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  t h e r e  c a n  b e  n o  i n q u i r y .   I n  s u c h  c i r c u m s t a n c e s ,  i n  t h e
c a s e  o f  t h e  F e d e r a l  s t a t u t e ,  t h i s  m e a n s  t h a t  p e r s o n s  w i t h o u t  a  c o m p e n s a b l e  i n t e r e s t
d o  n o t  h a v e  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  c a l l  f o r  a n  i n q u i r y .   H o w e v e r ,  s u c h  p e r s o n s  w o u l d
h a v e  h a d  a n  o p p o r t u n i t y  i f  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a d  b e e n  c o m m e n c e d  i n
r e s p e c t  o f  o n e  p r o p e r t y .

S i n c e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  e n v i s a g e d  f o r  t h i s  P r o v i n c e  b y  t h e  C o m m i s s i o n  i s
o n e  w h i c h  w o u l d  b e  d i r e c t e d  a t  t h e  q u e s t i o n  o f  w h e t h e r  a  p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i o n
w a s  j u s t i f i a b l e  f o r  a  c o n c e d e d  o b j e c t i v e ,  w e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  i n q u i r y
p r o c e d u r e  s h o u l d  b e  a v a i l a b l e  o n l y  t o  p e r s o n s  w h o s e  p r o p e r t y  i n t e r e s t s  a r e  b e i n g
e x p r o p r i a t e d  o r  a r e ,  o r  w o u l d  b e ,  i n j u r i o u s l y  a f f e c t e d .   I f ,  a t  s o m e  f u t u r e  t i m e ,  a n
i n q u i r y  p r o c e d u r e  i s  a d o p t e d  b y  w h i c h  h e a r i n g s  a r e  h e l d  p r i o r  t o  t h e  a c q u i s i t i o n  o f
a n y  p r o p e r t y  f o r  a  s p e c i f i e d  p r o j e c t ,  a n d  p a r t i c u l a r l y  i f  t h a t  h e a r i n g  w a s  t o  d e a l  w i t h
t h e  m e r i t s  o f  t h e  p r o j e c t  i t s e l f  a s  w e l l  a s  i t s  l o c a t i o n ,  t h e n  i t  m i g h t  w e l l  b e  a p p r o p r i a t e
f o r  p e r s o n s  o r  g r o u p s  n o t  h a v i n g  p r o p e r t y  i n t e r e s t s  d i r e c t l y  a f f e c t e d  b y  t h e  p r o j e c t



4 1 . S .  8 ( 4 ) ( d ) .

4 2 . P p .  1 0 0 2 - 1 0 0 3 .

4 3 . S .  6 ( 3 ) .

4 4 . S . 9 ( 7 ) ( a ) .

4 5 .  S .  8 ( 1 1 ) .
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t o  h a v e  t h e  r i g h t  t o  s u c h  h e a r i n g s .

4 . Urgency:  Dispensing with the inquiry

T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  b e l i e v e  t h a t  t h e  i n t r o d u c t i o n  o f  a n  i n q u i r y  p r o c e d u r e
w i l l  u n d u l y  d e l a y  p r o j e c t s .   A l t h o u g h  t h e r e  a r e  n o  t i m e  r e q u i r e m e n t s  f o r  c o n d u c t i n g
h e a r i n g s  u n d e r  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  t h e  i n q u i r y  p r o c e s s  i n  t h a t  P r o v i n c e  u s u a l l y  t a k e s
a b o u t  a  m o n t h .   U n d e r  t h e  F e d e r a l  A c t  a  h e a r i n g  o f f i c e r  m u s t  r e p o r t  w i t h i n  3 0  d a y s
o f  h i s  a p p o i n t m e n t . 41

N e v e r t h e l e s s ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e s ,  a s  t h e  M c R u e r  R e p o r t  d i d ,  t h a t  t h e r e
m a y  b e  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h  u r g e n t  c o n d i t i o n s  m a y  m a k e  i t  d e s i r a b l e  t o  d i s p e n s e  w i t h
t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e .   T h e  M c R u e r  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e
L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  h a v e  t h e  p o w e r  t o  d i s p e n s e  w i t h  i n q u i r y  i n  a
" p r o p e r  c a s e "  i f  t h e  e c o n o m i c  i n t e r e s t s  o f  t h e  P r o v i n c e  m i g h t  s u f f e r .   T h e  Ontario Act42

p r o v i d e s  t h a t  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y ,  " i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s
w h e r e  h e  d e e m s  i t  n e c e s s a r y  o r  e x p e d i e n t  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  t o  d o  s o "  d i s p e n s e
w i t h  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  i n  a  p a r t i c u l a r  c a s e .   S i m i l a r  p r o v i s i o n s  a r e  c o n t a i n e d  i n43

t h e  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s .44 45

I t  w o u l d  b e  h o p e d  t h a t  a n y  g o v e r n m e n t  w o u l d  o n l y  r e l u c t a n t l y  e x e r c i s e  t h e s e
d i s p e n s i n g  p o w e r s .   S o  f a r  a s  w e  a r e  a w a r e ,  t h e  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  g o v e r n m e n t s
h a v e  y e t  t o  d o  s o .   I n  t h e  f i r s t  t w o  a n d  a  h a l f  y e a r s  o f  e x p e r i e n c e  u n d e r  t h e  Ontario Act,
t h e  d i s p e n s i n g  p o w e r  h a s  b e e n  u s e d  o n  f i v e  o c c a s i o n s .   I n  m o s t  o f  t h e s e  c a s e s  t h e
e x p r o p r i a t i o n  h a d  b e e n  c o n s i d e r e d  b y  t h e  O n t a r i o  M u n i c i p a l  B o a r d  w h e n  t h e
f u n d i n g  w a s  a r r a n g e d  a n d ,  i n  s o m e  c a s e s ,  t h e  M i n i s t e r  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s  h a d
a p p r o v e d  t h e  p r o j e c t  p r i o r  t o  e x p r o p r i a t i o n .   I n  o n e  p a r t i c u l a r  c a s e ,  t h e  i n q u i r y
p r o v i s i o n  w a s  d i s p e n s e d  w i t h  w h e r e  a n  e a s e m e n t  w a s  r e q u i r e d  a c r o s s  a n  o w n e r ' s
p r o p e r t y  t o  h a s t e n  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  w a t e r  m a i n s  i n  o r d e r  t h a t  a n  O l d  A g e  H o m e
c o u l d  h a v e  a d e q u a t e  s a n i t a r y  a n d  f i r e  p r o t e c t i o n  a t  t h e  e a r l i e s t  p o s s i b l e  m o m e n t .

          
T h e  C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h a t  a  p r o v i s i o n  s i m i l a r  t o  t h a t  i n  t h e  O n t a r i o

l e g i s l a t i o n  s h o u l d  b e  a d o p t e d .

5 .  Summary -  T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The general expropriation statute should contain an inquiry procedure under which persons could object to a proposed expro-
priation.

2. The function of the inquiry procedure should be to determine whether a proposed expropriation is fair, sound and reasonably
necessary for the purpose of achieving the objectives of the expropriating authority.

3. An inquiry should be conducted by a single inquiry officer.

4. There should be a chief inquiry officer and a roster of inquiry officers, all appointed by the Attorney-General.
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5. The function of the chief inquiry officer, who should be an official in the Department of the Attorney-General, should be to assign
inquiry officers to particular inquiries.

6. The inquiry officers, other than the chief inquiry officer, should not be civil servants and should be appointed from the legal
profession in such number as the Attorney-General deems necessary (to conduct inquiries on an ad hoc basis).

7. The inquiry procedure should be available to persons whose property is to be expropriated or whose property is likely to be
injuriously affected.

8. The Lieutenant-Governor in Council should have the power to dispense with the inquiry procedure in special circumstances where
it would be necessary or expedient in the public interest to do so.

9. The chief inquiry officer should be able to cancel an inquiry if the expropriating authority has been notified in writing by all the
persons invoking the inquiry procedure that they no longer wish an inquiry to be held.

10. Copies of an inquiry officer's report should be made available to the parties to the expropriation and persons who objected to the
expropriation at the inquiry.
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CHAPTER VII NEGOTIATION PROCEDURE

A. Introduction
          
I n  a l l  e x p r o p r i a t i o n s ,  t h e r e  w i l l  b e  s o m e  a t t e m p t  m a d e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g

a u t h o r i t y  t o  n e g o t i a t e  a  s e t t l e m e n t .   I n  s o m e  i n s t a n c e s ,  t h e r e  w i l l  h a v e  b e e n  o f f e r s
t o  p u r c h a s e  m a d e  p r i o r  t o  t h e  c o m m e n c e m e n t  o f  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .   T h e
v o l u m e  o f  c o m p e n s a t i o n  c l a i m s  h a n d l e d  b y  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l s  n o w  d e p e n d s  o n  t h e
s u c c e s s  o f  t h e s e  n e g o t i a t i o n s .

          
T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  w i s h  t o  s u g g e s t  t h a t  i t  w o u l d  b e  d e s i r a b l e  f o r  e v e r y

e x p r o p r i a t i o n  t o  b e  s e t t l e d .   I f  n o  c l a i m s  w e r e  g o i n g  f o r w a r d  t o  a r b i t r a t i o n ,  t h i s  c o u l d
w e l l  m e a n  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w e r e  p a y i n g  t o o  m u c h .   T h e  t a x p a y e r ,  w h o
m u s t  s h o u l d e r  t h e  f i n a n c i a l  r e s p o n s i b i l i t y  o f  p r o v i d i n g  f a i r  c o m p e n s a t i o n  i n
e x p r o p r i a t i o n s  f o r  p u b l i c  p u r p o s e s ,  s h o u l d  n o t  b e  e x p e c t e d  t o  p a y  w h a t e v e r  t h e
e x p r o p r i a t e d  l a n d o w n e r  d e m a n d s .

          
N e v e r t h e l e s s ,  t h e  C o m m i s s i o n  d o e s  b e l i e v e  t h a t  t h e r e  a r e  t w o  s u b s t a n t i a l

b e n e f i t s  t o  b e  g a i n e d  f r o m  s e t t l e m e n t s ,  a s  o p p o s e d  t o  a r b i t r a t i o n :

1 .  S e t t l e m e n t s  w i l l  g e n e r a l l y  s a v e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m o n e y ,  t i m e ,
a n d  s t a f f  r e s o u r c e s .   T h e  c o s t s  o f  a r b i t r a t i o n  a r e  a v o i d e d  a n d  t h e  a u t h o r -
i t y ' s  s t a f f  c a n  d e v o t e  t h e i r  e n e r g i e s  t o  o t h e r  m a t t e r s .

2 .  I t  i s  p r o b a b l y  t r u e  t o  s a y  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y  o w n e r  w i l l  f e e l
m o r e  f a i r l y  t r e a t e d  w h e r e  h e  h a s  r e a c h e d  a n  a g r e e m e n t  w i t h  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  r a t h e r  t h a n  w h e r e  h e  f e e l s  c o m p e l l e d  t o  g o  o n  t o
a r b i t r a t i o n .   I t  s h o u l d  b e  a n  o b j e c t i v e  o f  e v e r y  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o
r e d u c e  t o  a  m i n i m u m  t h e  k i n d  o f  i l l - f e e l i n g  t h a t  c a n  a r i s e  t h r o u g h
e x p r o p r i a t i o n .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  i t  i s  d e s i r a b l e  t o  a c h i e v e  a s  m a n y
s e t t l e m e n t s  a s  p o s s i b l e ,  p r o v i d e d  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  a r e  n o t  p a y i n g  m o r e
t h a n  w h a t  t h e  l a w  r e q u i r e s  o f  t h e m .

W i t h  t h i s  a i m  i n  m i n d ,  t h e n ,  s h o u l d  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  c o n t a i n  a  p r o v i s i o n  f o r
a  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e ,  e i t h e r  o n  a  m a n d a t o r y  o r  v o l u n t a r y  b a s i s ?   T h e
O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s  a l l  d o  s o .   T h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e s  i n
t h e s e  e n a c t m e n t s  a r e  q u i t e  d i f f e r e n t ;  t h e y  a r e  o u t l i n e d  b e l o w .

B. Federal

S e c t i o n  2 8  o f  t h e  Federal Act p r o v i d e s  f o r  m a n d a t o r y  n e g o t i a t i o n  b y  a  s i n g l e
n e g o t i a t o r  b y  t h e  s e r v i c e  o f  a  n o t i c e  t o  n e g o t i a t e  b y  e i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
( t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s )  o r  t h e  o w n e r  o n  t h e  o t h e r .   T h e  p r o c e d u r e  t h e r e f o r e
w i l l  b e  b y - p a s s e d  i f  n e i t h e r  p a r t y  s e r v e s  t h e  n o t i c e .   I t  h a s  y e t  t o  b e  u t i l i z e d .

T h e  p r o c e d u r e  m a y  b e  c o m m e n c e d  w i t h i n  6 0  d a y s  o f  m a k i n g  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r .
O n c e  i t  h a s  b e e n  b e g u n  n o  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s  m a y  b e  s t a r t e d  o r  c o n t i n u e d  u n t i l
6 0  d a y s  h a v e  e l a p s e d ,  u n l e s s  t h e  n e g o t i a t o r  h a s  m e a n w h i l e  r e p o r t e d  t o  t h e  M i n i s t e r
t h a t  h e  h a s  b e e n  u n a b l e  t o  e f f e c t  a  s e t t l e m e n t  a n d  h a s  s e n t  a  c o p y  o f  h i s  r e p o r t  t o  t h e
o w n e r .



1 . The Expropriations A ct, 1968-69, S . O .  1 9 6 8 - 6 9 ,  c .  3 6  S .  2 6 .  ( See also s .  9 a  o f  The Expropriation Procedures A ct,  1962-63,  S . O .  1 9 6 2 - 6 3 ,

c .  4 3 ,  a s  a m e n d e d  b y  S . O .  1 9 6 5 ,  c .  3 8 . )

2 . Ibid .  ,  s .  2 7 ( 1 ) .

3 Ibid . ,  s .  2 7 ( 4 ) .
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N e g o t i a t o r s  ( o r  o n e  n e g o t i a t o r )  a r e  a p p o i n t e d  b y  t h e  G o v e r n o r  i n  C o u n c i l ,  o n
t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  o f  C a n a d a .   T h e y  m u s t  n o t  b e  p e r s o n s
e m p l o y e d  i n  t h e  P u b l i c  S e r v i c e .   I t  i s  e x p e c t e d  t h a t  t h e y  w i l l  b e  p e r s o n s  w i t h  r e a l
e s t a t e  b a c k g r o u n d .   W h e n  a  n o t i c e  t o  n e g o t i a t e  h a s  b e e n  s e r v e d ,  t h e  M i n i s t e r  o f
P u b l i c  W o r k s  r e f e r s  t h e  p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i o n  t o  o n e  o f  t h e  n e g o t i a t o r s  a p p o i n t e d
b y  t h e  G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .   T h e  n e g o t i a t o r  h a s  6 0  d a y s  f r o m  t h e  s e r v i c e  o f  t h e
n o t i c e  t o  n e g o t i a t e  t o  r e p o r t  t o  t h e  M i n i s t e r  o n  h i s  s u c c e s s  o r  f a i l u r e .

T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  n e g o t i a t o r  i s  t o  " e n d e a v o u r  t o  e f f e c t  a  s e t t l e m e n t  o f  t h e
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e " .   T o  t h i s  e n d ,  h e  s h a l l  m e e t  w i t h  t h e  r e s p e c t i v e  p a r t i e s ,  m a k e
s u c h  i n s p e c t i o n  o f  t h e  l a n d  a s  h e  d e e m s  n e c e s s a r y ,  a n d  r e c e i v e  a n d  c o n s i d e r  a n y
a p p r a i s a l s ,  v a l u a t i o n s ,  o r  o t h e r  w r i t t e n  o r  o r a l  e v i d e n c e  o n  w h i c h  e i t h e r  p a r t y  r e l i e s ,
w h e t h e r  o r  n o t  s u c h  e v i d e n c e  w o u l d  b e  a d m i s s i b l e  i n  c o u r t  p r o c e e d i n g s .   E v i d e n c e
o f  a n y t h i n g  s a i d  o r  o f  a n y  a d m i s s i o n  m a d e  i n  t h e  c o u r s e  o f  a  n e g o t i a t i o n  p r o c e e d i n g
i s  n o t  a d m i s s i b l e  i n  s u b s e q u e n t  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .

T h e  v i e w  h a s  b e e n  e x p r e s s e d  t h a t  t h e  6 0 - d a y  p e r i o d  f o r  s e r v i n g  t h e  n o t i c e  t o
n e g o t i a t e  i s  n o t  s u f f i c i e n t l y  l o n g .   I t  h a s  h e e n  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  m a y  b e  o c c a s i o n s
w h e n  i t  c o u l d  b e  u s e f u l  t o  c a l l  i n  a  n e g o t i a t o r  w h e n  p r o c e e d i n g s  a r e  f u r t h e r
a d v a n c e d .

I t  i s  u n d e r s t o o d  t h a t  t h e  f u n c t i o n  o f  t h e  n e g o t i a t o r  w i l l  b e  t o  e n c o u r a g e  t h e
p a r t i e s  t o  c o m e  t o g e t h e r  a t  a n  a m o u n t  t h e y  f i n d  m u t u a l l y  a c c e p t a b l e ,  r a t h e r  t h a n  t o
i m p o s e  h i s  v i e w  o f  a  s u i t a b l e  f i g u r e .

C r i t i c i s m  h a s  b e e n  m a d e  o f  t h e  f a c t  t h a t  i t  i s  t h e  M i n i s t e r  o f  P u b l i c  W o r k s  w h o
c h o o s e s  t h e  n e g o t i a t o r  t o  d e a l  w i t h  a  p a r t i c u l a r  m a t t e r .   S i n c e  h e  i s  t h e  M i n i s t e r  w h o
i n i t i a t e d  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  a n d  w h o  h a s  m a d e  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r ,  i t
w o u l d  a t  l e a s t  a p p e a r  s o m e w h a t  m o r e  i m p a r t i a l  i f  a n o t h e r  M i n i s t e r  o f  t h e  C r o w n ,
p e r h a p s  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,  w a s  m a k i n g  t h e  s e l e c t i o n .

C.   Ontario
          
O n t a r i o  e x p r o p r i a t i o n  l e g i s l a t i o n  h a s  h a d  a  c o m p u l s o r y  f o r m a l  n e g o t i a t i o n

p r o c e d u r e  s i n c e  1 9 6 5 .   I t  a p p l i e s  u n l e s s  b o t h  p a r t i e s  h a v e  a g r e e d  t o  b y - p a s s  i t .   O n l y1

i n  a  f e w  i n s t a n c e s  i s  s u c h  a n  a g r e e m e n t  r e a c h e d .   T h e s e  u s u a l l y  o c c u r  w h e r e  l a r g e
a m o u n t s  a r e  i n v o l v e d  a n d  b o t h  p a r t i e s  b e l i e v e  a r b i t r a t i o n  i s  i n e v i t a b l e .

          
A  b o a r d  o f  n e g o t i a t i o n  i s  e s t a b l i s h e d  b y  t h e  A c t ,  c o n s i s t i n g  o f  t w o  o r  m o r e

m e m b e r s  a p p o i n t e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .   T h e r e  a r e  n o w  s e v e n2

m e m b e r s  o f  t h e  b o a r d ,  t h e  c h a i r m a n  a n d  v i c e - c h a i r m a n  b e i n g  f u l l - t i m e  a n d  t h e
o t h e r s  p a r t - t i m e .   N o n e  a r e  l a w y e r s  o r  a p p r a i s e r s ,  b u t  a l l  h a v e  e x p e r i e n c e  i n  r e a l
e s t a t e .

          
T h e  b o a r d  i s  r e q u i r e d  t o  p r o c e e d  i n  a  " s u m m a r y  a n d  i n f o r m a l  m a n n e r  t o

n e g o t i a t e  a  s e t t l e m e n t  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n " .   I t  i s  t o  m e e t  w i t h  t h e  p a r t i e s  a n d  i s
r e q u i r e d  t o  i n s p e c t  t h e  l a n d .  T h e r e  h a s  b e e n  a n  i n c r e a s i n g  t r e n d  f o r  p e r s o n s  t o3

a p p e a r  b e f o r e  t h e  b o a r d  w i t h  s o l i c i t o r s  a n d  a p p r a i s e r s .   I t  i s  e s t i m a t e d  t h a t  9 5  p e r



4 . Ibid . ,  s .  2 7 ( 6 ) .

5 . Ibid . ,  s .  2 7 ( 3 ) .

6 Ibid .  ,  s .  2 7 ( 2 ) .

7 . P .  1 0 2 0 .
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c e n t  a p p e a r  w i t h  s o l i c i t o r s  a n d  6 5  p e r  c e n t  w i t h  a p p r a i s e r s .
W h e r e  n o  s e t t l e m e n t  i s  r e a c h e d ,  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s  m a y  b e  c o m m e n c e d  " a s

t h o u g h  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a d  n o t  t a k e n  p l a c e " .   N o  t i m e  l i m i t  i s  p l a c e d4

o n  t h e  b o a r d  a s  t o  t h e  l e n g t h  o f  t h e  n e g o t i a t i o n s .   N o r  i s  i t  r e q u i r e d  t o  r e p o r t ,  a s  i s
t h e  f e d e r a l  n e g o t i a t o r ,  o n  s u c c e s s  o r  f a i l u r e .

T h e  g e n e r a l  a p p r o a c h  o f  t h e  b o a r d  i s  t o  h o l d  v e r y  i n f o r m a l  h e a r i n g s ,  a n d  t h e y
d o  s o  i n  t h e  a r e a  w h e r e  t h e  p r o p e r t y  i s  s i t u a t e d .   T h e  b o a r d  u s e s  w h a t  i s  r e f e r r e d  t o5

a s  a  " k i t c h e n  t a b l e "  a p p r o a c h .   M e e t i n g s  a r e  u s u a l l y  h e l d  i n  h o t e l  r o o m s  o r  h o m e s .
T h e  h o l d i n g  o f  h e a r i n g s  i n  m u n i c i p a l  o f f i c e s  i s  a v o i d e d .   T w o  m e m b e r s  o f  t h e  b o a r d
c o n s t i t u t e  a  q u o r u m .   T h u s  t h e  b o a r d  i s  a b l e  t o  r u n  s e v e r a l  t e a m s  o f  t w o  a t  t h e  s a m e
t i m e . 6

T h e  b o a r d  m a k e s  n o  f o r m a l  w r i t t e n  r e c o m m e n d a t i o n ,  b u t  i t  d o e s  p u t  f o r w a r d
a  r e c o m m e n d e d  f i g u r e .   N o t e s  a r e  k e p t  o f  w h a t  g o e s  o n .

T h e  M c R u e r  R e p o r t  r e c o g n i z e d  t h e  v a l u e  o f  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e : 7

T h e  b e n e f i c i a l  e f f e c t  o f  t h e  p r o c e d u r e  i s  t h a t  i t  f o r c e s  t h e  p a r t i e s  t o  m e e t
t o g e t h e r  t o  d i s c u s s  a n y  u n r e s o l v e d  d i f f e r e n c e s .   N e g o t i a t i o n s  a r e  c o n d u c t e d  i n  a n
a t m o s p h e r e  o f  i n f o r m a l i t y .   F r e e d o m  o f  d i s c u s s i o n  i s  p r o m o t e d ,  w i t h o u t  p r e j u d i c e
t o  a n y  s u b s e q u e n t  p r o c e e d i n g s .

D u r i n g  t h e  y e a r  1 9 7 0 ,  t h e  b o a r d  h a d  2 3 2  a p p l i c a t i o n s ,  5 1  o f  t h e s e  i n v o l v i n g  t h e
O n t a r i o  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a n d  3 3  t h e  M u n i c i p a l i t y  o f  M e t r o p o l i t a n  T o r o n t o
-  t h e s e  t w o  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  h a v i n g  t h e  g r e a t e s t  n u m b e r  o f  a p p l i c a t i o n s .

I n  t h e  f i r s t  s i x  m o n t h s  o f  1 9 7 0 ,  9 4  m e e t i n g s  o f  t h e  b o a r d  w e r e  a p p l i e d  f o r .   I n
r e s p e c t  o f  t h e s e  a p p l i c a t i o n s ,  t h e r e  w e r e :

2  s e t t l e m e n t s  p r i o r  t o  t h e  b o a r d  m e e t i n g ;
4 9  s e t t l e m e n t s  f o l l o w i n g  t h e  b o a r d  m e e t i n g ;  
2 3  p r o c e e d i n g  t o  a r b i t r a t i o n ;  
1 5  s t i l l  n e g o t i a t i n g ,  a n d  
5  u n a s c e r t a i n a b l e ,  m e e t i n g  c a n c e l l e d ,  e t c .

I t  i s ,  o f  c o u r s e ,  i m p o s s i b l e  t o  s a y  h o w  m a n y  o f  t h o s e  w h i c h  w e r e  s e t t l e d  w o u l d  h a v e
b e e n  s e t t l e d  w i t h o u t  t h e  i n t e r v e n t i o n  o f  a  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e .   T h i s
C o m m i s s i o n  f e e l s  t h a t  t h e  r e s u l t  i s  q u i t e  i m p r e s s i v e .   A c q u i s i t i o n  o f f i c i a l s  i n  b o t h  t h e
O n t a r i o  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  a n d  M e t r o p o l i t a n  T o r o n t o  h a v e  e x p r e s s e d  t h e
v i e w  t h a t  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  i s  s e r v i n g  a  u s e f u l  p u r p o s e .

D.   Manitoba
          
M a n i t o b a  h a s  h a d ,  s i n c e  1 9 6 5 ,  a  L a n d  V a l u e  A p p r a i s a l  C o m m i s s i o n ,  t h e

f u n c t i o n  o f  w h i c h  i s  s o m e w h a t  s i m i l a r  t o  O n t a r i o ' s  B o a r d  o f  N e g o t i a t i o n .
          



8 . The Land Acquisition Act,  S . M .  1 9 6 5 ,  c .  4 3 ,  s .  1 1 :   R . S . M .  1 9 7 0 ,  c .  L 4 0 ,  s .  1 1 .

9 . R . S . M .  1 9 7 0 ,  c .  L 4 0 ,  s .  1 1 ( 7 ) ( 9 ) .

1 0 Ibid .  ,  s .  1 2  ( 1 )  .

1 1 . The Expropriation Act, R . S . M .  1 9 7 0 ,  c . E l 9 O ,  s .  1 5 ( 1 ) .
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T h e  C o m m i s s i o n  i s  e s t a b l i s h e d  u n d e r  The Land Acquisition Act.   I t  i s  t o  c o n s i s t  o f  n o t
m o r e  t h a n  s i x  a n d  n o t  f e w e r  t h a n  t h r e e  m e m b e r s  a p p o i n t e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t
G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .  T h e r e  i s ,  a t  p r e s e n t ,  a  c h a i r m a n ,  v i c e - c h a i r m a n ,  a n d  t h r e e8

o t h e r  m e m b e r s ,  a l l  o f  w h o m  a r e  p a r t - t i m e .   F o u r  h a v e  r e a l  e s t a t e  e x p e r i e n c e  a n d  o n e
i s  a  l a w y e r .   T w o  m e m b e r s  c o n s t i t u t e  a  q u o r u m  a n d  t h e  C o m m i s s i o n  m a y  s i t  i n
p a n e l s . 9

          
T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  C o m m i s s i o n  i s  t o  d e t e r m i n e  a n  a m o u n t  w h i c h ,  i n  i t s

o p i n i o n ,  r e p r e s e n t s  d u e  c o m p e n s a t i o n  i n  t w o  s i t u a t i o n s :

1 .  W h e r e  l a n d s  a r e  b e i n g  acquired b y  t h e  C r o w n  u n d e r  The Land Acquisition Act,  o r
b y  t w o  s p e c i f i e d  u t i l i t i e s . 10

2 .  W h e r e  l a n d s  a r e  b e i n g  expropriated u n d e r  The Expropriation Act. 11

I n  t h e  f i r s t  o f  t h e s e  s i t u a t i o n s ,  t h e  C r o w n  o r  t h e  u t i l i t y  a s  t h e  c a s e  m a y  b e ,  o r  t h e
o w n e r  o f  t h e  l a n d  b e i n g  a c q u i r e d ,  m a y  a p p l y  t o  t h e  C o m m i s s i o n  f o r  d e t e r m i n a t i o n
o f  t h e  c o m p e n s a t i o n .   I n  t h e  s e c o n d  s i t u a t i o n ,  e i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o r
t h e  o w n e r  m a y  a p p l y .   T h u s ,  u n d e r  The Land Acquisition Act a p p l i c a t i o n s  m a y  b e  m a d e  t o  t h e
C o m m i s s i o n  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  s t a r t e d .   T h i s  a p p a r e n t l y
o c c u r s  i n  a t  l e a s t  9 0  p e r  c e n t  o f  t h e  c a s e s  t o  w h i c h  t h a t  A c t  a p p l i e s ,  i . e . ,  e s s e n t i a l l y
C r o w n  a c q u i s i t i o n s .   M u n i c i p a l i t i e s  a n d  o t h e r  b o d i e s ,  t o  w h i c h  t h a t  A c t  d o e s  n o t
a p p l y ,  c a n n o t  t h e r e f o r e  g o  t o  t h e  C o m m i s s i o n  u n t i l  a f t e r  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n
h a s  b e e n  g i v e n .

          
T h e  c o n s e q u e n c e s  o f  t h e  C o m m i s s i o n ' s  c e r t i f i c a t i o n  o f  t h e  a m o u n t  i t  c o n s i d e r s

d u e  c o m p e n s a t i o n  a r e :

1 . T h e  o w n e r  i s  n o t  o b l i g a t e d  t o  a c c e p t  t h e  a m o u n t  c e r t i f i e d ,

2 . T h e  c e r t i f i c a t i o n  o f  t h e  a m o u n t  i s  n o t  t o  b e  r e f e r r e d  t o  i n  a n y
s u b s e q u e n t  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s ,

3 . T h e  t a k e r  s h a l l  n o t  p a y  o t h e r  t h a n  t h e  a m o u n t  c e r t i f i e d ,  u n l e s s  t h e
C o m m i s s i o n  a p p r o v e s  o r  a  d i f f e r e n t  a m o u n t  i s  d e t e r m i n e d  a s  p a y a b l e
i n  s u b s e q u e n t  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .

W e  u n d e r s t a n d  t h a t ,  i n  r e s p e c t  o f  t h e  t h i r d  c o n s e q u e n c e  r e f e r r e d  t o  a b o v e ,  t h e
C r o w n  c o n s i d e r s  t h a t  i t  m u s t  p a y  t h e  a m o u n t  c e r t i f i e d  i f  t h e  o w n e r  w i s h e s  t o  a c c e p t
t h a t  a m o u n t .   T h e  t w o  s t a t u t e s ,  h o w e v e r ,  d o  n o t  r e q u i r e  i n  p o s i t i v e  t e r m s  t h e
p a y m e n t  i n  s u c h  c i r c u m s t a n c e s :   t h e y  b o t h  s t a t e  t h e  p r o p o s i t i o n  n e g a t i v e l y  -  t h a t
p a y m e n t  o f  a  d i f f e r e n t  a m o u n t  s h a l l  n o t  b e  m a d e .   S i n c e  t h i s  i s  t h e  c a s e ,  t h e
p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i s  a  m i x t u r e  o f  n e g o t i a t i o n  a n d  a r b i t r a t i o n .   T h e  C o m m i s s i o n ' s
f u n c t i o n  i s  t o  d e t e r m i n e  w h a t  i s  d u e  c o m p e n s a t i o n ,  r a t h e r  t h a n  a t t e m p t  t o  b r i n g  t h e
p a r t i e s  t o g e t h e r  a t  a  m u t u a l l y  a g r e e a b l e  f i g u r e .   T h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e
C o m m i s s i o n  i s  n o t  b i n d i n g  o n  t h e  o w n e r ,  b u t  i s  o n  t h e  e x p r o p r i a t o r  ( a t  l e a s t  t o  t h e
e x t e n t  t h a t  h e  m u s t  n o t  p a y  a  d i f f e r e n t  a m o u n t ,  e x c e p t  a s  m a y  b e  a w a r d e d  i n
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s u b s e q u e n t  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s ) .
I n  p r a c t i c e ,  t h e  C r o w n  a p p l i e s  t o  t h e  C o m m i s s i o n  a s  a  m a t t e r  o f  c o u r s e .   I t  i s

t o o  e a r l y  t o  t e l l  w h e t h e r  a l l  o t h e r  e x p r o p r i a t i n g  b o d i e s  w i l l  d o  t h e  s a m e .   T h u s  i t  i s
a  r a r i t y  f o r  a n  o w n e r  t o  a p p l y  t o  t h e  C o m m i s s i o n .
          

T h e  C o m m i s s i o n ' s  h e a r i n g s  a r e  q u i t e  i n f o r m a l .   D u r i n g  t h e  y e a r  e n d i n g  A p r i l  2 1 ,
1 9 7 1 ,  t h e  C o m m i s s i o n  w a s  a s k e d  t o  d e a l  w i t h  1 , 3 6 7  p r o p e r t i e s .   O f  t h e s e ,  1 , 0 7 7  w e r e
c o v e r e d  b y  a g r e e m e n t s  b e t w e e n  t h e  L a n d  A c q u i s i t i o n  B r a n c h  a n d  t h e  o w n e r s .   T h e s e
a g r e e m e n t s  w e r e  p l a c e d  b e f o r e  t h e  C o m m i s s i o n  f o r  a p p r o v a l .

E. Conclusion
          
T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e r e  i s  m u c h  t o  b e  s a i d  f o r  h a v i n g  a  n e g o t i a t i o n

p r o c e d u r e  f o r m a l l y  p r o v i d e d  f o r  i n  t h e  s t a t u t e .   T h e  i n t r o d u c t i o n  o f  a  t h i r d  p e r s o n
o r  b o d y  i n t o  t h e  b a r g a i n i n g  p r o c e s s  w o u l d  u n d o u b t e d l y  f a c i l i t a t e  s e t t l e m e n t s  i n  s o m e
s i t u a t i o n s ,  w i t h  a  c o n s e q u e n t  f i n a n c i a l  s a v i n g ,  a n d  c o u l d  h a v e  a  g e n e r a l l y  g o o d  e f f e c t
i n  r e d u c i n g  t h e  a m o u n t  o f  i l l - w i l l  t h a t  c a n  b u i l d  u p  i n  e x p r o p r i a t i o n  c a s e s .

          
A t  t h e  s a m e  t i m e ,  t h e  C o m m i s s i o n  i s  r e l u c t a n t  t o  p u t  f o r w a r d  a s  a  p r o p o s a l  t h e

r e l a t i v e l y  e l a b o r a t e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e s  t h a t  h a v e  b e e n  a d o p t e d  i n  O n t a r i o  a n d
M a n i t o b a  -  t h e  b o a r d  o f  n e g o t i a t i o n  a n d  t h e  L a n d  V a l u e  A p p r a i s a l  C o m m i s s i o n .   I t
w o u l d  p r e f e r  t o  s e e  t h e  s i m p l e r ,  a l t h o u g h  u n t r i e d ,  f e d e r a l  s o l u t i o n  -  w i t h  e i t h e r  p a r t y
t o  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v i n g  t h e  r i g h t  t o  c a l l  i n  a  s i n g l e  n e g o t i a t o r .

          
A  n u m b e r  o f  o b j e c t i o n s  w e r e  r a i s e d  t o  o u r  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  p r o p o s a l ,  a s

w e  e x p r e s s e d  i t  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r  -  m a i n l y  b y  p e r s o n s  w h o  a r e  e n g a g e d  i n
n e g o t i a t i n g  o n  b e h a l f  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s .   I t  w a s  f e a r e d  t h a t  t h e  f o r m a l
n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  w o u l d  u n d e r m i n e  t h e  i n f o r m a l  n e g o t i a t i o n s  c a r r i e d  o n  d i r e c t l y
b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  a n d  o w n e r s .   I f  i t  b e c a m e  k n o w n  t h a t  m o r e
c o m p e n s a t i o n  m i g h t  b e  o b t a i n e d  t h r o u g h  f o r m a l  n e g o t i a t i o n ,  o w n e r s  m i g h t  n o t  t a k e
t h e  i n f o r m a l  n e g o t i a t i o n s  s e r i o u s l y .   T h e  s a m e  f e a r  c o u l d  b e  e x p r e s s e d  w i t h  r e g a r d
t o  t h e  p r o v i s i o n  f o r  a r b i t r a t i o n .   W e  t h i n k  t h e  f e a r  w o u l d  n o t  b e  j u s t i f i e d ,  i f
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  m a k e  s o u n d  o f f e r s  i n  t h e  f i r s t  p l a c e .   T h e r e  a p p e a r s  t o  h a v e
b e e n  n o  p r o b l e m  i n  t h i s  r e s p e c t  i n  O n t a r i o .

O u r  p r o p o s a l  w a s  a l s o  q u e s t i o n e d  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  p u b l i c  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  m i g h t  b e  p u t  i n  a  d i f f i c u l t  p o s i t i o n  i n  t h e  e x p e n d i t u r e  o f  p u b l i c  f u n d s ,  i f ,
a s  a  r e s u l t  o f  t h e  f o r m a l  n e g o t i a t i o n ,  t h e y  s e t t l e d  a t  a  h i g h e r  f i g u r e  t h a n  t h e  s t a t u t o r y
o f f e r .   T h i s ,  i t  w a s  s a i d ,  w o u l d  i n d i c a t e  t h a t  t h e y  w e r e  p a y i n g  m o r e  t h a n  w h a t  t h e y
h a d  t h o u g h t  w a s  j u s t i f i e d  w h e n  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  w a s  m a d e .   T h i s  w o u l d  n o t  b e
s u c h  a  p r o b l e m  f o r  p r i v a t e  e x p r o p r i a t i o n s  ( f o r  p i p e - l i n e s ,  f o r  e x a m p l e ) ,  w h e r e  a
c o m m e r c i a l  f i r m  m i g h t  b e  p r e p a r e d  t o  p a y  a n  a d d i t i o n a l  a m o u n t  s o  t h a t  i t  c o u l d  a c t
o n  w i t h  i t s  p r o j e c t  a n d  w i t h o u t  r e g a r d  t o  w h e t h e r  i t  w a s  p a y i n g  o n e  o w n e r  o n  o n e
b a s i s  a n d  o t h e r  o w n e r s  o n  a  d i f f e r e n t  b a s i s .   C e r t a i n l y ,  w e  a g r e e  t h a t  i t  i s  d e s i r a b l e
f o r  o w n e r s  t o  h e  p a i d  o n  t h e  s a m e  b a s i s ,  a n d  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  s t r i v e
t o  d o  s o .   B u t  o n e  o f  t h e  r e a l i t i e s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s  i s  t h a t  t h e
e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w h o  f e e l s  h e  i s  e n t i t l e d  t o  m o r e  t h a n  h e  h a s  b e e n  o f f e r e d  i s
e n t i t l e d  t o  t a k e  h i s  c h a n c e s  b y  g o i n g  t o  a r b i t r a t i o n .   I f  h e  i s  s u c c e s s f u l ,  t h e n  w h a t  o f
t h e  o w n e r s  w h o  h a v e  a l r e a d y  s e t t l e d  o n  a  d i f f e r e n t  b a s i s ?  I t  m a y  b e  t h a t
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  i n  s o m e  s i t u a t i o n s  b e  p r e p a r e d  t o  g o  b a c k  t o  t h e
o w n e r s  w i t h  w h o m  t h e y  h a v e  s e t t l e d  a n d  p a y  t h e m  m o r e .   W e  h a v e  m a d e  n o
r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h a t  e f f e c t  i n  t h i s  r e p o r t ,  b e c a u s e  w e  b e l i e v e  i t  w o u l d  b e  t o o
a d m i n i s t r a t i v e l y  c o m p l i c a t e d .

O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  m e r e l y  b e c a u s e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  m a d e  a
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s t a t u t o r y  o f f e r  t h a t  i t  b e l i e v e s  w a s  j u s t i f i a b l e ,  d o e s  n o t  m e a n  t h a t  t h e  a u t h o r i t y  m i g h t
n o t  h a v e  e r r e d  o r  t h a t  t h e r e  w a s  n o t  s o m e  r o o m  f o r  a  d i f f e r e n c e  o f  o p i n i o n  a s  t o  t h e
v a l u a t i o n .   T h e r e  w o u l d  b e  n o t h i n g  t o  p r e v e n t  t h e  a u t h o r i t y  f r o m  m a k i n g  a  h i g h e r
o f f e r ,  a f t e r  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r ,  w i t h o u t  t h e  b e n e f i t  o f  t h e  f o r m a l  n e g o t i a t i o n
p r o c e d u r e  w e  p r o p o s e .   H o w e v e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  u s e  o f  t h e
f o r m a l  p r o c e d u r e  m a y ,  i n  s o m e  c a s e s ,  r e s u l t  i n  m a k i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
r e a l i z e  i t  d i d  n o t  m a k e  a  g o o d  e n o u g h  s t a t u t o r y  o f f e r  o r  t h a t ,  a t  l e a s t ,  i t  w o u l d  b e
j u s t i f i e d  i n  p a y i n g  s o m e t h i n g  m o r e .   T h e  p r o p o s e d  f u n c t i o n  o f  t h e  n e g o t i a t o r ,  i t
s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t ,  i s  t o  e f f e c t  a  s e t t l e m e n t ,  having regard to the formula for compensation laid down in the
general statute.   I f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  o r  t h e  o w n e r  f o r  t h a t  m a t t e r ,  f e e l s  t h e
n e g o t i a t o r  i s  t r y i n g  t o  b r i n g  t h e  p a r t i e s  t o g e t h e r  a t  a  f i g u r e  w h i c h  i s  n o t  j u s t i f i a b l e ,
t h e y  a r e  u n d e r  n o  o b l i g a t i o n  t o  s e t t l e  a t  t h a t  f i g u r e  a n d  c a n  g o  o n  t o  a r b i t r a t i o n .

          
T h e  s u g g e s t i o n  h a s  b e e n  m a d e  t h a t  t h e  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  w e

p r o p o s e  c o n f u s e s  c o n c i l i a t i o n  a n d  a r b i t r a t i o n .   T h i s  s e e m s  t o  c o m e  f r o m  o u r
p r o p o s a l  t h a t  t h e  n e g o t i a t o r ,  i f  h e  i s  u n a b l e  t o  e f f e c t  a  s e t t l e m e n t ,  s h o u l d  a t  t h e  e n d
o f  t h e  n e g o t i a t i o n  p e r i o d ,  a d v i s e  t h e  p a r t i e s  w h a t  h e  c o n s i d e r s  w o u l d  b e  t h e
a p p r o p r i a t e  c o m p e n s a t i o n .   T h i s  i s  i n  n o  s e n s e  i n t e n d e d  t o  b e  a  s u b s t i t u t e  f o r
a r b i t r a t i o n .   I t  m e r e l y  w o u l d  g i v e  t h e  p a r t i e s  a  f i g u r e  t o  t h i n k  a b o u t  p r i o r  t o  g o i n g  o n
t o  a r b i t r a t i o n .   I t  i s  c o n c e i v a b l e  i t  m i g h t  b e  h e l p f u l  i n  e f f e c t i n g  a  s e t t l e m e n t  a s  d i r e c t
n e g o t i a t i o n s  c o n t i n u e  f r o m  t h e  t i m e  t h a t  t h e  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  i s
c o n c l u d e d  t o  t h e  s t a r t  o f  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .

I t  w a s  s u g g e s t e d  t o  u s  t h a t  t h e  f u n c t i o n s  o f  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  a n d  t h e
n e g o t i a t o r  m i g h t  b e  c o m b i n e d  i n  o n e  p e r s o n ,  w h o  w o u l d  b e  a  s o r t  o f  e x p r o p r i a t i o n
o m b u d s m a n .   T h i s  w o u l d  b e  a  r e s p e c t e d  a n d  k n o w l e d g e a b l e  p e r s o n  a p p o i n t e d  b y  t h e
S u p r e m e  C o u r t .   H a v i n g  t h e  f u n c t i o n s  c o m b i n e d  w o u l d  s a v e  t i m e  a n d  e x p e n s e .   T h e
" o m b u d s m a n "  w o u l d  i n v e s t i g a t e  w h e t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w a s  b e i n g
u n r e a s o n a b l e  o r  u n f a i r .   I n  r e s p e c t  o f  c o m p e n s a t i o n ,  i f  t h e  " o m b u d s m a n "  t h o u g h t
t h e  a u t h o r i t y  w a s  b e i n g  u n r e a s o n a b l e ,  t h e n ,  b u t  o n l y  t h e n ,  w o u l d  t h e  o w n e r  b e
e n t i t l e d  t o  h a v e  h i s  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  c o s t s  p a i d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   W e
d o  n o t  a g r e e  w i t h  t h i s  s u g g e s t i o n .   W h e n  a n  o w n e r  i s  h a v i n g  h i s  p r o p e r t y  t a k e n
w i t h o u t  h i s  c o n s e n t ,  w e  f i r m l y  b e l i e v e  t h a t  h e  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  b e  a d v i s e d  a s  t o
h i s  r i g h t s  b y  h i s  o w n  l a w y e r  a n d  t o  h a v e  a n  a p p r a i s a l  m a d e  b y  a n  a p p r a i s e r  o f  h i s
c h o i c e .   W e  a l s o  b e l i e v e  t h a t  t h e  i n q u i r y  a n d  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e s  s e r v e
f u n d a m e n t a l l y  d i f f e r e n t  p u r p o s e s ,  f o r  w h i c h  d i f f e r e n t  s k i l l s  a r e  n e e d e d .

A n o t h e r  o b j e c t i o n  w a s  t h e  d e l a y  t h a t  m i g h t  b e  c a u s e d  i n  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n .   I n  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  w e  p r o p o s e d  t h a t  t h e  p r o c e d u r e  c o u l d  b e
i n v o k e d  a t  a n y  t i m e  f r o m  t h e  m a k i n g  o f  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  o f  c o m p e n s a t i o n  u n t i l  t h e
m a t t e r  w a s  s e t  d o w n  f o r  h e a r i n g  b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .   I n  o r d e r  t o  a v o i d  t h e  u s e
o f  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  a s  a  d e l a y i n g  t a c t i c ,  w e  h a v e  a l t e r e d  t h a t  p r o p o s a l  s o
t h a t  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  c o u l d  o n l y  b e  i n v o k e d  w i t h i n  t h i r t y  d a y s  o f  m a k i n g
t h e  s t a t u t o r y  o f f e r ,  e x c e p t  w i t h  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  p a r t i e s .

T h e  C o m m i s s i o n  r e m a i n s  c o n v i n c e d  t h a t  a  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  s h o u l d
b e  i n c l u d e d  i n  t h e  p r o p o s e d  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .   T h e  v e r y  f a c t  t h a t  a n
i n d e p e n d e n t  t h i r d  p e r s o n  b r i n g s  t h e  p a r t i e s  t o g e t h e r  w i l l ,  w e  f e e l  s u r e ,  p r o d u c e
s e t t l e m e n t s  i n  s o m e  i n s t a n c e s .   T h e  s u c c e s s  o f  t h e  p r o c e d u r e  w i l l ,  o f  c o u r s e ,  d e p e n d
o n  t h e  a p p o i n t m e n t  o f  p e r s o n s  w h o  a r e  h i g h l y - s k i l l e d  i n  n e g o t i a t i n g  a n d  w h o  h a v e
a  s o u n d  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  p r i n c i p l e s  o f  c o m p e n s a t i o n  i n  e x p r o p r i a t i o n  m a t t e r s .

T h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d :

Initiation of Procedure
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1. Either the owner or the expropriating authority should have the right to invoke a formal negotiation procedure.

2. The procedure be initiated by the service by one party on the other of a notice to negotiate.

3. The procedure be available for 30 days from the making of the statutory offer of compensation by the expropriating authority, or
beyond that time with the consent of the parties.

4. When the expropriating authority has served or received a notice to negotiate, it shall immediately notify the Attorney-General.

Negotiators

1. There be a panel of negotiators appointed by the Lieutenant-Governor in Council.

2. The negotiators be appointed on a part-time basis and be paid on a per them basis; they should not be persons to whom the
C i v i l  S e r v i c e  A c t  applies.

3. When the negotiation procedure is invoked by a party the Attorney-General should refer the matter to one of the negotiators
appointed by the Lieutenant-Governor in Council.

4. The cost of the negotiator should be borne by the expropriating authority.

Negotiation Procedure

1. Once the negotiation procedure becomes operative no arbitration proceedings shall be begun or continued until 60 days has elapsed,
or such longer period as the parties may agree upon.

2. In the event that a settlement is not reached within the 60-day period, or such longer period as may have been agreed upon, the
negotiator shall report in writing at the end of the period applicable to both the parties what, in his opinion, would be the
appropriate compensation.

3. The function of the negotiator should be to endeavour to effect a settlement of the compensation, having regard to the provisions for
compensation in the general statute.

4. The negotiator should meet with the parties or their authorized representatives, make such inspection of the land as he thinks
necessary, and receive and consider any appraisals, valuations or other written or oral evidence submitted to him on which either
party relies (whether or not such evidence would be admissible in proceedings before a court).

5. Evidence of anything said or of any admission made in the course of a negotiation procedure should not be admissible in any
arbitration proceedings.



1 . See s s .  2 8 - 3 1 .

2 . See O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  2 8 ( 4 ) ( b ) .

3 . See O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  2 8 ( 7 ) .

4 . S .  2 8 ( 5 ) .

5 . R u l e  4 8 2 .
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CHAPTER VIII COMPENSATION TRIBUNAL PROCEDURE

I n  C h a p t e r  V ,  t h e  C o m m i s s i o n  p r o p o s e d  t h a t  a  p e r m a n e n t  b o a r d ,  c o n s i s t i n g
i n i t i a l l y  o f  a  f u l l - t i m e  c h a i r m a n  a n d  s i x  p a r t - t i m e  m e m b e r s ,  s h o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  f o r
t h e  p u r p o s e  o f  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .   P r o p o s a l s  w e r e  a l s o  m a d e  i n  t h a t
c h a p t e r  w i t h  r e s p e c t  t o  q u o r u m  a n d  a p p e a l s .

I n  g e n e r a l ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  p r o c e d u r e s  i n  t h e  O n t a r i o
l e g i s l a t i o n  w o u l d  b e  s a t i s f a c t o r y  t o  f o l l o w . 1

1 .  Hearing location

T h e  b o a r d  s h o u l d  h o l d  i t s  h e a r i n g  i n  t h e  g e n e r a l  a r e a  w h e r e  t h e  r e l e v a n t  l a n d s
a r e  l o c a t e d ,  u n l e s s  t h e  p a r t i e s  a g r e e  o n  s o m e  o t h e r  p l a c e  o f  h e a r i n g  t h a t  t h e  b o a r d
w o u l d  c o n s i d e r  a p p r o p r i a t e . 2

2 .  Board staff

T h e r e  s h o u l d  b e  a d e q u a t e  c l e r i c a l  a n d  s e c r e t a r i a l  s u p p o r t  s t a f f  s o  t h a t  t h e  b o a r d
c a n  o p e r a t e  e f f i c i e n t l y  a n d  e x p e d i t i o u s l y .   T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  a  r e g i s t r a r ,  w h o ,
w i t h  s u c h  o t h e r  o f f i c e r s  a n d  e m p l o y e e s  a s  a r e  c o n s i d e r e d  n e c e s s a r y ,  s h o u l d  b e
a p p o i n t e d  u n d e r  t h e  Civil Service Act. 3

3 .  Evidence

T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  t h e  p o w e r  t o  s u m m o n  w i t n e s s e s  a n d  r e q u i r e  t h e m  t o
t e s t i f y ,  a n d  t o  r e q u i r e  t h e  p r o d u c t i o n  o f  d o c u m e n t s .   T h e  p r o c e d u r e  f o r  t h e  e n f o r c e -
m e n t  o f  t h e  p o w e r  t o  r e q u i r e  t h e  g i v i n g  o f  e v i d e n c e  a n d  t h e  g e n e r a l  c o n d u c t  o f  t h e
h e a r i n g  s h o u l d  b e  t h e  s a m e  a s  i n  O n t a r i o .  I n  t h a t  p r o v i n c e ,  a  m e m b e r  o f  t h e  L a n d4

C o m p e n s a t i o n  B o a r d  m a y  c e r t i f y  t h e  a l l e g e d  o f f e n c e  t o  t h e  H i g h  C o u r t ,  w h i c h  m a y ,
a f t e r  h o l d i n g  a n  i n q u i r y  i n t o  t h e  a l l e g e d  o f f e n c e ,  p u n i s h  t h e  o f f e n d e r  a s  i f  h e  h a d
b e e n  g u i l t y  o f  a  c o n t e m p t  o f  c o u r t .

          
A  f u l l  s t a t e m e n t  o f  t h e  p r o p o s e d  e v i d e n c e  i n  c h i e f  t o  b e  g i v e n  b y  a n y  e x p e r t

w i t n e s s  w h o m  a  p a r t y  i n t e n d s  t o  c a l l  a t  t h e  h e a r i n g ,  s h o u l d  b e  f i l e d  w i t h  t h e  b o a r d
a n d  s e r v e d  o n  t h e  o t h e r  p a r t y  o r  p a r t i e s  t o  t h e  h e a r i n g  a t  l e a s t  1 0  d a y s  b e f o r e  t h e
h e a r i n g  b e g i n s .   S u r p r i s e  e v i d e n c e  s h o u l d  n o t  b e  a n  e l e m e n t  i n  t h e  p r o c e e d i n g s .   I n
a d d i t i o n ,  a n  e x c h a n g e  o f  t h e  p r o p o s e d  e v i d e n c e  o f  e x p e r t  w i t n e s s e s  s h o u l d  h a v e  t h e
e f f e c t  o f  c u t t i n g  d o w n  t h e  l e n g t h  o f  h e a r i n g s  b y  e n a b l i n g  t h e  p a r t i e s  a n d  t h e
m e m b e r s  o f  t h e  b o a r d  t o  b e  b e t t e r  p r e p a r e d  w h e n  t h e  h e a r i n g  c o m m e n c e s .   A  r u l e
i n  t h e  F e d e r a l  C o u r t  o f  C a n a d a ,  w h i c h  w e  p r o p o s e d  b e  a d o p t e d  i n  o u r  w o r k i n g
p a p e r ,  r e q u i r e s  t h e  s t a t e m e n t  t o  b e  s e t  o u t  i n  a n  a f f i d a v i t .   W e  a r e  n o w  c o n v i n c e d5

t h a t  t h e  r e q u i r e m e n t  o f  a n  a f f i d a v i t  w o u l d  b e  a n  u n n e c e s s a r y  n u i s a n c e  a n d  t h a t  a n



6 . S .  2 9 ( 1 ) .

7 . S .  2 9 ( 2 ) .

8 . S .  4 0 .

9 . S .  2 8 ( 6 ) .

1 0 . O n t a r i o  R e g .  4 8 4 / 7 0 ,  m a d e  N o v .  2 0 ,  1 9 7 0 .

1 1 . See O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  3 0 ( 2 ) .

1 2 . See O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  3 0 ( 3 ) .

1 3 . See O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  3 0 ( 4 ) .
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e x c h a n g e  o f  s t a t e m e n t s  w o u l d  b e  s u f f i c i e n t .   T h e  r e q u i r e m e n t  s h o u l d  b e  t h a t  n o
p a r t y  m a y  a d d u c e  t h e  e v i d e n c e  o f  a n  e x p e r t  w i t n e s s  e x c e p t  w i t h  t h e  l e a v e  o f  t h e
b o a r d ,  u n l e s s  h e  h a s  f i l e d  a n d  s e r v e d  a  s t a t e m e n t  o f  t h e  p r o p o s e d  e v i d e n c e  a s
i n d i c a t e d  a b o v e .   W h e r e  t h e  e x p e r t  w i t n e s s  i s  a n  a p p r a i s e r ,  t h e  s t a t e m e n t  o f  e v i d e n c e
w o u l d  b e  h i s  a p p r a i s a l  r e p o r t .   T h i s  w o u l d  b e  p r e f e r a b l e  t o  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n 6

t h a t  r e q u i r e s  p a r t i e s  t o  s e r v e  o t h e r  p a r t i e s  w i t h  c o p i e s  o f  a p p r a i s a l  r e p o r t s  u p o n
w h i c h  t h e y  i n t e n d  t o  r e l y  a t  t h e  h e a r i n g .   W e  u n d e r s t a n d  t h a t  s o m e  s o l i c i t o r s  i n  t h a t
p r o v i n c e  h a v e  t a k e n  t h e  p o s i t i o n  t h a t  t h e y  d o  n o t  i n t e n d  t o  r e l y  o n  t h e  a p p r a i s a l
r e p o r t  b u t  o n  t h e  d i r e c t  e v i d e n c e  o f  t h e  a p p r a i s e r ,  a n d  t h u s  a r e  u n d e r  n o  o b l i g a t i o n
t o  s e r v e  t h e  a p p r a i s a l  r e p o r t  o n  t h e  o p p o s i n g  s i d e .
          

T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  c o n f i n e s  t h e  n u m b e r  o f  e x p e r t  w i t n e s s e s  t h a t  a  p a r t y  m a y
c a l l  t o  t h r e e ,  e x c e p t  w h e r e  t h e  b o a r d  g i v e s  l e a v e  t o  c a l l  m o r e .   T h e  M a n i t o b a7

l e g i s l a t i o n  r e s t r i c t s  e a c h  s i d e  t o  o n e  w i t n e s s ,  u n l e s s  t h e  j u d g e  o t h e r w i s e  o r d e r s ,  e x c e p t
t h a t  o n e  a d d i t i o n a l  e x p e r t  w i t n e s s  o n  e a c h  s i d e  m a y  b e  c a l l e d  t o  t e s t i f y  a s  t o  t h e  v a l u e
o f  m i n e s  a n d  m i n e r a l s  o r  d a m a g e s  f o r  b u s i n e s s  d i s t u r b a n c e .   T h e  C o m m i s s i o n  t h i n k s8

t h a t  i t  w o u l d  b e  s u f f i c i e n t  i f  e a c h  p a r t y  w a s  e n t i t l e d  t o  c a l l  t w o  e x p e r t  w i t n e s s e s ,  w i t h
t h e  b o a r d  b e i n g  a b l e  t o  g i v e  l e a v e  t o  c a l l  a d d i t i o n a l  w i t n e s s e s .
          

T h e  b o a r d  s h o u l d  b e  a b l e  t o  m a k e  r u l e s  g o v e r n i n g  i t s  p r a c t i c e  a n d  p r o c e d u r e
a n d  t h e  e x e r c i s e  o f  i t s  p o w e r s .   B e f o r e  c o m i n g  i n t o  e f f e c t  t h e  r u l e s  s h o u l d  b e
a p p r o v e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .   T h e s e  r u l e s  w o u l d  p r o b a b l y  b e9

s i m i l a r  t o  t h o s e  o f  t h e  O n t a r i o  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d .   T h e  r u l e s  d e a l  w i t h10

s u c h  m a t t e r s  a s  p l e a d i n g s ,  s e r v i c e ,  e x a m i n a t i o n  f o r  d i s c o v e r y ,  t h e  m a n n e r  o f  m a k i n g
a p p l i c a t i o n s ,  a n d  s e t t l i n g  o r d e r s .
          

I n  a d d i t i o n  t o  t h e  e x p e r t  w i t n e s s e s  w h i c h  e a c h  s i d e  m a y  c a l l ,  t h e  b o a r d  s h o u l d
b e  a b l e  t o  a p p o i n t  e x p e r t s  t o  a s s i s t  i t  i n  i n t e r p r e t i n g  e v i d e n c e  o f  a  s p e c i a l  o r  t e c h n i c a l
n a t u r e .   T h e  f u n c t i o n  o f  s u c h  e x p e r t s ,  i t  s h o u l d  b e  e m p h a s i z e d ,  w o u l d  n o t  b e  t o  g i v e
e v i d e n c e ,  b u t  t o  a s s i s t  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  o n  e v a l u a t i n g  e v i d e n c e  g i v e n  b y  o t h e r s .

          
A t  t h e  h e a r i n g ,  a l l  o r a l  e v i d e n c e  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  a n d ,  t o g e t h e r  w i t h  s u c h

d o c u m e n t a r y  e v i d e n c e  a n d  o t h e r  m a t e r i a l s  r e c e i v e d  i n  e v i d e n c e  b y  t h e  b o a r d
c o n s t i t u t e  t h e  r e c o r d . 11

4 . Availability of Reasons

T h e  b o a r d  s h o u l d  f u r n i s h  t h e  p a r t i e s  w i t h  w r i t t e n  r e a s o n s  f o r  i t s  d e c i s i o n s .   I t12

s h o u l d  a l s o  b e  r e q u i r e d  t o  p r e p a r e  a n d  p e r i o d i c a l l y  p u b l i s h  a  s u m m a r y  o f  a l l  i t s
d e c i s i o n s ,  a n d  t h e  r e a s o n s  t h e r e f o r .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  o n l y  r e q u i r e s  s u c h13
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s u m m a r i e s  t o  b e  p u b l i s h e d  a s  t h e  b o a r d  c o n s i d e r s  t o  b e  o f  g e n e r a l  p u b l i c
s i g n i f i c a n c e .   W e  t h i n k  t h e  b o a r d  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  p u b l i s h  a l l  i t s  d e c i s i o n s .   I t
w o u l d  b e  o f  p a r t i c u l a r  i m p o r t a n c e  i n  t h e  f i r s t  f e w  y e a r s  o f  t h e  b o a r d ' s  f u n c t i o n i n g
f o r  a l l  i t s  d e c i s i o n s  t o  b e  k n o w n .

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Hearing Location - The board should hold its hearing in the general area where the relevant lands are located, unless the parties
agree on some other place of hearing that the board would consider appropriate.

2. Board Staff - The board should have a registrar, and adequate clerical and secretarial staff, all of whom should be appointed under
the C i v i l  S e r v i c e  A c t .

3. Evidence

(a) The board should have the power to summon witnesses and require them to testify, and to require the production of
documents.

(b) Except by leave of the board, a party should not be entitled to adduce the evidence of an expert witness at the hearing,
unless he has filed with the board and served on the party or parties at least 10 days before the hearing begins, where the
expert is an appraiser, a copy of the appraisal report and, in all other cases, a full statement of the proposed evidence.

(c) Each party should be entitled to call two expert witnesses, with the board having power to grant leave to call additional
experts.

(d) The board should have the power to appoint experts to assist it in interpreting evidence of a special or technical nature.

4 .  Rules - The board should have the power to make rules, subject to the approval of the Lieutenant-Governor in Council, governing
its practice and procedure and the exercise of its powers.

5. Contempt - Where a person fails to comply with an order of the board with respect to the giving of evidence, or does any other thing
that would have amounted to contempt in a court of law, a member of the board should be able to certify the offence to the Supreme
Court, which should be able, after holding an inquiry into the alleged offence, to punish the offender as if he had been guilty of a
contempt of court.

6. Reasons

(a) The board should furnish the parties with written reasons for its decisions.

(b) The board should prepare and periodically publish a summary of all its decisions, and the reasons therefor.
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CHAPTER IX BASIC PROCEDURAL STEPS AND TIMING

A. General Procedures

1 . I n t r o d u c t i o n

( a )  G e n e r a l
          
T h e  C o m m i s s i o n  h a s  c a r e f u l l y  r e v i e w e d  t h e  g e n e r a l  p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s

c o n t a i n e d  i n  t h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s  a n d  c o n s i d e r e d  t h e i r
s u i t a b i l i t y  f o r  a d o p t i o n  i n  t h i s  P r o v i n c e .   W e  h a v e  e n d e a v o u r e d  t o  p r o p o s e
p r o c e d u r e s  w h i c h  a r e  f a i r  t o  t h e  o w n e r s  o f  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y  a n d  a r e  w o r k a b l e
f r o m  t h e  p o i n t  o f  v i e w  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s .   T h e  t i m e  i n  w h i c h  t h e  v a r i o u s
p r o c e d u r e s  m u s t  b e  f o l l o w e d  h a s  b e e n  a n  i m p o r t a n t  e l e m e n t  i n  o u r  c o n s i d e r a t i o n .
I f  p r o c e d u r e s  a r e  t o  b e  a d o p t e d  w h i c h  w i l l  e n s u r e  f a i r  t r e a t m e n t  t o  o w n e r s  o f
p r o p e r t y ,  i t  i s  i n e v i t a b l e  t h a t  e x p r o p r i a t i o n  w i l l  t a k e  l o n g e r  t h a n  i t  d o e s  a t  p r e s e n t .
T h i s  w i l l  m e a n  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w i l l  h a v e  t o  p l a n  a h e a d  t h e
i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e i r  p r o j e c t s  m o r e  t h a n  m a n y  o f  t h e m  d o  n o w .   S u c h  a  r e s u l t  i s
n o t  w i t h o u t  i t s  a d v a n t a g e s .

          
T h e  p r o p o s e d  p r o c e d u r e s  w o u l d  o n l y  c o m e  i n t o  o p e r a t i o n ,  o f  c o u r s e ,  w h e n

e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w e r e  c o m m e n c e d .   I t  i s  t o  b e  e x p e c t e d  t h a t  n e a r l y  a l l
a c q u i s i t i o n s  w i l l  b e ,  a s  t h e y  a r e  n o w ,  a c h i e v e d  b y  n e g o t i a t e d  s e t t l e m e n t s .

( b ) The eight steps

T h e r e  a r e  e i g h t  b a s i c  p r o c e d u r a l  s t e p s :

1 . N o t i c e  o f  I n t e n t i o n  t o  E x p r o p r i a t e ,

2 . t h e  I n q u i r y ,

3 . A p p r o v a l ,

4 . E x p r o p r i a t i o n ,

5 . t h e  S t a t u t o r y  O f f e r  a n d  P a y m e n t ,

6 . N e g o t i a t i o n ,

7 . A r b i t r a t i o n ,  a n d

8 . P o s s e s s i o n .

S t e p s  t w o  a n d  s i x  m a y  b e  b y - p a s s e d .   N o  o n e  m a y  w i s h  t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  o r
n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e s ,  o r  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  m a y  o r d e r  t h a t  t h e  f o r m e r  b e
d i s p e n s e d  w i t h .

( c ) Periods of concern
          
T h e  l e n g t h  o f  p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w i l l  d e p e n d  o n  v a r i o u s

f a c t o r s ,  i n c l u d i n g  w h e t h e r  t h e  i n q u i r y  o r  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e s  a r e  b r o u g h t  i n t o
o p e r a t i o n .
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T h e r e  a r e  t h r e e  m a i n  p e r i o d s  o f  c o n c e r n :

1 . F r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  t o  t h e  t i m e  a t
w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  c a n  t a k e  p o s s e s s i o n .

T h e  l e n g t h  o f  t h i s  p e r i o d  i s  i m p o r t a n t  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t h a t  w i s h e s  t o
g e t  o n  w i t h  i t s  u n d e r t a k i n g .   I t  i s  a l s o  i m p o r t a n t  t o  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w h o  m u s t
f i n d  a n d  m o v e  t o  a l t e r n a t i v e  p r e m i s e s .

2 . F r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  t o  t h e  d a t e  o f  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r s .

I t  i s  i m p o r t a n t  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  b e  p u t  i n  f u n d s  a s  s o o n  a s  p r a c t i c a l l y
p o s s i b l e  i n  o r d e r  t h a t  h e  b e  a b l e  t o  a c q u i r e  o t h e r  p r e m i s e s .

3 .  F r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  t o  t h e  d a t e  o f  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
t h e  c o m p e n s a t i o n .

T h i s  p e r i o d  i s  n o t  a s  i m p o r t a n t  a s  t h e  o t h e r  t w o .   T h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w i l l
g e n e r a l l y  h a v e  r e c e i v e d ,  u n d e r  t h e  p r o c e d u r e s  p r o p o s e d ,  t h e  l a r g e  p a r t  o f  t h e
c o m p e n s a t i o n  t h a t  w i l l  u l t i m a t e l y  b e  d e t e r m i n e d  a s  p a y a b l e ,  s o m e  t i m e  b e f o r e  t h e
a r b i t r a t i o n  t a k e s  p l a c e .   W h e r e  a n  a r b i t r a t i o n  a w a r d  i s  f i n a l l y  d e a l t  w i t h  i n  t h e
S u p r e m e  C o u r t  o f  C a n a d a ,  t w o  o r  t h r e e  y e a r s  m a y  h a v e  e l a p s e d  s i n c e  t h e  d a t e  o f  e x -
p r o p r i a t i o n .   G e n e r a l l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s
s h o u l d  f o l l o w  o n  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n  a s  s o o n  a s  r e a s o n a b l y  p o s s i b l e  a n d  t h a t  d e l a y s
s h o u l d  b e  a v o i d e d .

( d )  Land Registry system
          

W h e r e  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d  i s  b e i n g  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d  s h o u l d
b e  e n t i t l e d  t o  k n o w  p r e c i s e l y  w h a t  i s  b e i n g  t a k e n  f r o m  h i m .   T h e r e  i s  n o  s a t i s f a c t o r y
j u s t i f i c a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  b e i n g  e n t i t l e d  t o  a c q u i r e  p r o p e r t y  b y
e x p r o p r i a t i o n  o n  a  b a s i s  t h a t  d o e s  n o t  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  t h a t  t h e  Land Registry Act i m -
p o s e s  o n  t h e  p u b l i c  g e n e r a l l y .   T h e  p u r p o s e  o f  t h o s e  r e q u i r e m e n t s  i s  t o  f a c i l i t a t e
d e a l i n g s  i n  l a n d  t h r o u g h  a  s y s t e m  o f  g u a r a n t e e d  t i t l e .   T h i s  s y s t e m  i s  b a c k e d  u p  b y
s u r v e y  r e q u i r e m e n t s  s o  t h a t  t h e r e  w i l l  b e  a  r e a s o n a b l e  d e g r e e  o f  c e r t a i n t y  a s  t o  t h e
e x t e n t  o f  t h e  l a n d  o w n e d  u n d e r  a  p a r t i c u l a r  t i t l e .   B r i t i s h  C o l u m b i a  i s  f o r t u n a t e  i n
h a v i n g  o n e  o f  t h e  m o s t  a d v a n c e d  l a n d  r e g i s t r a t i o n  s y s t e m s  i n  t h e  w o r l d  a n d ,  a s  t h e
p o p u l a t i o n  o f  t h e  P r o v i n c e  c o n t i n u e s  t o  g r o w  a n d  l a n d  u s e  i n t e n s i f i e s ,  i t  i s  i m p o r t a n t
t o  p r e s e r v e  t h e  a d v a n t a g e s  o f  t h a t  s y s t e m .

          
W h e r e  l a n d  i s  t o  b e  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  ( d e a l t

w i t h  l a t e r  i n  t h i s  c h a p t e r )  s h o u l d  b e  d e p o s i t e d  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y
O f f i c e  a n d  n o t e d  o n  t h e  t i t l e  o f  t h e  r e l e v a n t  p r o p e r t y .   T h i s  w i l l  e n a b l e  p e r s o n s
d e a l i n g  w i t h  t h e  p r o p e r t y  t o  k n o w ,  a t  t h e  e a r l i e s t  s t a g e  p o s s i b l e ,  t h a t  t h e  p r o p e r t y  i s
s u b j e c t  t o  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .   T h i s  i s  t h e  p r o c e d u r e  l a i d  d o w n  i n  t h e  f e d e r a l
l e g i s l a t i o n ,  a n d  w h i c h  w e  p r o p o s e d  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r .1

          
T h e  l a n d  t o  b e  e x p r o p r i a t e d  s h o u l d  b e  d e s c r i b e d  i n  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o

e x p r o p r i a t e  i n  s u c h  a  w a y  t h a t  i t  w i l l  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Land Registry Act.   I f
t h o s e  r e q u i r e m e n t s  c a n  b e  m e t  b y  a  d e s c r i p t i o n  i n  w o r d s ,  t h a t  s h o u l d  b e  s u f f i c i e n t .
H o w e v e r ,  i f  t h e  r e q u i r e m e n t s  c a n  o n l y  b e  m e t  b y  t h e  p r e p a r a t i o n  o f  a  p l a n ,  t h e n  s u c h
a  p l a n  s h o u l d  b e  p r e p a r e d  a n d  a t t a c h e d  t o  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e .

E x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w h i c h  a r e  c o n c e r n e d  w i t h  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f
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r i g h t s - o f - w a y  f o r  h i g h w a y s ,  t r a n s m i s s i o n  l i n e s  a n d  p i p e - l i n e s  p o i n t e d  o u t  t o  u s ,  i n
r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  p r a c t i c a l  d i f f i c u l t i e s  o f  c a r r y i n g  o u t  a  s u r v e y ,
a c c o r d i n g  t o  e x i s t i n g  L a n d  R e g i s t r y  r e q u i r e m e n t s ,  p r i o r  t o  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .
 T h e  c o n s t r u c t i o n  p r o c e s s ,  p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e s p e c t  t o  h i g h w a y s ,  u s u a l l y  r e s u l t s  i n  t h e
l o s s  o f  s u r v e y o r ' s  s t a k e s ,  n e c e s s i t a t i n g  a  r e - s u r v e y  o n c e  t h e  c o n s t r u c t i o n  i s  f i n i s h e d .
T h e  c u r r e n t  g e n e r a l  p r a c t i c e  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s  i s  t o  e x p r o p r i a t e  a n y
n e c e s s a r y  l a n d s ,  c a r r y  o u t  t h e  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e  b a s i s  o f  a n  e n g i n e e r i n g  s u r v e y  a n d ,
o n c e  c o n s t r u c t i o n  i s  c o m p l e t e ,  t o  h a v e  a  f i n a l  s u r v e y  d o n e  b y  a  B r i t i s h  C o l u m b i a
L a n d  S u r v e y o r .
          

T h e  p r o c e d u r e  p r o p o s e d  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r  i s  g e n e r a l l y  d e s i r a b l e .   I t  i s
p r a c t i c a l  w h e r e  t h e  l a n d  t o  b e  e x p r o p r i a t e d  h a s  a l r e a d y  b e e n  s u r v e y e d .   W e  r e c o g n i z e ,
h o w e v e r ,  t h a t  t h e r e  m a y  b e  p r a c t i c a l  p r o b l e m s  w h e r e  l a n d  t o  b e  t a k e n  h a s  n o t  b e e n
s u r v e y e d ,  p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e s p e c t  t o  r i g h t s - o f - w a y .   W h a t  w e  n o w  p r o p o s e  i s  t h a t
i n  c e r t a i n  c a s e s  a  p r e l i m i n a r y  p l a n  b e  a c c e p t a b l e .   T h o s e  c a s e s  a n d  t h e  s t a n d a r d s  t o
w h i c h  a  p r e l i m i n a r y  p l a n  s h o u l d  c o n f o r m  s h o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  b y  s p e c i a l  r e g u l a t i o n s
u n d e r  t h e  Land Registry Act.   T h e  p r e l i m i n a r y  p l a n  s h o u l d  b e  f o l l o w e d  b y  a  f i n a l  p r o p e r
s u r v e y  a f t e r  c o n s t r u c t i o n  h a s  b e e n  c o m p l e t e d ,  a l t h o u g h  i t  m i g h t  b e  w i s e  t o  h a v e  a
t i m e  l i m i t .   T h i s  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  b y  t h e  s p e c i a l  r e g u l a t i o n s .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,
i t  m i g h t  b e  n o t e d ,  m a k e s  s p e c i a l  p r o v i s i o n  f o r  s i n g l e - p o l e  t r a n s m i s s i o n  l i n e s  b e i n g
b u i l t  b y  O n t a r i o  H y d r o .   T h e  e x c e p t i o n  e n a b l e s  O n t a r i o  H y d r o  t o  f i l e  a  p r e l i m i n a r y2

p l a n ,  b u t  a  f i n a l  p l a n  o f  a n  O n t a r i o  l a n d  s u r v e y o r  m u s t  b e  r e g i s t e r e d  w i t h i n  t w o  y e a r s
i n  s u b s t i t u t i o n .
          

O n c e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  h a d  a p p r o v e d  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n ,  a
n o t i c e  o f  t h e  a p p r o v a l  w o u l d  b e  d e p o s i t e d  f o r  r e g i s t r a t i o n  i n  t h e  L a n d  R e g i s t r y
O f f i c e .   O n  i t s  r e g i s t r a t i o n ,  t i t l e  w o u l d  v e s t  i n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   T h i s
w o u l d  b e  t h e  m o m e n t  a t  w h i c h  e x p r o p r i a t i o n  o c c u r s .   I t  i s  b y  t h i s  p r o c e s s  t h a t  t h e
t r a n s f e r  o f  t i t l e  o c c u r s  u n d e r  b o t h  t h e  f e d e r a l  a n d  O n t a r i o  s t a t u t e s .   U n d e r  t h e3

F e d e r a l  A c t ,  v e s t i n g  o c c u r s  o n  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  c o n f i r m a t i o n  a n d ,  u n d e r
t h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n ,  o n  t h e  r e g i s t e r i n g  o f  a  p l a n  w i t h i n  t h r e e  m o n t h s  o f  t h e
g r a n t i n g  o f  a p p r o v a l  b y  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .

2 . The eight procedural steps

A n  o u t l i n e  o f  t h e  e i g h t  b a s i c  p r o c e d u r a l  s t e p s  i s  g i v e n  b e l o w :

( a ) Notice of intention to expropriate

E x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e  c o m m e n c e d  b y  t h e  g i v i n g  o f  a  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  a s  f o l l o w s :

( i )   B y  d e p o s i t i n g  t h e  n o t i c e  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e ,

( i i )  B y  s e r v i n g  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o n  e a c h  r e g i s t e r e d  o w n e r  w h o s e
p r o p e r t y  i n t e r e s t s  a r e  t o  b e  e x p r o p r i a t e d ,

( i i i )  B y  p u b l i s h i n g  t h e  n o t i c e  o n c e  a  w e e k  f o r  t h r e e  w e e k s  i n  a  n e w s p a p e r
h a v i n g  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  i n  t h e  l o c a l i t y  w h e r e  t h e  l a n d s  t o  b e
e x p r o p r i a t e d  a r e  s i t u a t e d ,  a n d
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( i v )  B y  a p p l y i n g  f o r  a p p r o v a l  t o  t h e  a p p r o p r i a t e  a p p r o v a l  a u t h o r i t y ,  w h e r e
s u c h  a u t h o r i t y  i s  a  d i f f e r e n t  p e r s o n  o r  b o d y  t h a n  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ,  b y  s e r v i n g  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o n  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .

T h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s h o u l d  d e s c r i b e  t h e  l a n d s  t o  b e
e x p r o p r i a t e d  i n  a  m a n n e r  t h a t  m e e t s  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Land Registry Act,  a s  d i s c u s s e d
e a r l i e r  i n  t h i s  c h a p t e r .   W h e r e  t h e s e  d e s c r i p t i o n  r e q u i r e m e n t s  c a n  o n l y  b e  m e t  b y  t h e
p r e p a r a t i o n  o f  a  p l a n ,  t h e  p l a n  s h o u l d  b e  a t t a c h e d  t o ,  a n d  b e  d e e m e d  a  p a r t  o f ,  t h e
n o t i c e .   I n  t h e  c a s e  o f  a d v e r t i s i n g  t h e  n o t i c e ,  i t  s h o u l d  b e  s u f f i c i e n t  t o  r e f e r  t o  s u c h
a  p l a n  a s  b e i n g  o n  d e p o s i t  i n  t h e  L a n d  R e g i s t r y  o f f i c e  a n d  b y  i d e n t i f y i n g  t h e  l a n d
a f f e c t e d  b y  a  d e s c r i p t i o n  i n  w o r d s .
          

S e r v i c e  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  o n  a  r e g i s t e r e d  o w n e r  s h o u l d  b e  e f f e c t e d
p e r s o n a l l y  o r  b y  r e g i s t e r e d  m a i l  a d d r e s s e d  t o  t h e  p e r s o n  t o  b e  s e r v e d  a t  h i s  l a s t
k n o w n  a d d r e s s .   W h e r e  h e  i s  s e r v e d  b y  r e g i s t e r e d  m a i l ,  t h e  a d v e r t i s i n g  r e q u i r e m e n t
w i l l  b e  a  s a f e g u a r d .
          

E v e n  w h e r e  p e r s o n a l  s e r v i c e  o n  r e g i s t e r e d  o w n e r s  h a s  b e e n  e f f e c t e d ,  w e  b e l i e v e
t h a t  a d v e r t i s i n g  i s  e s s e n t i a l  t o  e n s u r e  t h a t  a l l  o t h e r  p e r s o n s  w h o  m i g h t  b e  a f f e c t e d  b y
t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  m i g h t  b e  g i v e n  n o t i c e .   T h e r e  m a y  b e ,  f o r  e x a m p l e ,
p e r s o n s  h o l d i n g  u n r e g i s t e r e d  d e e d s  o r  m o r t g a g e s ,  o r  t h e r e  m a y  b e  t e n a n t s  w i t h
u n r e g i s t e r e d  l e a s e s .
          

W h e r e  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  h a s  b e e n  d e p o s i t e d  i n  a  L a n d
R e g i s t r y  O f f i c e ,  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  m a k e  a n  e n t r y  o n  t h e
a p p r o p r i a t e  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  t o  t h a t  e f f e c t .
          

T h e  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s e r v e d  o n  e a c h  r e g i s t e r e d
o w n e r  s h o u l d  b e  a c c o m p a n i e d  b y  a  s t a t e m e n t  s e t t i n g  o u t :

( i )  t h e  o w n e r ' s  r i g h t  t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  a n d  h i s  e n t i t l e m e n t
t o  c o s t s  f o r  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  a d v i c e ,

( i i ) t h e  n a m e  a n d  a d d r e s s  o f  t h e  r e l e v a n t  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y ,

( i i i )  t h e  r e l e v a n t  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  w h i c h  a u t h o r i z e s  t h e  p r o p o s e d
e x p r o p r i a t i o n ,  a n d

( i v ) a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  u n d e r t a k i n g  f o r  w h i c h  t h e  p r o p e r t y  i s  t o  b e  t a k e n .

W e  f e e l  t h a t  i t  i s  o f  v i t a l  i m p o r t a n c e  t h a t  o w n e r s  b e  m a d e  f u l l y  c o n v e r s a n t  w i t h  t h e i r
r i g h t s .   E x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  m a y  w e l l  w i s h  t o  g i v e  o w n e r s  f u r t h e r  a s s i s t a n c e
s u c h  a s  t r a n s l a t i o n  s e r v i c e s  w h e r e  t h e r e  a r e  l a n g u a g e  d i f f i c u l t i e s  o r  l i s t s  o f  h o u s i n g
t h a t  m a y  b e  a v a i l a b l e  f o r  a l t e r n a t i v e  a c c o m m o d a t i o n .

( b ) T h e  i n q u i r y

T h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  w a s  d i s c u s s e d  i n  C h a p t e r  V I .   A  p e r s o n  w i s h i n g  t o
i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  n o t i f y  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y
i n  w r i t i n g  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  b e i n g  s e r v e d  o r  t h e  p u b l i c a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  f o r  t h e  t h i r d
t i m e ,  w h i c h e v e r  i s  t h e  l a t e r .

A f t e r  r e c e i v i n g  s u c h  n o t i f i c a t i o n ,  a n d  w h e n  t h e  t i m e  f o r  m a k i n g  o b j e c t i o n s  i n
r e s p e c t  t o  t h e  e x p r o p r i a t e d  l a n d  h a s  e l a p s e d ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  r e f e r  t h e
n o t i c e  t o  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  w h o  s h o u l d  f o r t h w i t h  a s s i g n  a n  i n q u i r y  O f f i c e r  t o
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h o l d  a  h e a r i n g ,  n o t i f y i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n d  t h e  p e r s o n  o b j e c t i n g  t h a t
h e  h a s  d o n e  s o .

W i t h i n  1 0  d a y s  o f  h i s  a s s i g n m e n t  f o r  t h i s  p u r p o s e ,  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  s h o u l d  f i x
a  t i m e  a n d  p l a c e  f o r  a  h e a r i n g  a n d  s e n d  c o p i e s  o f  t h e  n o t i c e  o f  h e a r i n g  t o  t h e  e x p r o -
p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n d  a l l  p e r s o n s  w h o  w e r e  e n t i t l e d  t o  a  n o t i c e  o f  t h e  i n t e n t i o n .

T h e  i n q u i r y  s h o u l d  b e  h e l d  a n d  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  r e p o r t  t o  t h e  a p p r o v i n g
a u t h o r i t y  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  h i s  a s s i g n m e n t  t o  h o l d  t h a t  i n q u i r y .   T h i s  i s  t h e  p e r i o d
a l l o w e d  u n d e r  t h e  F e d e r a l  A c t .  T h e r e  m a y  b e  o c c a s i o n s  w h e r e  3 0  d a y s  w o u l d  b e4

i n s u f f i c i e n t ,  a n d  w e  w o u l d  t h e r e f o r e  p r o p o s e  t h a t  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  h a v e
p o w e r  t o  e x t e n d  t h e  p e r i o d .

O n  r e c e i v i n g  t h e  r e p o r t ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s e n d  f o r t h w i t h  a  c o p y
t o  e a c h  o f  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  i n q u i r y .

( c )  Approval

T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  a p p r o v e  o r  d i s a p p r o v e  t h e  p r o p o s e d
e x p r o p r i a t i o n :

( i )  W h e r e  n o  i n q u i r y  h a s  b e e n  h e l d ,  w i t h i n  6 0  d a y s  a f t e r  t h e  t i m e  f o r
i n v o k i n g  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  h a s  e l a p s e d ,

( i i )  W h e r e  a n  i n q u i r y  h a s  b e e n  h e l d ,  w i t h i n  6 0  d a y s  a f t e r  t h e  r e p o r t  o f  t h e
i n q u i r y  o f f i c e r  w a s  r e c e i v e d  b y  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .

W h e r e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  d o e s  n o t  a p p r o v e  t h e  i n t e n d e d  e x p r o p r i a t i o n  w i t h i n
t h e s e  t i m e s ,  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e  d i s c o n t i n u e d .   U n d e r  t h e
f e d e r a l  s t a t u t e ,  i f  c o n f i r m a t i o n  i s  n o t  m a d e  w i t h i n  1 2 0  d a y s  f r o m  t h e  d a y  t h e  n o t i c e
o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  w a s  g i v e n ,  t h e  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  i s  d e e m e d  t o  h a v e
b e e n  a b a n d o n e d . 5

          
W h e r e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  h a s  a p p r o v e d  o r  d i s a p p r o v e d  a  p r o p o s e d

e x p r o p r i a t i o n ,  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l  o r  d i s a p p r o v a l ,  a s  t h e  c a s e  m a y  b e ,
t o g e t h e r  w i t h  w r i t t e n  r e a s o n s  f o r  i t s  d e c i s i o n ,  s h o u l d  b e  s e n t  f o r t h w i t h  t o :

( i ) A l l  p e r s o n s  w h o  w e r e  s e r v e d  w i t h  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,
a n d

( i i )  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a n d  a p p r o v i n g
a u t h o r i t i e s  a r e  d i f f e r e n t  p e r s o n s  o r  b o d i e s .

U n d e r  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e ,  t h e  c o n f i r m i n g  a u t h o r i t y  i s  r e q u i r e d  t o  f u r n i s h  w r i t t e n
r e a s o n s ,  o n  t h e  r e q u e s t  o f  a  p e r s o n  w h o  o b j e c t e d  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n ,  w h e r e  e f f e c t
h a s  n o t  b e e n  g i v e n  t o  t h e  o b j e c t i o n . 6

          
T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  a l s o  s e n d  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l  o r  d i s a p p r o v a l

t o  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  o f  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  o f f i c e .
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( d ) Expropriation
          
O n  r e c e i p t  o f  a  n o t i c e  o f  a p p r o v a l ,  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  f o r t h w i t h

r e g i s t e r  t h e  n o t i c e .   T h e  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  s h o u l d  v e s t  t h e  t i t l e  t o  t h e
l a n d  i n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .
          

T h e  i s s u i n g  o f  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  t o  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  b e  a s
d e t e r m i n e d  b y  r e g u l a t i o n  u n d e r  t h e  Land Registry Act.   A c c o u n t  m i g h t  h a v e  t o  b e  t a k e n  o f
t h e  p o s s i b i l i t y  o f  a b a n d o n m e n t  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   P o s s i b l y  t h e
r e g u l a t i o n s  m i g h t  p r o v i d e  t h a t  a  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  w o u l d  i s s u e  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e ,
o n  a p p l i c a t i o n  t h e r e f o r  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  i f  h e  i s  s a t i s f i e d  t h a t  t h e  t i m e
i n  w h i c h  a b a n d o n m e n t  m i g h t  o c c u r  h a d  e l a p s e d .
          

O n  r e c e i p t  o f  a  n o t i c e  o f  d i s a p p r o v a l ,  t h e  R e g i s t r a r  s h o u l d  d e l e t e  t h e  e n t r y  m a d e
o n  t h e  r e l e v a n t  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  i n  r e s p e c t  t o  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e .
          

T h e  d a t e  o f  v a l u a t i o n  f o r  c o m p e n s a t i o n  p u r p o s e s  s h o u l d  b e  t h e  d a t e  o f
r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l .
          

W i t h i n  3 0  d a y s  o f  t h e  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  s h o u l d  s e r v e  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w i t h  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

( e )  Offer and payment
          

W h e r e  n o  a g r e e m e n t  a s  t o  c o m p e n s a t i o n  h a s  b e e n  r e a c h e d ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  r e q u i r e d ,  w i t h i n  t h r e e  m o n t h s  a f t e r  t h e  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e
o f  a p p r o v a l ,  a n d  b e f o r e  t a k i n g  p o s s e s s i o n ,

( i ) t o  s e r v e  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  a n  o f f e r  i n  f u l l  c o m p e n s a t i o n ,  a n d

( i i )  t o  o f f e r  i m m e d i a t e  p a y m e n t  o f  1 0 0  p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f
t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d ,  o n  t h e  b a s i s  o f  a n  a p p r a i s a l  b y  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  w i t h o u t  p r e j u d i c e  t o  t h e  o w n e r ' s  r i g h t  t o
c l a i m  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .

A  c o p y  o f  t h a t  a p p r a i s a l  s h o u l d  b e  s e n t  w i t h  t h e  o f f e r .   I t  h a s  b e e n  s u g g e s t e d  t o  u s
t h a t  r e q u i r i n g  t h e  a p p r a i s a l  t o  b e  s e n t  i s  u n f a i r l y  m a k i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
d i s c l o s e  i t s  p o s i t i o n .   W e  d o  n o t  a g r e e  w i t h  t h a t  v i e w .   A n  e x p r o p r i a t i o n  i s  n o t  l i k e
o r d i n a r y  l i t i g a t i o n .   W e  b e l i e v e  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  d i s c l o s e  t h e
b a s i s  o f  i t s  o f f e r  s o  t h a t  t h e  o w n e r  w i l l  k n o w  w h a t  h a s  a n d  h a s  n o t  b e e n  t a k e n  i n t o
a c c o u n t  i n  a r r i v i n g  a t  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r .   W h i l e  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  s u c h
d i s c l o s u r e  i s  e s s e n t i a l  t o  t h e  f a i r  t r e a t m e n t  o f  t h e  o w n e r  w h o s e  l a n d  i s  b e i n g  t a k e n
a g a i n s t  h i s  w i l l ,  w e  a l s o  b e l i e v e  t h a t  d i s c l o s u r e  s h o u l d  l e a d  t o  a  g r e a t e r  n u m b e r  o f
s e t t l e m e n t s ,  w h i c h  i s  a  d e s i r a b l e  o b j e c t i v e .

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a  j u d g e  o f  t h e  C o u n t y
C o u r t  i n  w h i c h  t h e  l a n d s  a r e  s i t u a t e  f o r  a n  e x t e n s i o n  o f  t h e  o f f e r  p e r i o d ,  w h e r e  i t  i s
i m p r a c t i c a l  t o  m a k e  a n d  s e r v e  t h e  o f f e r s  r e f e r r e d  t o  a b o v e  i n  s u c h  p e r i o d .   F a i l u r e
t o  s e r v e  t h e  o f f e r s  i n  t i m e  s h o u l d  n o t  i n v a l i d a t e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  b u t  s h o u l d  r e s u l t
i n  i n t e r e s t  b e i n g  p a y a b l e  t o  t h e  o w n e r  f r o m  t h e  d a t e  o f  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f
a p p r o v a l .

T h e s e  a r e  s i m i l a r  t o  t h e  p r o c e d u r e s  l a i d  d o w n  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  f e d e r a l
s t a t u t e s .   M o d e  o f  p a y m e n t  i s  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r  X V .
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( f )  Negotiation
          

E i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o r  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a b l e  t o
i n v o k e  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e ,  b y  w h i c h  a  d i s i n t e r e s t e d  t h i r d  p e r s o n  s h o u l d
a t t e m p t  t o  n e g o t i a t e  a  s e t t l e m e n t  b e t w e e n  t h e  p a r t i e s .   T h e  p r o p o s e d  n e g o t i a t i o n
p r o c e d u r e  i s  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r  V I I .

( g )  Arbitration

E i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o r  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a b l e  t o
i n v o k e  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e .

S u b j e c t  t o  t h e  i n v o k i n g  o f  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e ,  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e
s h o u l d  b e  a v a i l a b l e  a n y  t i m e  a f t e r  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  h a s  b e e n  m a d e .

C l a i m s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  s h o u l d  b e  b r o u g h t  w i t h i n  t w o  y e a r s  a f t e r  t h e
d a m a g e  w a s  s u s t a i n e d .   T h a t  i s  t h e  p e r i o d  t h a t  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  t e n t a t i v e l y
c o n c l u d e d  i n  i t s  L i m i t a t i o n s  P r o j e c t  a s  b e i n g  m o s t  a p p r o p r i a t e  f o r  p r o p e r t y  d a m a g e
a c t i o n s  g e n e r a l l y .   C l a i m s  f o r  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  s h o u l d  b e  m a d e  a s  p r e s c r i b e d  i n
t h e  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s .

( h ) Possession

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  r e q u i r e  p o s s e s s i o n  o f  t h e
e x p r o p r i a t e d  l a n d  b y  s e r v i c e  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  o f  a  n o t i c e  f o r  p o s s e s s i o n ,
s p e c i f y i n g  t h e  d a t e  o n  w h i c h  p o s s e s s i o n  i s  r e q u i r e d .

T h e  d a t e  f o r  p o s s e s s i o n  s h o u l d  b e  a t  l e a s t  t h r e e  m o n t h s  a f t e r  t h e  d a t e  o f  t h e
s e r v i n g  o f  t h e  n o t i c e  o f  p o s s e s s i o n .   T h i s  i s  t h e  p e r i o d  s e t  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e :7

u n d e r  t h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  9 0  d a y s  i s  t h e  b a s i c  p e r i o d ,  b u t  p o s s e s s i o n  m a y  b e  t a k e n
i m m e d i a t e l y  b y  t h e  C r o w n  w h e r e  t h e  o w n e r  w a s  n o t  i n  o c c u p a t i o n  o n  t h e
r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  c o n f i r m a t i o n . 8

A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  s e r v e  a  n o t i c e  o f  p o s s e s s i o n  a n y
t i m e  a f t e r  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

A n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  g i v e  u p  p o s s e s s i o n  a n y  t i m e  a f t e r
t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  o n  n o t i f y i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

          
A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a  j u d g e  o f  t h e  a p p r o p r i a t e

C o u n t y  C o u r t  f o r  a n  e a r l i e r  d a t e  o f  p o s s e s s i o n  t h a n  t h a t  s p e c i f i e d  i n  t h e  n o t i c e  o f
p o s s e s s i o n ,  a n d  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  f o r  a  l a t e r  d a t e .   T h e
j u d g e  s h o u l d  b e  e m p o w e r e d  t o  f i x  a n  e a r l i e r  o r  l a t e r  d a t e  a s  h e  c o n s i d e r s  a p p r o p r i a t e
i n  a l l  t h e  c i r c u m s t a n c e s .

          
T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  n o t  b e  a b l e  t o  t a k e  p o s s e s s i o n  u n l e s s :

( i ) t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  t o  p a y  h a s  b e e n  m a d e ,  a n d

( i i )  w h e r e  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  t o  p a y  h a s  b e e n  a c c e p t e d  b y  t h e  o w n e r ,
p a y m e n t  t o  h i m  h a s  b e e n  m a d e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .
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I t  w i l l  h a v e  b e e n  n o t e d  t h a t  t h e  n e g o t i a t i o n  a n d  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e s  d o  n o t  h o l d
u p  t h e  o b t a i n i n g  o f  p o s s e s s i o n .

W h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e c o m e s  e n t i t l e d  t o  t a k e  p o s s e s s i o n  a n d  i s
m e t  w i t h  r e s i s t a n c e  o r  o p p o s i t i o n  t o  i t s  t a k i n g  p o s s e s s i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a  j u d g e  o f  t h e  a p p r o p r i a t e  C o u n t y  C o u r t  f o r  a  w a r r a n t
d i r e c t i n g  t h e  s h e r i f f  t o  t a k e  p o s s e s s i o n .   T h e  j u d g e ,  b e f o r e  m a k i n g  t h e  o r d e r ,  s h o u l d
h o l d  a  h e a r i n g ,  w i t h  n o t i c e  o f  t h e  h e a r i n g  t o  b e  g i v e n  t o  s u c h  p e r s o n s  a s  t h e  j u d g e
m a y  d i r e c t . 9

S o m e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  e x p r e s s e d  t h e  v i e w  t h a t  t h e  t h r e e - m o n t h  p e r i o d
i s  t o o  l o n g  w h e r e  t h e  l a n d s  a r e  u n i m p r o v e d ,  u n u s e d ,  o r  u n o c c u p i e d .   O b v i o u s l y ,
t h e r e  i s  a  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  t a k i n g  o f  a  p e r s o n ' s  h o m e ,  f o r c i n g  h i m  t o  m o v e ,
a n d  a  s t r i p - t a k i n g  f o r  a  r i g h t - o f - w a y  f r o m  u n u s e d  b a r r e n  l a n d s  i n  t h e  w i l d e r n e s s .   T h e
p r o b l e m  i s  w h a t  s h o u l d  b e  t h e  s p e c i a l  c a t e g o r y  a n d  h o w  s h o u l d  i t  b e  d e f i n e d ?  W e
c a n  f o r e s e e  e n d l e s s  a r g u m e n t s  a r i s i n g  o u t  o f  w o r d s  s u c h  a s  " u n i m p r o v e d " ,  " u n u s e d " ,
a n d  " u n o c c u p i e d " .   A f t e r  v e r y  c a r e f u l  c o n s i d e r a t i o n ,  w e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e
f a i r e s t  a n d  s i m p l e s t  s o l u t i o n  i s  t o  r e q u i r e  t h r e e  m o n t h s '  n o t i c e .   T h e  s a f e t y - v a l v e  i s
t h e  p r o p o s e d  p r o c e d u r e  b y  w h i c h  a n  a p p l i c a t i o n  c o u l d  b e  m a d e  t o  a  j u d g e  f o r  e a r l i e r
p o s s e s s i o n .   T h e r e  s h o u l d  b e  n o  d i f f i c u l t y  i n  o b t a i n i n g  a n  o r d e r  f o r  e a r l i e r  p o s s e s s i o n
i n  i n s t a n c e s  w h e r e  t h e  l a n d  i s  u n u s e d  a n d  t h e r e  i s  u r g e n c y  o n  t h e  p a r t  o f  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

T h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  F e d e r a t i o n  o f  A g r i c u l t u r e  d r e w  o u r  a t t e n t i o n  t o  t h e
p r o b l e m  o f  l o n g - t e r m  p r o g r a m m e s  t h a t  m a y  b e  i n v o l v e d  i n  f a r m i n g ,  s u g g e s t i n g  t h a t
t h e  t h r e e - m o n t h  p o s s e s s i o n  r u l e  s h o u l d  o n l y  b e  i n v o k e d  i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s .
W e  d o  n o t  t h i n k  t h a t  i t  w o u l d  h e  f a i r  t o  c r e a t e  a  l o n g e r  p e r i o d  f o r  p o s s e s s i o n .   I t
s h o u l d  b e  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  w i l l  u s u a l l y  h a v e
b e e n  g i v e n  a t  l e a s t  t w o  m o n t h s  p r i o r  t o  t h e  n o t i c e  f o r  p o s s e s s i o n  a n d  i n  m o s t  c a s e s
i n f o r m a l  n e g o t i a t i o n s  w i l l  h a v e  b e e n  g o i n g  o n  f o r  s o m e  t i m e  p r i o r  t o  t h a t .   I n
a d d i t i o n ,  a n  o w n e r  c o u l d  a l w a y s  a p p l y  f o r  a n  e x t e n s i o n  o f  t i m e .   S o  f a r  a s  l o s s  o f
c r o p s  i s  c o n c e r n e d ,  t h i s  w o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n  a w a r d i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n .

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1 . Notice of Intention to Expropriate

(a) Expropriating proceedings should be commenced by the giving of a notice of intention to expropriate by the expropriating
authority, as follows:

(i) By depositing the notice in the appropriate Land Registry Office,

(ii) By serving a copy of the notice on each registered owner whose property interests are to be expropriated,

(iii) By publishing the notice once a week for three weeks in a newspaper having general circulation in the locality
where the lands to be expropriated are situated,

(iv) By applying to the appropriate approval authority, where such authority is a different person or body from the
expropriating authority, by serving a copy of the notice on the approving authority.

(b) The notice of intention to expropriate should describe the lands to be expropriated, in a manner that meets the general
requirements of the L a n d  R e g i s t r y  A c t , except in those instances where regulations under the L a n d
R e g i s t r y  A c t  prescribe that a preliminary plan will be acceptable.
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(c) In the case of publishing the notice, it should be sufficient, where the description is by plan, to refer to such a plan as being
on deposit in the Land Registry Office and by identifying the land affected by a description in words.

(d) Service of the notice of intention on a registered owner should be effected personally or by registered mail addressed to the
person to be served at his last known address.

(e) Where a notice of intention to expropriate has been deposited in the Land Registry Office, the Registrar of Titles should
be required to make an entry on the appropriate certificate of title to that effect.

(f) The copy of the notice of intention to expropriate served on each registered owner should be accompanied by a statement
setting out:

(i) the owner's right to invoke the inquiry procedure and his entitlement to costs for legal and appraisal advice,

(ii) the name and address of the relevant approving authority, and 

(iii) the statutory provision which authorizes the proposed expropriation, and

(iv) a description of the undertaking for which the property is to be taken.

2. The Inquiry

(See also Chapter VI)

(a) A person wishing to invoke the inquiry procedure should so notify the approving authority in writing within 30 days of
being served with the notice of intention to expropriate or the publication of the notice for the third time, whichever is later.

(b) After receiving such notification, and when the time for making objections in respect of the expropriated land has elapsed,
the approving authority should refer the notice to the chief inquiry officer who should forthwith assign an inquiry officer
to hold a hearing, notifying the expropriating authority and the person objecting that he has done so.

(c) Within 10 days of his assignment, the inquiry officer should fix a time and place for a hearing and send copies of the
notice of hearing to the expropriating authority, where it is not the approving authority, and all persons who were entitled
to be served with a copy of the notice of intention to expropriate.

(d) The inquiry should be held and the inquiry officer report to the approving authority within 30 days of his assignment to
hold the inquiry, or such further period as the chief inquiry officer may deem necessary for the holding of the inquiry.

(e) On receiving the report, the approving authority should send forthwith a copy of it to each of the parties to the inquiry.

3. Approval (See also Chapter V)

(a) The approving authority should approve or not approve the proposed expropriation:

(i) where no inquiry has been held, within 60 days after the time for invoking the inquiry procedure has elapsed,
and

(ii) where an inquiry has been held, within 60 days after the report of the inquiry officer was received by the
approving authority.

(b) Where the approving authority does not approve the intended expropriation within these times, the expropriation
proceedings should be discontinued.

(c) Where the approving authority has approved or disapproved an intended expropriation, a copy of the notice of approval
or disapproval, as the case may be, together with written reasons for its decision, should be sent forthwith to:
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(i) all persons who were served with a copy of the notice of intention to expropriate, and

(ii) the expropriating authority, where the expropriating and approving authorities are different persons or bodies.

(d) The approving authority should also send the notice of approval or disapproval to the appropriate Registrar of Titles.

4. Expropriation

(a) On receipt of a notice of approval, the Registrar of Titles should forthwith register the notice.

(b) Registration of the notice should vest the title to the land in the expropriating authority.

(c) The issuing of a certificate of title to the expropriating authority for the lands expropriated should be governed by
regulation under the L a n d  R e g i s t r y  A c t .

(d) Within 30 days of the registration of the notice of approval, the expropriating authority should serve the expropriated
owner with a notice of expropriation.

(e) On receipt of a notice of disapproval, the Registrar should delete the entry made on the relevant certificate of title with
respect to the notice of intention to expropriate.

5. Offer and Payment

(a) Where no agreement as to compensation has been reached, the expropriating authority should be required, within three
months after the registration of the notice of approval, and before taking possession:

(i) to serve on the expropriated owner an offer in full compensation, and

(ii) to offer immediate payment of 100 per cent of the market value of the lands expropriated, on the basis of an
appraisal by the expropriating authority, without prejudice to the owner's right to claim additional compensation
under the arbitration proceedings.

(b) A copy of the appraisal on which the offer is based should be sent to the owner with the offer.

(c) The expropriating authority should be able to apply to a judge of the County Court in which the lands are situate for an
extension of the three-month offer period, where it is impractical to make and serve the offers referred to above in such
period.

(d) Failure to serve the offers in the prescribed time should not invalidate the expropriation, but should result in interest being
payable to the owner from the date of registration of the notice of approval.

6. Negotiation (See Chapter VII)

7. Arbitration

(a) Either the expropriating authority or an expropriated owner should be able to invoke the arbitration procedure at any
time after the statutory offer has been made, subject to the invoking of the negotiation procedure.

(b) Claims for injurious affection should be brought within two years from the time that the damage was sustained.

8. Possession

(a) The expropriating authority should be able to require possession of the expropriated land by serving on the expropriated
owner, at any time after the date of expropriation, a notice of possession specifying the date on which possession is required.
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(b) The date for possession should be at least three months after the date of serving the notice of possession.

(c)  An expropriated owner should be entitled to give up possession any time after the date of expropriation, on notifying the
expropriating authority.

(d) An expropriating authority should be able to apply to a judge of the appropriate County Court for an earlier date than
that specified in the notice of possession, and an expropriated owner should be able to apply for a later date, with the judge
having power to fix an earlier or later date as he considers appropriate in all the circumstances.

(e) The expropriating authority should not be entitled to take possession unless the statutory offer to pay has been made and,
where that offer has been accepted, payment has been made to the owner by the expropriating authority.

(f) (i) Where the expropriating authority becomes entitled to take possession and is met with resistance or opposition
to its taking possession, the expropriating authority should be able to apply to a judge of the appropriate County
Court for a warrant directing the sheriff to take possession.

(ii) The judge, before making such an order, should hold a hearing, with notice of the hearing to be given to such
persons as the judge may direct.

B. Special Procedures

1 . Civil Defence Act Health Act

S i n c e  e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e s e  t w o  s t a t u t e s  w i l l  o n l y  t a k e  p l a c e  i n  e m e r g e n c y
s i t u a t i o n s ,  i t  f o l l o w s  t h a t  t h e  i n i t i a l  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e s  c a n  h a v e  n o
a p p l i c a t i o n .   N o r  c a n  t h e  p r o c e d u r e  r e l a t i n g  t o  p o s s e s s i o n  a p p l y  i n  t h e s e  s p e c i a l
c i r c u m s t a n c e s  b e c a u s e  p o s s e s s i o n  w o u l d  u s u a l l y  b e  r e q u i r e d .

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i n  t h e s e  i n s t a n c e s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  s e r v e  o n
o w n e r s  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i m m e d i a t e l y  a f t e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  h a s  t a k e n  p l a c e .
W i t h i n  3 0  d a y s  a f t e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  r e g i s t e r  t h e
n o t i c e  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e ,  a c c o m p a n i e d  b y  a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e
l a n d s  e x p r o p r i a t e d .   T h e  R e g i s t r a r  s h o u l d  r e g i s t e r  t h e  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i n  t h e
s a m e  w a y  a s  h e  w o u l d ,  i n  o t h e r  c a s e s ,  r e g i s t e r  a  n o t i c e  o f  a p p r o v a l .

O n c e  a n  o w n e r  h a s  b e e n  s e r v e d  w i t h  s u c h  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  g e n e r a l
p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  a p p l y .

T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Expropriations under the C i v i l  D e f e n c e  A c t  and the H e a l t h  A c t  be exempt from those provisions of the
general expropriation statute relating to the notice of intention to expropriate, and the inquiry and approval procedures.

2. The expropriating authority in expropriations under these two statutes should be required to serve on the expropriated owners a
notice of expropriation immediately after the expropriation has taken place and, within 30 days after the expropriation, the
expropriating authority should register the notice in the appropriate Land Registry office, accompanied by a description of the lands
expropriated.

3. The Registrar of Titles should register the notice of expropriation in such instances in the same way as he would, in other cases,
register a notice of approval.

4. Once an owner had been served with a notice of expropriation, the general procedural provisions relating to compensation should
apply.

2 . Damage Claims
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O w n e r s  m a k i n g  c l a i m s  f o r  d a m a g e s  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  a  s t a t u t o r y

r i g h t  o f  e n t r y ,  n o t  a m o u n t i n g  t o  a n  e x p r o p r i a t i o n ,  s h o u l d  m a k e  t h e i r  c l a i m s  i n  t h e
m a n n e r  p r e s c r i b e d  b y  r u l e s  l a i d  d o w n  f o r  t h a t  p u r p o s e  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l .   T h e  t r i b u n a l  s h o u l d  l a y  d o w n  t h e  r u l e s  w i t h  r e s p e c t  t o  p l e a d i n g s ,  s e r v i c e
a n d  p r o c e e d i n g s .   W e  b e l i e v e  t h a t  i t  w o u l d  b e  h e l p f u l  f o r  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e
t o  b e  a v a i l a b l e  a n d  w e  s o  r e c o m m e n d .

T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Owners making claims for damages resulting from the exercise of a statutory right of entry, not amounting to an expropriation,
should do so according to rules laid down for that purpose by the general arbitration tribunal.

2. Either the person making the claim, or the person against whom the claim is made, should be able to invoke the negotiation
procedure within 30 days of making a claim in accordance with paragraph 1 above.

3 . Petroleum and Natural Gas Act, 1965
          

W h e t h e r  o r  n o t  t h e  g r a n t  o f  a  r i g h t  o f  e n t r y  b y  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  u n d e r
t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 a m o u n t s  t o  a n  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e
s h o u l d  b e  b a s e d  o n  t h e  p r o p o s e d  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  a p p l i c a b l e  t o
e x p r o p r i a t i o n .   T h e  n e g o t i a t i o n  a n d  a r b i t r a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e
s h o u l d  b e  a p p l i c a b l e .   I n  a d d i t i o n ,  t h e  p r o p o s e d  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d
t a k e  t h e  p l a c e  o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  i n  r e s p e c t  o f  g r a n t i n g  r i g h t s  o f  e n t r y .
T h e s e  m a t t e r s  a r e  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r s  I I I  a n d  X V .

C. Abandonment and Sale
          
T h e r e  m a y  b e  o c c a s i o n s  w h e r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m a y  w i s h  t o  a b a n d o n

e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  b e f o r e  t h e  p r o c e e d i n g s  a r e  c o m p l e t e d .   T h i s  m i g h t  o c c u r
e i t h e r  b e f o r e  o r  a f t e r  t h e  p o i n t  a t  w h i c h  e x p r o p r i a t i o n ,  a n d  t h u s  t r a n s f e r  o f  t i t l e ,
o c c u r s .   S h o u l d  t h e  o w n e r  b e  a b l e  t o  i n s i s t  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n  b e  c a r r i e d  o u t ,
s i n c e  h e  m a y  h a v e  m a d e  a r r a n g e m e n t s  t o  m o v e  e l s e w h e r e ,  o r  b e  e n t i t l e d  t o  d a m a g e s
f o r  l o s s e s  t h a t  h e  m a y  h a v e  i n c u r r e d ?

          
T h e r e  m a y  a l s o  b e  s i t u a t i o n s  w h e r e ,  a f t e r  p r o c e e d i n g s  a r e  c o m p l e t e d ,  a n

e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m a y  d e c i d e  i t  n o  l o n g e r  n e e d s  l a n d s  t h a t  h a v e  b e e n
e x p r o p r i a t e d ,  o r  p a r t  o f  t h e m ,  a n d  w i s h e s  t o  s e l l  o r  o t h e r w i s e  d i s p o s e  o f  t h o s e  l a n d s .
S h o u l d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e  r e q u i r e d  t o  o f f e r  t h e  l a n d  b a c k  t o  t h e  f o r m e r
o w n e r  b e f o r e  d i s p o s i n g  o f  t h e  l a n d s  t o  s o m e o n e  e l s e ?  A n d ,  i f  s o ,  o n  w h a t  b a s i s
s h o u l d  t h e  p r i c e  b e  d e t e r m i n e d ?

          
A b a n d o n m e n t  a n d  s a l e  c a n  b e  d e a l t  w i t h  u n d e r  t h r e e  h e a d i n g s :

1 . A b a n d o n m e n t  d u r i n g  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  b u t  p r i o r  t o
e x p r o p r i a t i o n  ( i . e . ,  w h e r e  t i t l e  i s  s t i l l  v e s t e d  i n  t h e  o w n e r ) ,

2 . A b a n d o n m e n t  d u r i n g  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  b u t  a f t e r
e x p r o p r i a t i o n  ( i . e . ,  w h e r e  t i t l e  h a s  v e s t e d  i n  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ) ,

3 . S a l e  ( i . e . ,  a f t e r  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  c o m p l e t e d ) .

1 . Abandonment prior to expropriation
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T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o
a b a n d o n  i t s  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  a t  a n y  t i m e  u p  t o  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   U p
t o  t h e  p o i n t  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  c h a n g e
i t s  m i n d .   T h e  a b a n d o n m e n t  m i g h t  b e  e n t i r e  o r  p a r t i a l .   T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
s h o u l d  b e  a b l e  t o  a m e n d  i t s  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s o  a s  t o  r e d u c e  t h e
a r e a  o f  l a n d  r e q u i r e d  o r  s o  a s  t o  c l a i m  a  l e s s e r  i n t e r e s t .   I n  s u c h  a  c a s e ,  i t  w o u l d
a b a n d o n  i t s  i n t e n t i o n  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  r e m a i n d e r .   W h e r e  t h e r e  w a s  a  p a r t i a l
a b a n d o n m e n t ,  t h e  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e s  w o u l d ,  o f  c o u r s e ,  c o n t i n u e  t o
a p p l y  t o  t h e  l a n d  s t i l l  i n t e n d e d  t o  b e  e x p r o p r i a t e d .

W h e r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a b a n d o n s  i t s  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  i t
s h o u l d  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  l e g a l ,  a p p r a i s a l  a n d  o t h e r  c o s t s  o f  t h e  o w n e r  r e a s o n a b l y
i n c u r r e d  u p  t o  t h e  t i m e  o f  a b a n d o n m e n t  a s  a  c o n s e q u e n c e  o f  t h e  i n i t i a t i o n  o f  t h e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s e r v e  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  i t s
a b a n d o n m e n t  o n  a l l  p e r s o n s  w h o  w e r e  e n t i t l e d  t o  b e  s e r v e d  w i t h  t h e  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  s e n d i n g  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  a b a n d o n m e n t  t o  t h e
a p p r o v i n g  a u t h o r i t y ,  a n d  d e p o s i t i n g  t h e  n o t i c e  i t s e l f  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y
O f f i c e .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

1. An expropriating authority should be entitled to abandon its intention to expropriate, either wholly or partially, at any time up
to the date of expropriation.

2. Where the abandonment is partial, the expropriating authority should amend its notice of intention to expropriate so as to reduce
the area of land required or so as to claim a lesser interest.

3. The expropriating authority should serve a copy of a notice of abandonment on all persons who were entitled to be served with the
notice of intention to expropriate, including the approving authority, and should deposit the notice itself in the appropriate Land
Registry Office.

4. (a)  Where an expropriating authority abandons its intention to expropriate, it should be responsible for the reasonable legal,
appraisal and other costs of the owner incurred up to the time of abandonment, as a consequence of the initiation of the
expropriation proceedings.

(b)  In the absence of agreement, such costs should be taxable under the L e g a l  P r o f e s s i o n s  A c t .

2 . Abandonment after expropriation

I f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d e c i d e s  t h a t  a l l  o r  p a r t  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  l a n d
i s  n o t  n e e d e d  f o r  i t s  p u r p o s e s  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  a r e  n o t  c o m p l e t e d ,
t h e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s o  n o t i f y  t h e  p e r s o n s  w h o  w e r e  e n t i t l e d  t o
b e  s e r v e d  w i t h  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h o s e  p e r s o n s  s h o u l d  t h e n  h a v e  t h e  o p t i o n
o f :

( a ) t a k i n g  t h e i r  i n t e r e s t  b a c k ,  a n d  o b t a i n i n g  p a y m e n t  o f  c o n s e q u e n t i a l
d a m a g e s ,  o r

( b ) r e q u i r i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  r e t a i n  t h e i r  i n t e r e s t  a n d
c o m p l e t e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .

I n  s h o r t ,  i f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w i s h e s  t o  c h a n g e  i t s  m i n d  a t  t h i s  s t a g e ,  i t  c a n
o n l y  d o  s o  i f  t h e  o w n e r  a g r e e s .   O w n e r s  c e r t a i n l y  s h o u l d  n o t  b e  r e q u i r e d  t o  t a k e  t h e i r
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i n t e r e s t s  b a c k .   T h e y  m a y  h a v e  a r r a n g e d  t o  b u y  a l t e r n a t i v e  p r o p e r t i e s  o r  o t h e r w i s e
m a d e  a n d  c a r r i e d  o u t  o n e  k i n d  o r  a n o t h e r .   I f  t h e  o w n e r  e l e c t s  t o  t a k e  h i s  i n t e r e s t
b a c k ,  h e  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  r e t u r n  d r y  c o m p u n s a c i o n  h e  h a s  r e c e i v e d ,  s u b j e c t  t o
s e t - o f f  f o r  a n y  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s  h e  m a y  b e  e n t i t l e d  t o .   T h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  d e p o s i t  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e  a
n o t i c e  o f  a b a n d o n m e n t ,  t h e  d e p o s i t i n g  o f  w h i c h  w o u l d  r e v e s t  t i t l e  i n  t h e  o w n e r  a n d ,
w h e r e  m o r e  t h a n  o n e  i n t e r e s t  r e v e s t s ,  r e s t o r e  t h e  l e g a l  r e l a t i o n s h i p s  w h i c h  e x i s t e d
b e t w e e n  t h e  o w n e r s  o f  t h e  i n t e r e s t s  a t  t h e  t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n .
          

T h e r e  a r e  p r o v i s i o n s  t o  t h i s  e f f e c t  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  l e g i s l a t i o n  a n d10 11

t h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  p r o p o s e  t h e  a d o p t i o n  o f  a  s i m i l a r  o n e  h e r e .   I t  c a n  f o r e s e e
d i f f i c u l t i e s ,  h o w e v e r ,  w h e r e  t h e r e  a r e  s e v e r a l  p e r s o n s  w i t h  i n t e r e s t s  t h a t  h a v e  b e e n
e x p r o p r i a t e d ,  e . g . ,  a  m o r t g a g o r ,  m o r t g a g e e ,  a n d  a  t e n a n t  o f  t h e  m o r t g a g o r .   W h a t  i f
t h e  m o r t g a g o r  w a n t s  h i s  i n t e r e s t  b a c k ,  b u t  t h e  o t h e r s  d o  n o t ?   T h e  m o r t g a g o r  c a n n o t
b e  r e s t o r e d  t o  h i s  o r i g i n a l  p o s i t i o n .   I n  s u c h  a  c a s e ,  w e  b e l i e v e  t h e  m o r t g a g o r  s h o u l d
h e  e n t i t l e d  t o  t h e  r e t u r n  o f  h i s  i n t e r e s t ,  u n e n c u m b e r e d  b y  t h e  i n t e r e s t s  o f  t h o s e  w h o
d o  n o t  w i s h  t h e i r  i n t e r e s t s  b a c k  a n d  w h o  w o u l d  t h e r e f o r e  h a v e  t h e i r  i n t e r e s t s
e x p r o p r i a t e d ,  o n  m a k i n g  p a y m e n t  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o f  a n  a m o u n t  e q u a l
t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  p o r t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a i d  o r  p a y a b l e  t o  t h e  p e r s o n s
w h o s e  i n t e r e s t s  w e r e  e x p r o p r i a t e d .   T h i s  r i g h t  t o  o b t a i n  a n  e n l a r g e d  i n t e r e s t  s h o u l d
o n l y  e x t e n d  t o  m o r t g a g o r s  a n d  p u r c h a s e r s  u n d e r  a g r e e m e n t s  f o r  s a l e .   A  m o r t g a g o r
e x e r c i s i n g  t h i s  r i g h t  w o u l d ,  o f  c o u r s e ,  h a v e  t o  r e t u r n  a n y  c o m p e n s a t i o n  h e  h a d
r e c e i v e d ,  a s  m e n t i o n e d  e a r l i e r .

          
I f  a  m o r t g a g o r ,  o r  p u r c h a s e r  u n d e r  a n  a g r e e m e n t  f o r  s a l e ,  i s  t h u s  r e q u i r e d  i n

e f f e c t  t o  p a y  o f f  a n  e n c u m b r a n c e  i n  f u l l  r a t h e r  t h a n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  i t s  o r i g i n a l
t e r m s ,  o r  o b t a i n  f i n a n c i n g  o n  a  d i f f e r e n t  b a s i s  f r o m  t h a t  o f  t h e  o r i g i n a l  e n c u m b r a n c e ,
a n d  t h i s  o c c a s i o n s  h i m  e x p e n s e  o v e r  a n d  a b o v e  w h a t  w o u l d  h a v e  b e e n  i n v o l v e d  i n
f u l f i l l i n g  t h e  t e r m s  o f  t h a t  o r i g i n a l  e n c u m b r a n c e ,  t h i s  a d d i t i o n a l  c o s t  s h o u l d  b e
r e c o v e r a b l e  a s  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s .

U p  t o  w h a t  p o i n t  s h o u l d  t h e s e  a b a n d o n m e n t  p r o c e e d i n g s  b e  a v a i l a b l e ?   T h e
O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  p r o v i s i o n s  s t a t e  u n t i l  t h e  c o m p e n s a t i o n  i s  p a i d  i n  f u l l .   W e
p r o p o s e  t h a t  t h e y  b e  a v a i l a b l e  u n t i l  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  a r e  c o m p l e t e d .   B y  t h i s
w e  m e a n :

( a ) t h e  c o m p l e t i o n  o f  a l l  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  i n c l u d i n g  a p p e a l s ,

( b ) t h e  p a y m e n t  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  i n  f u l l ,  a n d

( c ) t h e  g i v i n g  u p  o f  p o s s e s s i o n  b y  t h e  o w n e r  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .

W h e r e  a n  o w n e r  w i s h e s  t h e  r e t u r n  o f  h i s  i n t e r e s t  a n d  c l a i m s  c o n s e q u e n t i a l
d a m a g e s ,  t h o s e  d a m a g e s  s h o u l d  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  p r o p o s e d  a r b i t r a t i o n  b o a r d .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

1. Where land has been expropriated but expropriation proceedings are not completed, and an expropriating authority decides that
all or part of that land is not needed for its purposes, the expropriating authority may serve a notice of intention to abandon on
those persons who were served with a notice of expropriation.
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2. Persons served with a notice of intention to abandon should have the choice of:

(a) taking their interest back, and obtaining payment of consequential damages, or

(b) requiring the expropriating authority to retain their interest and complete the expropriation proceedings in respect to it.

3. (a)  Where a former owner of an interest elects to have his interest returned, he should be required to return any compensation
he has received, less any set-off he may be entitled to for consequential damages.

(b)  Where a former mortgagor or a purchaser under an agreement for sale wishes to take his interest back, and the former
owner of some other interest does not wish the return of that other interest, then such mortgagor or purchaser should be
entitled to the return of his interest, unencumbered by that other interest, on making payment to the expropriating
authority (in addition to any sum payable under paragraph 3(a) above) of an amount equal to the market value portion
of the compensation paid or payable to the person whose interest is expropriated.

4. Where the owner chooses the return of his interest and claims consequential damages, those damages should be determinable by
the proposed arbitration tribunal.

5. Expropriation proceedings should be regarded as not completed for the purposes of taking abandonment proceedings, until:

(a) all arbitration proceedings, including appeals, are completed,

(b) the compensation is paid in full, and

(c)  possession of the relevant lands has been given up to the expropriating authority.

3 .  Sale
          
T h i s  p r o b l e m  o c c u r s  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  c o m p l e t e d .
          
S u p p o s e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  n o  l o n g e r  n e e d s  t h e  e x p r o p r i a t e d  l a n d s ,

s h o u l d  i t  b e  a b l e  t o  d i s p o s e  o f  t h e  l a n d s  f r e e l y  o r  s h o u l d  t h e  f o r m e r  o w n e r  b e  g i v e n
t h e  f i r s t  o p p o r t u n i t y  t o  a c q u i r e  t h e m ?

          
O n  t h e  s u r f a c e ,  i t  m a y  o n l y  s e e m  j u s t  t h a t  a  f o r m e r  o w n e r  s h o u l d  h a v e  p r i o r i t y

i n  t h e s e  c i r c u m s t a n c e s ,  b u t  t h e r e  a r e  d i f f i c u l t i e s .   T h e  M c R u e r  R e p o r t  p o i n t s  o u t : 12

     W h e r e  t i t l e  t o  l a n d  m a y  b e  a f f e c t e d  c a u t io n  m u s t  b e  e x e r c i s e d  in  c o n f e r r in g
n e w  r ig h t s .   T h e r e  a r e  m a n y  f a c t o r s  t o  b e  c o n s id e r e d  in  g iv in g  t o  p r e v io u s  o w n e r s
s t a t u t o r y  r ig h t s  c o n c e r n in g  l a n d  w h ic h  i s  n o  lo n g e r  r e q u i r e d  b y  t h e  e x p r o p r i a t in g
a u t h o r i t y .   T h e s e  f a c t o r s  m u s t  in c lu d e :

( 1 ) T h e  l e n g t h  o f  t im e  w h ic h  h a s  e l a p s e d  s in c e  t h e  e x p r o p r i a t io n ;

( 2 )  T h e  d i f f i c u l t y  o f  lo c a t in g  t h e  f o r m e r  o w n e r  o r  h i s  h e i r ,  a s  t h e  c a s e  m a y
b e ;  a n d

( 3 )  T h e  e n h a n c e m e n t  o f  t h e  v a lu e  o f  t h e  s u r p lu s  l a n d  b y  r e a s o n  o f  w o r k
p e r f o r m e d  b y  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y .

     W e  d o  n o t  t h in k  t h a t  i t  i s  p r a c t i c a l  t o  c o n f e r  a c t u a l  p r o p e r t y  r i g h t s  o f  a  r e s id u a l
n a t u r e  o n  f o r m e r  o w n e r s  o f  e x p r o p r i a t e d  la n d .   E a c h  c a s e  m u s t  b e  t r e a t e d  in  t h e
l i g h t  o f  i t s  p a r t i c u l a r  f a c t s .
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T h e  M c R u e r  C o m m i s s i o n  t h e n  s u g g e s t e d : 13

     T h e  p r a c t ic a l  s o lu t io n  w o u ld  b e  t o  r e q u i r e  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  a p p r o p r i a t e
a p p r o v in g  a u t h o r i t y  b e f o r e  a n y  s u r p lu s  l a n d  c o u ld  b e  s o ld  b y  a n  e x p r o p r i a t in g
a u t h o r i t y  . . .  B e f o r e  g iv in g  a p p r o v a l  t o  a  s a l e  o f  e x p r o p r i a t e d  l a n d ,  t h e  a p p r o v in g
a u t h o r i t y  s h o u ld  b e  r e q u i r e d  t o  m a k e  in q u i r y  in t o  t h e  c i r c u m s t a n c e s  o f  t h e
p r o p o s e d  s a l e  a n d  t h e  p o s i t io n  a n d  d e s i r e s  o f  f o r m e r  o w n e r s ,  w h o  s h o u ld  b e  g iv e n
a n  o p p o r t u n i t y ,  w h e r e  p r a c t i c a l ,  t o  p u r c h a s e  t h e  l a n d  o n  e q u i t a b le  t e r m s .   F a i lu r e
t o  f o l lo w  l e g i s l a t i v e  p r o v i s io n s  o f  t h i s  s o r t  s h o u ld  n o t  a f f e c t  t h e  t i t l e  t o  t h e  l a n d .

T h e  M c R u e r  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e d  t h a t  d e t e r m i n i n g  t h e  p r i c e  t o  b e  p a i d  b y  t h e
f o r m e r  o w n e r s  w o u l d  n o t  b e  a n  e a s y  m a t t e r .   N o  p r e c i s e  f o r m u l a  w a s  r e c o m m e n d e d
f o r  t h a t  p u r p o s e ,  i t  b e i n g  s u g g e s t e d  t h a t ,  a s  e a c h  c a s e  a r o s e ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y
s h o u l d  c o n s i d e r  " a l l  t h e  r e l e v a n t  f a c t s  w h e n  c o n s e n t i n g  t o  a  s a l e  a t  a  p a r t i c u l a r  p r i c e
a n d  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  h a v e  a  r i g h t  t o  b e  h e a r d  a n d  m a k e  h i s  c l a i m " . 14

T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  c o n t a i n s  a  p r o v i s i o n  i m p l e m e n t i n g  t h e  M c R u e r
r e c o m m e n d a t i o n ,  w i t h  o n e  e x c e p t i o n .   T h e  p r i c e  a t  w h i c h  t h e  f o r m e r  o w n e r s  c a n15

p u r c h a s e  i s  t o  b e  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  b e s t  o f f e r  r e c e i v e d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .   M a n i t o b a  a d o p t e d  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n . 16

          
T h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  p r o v i s i o n  g i v e s  r i s e  t o  a  n u m b e r  o f  p r o b l e m s :

( a )  O n c e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  p r o v i s i o n  i s  a p p l i c a b l e .
A l t h o u g h  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  m a y  c o n s e n t  t o  a  s a l e  t o  s o m e o n e
o t h e r  t h a n  a  f o r m e r  o w n e r ,  t h a t  a p p r o v a l  w o u l d  s t i l l  h a v e  t o  b e
o b t a i n e d  i f  t h e  p r o p o s e d  d i s p o s i t i o n  o f  t h e  l a n d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  w a s  t a k i n g  p l a c e  f i v e ,  t w e n t y  o r  a  h u n d r e d  y e a r s  a f t e r  t h e
d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

( b )  D o e s  t h e  r i g h t  o f  t h e  f o r m e r  o w n e r  e x p i r e  o n  h i s  d e a t h  ( i . e . ,  i s  i t  a
r i g h t  p e r s o n a l  t o  h i m ) ,  o r  d o e s  i t  p a s s  o n  t o  h i s  b e n e f i c i a r i e s  u n d e r  h i s
e s t a t e ,  a n d  o n  t h e i r  d e a t h ,  t o  t h e i r  b e n e f i c i a r i e s  ( i . e . ,  d o e s  t h e  p r o -
v i s i o n  c r e a t e  a  t r a n s m i s s i b l e  p r o p e r t y  r i g h t ) ?   O n e  c a n  i m a g i n e
p r o b l e m s  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  c o u l d  f a c e  i n  t h e  f u t u r e  i n  t r y i n g
t o  t r a c k  d o w n  w h o  i s  e n t i t l e d  t o  t h e  b e n e f i t  o f  t h e  p r o v i s i o n .

( c )  I f  t h e  o w n e r  a c q u i r e s  a  t r a n s m i s s i b l e  p r o p e r t y  r i g h t  u n d e r  t h e
p r o v i s i o n ,  p r e s u m a b l y  i t  w o u l d  a l s o  b e  t r a n s f e r r a b l e  d u r i n g  h i s  l i f e -
t i m e .   T h i s  c o u l d  m e a n  t h a t  h e  c o u l d  s e l l  h i s  r i g h t  a t  a n y  t i m e  t o
p e r s o n s  h a v i n g  a  c o m m e r c i a l  i n t e r e s t  i n  o b t a i n i n g  t h e  p r o p e r t y .   I s
t h i s  r e a l l y  t h e  p u r p o s e  o f  s u c h  a  p r o v i s i o n ?

( d )  T h e  p r o v i s i o n  d o e s  n o t  a p p l y  t o  p e r s o n s  w h o  s e t t l e d  w i t h  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w i t h o u t  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  b e i n g
c o m m e n c e d .   T h e s e  p e r s o n s  s e t t l e  k n o w i n g  t h a t ,  u n l e s s  t h e y  d o  s o ,
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w i l l  b e  c o m m e n c e d .   S h o u l d  s u c h  p e r s o n s
n o t  b e  e n t i t l e d  t o  t h e  s a m e  t r e a t m e n t  a s  t h o s e  a g a i n s t  w h o s e  p r o p e r t y
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e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w e r e  b e g u n ?

( e )  S o m e t i m e s  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  e x p r o p r i a t e d  t h e  p r o p e r t y
f o r  a  p a r t i c u l a r  p u r p o s e  w h i c h  h a s  b e e n  c o m p l e t e d ,  s u c h  a s  t h e
c o n s t r u c t i o n  o f  a  s u b w a y ,  a n d  m a y  n o w  w i s h  t o  d i s p o s e  o f  t h e
p r o p e r t y ,  u s u a l l y  a l o n g  w i t h  o t h e r  p r o p e r t y ,  f o r  t h e  p u r p o s e  o f
r e d e v e l o p m e n t .   T h i s  m a y  w e l l  b e  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t .   I t  i s  t r u e  t h a t
t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  c o u l d  c o n s e n t  t o  s u c h  a  d i s p o s i t i o n ,  b u t  c a n
i t  n o t  b e  a r g u e d  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t
t o  r e d e v e l o p  i n  t h i s  w a y  w i t h o u t  g o i n g  t o  t h e  a p p r o v a l  a u t h o r i t y ?

( f )  T h e  p r o c e d u r e  o f  g i v i n g  t h e  f o r m e r  o w n e r  a n  o p t i o n  t o  p u r c h a s e  a t
t h e  b e s t  o f f e r  r e c e i v e d  m a y  n o t  b e  a s  w o r k a b l e  a s  i t  a p p e a r s  a t  f i r s t
g l a n c e ,  p a r t i c u l a r l y  w h e r e  o f f e r s  a r e  r e c e i v e d  u n d e r  a  p u b l i c  t e n d e r i n g
s y s t e m .   T h e  f a c t  t h a t  t h e  f o r m e r  o w n e r  h a s  a  r i g h t  o f  o p t i o n  m a y ,  f o r
e x a m p l e ,  d i s c o u r a g e  s o m e  p e r s o n s  f r o m  t e n d e r i n g  w h o  w o u l d
o t h e r w i s e  p u t  i n  a  b i d .   I n  a d d i t i o n ,  s o m e  p e r s o n  i n t e r e s t e d  i n
a c q u i r i n g  t h e  p r o p e r t y  m a y ,  e i t h e r  i n  a d d i t i o n  t o  o r  i n s t e a d  o f
t e n d e r i n g ,  a t t e m p t  t o  b u y  t h e  f o r m e r  o w n e r ' s  r i g h t  ( i f ,  i n d e e d ,  i t  i s
t r a n s f e r r a b l e  i n  t h i s  w a y ) .   A s  a  c o n s e q u e n c e ,  t h e  n o r m a l  c o m p e t i t i v e
t e n d e r i n g  s y s t e m  m i g h t  b e  i n t e r f e r e d  w i t h .

( g )  U n d e r  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n ,  i t  i s  n o t  c l e a r  w h o  t h e  " o w n e r s "  a r e
w h o  a r e  g i v e n  t h e  r i g h t  t o  p u r c h a s e .   I t  a p p e a r s  t h a t  " o w n e r s "  i n c l u d e
m o r t g a g e e s ,  a n d  o w n e r s  o f  e a s e m e n t s  a n d  a l l  o t h e r  i n t e r e s t s  i n  t h e
l a n d .   S h o u l d  a l l  s u c h  p e r s o n s  h a v e  t h e  r i g h t  t o  p u r c h a s e  u n d e r  s u c h
a  p r o v i s i o n ?  I f  n o t ,  w h o  s h o u l d  h a v e  a n d  o n  w h a t  b a s i s ?

I n  o r d e r  t o  a v o i d  t h e  c o n s e q u e n c e s  a n d  c o m p l e x i t i e s  o f  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n ,
s o m e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  i n  t h a t  p r o v i n c e  a r e ,  w e  u n d e r s t a n d ,  t a k i n g  w a i v e r s
f r o m  o w n e r s  w i t h  w h o m  t h e y  s e t t l e  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e
c o m m e n c e d .   W h e t h e r  o r  n o t  s u c h  w a i v e r s  a r e  v a l i d  m a y  b e  o p e n  t o  q u e s t i o n .   T h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  a r e  n o t ,  o f  c o u r s e ,  i n  a  p o s i t i o n  o b t a i n  w a i v e r s  w h e n  t h e
p r o c e e d i n g s  g o  o n  t o  a r b i t r a t i o n  a n d  a n  a w a r d  i s  m a d e .

I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  i n d i c a t e d  t h a t  i t  w a s  a n x i o u s  t o  h e a r  a s
m a n y  v i e w s  a s  p o s s i b l e  o n  t h e  q u e s t i o n  o f  w h e t h e r  t h e r e  s h o u l d  b e  s o m e  p r o v i s i o n
f o r  g i v i n g  a  r i g h t  t o  p u r c h a s e  t o  f o r m e r  o w n e r s .   W e  s t a t e d  t h a t  w e  r e c o g n i z e d  t h a t
a  c a s e  c o u l d  h e  m a d e  f o r  g i v i n g  s u c h  a  r i g h t  b u t  w e  w o n d e r e d  w h e t h e r  t h e  c o m p l i c a -
t i o n s  w e r e  s u c h  t h a t  i t  w o u l d ,  o n  b a l a n c e ,  b e  b e s t  t o  o m i t  a  p r o v i s i o n  f o r  r e p u r c h a s e .

T h e  r e s p o n s e  w a s  s o m e w h a t  m i x e d .   E x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  n a t u r a l l y
p r e f e r r e d  t o  b e  f r e e  o f  a n y  r e q u i r e m e n t  t o  g i v e  f o r m e r  o w n e r s  a  r i g h t  t o  r e p u r c h a s e .
H o w e v e r ,  t h e r e  w e r e  o t h e r s  w h o  w e r e  a l s o  o p p o s e d  t o  c o n f e r r i n g  s u c h  a  r e s i d u a l
s p e c i a l  r i g h t ,  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  i t  s u g g e s t s  t h a t  t h e  o w n e r  h a s  n o t  b e e n  t r e a t e d  f a i r l y
o r  r e c e i v e d  a d e q u a t e  c o m p e n s a t i o n .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  s o m e  f e l t  t h e  f o r m e r  o w n e r
s h o u l d  h a v e  a  r i g h t  t o  p u r c h a s e ,  p a r t i c u l a r l y  i n  i n s t a n c e s  w h e r e  t h e r e  h a d  b e e n  a
p a r t i a l  t a k i n g .   T h e  C o u n c i l  o f  t h e  F o r e s t  I n d u s t r i e s  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  f o r
e x a m p l e ,  s u g g e s t e d  t h a t  f o r m e r  o w n e r s  s h o u l d  h a v e  a  r i g h t  o f  f i r s t  r e f u s a l ,  w h i c h
w o u l d  l a p s e  a f t e r  a  s p e c i f i e d  p e r i o d ,  s u c h  a s  f i v e  o r  t e n  y e a r s .  r u n n i n g  f r o m  t h e  d a t e
o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h e  C o u n c i l  p o i n t e d  o u t  t h a t ,  i n  r e s p e c t  o f  a  p o s s i b l e  r i g h t  t o
p u r c h a s e  a t  t h e  l e v e l  o f  t h e  h i g h e s t  b i d  u n d e r  a  p u b l i c  t e n d e r i n g  s y s t e m ,  s u c h  a
" m a t c h e d - t e n d e r "  s y s t e m  h a s  b e e n  u s e d  b y  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  i n  t h e
g r a n t i n g  o f  t i m b e r  s a l e  c o n t r a c t s .   T w o  i n d i v i d u a l s  p r o p o s e d  t h a t  f o r m e r  o w n e r s
s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t  t o  p u r c h a s e  a t  t h e  p r i c e  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  p a i d .
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T h i s  w o u l d  n o t ,  i n  o u r  v i e w ,  b e  t h e  c o r r e c t  b a s i s  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  r e p u r c h a s e
p r i c e .   I f  t h e r e  w a s  t o  b e  a  r e p u r c h a s e  p r o c e d u r e ,  w e  t h i n k  t h e  r e p u r c h a s e  p r i c e
s h o u l d  b e  t h e  m a r k e t  v a l u e  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  r e p u r c h a s e .   O t h e r w i s e ,  i f  t h e  m a r k e t
v a l u e  h a d  g o n e  u p  i n  t h e  i n t e r v a l ,  t h e  f o r m e r  o w n e r  w o u l d  r e c e i v e  a  w i n d f a l l .   O n
t h e  o t h e r  h a n d ,  i f  t h e  v a l u e  h a d  f a l l e n ,  t h e  f o r m e r  o w n e r  s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t  o f
r e p u r c h a s e  a t  t h e  c u r r e n t  a n d  l o w e r  v a l u e .   A g a i n ,  i f  t h e r e  w a s  t o  b e  a  r e p u r c h a s e
p r o c e d u r e ,  w e  t h i n k  w e  w o u l d  p r e f e r  t h e  r i g h t  o f  f i r s t  r e f u s a l  a s  i t  i s  c o n f e r r e d  i n  t h e
O n t a r i o  p r o v i s i o n  a s  t h e  m e a n s  o f  d e t e r m i n i n g  t h e  r e p u r c h a s e  p r i c e .   A n  a l t e r n a t i v e
w o u l d  b e  t o  h a v e  t h e  p r i c e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  o n  t h e  b a s i s
o f  c u r r e n t  m a r k e t  v a l u e ,  b u t  f o r  s u c h  a  p r o c e d u r e  t o  b e  w o r k a b l e  i t  w o u l d  h a v e  t o
h e  b i n d i n g  u p o n  b o t h  p a r t i e s  o r  a t  l e a s t  c o n f e r  a n  o p t i o n  o n  t h e  f o r m e r  o w n e r  f o r
a  l i m i t e d  t i m e  t o  b u y  a t  t h a t  p r i c e .

          
H o w e v e r ,  a f t e r  t h e  m o s t  c a r e f u l  c o n s i d e r a t i o n  a n d  w i t h  s o m e  r e l u c t a n c e ,  w e

h a v e  r e a c h e d  t h e  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e  d i s a d v a n t a g e  o f  t h e  c o m p l e x i t i e s  i n v o l v e d
o u t w e i g h s  t h e  a d v a n t a g e  t h a t  w o u l d  b e  g a i n e d  o n  t h e  f e w  o c c a s i o n s  w h e n  s u c h  a
p r o v i s i o n  w o u l d  b e  e x e r c i s e d .   W e  s h o u l d  p o i n t  o u t ,  h o w e v e r ,  t h a t  w e  e a r l i e r
r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t  t o  t a k e  h i s  i n t e r e s t  b a c k  s h o u l d
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d e c i d e  o n  a b a n d o n m e n t  p r o c e e d i n g s  w h i l e  t h e  o w n e r  h a s
s o m e  c o n n e c t i o n  w i t h  t h e  p r o p e r t y  ( i . e . ,  h e  i s  s t i l l  i n  p o s s e s s i o n ,  a r b i t r a t i o n
p r o c e e d i n g s  a r e  s t i l l  i n  p r o c e s s ,  o r  h e  h a s  n o t  y e t  b e e n  p a i d  i n  f u l l ) .
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Part III - Proposed Basis for Compensation

CHAPTER X GENERAL

A. Basic Principle
          
W h a t  s h o u l d  b e  t h e  b a s i c  p r i n c i p l e  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e

p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ?   W e  b e l i e v e  t h e  p r i n c i p l e  s h o u l d  b e  t h a t  t h e
e x p r o p r i a t e d  o w n e r  i s  e n t i t l e d  t o  e c o n o m i c  r e i n s t a t e m e n t .   T h e  g e n e r a l  p r i n c i p l e
u n d e r l y i n g  t h e  r e c e n t  l e g i s l a t i o n  e n a c t e d  i n  v a r i o u s  C a n a d i a n  j u r i s d i c t i o n s  i s  t h a t  t h e
e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  p u t  i n  t h e  s a m e  e c o n o m i c  p o s i t i o n  t h a t  h e  w a s  i n  p r i o r
t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n .   A l t h o u g h  t h i s  p r i n c i p l e  i s  n o t  e x p r e s s l y  a r t i c u l a t e d  i n  t h e
O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s ,  t h e  g e n e r a l  e f f e c t  o f  t h o s e  s t a t u t e s  i s  t o
p r o v i d e  i n d e m n i f i c a t i o n  f o r  e c o n o m i c  l o s s .

          
T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n ,  t h e  r e p o r t  o f  w h i c h  w a s  t h e  b a s i s  o f  t h e

c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  r e c o m m e n d e d :1

     . . .  i t  b e  c l e a r l y  e s t a b l i s h e d  b y  l e g i s l a t iv e  e n a c t m e n t  t h a t  t h e  b a s i c  p r in c ip le  t o  b e
a p p l i e d  in  f i x in g  c o m p e n s a t io n  i s  in d e m n i f i c a t io n  f o r  lo s s e s  r e s u l t in g  f r o m  t h e
e x p r o p r i a t io n .

I f  t h e  i n d i v i d u a l  p r o p e r t y  o w n e r  i s  t o  b e  r e q u i r e d  t o  g i v e  u p  h i s  p r o p e r t y  t o  a n
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a g a i n s t  h i s  w i s h e s ,  t h e  v e r y  l e a s t  t h a t  s o c i e t y  c a n  d o  i s  t o
e n s u r e  t h a t  h e  d o e s  n o t  s u f f e r  a n  e c o n o m i c  l o s s .

          
S h o u l d  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  b e  e n t i t l e d  t o  a n y t h i n g  m o r e  t h a n  e c o n o m i c

r e i n s t a t e m e n t ?  S h o u l d  h e  b e  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  e l e m e n t  o f  c o m p u l s i o n
t h a t  i n h e r e s  i n  a n  e x p r o p r i a t i o n ?   S h o u l d  h e  b e  c o m p e n s a t e d  f o r  e m o t i o n a l  d i s t r e s s
o r  " s e n t i m e n t a l  v a l u e " ,  m a t t e r s  w h i c h  m a y  l o o m  l a r g e  f o r  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r ?

C e r t a i n l y ,  t h e r e  a r e  o c c a s i o n s  w h e r e  t h e r e  i s  " l o s s " ,  o v e r  a n d  a b o v e  e c o n o m i c
l o s s .   U s u a l l y  t h i s  o c c u r s  w h e r e  t h e  p r o p e r t y  t a k e n  i n c l u d e s  a  h o m e ,  b u t  t h i s  i s  n o t
a l w a y s  t h e  c a s e .   I t  m i g h t  b e  a  f a m i l y - o w n e d  b u s i n e s s ,  o r  a  f a r m  w h i c h  h a s  b e e n  l i v e d
o n  a n d  c u l t i v a t e d  b y  i t s  o w n e r  f o r  3 0  o r  4 0  y e a r s .

T h e s e  k i n d s  o f  c i r c u m s t a n c e s  t e m p t  a  s u g g e s t i o n  t h a t  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s
s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  s o m e t h i n g  m o r e  t h a n  e c o n o m i c  l o s s .   T h e r e  a r e ,  h o w e v e r ,  o t h e r
f a c t o r s  w h i c h  i n  t h e  v i e w  o f  t h e  C o m m i s s i o n  o u t w e i g h  t h e  d e s i r a b i l i t y  o f  m a k i n g  a
g e n e r a l  p r o v i s i o n  o f  t h a t  s o r t .   F i r s t ,  e m o t i o n a l  d i s t r e s s  a n d  s e n t i m e n t a l  v a l u e  a r e
s i m p l y  n o t  c a p a b l e  o f  m e a s u r e m e n t  i n  t e r m s  o f  d o l l a r s .   S e c o n d ,  t h e s e  e l e m e n t s  w i l l
b e  d i f f e r e n t  i n  e v e r y  c a s e  a n d  i t  w o u l d  b e  a  v i r t u a l l y  i m p o s s i b l e  t a s k  t o  j u d g e  e a c h
c a s e  o n  i t s  m e r i t s .   A  f l a t  p e r c e n t a g e  a d d e d  o n  t o  m a r k e t  v a l u e  w o u l d  b e  p r e f e r a b l e
f r o m  a n  a d m i n i s t r a t i v e  p o i n t  o f  v i e w ,  b u t  i t  w o u l d  r e s u l t  i n  g i v i n g  c o m p e n s a t i o n
w i t h o u t  r e g a r d  t o  t h e  p o s i t i o n  o f  t h e  i n d i v i d u a l  c l a i m a n t  a n d ,  n o  d o u b t  i n  s o m e
c a s e s ,  w h e r e  t h e r e  w a s  n o  l o s s  o f  t h i s  k i n d  a t  a l l .   F i n a l l y ,  t h e  u l t i m a t e  s o u r c e  o f
w h a t e v e r  c o m p e n s a t i o n  i s  p a y a b l e  b y  p u b l i c  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  i s  t h e  t a x p a y e r .
I t  i s  a r g u a b l e ,  a t  l e a s t ,  t h a t  h e  w i l l  c a r r y  a  s u f f i c i e n t  b u r d e n  i f  h e  p r o v i d e s  f o r  f u l l
e c o n o m i c  r e i n s t a t e m e n t .
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T h i s  p o s i t i o n  m a y  s e e m  h a r d - h e a r t e d  t o  s o m e .    T h e  C o m m i s s i o n  d o e s ,
h o w e v e r ,  l a t e r  p r o p o s e  t h a t  s p e c i a l  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  b e  p a i d  t o  a n  o w n e r  o r
t e n a n t  d i s p o s s e s s e d  f r o m  h i s  h o m e  b y  e x p r o p r i a t i o n  t o  c o m p e n s a t e  h i m  f o r  t h e  t i m e
a n d  e n e r g y  e x p e n d e d  b y  h i m  a n d  h i s  f a m i l y  i n  f i n d i n g  a n d  m o v i n g  t o  a  n e w  h o m e ,
t h e  m a n y  m i s c e l l a n e o u s  s m a l l  e x p e n s e s  w h i c h  h e  m a y  n o t  r e c o v e r  u n d e r  t h e  t r a d -
i t i o n a l  e l e m e n t  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,  a n d ,  t o  s o m e  e x t e n t ,  f o r  b e i n g  u p r o o t e d
f r o m  h i s  h o m e .   I t  w i l l  b e  p r o p o s e d  t h a t  o w n e r - o c c u p i e r s  o f  h o m e s  s h o u l d  r e c e i v e
f i v e  p e r  c e n t  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d  t e n a n t s  t h e  e q u i v a l e n t  o f  t h r e e  m o n t h ' s  r e n t .   T h e
C o m m i s s i o n  a l s o  l a t e r  p r o p o s e s  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n ,  w h i c h  w o u l d  e n s u r e
t h a t  a  p e r s o n  w h o  i s  d i s p o s s e s s e d  f r o m  h i s  h o m e  b y  e x p r o p r i a t i o n  w i l l  b e  r e i n s t a t e d
i n  a c c o m m o d a t i o n  t h a t  i s  a t  l e a s t  e q u i v a l e n t .
          

G e n e r a l l y ,  h o w e v e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  a d h e r e d  t o  t h e  b a s i c  p r i n c i p l e  o f
e c o n o m i c  r e i n s t a t e m e n t  i n  f o r m u l a t i n g  t h e  p r o p o s a l s  f o r  c o m p e n s a t i o n  t h a t  a r e
m a d e  i n  t h i s  p a r t  o f  t h e  R e p o r t .

T h e  C o m m i s s i o n  a c c o r d i n g l y  r e c o m m e n d s :

The underlying principle in the compensation provisions of the expropriation statute should be to provide persons whose property has been
expropriated with full compensation for their economic losses resulting from the expropriation.

T h e  g e n e r a l  r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r  e n d o r s e d  t h a t  p r o p o s i t i o n .

B. The Basic Formula
          
A  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  s e t  o u t  i n  a n  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  d o e s  n o t  m e r e l y

r e l a t e  t o  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t i e s .   T h a t  f o r m u l a  u n d e r l i e s  t h e  b a r g a i n i n g  p r o c e s s
w h i c h  g o e s  o n  p r i o r  t o  a r b i t r a t i o n .   N e g o t i a t i o n  m a y  b e  c a r r i e d  o n  p r i o r  t o  t h e
c o m m e n c e m e n t  o f  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  o r  a f t e r  t h o s e  p r o c e e d i n g s  h a v e
s t a r t e d  b u t  b e f o r e  a r b i t r a t i o n .   I t  m a y  e v e n  b e  c a r r i e d  o n  a f t e r  a n  a r b i t r a t i o n  a w a r d
h a s  h e e n  m a d e ,  w h i c h  i s  s u b j e c t  t o  a p p e a l .

          
T h e  f a c t  o f  t h e  m a t t e r  i s  t h a t  m o s t  a c q u i s i t i o n s ,  w h e r e  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s

e x i s t ,  a r e  s e t t l e d  b y  n e g o t i a t i o n .   H o w e v e r ,  s i m p l y  b e c a u s e  a  s e t t l e m e n t  i s  r e a c h e d
d o e s  n o t  m e a n  t h a t  t h e  s a l e  i s  a  " v o l u n t a r y "  o n e .   T h e  v e n d o r  k n o w s  t h a t ,  u n l e s s  h e
s e l l s  a t  a n  a g r e e d  u p o n  p r i c e ,  h i s  p r o p e r t y  w i l l  b e  t a k e n  a w a y  f r o m  h i m  f o r
c o m p e n s a t i o n  t o  b e  d e t e r m i n e d  b y  a r b i t r a t i o n .   T h e  c o m p e n s a t i o n  t h a t  h e  w o u l d  b e
e n t i t l e d  t o  o n  a r b i t r a t i o n  w i l l  s u b s t a n t i a l l y  i n f l u e n c e  w h a t  h e  i s  l i k e l y  t o  g e t  b y
n e g o t i a t i o n .

          
T h u s  a  s t a t u t o r y  f o r m u l a  h a s  a  p r a c t i c a l  a p p l i c a t i o n  f a r  b e y o n d  p r o v i d i n g  a  b a s i s

f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  r e l a t i v e l y  s m a l l  n u m b e r  o f  c a s e s  t h a t  a r e
a r b i t r a t e d .

          
T h e  b a s i c  p r i n c i p l e  o n  w h i c h  c o m p e n s a t i o n  i s  n o w  p a i d  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  i s

" v a l u e  t o  t h e  o w n e r " .   I t  i s  a  j u d g e - m a d e  c o n c e p t ,  d e v e l o p e d  i n  a n  a t t e m p t  t o  d o
j u s t i c e  t o  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s .   O n  b e i n g  f a c e d  w i t h  c o n s t r u i n g  l e g i s l a t i o n  s i m i l a r
t o  o u r  Lands Clauses Act,  t h e  c o u r t s  i n t e r p r e t e d  t h e  w o r d  " v a l u e "  a s  m e a n i n g  " v a l u e  t o  t h e
o w n e r " .   B y  t a k i n g  t h i s  v i e w ,  i n s t e a d  o f  s a y i n g  " v a l u e "  m e a n t  " m a r k e t  v a l u e " ,  t h e
c o u r t s  w e r e  a b l e  t o  i n c l u d e  t o  s o m e  e x t e n t  i n  t h e  c o m p e n s a t i o n  a w a r d e d  d i s t u r b a n c e
c o s t s  t o  t h e  o w n e r .   A l l  t h e  o l d e r  s t a t u t e s  a u t h o r i z i n g  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n
m a k e  n o  m e n t i o n  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,  b u t  r e f e r  o n l y  t o  c o m p e n s a t i o n  f o r  v a l u e
a n d  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n .
        

T h e r e  a r e  m a n y  r e p o r t e d  c a s e s  o n  t h e  m e a n i n g  o f  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r " .   O n
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s e v e r a l  o c c a s i o n s  t h e  S u p r e m e  C o u r t  o f  C a n a d a  h a s  d e a l t  w i t h  t h e  p r i n c i p l e .   I n
Diggon-Hibben Ltd. v .  The King,  R a n d ,  J .  s t a t e d  t h e  p r i n c i p l e  a s  f o l l o w s :        2

     . . .  t h e  o w n e r  a t  t h e  m o m e n t  o f  e x p r o p r i a t io n  i s  t o  b e  d e e m e d  a s  w i t h o u t  t i t l e ,
b u t  a l l  e l s e  r e m a in in g  t h e  s a m e ,  a n d  t h e  q u e s t io n  i s  w h a t  w o u ld  h e ,  a s  a  p r u d e n t
m a n ,  a t  t h a t  m o m e n t ,  p a y  f o r  t h e  p r o p e r t y  r a t h e r  t h a n  b e  e j e c t e d  f r o m  i t .

" V a l u e  t o  t h e  o w n e r "  h a s  a  n u m b e r  o f  s h o r t c o m i n g s .   F i r s t  o f  a l l ,  i t  m e a n s  t h a t
t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  m u s t  e x t r a c t  a  d e f i n i t i o n  o f  h i s  r i g h t  t o  c o m p e n s a t i o n  f r o m
a  m a s s  o f  c a s e  l a w .   A s  p u t  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n : 3

     T h i s  r a t io n a l i z a t io n  o f  t h e  c a s e s  c o n s u m e s  b o t h  t im e  a n d  e f f o r t .   T h e  a v e r a g e
c o m p e t e n t  s o l i c i t o r  w i t h o u t  a  g r e a t  d e a l  o f  t im e ,  c o n f u s e d  b y  c o n f l i c t in g
s t a t e m e n t s  a n d  d e c i s io n s ,  a n d  c o n f o u n d e d  b y  t h e  s u b s e q u e n t  a p p l i c a t io n  o f  t h e
Diggon-Hibben t e s t ,  a p p e a r s  t o  b e l i e v e  t h a t  t h e  t e s t  i s  a  p u r e l y  s u b je c t iv e  o n e ,
s u p e r im p o s e d  o n  v a r io u s  o b je c t iv e  f a c t o r s .   S o m e  f r e s h  l e g i s l a t iv e  s t a t e m e n t  o f  t h e
m e a n in g  o f  c o m p e n s a t io n  i s  n e c e s s a r y  t o  c l a r i f y  t h e  s i t u a t io n .

S e c o n d ,  w h a t  i s  a l l o w e d  a n d  w h a t  i s  n o t  a l l o w e d  b y  t h e  c o u r t s  a s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e
i n  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  i s  n o t  a l t o g e t h e r  s a t i s f a c t o r y .   T h e s e  p a r t i c u l a r  s h o r t c o m i n g s
a r e  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r  X I I .   T h i r d ,  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "
p r i n c i p l e  a p p e a r s  t o  r e s u l t  i n  e x c e s s i v e  a w a r d s  i n  s o m e  c a s e s .   T h e  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l s  o r  t h e  c o u r t s  m a y  m a k e  l u m p  s u m  a w a r d s ,  w i t h o u t  b r e a k i n g  d o w n  t h e
a m o u n t s  a w a r d e d  a s  a p p l i c a b l e  t o  p a r t i c u l a r  c a t e g o r i e s  o f  l o s s .   I n  m a k i n g  s u c h  l u m p
s u m  a w a r d s ,  t h e r e  m a y  b e  a n  i n c l i n a t i o n  t o  b e  g e n e r o u s  t o  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s .

T h e  C l y n e  R e p o r t  s t a t e s : 4

     N o t  o n ly  h a s  t h e  v a lu e  t o  t h e  o w n e r  r u l e  b e e n  d i f f i c u l t  t o  a p p ly  b u t  i t  a p p e a r s
t o  h a v e  l e d  t o  e x c e s s i v e  c o m p e n s a t io n  a w a r d s  b y  in t r o d u c in g  im a g in a r y  a n d
s p e c u l a t i v e  e l e m e n t s  o f  v a lu e .   I n  m y  o p in io n ,  m a r k e t  v a lu e  p r o v id e s  a  v a lu a t io n
w h ic h  i s  o b je c t iv e  a n d  c e r t a in .   I t  a l s o  f a c i l i t a t e s  t h e  s e p a r a t io n  a n d  s p e c i f i c a t io n
o f  t h e  o t h e r  h e a d s  o f  c o m p e n s a t io n  s u c h  a s  d i s t u r b a n c e  a n d  s e v e r a n c e  d a m a g e
c la im e d  b y  a n  o w n e r  in  a d d i t io n  t o  t h e  v a lu e  o f  l a n d  t a k e n .

W e  a g r e e .

T h e  p r o v i s i o n  o f  a  s t a t e m e n t ,  i n  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e ,  o f  t h e  e l e m e n t s  w h i c h
s h o u l d  c o m p o s e  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  w o u l d  a v o i d  m u c h  o f  t h e  u n c e r t a i n t y  a n d
c o n f u s i o n  t h a t  n o w  e x i s t s .   T h a t  s t a t e m e n t  s h o u l d  b e  b a s e d  o n  a  f o r m u l a  o f  m a r k e t
v a l u e  a n d  d a m a g e s  f o r  d i s t u r b a n c e .

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  f o u n d : 5

     T h e  d e v e lo p m e n t  a n d  u s e  o f  t h e  f o r m u la  " v a lu e  t o  t h e  o w n e r "  . . .  m a y  b e  f a i r l y
d e s c r ib e d  a s  t h e  e v o lu t io n  a n d  f a i l u r e  o f  a  p r in c ip l e  o f  g e n e r a l  a p p l i c a t io n .

T h a t  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  t e s t  b e  a b a n d o n e d
i n  f a v o u r  o f  a  f o r m u l a  b y  w h i c h  c o m p e n s a t i o n  w o u l d  b e  d e t e r m i n e d  b y  m a k i n g
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s e p a r a t e  a s s e s s m e n t s  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d  d a m a g e s  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n . 6

          
W e  b e l i e v e  t h a t  s u c h  a  f o r m u l a  p r o v i d e s  t h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  t h a t  w o u l d

b e s t  a c h i e v e  o u r  d e c l a r e d  o b j e c t i v e  o f  e c o n o m i c  r e i n s t a t e m e n t .   I t  w a s  a d o p t e d  i n  t h e
r e c e n t  O n t a r i o ,  M a n i t o b a ,  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s .7 8 9

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The basic formula for compensation in the proposed statute should be:

(a) the market value of the interest expropriated,

(b) damages attributable to the disturbance, and

(c) damages for injurious affection.

2. The formula should be clearly set out in the statute in the above terms.



1 . See t h e  Land Compensation Act,  1 9 6 1 ,  9  &  1 0  E l i z .  2 ,  c .  3 3 ,  s .  5 ,  R u l e  2 ,  a n d  i t s  p r e d e c e s s o r ,  t h e  Acquisition of Land

(Assessm ent of Compensation) Act,  9  &  1 0  G e o .  5 ,  c . 5 7 .
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CHAPTER XI VALUATION OF INTERESTS

T h i s  c h a p t e r  i s  d e v o t e d  t o  a  n u m b e r  o f  p r o b l e m s  r e l a t i n g  t o  t h e  " m a r k e t  v a l u e "
c o m p o n e n t  o f  o u r  b a s i c  f o r m u l a .   W i t h  r e g a r d  t o  m o s t  o f  t h e s e  p r o b l e m s ,  r e c e n t
l e g i s l a t i o n  i n  o t h e r  C a n a d i a n  j u r i s d i c t i o n s  h a s ,  o n  t h e  w h o l e ,  e m b o d i e d  c o m m o n
s o l u t i o n s  w h i c h  w e  c o n s i d e r  s a t i s f a c t o r y .   W e  h a v e  n o t  t h e r e f o r e  g o n e  i n t o  a n
e x t e n s i v e  a n a l y s i s  o f  t h e s e  p r o b l e m s ,  e x c e p t  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  v a l u a t i o n  o f
m o r t g a g e s .   O n  t h a t  p a r t i c u l a r  q u e s t i o n ,  w e  h a v e  p r o p o s e d  a  d i f f e r e n t  s o l u t i o n  a n d
w e  h a v e  a c c o r d i n g l y  d e a l t  w i t h  i t  m o r e  e x t e n s i v e l y  t h a n  t h e  o t h e r s .

A. Market Value:  Definition

H o w  m u c h  g u i d a n c e  s h o u l d  b e  g i v e n  i n  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  a s  t o  t h e  m e a n i n g
o f  " m a r k e t  v a l u e " ?

A  v e r y  s i m p l e  d e f i n i t i o n  o f  t h e  t e r m  h a s  w o r k e d  w e l l  i n  E n g l a n d  f o r  o v e r  5 0
y e a r s .   I t  i s 1

     . . .  t h e  v a lu e  o f  t h e  l a n d  s h a l l  . . .  b e  t a k e n  t o  b e  t h e  a m o u n t  w h ic h  t h e  l a n d  i f
s o ld  in  t h e  o p e n  m a r k e t  m ig h t  b e  e x p e c t e d  t o  r e a l i z e  . . .

W h i l e  r e c o g n i z i n g  t h a t  t h e  c o n d i t i o n  o f  a  " w i l l i n g  b u y e r "  m u s t  b e  i m p o r t e d  i n t o
s u c h  a  d e f i n i t i o n ,  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  t h o u g h t  i t  w o u l d  a s s i s t  i n
e n s u r i n g  t h e  a b a n d o n m e n t  o f  t h e  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  c o n c e p t  i f  e x p r e s s  r e f e r e n c e
w a s  m a d e  t o  t h e  " w i l l i n g  b u y e r " .   T h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  a l s o  t o o k  t h i s  p o s i t i o n .2 3

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  d i d  n o t  t h i n k  t h a t  a  m o r e  d e t a i l e d  d e f i n i t i o n  w a s
n e c e s s a r y ,  f e e l i n g  t h a t  i t  m i g h t  w e l l  " u n d u l y  c o m p l i c a t e  t h e  w o r k i n g  o u t  o f  t h e
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e " . 4

          
T h e  v i e w  o f  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  w a s  a d o p t e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  a n d5

l a t e r  i n  t h e  M a n i t o b a  l e g i s l a t i o n .   T h e  f e d e r a l  s t a t u t e  a l s o  h a s  t h i s  d e f i n i t i o n ,6

a l t h o u g h  t h e  w o r d i n g  i s  s l i g h t l y  d i f f e r e n t ,  p r o v i d i n g  t h a t  m a r k e t  v a l u e  i s 7

     . . .  t h e  a m o u n t  t h a t  w o u ld  h a v e  b e e n  p a id  f o r  t h e  in t e r e s t  i f ,  a t  t h e  t im e  o f  i t s
t a k in g ,  i t  h a s  b e e n  s o ld  in  t h e  o p e n  m a r k e t  b y  a  w i l l in g  s e l l e r  t o  a  w i l l in g  b u y e r .

W e  p r e f e r  t h e  f e d e r a l  d e f i n i t i o n  o n  g r a m m a t i c a l  g r o u n d s .
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A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Market value should be defined as the amount that would have been paid for the expropriated interest if it had been sold, on the date of
expropriation, in the open market by a willing seller to a willing buyer.

T h e  q u e s t i o n  o f  t h e  a p p r o p r i a t e  d a t e  o f  v a l u a t i o n  i s  d e a l t  w i t h  i n  C h a p t e r  X V .   W e
r e c o m m e n d  t h e r e  t h a t  t h e  d a t e  o f  v a l u a t i o n  s h o u l d  b e  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h e
e f f e c t  o n  m a r k e t  v a l u e  o f  g e n e r a l  k n o w l e d g e  o f  a  p l a n n e d  u n d e r t a k i n g  i s  d i s c u s s e d
l a t e r  i n  t h i s  c h a p t e r .

B. Special Value
          
T h e r e  a r e  c e r t a i n  c i r c u m s t a n c e s  w h e r e  m a r k e t  v a l u e  w o u l d  b e  i n s u f f i c i e n t  a s  a

m e a s u r e  o f  c o m p e n s a t i o n .   T h e s e  o c c u r  w h e r e  t h e r e  i s  s o m e  e l e m e n t  w h i c h  h a s  o n l y
v a l u e  t o  t h e  o w n e r  o r  a n  i n s i g n i f i c a n t  n u m b e r  o f  p r o s p e c t i v e  p u r c h a s e r s .   T h i s  i s
r e f e r r e d  t o  a s  s p e c i a l  v a l u e .

          
T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t  c i r c u m s t a n c e s  o f  s p e c i a l

v a l u e  m a y  e x i s t  i n  t h r e e  d i f f e r e n t  s i t u a t i o n s ,  g i v i n g  i l l u s t r a t i o n s : 8

1 . W h e r e  u n m a r k e t a b le  im p r o v e m e n t s  h a v e  b e e n  m a d e  b y  a n  o w n e r .

I l lu s t r a t io n s  o f  t h i s  k in d  o f  im p r o v e m e n t  a r e  t h e  in s t a l l a t io n  o f  a  r a m p
s y s t e m  b y  a  p a r a p le g i c  o r  t h e  c o n s t r u c t io n  o f  a  b o m b - s h e l t e r .

2 . W h e r e  l a n d  h a s  p a r t i c u l a r  a t t r ib u t e s ,  s u c h  a s  lo c a t io n  o r  g r a d e ,  w h ic h  g iv e
t h a t  l a n d  a  s p e c i a l  v a lu e  t o  t h e  o w n e r  o v e r  o t h e r  l a n d s  b u t  w h ic h  d o  n o t
e n h a n c e  t h e  m a r k e t  v a lu e .

T h e  lo c a t io n  o f  a  s e r v i c e  s t a t io n  o n  a  p a r t i c u l a r  c o r n e r ,  f o r  e x a m p le ,  m a y
g iv e  t h a t  p r o p e r t y  a  s p e c i a l  v a lu e  t o  t h e  o w n e r  o w in g  t o  t h e  in c r e a s e d  s a l e s
h e  w o u ld  h a v e  t h e r e  in  r e l a t io n  t o  c a r r y in g  o n  b u s in e s s  o n  a d ja c e n t
p r o p e r t i e s .   T h e  m a r k e t  v a lu e  o f  t h e  c o r n e r  lo t  w i l l  n o t  n e c e s s a r i l y  r e f l e c t  t h e
s p e c i a l  p r o f i t a b i l i t y  t o  t h e  o w n e r  o f  h a v in g  t h a t  lo c a t io n  f o r  t h i s  p u r p o s e .

3 . W h e r e  t h e  o w n e r  m a k e s  u s e  o f  t h e  l a n d  f o r  a  p a r t i c u l a r  p u r p o s e  a n d  t h e r e
i s  n o  m a r k e t  f o r  t h e  l a n d  f o r  t h a t  p u r p o s e .

T h i s  m a y  b e  i l l u s t r a t e d  b y  t h e  u s e  o f  l a n d s  f o r  a  c h u r c h  o r  h o s p i t a l .

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d ,  a n d  w e  a g r e e ,  t h a t  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d
b e  p a y a b l e  i n  a l l  t h r e e  s i t u a t i o n s  o n  t h e  p r i n c i p l e  o f  i n d e m n i f i c a t i o n  f o r  l o s s .   T h e
O n t a r i o  C o m m i s s i o n  d e c i d e d  t o  t r e a t  t h e  f i r s t  t w o  s i t u a t i o n s  u n d e r  t h e  h e a d i n g  o f
d i s t u r b a n c e  d a m a g e ,  a n d  t h e  t h i r d  s e p a r a t e l y  o n  t h e  b a s i s  o f  c o s t  o f  r e i n s t a t e m e n t . 9

T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  i m p l e m e n t e d  t h e s e  p r o p o s a l s .   W e  w o u l d  p r e f e r  t o  s e e10

u n m a r k e t a b l e  i m p r o v e m e n t s  r e g a r d e d  a p a r t  f r o m  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  a s  i s  t h e
p o s i t i o n  t a k e n  i n  M a n i t o b a .   T h e r e  m a y  b e  n o  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  i n  t h e  s e n s e  t h a t11

t h e  d i s p l a c e d  o w n e r  d o e s  n o t  i n c u r  c o s t  t o  m a k e  a  s i m i l a r  u n m a r k e t a b l e
i m p r o v e m e n t  i n  t h e  p r e m i s e s  t o  w h i c h  h e  m o v e s .   R i g h t  t o  r e c o v e r y  s h o u l d  n o t
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d e p e n d  o n  m a k i n g  t h e  u n m a r k e t a b l e  i m p r o v e m e n t  a g a i n .   I t  s h o u l d ,  h o w e v e r ,  b e
c o n f i n e d  t o  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s  a s  i s  d o n e  i n  O n t a r i o .   T w o  p e r s o n s  m a k i n g
s u b m i s s i o n s  t o  u s  f e l t  t h a t  u n m a r k e t a b l e  i m p r o v e m e n t s  o n  c o m m e r c i a l  a n d  i n d u s t r i a l
p r o p e r t i e s  s h o u l d  a l s o  b e  r e c o v e r a b l e .   H o w e v e r ,  a s  w a s  s t a t e d  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,
w e  d o  n o t  t h i n k  t h i s  s h o u l d  b e  t h e  c a s e .   A n  e x a m p l e  w a s  g i v e n  b y  o n e  o f  t h e
p e r s o n s  m a k i n g  t h e s e  s u b m i s s i o n s  o f  a  b u s i n e s s  t h a t  b u i l d s  a  " s h o w - c a s e "  b u i l d i n g
i n  o r d e r  t o  p r e s e n t  a  p a r t i c u l a r  i m a g e .   W e  w o u l d  h a v e  t h o u g h t  i n  t h a t  c a s e  c e r t a i n l y
s o m e  o f  t h e  e x p e n s e  o v e r  a n d  a b o v e  p u t t i n g  u p  a n  o r d i n a r y  b u i l d i n g  w o u l d  b e
r e f l e c t e d  i n  m a r k e t  v a l u e .   T o  t h e  e x t e n t  t h a t  s u c h  e x p e n s e  i s  n o t  i n c l u d e d  i n  t h e
m a r k e t  v a l u e ,  t h e  b u s i n e s s  i s  c e r t a i n l y  c o n t e m p l a t i n g  r i s k i n g  a  l o s s  s o m e d a y  f r o m
r e s a l e  ( a l t h o u g h  n o t ,  o f  c o u r s e ,  f r o m  e x p r o p r i a t i o n ) .   T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t
t h i n k  t h a t  t h e  u n m a r k e t a b l e  i m p r o v e m e n t  p r o v i s i o n  s h o u l d  e x t e n d  b e y o n d  t h e
h o m e - o w n e r ,  f o r  w h o m  i t  i s  r e a l l y  a  s p e c i a l  c o n c e s s i o n .   U n m a r k e t a b l e
i m p r o v e m e n t s  w i l l  s e l d o m  b e  a  p r o b l e m  o n  e x p r o p r i a t e d  c o m m e r c i a l  o r  i n d u s t r i a l
p r o p e r t i e s .   W e  a r e  n o t  a w a r e  o f  a n y  j u r i s d i c t i o n  t h a t  p r o v i d e s  c o m p e n s a t i o n  f o r
t h e m .

S o  f a r  a s  t h e  s e c o n d  s i t u a t i o n ,  w h i c h  r e l a t e s  t o  s p e c i a l  e c o n o m i c  a d v a n t a g e ,  i s
c o n c e r n e d ,  w e  a g r e e  t h a t  t h e  e x a m p l e  o f  t h e  c o r n e r  s e r v i c e  s t a t i o n  g i v e n  b y  t h e
O n t a r i o  C o m m i s s i o n  i s  r e a l l y  o n e  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e ,  r e s u l t i n g  f r o m  b u s i n e s s
l o s s .   A  b e t t e r  i l l u s t r a t i o n  m i g h t  h a v e  b e e n  d e r i v e d  f r o m  t h e  c i r c u m s t a n c e s  t h a t
e x i s t e d  i n  Gagetown Lumber Co. Ltd. v .  The Queen.   I n  t h a t  c a s e  a  t r a c t  o f  f o r e s t  l a n d  w a s12

e x p r o p r i a t e d  f r o m  t h e  o w n e r  o f  a  n e a r b y  s a w m i l l  a n d ,  i n  s u c h  c i r c u m s t a n c e s ,  i t  c o u l d
b e  s a i d  t h a t  t h e  p r o x i m i t y  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  t r a c t  t o  t h e  m i l l  g a v e  t h a t  t r a c t  a  s p e c i a l
v a l u e  t o  t h e  m i l l  o w n e r .   E v e n  i n  t h o s e  c i r c u m s t a n c e s ,  h o w e v e r ,  i t  c a n  b e  a r g u e d ,
t h a t  t h e  l o s s  i s  n o t  o n e  i n  t h e  " v a l u e "  o f  t h e  l a n d  b u t  a  b u s i n e s s  l o s s  t h a t  s h o u l d  b e
t r e a t e d  u n d e r  d i s t u r b a n c e  d a m a g e .   T h i s  a p p e a r s  t o  b e  t h e  v i e w  t a k e n  b y  t h e  C l y n e
C o m m i s s i o n  a n d  w e  a r e  i n c l i n e d  t o  a g r e e  w i t h  i t .   P e r h a p s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e13

c o u l d  a l w a y s  c o v e r  t h i s  k i n d  o f  l o s s ,  b u t  w e  a r e  n o t  s a t i s f i e d  t h a t  t h i s  w o u l d  b e  s o .
T o  e n s u r e  t h a t  r e c o v e r y  c a n  b e  o b t a i n e d  i n  s u c h  c a s e s ,  w e  t h i n k  t h a t  i t  w o u l d  b e  w i s e
t o  h a v e  a  p r o v i s i o n ,  a s  t h e r e  i s  i n  b o t h  t h e  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s ,  m a k i n g14 15

c o m p e n s a b l e  " t h e  v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  o f  " s p e c i a l  e c o n o m i c  a d v a n t a g e "  a r i s i n g  o u t
o f  h i s  o c c u p a t i o n  o f  t h e  l a n d .

F o r  t h e  t h i r d  s i t u a t i o n  g i v e n  b y  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  t h a t  b o d y
r e c o m m e n d e d ,  a s  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  d i d ,  t h a t  c o m p e n s a t i o n  b e  p a i d  o n  t h e16 17

b a s i s  o f  t h e  r e a s o n a b l e  c o s t  o f  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t  w h e r e  t h e r e  e x i s t s  a  bona fide
i n t e n t i o n  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  o w n e r  t o  m o v e  t o  s u b s t i t u t e d  p r e m i s e s .   T h e  C l y n e
C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d ,  h o w e v e r ,  t h e  o m i s s i o n  o f  t h e  w o r d  " e q u i v a l e n t "  i n
o r d e r  t o  l e a v e  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  w i l l  f u l l  d i s c r e t i o n  i n  s u c h  m a t t e r s  a s
d e p r e c i a t i o n  a n d  o b s o l e s c e n c e .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  i n c o r p o r a t e s  t h e  O n t a r i o
C o m m i s s i o n ' s  r e c o m m e n d a t i o n .
          

I t  s h o u l d  n o t  b e  n e c e s s a r y  t o  s p e l l  o u t  i n  d e t a i l ,  a s  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e  d o e s ,  t h e
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c i r c u m s t a n c e s  i n  w h i c h  i t s  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t  p r o v i s i o n  i s  a p p l i c a b l e .   I t  m a y
b e  t o o  r e s t r i c t i v e .   T h e  f e d e r a l  p r o v i s i o n : 18

( a ) o n l y  a p p l i e s  t o  l a n d  w h i c h  i s  i m p r o v e d  b y  a  b u i l d i n g  o r  o t h e r
s t r u c t u r e ,

( b ) o n l y  a p p l i e s  w h e r e  t h e  b u i l d i n g  o r  s t r u c t u r e  w a s  s p e c i a l l y  d e s i g n e d  f o r
u s e  f o r  c e r t a i n  s p e c i f i e d  p u r p o s e s ,

( c ) o n l y  a p p l i e s  w h e r e  t h e  p u r p o s e s  w e r e  f o r  a  s c h o o l ,  h o s p i t a l ,  m u n i c i p a l
i n s t i t u t i o n  o r  r e l i g i o u s  o r  c h a r i t a b l e  i n s t i t u t i o n ,  o r  o f  a  s i m i l a r  n a t u r e ,

( d ) s e t s  o u t  a  f o r m u l a  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  c o s t  o f  e q u i v a l e n t
r e i n s t a t e m e n t ,  a n d

( e ) d o e s  n o t  e x p r e s s l y  r e q u i r e  a  bona fide i n t e n t i o n  t o  r e l o c a t e .

W e  p r e f e r  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n ,  w i t h  o n e  m o d i f i c a t i o n .   T h e  r e q u i r e m e n t  t h a t
t h e  o w n e r  i n t e n d  t o  r e l o c a t e  i n  s i m i l a r  p r e m i s e s  s h o u l d  b e  o m i t t e d .   I t  w o u l d  b e
o p e n  t o  a n y  o w n e r  t o  d e c l a r e  t h a t  h i s  i n t e n t i o n  w a s  t o  r e l o c a t e  a n d  h e  m i g h t
c o n v e n i e n t l y  c h a n g e  h i s  m i n d  a f t e r  r e c e i v i n g  h i s  c o m p e n s a t i o n .   B u t  a  s t r o n g e r
r e a s o n  h a s  b e e n  s u g g e s t e d  t o  u s .   I n  c a s e s  o f  c h u r c h e s  o r  f i r e - h a l l s ,  f o r  e x a m p l e ,
t h e r e  i s  n o  w a y  o f  w o r k i n g  o u t  a d e q u a t e  c o m p e n s a t i o n  u n l e s s  i t  i s  o n  a  b a s i s  o f
r e i n s t a t e m e n t .   W h e t h e r  t h e  c h u r c h  o r g a n i z a t i o n  i n t e n d s  t o  u s e  t h e  c o m p e n s a t i o n
t o  b u i l d  a  n e w  c h u r c h  o r  o n  p r o v i d i n g  s o c i a l  s e r v i c e s ,  o r  w h e t h e r  t h e  m u n i c i p a l i t y
i n t e n d s  t o  b u i l d  a n o t h e r  f i r e - h a l l  t o  r e p l a c e  t h e  e x p r o p r i a t e d  o n e ,  s h o u l d  b e
i r r e l e v a n t .

          
I t  a l s o  h a s  b e e n  s u g g e s t e d  t o  u s  t h a t  t h e  m e a n i n g  o f  t h e  " r e a s o n a b l e  c o s t  o f

e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t "  s h o u l d  b e  d e f i n e d ,  p a r t i c u l a r l y  i n  v i e w  o f  w h a t  s o m e
c o n s i d e r  t h e  u n s a t i s f a c t o r y  j u d g m e n t  o f  T h o r s o n ,  J .  i n  t h e  Sisters of Charity  c a s e .  I n  t h a t19

c a s e ,  t h e  l e a r n e d  j u d g e  a w a r d e d  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  b a r e  l a n d ,  p l u s  t h e
d e p r e c i a t e d  r e p r o d u c t i o n  c o s t  o f  t h e  b u i l d i n g .   S u c h  a n  a w a r d  w o u l d  n o t ,  h o w e v e r ,
b e  s u f f i c i e n t  t o  p a y  f o r  t h e  r e a s o n a b l e  c o s t  o f  r e i n s t a t e m e n t .   I t  i s  c o n c e d e d  t h a t  t h e
p r o b l e m  o f  t h e  r e l a t i o n s h i p  o f  d e p r e c i a t i o n  o n  t h e  b u i l d i n g  t a k e n  t o  t h e  c o s t  o f
r e i n s t a t e m e n t  i s  a  d i f f i c u l t  o n e .   S h o u l d  o f  a n  o l d  c h u r c h ,  w h i c h  n e e d s  a  n e w  r o o f
a n d  n e w  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  t h a t  w o u l d  e n a b l e  t h e m  n e w  c h u r c h  o f  e q u i v a l e n t
s i z e ?   W h a t  s h o u l d  r e i n s t a t e m e n t  m e a n ?   T o  r e i n s t a t e  t h e m s e l v e s  i n  o l d  c h u r c h ,  i n
t h e  s a m e  s t a t e  o f  d i s r e p a i r ?   W e  b e l i e v e  t h a t ,  i n  s u c h  c i r c u m s t a n c e s ,  t h e  o w n e r s  o f
t h e  c h u r c h ,  w h o s e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  t a k e n  a w a y  a g a i n s t  t h e i r  w i l l ,  s h o u l d  b e  e n t i t l e d
t o  r e i n s t a t e m e n t  w i t h o u t  t a k i n g  i n t o  a c c o u n t  d e p r e c i a t i o n  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d
c h u r c h .   W e  d o  n o t  t h i n k  t h a t  t h e  o w n e r s  s h o u l d  b e  p u t  i n  a  p o s i t i o n  r e a s o n a b l e  t h e
o w n e r s  w i r i n g ,  b e  t o  b u i l d  a  e q u i v a l e n t  a n  e q u a l l y  w h e r e  t h e y  h a v e  t o  s p e n d  t h e i r
o w n  m o n e y  t o  b u i l d  a  n e w  s i m i l a r  c h u r c h .   T h i s  p r o p o s e d  r u l e  t h a t  d e p r e c i a t i o n
s h o u l d  n o t  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  s h o u l d  o n l y  a p p l y  w h e r e  t h e  p a r t i c u l a r  b u i l d i n g  i s
a c t u a l l y  b e i n g  u s e d ,  a t  t h e  t i m e  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  i s  g i v e n ,  f o r  t h e
p a r t i c u l a r  p u r p o s e  w h i c h  w o u l d  b r i n g  t h e  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t  p r i n c i p l e  i n t o
o p e r a t i o n .   T h e  p r o p o s e d  r u l e  s h o u l d  n o t  a p p l y ,  f o r  e x a m p l e ,  i f  t h e  c h u r c h  r e f e r r e d
t o  a b o v e  h a d  b e e n  c l o s e d  d o w n  f o r  a  n u m b e r  o f  y e a r s .

T o  s a f e g u a r d  t h e  p o s i t i o n  o f  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s ,  w e  c o n s i d e r  t h a t  i t  s h o u l d  b e



2 0 .  P p .  1 1 1 - 1 1 2 .   A s  t o  t h e  m e t h o d  o f  c a l c u l a t i n g  v a l u e  b a s e d  o n  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e ,  see Jupiter Estates L td.  v .  School

D istrict No. 61 (Greater V ictoria)  ( 1 9 6 5 ) ,  5 4  W . W . R .  6 5 5 ,  a t  p .  6 6 0 .  ( B C C A ) .
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u p  t o  t h e  o w n e r  t o  i n v o k e  t h e  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t  p r o v i s i o n .   I f  t h e  o w n e r
w o u l d  p r e f e r  t o  h a v e  c o m p e n s a t i o n  o n  a  m a r k e t  v a l u e  b a s i s ,  h e  s h o u l d  h a v e  t h a t
c h o i c e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. (a)  Where the land expropriated is devoted to a purpose of such a nature that there is no general demand or market for that land
for that purpose, the market value shall, at the option of the owner, be deemed to be the reasonable cost of equivalent reinstatement.

(b)  In the determination of what constitutes the reasonable cost of equivalent reinstatement, depreciation of a building should not
be taken into account where that building is actually being used, at the time the notice of intention to expropriate is given, for the
particular purpose referred to in paragraph (a).

2. In addition to the market value of the land expropriated, the owner shall be entitled to the value of 

(a)  any special economic advantage arising out of his occupation of the land, and

(b)  improvements made by a home-owner in his residence,

where the value of such special economic advantage or improvements is not reflected in the market value of the land.

C. Potential Use

T h e  u s e  t o  w h i c h  l a n d  m a y  b e  p u t  i s ,  g e n e r a l l y ,  a n  e l e m e n t  p r o p e r l y  t a k e n  i n t o
a c c o u n t  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  l a n d .   A  g o o d  e x a m p l e  i s  f a r m  l a n d  t h a t
i s  r e a d y  f o r  c o m m e r c i a l  o r  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .   I n  s u c h  a  c a s e  t h e  l a n d  i s  v a l u e d
a c c o r d i n g  t o  i t s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e .   T h i s  i s  s o m e t i m e s  r e f e r r e d  t o  a s  s p e c i a l  a d a p t a -
b i l i t y  o r  s u i t a b i l i t y .

T h e r e  a r e  t w o  p r o b l e m s  t h a t  c a u s e  t h e  C o m m i s s i o n  c o n c e r n :

1 . T h e  a v o i d a n c e  o f  d o u b l e  r e c o v e r y ,  a n d

2 . T h e  r e l e v a n c e  o f  v a l u e  t o  t h e  t a k e r .

1 . Avoidance of double recovery

D i s t u r b a n c e  d a m a g e  i s  c o m p e n s a b l e  t o  e n a b l e  a n  o w n e r  t o  r e l o c a t e  w i t h o u t
e c o n o m i c  l o s s .   H e  i s  t h u s  e n a b l e d  t o  r e - e s t a b l i s h  h i s  b u s i n e s s  o r  f a r m .   I f  h e  w e r e
a w a r d e d  c o m p e n s a t i o n  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  s p e c i a l  a d a p t a b i l i t y  o f  t h e  l a n d  f o r  a  u s e
o t h e r  t h a n  i t s  p r e s e n t  o n e ,  h e  s h o u l d  n o t  a l s o  b e  e n t i t l e d  t o  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  i n
o r d e r  t o  r e l o c a t e  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  e x i s t i n g  u s e  -  i f  t h e  r e s u l t  w o u l d  b e  t o  p u t  m o r e
i n t o  h i s  p o c k e t  t h a n  h e  w o u l d  r e c e i v e  o n  t h e  b a s i s  o f  v a l u e  o f  t h e  e x i s t i n g  u s e  p l u s
d i s t u r b a n c e  d a m a g e s .

T h e  C l y n e  R e p o r t  g i v e s  a n  i l l u s t r a t i o n  o f  t h e  d o u b l e  r e c o v e r y  p r o b l e m : 20

     F a r m  p r o p e r t y  i s  w o r t h  $ 2 0 ,0 0 0  a s  f a r m  la n d ,  b u t ,  o n  t h e  b a s i s  o f  i t s  p o t e n t i a l
u s e  a s  r e s id e n t ia l  p r o p e r t y ,  i t  i s  w o r t h  $ 3 0 ,0 0 0 .   S u p p o s e  t h e  d i s t u r b a n c e  lo s s  t o  t h e
f a r m e r  i s  $ 5 ,0 0 0 .

T h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t ,  i n  t h e  a b o v e  s i t u a t i o n ,  t h e  f a r m e r  s h o u l d  b e  a b l e



2 1 . P .  1 1 2 .

2 2 .   P .  2  3  .

2 3 .   S .  1 3  ( 2 ) ,  p r o v i s o .

2 4 . S .  2 8 ( 2 ) .

2 5 .  S .  2 4  ( 3 )  ( a )  a n d  ( b )
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t o  c l a i m  e i t h e r  $ 2 0 , 0 0 0  p l u s  $ 5 , 0 0 0  o r  $ 3 0 , 0 0 0 .   H e  s h o u l d  n o t  b e  a b l e  t o  c l a i m
$ 3 0 , 0 0 0  p l u s  $ 5 , 0 0 0  a s  t h a t  w o u l d  b e  d o u b l e  r e c o v e r y .

A c c o r d i n g l y  t h e  C l y n e  R e p o r t ,  i n  r e c o m m e n d i n g  t h e  p a y m e n t  o f  d i s t u r b a n c e21

d a m a g e  i n  a d d i t i o n  t o  m a r k e t  v a l u e ,  r e c o m m e n d e d  t h a t  i n  n o  c a s e  s h o u l d
c o m p e n s a t i o n  e x c e e d  t h e  g r e a t e r  o f  

( a ) e x i s t i n g  u s e  v a l u e  p l u s  d i s t u r b a n c e ,  o r

( b ) v a l u e  b a s e d  o n  t h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e .

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  m a d e  a  s i m i l a r  r e c o m m e n d a t i o n ,  w h i c h  i s22

i m p l e m e n t e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e  a n d  a d o p t e d  i n  t h e  M a n i t o b a  s t a t u t e .   T h e23 24

f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  h a s  a  p r o v i s i o n  w h i c h  a d o p t s  t h i s  p r i n c i p l e . 25

          
O n e  p e r s o n  s t a t e d  t o  u s  t h a t  h e  f e l t  t h e  a d o p t i o n  o f  a  r u l e  a g a i n s t  d o u b l e

r e c o v e r y  c o u l d  c a u s e  h a r d s h i p  i n  s o m e  c i r c u m s t a n c e s .   H e  c i t e d  t h e  c a s e  o f  a  l o w e r
m a i n l a n d  f a r m e r ,  w h o ,  o n  b e i n g  p a i d  o n  t h e  b a s i s  o f  d e v e l o p m e n t  u s e  f o r  r e s i d e n t i a l
p u r p o s e s ,  r a t h e r  t h a n  a g r i c u l t u r a l  u s e ,  m i g h t  h a v e  t o  m o v e  t o  a  f a r m  i n  t h e  i n t e r i o r
a t  c o n s i d e r a b l e  r i s k .   C o u l d  s u c h  a  f a r m e r  a d a p t  t o  t h e  n e w  f a r m i n g  e n v i r o n m e n t
w h e r e ,  a l t h o u g h  h e  w o u l d  b u y  f a r m  l a n d  c h e a p e r ,  h e  w o u l d  b e  f a c e d  w i t h  n e w
c l i m a t i c  a n d  s o i l  c o n d i t i o n s ?   W e  a r e  n o t  s a t i s f i e d  t h a t  t h a t  r i s k  w o u l d  b e  a n  u n j u s t
o n e  f o r  h i m  t o  t a k e ,  i f  h e  c h o s e  t o  m o v e  t o  a  d i f f e r e n t  a r e a .   W e  a r e  s a t i s f i e d ,
h o w e v e r ,  t h a t  t h e  r u l e  f o r  t h e  a v o i d a n c e  o f  d o u b l e  r e c o v e r y  w i l l  p r e c l u d e
c o m p e n s a t i o n  b e i n g  p a i d  f o r  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  p l u s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  i n  m a n y
i n s t a n c e s  w h e r e  i t  w o u l d  n o t  b e  j u s t i f i e d .
          

S e v e r a l  p e r s o n s  s u g g e s t e d  t o  u s  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  d e f i n i t i o n  o f  " h i g h e s t  a n d
b e s t  u s e "  a n d  t h a t  t h e  c o n d i t i o n s  w h e n  i t  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  s h o u l d  b e  s e t
o u t  i n  t h e  s t a t u t e .   W e  d o  n o t  a g r e e .   T h e  t e r m  " h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e "  i s  s u f f i c i e n t l y
w e l l - e s t a b l i s h e d  t o  b e  a  t e r m  o f  a r t  t o  t h o s e  w h o  a r e  i n v o l v e d  i n  e x p r o p r i a t i o n
m a t t e r s .   W e  a r e  o p p o s e d  t o  c r e a t i n g  d e f i n i t i o n s  t h a t  m a y  t e n d  t o  c o n s t r i c t  t h e
d e v e l o p m e n t  o f  t h e  l a w .   W e  t h i n k  i t  w o u l d  b e  a  m i s t a k e  t o  s p e l l  o u t  t h e  c o n d i t i o n s
i n  w h i c h  " h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e "  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .   I t  i s  a  m a t t e r  o f
e v i d e n c e ,  i n  d e t e r m i n i n g  m a r k e t  v a l u e ,  w h e t h e r  t h e r e  i s  a  p o t e n t i a l  u s e  w h i c h
e n h a n c e s  t h e  v a l u e  o f  t h e  p r o p e r t y  a b o v e  i t s  e x i s t i n g  u s e  v a l u e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The compensation payable in respect of market value and disturbance damages should not exceed the greater of:

(a) the existing use value plus disturbance damages, or

(b) the value based on the highest and best use.



2 6 . Fraser v .  The Queen ,  [ 1 9 6 3 ]  S . C . R .  4 5 5 .

2 7 . C l y n e  R e p o r t ,  p p .  1 0 4 - 1 0 5 ;  O n t a r i o  R e p o r t ,  a t  p p .  2 3 - 2 4 .
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2 .  Relevance of value to the taker

O u g h t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  b e  c o n s i d e r e d  i n  t h e  m a r k e t  f o r  t h e
p u r p o s e s  o f  d e t e r m i n i n g  m a r k e t  v a l u e ?   S h o u l d  t h e  u s e  t o  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  w i l l  p u t  t h e  l a n d  b e  a  r e l e v a n t  f a c t o r ?   S u p p o s e ,  f o r  e x a m p l e ,  b a r r e n  l a n d
i s  t a k e n  a s  a  r o c k  s u p p l y  f o r  a  c o n s t r u c t i o n  p r o j e c t  u n d e r t a k e n  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .   T h e  l a n d  i s  v i r t u a l l y  v a l u e l e s s  b u t  f o r  t h a t  p u r p o s e .   T h e  S u p r e m e  C o u r t
o f  C a n a d a  d e c i d e d  i n  t h a t  c a s e  t h a t  t h e  v a l u e  o f  t h e  r o c k  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d . 26

B o t h  t h e  C l y n e  a n d  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n s  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e27

p r o p o s e d  u s e  b y  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  n o t  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n
d e t e r m i n i n g  t h e  v a l u e  o f  l a n d .   T o  t a k e  i t  i n t o  a c c o u n t  i s  t o  g i v e  t h e  o w n e r  a  w i n d f a l l
a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  t a x p a y e r .   T h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a ,  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s  a l l28 29 30

c o n t a i n  p r o v i s i o n s  g i v i n g  e f f e c t  t o  t h o s e  r e c o m m e n d a t i o n s .   I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,
w e  s u g g e s t e d  t h a t  o u r  s t a t u t e  s h o u l d  c o n t a i n  s u c h  a  p r o v i s i o n .

T h e  V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  o f  C a n a d a ,  w h i l e  a g r e e i n g
w i t h  t h e  b a s i c  p r i n c i p l e  t h a t  t h e  t a k e r ' s  p u r p o s e  s h o u l d  b e  o f  n o  c o n c e r n  t o  t h e
f o r m e r  o w n e r ,  s u g g e s t e d  t h a t  t h e  t r i b u n a l  m i g h t  b e  g i v e n  s o m e  d i s c r e t i o n  w h e r e
v a l u e s  h a v e  i n c r e a s e d  s i n c e  t h e  t a k i n g .   A s  a n  e x a m p l e  o f  a n  o c c a s i o n  i n  w h i c h  t h a t
d i s c r e t i o n  m i g h t  b e  e x e r c i s e d ,  t h e  I n s t i t u t e  r e f e r r e d  t o  t h e  e n h a n c e m e n t  o f  v a l u e  i n
a n  a r e a  g e n e r a l l y  b y  a  p u b l i c  p r o j e c t ,  p o i n t i n g  o u t  i f  v a l u e  t o  t h e  t a k e r  i s  e x c l u d e d  t h e
e x p r o p r i a t e d  o w n e r  g e t s  n o  b e n e f i t  f r o m  t h e  e n h a n c e m e n t  w h i l e  o t h e r s  d o .   T h i s
d i f f i c u l t  p r o b l e m  i s  d i s c u s s e d  l a t e r  i n  t h i s  c h a p t e r  u n d e r  t h e  h e a d i n g  o f  " E f f e c t  o f  t h e
P l a n n e d  D e v e l o p m e n t " .   W e  c a n  s a y  h e r e  t h a t  w e  a r e  o p p o s e d  t o  g i v i n g  t h e  t r i b u n a l
a  d i s c r e t i o n  i n  t h i s  a r e a .   O n  w h a t  b a s i s  w o u l d  i t  e x e r c i s e  i t ?
          

D e a n  W h i t e  a n d  J o h n  M o r d e n  p o i n t e d  o u t  t o  u s  t h a t  w h e r e  t h e  u s e  t o  w h i c h  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w i l l  p u t  t h e  l a n d  i s  o n e  w h i c h  o t h e r  p o t e n t i a l  p u r c h a s e r s ,  n o t
p o s s e s s i n g  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s ,  c o u l d  p u t  t h e  l a n d  t o ,  s u c h  u s e  s h o u l d  n o t  b e
e x c l u d e d .   T h e  E n g l i s h  l e g i s l a t i o n  c o n t a i n s  a  p r o v i s i o n  t o  t h a t  e f f e c t .   W e  a c c e p t  t h i s
p o i n t  i n  s o  f a r  a s  t h e  p o t e n t i a l  u s e  b y  o t h e r s  e n h a n c e s  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d .
H o w e v e r ,  w e  d o  n o t  b e l i e v e  t h e  p o t e n t i a l  u s e  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  w h e r e  t h e
e n h a n c e m e n t  i n  v a l u e  w o u l d  b e  d u e  t o  t h e  p r o p o s e d  u s e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u -
t h o r i t y , a n d  t h a t  u s e  b y  o t h e r s  i s  o n l y  a  t h e o r e t i c a l  p o s s i b i l i t y .   W e  t h i n k  t h e  p r o p o s a l
w e  m a d e  i n  o u r  w o r k i n g  p a p e r  m e e t s  o u r  o b j e c t i v e  i n  t h i s  r e s p e c t .

T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

In determining market value, no account should be taken of any anticipated or actual use by the expropriating authority after the expropri-
ation.

D. Effect of the Planned Development
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O n c e  t h e r e  i s  g e n e r a l  k n o w l e d g e  t h a t  a  p u b l i c  p r o j e c t ,  s u c h  a s  t h e  b u i l d i n g  o f
a n  e x p r e s s w a y  o r  a n  u r b a n  r e n e w a l  p r o g r a m m e ,  i s  t o  b e  u n d e r t a k e n ,  t w o  r e s u l t s  m a y
f o l l o w :

1 . P r o p e r t y  v a l u e s  i n  t h e  g e n e r a l  a r e a  o f  t h e  p r o j e c t  w i l l  p r o b a b l y  r i s e  o r
f a l l ,  d e p e n d i n g  o n  t h e  n a t u r e  o f  t h e  p r o j e c t ;  a n d

2 . O w n e r s  o f  p r o p e r t y  i n  t h e  p r o j e c t  a r e a  m a y  f i n d  i t  d i f f i c u l t  o r
i m p o s s i b l e  t o  s e l l  t h e i r  p r o p e r t y ,  e x c e p t  a t  a  l o s s . 31

1 . Rise and fall in value
          
W h e r e  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  a  p r o p e r t y  h a s  f a l l e n  a s  a  r e s u l t  o f  p u b l i c  k n o w l e d g e

o f  a  p r o j e c t ,  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n  t a k e s  p l a c e ,  s h o u l d  t h e  c o m p e n s a t i o n  e x c l u d e  t h e
d e c r e a s e  i n  v a l u e ?   W e  d o  n o t  b e l i e v e  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  h a v e  t o  b e a r  t h i s
d e c r e a s e .   O t h e r w i s e  h e  w i l l  n o t  r e c e i v e  s u f f i c i e n t  c o m p e n s a t i o n  t o  e n a b l e  h i m  t o
p u r c h a s e  e q u i v a l e n t  p r o p e r t y  e l s e w h e r e .

          
O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  w h e r e  t h e  v a l u e  r i s e s ,  w e  s e e  n o  j u s t i f i c a t i o n  f o r  g i v i n g  t h e

o w n e r  c o m p e n s a t i o n  w h i c h  w i l l  i n c l u d e  t h e  i n c r e a s e .   T h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d
t o  b e  p u t  i n  a  p o s i t i o n  t o  b u y  e q u i v a l e n t  p r o p e r t y  e l s e w h e r e ,  b a s e d  o n  w h a t  t h e  v a l u e
o f  h i s  p r o p e r t y  w o u l d  h a v e  b e e n  i f  t h e r e  h a d  b e e n  n o  p u b l i c  k n o w l e d g e  o f  t h e
p r o j e c t .   O t h e r w i s e ,  t h e  o w n e r  w i l l  r e c e i v e  a  w i n d f a l l .

O n e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s u b m i t t e d  t h a t  d i s r e g a r d i n g  t h e  d e c r e a s e  i n  v a l u e
w o u l d  m a k e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n  i n s u r e r  o f  t h e  v a l u e  s i n c e  t h e  d e c r e a s e
m i g h t  b e  c a u s e d  b y  o t h e r  f a c t o r s  a n d  i t  w o u l d  b e  d i f f i c u l t  t o  p r o v e  w h a t  w a s  t h e
c a u s e  o f  t h e  d e c r e a s e .   I n  a n s w e r  t o  t h i s ,  w e  w o u l d  p o i n t  o u t  t h a t  i t  w o u l d  b e  s i m p l y
a  m a t t e r  o f  e v i d e n c e  a n d  t h a t  t h e  o n u s  o f  p r o v i n g  t h a t  t h e r e  w a s  a  d e c r e a s e  c a u s e d
b y  k n o w l e d g e  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  b e  o n  t h e  p e r s o n  m a k i n g  t h e  a l l e g a t i o n ,  t h e
e x p r o p r i a t e d  o w n e r .

T h u s ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  t h e  e f f e c t  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e  r e s u l t i n g
f r o m  p u b l i c  k n o w l e d g e  o f  t h e  p r o j e c t  o r  f r o m  t h e  p r o s p e c t  o f  e x p r o p r i a t i o n  s h o u l d
b e  d i s r e g a r d e d  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .   T h e  C l y n e  a n d  O n t a r i o32

L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n s  c a m e  t o  t h e  s a m e  c o n c l u s i o n ,  a n d  t h e  O n t a r i o ,33 34

M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s  c o n t a i n  p r o v i s i o n s  t o  t h i s  e f f e c t .35 36

          
I s  t h e r e  a  p r o b l e m  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  t i m e  f r o m  w h i c h  o n e  s h o u l d  l o o k  a t  t h e

e f f e c t  o f  a  p r o p o s e d  p a r t i c u l a r  p r o j e c t  o n  m a r k e t  v a l u e ?   D o e s  o n e  g o  b a c k  t o  t h e
f i r s t  o c c a s i o n  w h e n  t h e  p r o j e c t  w a s  p u b l i c l y  s u g g e s t e d  a s  a  p o s s i b i l i t y ?   T h e  O n t a r i o
d r a f t s m a n  f o u n d  t h a t  t h e r e  w a s  a  d i f f i c u l t y  h e r e  a n d  q u a l i f i e d  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n
b y  c o n f i n i n g  i t  t o  c h a n g e s  i n  v a l u e  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  " i m m i n e n c e "  o f  t h e
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d e v e l o p m e n t  o r  f r o m  a n y  " i m m i n e n t "  p r o s p e c t  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h i s  w o r d i n g  w a s37

a d o p t e d  i n  M a n i t o b a ,  a l t h o u g h  t h a t  p r o v i n c e ' s  s t a t u t e  a l s o  h a s  a  p r o v i s i o n ,  n o t
q u a l i f i e d  b y  t h e  u s e  o f  " i m m i n e n c e " ,  w h i c h  s t a t e s  t h a t  a n y  d e p r e c i a t i o n  i n  v a l u e
a t t r i b u t a b l e  t o  a n y  i n d i c a t i o n  t h a t  t h e  l a n d  i s  l i k e l y  t o  b e  a c q u i r e d  b y  a n  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  s h o u l d  n o t  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .   T h e  f e d e r a l  p r o v i s i o n  i s  n o t  q u a l i f i e d38

b y  " i m m i n e n c e " . 39

W e  d o  n o t  t h i n k  t h a t  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  r e s t r i c t  t h e  p r o p o s e d  p r o v i s i o n  a s  w a s
d o n e  i n  O n t a r i o .   E a c h  c a s e  s h o u l d  b e  j u d g e d  o n  t h e  b a s i s  o f  w h e t h e r  t h e  p r o s p e c t
o f  t h e  p l a n n e d  d e v e l o p m e n t  h a d  a n  e f f e c t  o n  m a r k e t  v a l u e .   W h e t h e r  i t  d i d  o r  d i d
n o t  i s  s i m p l y  a  m a t t e r  o f  e v i d e n c e ,  w h i c h  s h o u l d  n o t  b e  r e s t r i c t e d  t o  t h e  t h r e a t  o f  t h e
d e v e l o p m e n t  t a k i n g  p l a c e  i m m e d i a t e l y .   V a l u e s  m a y  h a v e  d r o p p e d  w h e n  t h e
d e v e l o p m e n t  b e c a m e  a  p r o b a b i l i t y  a n d  t h a t  m a y  h a v e  o c c u r r e d  w e l l  b e f o r e  i t  b e c a m e
i m m i n e n t .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Where knowledge of the development in respect of which the expropriation is made or where the prospect of expropriation has caused an
increase or decrease in the market value of the land expropriated, in calculating the compensation payable:

(a) any such decrease should be added to the market value, and

(b) any such increase should be deducted from the market value.

T h e  f e d e r a l  s t a t u t e  a l s o  c o n t a i n s  a  p r o v i s i o n ,  w h i c h  h a s  n o  e q u i v a l e n t  i n  t h e
O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  e n a c t m e n t s ,  w h e r e b y  n o  a c c o u n t  i s  t o  b e  t a k e n  o f  t r a n s a c t i o n s
e n t e r e d  i n t o  i n  r e s p e c t  o f  t h e  p r o p e r t y  a f t e r  t h e  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n
t o  e x p r o p r i a t e .   I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w e  s t a t e d  t h a t  w e  w e r e  i n c l i n e d  t o  t h i n k  t h a t40

s u c h  a  p r o v i s i o n  i s  u n n e c e s s a r y  a n d  t h a t  t h e  r e l e v a n c e  o f  s u c h  t r a n s a c t i o n s  c a n  b e s t
b e  l e f t  t o  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .   W e  i n v i t e d  a n y  c o m m e n t  t o  t h e  t h e y  w o u l d  l i k e
t h e  p r o t e c t i o n  a f f o r d e d  b y  a  p r o v i s i o n  c o n t r a r y .   T w o  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s
i n d i c a t e d  t h a t  s u c h  a s  t h e  f e d e r a l  o n e  a n d  t w o  i n d i v i d u a l s  f e l t ,  a s  w e  d i d ,  t h a t  s u c h
a  p r o v i s i o n  w a s  u n n e c e s s a r y .   W e  c a n  s e e  n o  c o m p e l l i n g  r e a s o n  f o r  c h a n g i n g  t h e
v i e w  t h a t  w e  e x p r e s s e d  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r .

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  t a k e n  t h e  p o s i t i o n  t h a t  i n c r e a s e s  a n d  d e c r e a s e s  i n  t h e
m a r k e t  v a l u e  o f  p r o p e r t y  w h i c h  i s  e x p r o p r i a t e d  s h o u l d  b e  d i s r e g a r d e d .   W h a t  a b o u t
p r o p e r t i e s  w h i c h  d o  n o t  n e e d  t o  b e  t a k e n  f o r  t h e  p r o j e c t  b u t  w h o s e  v a l u e s  a r e
a f f e c t e d  b y  i t ?   T h i s  p r o b l e m  w a s  r e c o g n i z e d  b y  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n : 41

     I t  m a y  b e  a r g u e d  t h a t :

1 .  S o m e t h in g  s h o u ld  b e  d o n e  f o r  t h e  o w n e r  w h o  s u f f e r s  a  lo s s  b y  t h e
a n n o u n c e m e n t  o r  c a r r y in g  o u t  o f  t h e  s c h e m e ,  b u t  w h o s e  l a n d s  a r e  n o t
e x p r o p r i a t e d ;  a n d
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2 . T h e  o w n e r  w h o  b e n e f i t s  f r o m  t h e  s c h e m e ,  b u t  w h o s e  l a n d s  a r e  n o t
e x p r o p r i a t e d ,  s h o u ld  p a y  s o m e  s o r t  o f  c o m p e n s a t io n ,  p e r h a p s  in  t h e
w a y  o f  a  b e t t e r m e n t  c h a r g e .

     I n  t h e o r y ,  t h i s  s o u n d s  f a i r .   I n  p r a c t i c e ,  i t  w o u ld  b e  d i f f i c u l t  t o  a d m in i s t e r .
T h e s e  t w o  q u e s t io n s ,  o f  c o u r s e ,  r a i s e  t h e  v e r y  c o m p le x  m a t t e r  o f  t h e  t r e a t m e n t  o f
t h e  in d iv id u a l  w h o  s u f f e r s  a  lo s s  b e c a u s e  o f  s t a t e  in t e r v e n t io n ,  b u t  w h e r e  t h e r e  i s
n o  e x p r o p r i a t io n .   G o v e r n m e n t  r e g u l a t io n ,  in  t h e  z o n in g  f i e ld ,  f o r  e x a m p le ,  m a y
e n h a n c e  o r  d im in i s h  p r o p e r t y  v a lu e s .   W h e t h e r  t h e r e  s h o u ld  b e  c o m p e n s a t io n
a w a r d e d  in  s u c h  c a s e s  i s  n o t  w i t h in  t h e  s c o p e  o f  t h i s  r e p o r t  . . .

     I t  i s  t r u e  t h a t  t h e  p e r s o n  w h o s e  l a n d s  a r e  n o t  e x p r o p r i a t e d  a t  a l l  w i l l  r e c e iv e  a
w in d f a l l  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e  p l a n n e d  d e v e lo p m e n t  e n h a n c e s  t h e  m a r k e t  v a lu e  o f
h i s  p r o p e r t y  . . .  s h o u ld  i t  b e  f e l t  t h a t  h e  i s  r e c e iv in g  a n  u n f a i r  a d v a n t a g e ,  h e  c o u ld
b e  m a d e  s u b je c t  t o  s o m e  k in d  o f  s p e c i a l  a s s e s s m e n t  o r  b e t t e r m e n t  le v y .   A  f u r t h e r
m e t h o d  o f  d e a l in g  w i t h  t h i s  p r o b le m  i s  b y  " e x c e s s  c o n d e m n a t io n " .   T h i s  c a l l s  f o r
e x p r o p r i a t in g  m o r e  l a n d  t h a n  i s  r e q u i r e d  f o r  t h e  p r o je c t ,  o n  t h e  f r in g e s  o f  t h e
p r o j e c t  a r e a ,  a n d  u l t im a t e l y  s e l l in g  t h e  l a n d  t o  m e m b e r s  o f  t h e  p u b l i c  a t  a  p r o f i t .
I n  t h i s  m a n n e r ,  t h e  o w n e r  o f  n e ig h b o u r in g  l a n d s  w i l l  b e  d e p r iv e d  o f  b e n e f i t s
c r e a t e d  b y  t h e  p a r t i c u l a r  s c h e m e  a n d  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y  w i l l  g a in  a c -
c o r d in g l y .   S u c h  p r o f i t s  m a y  b e  s u f f i c i e n t  t o  p a y  f o r  t h e  e n t i r e  p r o j e c t .   T h e
o b je c t io n  t o  t h i s  p r o c e d u r e  i s  t h a t  t h e  g o v e r n m e n t  i s  n o t  in  t h e  r e a l  e s t a t e  b u s in e s s
a n d  t h a t  t o  b e c o m e  in v o lv e d  in  s u c h  a r r a n g e m e n t s  w o u ld  b e  a n  u n ju s t i f i e d
in t e r f e r e n c e  w i t h  t h e  f r e e  e n t e r p r i s e  s y s t e m .

L i k e  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  w e  f e e l  t h a t  t h e  g e n e r a l  p r o b l e m  p o s e d  b y  i t  i s  o u t s i d e
t h e  s c o p e  o f  o u r  s t u d y  o n  e x p r o p r i a t i o n .   H o w e v e r ,  t h e  p r o b l e m  o f  l o s s  b y  t h e
o w n e r  w h o s e  l a n d s  a r e  n o t  e x p r o p r i a t e d  i s  d i s c u s s e d  i n  t h e  c h a p t e r  o n  i n j u r i o u s
a f f e c t i o n .

2 .  Being "locked in"

O n c e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  r e v e a l s  i t s  i n t e n t i o n s ,  i t  m a y  b e c o m e  d i f f i c u l t
o r  v i r t u a l l y  i m p o s s i b l e  f o r  a n  o w n e r  t o  s e l l  t h e  p r o p e r t y .   T h e  o w n e r  m a y  b e  " l o c k e d
i n "  h i s  p r o p e r t y  u n t i l  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  c o m m e n c e s  e x p r o p r i a t i o n
p r o c e e d i n g s .   T h i s  c a n  b e  v e r y  u n f a i r ,  p a r t i c u l a r l y  w h e r e  t h e  o w n e r  h a s  t o  m o v e  f o r
o n e  r e a s o n  o r  a n o t h e r .   I f  h e  i s  f o r c e d  t o  s e l l ,  i t  m a y  b e  a t  a  l o s s .

T h e  C l y n e  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h a t ,  w h e r e  p u b l i c  k n o w l e d g e  o f  p l a n s  o r42

c o m m i t m e n t s  f o r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  l a n d  h a s  t h e  e f f e c t  o f  depressing l a n d  v a l u e s  a n d
n o  e x p r o p r i a t i o n  h a s  t a k e n  p l a c e ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t  t o  r e q u i r e  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  p u r c h a s e  h i s  l a n d  a t  t h e  f a i r  m a r k e t  p r i c e  p r i o r  t o  t h e
e x i s t e n c e  o f  t h a t  p u b l i c  k n o w l e d g e .   I t  w o u l d  a p p e a r ,  a n d  w e  a s s u m e ,  t h a t  t h i s
p r o p o s a l  w a s  o n l y  i n t e n d e d  t o  a p p l y  t o  l a n d  w h i c h  w o u l d  b e  r e q u i r e d  f o r  t h e  p l a n n e d
d e v e l o p m e n t ,  a n d  n o t  t o  l a n d  t h a t  w o u l d  n o t  b e  r e q u i r e d  b u t  t h e  v a l u e  o f  w h i c h
w o u l d  b e  a d v e r s e l y  a f f e c t e d .
          

I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  w e  s t a t e d  t h a t  w e  w e r e  i n  s y m p a t h y  w i t h  t h e  C l y n e
p r o p o s a l  a n d  p u t  i t  f o r w a r d  f o r  c o m m e n t .   T h e  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e d ,  h o w e v e r ,
t h e  d i f f i c u l t y  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  t i m e  a t  w h i c h  a n  o w n e r  s h o u l d  b e c o m e  e n t i t l e d  t o
r e q u i r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  e x p r o p r i a t e .   W e  a s k e d  a  n u m b e r  o f  q u e s t i o n s .
A t  w h a t  p o i n t  s h o u l d  p u b l i c  k n o w l e d g e  b e  r e g a r d e d  a s  e s t a b l i s h e d  f o r  t h i s  p u r p o s e ?
W h a t  d e c i s i o n s  s h o u l d  h a v e  b e e n  r e a c h e d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e f o r e  i t
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  e x p r o p r i a t e ?  S h o u l d  i t  b e  l e f t  t o  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o
d e c i d e ?   T h e  C o m m i s s i o n  i n v i t e d  a s s i s t a n c e  i n  a n s w e r i n g  t h e s e  q u e s t i o n s .
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T h e  p r o p o s a l  m a d e  b y  t h e  C o m m i s s i o n  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w a s :

     W h e r e  t h e r e  i s  p u b l i c  k n o w le d g e  o f  t h e  p l a n s  o f  a n  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y
w h ic h  r e v e a l  a n  in t e n t io n  t o  a c q u i r e  p r o p e r t y  b y  e x p r o p r i a t io n  o r  o t h e r w is e  in  t h e
f o r e s e e a b le  f u t u r e ,  t h e  o w n e r  o f  t h a t  p r o p e r t y  s h o u ld  b e  e n t i t l e d  t o  r e q u i r e  t h e
a u t h o r i t y  t o  e x p r o p r i a t e  h i s  l a n d .

G e n e r a l l y ,  t h e  c o m m e n t  w e  r e c e i v e d  w a s  i n  f a v o u r  o f  s u c h  a  p r o v i s i o n .   A
n u m b e r  o f  p e r s o n s  s u b m i t t e d  t h a t  t h e  p r o v i s i o n  s h o u l d  o n l y  a p p l y  w h e r e  t h e  p u b l i c
k n o w l e d g e  h a s  t h e  e f f e c t  o f  d e p r e s s i n g  l a n d  v a l u e s .   T h i s  w a s ,  a s  n o t e d  e a r l i e r ,  t h e
v i e w  t a k e n  i n  t h e  C l y n e  R e p o r t  a n d  i t  a p p e a r s  t o  u s  t o  b e  r e a s o n a b l e .   I f  l a n d  v a l u e s
h a v e  n o t  b e e n  d e p r e s s e d ,  t h e  o w n e r  c a n  s e l l  h i s  p r o p e r t y  i n  t h e  m a r k e t  p l a c e  w i t h o u t
l o s s .

          
I n  s o  f a r  a s  t h e  o p e r a t i o n  o f  t h e  p r o v i s i o n  i s  c o n c e r n e d ,  w e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t

t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  d e c i d e  w h e t h e r  t h e  c o n d i t i o n s  l a i d  d o w n  i n
t h e  p r o v i s i o n  h a v e  b e e n  e s t a b l i s h e d .   T h e  m a t t e r  w o u l d  b e  b r o u g h t  b e f o r e  t h e
t r i b u n a l  o n  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  i n v o l v e d ,  n o t i c e  o f  t h e
a p p l i c a t i o n  b e i n g  g i v e n  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   I f  t h e  o w n e r  w a s  s u c c e s s f u l
b e f o r e  t h e  t r i b u n a l ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  c o m m e n c e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  w i t h i n  6 0  d a y s  o f  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ' s  f i n d i n g .   O n c e
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a d  i n i t i a t e d  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  a l l  t h e  g e n e r a l
p r o c e d u r e s ,  i n c l u d i n g  t h e  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e s ,  w o u l d  b e  a p p l i c a b l e .   T h e
c o s t s  o f  t h e  p a r t i e s  w i t h  r e s p e c t  t o  a n  a p p l i c a t i o n  u n d e r  t h i s  p r o p o s e d  p r o v i s i o n
s h o u l d  b e  i n  t h e  d i s c r e t i o n  o f  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .

          
E a c h  k i n d  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  ( P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  D e p a r t m e n t s ,

m u n i c i p a l i t i e s ,  a n d  p r i v a t e  c o r p o r a t i o n s ,  f o r  e x a m p l e )  h a s  a  d i f f e r e n t  p r o c e s s  f o r
d e c i s i o n - m a k i n g  a n d  t h e  c h a n n e l s  b y  w h i c h  t h e  p u b l i c  w o u l d  b e c o m e  a w a r e  o f  a n
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w i l l  n o t  b e  t h e  s a m e .   T h e  C o m m i s s i o n  h a s  t h e r e f o r e
c o n c l u d e d  t h a t  t h e r e  c o u l d  b e  n o  s t a t u t o r y  g u i d e l i n e s  l a i d  d o w n  i n  t h e s e  r e s p e c t s
w h i c h  w o u l d  b e  s a t i s f a c t o r y  f o r  a p p l i c a t i o n  t o  e x p r o p r i a t i o n  a u t h o r i t i e s  g e n e r a l l y .
T h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  d e c i d e  o n  t h e  f a c t s  o f  e a c h  c a s e  w h e t h e r  t h e r e  i s  a n
i n t e n t i o n  a n d  w h e t h e r  t h e r e  i s  p u b l i c  k n o w l e d g e .
          

T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c h a n g e  i t s  d e c i s i o n  t o
e x p r o p r i a t e .   I t  s h o u l d  b e  o p e n  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  p r o v e  a t  t h e  h e a r i n g
o f  a n  a p p l i c a t i o n  u n d e r  t h e  p r o p o s e d  p r o v i s i o n  t h a t  i t  n o  l o n g e r  h a s  a n  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e .   I f  i t  c a n  d e m o n s t r a t e  t h a t  i t  h a s  c h a n g e d  i t s  i n t e n t i o n ,  t h e n  n o  o r d e r
s h o u l d  b e  m a d e  w h i c h  w o u l d  r e q u i r e  i t  t o  c o m m e n c e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .
W h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  c h a n g e d  i t s  i n t e n t i o n  i n  t h i s  w a y ,  t h e
d e p r e s s i o n  i n  l a n d  v a l u e s  c a u s e d  b y  i t s  e a r l i e r  i n t e n t i o n  s h o u l d  d i s a p p e a r .   O n c e  a n
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a d  i n i t i a t e d  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  i t  c o u l d ,  o f  c o u r s e ,
a b a n d o n  t h e m  u n d e r  t h e  a b a n d o n m e n t  p r o c e d u r e s  w e  p r o p o s e d  u n d e r  P a r t  I I .   I n
s u c h  a  c a s e ,  t h e  o w n e r  w o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Where there is public knowledge of the plans of an expropriating authority which reveal an intention to acquire property by
expropriation or otherwise in the foreseeable future, and where such public knowledge has had the effect of depressing the value of
that property, the owner of that property should be entitled to require the authority to commence proceedings to expropriate it.

2. To require an expropriating authority to commence proceedings to expropriate property under paragraph 1 above, the owner should
apply to the general arbitration tribunal for an order that the expropriating authority commence expropriation proceedings.
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3. The owner should serve a copy of an application on the expropriating authority, and such other parties as the tribunal might direct.

4. If the expropriating authority can prove that, at the time of the hearing of the application, it no longer has an intention to
expropriate, it should not be required to commence expropriation proceedings.

5. After hearing the parties, the tribunal should decide whether or not the expropriating authority be required to commence proceedings
to expropriate.

6. Where the tribunal decides that the expropriating authority be required to commence proceedings to expropriate, the expropriating
authority should be required to commence such proceedings within 60 days of such decision.

7. The costs of the parties to such an application should be in the discretion of the tribunal.

E. Value Due to Illegal or Improper Use
          
V a l u e  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  i l l e g a l  u s e  o f  p r o p e r t y  o r  a  u s e  w h i c h  i s  d e t r i m e n t a l  t o

h e a l t h  s h o u l d  n o t  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .
T h e  C l y n e  R e p o r t  g a v e ,  a s  e x a m p l e s  o f  t h e  p r o p e r t y  s i t u a t i o n s  h e r e  e n v i s a g e d ,  i l l e g a l
g a m i n g  h o u s e s  a n d  o v e r c r o w d e d  r o o m i n g  h o u s e s . 43

B o t h  t h e  C l y n e  a n d  O n t a r i o  C o m m i s s i o n s  r e c o m m e n d e d  t h a t  m a r k e t  v a l u e44 45

s h o u l d  b e  a d j u s t e d  s o  a s  t o  d i s r e g a r d  t h e s e  e l e m e n t s .   T h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a46 47

s t a t u t e s  c o n t a i n  p r o v i s i o n s  t o  t h i s  e f f e c t .   T h e  f e d e r a l  s t a t u t e  s i m p l y  p r o v i d e s  t h a t  n o
a c c o u n t  s h a l l  b e  t a k e n  o f  a n y  i n c r e a s e  r e s u l t i n g  f r o m  a  u s e  c o n t r a r y  t o  l a w .   W e48

b e l i e v e  a  s i m i l a r  p r o v i s i o n  s h o u l d  b e  c o n t a i n e d  i n  o u r  p r o p o s e d  s t a t u t e .
          
I n  r e s p o n s e  t o  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  e f f e c t  o f  o u r  p r o p o s e d  p r o v i s i o n  w i t h

r e s p e c t  t o  i l l e g a l  s u i t e s  a n d  n o n - c o n f o r m i n g  u s e s  w a s  q u e s t i o n e d .   S u i t e s  t h a t  c o n -
t r a v e n e d  z o n i n g  l e g i s l a t i o n  w o u l d  b e  c a u g h t  b y  t h i s  p r o v i s i o n  a n d  w e  t h i n k  t h a t  i s ,
i n  p r i n c i p l e ,  a  p r o p e r  r e s u l t .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  w h a t  i s  c a l l e d  a  n o n - c o n f o r m i n g  u s e
i s  a  u s e  w h i c h ,  a l t h o u g h  i t  i s  n o t  i n  c o m p l i a n c e  w i t h  g e n e r a l  z o n i n g  r e q u i r e m e n t s ,  i s
p e r m i t t e d  u n d e r  t h e  l a w  a n d  i s  n o t  i l l e g a l .   C h a n g e s  i n  z o n i n g  l e g i s l a t i o n ,  f o r
e x a m p l e ,  m a y  p r o h i b i t  c e r t a i n  u s e s  i n  a  p a r t i c u l a r  a r e a .   U s u a l l y  s u c h  l e g i s l a t i o n  i s  n o t
r e t r o s p e c t i v e ,  s o  t h a t ,  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  s u c h  u s e s  e x i s t e d  a t  t h e  t i m e  t h e  l e g i s l a t i o n
w a s  e n a c t e d ,  t h o s e  u s e s  m a y  c o n t i n u e  t o  e x i s t  l a w f u l l y .   T h e  p r o p o s e d  p r o v i s i o n
s h o u l d  n o t  t h e r e f o r e  a p p l y  t o  n o n - c o n f o r m i n g  u s e s .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

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, should not be taken into account in determining the
compensation payable.

F. Separate Interests
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1 .  General
          
T h e  p r e s e n t  p r a c t i c e  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  a p p e a r s  t o  b e  t o  v a l u e  d i f f e r e n t

i n t e r e s t s  i n  l a n d  s e p a r a t e l y ,  e x c e p t  i n  t h e  c a s e  o f  m o r t g a g e s  a n d  a g r e e m e n t s  f o r  s a l e .
W h e r e  t h e r e  i s  a  m o r t g a g e  o r  a g r e e m e n t  f o r  s a l e ,  t h e  a m o u n t  o w i n g  i s  c a l c u l a t e d  a n d
d e d u c t e d  f r o m  t h e  o v e r a l l  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d ;  t h e  m o r t g a g o r  o r  p u r c h a s e r ,  a s
t h e  c a s e  m i g h t  b e ,  i s  t h e n  e n t i t l e d  t o  t h e  b a l a n c e .

          
T h e  r e a s o n  f o r  s e p a r a t e  v a l u a t i o n s  i s  t h a t  s e p a r a t e  i n t e r e s t s  m a y  h a v e  d i f f e r e n t

s t a n d a r d s  o f  v a l u e .   T h i s  h a s  b e e n  l o n g - r e c o g n i z e d  i n  e x p r o p r i a t i o n  l a w .   T h u s ,  t h e
t o t a l i t y  o f  t h e  v a l u e s  o f  t h e  v a r i o u s  s e p a r a t e  i n t e r e s t s  i n  a  p a r c e l  o f  l a n d  m a y  e x c e e d ,
o r  b e  l e s s  t h a n ,  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d ,  a s  a n  u n d i v i d e d  f e e .

          
T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i o n

s t a t u t e  s h o u l d  m a k e  c l e a r  t h a t  s e p a r a t e  v a l u a t i o n s  s h o u l d  b e  m a d e  w h e r e  t h e r e  a r e
d i f f e r e n t  i n t e r e s t s ,  e x c e p t  i n  t h e  c a s e  o f  m o r t g a g e s  a n d  v e n d o r ' s  i n t e r e s t s  u n d e r49

a g r e e m e n t s  f o r  s a l e .   T h i s  r e c o m m e n d a t i o n  w a s  i m p l e m e n t e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e . 50

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  a l s o  r e c o m m e n d e d  t h a t ,  w h e r e  s u c h  s e p a r a t e  v a l u a t i o n s
a r e  m a d e ,  t h e y  s h o u l d  b e  m a d e  a t  t h e  s a m e  t i m e  a n d  b y  t h e  s a m e  b o d y ,  b u t  t h i s
p r o p o s a l  w a s  n o t  i m p l e m e n t e d .

          
T h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  a l l  i n t e r e s t s  b e  v a l u e d  s e p a r a t e l y ,  a n d

b y  t h e  s a m e  j u d g e  a n d  a t  t h e  s a m e  t i m e . 51

W e  p r o p o s e ,  a s  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  d i d ,  t h a t  a l l  v a l u a t i o n s  s h o u l d  b e
s e p a r a t e .  T h i s  i s  p a r t i c u l a r l y  i m p o r t a n t  i n  v i e w  o f  o u r  p r o p o s a l  o n  m o r t g a g e
v a l u a t i o n ,  w h i c h  i s  d i s c u s s e d  a t  l e n g t h  i n  P a r t  G  o f  t h i s  c h a p t e r .

A c c o r d i n g l y ,  w e  r e c o m m e n d :

Where there are separate interests in land, the market value of each should be determined separately.

2 .  Leases

( a ) Residential tenancies: a property interest
          
W e  p o i n t e d  o u t  e a r l i e r  i n  t h i s  r e p o r t  t h a t  t h e  r e c e n t  a m e n d m e n t s  t o  t h e  Landlord

and Tenant Act i n c l u d e d  a  p r o v i s i o n  t h a t  r e s i d e n t i a l  t e n a n c y  a g r e e m e n t s  s h o u l d  n o t  b e
r e g a r d e d  a s  c r e a t i n g  p r o p e r t y  i n t e r e s t s .   A c c o r d i n g l y ,  w e  r e c o m m e n d e d  t h a t ,  f o r  t h e52

p u r p o s e  o f  o u r  p r o p o s e d  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ,  t e n a n c y  a g r e e m e n t s  ( f o r
r e s i d e n t i a l  p r e m i s e s )  u n d e r  P a r t  I I  o f  t h e  Landlord and Tenant Act s h o u l d  b e  t r e a t e d  a s
c r e a t i n g  p r o p e r t y  i n t e r e s t s . 53

( b ) Frustration
          



5 4 .  R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  2 0 7 ,  s .  4 1  ( a s  a m e n d e d  S . B . C .  1 9 7 0 ,  c .  1 8 ,  s .  2 ) .   A  r e c e n t  O n t a r i o  c a s e  a p p l i e d  t h e

d o c t r i n e  t o  a n  a g r e e m e n t  t o  a  l e a s e .   See Re Dennis Commercial Properties Ltd. and W estmount L ife Insurance Co. ( 1 9 6 9 ) ,  7  D . L . R .

( 3 d )  2 1 4  a n d  8  D . L . R .  ( 3 d )  6 8 8 .   See also Rosenblood v .  Plastic &  Allied Building Products L td.  ( 1 9 6 9 ) ,  9  D . L . R .  ( 3 d )  1 2 3 ,  a t

p .  1 2 8 .

5 5 .   L P C  3  ( 1 9 7 1 )  ,  a t  p .  1 6 .

5 6 . S .  3 5 .

5 7 . P p .  2 7 - 2 8 .

5 8 . S .  4 6 .

5 9 . P .  2 8 .

6 0 . P .  4 2 .
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I t  h a s  l o n g  b e e n  a  m a t t e r  o f  d e b a t e  w h e t h e r  t h e  c o m m o n  l a w  d o c t r i n e  o f
f r u s t r a t i o n  a p p l i e d  t o  l e a s e s .   T h e  r e c e n t  Landlord and Tenant Act a m e n d m e n t s  r e f e r r e d  t o
a b o v e  s e t t l e d  t h e  m a t t e r  i n  s o  f a r  a s  r e s i d e n t i a l  t e n a n c i e s  a r e  c o n c e r n e d  b y  e x p r e s s l y
d e c l a r i n g  t h e  d o c t r i n e  o f  f r u s t r a t i o n  o f  c o n t r a c t  a p p l i c a b l e  t o  t h e m .   I n  o u r  R e p o r t54

o n  t h e  N e e d  f o r  F r u s t r a t e d  C o n t r a c t s  L e g i s l a t i o n  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  w e
r e c o m m e n d e d  t h a t  t h i s  p r o v i s i o n  b e  e x t e n d e d  s o  a s  t o  a p p l y  t o  l e a s e s  g e n e r a l l y . 55

H e r e ,  w e  a r e  d e a l i n g  w i t h  t h e  e f f e c t  o f  e x p r o p r i a t i o n  o n  l e a s e s .   I n  o u r  v i e w  t h e
p r o p o s e d  s t a t u t e  s h o u l d  d e a l  w i t h  t h i s  p r o b l e m  i n  t h e  m a n n e r  p r o v i d e d  f o r  i n  t h e
O n t a r i o  s t a t u t e ,  a n d  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n .   A56 57

s i m i l a r ,  a l t h o u g h  n o t  i d e n t i c a l ,  p r o v i s i o n  i s  c o n t a i n e d  i n  t h e  M a n i t o b a  s t a t u t e . 58

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. A lease should be considered frustrated from the date of expropriation where:

(a) all the interest of the lessee is expropriated, or

(b) the expropriation renders the unexpropriated part of the lessee's interest unfit for the purposes of the lease.

2. Where part of the lessee's interest is expropriated, the lessee's obligation to pay rent should be abated p r o  t a n t o , unless the
expropriation renders the unexpropriated part of the lessee's interest unfit for the purpose of the lease.

( c ) Mere possibility of renewal

A c c o u n t  i s  n o w  t a k e n ,  i n  w o r k i n g  o u t  t h e  v a l u e  o f  a  t e n a n t ' s  i n t e r e s t  i n  a  l e a s e ,
o f  a n  o p t i o n  t o  r e n e w  b u t  n o t  o f  a  m e r e  e x p e c t a t i o n  t h a t  t h e  l e a s e  m i g h t  b e  r e n e w e d .

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  n o
c h a n g e  i n  t h e  l a w  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  t h e  m e r e  p o s s i b i l i t y  o f  a  r e n e w a l  i s  " t o o
s p e c u l a t i v e "  a  m a t t e r  t o  w a r r a n t  c o m p e n s a t i o n .   T h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l59

s t a t u t e s  d o  n o t  p r o v i d e  f o r  t a k i n g  m e r e  p o s s i b i l i t y  o f  r e n e w a l  i n t o  a c c o u n t  i n
d e t e r m i n i n g  v a l u e .

          
I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w e  a g r e e d  w i t h  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n .   L i k e  t h a t

C o m m i s s i o n ,  w e  a l s o  p r o p o s e d  t h a t  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  s h o u l d  t a k e  i n t o  a c c o u n t60

r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l .   W e  s t a t e d  t h a t  w e  w e r e  p r e p a r e d  t o  m a k e  a
d i s t i n c t i o n  b e t w e e n  v a l u a t i o n  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  i n  t h i s  r e s p e c t ,  a l t h o u g h  t h a t
d i s t i n c t i o n  m i g h t  r e s t  o n  n o  b e t t e r  g r o u n d  t h a n  c o m p r o m i s e .
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T h e  V a n c o u v e r  C h a p t e r  o f  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e  o f  C a n a d a  p o i n t e d  o u t  t h a t
t h e  f a i l u r e  t o  t a k e  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l  i n t o  a c c o u n t  o n  v a l u a t i o n  w o u l d
r e s u l t  i n  h a r s h  t r e a t m e n t  f o r  a  t e n a n t  o f  l o n g - s t a n d i n g ,  e n j o y i n g  a  g o o d  r e l a t i o n s h i p
w i t h  h i s  l a n d l o r d ,  w h o ,  b e c a u s e  o f  t h a t  g o o d  r e l a t i o n s h i p ,  h a d  b e e n  s o m e w h a t  l e s s
t h a n  b u s i n e s s l i k e  i n  n o t  o b t a i n i n g  a n  o p t i o n  t o  r e n e w .

W e  a g r e e  w i t h  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e .   W e  h a v e  r e c o n s i d e r e d  o u r  p o s i t i o n  a n d
n o w  p r o p o s e  t h a t  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  o n
v a l u a t i o n .   T h i s  v i e w  a l s o  h a s  t h e  m e r i t  o f  b e i n g  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  p o s i t i o n  w e  t a k e
l a t e r  i n  r e s p e c t  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s .   W h i l e  i n  s o m e  c a s e s  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s
o f  r e n e w a l  m a y  b e  d i f f i c u l t  t o  p r o v e ,  w e  d o  n o t  s e e  a  p r o b l e m  w i t h  " s p e c u l a t i v e "
c l a i m s .   T h e  o n u s  o f  p r o v i n g  t h a t  s u c h  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  e x i s t e d  w i l l ,  o f  c o u r s e ,
b e  o n  t h e  t e n a n t .

O n  t h i s  q u e s t i o n  o f  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l ,  w e  t h i n k  i t  o n l y  f a i r  t o
m e n t i o n  t h a t  P r o f e s s o r  T o d d  d o e s  n o t  a g r e e  w i t h  o u r  c o n c l u s i o n  a n d  p r e f e r s  t h e
p o s i t i o n  w e  t o o k  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r .   H e  f e e l s  t h a t  t h e r e  w o u l d  b e  t o o  m u c h
u n c e r t a i n t y  i n  e s t a b l i s h i n g  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l  a n d ,  e v e n  w h e r e  s u c h
p r o s p e c t s  c o u l d  b e  e s t a b l i s h e d ,  n o r m a l l y  t h e  n e w  r e n t  w o u l d  b e  a t  c u r r e n t  r a t e s ,  o n
t h e  a s s u m p t i o n  t h a t  t h e  l a n d l o r d  a n d  t e n a n t  h a d  n e g o t i a t e d  a s  r e a s o n a b l e  a n d
p r u d e n t  b u s i n e s s m e n ,  s o  t h a t  t h e  r e n e w e d  l e a s e  w o u l d  h a v e  n o  m a r k e t  v a l u e .
          

W e  b e l i e v e  t h a t  i n  s o m e  s i t u a t i o n s ,  w h e r e  t h e  p a r t i e s  a r e  n e g o t i a t i n g  i n  a
b u s i n e s s l i k e  w a y ,  t h e  n e w  r e n t  m a y  b e  s l i g h t l y  l o w e r  t h a n  c u r r e n t  r a t e s .   T h e  l a n d l o r d
m a y  b e  a n x i o u s  t o  k e e p  a  s a t i s f a c t o r y  t e n a n t  a n d  w i s h  t o  a v o i d  t h e  e x p e n s e s  i n v o l v e d
i n  o b t a i n i n g  a  n e w  t e n a n t ,  a s  w e l l  a s  a  p o s s i b l e  t e m p o r a r y  l o s s  o f  r e n t ,  s h o u l d  h i s  o l d
t e n a n t  d e c i d e  t o  m o v e .

A c c o r d i n g l y ,  w e  r e c o m m e n d :

In the valuation of the term of a lease, the possibility of a renewal of the term where the tenant has no right to renewal, should be taken
into account.

G. Mortgages

1 . Introduction
          
T h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  t o  a  m o r t g a g e e  o n  e x p r o p r i a t i o n

p r e s e n t s  a  s p e c i a l  s e t  o f  p r o b l e m s .   T h e  v a r i o u s  k i n d s  o f  m o r t g a g e s ,  s u c h  a s  s t a n d a r d
m o r t g a g e s ,  d i s c o u n t  m o r t g a g e s ,  a n d  p a r t i c i p a t i n g  m o r t g a g e s , s h o u l d  b e  t r e a t e d  u n d e r
a  m e t h o d  o f  v a l u a t i o n  w h i c h  w i l l  p r o v i d e  a  j u s t  r e s u l t  f o r  a l l  c o n c e r n e d  -  t h e
m o r t g a g e e ,  t h e  m o r t g a g o r  a n d  o t h e r s  w i t h  a n  i n t e r e s t  i n  t h e  l a n d ,  a n d  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

          
T h e  C o m m i s s i o n  h a s  h a d  s p e c i a l  a s s i s t a n c e  i n  t h i s  a r e a  f r o m  P r o f e s s o r  S . W .

H a m i l t o n ,  o f  t h e  F a c u l t y  o f  C o m m e r c e  a n d  B u s i n e s s  A d m i n i s t r a t i o n  a t  t h e
U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   H e  p r e p a r e d  a  p a p e r  f o r  t h e  C o m m i s s i o n ,  i n  w h i c h
h e  p r o p o s e d  t h a t  m o r t g a g e e s  h e  c o m p e n s a t e d  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f
t h e i r  s e c u r i t i e s  r a t h e r  t h a n  o n  t h e  t r a d i t i o n a l  b a s i s  o f  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d i n g  a t  t h e
t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   H i s  p r o p o s a l  w a s  s u p p o r t e d  b y  P r o f e s s o r  T o d d .   T h e
C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  i t  h a s  c o n s i d e r a b l e  a d v a n t a g e s  o v e r  t h e  t r a d i t i o n a l  a p p r o a c h
a n d  w i l l  b e  v e r y  i n t e r e s t e d  i n  h a v i n g  c o m m e n t  o n  i t  f r o m  t h o s e  i n  t h e  v a r i o u s  s e c t o r s
o f  t h e  m o r t g a g e  b u s i n e s s .

          
C o m p e n s a t i o n  f o r  m o r t g a g e e s  o n  t h e  b a s i s  o f  m a r k e t  v a l u e  w a s  a d v o c a t e d



6 1 . A t  p p .  2 0 - 2 1 .   See p a r a s .  3 7  a n d  3 8 .

6 2 . P .  1 4 7 .
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b e f o r e  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n .   T h e  V a n c o u v e r  B o a r d  o f  T r a d e ,  i n  m a k i n g  i t s
s u b m i s s i o n  t o  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n ,  u r g e d  t h e  a d o p t i o n  o f  m a r k e t  v a l u e  f o r
d i s c o u n t e d  m o r t g a g e s .   T h e  C l y n e  R e p o r t  d i d  n o t  d e a l  w i t h  m o r t g a g e s  a s  a  s e p a r a t e61

p r o b l e m .   U n d e r  t h e  h e a d i n g  o f  V a l u a t i o n  o f  S e v e r a l  I n t e r e s t s ,  h o w e v e r ,  t h a t  R e p o r t
s t a t e s  t h a t  t h e  " m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  s e p a r a t e  i n t e r e s t s  s h o u l d  b e  s e p a r a t e l y  a s s e s s e d
. . . ” 62

          
S i n c e  m a r k e t  v a l u e  f o r  m o r t g a g e s  w o u l d  b e  a  d e p a r t u r e  f r o m  t h e  t r a d i t i o n a l

m e t h o d  o f  p a y i n g  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d i m g ,  t h e  r e p o r t  d i s c u s s e s  t h e  a l t e r n a t i v e s  a t
s o m e  l e n g t h .   A n  a p p e n d i x  a t  t h e  e n d  o f  P a r t  G  o f  t h i s  c h a p t e r  c o n t a i n s  a  s e r i e s  o f
i l l u s t r a t i o n s ,  p r e p a r e d  b y  P r o f e s s o r  H a m i l t o n ,  i n  w h i c h  t h e  t w o  m e t h o d s  a r e
c o m p a r e d .
          

T h e  p r o b l e m  o f  c o m p e n s a t i n g  m o r t g a g e e s  f o r  i n t e r e s t  l o s s  d u r i n g  t h e  t i m e  t h a t
t h e y  a r e  r e i n v e s t i n g  f u n d s  i s  a  s e p a r a t e  p r o b l e m  f r o m  v a l u a t i o n  a n d  i s  d e a l t  w i t h  l a t e r
u n d e r  D i s t u r b a n c e  D a m a g e s .

2 .  What is a mortgage?
          

A  m o r t g a g e  i s  a  s e c u r i t y  f o r  t h e  p e r f o r m a n c e  o f  s o m e  o b l i g a t i o n ,  m o s t  u s u a l l y
a  d e b t .   T h e  m o r t g a g e  d o c u m e n t  n o r m a l l y  c o n t a i n s :

1 . A  c o n t r a c t u a l  p r o m i s e  ( r e f e r r e d  t o  a s  t h e  c o v e n a n t )  t o  r e p a y  m o n e y
l o a n e d ,  a n d

2 . A  t r a n s f e r  o f  p r o p e r t y  t o  t h e  l e n d e r  b y  w a y  o f  s e c u r i t y .

T h e  p r o p e r t y  i s  r e t u r n a b l e  ( r e d e e m a b l e )  o n  r e p a y m e n t  o f  t h e  l o a n .   G e n e r a l l y ,  w h i l e
t h e  m o r t g a g e  i s  i n  e x i s t e n c e  a n d  n o t  i n  d e f a u l t ,  t h e  b o r r o w e r  ( m o r t g a g o r )  i s  e n t i t l e d
t o  h a v e  p o s s e s s i o n  o f  a n d  u s e  t h e  p r o p e r t y .   T h e  t r a n s f e r  o f  p r o p e r t y ,  b y  w a y  o f
m o r t g a g e  s e c u r i t y ,  i n v o l v e s  t r a n s f e r  o f  t i t l e  t o  t h a t  p r o p e r t y  t o  t h e  l e n d e r
( m o r t g a g e e ) .   S h o u l d  t h e  m o r t g a g o r  d e f a u l t ,  t h e  m o r t g a g e e  h a s  t h u s  t w o  m e a n s  o f
o b t a i n i n g  p a y m e n t .   H e  c a n  r e a l i z e  o n  t h e  s e c u r i t y  a n d  h e  c a n  s u e  o n  t h e  p e r s o n a l
p r o m i s e  t o  r e p a y .

          
T o  t h e  l e n d e r ,  t h e  m o r t g a g e  i s  a n  i n v e s t m e n t .   I n  r e t u r n  f o r  a n  i m m e d i a t e  o u t l a y

o f  c a p i t a l ,  h e  i s  e n t i t l e d  t o  b e  p a i d  a  s u m ,  o r  m o r e  u s u a l l y  a  s e r i e s  o f  s u m s ,  a t  s o m e
t i m e ,  o r  t i m e s ,  i n  t h e  f u t u r e .   T h e  s u m  o r  s u m s  t o  w h i c h  h e  b e c o m e s  e n t i t l e d
i n c l u d e s  t h e  r e t u r n  o f  t h e  c a p i t a l  a n d  t h e  i n t e r e s t  t h e r e o n .   I t  i s  v e r y  m u c h  a s  i f  h e
h a d  p u r c h a s e d  a n  a n n u i t y  f o r  c a s h .   T h e  v a l u e  o f  h i s  i n v e s t m e n t  i n  t h e  m a r k e t
d e p e n d s  o n  t h e  r a t e  a t  w h i c h  t h e  c a p i t a l  w i l l  b e  r e p a i d ,  t h e  i n t e r e s t  r a t e  s e t  i n  t h e
m o r t g a g e ,  a n d  t h e  e x t e n t  o f  r i s k .   T h e  m o r t g a g e  i n v e s t m e n t  a l w a y s  h a s  a  c u r r e n t
m a r k e t  v a l u e ,  w h i c h  w i l l  f l u c t u a t e  w i t h  c h a n g e s  i n  t h e  p r e v a i l i n g  r a t e s  o f  i n t e r e s t .
T h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  m o r t g a g e  w i l l  o n l y  b e  t h e  s a m e  a s  t h e  b a l a n c e  o w i n g  u n d e r
t h e  m o r t g a g e  w h e n  t h e  i n t e r e s t  c o n t r a c t e d  f o r  u n d e r  t h e  m o r t g a g e  a n d  t h e  p r e v a i l i n g
m a r k e t  r a t e  f o r  m o r t g a g e s  o f  s i m i l a r  r i s k  a r e  i d e n t i c a l .

3 .  The effect of expropriation

S i n c e  e x p r o p r i a t i o n  w i l l  t a k e  a w a y  t h e  m o r t g a g e e ' s  s e c u r i t y  a n d  w i l l  i n t e r f e r e
w i t h  t h e  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  t h e  m o r t g a g o r  a n d  t h e  m o r t g a g e e ,  w h a t  r i g h t s  s h o u l d
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t h e  m o r t g a g e e  b e  g i v e n  i n  s u b s t i t u t i o n ?   I f  r i g h t s  a r e  g i v e n  t o  t h e  m o r t g a g e e  s o  a s  t o
c r e a t e  a  l e g a l  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n d  t h e  m o r t g a g e e ,
w h a t  s h o u l d  t h e  c o n s e q u e n c e s  b e  f o r  t h e  m o r t g a g o r ?

T h e  p r e s e n t  p r a c t i c e  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  w h i c h  i s  t h e  t r a d i t i o n a l  p o s i t i o n  i n
j u r i s d i c t i o n s  w h i c h  a d o p t e d  t h e  E n g l i s h  Lands Consolidation Clauses Act,  1845,  i s  t h a t  t h e63

m o r t g a g e e  i s  p a i d  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d i n g  ( s o  l o n g  a s  t h a t  b a l a n c e  d o e s  n o t  e x c e e d
t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d ) .   T h e  a m o u n t  s o  p a i d  i s  t h e n  d e d u c t e d  f r o m  t h e  v a l u e  o f  t h e
l a n d .   T h e  m o r t g a g o r  i s  t h e n  e n t i t l e d  t o  w h a t  i s  l e f t .   T h e  c o m p e n s a t i o n  r e c e i v e d  b y
t h e  m o r t g a g o r  w i l l  d e p e n d  t h e r e f o r e ,  n o t  o n  t h e  v a l u e  o f  t h e  m o r t g a g e  a t  t h e  t i m e
o f  e x p r o p r i a t i o n ,  b u t  o n  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d i n g  u n d e r  t h e  m o r t g a g e  a t  t h a t  t i m e .

4 . Methods of treatment

T h e r e  a r e  t h r e e  w a y s  i n  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t e d  m o r t g a g e  m a y  b e  t r e a t e d :

( 1 ) A s s u m p t i o n  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o f  t h e  m o r t g a g o r ' s
p o s i t i o n ,

( 2 ) P a y m e n t  t o  t h e  m o r t g a g e e o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  a t  t h e  t i m e  o f
e x p r o p r i a t i o n ,  a n d

( 3 ) P a y m e n t  t o  t h e  m o r t g a g e e  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h i s  s e c u r i t y  a t  t h e
t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

( a ) Assumption by the expropriating authority of the mortgagor's position

H e r e ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w o u l d  a s s u m e  t h e  l i a b i l i t i e s  t h a t  e x i s t e d  u n d e r
t h e  m o r t g a g e  a n d  m a k e  t h e  p a y m e n t s  c o m i n g  d u e  u n t i l  i t  w a s  p a i d  o f f .   T h i s  c o u l d
b e  p r o v i d e d  f o r  a t  t h e  o p t i o n  o f  e i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o r  t h e  m o r t g a g e e ,
o r  b o t h  c o u l d  h a v e  t h e  o p t i o n .

T h e  c o n s e q u e n c e  o f  t h i s  a s s u m p t i o n  w o u l d  b e  t o  s u b s t a n t i a l l y  a l t e r  t h e
m o r t g a g e  c o n t r a c t .   T h e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  r e m o v e d  a s  s e c u r i t y  a n d  i n  i t s  p l a c e  t h e r e
w o u l d  b e  i m p o s e d  o n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a  s t a t u t o r y  o b l i g a t i o n  t o  p a y .
W h e t h e r  t h i s  i s  a  f a i r  e x c h a n g e  w o u l d  d e p e n d  u p o n  t h e  c o n t i n u e d  f i n a n c i a l  s o l v e n c y
o f  t h e  p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   T h u s  t h e  p o s i t i o n  o f  a  m o r t g a g e e  m a y
d e p e n d  o n  w h i c h  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a p p e n e d  t o  t a k e  o v e r  t h e  m o r t g a g e .
W h e t h e r  o r  n o t  s u c h  a s s u m p t i o n  s h o u l d  r e l i e v e  t h e  m o r t g a g o r  f r o m  h i s  p e r s o n a l
c o v e n a n t  t o  r e p a y  w o u l d  b e  a  m a t t e r  w h i c h  w o u l d  r e q u i r e  c a r e f u l  c o n s i d e r a t i o n .

W h e r e  t h e  m o r t g a g e e  w o u l d  g e t  h i s  m o n e y  t h r o u g h  s u c h  a n  a s s u m p t i o n ,  i . e . ,
a c c o r d i n g  t o  t h e  t e r m s  o f  t h e  m o r t g a g e ,  h e  c o u l d  n o t  g e n e r a l l y  c o m p l a i n ,  a t  l e a s t
w h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w a s  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  o r  a n
e x p r o p r i a t i n g  b o d y  w h o s e  f i n a n c i a l  p r o s p e c t s  w e r e  n o t  i n  q u e s t i o n .   I n  f a c t ,  i n
p r a c t i c a l l y  a l l  c a s e s  h e  w o u l d  b e  i n  a  b e t t e r  p o s i t i o n  t h a n  b e f o r e .   H e  w i l l  n o w  h a v e
r e p a y m e n t  v i r t u a l l y  g u a r a n t e e d .   F o r  e x a m p l e ,  i n  t h e  c a s e  o f  a  P r o v i n c i a l
G o v e r n m e n t  e x p r o p r i a t i o n  a  h i g h  r i s k  s e c o n d  m o r t g a g e  w o u l d  b e  r e p l a c e d  b y  a  l o w
r i s k  g o v e r n m e n t  g u a r a n t e e d  a n n u i t y .   T h e  r e s u l t  w o u l d  b e  t o  e n h a n c e  t h e  c a p i t a l
v a l u e  o f  t h e  m o r t g a g e  s e c u r i t y  a n d  p r o v i d e  t h e  m o r t g a g e e  w i t h  a  w i n d f a l l  a t  t h e
e x p e n s e  o f  t h e  t a x p a y e r .   T h e  G o v e r n m e n t  w o u l d  b e  p a y i n g  m o r e  t h a n  i t  s h o u l d .

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  m o r t g a g e e s  s h o u l d  b e  t r e a t e d  i n  t h e  s a m e  w a y
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a s  o t h e r  p e r s o n s  w h o s e  i n t e r e s t s  i n  p r o p e r t y  h a v e  b e e n  e x p r o p r i a t e d .   N o  o n e  h a s
e v e r  s e r i o u s l y  s u g g e s t e d  t h a t  l a n d l o r d s  s h o u l d  r e c e i v e ,  i n s t e a d  o f  a n  i m m e d i a t e
c a p i t a l  s u m ,  t h e  p a y m e n t s  t h a t  t h e i r  t e n a n t s  w o u l d  h a v e  m a d e  u n d e r  t h e i r  l e a s e s .
M o r t g a g e e s  s h o u l d  r e c e i v e  c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  f o r m  o f  a n  i m m e d i a t e  c a p i t a l
p a y m e n t .

( b ) Payment of the outstanding balance

T h i s  i s  t h e  t r a d i t i o n a l  m e t h o d ,  a s  h a s  a l r e a d y  b e e n  m e n t i o n e d ,  a n d  t h e  o n e
w h i c h  h a s  a l w a y s  b e e n  a p p l i e d  i n  t h i s  P r o v i n c e .

T h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  a l l  r e t a i n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e
m e t h o d ,  a l t h o u g h  i n  O n t a r i o  a  n u m b e r  o f  s p e c i a l  p r o v i s i o n s  h a v e  b e e n  a d o p t e d  t o
d e a l  w i t h  s o m e  o f  t h e  m e t h o d ' s  s h o r t c o m i n g s .

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  m o r t g a g e e s  s h o u l d
b e  e n t i t l e d  t o  b e  p a i d  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  o u t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
c o m p e n s a t i o n .   T h a t  C o m m i s s i o n  r e c o g n i z e d  t h a t  t h i s  w o u l d  b e  u n f a i r  i n  t w o64

s i t u a t i o n s : 65

( i ) Difference in interest rates

W h e r e  t h e  p r e v a i l i n g  i n t e r e s t  r a t e s  a t  t h e  t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n  a r e  s u c h  t h a t
e i t h e r  t h e  m o r t g a g o r  o r  m o r t g a g e e  w o u l d  s u f f e r  a  l o s s .   W h e r e  p r e v a i l i n g  r a t e s  w e r e
l o w e r  t h a n  t h e  r a t e  c o n t r a c t e d  f o r  i n  t h e  m o r t g a g e ,  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n
r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  m o r t g a g e e  r e c e i v e  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  f o r  t h e  l o s s  h e  w o u l d
s u s t a i n  b a s e d  o n  t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h o s e  r a t e s  a n d  t h e  p e r i o d  ( i f  a n y )  f o r  w h i c h
t h e  p r i n c i p a l  p a y m e n t  w a s  p o s t p o n e d ,  s u c h  p e r i o d  n o t  t o  e x c e e d  f i v e  y e a r s .   W h e r e66

p r e v a i l i n g  r a t e s  w e r e  h i g h e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  m o r t g a g o r
s h o u l d  r e c e i v e  a s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  t h e  v a l u e  o f  t h e  d i f f e r e n c e  i n  r a t e s  b a s e d  o n
t h e  b a l a n c e  o f  t h e  t e r m  o f  t h e  m o r t g a g e  a n d  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  p r i n c i p a l  w a s
t o  b e  r e p a i d . 67

( i i ) Relief to mortgagor where deficiency

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  n o t e d  t h a t  a  p u r c h a s e r  m i g h t  b u y  p r o p e r t y  w i t h  a
s m a l l  d o w n  p a y m e n t  a t  a n  i n f l a t e d  p r i c e  o r  a t  t h e  c r e s t  o f  a  b o o m .   I f  t h e  m a r k e t68

v a l u e  o f  s u c h  p r o p e r t y ,  o n  s u b s e q u e n t  e x p r o p r i a t i o n ,  w a s  l e s s  t h a n  t h e  p u r c h a s e
p r i c e ,  t h e  o w n e r  m i g h t  l o s e  p a r t  o r  a l l  o f  h i s  i n v e s t m e n t .   N o t  o n l y  t h a t ,  i f  t h e
c o m p e n s a t i o n  w a s  i n s u f f i c i e n t  t o  p a y  o f f  t h e  m o r t g a g e ,  t h e  o w n e r  w o u l d  b e  l i a b l e  t o
p a y  t h e  d e f i c i e n c y  t o  t h e  m o r t g a g e e  b e c a u s e  o f  h i s  p e r s o n a l  c o v e n a n t .   T h e  O n t a r i o
C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d  t h a t  n o t h i n g  c o u l d  b e  d o n e  f o r  t h e  o w n e r  i n  s o  f a r  a s  t h e
l o s s  o f  h i s  i n v e s t m e n t  w a s  c o n c e r n e d  s i n c e  " e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  n o t
h a v e  t o  p r o t e c t  p u r c h a s e r s  f r o m  t h e  v i c i s s i t u d e s  o f  t h e  m a r k e t " .   I t  d i d  r e c o m m e n d ,
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h o w e v e r : 69

( 1 )  W h e r e  t h e  m o r t g a g e  w a s  a  p u r c h a s e  m o n e y  m o r t g a g e  a n d  t h e  m a r k e t
v a l u e  p o r t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  w a s  n o t  s u f f i c i e n t  t o  p a y  t h e
a m o u n t  o u t s t a n d i n g  o n  t h e  m o r t g a g e ,  t h e  m o r t g a g o r  s h o u l d  b e
r e l i e v e d  o f  a n y  l i a b i l i t y  o n  t h e  c o v e n a n t  f o r  t h e  d e f i c i e n c y ,  a n d

( 2 )  W h e r e  a  b o n u s  w a s  p a i d  o n  a n y  m o r t g a g e ,  a n d  t h e r e  w e r e  i n s u f f i c i e n t
f u n d s  t o  p a y  o u t  t h e  m o r t g a g e e ,  l i a b i l i t y  s h o u l d  b e  r e d u c e d  b y  d e d u c t -
i n g  t h e  a m o u n t  o f  t h e  b o n u s  f r o m  t h e  d e f i c i e n c y .

T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  i m p l e m e n t e d  t h e  a b o v e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e
O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  w i t h  o n e  e x c e p t i o n .   T h e  s t a t u t e  p r o v i d e s  t h a t  m o r t g a g e e s70

s h a l l  b e  p a i d  o u t  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  w h e r e a s  t h e71

C o m m i s s i o n  h a d  r e c o m m e n d e d  t h a t  m o r t g a g e e s  b e  e n t i t l e d  t o  b e  p a i d  o n l y  o u t  o f
t h e  m a r k e t  v a l u e  p o r t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n .

T h e  F e d e r a l  l e g i s l a t i o n ,  w h i c h  a d o p t s  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  p r i n c i p l e ,72

c o n t a i n s  n o  s p e c i a l  p r o v i s i o n s ,  p e r h a p s  f o r  c o n s t i t u t i o n a l  r e a s o n s ,  t o  r e l i e v e  t h e
m o r t g a g o r  f r o m  l i a b i l i t y  t o  h i s  m o r t g a g e e  f o r  d e f i c i e n c i e s .   I t  d o e s  p r o v i d e  f o r  t h e
g i v i n g  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  t o  a  m o r t g a g o r  w h e r e  p r e v a i l i n g  r a t e s  a r e  h i g h e r  t h a n
t h e  r a t e  c o n t a i n e d  i n  t h e  m o r t g a g e ,  b u t  d o e s  n o t  p r o v i d e  f o r  d a m a g e s  t o  a  m o r t g a g e e
w h e r e  t h e  p r e v a i l i n g  r a t e s  a r e  l o w e r .

( c ) Payment of the market value

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  s h o u l d  b e  a p p l i e d  t o
t h e  o w n e r s  o f  l a n d s  f r e e  o f  e n c u m b r a n c e s ,  t o  m o r t g a g o r s ,  l a n d l o r d s  a n d  t e n a n t s ,  a n d
t h e  o w n e r s  o f  e a s e m e n t s  a n d  a l l  o t h e r  i n t e r e s t s  i n  l a n d .   W h y  s h o u l d  m o r t g a g e e s  b e
a n  e x c e p t i o n ?   W h y  i s  i t  t h a t  t h e y  a r e  e x c e p t i o n s  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  f e d e r a l  l e g i s -
l a t i o n ?

T h e r e  a p p e a r  t o  b e  t h r e e  r e a s o n s  f o r  t h e  e x i s t e n c e  a n d  r e t e n t i r m  o f  t h e
t r a d i t i o n a l  a p p r o a c h .   F i r s t ,  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  h a v e  b e e n  e n t i t l e d  t o  r e d e e m
m o r t g a g e s  u n d e r  r e g u l a t i o n  b a s e d  o n  t h e  E n g l i s h  Lands Clauses Consolidation Act, 1845.   T h e73

e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w e r e  e n t i t l e d  t o  a  d i s c h a r g e  o f  t h e  m o r t g a g e  o n  p a y m e n t
o f  t h e  p r i n c i p a l  a n d  i n t e r e s t  o w i n g  ( a n d  c e r t a i n  o t h e r  c o s t s  a n d  s i x  m o n t h s  a d d i t i o n a l
i n t e r e s t ) .   S e c o n d ,  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  m e t h o d  h a s  t h e  a d v a n t a g e  o f  b e i n g  r e a d i l y
u n d e r s t o o d  a n d  s i m p l e  t o  d e t e r m i n e .   T h i r d ,  t h e r e  h a s  b e e n  a  k i n d  o f  h y p n o t i c
f a s c i n a t i o n  w i t h  t h e  s u m  o w e d  u n d e r  t h e  m o r t g a g e ,  e v e n  t h o u g h  t h a t  s u m  i s  p a y a b l e
b y  d e f e r r e d  p a y m e n t s .   T h e  m o r t g a g e  h a s  b e e n  v i e w e d  a s  a n  i s o l a t e d  c o n t r a c t  r a t h e r
t h a n  a n  i n v e s t m e n t .

          
S o m e  o f  t h e  s h o r t c o m i n g s  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  m e t h o d  h a v e  b e e n  m e t

i n  O n t a r i o  b y  s p e c i a l  l e g i s l a t i v e  p r o v i s i o n s .   B u t  t h e  s h o r t c o m i n g s  a r e  m e t  b y
p e n a l i z i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   F o r  e x a m p l e ,  i f  p r e v a i l i n g  i n t e r e s t  r a t e s  a r e
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h i g h e r  t h a n  t h e  r a t e  s e t  i n  t h e  m o r t g a g e ,  t h e  m o r t g a g e e  w i l l  b e  d e l i g h t e d  t o  g e t  t h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  s o  h e  c a n  r e i n v e s t  a t  t h e  h i g h e r  r a t e s .   E x p r o p r i a t i o n  w i l l  h a v e
r e s u l t e d  i n  t h e  s u b s t i t u t i o n  o f  a  m o r e  v a l u a b l e  i n v e s t m e n t  f o r  h i m .   M e a n w h i l e ,  t h e
m o r t g a g o r  d o e s  n o t  l o s e  o u t  b e c a u s e  h e  w i l l  g e t  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  t o  c o m p e n s a t e
h i m  f o r  h a v i n g  n o w  t o  p a y  h i g h e r  m o r t g a g e  r a t e s  t h a n  b e f o r e .   W i t h o u t  a  p r o v i s i o n
t o  p a y  d i s t u r b a n c e  d a m a g e ,  a s  e x i s t s  i n  O n t a r i o ,  i t  w o u l d ,  o f  c o u r s e ,  b e  t h e
m o r t g a g o r  w h o  w o u l d  s u f f e r .   T h e  m o r t g a g e e ' s  c o m p e n s a t i o n ,  r e p r e s e n t i n g  a n
a m o u n t  g r e a t e r  t h a n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h i s  s e c u r i t y ,  w o u l d  b e  d e d u c t e d  f r o m  t h e
o v e r a l l  v a l u e  o f  t h e  p r o p e r t y  a n d  t h e  m o r t g a g o r  w o u l d  r e c e i v e  t h e  b a l a n c e .

          
U s i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  w o u l d  a v o i d  a l l  t h e  d i f f i c u l t i e s  o f  t r y i n g  t o

m a k e  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  m e t h o d  f a i r  b y  c r e a t i n g  a  n u m b e r  o f  c o m p l i c a t e d
e x c e p t i o n s .   I t  w o u l d  a l s o  m e e t ,  t o  a  l a r g e  e x t e n t ,  t h e  p r o b l e m s  c r e a t e d  b y
d e f i c i e n c i e s ,  b o n u s  c l a u s e s  a n d  p a r t i c i p a t i n g  m o r t g a g e s .
          

F o r  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  t o  w o r k ,  t h e r e  h a s  t o  b e  a  m a r k e t  f o r  m o r t g a g e s .
I s  t h e r e  s u c h  a  m a r k e t  t h a t  w i l l  b e  s a t i s f a c t o r y  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  d e t e r m i n i n g
c o m p e n s a t i o n  f o r  m o r t g a g e e s ?   T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  t h o u g h t  n o t ,  s t a t i n g  t h a t
" t h e  m o r t g a g e  m a r k e t  i s  a  p e c u l i a r  o n e  a n d  i t  m a y  n o t  b e  f a i r  t o  s u b j e c t  m o r t g a g e e s
t o  i t s  p e c u l i a r i t i e s " ,  b u t  i t s  r e p o r t  d o e s  n o t  i n d i c a t e  w h e t h e r  a n  i n v e s t i g a t i o n  o f  t h e74

m o r t g a g e  m a r k e t  w a s  c a r r i e d  o u t .   P r o f e s s o r  H a m i l t o n ,  o n  t h e  o t h e r  h a n d ,  a s s u r e s
u s  t h a t  t h e r e  i s  a  m o r t g a g e  m a r k e t  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  t h a t  i s  a p p r o p r i a t e  f o r  t h i s
p u r p o s e .   T h e  w o r k i n g  p a p e r  w a s  s e n t  t o  a  n u m b e r  o f  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n s  a n d  o t h e r s
i n v o l v e d  i n  t h e  m o r t g a g e  b u s i n e s s  f o r  t h e i r  v i e w s .
          

S o m e  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n s  m a y  a r g u e  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  w o u l d  n o t
p r o d u c e  f a i r  r e s u l t s  f o r  t h e m  b a s e d  o n  t h e i r  e x p e r i e n c e  i n  t h e  p a s t  t w e n t y  y e a r s .
M a n y  l o w  i n t e r e s t  l o n g - t e r m  m o r t g a g e s  g i v e n  f i f t e e n  o r  s o  y e a r s  a g o  h a v e  b e e n  p a i d
o f f ,  u s u a l l y  t o  e n a b l e  p u r c h a s e r s  t o  o b t a i n  f r e s h  f i n a n c i n g .   N o  d o u b t  t h e  l e n d i n g
i n s t i t u t i o n s  a r e  g l a d  t o  g e t  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  i n  t h e s e  s i t u a t i o n s ,  r e p r e s e n t i n g
a s  i t  d o e s  c o n s i d e r a b l y  m o r e  t h a n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e i r  s e c u r i t y  i n  t h e s e  t i m e s  o f
r e l a t i v e l y  h i g h  i n t e r e s t  r a t e s .   O n e  m a y  w e l l  a s k  w h e t h e r  t h e  l e n d i n g  i n s t i t u t i o n s
w o u l d  b e c o m e  m o r e  e n t h u s i a s t i c  a b o u t  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  i f  t h e r e  w a s  a
s u b s t a n t i a l  d e c l i n e  i n  i n t e r e s t  r a t e s .

G e n e r a l l y ,  t h e  r e s p o n s e  t o  t h e  w o r k i n g  p a p e r  w a s  i n  f a v o u r  o f  a p p l y i n g  t h e
m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  t o  m o r t g a g e s .   D e a n  W h i t e  s t a t e d  t h a t  h e  s t r o n g l y  s u p p o r t e d
P r o f e s s o r  H a m i l t o n ' s  p r o p o s a l  a n d  t h a t  h e  t h o u g h t  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n s  i n  r e s p e c t
o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  m o r t g a g e s  a r e  " i l l o g i c a l  a n d  e n t i r e l y  i n c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  b a s i c
p r i n c i p l e  o n  w h i c h  c o m p e n s a t i o n  i s  t o  b e  a w a r d e d " .   T h e  S u p e r i n t e n d e n t  o f  a  m a j o r
l i f e  i n s u r a n c e  c o m p a n y  i n  t h e  m o r t g a g e  f i e l d  s a i d  t h a t  h e  w a s  i n  c o m p l e t e  a g r e e m e n t
w i t h  P r o f e s s o r  H a m i l t o n ,  c o m m e n t i n g  t h a t  t h e r e  i s  " n o  l o g i c a l  r e a s o n  t o  u s e  m a r k e t
v a l u e  o f  t h e  r e a l  e s t a t e  i t s e l f  w h i l e  s o m e  o t h e r  y a r d s t i c k  i s  m a i n t a i n e d  f o r  f i n a n c i a l
i n t e r e s t s " .   T h e  D i s t r i c t  M o r t g a g e  M a n a g e r  o f  a  m a j o r  b a n k i n g  i n s t i t u t i o n ,  w h i c h  h a s
a  s u b s t a n t i a l  m o r t g a g e  p o r t f o l i o  i n  t h i s  P r o v i n c e ,  s t a t e d  t h a t  " i t  i s  d i f f i c u l t  t o  b u i l d
u p  a  s t r o n g  a r g u m e n t  a g a i n s t  c o m p e n s a t i n g  m o r t g a g e e s  o n  t h e  b a s i s  o f  m a r k e t
v a l u e " ,  a l t h o u g h  h e  q u e s t i o n e d  t h e  c o n t e n t i o n  t h a t  a  m o r t g a g e  i n v e s t m e n t  h a s  a
c u r r e n t  v a l u e  u s i n g  t h e  c o m m o n  d e f i n i t i o n  a s  a  p r i c e  " a  w i l l i n g  s e l l e r  w i l l  a c c e p t  f r o m
a  w i l l i n g  b u y e r " .   T h e  C o m m e r c i a l  M o r t g a g e  D e p a r t m e n t  o f  a  l a r g e  r e a l  e s t a t e  f i r m
w r o t e  u s  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  m e t h o d  s h o u l d  b e  a d o p t e d ,  s t a t i n g  t h a t  " t h e r e  i s  n o
q u e s t i o n  t h a t  a  s e c o n d a r y  m o r t g a g e  m a r k e t  e x i s t s " .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  a
d i s t i n g u i s h e d  j u d g e  s t a t e d  t o  u s  t h a t  h e  w a s  " n o t  p e r s u a d e d  t h a t  t h e r e  i s  a  s o u n d
r e a s o n  f o r  a d o p t i n g  t h e  p r o p o s e d  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e " ,  a d d i n g  t h a t  s u c h  a
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p r i n c i p l e  m i g h t  " p r o d u c e  b a d  e f f e c t s  o n  c o r p o r a t e  f i n a n c i n g  t h r o u g h  b o n d s  a n d
d e b e n t u r e s " .   A  p r a c t i s i n g  l a w y e r  w r o t e  u s  t h a t  " t h e  g e n e r a l  c o s t  t o  t h e  p u b l i c  o f  a n
i n q u i r y  a s  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  w o u l d  e x c e e d  t h e  v a l u e  o f  t h e  s e c u r i t y  i t s e l f  a n d
t h e r e f o r e  i s  i m p r a c t i c a l " .   H e  s a i d  t h a t  h e  c o u l d  s e e  f e w  i n e q u i t i e s  a r i s i n g  w h e r e  a
m o r t g a g e  w a s  p a i d  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .   P r o f e s s o r  W . F .  B o w k e r ,
t h e  D i r e c t o r  o f  t h e  A l b e r t a  I n s t i t u t e  o f  L a w  R e s e a r c h  a n d  R e f o r m ,  i n f o r m e d  u s  t h a t
t h e  I n s t i t u t e  h a d  s p e n t  c o n s i d e r a b l e  t i m e  o n  m a r k e t  v a l u e  " a n d  h a v e  i n d e e d  i n c l i n e d
t o w a r d  i t " .   T h e  I n s t i t u t e ,  w h i l e  r e c o g n i z i n g  t h a t  t h e r e  i s  a  m a r k e t  f o r  h o u s i n g
m o r t g a g e s ,  a p p e a r s  t o  b e  c o n c e r n e d  o v e r  d i f f i c u l t i e s  i n  e s t a b l i s h i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e
o f  m o r t g a g e s  g i v e n  f o r  c o m m e r c i a l  p u r p o s e s ,  s u c h  a s  t h o s e  f o r  b u s i n e s s  c o m p l e x e s
a n d  h i g h - r i s e s .

W e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  s h o u l d  a p p l y  t o  m o r t g a g e s
a n d  w e  s o  r e c o m m e n d .

W h e r e  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e  a d o p t e d ,  P r o f e s s o r  H a m i l t o n  p r o p o s e d  t h a t
t h e  m o r t g a g o r ' s  l i a b i l i t y  o n  t h e  p e r s o n a l  c o v e n a n t  s h o u l d  c o m e  t o  a n  e n d  a n d  w i t h
t h i s  t h e  C o m m i s s i o n  a g r e e s .

W h a t  h a s  b e e n  s a i d  a b o u t  t h e  v a l u a t i o n  o f  m o r t g a g e s  a l s o  a p p l i e s  t o  a g r e e m e n t s
f o r  s a l e .   T h e s e  t w o  f o r m s  o f  s e c u r i t y  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  d e a l t  w i t h  i n  t h e  p r o p o s e d
l e g i s l a t i o n  a s  " s e c u r i t y  i n t e r e s t s " .   A  " s e c u r i t y  i n t e r e s t "  s h o u l d  b e  d e f i n e d  a s  a n
i n t e r e s t  i n  l a n d  t h a t  i s  h e l d  b y  i t s  o w n e r  a s  a  s e c u r i t y  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  m o n e y ,  o r
t h e  d i s c h a r g e  o f  s o m e  o t h e r  o b l i g a t i o n ,  a n d  i n c l u d e  a l l  m o r t g a g e s  a n d  a g r e e m e n t s  f o r
s a l e .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

1.   Owners of a security interest should be paid the market value of the security.

2. All the rights of the owner of the security, and any collateral thereto, should be converted into a claim for compensation and the
person who gave the security should be relieved from any claim for a deficiency.

3. A security interest should be defined as an interest in land that is held by its owner as a security for the payment of money, or the
discharge of some other obligation, and includes all mortgages and agreements for sale.

Apportionment -  W h a t  s h o u l d  h a p p e n  t o  a  m o r t g a g e  w h e n  o n l y  p a r t  o f  t h e  m o r t g a g e d
p r o p e r t y  i s  e x p r o p r i a t e d ?   T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d : 75

     W h e r e  o n ly  p a r t  o f  t h e  m o r t g a g e d  p r o p e r t y  i s  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  m o r t g a g e e
s h o u ld  b e  e n t i t l e d  t o  b e  p a id  o u t  o f  t h e  c o m p e n s a t io n  f o r  t h e  p r o p e r t y  t a k e n  a
s u m  t h a t  w o u ld  l e a v e  t h e  r a t io  b e t w e e n  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d in g  o n  t h e  m o r t g a g e ,
a f t e r  s u c h  p a y m e n t ,  a n d  t h e  v a lu e  o f  t h e  m o r t g a g e d  p r e m is e s  r e m a in in g  t h e  s a m e
a s  e x i s t e d  p r io r  t o  t h e  e x p r o p r i a t io n  b e t w e e n  t h e  b a l a n c e  o u t s t a n d in g  a t  t h a t  t im e
a n d  t h e  v a lu e  o f  t h e  e n t i r e  m o r t g a g e d  p r o p e r t y .

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  p o i n t e d  o u t  t h i s  f o r m u l a  c o u l d  b e  a p p l i e d  w h e r e  o n l y
p a r t  o f  a  p a r c e l  o f  l a n d  i s  t a k e n  a n d  a l s o  w h e r e  a  m o r t g a g e  c o v e r e d  s e v e r a l  o r  m a n y
p a r c e l s  o f  l a n d ,  c o n t i g u o u s  o r  o t h e r w i s e .

          
T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  c o n t a i n s  a  p r o v i s i o n  i m p l e m e n t i n g  t h e  r e c o m m e n d a t i o n ,
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w i t h  t w o  m o d i f i c a t i o n s .   T h e  s t a t u t e  p r o v i d e s  t h a t  n o t  o n l y  m a r k e t  v a l u e  b u t76

d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n  w o r k i n g  o u t  t h e
r a t i o .   T h e r e  i s  a l s o  a  p r o v i s o  t h a t  p a y m e n t s  m a d e  b y  t h e  s e c u r i t y  h o l d e r  a f t e r  t h e
d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .
          

S i n c e  c l a i m s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  m a y  a r i s e  s u b s e q u e n t  t o  t h e  d e t e r m i n a t i o n
o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  t o  t h e  m o r t g a g e e ,  i t  w o u l d  a p p e a r  p r e f e r a b l e ,  f o r
a d m i n i s t r a t i v e  r e a s o n s ,  n o t  t o  t a k e  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  i n t o  a c c o u n t  i n
d e t e r m i n i n g  t h e  a p p o r t i o n m e n t .
          

T h e  F e d e r a l  l e g i s l a t i o n  a l s o  a d o p t s  t h e  a p p o r t i o n m e n t  p r i n c i p l e .   N o  r e f e r e n c e77

i s  m a d e  t o  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n .   T h e  p r o v i s o  i n  t h e  f e d e r a l  p r o v i s i o n
d i f f e r s  f r o m  t h a t  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  t h e  f o r m e r  b e i n g  c o n f i n e d  t o  t h e  i n t e r e s t
e l e m e n t  i n  a n y  p a y m e n t .   T h i s  a p p e a r s  t o  m e a n  t h a t  t h e  c a p i t a l  p o r t i o n  o f  a n y
p a y m e n t  m a d e  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n  w o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i n  t h e  c o m p e n s a t i o n
p a y a b l e ,  i n  t h e  c a s e  o f  a n  O n t a r i o  e x p r o p r i a t i o n ,  a n d  i n  t h e  b a l a n c e  o w i n g  o n  t h e
m o r t g a g e  o n  t h e  u n e x p r o p r i a t e d  l a n d ,  i n  t h e  c a s e  o f  a  f e d e r a l  e x p r o p r i a t i o n .
          

M a n i t o b a  h a s  a  p r o v i s i o n  w h i c h  i s  t h e  s a m e  a s  t h a t  i n  t h e  Ontario Act,  e x c e p t  t h a t
t h e  r a t i o  i s  b a s e d  o n  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  a p a r t  f r o m  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s . 78

T h i s  m e a n s  t h a t ,  i n  M a n i t o b a ,  t h e  v a l u e  t o  t h e  o w n e r  o f  a n y  s p e c i a l  e c o n o m i c
a d v a n t a g e  i s  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .

T h i s  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  a n  a p p o r t i o n m e n t  p r o v i s i o n ,  w h i c h  i s  s i m i l a r  t o
t h a t  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n :

Where only part of the property subject to a security interest is expropriated, the owner of that security interest should be entitled to be paid
a sum that would leave the ratio between the market value of the security interest, after such payment, and the value of the secured premises
remaining the same as existed prior to the expropriation between the market value of the security interest at that time and the value of the
entire secured property.

S h o u l d  s o m e  s p e c i a l  p r o v i s i o n  b e  m a d e  f o r  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e s ?    O n e  p e r s o n
s u g g e s t e d  t h a t  t h e y  m i g h t  b e  d e a l t  w i t h  o n  s o m e  s o r t  o f  a p p o r t i o n m e n t  b a s i s .   T h e
m o r t g a g e e  m i g h t ,  f o r  e x a m p l e ,  b e  e n t i t l e d  t o  b e  p a i d  o u t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  p o r t i o n
o f  h i s  m o r t g a g e  a n  a m o u n t  t h a t  w o u l d  l e a v e  t h e  r a t i o  b e t w e e n  t h e  d e b t  s e c u r e d  a n d
a l l  t h e  s e c u r e d  a s s e t s ,  a f t e r  s u c h  p a y m e n t ,  t h e  s a m e  a s  e x i s t e d  p r i o r  t o  e x p r o p r i a t i o n .
S i n c e  t h e r e  a r e  s u c h  a  v a r i e t y  o f  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e s  c a n  b e  g i v e n ,
a n d  s i n c e  t h e  o c c a s i o n s  i n  w h i c h  s u c h  m o r t g a g e s  a r e  e x p r o p r i a t e d  a r e  l i k e l y  t o  b e
v e r y  f e w ,  w e  t h i n k  i t  w o u l d  b e  p r e f e r a b l e  t o  h a v e  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e s  g o v e r n e d  b y
t h e  g e n e r a l  m o r t g a g e  p r o v i s i o n s  w e  p r o p o s e .   W e  d o  n o t ,  i n  a n y  e v e n t ,  b e l i e v e
a p p o r t i o n m e n t  i s  a  s u i t a b l e  c o n c e p t  i n  r e l a t i o n  t o  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e s .   T h e
m o r t g a g e e  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h i s  s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  w h i c h  m i g h t
b e  t h e  o n l y  s e c u r i t y  h e  h o l d s .   H e  c a n  a l w a y s  r e - n e g o t i a t e  t h e  l o a n  p o s i t i o n  w i t h  t h e
b o r r o w e r  w h o  g a v e  t h e  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e .   L e g i s l a t i o n  i n  o t h e r  j u r i s d i c t i o n s  w h i c h
w e  h a v e  s t u d i e d  m a k e s  n o  s p e c i a l  p r o v i s i o n  f o r  c o l l a t e r a l  m o r t g a g e s .  

APPENDIX



7 9 . I t  h a s  b e e n  a s s u m e d  t h a t  t h e  m o r t g a g e  i s  n o t  o n e  s u b j e c t  t o  s .  1 0  o f  t h e  Interest A ct, R . S . C .  1 9 7 0 ,  c .  I - 1 8 ,

e.g., t h e  m o r t g a g o r  i s  a  c o r p o r a t i o n .
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M a t e r i a l s  p r e p a r e d  b y  P r o f e s s o r  S . W .  H a m i l t o n  c o m p a r i n g  t h e  " m a r k e t  v a l u e "
a n d  " o u t s t a n d i n g  b a l a n c e "  m e t h o d s  o f  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  f o r  m o r t g a g e e s :

1 . Definitions
     
T h e  " o u t s t a n d i n g  b a l a n c e "  i s  d e f i n e d  a s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  a l l  f u t u r e  m o r t g a g e

p a y m e n t s  d i s c o u n t e d  a t  t h e  c o n t r a c t  r a t e  o f  i n t e r e s t .
     
T h e  " m a r k e t  v a l u e "  i s  d e f i n e d  a s  t h e  p r e s e n t  V a l u e  o f  a l l  f u t u r e  m o r t g a g e

p a y m e n t s  d i s c o u n t e d  a t  t h e  m o r t g a g e  r a t e  o f  i n t e r e s t  f o r  a  g i v e n  c l a s s  ( r i s k )  o f
m o r t g a g e .

2 . Outstanding balance:  Unfair situations

T h e  u s e  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e ,  i n  i t s  s t r i c t  i n t e r p r e t a t i o n ,  c r e a t e s  a  n u m b e r
o f  i n e q u i t i e s ,  a s  i l l u s t r a t e d  b e l o w .   ( A l l  i l l u s t r a t i o n s  i n  t h e  A p p e n d i x  a r e  b a s e d  o n
s e m i - a n n u a l  c o m p o u n d i n g  o f  i n t e r e s t . )

( a ) Original discount mortgages
     
C o n s i d e r  t h e  p r a c t i c e  o f  w r i t i n g  " d i s c o u n t "  o r  " b o n u s "  m o r t g a g e s .   F o r

e x a m p l e ,  a  m o r t g a g e e  l e n d s  $ 7 , 8 3 2  i n  c a s h  b u t  r e c e i v e d  a  m o r t g a g e  f o r  $ 1 0 , 0 0 0 ,  a t
1 0  p e r  c e n t  i n  o r d e r  t o  r a i s e  t h e  r e a l  r a t e  o f  i n t e r e s t  ( see I l l u s t r a t i o n  9 ) .   I f  t h e  p r o p e r t y
w e r e  i m m e d i a t e l y  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  m o r t g a g e e  w o u l d  r e c o v e r  $ 1 0 , 0 0 0  b a s e d  o n  t h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  o f  t h e  m o r t g a g e .   I f  a  s e c o n d  m o r t g a g e e  l e n d s  $ 7 , 8 3 2  i n  c a s h
a n d  r e c e i v e s  a  m o r t g a g e  f o r  $ 7 , 8 3 2  a t  1 4  p e r  c e n t  w h i c h  i s  t h e  m a r k e t  r a t e ,  t h e
s e c o n d  m o r t g a g e e  w o u l d  r e c e i v e  o n l y  $ 7 , 8 3 2  a s  a n  e x p r o p r i a t i o n  a w a r d .   W h i l e  t h e
p r a c t i c e  o f  i n i t i a t i n g  ' ' b o n u s "  m o r t g a g e s  i s  n o t  a s  c o m m o n  a s  i t  w a s  t e n  y e a r s  a g o ,  a
s i m i l a r  s i t u a t i o n  m a y  a r i s e  i n  d i f f e r e n t  f o r m s  t o d a y .

( b )  Assignee discount mortgages
     

C o n s i d e r  t h e  c a s e  o f  a n  i n v e s t o r  p u r c h a s i n g  a  f i v e  y e a r  o l d  e x i s t i n g  m o r t g a g e .
T h e  m o r t g a g e  h a s  a  r e m a i n i n g  t e r m  o f  2 0  y e a r s  a t  a  c o n t r a c t  r a t e  o f  1 0  p e r  c e n t .   T h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  a t  t h e  d a t e  o f  p u r c h a s e  i s  $ 1 8 , 7 9 8  a n d  t h e  p u r c h a s e  p r i c e  i s
$ 2 0 , 1 5 9  r e f l e c t i n g  a  g e n e r a l  d e c l i n e  i n  m a r k e t  i n t e r e s t  r a t e s  o v e r  t h e  p a s t  f i v e  y e a r s . 79

I f  t h e  p r o p e r t y  w e r e  i m m e d i a t e l y  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  p u r c h a s e r  o f  t h e  m o r t g a g e  w o u l d
r e c e i v e  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  o n l y  $ 1 8 , 7 9 8 ,  h a v i n g  j u s t  i n v e s t e d  $ 2 0 , 1 5 9 .
T h i s  i s  a  c o m m o n  s i t u a t i o n  a r i s i n g  w h e n e v e r  m a r k e t  r a t e s  f o r  m o r t g a g e s  a r e
c h a n g i n g  o v e r  a  p e r i o d  o f  t i m e .   A s  t h e  s e c o n d a r y  m a r k e t  f o r  m o r t g a g e s  d e v e l o p s ,
t h e  s i t u a t i o n  w h e r e  m o r t g a g e e s  h a v e  p u r c h a s e d  a n d  s o l d  m o r t g a g e s  a t  m a r k e t  v a l u e
r a t h e r  t h a n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  w i l l  b e c o m e  i n c r e a s i n g l y  c o m m o n .

( c )  Implicit discount mortgages
     

O n e  f u r t h e r  s i t u a t i o n  i n v o l v i n g  i m p l i c i t  b o n u s  f i n a n c i n g  s h o u l d  b e  m e n t i o n e d
a n d  t h i s  r e f e r s  t o  v e n d o r  f i n a n c i n g  i n v o l v e d  i n  t h e  s a l e  o f  p r o p e r t y  ( see I l l u s t r a t i o n  1 0 ) .
T h e  i l l u s t r a t i o n  r e p r e s e n t s  a  c o m m o n  p r a c t i c e  a m o n g  v e n d o r s .   W h e t h e r  t h e  b o n u s
i s  i m p l i c i t  o r  e x p l i c i t  d o e s  n o t  a l t e r  t h e  f a c t  t h a t  a  b o n u s  e x i s t s  i n  t h e  m o r t g a g e .

( d )  Participation mortgages
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A  f i n a l  w e a k n e s s  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  a s  a  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n  a r i s e s
f r o m  t h e  p r a c t i c e  o f  w r i t i n g  m o r t g a g e s  c o n t a i n i n g  a  p a r t i c i p a t i o n  c l a u s e .   F o r
e x a m p l e ,  a  m o r t g a g e  l o a n  c o n t a i n i n g  a  c l a u s e  t h a t  t h e  m o r t g a g e e  r e c e i v e s  2  p e r  c e n t
o f  t h e  g r o s s  i n c o m e  f r o m  t h e  p r o p e r t y  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  c o n t r a c t  r a t e  o n  t h e
m o r t g a g e .   U s i n g  t h e  s t r i c t  i n t e r p r e t a t i o n  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e ,  t h e  m o r t g a g e e
w o u l d  r e c e i v e  n o  c o n s i d e r a t i o n  f o r  t h e  2  p e r  c e n t  p a r t i c i p a t i o n  w h e n ,  i n  f a c t ,  t h e
m o r t g a g e e  h a s  s a c r i f i c e d  s o m e t h i n g  e l s e  i n  t h e  m o r t g a g e  t o  o b t a i n  t h i s  p a r t i c i p a t i o n .

( e )  Standard mortgages

I t  m a y  b e  a r g u e d  t h a t  t h e  a b o v e  i l l u s t r a t i o n s  a r e  i n  s o m e  w a y  d i f f e r e n t  f r o m  t h e
p o s i t i o n  o f  a  m o r t g a g e e  w h o  a d v a n c e s  t h e  f u l l  f a c e  v a l u e  o f  t h e  m o r t g a g e  a n d  d o e s
n o t  a s s i g n  t h e  m o r t g a g e .   U n f o r t u n a t e l y ,  e v e n  i n  t h i s  c a s e ,  v a l u a t i o n  b a s e d  o n  t h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  w i l l  c r e a t e  i n e q u i t i e s  a s  b e t w e e n  m o r t g a g e e s  f a c i n g  e x p r o p r i a t i o n
a t  d i f f e r e n t  t i m e s  i n  a  b u s i n e s s  c y c l e .   I f  t h e  c u r r e n t  r a t e  f o r  n e w  m o r t g a g e s  e x c e e d s
t h e  c o n t r a c t  r a t e  o n  a n  e x i s t i n g  m o r t g a g e ,  t h e  m o r t g a g e e  i s  m a d e  b e t t e r  o f f  b y  t h e
e x p r o p r i a t i o n  a w a r d  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  ( see I l l u s t r a t i o n  1 ) .   I f  t h e
c u r r e n t  r a t e s  a r e  b e l o w  t h e  c o n t r a c t  r a t e ,  t h e  m o r t g a g e e  w o u l d  b e  m a d e  w o r s e  o f f
t h r o u g h  e x p r o p r i a t i o n  w h e r e  t h e  a w a r d  i s  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  ( see
I l l u s t r a t i o n  3 ) .   O n l y  i n  t h e  e v e n t  t h a t  c u r r e n t  r a t e s  a r e  s i m i l a r  t o  t h e  e x i s t i n g  c o n t r a c t
r a t e  w o u l d  m o r t g a g e e s  b e  p l a c e d  i n  e q u a l  p o s i t i o n s  t h r o u g h  e x p r o p r i a t i o n .

3 . Market Value

( a )  General
     

T h e  r e a s o n s  f o r  d w e l l i n g  o n  t h e  w e a k n e s s e s  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  a s  a
b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n  w e r e  n o t  s o  m u c h  t o  d i s c r e d i t  t h e  a p p r o a c h  b u t  r a t h e r  t o
i d e n t i f y  t h e  w e a k n e s s e s  i n  o r d e r  t o  f i n d  a  p r e f e r r e d  s o l u t i o n .   I t  w i l l  b e  d e m o n s t r a t e d
t h a t  a w a r d s  b a s e d  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  m o r t g a g e  w i l l  o v e r c o m e  e a c h  o f  t h e
w e a k n e s s e s  r e f e r r e d  t o  a b o v e  i n  t h e  u s e  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  m e t h o d .

     
I f  t h e  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i n g  a  m o r t g a g e e  i s  t h e  market value o f  t h e  m o r t g a g e  a t  t h e

d a t e  o f  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  r e s u l t i n g  a w a r d s  w i l l  b e  m o r e  e q u i t a b l e  b e t w e e n
a l l  p a r t i e s  c o n c e r n e d .   B e f o r e  e x a m i n i n g  t h e  v a r i o u s  s i t u a t i o n s  i n  r e l a t i o n  t o  t h e
m a r k e t  v a l u e ,  s e v e r a l  g e n e r a l  o b s e r v a t i o n s  c a n  b e  m a d e .   W h i l e  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f
t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  o n  a  m o r t g a g e  i s  a  r e l a t i v e l y  s i m p l e  m a t t e r  s u b j e c t  t o  l i t t l e
d i s a g r e e m e n t ,  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  i s  s o m e w h a t  m o r e  d i f f i c u l t ,  a n d
s u b j e c t  t o  a p p r e c i a b l y  m o r e  c o n t r o v e r s y .   I n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  t h e  m a r k e t  v a l u e ,
s o m e  e v i d e n c e  a s  t o  t h e  m a r k e t  i n t e r e s t  r a t e  f o r  a  m o r t g a g e  i n  a  g i v e n  r i s k  c l a s s  i s
r e q u i r e d .   T o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e r e  i s  d i s a g r e e m e n t ,  i t  w i l l  l i k e l y  r e s t  w i t h  t h e
d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  a p p r o p r i a t e  i n t e r e s t  r a t e .   W h i l e  t h e  s e c o n d a r y  m a r k e t  f o r
m o r t g a g e s  i s  n o t  a s  a c t i v e  a s  t h a t  f o r  b o n d s  a n d  s t o c k s ,  s u f f i c i e n t  v o l u m e  a n d
e x p e r t i s e  e x i s t s  t o  r e s o l v e  t h e  p r o b l e m .   M o s t  c e r t a i n l y ,  t h e  m a r k e t  i n f o r m a t i o n
c o n c e r n i n g  m o r t g a g e s  i s  m o r e  r e a d i l y  a v a i l a b l e  t h a n  t h e  c o r r e s p o n d i n g  m a r k e t  d a t a
f o r  r e a l  p r o p e r t y ,  e i t h e r  f e e  s i m p l e  o r  l e a s e h o l d  e s t a t e s .   S e v e r a l  c o m p a n i e s  s p e c i a l i z e
i n  t h e  p u r c h a s e  a n d  p l a c e m e n t  o f  m o r t g a g e  c o n t r a c t s  a n d  c o u l d  p r o v i d e  e x p e r t
e v i d e n c e  m u c h  a s  a n  a p p r a i s e r  p r o d u c e s  e x p e r t  e v i d e n c e  o n  r e a l  p r o p e r t y .
     

I t  i s  f r e q u e n t l y  a r g u e d  t h a t  a  m o r t g a g e e  m a y  r e c e i v e  l e s s  t h a n  t h e  f u n d s
a d v a n c e d  a n d  o u t s t a n d i n g  i f  t h e  a w a r d  i s  b a s e d  o n  m a r k e t  v a l u e  ( see I l l u s t r a t i o n  2 ) .
T h i s  p o i n t  r e l a t e s  t o  t h e  r i g h t s  o f  t h e  m o r t g a g e e  p r i o r  t o  e x p r o p r i a t i o n .   A  m o r t g a g e e
h a s  a  r i g h t  t o  r e c e i v e  a  s e r i e s  o f  a n n u i t y  p a y m e n t s ,  a n d  a s i d e  f r o m  a n y  r e m e d i e s
c o n t i n g e n t  o n  d e f a u l t ,  t h e  m o r t g a g e e  g e n e r a l l y  d o e s  n o t  h a v e  a  c l a i m  f o r  t h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .   I t  i s  t h e  t i m e  s e r i e s  o f  p a y m e n t s  t h a t  i s  e x p r o p r i a t e d ,  n o t  t h e
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c a p i t a l  s u m  a s  r e p r e s e n t e d  b y  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .   U s i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e  a s  a
b a s i s  o f  e x p r o p r i a t i o n  e n a b l e s  t h e  m o r t g a g e e  t o  r e i n s t a t e  h i m s e l f  i n  a  p o s i t i o n  o f
e q u i v a l e n t  r i s k  a n d  e a r n i n g s  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n .   T h e  m a r k e t  v a l u e  b a s i s  p r o d u c e s
a w a r d s  w h i c h  a r e  e q u i t a b l e  i n  t h e  c a s e  o f  o r i g i n a l  d i s c o u n t  m o r t g a g e s  ( see I l l u s t r a t i o n
9 ) ,  i n  t h e  c a s e  o f  a s s i g n e e  d i s c o u n t  m o r t g a g e s  ( see I l l u s t r a t i o n s  2  a n d  4 ) ,  i n  t h e  c a s e  o f
i m p l i c i t  d i s c o u n t  m o r t g a g e s  ( see I l l u s t r a t i o n  1 0 ) a n d  i n  t h e  c a s e  o f  p a r t i c i p a t i o n
m o r t g a g e s .

( b )  The "call clause”
     

T h e  u s e  o f  t h e  " c a l l  c l a u s e "  i n  m o r t g a g e s  ( c o m m o n l y  a  f i v e  y e a r  c l a u s e )  r e d u c e s
t h e  d i f f e r e n c e  i n  t h e  a w a r d s  b a s e d  o n  t h e  t w o  a p p r o a c h e s .   I n  g e n e r a l  t h e  s h o r t e r  t h e
t e r m  f o r  a n y  g i v e n  m o r t g a g e s ,  t h e  l e s s  w i l l  b e  t h e  d i f f e r e n c e  i n  a w a r d s  b a s e d  o n  t h e
t w o  a p p r o a c h e s .  ( C o m p a r e  I l l u s t r a t i o n s  1 ,  2 ,  5 ,  6 ) .

( c )  Mortgagee's preference
     

M o r t g a g e e s  i n  g e n e r a l  m a y  p r e f e r  t h e  u s e  o f  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  r a t h e r  t h a n
t h e  m a r k e t  v a l u e  a p p r o a c h  t o  v a l u i n g  m o r t g a g e s .   T h i s  i s  d u e  i n  p a r t  t o  t h e  s i m p l i c i t y
i n  d e t e r m i n i n g  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e ,  t h e  f a c t  t h e y  r e c e i v e  t h e  a m o u n t  o f  t h e  c a s h
a d v a n c e d  i n  t h e  c a s e  o f  s t a n d a r d  m o r t g a g e s  a n d  i n  p a r t  b e c a u s e  t h e  e c o n o m y  h a s
e x p e r i e n c e d  a  l o n g  p e r i o d  o f  r i s i n g  i n t e r e s t  r a t e s .   I n  a  p e r i o d  o f  r i s i n g  i n t e r e s t  r a t e s ,
a w a r d s  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  w i l l  b e  g r e a t e r  t h a n  t h o s e  b a s e d  o n  t h e
m a r k e t  v a l u e .   I n  a  p e r i o d  o f  f a l l i n g  i n t e r e s t  r a t e s ,  m o r t g a g e e s  i n  g e n e r a l  w o u l d  f i n d
t h e  m a r k e t  v a l u e  t o  b e  a  m o r e  a c c e p t a b l e  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n .

     
I n  m a n y  c a s e s  m o r t g a g e s  d o  n o t  c o n t i n u e  t o  f u l l  m a t u r i t y ,  u s u a l l y  b e c a u s e  t h e

p r o p e r t y  h a s  b e e n  s o l d  a n d  r e f i n a n c i n g  i s  n e c e s s a r y  t o  f a c i l i t a t e  t h e  p u r c h a s e .   T h u s ,
e v e n  i n  a  p e r i o d  o f  r i s i n g  i n t e r e s t  r a t e s ,  w h e r e  i t  i s  t o  t h e  a d v a n t a g e  o f  m o r t g a g o r s
t o  r e t a i n  t h e i r  e x i s t i n g  m o r t g a g e s ,  a  m o r t g a g e e  m a y  a n t i c i p a t e  p a y m e n t  i n  f u l l ,  b a s e d
o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e ,  s o m e  y e a r s  p r i o r  t o  m a t u r i t y .   I n  t h e s e  c a s e s ,  m o r t g a g e e s
m a y  p e r c e i v e  t h e m s e l v e s  a s  b e i n g  p l a c e d  a t  a  d i s a d v a n t a g e  i f  e x p r o p r i a t i o n  a w a r d s
a r e  b a s e d  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e  r a t h e r  t h a n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .   T h i s  w i l l  a r i s e
s i n c e  t h e  m a r k e t  v a l u e  r e p r e s e n t s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  f u t u r e  p a y m e n t s  d i s c o u n t e d
a t  a  m a r k e t  r a t e  r a t h e r  t h a n  t h e  ( l o w e r )  c o n t r a c t  r a t e .   T w o  r e s p o n s e s  t o  t h e
m o r t g a g e e ' s  p r e f e r e n c e  i n  t h i s  r e s p e c t  m a y  b e  m a d e  h e r e .   F i r s t ,  f o r  e v e r y  m o r t g a g e
t h a t  i s  p a i d  o u t  p r i o r  t o  m a t u r i t y  i n  a  p e r i o d  o f  r i s i n g  i n t e r e s t  r a t e s ,  a  f a r  l a r g e r
p r o p o r t i o n  w o u l d  b e  p a i d  i n  a d v a n c e  d u r i n g  p e r i o d s  o f  d e c l i n i n g  i n t e r e s t  r a t e s .   T h i s
w o u l d  i m p l y  t h a t  i n  a  p e r i o d  o f  d e c l i n i n g  i n t e r e s t  r a t e s ,  m o r t g a g e e s  w o u l d  b e  b e t t e r
o f f  r e c e i v i n g  a w a r d s  b a s e d  o n  m a r k e t  v a l u e  r e l a t i v e  t o  a w a r d s  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d -
i n g  b a l a n c e .   S e c o n d ,  i f  p r e p a y m e n t  o f  m o r t g a g e s  i s  a  c o m m o n  p r a c t i c e ,  t h e  m a r k e t
d i s c o u n t  r a t e  s h o u l d  r e f l e c t  t h i s  f a c t .   I f  i n v e s t o r s  e x p e c t  m o r t g a g e s  t o  b e  p a i d  p r i o r
t o  m a t u r i t y ,  t h i s  i n f o r m a t i o n  w i l l  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e i r  i n v e s t m e n t  d e c i s i o n  b y
t h e  d i s c o u n t  ( i n t e r e s t )  r a t e .

( d ) The Province's Second Mortgage Loans

S p e c i a l  m e n t i o n  s h o u l d  b e  m a d e  c o n c e r n i n g  G o v e r n m e n t  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a
S e c o n d  M o r t g a g e  L o a n s .   T h e s e  l o a n s  r e p r e s e n t  a  u n i q u e  m o r t g a g e  i n  t h a t  t h e y  a r e
( g e n e r a l l y )  n o n - t r a n s f e r a b l e  a n d  i s s u e d  a t  a  l o w e r  t h a n  n o r m a l  i n t e r e s t  r a t e .   S i n c e  t h e
m o r t g a g e e  i n  t h e s e  c a s e s  w o u l d  b e  t h e  p r o v i n c i a l  g o v e r n m e n t ,  t h e  p r o b l e m  o f
c o m p e n s a t i o n  c o u l d  b e  r e s o l v e d  t h r o u g h  a  g e n e r a l  a r r a n g e m e n t  w i t h  t h e  p r o v i n c e
t o  b a s e  t h e  c l a i m  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  r a t h e r  t h a n  m a r k e t  v a l u e .   T h i s
s u g g e s t i o n  r e f l e c t s  t h e  e x t r e m e l y  u n i q u e  n a t u r e  o f  t h e s e  m o r t g a g e s ,  a n d  t h e
r e l a t i o n s h i p  o f  t h e  m o r t g a g e e  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  p a r t i e s .
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4 . Illustrations of Mortgage Valuation Under Each Approach
     

T h e  f o l l o w i n g  i l l u s t r a t i o n s  a r e  p r e s e n t e d  t o  i n d i c a t e  t h e  d i f f e r e n c e s  w h i c h  w o u l d
e x i s t  u n d e r  t h e  t w o  a p p r o a c h e s .   ( T h e s e  e x a m p l e s  a r e  n o t  i n t e n d e d  t o  r e f l e c t  c u r r e n t
m a r k e t  c o n d i t i o n s  a n d  i g n o r e  d i s t u r b a n c e  c l a i m s . )

Basic data for Illustrations 1 to 8

O r i g i n a l  m o r t g a g e  l o a n $ 1 0 , 0 0 0
A m o r t i z a t i o n  t e r m 2 5  y e a r s
C o n t r a c t  i n t e r e s t  r a t e 8  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y
M o n t h l y  p a y m e n t s $ 7 6 . 3 2
E x p r o p r i a t i o n  o c c u r s  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  2 4  p a y m e n t .th

Illustration 1
     

N o  f i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  m o r t g a g e  r a t e s  1 0  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .

A w a r d  =  $ 9 , 7 2 1 . 7 8  w h i c h  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  r e m a i n i n g  2 7 6
p a y m e n t s  o f  $ 7 6 . 3 2  d i s c o u n t e d  a t  8  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y .

I f  t h e  m o r t g a g e e  r e i n v e s t e d  $ 9 7 2 1 . 7 8  f o r  2 3  y e a r s  a t  1 0  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y
( c u r r e n t  r a t e ) ,  h e  w o u l d  r e c e i v e  a  m o n t h l y  a n n u i t y  o f  $ 8 8 . 6 9 .   H e n c e  h e  i s  m a d e
b e t t e r  o f f  b y  $ 1 2 . 3 7  p e r  m o n t h  f o r  2 7 6  m o n t h s .

Illustration 2
     

N o  f i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  r a t e s  f o r  l o a n s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  1 0  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  t h e  " M a r k e t  V a l u e "  o f  t h e  m o r t g a g e .

A w a r d  =  $ 8 3 2 3 . 3 1  w h i c h  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  r e m a i n i n g  2 7 6
p a y m e n t s  o f  $ 7 6 . 3 2  d i s c o u n t e d  a t  1 0  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y .

I f  t h e  m o r t g a g e e  r e i n v e s t e d  $ 8 3 2 3 . 3 1  f o r  2 3  y e a r s  a t  1 0  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y ,
h e  w o u l d  r e c e i v e  a  m o n t h l y  a n n u i t y  o f  $ 7 6 . 3 2 ,  t h e  s a m e  a s  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n .

Illustration 3
     

N o  f i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  i n t e r e s t  r a t e s  f o r  l o a n  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  6  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .

A w a r d  =  $ 9 7 2 1 . 7 8  ( s a m e  a s  I l l u s t r a t i o n  1 ) .   I f  t h e  m o r t g a g e e  r e i n v e s t e d
$ 9 7 2 1 . 7 8  f o r  2 3  y e a r s  a t  6  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y ,  h e  w o u l d  r e c e i v e  a
m o n t h l y  a n n u i t y  o f  $ 6 4 . 4 9 .  H e n c e  h e  i s  w o r s e  o f f  b y  $ 1 1 . 8 3  p e r  m o n t h  f o r
2 7 6  m o n t h s .

Illustration 4

     N o  f i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  r a t e s  f o r  l o a n s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  6  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  " M a r k e t  V a l u e "  o f  t h e  m o r t g a g e .

A w a r d  =  $ 1 1 , 5 3 0 . 4 3

I f  t h e  m o r t g a g e e  r e i n v e s t s  $ 1 1 , 5 3 0 . 4 3  f o r  2 3  y e a r s  a t  6  p e r  c e n t  s e m i - a n n u a l l y ,
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h e  w i l l  r e c e i v e  a  m o n t h l y  a n n u i t y  o f  $ 7 6 . 3 2 ,  t h e  s a m e  a s  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n .

Illustration 5
     

F i v e  y e a r  c l a u s e ,  c u r r e n t  i n t e r e s t  r a t e s  f o r  l o a n s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  1 0  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .

A w a r d  =  $ 9 7 2 1 . 7 8  ( s a m e  a s  I l l u s t r a t i o n  1 ) .

T h e  f i v e  y e a r  c l a u s e  h a s  n o  i m p a c t  i f  t h e  a w a r d  i s  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g
b a l a n c e .

Illustration 6

F i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  i n t e r e s t  r a t e s  f o r  l o a n s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  1 0  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e .

A w a r d  =  $ 9 2 3 7 . 7 5

T h e  a w a r d  i s  g r e a t e r  t h a n  i n  I l l u s t r a t i o n  2  s i n c e ,  i n  t h e  a b s e n c e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,
t h e  m o r t g a g e e  h a d  a  c l a i m  t o  r e c e i v e  $ 7 6 . 3 2  f o r  6 0  m o n t h s  p l u s  t h e  o u t s t a n d i n g
b a l a n c e  ( $ 9 2 1 3 . 5 0 )  d u e  a t  t h e  e n d  o f  t h e  6 0 t h  m o n t h .   I f  t h e  i n v e s t o r  w e r e  t o  r e i n v e s t
t h e  $ 9 2 3 7 . 7 5  f o r  2 3  y e a r s  w i t h  a  3  y e a r  c a l l ,  h e  w o u l d  r e c e i v e  $ 7 6 . 3 2  p e r  m o n t h  p l u s
$ 9 2 1 3 . 5 0  a t  t h e  e n d  o f  3  y e a r s ,  e x a c t l y  h i s  p o s i t i o n  b e f o r e  e x p r o p r i a t i o n .   I n  p r a c t i c e ,
t h e  m o r t g a g e e  w o u l d  l i k e l y  r e i n v e s t  w i t h  a  n e w  f i v e  y e a r  c a l l ,  n o t  a  t h r e e  y e a r  c a l l  a n d
r e q u i r e  m o n t h l y  p a y m e n t s  t o  f u l l y  a m o r t i z e  t h e  m o r t g a g e  i n  2 5  y e a r s .

Illustration 7

F i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  i n t e r e s t  r a t e s  f o r  m o r t g a g e s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  6  p e r
c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e .

A w a r d  =  $ 9 7 2 1 . 7 8  ( s a m e  a s  I l l u s t r a t i o n s  1  a n d  3 ) .

Illustration 8

F i v e  y e a r  c a l l  c l a u s e ,  c u r r e n t  i n t e r e s t  r a t e s  f o r  m o r t g a g e s  o f  s i m i l a r  r i s k  i s  6  p e r
c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y ,  a w a r d  b a s e d  o n  m a r k e t  v a l u e .

A w a r d  =  $ 1 0 , 2 3 7 . 0 4

I f  t h e  m o r t g a g e e  w e r e  t o  r e i n v e s t  $ 1 0 , 2 3 7 . 0 4  f o r  2 3  y e a r s  a t  6  p e r  c e n t
s e m i - a n n u a l l y  w i t h  a  t h r e e  y e a r  c a l l  h e  w o u l d  r e c e i v e  $ 7 6 . 3 2  p e r  m o n t h  f o r  3 6
m o n t h s  p l u s  $ 9 2 1 3 . 5 0  a t  t h e  e n d  o f  t h r e e  y e a r s .
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S U M M A R Y  O F  I L L U S T R A T I O N S  1  T O  8

C u r r e n t  R a t e O u t s t a n d i n g M a r k e t D i f f e r e n c e
( P e r  C e n t ) B a l a n c e V a l u e

N o  c a l l  c l a u s e 1 0 $ 9 , 7 2 1 . 7 8 $ 8 , 3 2 3 . 3 1 $ 1 , 3 9 8 . 4 7
6   9 , 7 2 1 . 7 8  1 1 , 5 3 0 . 4 3  - 1 , 8 0 8 . 6 5
8   9 , 7 2 1 . 7 8   9 , 7 2 1 . 7 8 N i l

F i v e  y e a r  c a l l 1 0   9 , 7 2 1 . 7 8   9 , 2 3 7 . 7 5       4 8 4 . 0 3
6   9 , 7 2 1 . 7 8  1 0 , 2 3 7 . 0 4      - 5 1 5 . 2 6
8   9 , 7 2 1 . 7 8   9 , 7 2 1 . 7 8 N i l

1 .  I f  i n t e r e s t  r a t e s  r e m a i n  c o n s t a n t ,  e i t h e r  m e t h o d  o f  v a l u a t i o n  g i v e s  t h e  s a m e  a n s w e r .

2 .  A s  t h e  m o r t g a g e  t e r m  d e c l i n e s  ( o r  a l t e r n a t i v e l y  t h e  t i m e  u n t i l  t h e  c a l l  t a k e s  e f f e c t )  t h e  d i f f e r e n c e  i n  t h e

a w a r d s  b a s e d  o n  t h e  t w o  m e t h o d s  i s  r e d u c e d .   I n  t h e  c a s e  o f  1 0  p e r  c e n t  c u r r e n t  i n t e r e s t ,  n o  c a l l ,  t h e

d i f f e r e n c e  i s  $ 1 3 9 8 . 4 7 ,  w h i l e  w i t h  t h e  c a l l ,  i t  i s  o n l y  $ 4 8 4 . 0 3 .  H e n c e  t h e  s h o r t e r  t h e  t i m e  t o  m a t u r i t y ,  t h e

l e s s  t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  t w o  a p p r o a c h e s .

Bonus and Discount Mortgages
Illustration 9

     
C o n s i d e r  t h e  f o l l o w i n g  c a s e  w h i c h  a r i s e s  q u i t e  c o m m o n l y  i n  t h e  m a r k e t  b u t  n o t

i n  t h e  f o r m  w h i c h  i s  p r e s e n t e d  b e l o w .   A  b o r r o w e r  o b t a i n s  a  c a s h  a d v a n c e  o f  $ 7 8 3 2
t o  b e  s e c u r e d  w i t h  a  m o r t g a g e .   T h e  b o r r o w e r  i s  o f f e r e d  t w o  a l t e r n a t i v e  r e p a y m e n t
p l a n s .   T h e  f i r s t  i s  t o  p r o m i s e  t o  r e p a y  $ 7 8 3 2  a t  1 4  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d
s e m i - a n n u a l l y  o v e r  2 0  y e a r s  w i t h  m o n t h l y  p a y m e n t s ;  t h e  s e c o n d  i s  t o  p r o m i s e  t o
r e p a y  $ 1 0 , 0 0 0  a t  1 0  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y  o v e r  2 0  y e a r s  w i t h  m o n t h l y
p a y m e n t s .   I n  e i t h e r  c a s e  t h e  m o n t h l y  p a y m e n t s  a r e  $ 9 5 . 1 7  f o r  2 4 0  m o n t h s .

     
A s s u m e  t h a t  t w o  y e a r s  l a t e r  t h e  p r o p e r t y  s u p p o r t i n g  t h e  m o r t g a g e  i s

e x p r o p r i a t e d  a n d  t h a t  t h e  c u r r e n t  m o r t g a g e  r a t e  f o r  t h i s  r i s k  c l a s s  o f  m o r t g a g e  i s  n o w
1 6  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y .   F o u r  p o s s i b l e  a w a r d s  m i g h t  b e  c o n s i d e r e d
f o r  t h e  m o r t g a g e e .

( a )  A w a r d  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  w h e r e  t h e  b o r r o w e r  h a d  s e l e c t e d
t h e  f i r s t  a l t e r n a t i v e .

A w a r d  =  $ 7 6 5 7  w h i c h  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  2 1 6  r e m a i n i n g  m o n t h l y
p a y m e n t s  o f  $ 9 5 . 1 7  d i s c o u n t e d  a t  1 4  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i a n n u a l l y .

( b )  A w a r d  b a s e d  o n  t h e  o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  w h e r e  t h e  b o r r o w e r  s e l e c t e d  t h e
s e c o n d  a l t e r n a t i v e .

A w a r d  =  $ 9 6 4 3  w h i c h  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  2 1 6  r e m a i n i n g  m o n t h l y
p a y m e n t s  o f  $ 9 5 . 1 7  d i s c o u n t e d  a t  1 0  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y .

( c ) A w a r d  b a s e d  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e  g i v e n  t h e  f i r s t  a l t e r n a t i v e  w a s  s e l e c t e d .

A w a r d  =  $ 6 9 1 0  w h i c h  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  2 1 6  r e m a i n i n g  m o n t h l y
p a y m e n t s  o f  $ 9 5 . 1 7  d i s c o u n t e d  a t  1 6  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y .
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( d ) A w a r d  b a s e d  o n  M a r k e t  V a l u e  g i v e n  t h e  s e c o n d  a l t e r n a t i v e  w a s  s e l e c t e d .

A w a r d  =  $ 6 9 1 0  w h i c h  a g a i n  i s  t h e  p r e s e n t  v a l u e  o f  t h e  2 1 6  r e m a i n i n g
m o n t h l y  p a y m e n t s  o f  $ 9 5 . 1 7  d i s c o u n t e d  a t  1 6  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d
s e m i - a n n u a l l y .

S U M M A R Y  O F  I L L U S T R A T I O N  9

S t r a i g h t  M o r t g a g e B o n u s  M o r t g a g e

O u t s t a n d i n g  b a l a n c e $ 7 , 6 5 7 $ 9 , 6 4 3
M a r k e t  v a l u e   6 , 9 1 0   6 , 9 1 0

U s i n g  t h e  m a r k e t  v a l u e  a s  a  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n ,  t h e  m o r t g a g e e  r e c e i v e s  t h e  s a m e
a w a r d  i n d e p e n d e n t  o f  t h e  f o r m  i n  w h i c h  t h e  m o r t g a g e  i s  w r i t t e n  w h i l e  u s i n g  t h e
o u t s t a n d i n g  b a l a n c e  a s  a  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n ,  a  d i f f e r e n c e  o f  $ 1 9 8 6  e x i s t s  d u e
s o l e l y  t o  t h e  f o r m  i n  w h i c h  t h e  m o r t g a g e  i s  w r i t t e n .

Illustration 10
     

A s  p r e v i o u s l y  m e n t i o n e d ,  b o n u s  m o r t g a g e s  s e l d o m  a r i s e  i n  t h e  f o r m  p r e s e n t e d
a b o v e .   T h e  s i t u a t i o n  a r i s e s  i n  a  m o r e  s u b t l e  m a n n e r .   A s s u m e  a  v e n d o r  i s  s e l l i n g  a
h o m e  s u b j e c t  t o  a n  e x i s t i n g  f i r s t  m o r t g a g e  o f  $ 2 0 , 0 0 0 .   T h e  v e n d e r  i s  o f f e r i n g  t h e
h o m e  f o r  $ 3 3 , 0 0 0  w i t h  $ 3 , 0 0 0  d o w n  p a y m e n t  a n d  a  v e n d o r  s e c o n d  m o r t g a g e  o f
$ 1 0 , 0 0 0  a t  1 0  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d  s e m i - a n n u a l l y  w i t h  a  2 0  y e a r  t e r m .   A l t e r n a t i v e l y
t h e  v e n d o r  i s  p r e p a r e d  t o  s e l l  f o r  $ 3 0 , 8 3 2  c a s h  t o  t h e  e x i s t i n g  f i r s t  m o r t g a g e .   T h i s
i s  t h e  c o m m o n  m a n n e r  i n  w h i c h  a  b o n u s e d  m o r t g a g e  a r i s e s .   I f  t h e  s e c o n d  m o r t g a g e
w e r e  g r a n t e d  a n d  t h e  c u r r e n t  r a t e  f o r  s u c h  a  m o r t g a g e  w a s  1 4  p e r  c e n t  c o m p o u n d e d
s e m i - a n n u a l l y ,  t h e  v e n d o r  c o u l d  s e l l  t h e  s e c o n d  m o r t g a g e  a n d  r e a l i z e  $ 7 8 3 2  c a s h  p l u s
t h e  $ 3 0 0 0  d o w n  p a y m e n t .   H e n c e  h i s  w i l l i n g n e s s  t o  a c c e p t  $ 1 0 , 8 3 2  c a s h  t o  t h e
e x i s t i n g  f i r s t  m o r t g a g e .



1 . P .  9 8 .

2 . P p .  3 5 - 3 6 .
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CHAPTER XII DISTURBANCE DAMAGES

A. General
          

I n  C h a p t e r  X ,  t h e  C o m m i s s i o n  p r o p o s e d  t h a t  t h e  c u r r e n t l y  a p p l i e d  " v a l u e  t o  t h e
o w n e r "  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  r e p l a c e d  b y  a  m o r e  p r e c i s e  f o r m u l a  o f
m a r k e t  v a l u e  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s .   " V a l u e  t o  t h e  o w n e r " ,  i t  w i l l  b e  r e c a l l e d ,  h a s
b e e n  i n t e r p r e t e d  b y  t h e  c o u r t s  o v e r  t h e  l a s t  h u n d r e d  y e a r s  t o  i n c l u d e  d i s t u r b a n c e
d a m a g e s  o f  c e r t a i n  k i n d s .
          

T h e  p u r p o s e  o f  t h i s  c h a p t e r  i s  t o  d e a l  w i t h  a  n u m b e r  o f  p a r t i c u l a r  p r o b l e m s  i n
d i s t u r b a n c e  d a m a g e .
          

A s  a  g e n e r a l  p r o p o s i t i o n ,  h o w e v e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  p r o p o s e  t h a t
c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a i d  f o r  a l l  c o s t s ,  e x p e n s e s  a n d  l o s s e s  r e a s o n a b l y
a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  d i s t u r b a n c e .
          

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  i t  w o u l d  p r o d u c e  t h e  b e s t  r e s u l t  i f ,  i n  d i s p u t e s
o v e r  d i s t u r b a n c e  d a m a g e ,  w h e r e  t h e  e x p e n s e  o r  l o s s  h a s  n o t  y e t  b e e n  i n c u r r e d ,  t h e
d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  d i s p u t e d  i t e m  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  b e  d e f e r r e d  u n t i l  e x p e n s e
o r  l o s s  i s  a c t u a l l y  i n c u r r e d .   W h i l e  t h e  p a r t i e s  s h o u l d  a l w a y s  h a v e  t h e  r i g h t  t o  a g r e e
t h a t  t h e r e  b e  a  d e f e r r a l ,  w e  b e l i e v e  t h a t  e i t h e r  p a r t y  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  h a v e  t h e
d e t e r m i n a t i o n  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  d e f e r r e d .   T h e r e  w o u l d  n e e d  t o  b e  s o m e
m a x i m u m  t i m e  l i m i t a t i o n  f o r  t h e  d e f e r r a l .   W e  w o u l d  p r o p o s e  o n e  y e a r  f r o m  t h e  d a t e
o f  e x p r o p r i a t i o n ,  o r  s u c h  l o n g e r  p e r i o d  a s  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  m i g h t ,  o n
a p p l i c a t i o n ,  f i x  i n  a n y  p a r t i c u l a r  c a s e .   A  s p e c i a l  p r o v i s i o n  f o r  d e f e r r a l  w i t h  r e s p e c t
t o  b u s i n e s s  l o s s e s  i s  r e c o m m e n d e d  l a t e r .   T h e  d e f e r r a l  o f  d e t e r m i n a t i o n  o f  s u c h  i t e m s
s h o u l d  n o t  p r e c l u d e  t h e  d e t e r m i n a t i o n  b y  s e t t l e m e n t  o r  a r b i t r a t i o n  o f  o t h e r  e l e m e n t s
i n  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

1. Compensation should be paid for all costs, expenses and losses reasonably attributable to the disturbance.

2. In the event of a dispute over an item of disturbance damage where the loss or expense has not yet been incurred, either party to
the expropriation proceedings should be entitled to have the determination of the disputed item deferred until the expense or loss
is incurred, or the elapse of a period of one year from the date of expropriation or of such further period fixed by the arbitration
tribunal, whichever occurs first.

B. Percentage Allowance for Compulsory Taking

A  1 0  p e r  c e n t  a l l o w a n c e  w a s  i n c l u d e d  i n  " v a l u e  t o  t h e  o w n e r "  a t  o n e  t i m e
b e c a u s e  t h e  t a k i n g  w a s  c o m p u l s o r y .   L a t e r ,  t h e  a l l o w a n c e  w a s  j u s t i f i e d  a s  c o v e r i n g
c o n t i n g e n c i e s ,  p a r t i c u l a r l y  i n  m a t t e r s  o f  b u s i n e s s  d i s t u r b a n c e .   N o w  t h e  p o s i t i o n
s e e m s  t o  b e ,  s o  f a r  a s  t h i s  j u r i s d i c t i o n  i s  c o n c e r n e d ,  t h a t  t h e  p e r c e n t a g e  w i l l  o n l y  b e
i n c l u d e d  i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s .

T h e  m a r k e t  v a l u e  p l u s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  f o r m u l a  m a k e s  u n n e c e s s a r y  t h e
r e t e n t i o n  o f  t h e  p e r c e n t a g e  a l l o w a n c e .   T h e  C l y n e  a n d  O n t a r i o  L a w  R e f o r m1 2



3 .  P .  3 6 .  

4 .  Ibid .

5 . S .  1 8 ( l ) ( a ) ( i ) .

6 . S .  2 8 ( i ) ( a ) .
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C o m m i s s i o n s  b o t h  r e c o m m e n d e d  t h a t  n o  p e r c e n t a g e  a l l o w a n c e  b e  g i v e n .   T h e
O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  h o w e v e r ,  m a d e  o n e  e x c e p t i o n .   I t  r e c o m m e n d e d  a  f i v e  p e r
c e n t  a l l o w a n c e  b e  p a i d  t o  a l l  e x p r o p r i a t e d  h o m e o w n e r s ,  w h o  w e r e  o r d i n a r i l y  r e s i d e n t
i n  t h e  h o m e  e x p r o p r i a t e d ,  p r o v i d e d  t h a t  t h e  h o m e  w a s  n o t  u p  f o r  s a l e  a t  t h e  d a t e  o f
e x p r o p r i a t i o n . 3

T h e  r e a s o n s  g i v e n  f o r  t h i s  f i v e  p e r  c e n t  a l l o w a n c e  w e r e  t o  c o m p e n s a t e  f o r
u p r o o t i n g  t h e  h o m e - o w n e r ,  t h e  e x p e n d i t u r e  o f  t i m e  a n d  e f f o r t  i n  f i n d i n g  a  n e w
h o m e ,  a n d  t h e  m a n y  m i s c e l l a n e o u s  s m a l l  e x p e n s e s  w h i c h  m i g h t  n o t  b e  c l a i m e d  u n d e r
t h e  t r a d i t i o n a l  h e a d s  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e . 4

T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  g i v e s  e f f e c t  t o  t h a t  r e c o m m e n d a t i o n .   T h e  O n t a r i o5

p r o v i s i o n  i s  a d o p t e d  i n  t h e  M a n i t o b a  s t a t u t e . 6

W e  t h i n k  t h e r e  i s  m e r i t  i n  m a k i n g  a  s p e c i a l  a l l o w a n c e  o f  t h i s  k i n d  t o
e x p r o p r i a t e d  h o m e - o w n e r s ,  b u t  w e  b e l i e v e  d i s p o s s e s s e d  r e s i d e n t i a l  t e n a n t s  s h o u l d
a l s o  r e c e i v e  c o m p e n s a t i o n .   W e  w o u l d  p r o p o s e  t h a t  s u c h  t e n a n t s  r e c e i v e  a n
a l l o w a n c e  e q u a l  t o  t h r e e  m o n t h s '  r e n t .

          
O n e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d i d  n o t  c o n s i d e r  t h a t  t h i s  p r o p o s a l  w a s  j u s t i f i e d  o n

t h e  g r o u n d  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  r e c e i v e  f u l l  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  o t h e r  h e a d s
o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e .   F o r  t h e  r e a s o n s  s t a t e d  a b o v e ,  w e  d o  n o t  a g r e e .   W i t h o u t  a
p r o v i s i o n  s u c h  a s  w e  p r o p o s e ,  w e  b e l i e v e  t h a t  m a n y  r e s i d e n t s  o f  e x p r o p r i a t e d  h o m e s
m i g h t  w e l l  f e e l  t h a t  t h e y  w e r e  n o t  f a i r l y  t r e a t e d  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  c o s t s  a n d
i n c o n v e n i e n c e  o f  f i n d i n g  a  n e w  h o m e .   A n  i n d i v i d u a l  s u b m i t t e d  t h a t  1 0  p e r  c e n t
w o u l d  b e  a  m o r e  a p p r o p r i a t e  f i g u r e ,  b u t  w e  b e l i e v e  t h a t  f i v e  p e r  c e n t  w o u l d  g e n e r a l l y
d o  j u s t i c e .   A  c r i t i c i s m  m a d e  o f  t h e  f i v e  p e r  c e n t  a l l o w a n c e  w a s  t h a t  i t  i s
d i s c r i m i n a t o r y  i n  t h e  s e n s e  t h a t  o w n e r s  o f  e x p e n s i v e  h o u s e s  w o u l d  r e c e i v e  m o r e  t h a n
t h o s e  o f  l e s s  e x p e n s i v e  h o m e s .   I t  w a s  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  s l i d i n g  s c a l e
( s a y ,  5  p e r  c e n t  o n  t h e  f i r s t  $ 2 0 , 0 0 0  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d  2  ½  p e r  c e n t  o n  t h e  b a l a n c e )
o r  a  f i x e d  a m o u n t  ( s a y  $ 5 0 0 ) .   W e  r e c o g n i z e  t h a t  t h e  e l e m e n t s  t h a t  t h e  p e r c e n t a g e
a l l o w a n c e  a r e  i n t e n d e d  t o  c o v e r  w i l l  n o t  a l w a y s  b e  p r o p o r t i o n a l  t o  t h e  v a l u e  o f  t h e
h o m e ,  a l t h o u g h  t h e  m i s c e l l a n e o u s  e x p e n s e s  i n v o l v e d  i n  m o v i n g  w i l l  t e n d  t o  b e  m o r e
i n  t h e  c a s e  o f  a  l a r g e r  h o m e .   F i x e d  a m o u n t s  b e c o m e  o u t  o f  d a t e  a n d  s h o u l d ,  w e
t h i n k ,  b e  a v o i d e d .   W e  b e l i e v e  t h a t  t h e  s t r a i g h t  p e r c e n t a g e  a l l o w a n c e  i s  t h e  s i m p l e s t
a n d ,  o v e r a l l ,  t h e  f a i r e s t  s o l u t i o n .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. No percentage allowance should be given on expropriations, except to owner-occupiers of residences.

2. To compensate for the inconvenience and the cost of finding another residence, there should he payable, in addition to relocation
expenses:

(a) to owner-occupiers of residences, an allowance of five per cent of the market value of that part of the land expropriated
that is used by the owner for residential purposes, provided such part was not being offered for sale on the date of
expropriation, and
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(b) to tenants of residences, an allowance equal to three months' rent of the premises expropriated.

C. Relocation Expenses
          
T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  i t  w o u l d  b e  h e l p f u l  t o  s e t  o u t  i n  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e

t h e  k i n d  o f  r e l o c a t i o n  c o s t s  t h a t  s h o u l d  b e  p a y a b l e .   T h e s e  w o u l d  i n c l u d e  m o v i n g
c o s t s ,  a n d  t h e  l e g a l  a n d  s u r v e y  a n d  o t h e r  c o s t s  n e c e s s a r i l y  i n c u r r e d  i n  a c q u i r i n g  o t h e r
p r e m i s e s ,  b u t  w h i c h  w o u l d  n o t  b e  r e f l e c t e d  i n  a n y  i n c r e m e n t  t o  t h e  v a l u e  o f  t h o s e
p r e m i s e s .

          
T h i s  i s  d o n e  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s ,  w h i c h  w e  h a v e  u s e d  a s  a7 8

g u i d e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Reasonable relocation costs should be paid as part of disturbance damages, including:

(a) moving costs, and

(b) legal and survey costs and other costs necessarily incurred in acquiring other premises, but which would not be reflected
in any increment to the value of those premises.

D. Business Losses

1 .  Deferral
          
T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a l r e a d y  p r o p o s e d  t h a t ,  i n  t h e  c a s e  o f  d i s p u t e s  o v e r  i t e m s

o f  d i s t u r b a n c e  w h e r e  t h e  e x p e n s e  o r  l o s s  h a s  n o t  y e t  b e e n  i n c u r r e d ,  t h a t  e i t h e r  p a r t y
t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  h a v e  t h e  d e t e r m i n a t i o n  d e f e r r e d  u n t i l  t h e
e x p e n s e  o r  l o s s  w a s  i n c u r r e d ,  o r  s o m e  s p e c i f i e d  p e r i o d  e l a p s e d ,  w h i c h e v e r  o c c u r r e d
e a r l i e r .

          
I n  t h e  c a s e  o f  b u s i n e s s  l o s s ,  t h e  o n l y  m e t h o d  o f  p r o p e r l y  d e t e r m i n i n g  t h e  e x t e n t

o f  t h e  l o s s  m a y  b e  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  e x p e r i e n c e  o f  t h e  r e l o c a t e d  b u s i n e s s .   W e  t h i n k
d e f e r r a l  i s  p a r t i c u l a r l y  a d v a n t a g e o u s  i n  t h o s e  c i r c u m s t a n c e s .   A n  a p p r o p r i a t e  p e r i o d
w o u l d  b e ,  i n  t h e  a b s e n c e  o f  a n  a g r e e m e n t  b e t w e e n  t h e  p a r t i e s ,  t h e  e a r l i e r  o f  t h e
e x p i r a t i o n  o f  t w o  y e a r s  f r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  o r  n i n e  m o n t h s  f r o m  t h e  t i m e
t h e  b u s i n e s s  h a s  m o v e d  a n d  b e e n  i n  o p e r a t i o n .   I n  o u r  w o r k i n g  p a p e r ,  w e  p r o p o s e d
s i x  m o n t h s  i n s t e a d  o f  n i n e ,  b u t  i t  w a s  p o i n t e d  o u t  t o  u s  t h a t  s i x  m o n t h s  i s  n o t
s u f f i c i e n t l y  l o n g  t o  p r o v i d e  a  p r o p e r  m e a s u r e  f o r  b u s i n e s s e s  t h a t  a r e  s e a s o n a l .

          
T h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s  h a v e  d e f e r r a l  p r o v i s i o n s .   T h e  f o r m e r  h a s9 10

t h e  o p t i o n a l  p e r i o d  w e  p r o p o s e ,  e x c e p t  i t  u s e s  a  t h r e e - y e a r  p e r i o d  i n s t e a d  o f  t w o
y e a r s  a s  o n e  o f  t h e  a l t e r n a t i v e s .   T h e  M a n i t o b a  s t a t u t e ,  o n  t h e  o t h e r  h a n d ,  h a s  a
s i n g l e  d e f e r r a l  p e r i o d  b a s e d  o n  t h e  o p e r a t i o n  o f  t h e  r e l o c a t e d  b u s i n e s s  f o r  s i x
m o n t h s .
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A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  e x p r e s s e d  i t s  c o n c e r n  t o  u s  o v e r  t h e  i m p r u d e n t
b u s i n e s s m a n  w h o  c h o o s e s  a  p o o r  n e w  l o c a t i o n  a n d  w h o  t h e n  e x p e c t s  t o  r e c o u p  h i s
l o s s e s .   I t  w a s  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a  l e g i s l a t i v e  r e q u i r e m e n t  t h a t  t h e
b u s i n e s s m a n  c h o o s e  a  c o m p a r a b l e  l o c a t i o n .   W e  d o  n o t  t h i n k  s u c h  a  r e q u i r e m e n t
p r a c t i c a l .   I t  m u s t  b e  l e f t  u p  t o  t h e  b u s i n e s s m a n  t o  d e c i d e ,  i n  h i s  b e s t  j u d g m e n t ,
w h e r e  h e  s h o u l d  r e l o c a t e .   W e  f e e l  c o n f i d e n t  t h a t  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  i n  a p p l y i n g
t h e  c a s e  l a w  o n  b u s i n e s s  l o s s ,  w o u l d  n o t  a l l o w  a n y  u n r e a s o n a b l e  c l a i m  u n d e r  t h i s
h e a d .

A c c o r d i n g l y ,  w e  r e c o m m e n d :

Unless the owner and expropriating authority otherwise agree, business losses should not be determined until the business has moved and
been in operation for nine months or until a two-year period from the date of expropriation has elapsed, whichever occurs first.

2 . Necessity to Relocate
          
W e  d o  n o t  b e l i e v e  t h a t  t h e  o w n e r  o f  a  b u s i n e s s  s h o u l d  b e  f o r c e d  t o  r e l o c a t e  i n

o r d e r  t o  r e c o v e r  b u s i n e s s  l o s s  i f  i t  i s  n o t  f e a s i b l e  f o r  h i m  t o  d o  s o .   W h e r e  i t  i s  n o t
f e a s i b l e  f o r  h i m  t o  r e l o c a t e ,  h e  s h o u l d  b e  c o m p e n s a t e d  f o r  t h e  l o s s  o f  h i s  b u s i n e s s .
T h i s  e n t i t l e m e n t  s h o u l d  o n l y  a p p l y  w h e r e  h e  i s  b e i n g  c o m p e n s a t e d  f o r  h i s  l a n d  o n
t h e  b a s i s  o f  i t s  e x i s t i n g  u s e .

          
W e  d o  n o t  g o  s o  f a r  a s  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  i n  t h i s  r e s p e c t .   I t

r e c o m m e n d e d  t h a t  b u s i n e s s  l o s s  b e  p a y a b l e  e v e n  i f  t h e  o w n e r  d i d  n o t  w i s h  t o
r e l o c a t e .   T h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n  o n l y  p r o v i d e s  f o r  c o m p e n s a t i o n  o n  a  t e s t  o f11

f e a s i b i l i t y .   W h a t  i s  f e a s i b l e  s h o u l d  b e  l e f t  t o  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o  d e c i d e .   I f12

a  b u s i n e s s m a n  i s  t o  b e  e n t i t l e d  t o  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  f o r  b u s i n e s s  l o s s  o f  t h i s  k i n d ,
h e  m u s t  r e l o c a t e  h i s  b u s i n e s s  i f  i t  i s  f e a s i b l e  f o r  h i m  t o  d o  s o .   I t  i s  u p  t o  h i m  t o
c h o o s e  b e t w e e n  r e l o c a t i n g  a n d  f o r e g o i n g  a n y  c l a i m  f o r  t h i s  k i n d  o f  b u s i n e s s  l o s s .   I n
t h e  c a s e  o f  a n  e l d e r l y  o w n e r ,  w h o  h a s  n e i t h e r  t h e  e n e r g y  o r  d e s i r e  t o  r e l o c a t e ,  w e
w o u l d  e x p e c t  t h a t  t h e  t r i b u n a l  w o u l d  f i n d  i t  u n f e a s i b l e  f o r  h i m  t o  s t a r t  u p  h i s
b u s i n e s s  a g a i n .   I t  w a s  t h i s  l a s t  s i t u a t i o n  w h i c h  m o t i v a t e d  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n
t o  r e c o m m e n d  c o m p e n s a t i o n  f o r  b u s i n e s s  l o s s  w h e r e  t h e  o w n e r  w a s  u n w i l l i n g  t o
r e l o c a t e .
          

T h e  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  l o s s  o f  a  b u s i n e s s  w o u l d ,  o f  c o u r s e ,  n o t  b e  t h e  v a l u e
o f  h i s  w h o l e  b u s i n e s s :   i t  s h o u l d  b e  f o r  t h e  l o s s  s u f f e r e d .   T a n g i b l e  a s s e t s  c a n  b e
l i q u i d a t e d  a n d  s o m e  r e c o v e r y  w i l l  n o r m a l l y  b e  m a d e  f r o m  t h e i r  s a l e .   S o  f a r  a s  t h e r e
i s  a  d e f i c i e n c y ,  t h e r e  w i l l  b e  a  l o s s .   I n t a n g i b l e  a s s e t s ,  g e n e r a l l y  g o o d w i l l ,  c a n n o t  b e
l i q u i d a t e d ,  a n d  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a y a b l e  f o r  t h a t  l o s s .   C o m p e n s a t i o n  s h o u l d
b e  p a i d ,  i t  i s  c l e a r ,  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  v a l u e  o f  t h e  b u s i n e s s  a s  a  " g o i n g  c o n c e r n " .
W h a t  i s  b e i n g  c o m p e n s a t e d  f o r  i s  p e r m a n e n t  l o s s ,  i t  s h o u l d  b e  n o t e d ,  a s  o p p o s e d  t o
t e m p o r a r y  l o s s ,  w h i c h  a r i s e s  w h e n  r e l o c a t i o n  t a k e s  p l a c e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Where it is not feasible for an owner of a business to relocate there should be included in the compensation payable an amount for the loss
of the business where the compensation for the land taken is based on the existing use value of the land.

E. Legal and Appraisal Costs
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E x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  c a n n o t  b e  r e g a r d e d  i n  t h e  s a m e  l i g h t  a s  l i t i g a t i o n
b e t w e e n  t w o  p r i v a t e  p a r t i e s ,  w h e r e  t h e  l o s e r  w i l l  u s u a l l y  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  c o s t s .

          
E v e r y  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  h i s  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d  i n i t i a l  l e g a l  a n d

a p p r a i s a l  c o s t s .  o n c e  h e  h a s  b e e n  s e r v e d  w i t h  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  h e
s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  l e g a l  a d v i c e  f r o m  h i s  o w n  s o l i c i t o r  a s  t o  h i s  r i g h t s  a n d  a n
i n d e p e n d e n t  a p p r a i s a l  a s  t o  t h e  v a l u e  o f  t h e  i n t e r e s t  t o  b e  t a k e n ,  b o t h  a t  t h e  e x p e n s e
o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

          
W e  b e l i e v e  t h a t  h e  s h o u l d  c o n t i n u e  t o  b e  e n t i t l e d  t o  h i s  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d

l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  c o s t s  d u r i n g  t h e  n e g o t i a t i o n s  p r i o r  t o  t h e  c o m m e n c e m e n t  o f
a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .   T h e r e  i s  n o  r e a s o n  w h y  h e  s h o u l d  b e  o u t  o f  p o c k e t  a t  t h i s
s t a g e  a s  a  r e s u l t  o f  h a v i n g  t o  p a y  l e g a l  o r  a p p r a i s a l  f e e s .

          
T h e  q u e s t i o n  i s  w h e t h e r  t h e r e  i s  s o m e  p o i n t  a t  w h i c h  h e  h a s  t o  a s s u m e  s o m e

e l e m e n t  o f  r i s k  f o r  c o s t s  i f  h e  c h o o s e s  t o  p r o c e e d  f u r t h e r .   W e  b e l i e v e  t h e r e  i s .   O n c e
a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a v e  b e e n  c o m m e n c e d ,  i f  t h e  a m o u n t  u l t i m a t e l y  a w a r d e d
d o e s  n o t  e x c e e d  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  o r  a  s u b s e q u e n t  o f f e r  b e f o r e  t h e  h e a r i n g  o f  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  c o s t s  s h o u l d  b e  i n  t h e  d i s c r e t i o n  o f  t h e  t r i b u n a l  m a k i n g  t h e
a w a r d .   T h e  t r i b u n a l  s h o u l d ,  f o r  e x a m p l e ,  b e  a b l e  t o  h o l d  t h a t  e a c h  p a r t y  p a y  i t s  o w n
c o s t s ,  o r  e v e n  t h a t  t h e  o w n e r  p a y  t h e  c o s t s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  i f  i t
c o n s i d e r s  t h a t  t h e  o w n e r ' s  c l a i m  w a s  u n r e a s o n a b l e .   I n  a l l  o t h e r  c a s e s  w h e r e  a n  a w a r d
i s  m a d e ,  h e  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  h i s  r e a s o n a b l e  c o s t s .

          T h e  c o s t s  s h o u l d  b e  t a x a b l e  u n d e r  t h e  Legal Professions Act a n d ,  i n  d e t e r m i n i n g  t h e
l e g a l  c o s t s ,  a n y  a r r a n g e m e n t  f o r  a  c o n t i n g e n c y  f e e  s h o u l d  b e  d i s r e g a r d e d .   I f  o u r
p r o p o s a l  a s  t o  c o s t s  i s  i m p l e m e n t e d ,  M a r g i n a l  R u l e  9 8 3 e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  R u l e s
s h o u l d  b e  r e m o v e d  f r o m  t h e  R u l e s . 13

A  n u m b e r  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  f e l t ,  a s  m i g h t  b e  e x p e c t e d ,  t h a t  o u r
p r o p o s a l  i s  o v e r l y  g e n e r o u s  t o  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r .   W e  s t r e s s ,  o n c e  a g a i n ,  t h a t
t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  i s  n o t  i n  t h e  p o s i t i o n  o f  a n  o r d i n a r y  l i t i g a n t .   I t  m a y  b e  t h a t
e n t i t l i n g  h i m  t o  c o s t s  a s  w e  p r o p o s e  w i l l  t e n d  i n  s o m e  c a s e s  t o  p r o l o n g  n e g o t i a t i o n .
I n  o t h e r  c a s e s ,  h o w e v e r ,  i f  h e  r e c e i v e s  g o o d  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  a d v i c e ,  t h e
p r o c e e d i n g s  m a y  w e l l  b e  s h o r t e n e d .   I n  a n y  e v e n t ,  f a i r n e s s  t o  t h e  o w n e r  i n  t h i s
r e s p e c t  h e a v i l y  o u t w e i g h s  a n y  d i s a d v a n t a g e s  t h a t  m a y  r e s u l t .   T h e  s a f e g u a r d s  a r e  t h a t
t h e  c o s t s ,  w h e t h e r  l e g a l ,  a p p r a i s a l  o r  o f  s o m e  o t h e r  n a t u r e ,  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o
h a v e  b e e n  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d  a n d  w o u l d  b e  t a x a b l e  u n d e r  t h e  Legal Professions Act.
          

T h i s  p r o p o s a l  d o e s  n o t  g o  a s  f a r  a s  t h a t  c o n t a i n e d  i n  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e .   U n d e r
t h a t  p r o v i s i o n ,  t h e  o w n e r  i s  e n t i t l e d  t o  s o l i c i t o r  a n d  c l i e n t  c o s t s  i f  t h e  a w a r d  e x c e e d s
t h e  o f f e r ,  b u t  a p p a r e n t l y  t o  c o s t s  o n  a  p a r t y  a n d  p a r t y  b a s i s  i f  t h e  a w a r d  d o e s  n o t
e x c e e d  t h e  o f f e r  p r o v i d i n g
h i s  c l a i m  w a s  n o t  u n r e a s o n a b l e .   I f  h i s  c l a i m  w a s  f o u n d  t o  b e  u n r e a s o n a b l e ,  t h e n
c o s t s  a r e  d i s c r e t i o n a r y . 14

U n d e r  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  w h e r e  t h e  a w a r d  i s  8 5  p e r  c e n t  o r  m o r e  t h a n  t h e
s t a t u t o r y  o f f e r ,  t h e  o w n e r  i s  e n t i t l e d  t o  h i s  r e a s o n a b l e  l e g a l ,  a p p r a i s a l  a n d  o t h e r  c o s t s
a c t u a l l y  i n c u r r e d .   W h e r e  t h e  a w a r d  i s  l e s s ,  t h e  Land Compensation Board m a y  m a k e  s u c h  o r d e r



1 5 .  S s .  2 7 ,  3 6 .

1 6 .  S .  2 0 .

1 7 . S .  3 3 .

1 8 .  S .  2 4 ( 8 ) .

1 9 .  See t h e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  r e f e r r e d  t o  a b o v e .   See also s .  1 0  o f  t h e  Interest A ct.
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f o r  c o s t s  o n  a  p a r t y  a n d  p a r t y  b a s i s  a s  i t  c o n s i d e r s  a p p r o p r i a t e . 15

W e  t h i n k  t h e  a p p r o a c h  w e  p r o p o s e  i s  f a i r e s t .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The legal, appraisal and other costs reasonably incurred by the person entitled to compensation in asserting a claim for such
compensation prior to the institution of proceedings to determine compensation should be paid by the expropriating authority.

2. The legal, appraisal and other costs reasonably incurred after the commencement of such proceedings should be paid on the following
basis:

(a) where the amount awarded exceeds the amount offered, the costs of the party entitled to compensation be paid by the
expropriating authority,

(b) where the amount awarded does not exceed the offer, the costs should be in the discretion of the tribunal making the
award.

3. The above costs should be taxable under the L e g a l  P r o f e s s i o n s  A c t .

4. In determining the legal costs, any arrangement for a contingency fee should be disregarded.

F. Mortgages

T h e  m a r k e t  v a l u e  a p p r o a c h  t o  t h e  v a l u a t i o n  o f  m o r t g a g e s  m a k e s  u n n e c e s s a r y
s p e c i a l  p r o v i s i o n s  s i m i l a r  t o  t h o s e  t h a t  e x i s t  i n  t h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l16 17 18

s t a t u t e s  w i t h  r e s p e c t  t o  c o m p e n s a t i n g  f o r  t h e  d i f f e r e n c e  i n  p r e v a i l i n g  i n t e r e s t  r a t e s
a t  t h e  t i m e  o f  e x p r o p r i a t i o n  a n d  t h e  m o r t g a g e  r a t e  c o n t r a c t e d  f o r .

M o r t g a g e e s  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  l o s s  o f  i n t e r e s t  w h i l e
r e i n v e s t i n g  t h e i r  c a p i t a l .   T h e  s t a n d a r d  p r e p a y m e n t  p e r i o d  f o r  s u c h  i n t e r e s t  i s  t h r e e
m o n t h s  a n d  w e  w o u l d  p r o p o s e  t h a t  i n t e r e s t  b e  g i v e n  f o r  t h a t  p e r i o d  u n l e s s  t h e19

m o r t g a g e  p r o v i d e s  f o r  a  s h o r t e r  o n e  o r  n o  p e r i o d  a t  a l l .   T h e  r a t e  s h o u l d  b e  t h a t  s e t
i n  t h e  m o r t g a g e .

A  v e n d o r  u n d e r  a n  a g r e e m e n t  f o r  s a l e  s h o u l d  a l s o  b e  e n t i t l e d  t o  d i s t u r b a n c e
d a m a g e s  o f  t h i s  k i n d .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The owner of a security interest should receive, as disturbance damages, the lesser of three months' interest or the amount of the bonus (or
its equivalent in notice) for prepayment provided for in the security, whether or not the principal owing under the security was due at the
date of expropriation.

G. Tenants
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I n  d e a l i n g  w i t h  t h e  v a l u a t i o n  o f  a  t e n a n t ' s  i n t e r e s t  u n d e r  a  l e a s e ,  w e  c o n c l u d e d

t h a t  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l  o f  a  l e a s e ,  a p a r t  f r o m  o p t i o n s  t o  r e n e w ,  s h o u l d  n o t  b e
t a k e n  i n t o  a c c o u n t .   W e  a l s o  c o n s i d e r  t h a t  s u c h  p r o s p e c t s  s h o u l d  b e  g i v e n  r e g a r d  i n
d i s t u r b a n c e  d a m a g e s .

T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  t h e  p o s i t i o n  o f  t e n a n t s  i n  r e s p e c t  o f  d i s t u r b a n c e
s h o u l d  b e  s e t  o u t  i n  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e .   A  s i m i l a r  r e c o m m e n d a t i o n  w a s  m a d e  b y
t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  a n d  a  p r o v i s i o n  w a s  i n c l u d e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e20 21

c a r r y i n g  o u t  t h e  r e c o m m e n d a t i o n .   A  s i m i l a r  p r o v i s i o n  i s  i n  t h e  M a n i t o b a  s t a t u t e , 22

e x c e p t  i t  c o n t a i n s  c e r t a i n  n o t a b l e  d i f f e r e n c e s .   U n d e r  t h e  M a n i t o b a  p r o v i s i o n ,
t e n a n t ' s  d a m a g e s  d o  n o t  i n c l u d e  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f  r e n e w a l  a n d  i t  i s  e x p r e s s l y
s t a t e d  t h a t  t h e  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  p a y a b l e  t o  a  t e n a n t  a r e  n o t  t o  b e  l e s s  t h a n  t h e
t e n a n t ' s  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d  m o v i n g  c o s t s .   W e  p r e f e r  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n .

T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

In determining the compensation for disturbance to tenants, regard should be had to:

(a) the length of the term,

(b) the portion of the tern remaining,

(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 premises.



1 . See C h a l l i e s ,  C h a p t e r  1 0 .

2 .  P .  4 3 .
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CHAPTER XIII INJURIOUS AFFECTION

A. Introduction
          
I n  a d d i t i o n  t o  t h e  c o m p e n s a t i o n  t h a t  i s  r e c o v e r a b l e  u n d e r  t h e  p r e s e n t  l a w  o f  t h e

P r o v i n c e  f o r  t h e  v a l u e  o f  e x p r o p r i a t e d  l a n d ,  c o m p e n s a t i o n  i s  a l s o  r e c o v e r a b l e  i n
s o m e  c i r c u m s t a n c e s  f o r  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e  t o  o t h e r  p r o p e r t y .   T h e  t e r m  u s e d  t o
d e s c r i b e  s u c h  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e  i s  " i n j u r i o u s  a f f e c t i o n " .   I t  h a s  d e v e l o p e d  a  v e r y
t e c h n i c a l  m e a n i n g  a n d  t h e  r e m e d y  h a s  d e f i n i t e  l i m i t a t i o n s . 1

          
L o s s  i n  v a l u e  o f  p r o p e r t i e s  a d j a c e n t  t o  p u b l i c  p r o j e c t s  m a y  o c c u r  i n  a  v a r i e t y  o f

w a y s .   T h e  b u i l d i n g  o f  a  p e n i t e n t i a r y  o r  a n  e x p r e s s w a y  m a y  d r i v e  r e s i d e n t i a l  v a l u e s
d o w n .   A c c e s s  t o  a  p u b l i c  r o a d  m a y  b e  c u t  o f f  c o m p l e t e l y  o r  s u b s t a n t i a l l y  c h a n g e d .
V i b r a t i o n s  f r o m  t h e  o p e r a t i o n  o f  a  s u b w a y  m a y  a f f e c t  t h e  f o u n d a t i o n s  o f  a  b u i l d i n g ,
o r  t h e  n o i s e  o f  a i r c r a f t  l a n d i n g  a n d  t a k i n g  o f f  m a y  m a k e  l i v i n g  i n  h o m e s  n e a r  a n
a i r p o r t  i n t o l e r a b l e .   A  p e r s o n ' s  v i e w  m a y  b e  a f f e c t e d  b y  b r i d g e  a b u t t m e n t s .   W h e r e
a  b u s i n e s s  i s  c o n d u c t e d  o n  t h e  l a n d  i n v o l v e d ,  n o t  o n l y  m a y  t h e r e  b e  a  l o s s  i n  t h e
v a l u e  o f  t h e  l a n d  f o r  c o m m e r c i a l  p u r p o s e s  b u t  t h e r e  m a y  b e  i n c o m e  l o s s  t o  t h e
b u s i n e s s .

          
T h e  a c q u i s i t i o n  o f  p r o p e r t y  i n v o l v e s  r i s k ,  w h i c h  e v e r y  p u r c h a s e r  r e c o g n i z e s .

P r o p e r t y  v a l u e s  a r e  g o i n g  t o  m o v e  o n e  w a y  o r  a n o t h e r  i n  r e s p o n s e  t o  c h a n g e s  i n  t h e
e c o n o m i c  a n d  s o c i a l  e n v i r o n m e n t  o f  t h e  a r e a  w h e r e  t h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d .   N o  o n e
c a n  g u a r a n t e e  t h e  p r o p e r t y  o w n e r  w h a t  h i s  l a n d  w i l l  b e  w o r t h  i n  1 0  o r  2 0  y e a r s  t i m e .

T h e  q u e s t i o n  a r i s e s ,  h o w e v e r ,  a s  t o  t h e  e x t e n t  t h e  i n d i v i d u a l  o w n i n g  p r o p e r t y
s h o u l d  b e  p r o t e c t e d  f r o m  l o s s e s  i n  v a l u e  r e s u l t i n g  f r o m  p r o j e c t s  u n d e r t a k e n  f o r  t h e
p u b l i c  b e n e f i t .   T h e r e  a r e ,  o f  c o u r s e ,  m a n y  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h  t h e  v a l u e  o f  l a n d  w i l l
c h a n g e  a s  a  r e s u l t  o f  g o v e r n m e n t  i n t e r v e n t i o n .   T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m
C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h e  p r o b l e m  o f  t h e  i n d i v i d u a l  a f f e c t e d  b y  s u c h  i n t e r v e n t i o n  i n
t h i s  w a y : 2

     G o v e r n m e n t  a c t io n  in  t h e  w a y  o f  p l a n n in g  l e g i s l a t io n  a n d  p l a n n e d
d e v e lo p m e n t  r a i s e s  t h e  c o m p le x  p r o b le m  o f  t h e  r e l a t io n  o f  t h e  in d iv id u a l  a n d  t h e
s t a t e  w h e r e  t h e  l a t e r  in t e r f e r e s  in  s o m e  w a y  w i t h  t h e  f o r m e r .   W h e r e  t h e  in d iv id u a l
s u f f e r s  b y  s u c h  in t e r f e r e n c e ,  s h o u ld  h e  b e  c o m p e n s a t e d ?  P u t  a n o t h e r  w a y ,  t o  w h a t
e x t e n t  s h o u ld  t h e  s t a t e  b e  im m u n e  f r o m  l i a b i l i t y ?   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  w h e r e  t h e
in d iv id u a l  b e n e f i t s  f r o m  t h e  g o v e r n m e n t  a c t io n ,  s h o u ld  h e  c o m p e n s a t e  t h e  s t a t e ?

     F o r  e x a m p le ,  t h e  e n a c t m e n t  o f  z o n in g  r e g u la t io n s  m a y  in c r e a s e  o r  d e c r e a s e
m a r k e t  v a lu e .   S h o u ld  t h e  o w n e r  w h o  s u f f e r s  a  lo s s  b e c a u s e  o f  s u c h  a n  e n a c t m e n t
b e  in d e m n i f i e d ?   S h o u ld  t h e  o w n e r  w h o s e  l a n d s  in c r e a s e  in  v a lu e  c o n t r ib u t e  t o  t h e
s t a t e  t h e  b e n e f i t  h e  h a s  r e c e iv e d  t h r o u g h  t h e  r e g u l a t io n ?

     T h e  s a m e  q u e s t io n s  a r i s e  o u t  o f  p l a n n e d  d e v e lo p m e n t s ,  s u c h  a s  t h e  b u i ld in g
o f  h ig h w a y s ,  s u b w a y s ,  o r  s c h o o l s ,  o r  c a r r y in g  o u t  a n  u r b a n  r e n e w a l  p r o je c t .   I f  t h e
a n n o u n c e m e n t  o r  t h e  c a r r y in g  o u t  o f  t h e  d e v e lo p m e n t  d e p r e s s e s  m a r k e t  p r i c e s ,
s h o u ld  o w n e r s  b e  c o m p e n s a t e d  f o r  t h e i r  lo s s e s ?   O r  i f  v a lu e s  r i s e  a s  a  r e s u l t ,
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s h o u ld  t h e  o w n e r  p a s s  t h e  b e n e f i t  t o  t h e  s t a t e ?

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  t h e n  c o n c l u d e d  t h a t  a  s t u d y  o f  t h e  i n t e r r e l a t i o n s h i p
b e t w e e n  t h e  i n d i v i d u a l  a n d  t h e  s t a t e  i n  t h o s e  m a t t e r s  w a s  b e y o n d  t h e  s c o p e  o f  i t s
s t u d y  o n  t h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  i n  e x p r o p r i a t i o n .   I t  t h e n  c o n f i n e d  i t s e l f  t o
r e v i e w i n g  t h e  r e l a t i v e l y  s m a l l  f i e l d  o c c u p i e d  b y  t h e  e x i s t i n g  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n
i n  O n t a r i o .

T h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  h a s  o b v i o u s l y  n o  a p p l i c a t i o n  t o  a n  o w n e r  w h e r e
a l l  h i s  l a n d  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d .   I t  o n l y  a p p l i e s  t o  u n e x p r o p r i a t e d  l a n d s ,  a n d  t h e s e
f a l l  i n t o  t w o  c a t e g o r i e s :

1 .  W h e r e  t h e r e  h a s  b e e n  a  p a r t i a l  t a k i n g  o f  t h e  o w n e r ' s  l a n d ,  t h e  l a w  o f
i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  a p p l i e s  t o  t h e  l a n d s  t h a t  h a v e  n o t  b e e n  t a k e n ,  a n d

2 .  W h e r e  n o  l a n d s  o f  a  p a r t i c u l a r  o w n e r  h a v e  b e e n  t a k e n ,  t h e  l a w  o f
i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  a p p l i e s  t o  h i s  l a n d s .

T h e  t w o  c a t e g o r i e s  w i l l  b e  d i s c u s s e d  s e p a r a t e l y .   T h e  l a w  r e l a t i n g  t o  e a c h  o f  t h e m  i s
n o t  a t  a l l  t h e  s a m e .

T h e  s t a t u t o r y  b a s i s  f o r  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  i s  t o  b e  f o u n d  i n  t h e
E n g l i s h  Lands Clauses Consolidation Act, 1845  a n d  t h i s  P r o v i n c e ' s  c o u n t e r p a r t ,  t h e  Lands Clauses Act.3

S e c t i o n  6 4  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  s t a t u t e  p r o v i d e s  t h a t ,  i n  e s t i m a t i n g  t h e
c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y ,  r e g a r d  s h o u l d  b e  h a d

     . . .  n o t  o n l y  t o  t h e  v a lu e  o f  t h e  l a n d  . . .  b u t  a l s o  t o  t h e  d a m a g e  ( i f  a n y )  t o  b e
s u s t a in e d  b y  t h e  o w n e r  o f  t h e  l a n d s  b y  r e a s o n  o f  t h e  s e v e r in g  o f  t h e  l a n d s  t a k e n
f r o m  t h e  o t h e r  l a n d s  o f  s u c h  o w n e r ,  o r  o t h e r w is e  in ju r io u s l y  a f f e c t in g  s u c h  o t h e r
l a n d s  b y  t h e  e x e r c i s e  o f  t h e  p o w e r s  . . .

T h i s  p r o v i s i o n  a p p l i e s  o n l y  w h e r e  t h e r e  i s  a  p a r t i a l  t a k i n g .

          T h e  p r o v i s i o n  w h i c h  i s  t h e  b a s i s  f o r  a n  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  a c t i o n ,  w h e r e  t h e r e
i s  n o  t a k i n g ,  i s  s e c t i o n  6 9  o f  t h e  p r o v i n c i a l  s t a t u t e ,  a l s o  a d o p t e d  f r o m  t h e  E n g l i s h
e n a c t m e n t  o f  1 8 4 5 .   I t  b e g i n s :4

     I f  a n y  p a r t y  i s  e n t i t l e d  t o  a n y  c o m p e n s a t io n  in  r e s p e c t  o f  a n y  l a n d  o r  in t e r e s t
t h e r e in  w h ic h  h a s  b e e n  t a k e n  f o r  o r  in ju r io u s l y  a f f e c t e d  b y  t h e  e x e c u t io n  o f  t h e
w o r k s  . . .

T h e  s e c t i o n  t h e n  g o e s  o n  t o  p r o v i d e  a  p r o c e d u r e  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n
p a y a b l e .   W h i l e ,  a t  f i r s t  g l a n c e ,  i t  m i g h t  b e  t h o u g h t  t h a t  s e c t i o n  6 9  m e r e l y  p r o v i d e d
a  p r o c e d u r e  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  r e f e r r e d  t o  i n  s e c t i o n  6 4 ,  t h e  c o u r t s
h a v e  l o n g  a g o  d e c l a r e d ,  a n d  i t  i s  n o w  w e l l - e s t a b l i s h e d ,  t h a t  s e c t i o n  6 9  w i l l  s u p p o r t
a  c l a i m  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  w h e r e  t h e r e  h a s  b e e n  n o  t a k i n g .

          
T h e  Lands Clauses Act g i v e s  n o  g u i d a n c e  a s  t o  t h e  m e a n i n g  o f  " i n j u r i o u s  a f f e c t i o n "  o r

t o  t h e  k i n d  o f  c i r c u m s t a n c e s  i n  w h i c h  i t  s h o u l d  a p p l y .   I t  i s  j u d g e - m a d e  l a w  t h a t
i n f o r m s  u s  o n  t h e s e  m a t t e r s .



5 . R . S . B . C .  1 9 6 0 ,  c .  1 0 3 ,  s .  3 7 B  ( a s  a m e n d e d  S . B . C .  1 9 6 4 ,  c .  1 6 ,  s .  5 ) .

6 . S . B . C .  1 9 5 3 ,  c .  5 5 ,  s .  5 5 7 .

7 . S s .  5 4 1 - 5 4 4 .
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I n  B r i t i s h  C o l u m b i a ,  t h e  s i t u a t i o n  h a s  b e c o m e  c o m p l i c a t e d  b y  t h e  f a c t  t h a t  s o m e

e x p r o p r i a t i n g  s t a t u t e s  e x e m p t  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  Lands Clauses Act.   S e c t i o n  1 6  ( 2 a )  o f
t h e  Highway Act,  w h i c h  w a s  e n a c t e d  i n  1 9 6 4 ,  p r o v i d e s :

     T h e  Lands Clauses Act d o e s  n o t  a p p ly  t o  a n y  p r o c e e d in g s  u n d e r  o r  p u r s u a n t  t o  t h i s
A c t .

S i m i l a r  p r o v i s i o n s  a r e  c o n t a i n e d  i n  t h e  Department of Highways Act  a n d  t h e  Vancouver Charter.  T h e5 6

e f f e c t  o f  t h e s e  e x e m p t i n g  p r o v i s i o n s  i n  t h e  Highway Act a n d  t h e  Department of Highways Act o n  t h e
l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  i s  n o t  c l e a r .   U n l i k e  t h o s e  t w o  s t a t u t e s ,  t h e  Vancouver Charter h a s
p r o v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n . 7

S i n c e  t h i s  C o m m i s s i o n  i s  p r o p o s i n g  t h a t  t h e  Lands Clauses Act b e  r e p e a l e d  a n d  t h a t
t h e r e  b e  a  n e w  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  o f  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n ,  i t  i s  o f  v i t a l  i m p o r t a n c e
t h a t  t h e  r i g h t  t o  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  b e  p r e s e r v e d  i n  t h e  n e w  s t a t u t e .
          

T h e  C o m m i s s i o n  f i r m l y  b e l i e v e s  t h a t ,  a s  a  m i n i m u m ,  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s
a f f e c t i o n  a s  i t  n o w  e x i s t s ,  s h o u l d  b e  r e t a i n e d .   I t  a l s o  b e l i e v e s  t h a t  c e r t a i n
i m p r o v e m e n t s  c o u l d  b e  m a d e  a n d  p r o p o s a l s  a r e  s e t  o u t  b e l o w  f o r  t h a t  p u r p o s e .
          

S u r e l y  w e  l i v e  i n  a  k i n d  o f  s o c i e t y  t o d a y  w h e r e ,  i f  a n  i n d i v i d u a l  s u f f e r s  l o s s e s
b e c a u s e  o f  u n d e r t a k i n g s  c a r r i e d  o u t  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t ,  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  r e q u i r e s
t h a t  t h e  i n d i v i d u a l  b e  c o m p e n s a t e d .   S o c i e t y  c a n n o t  a f f o r d  n o t  t o  c o m p e n s a t e  h i m .
          

I t  s h o u l d  b e  m e n t i o n e d  h e r e  t h a t  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  e s t a b l i s h e d  i n
1 9 5 7  w h a t  i s  c a l l e d  t h e  A i r ,  L i g h t  a n d  V i e w  C o m m i t t e e  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  e x a m i n i n g
c l a i m s  b y  p r o p e r t y  o w n e r s  f o r  c e r t a i n  k i n d s  o f  l o s s e s  w h i c h  a r e  a k i n  t o  t h o s e  f o r
w h i c h  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  p r o v i d e s  a  r e m e d y .   T h e  C o m m i t t e e  w a s  s e t  u p
b y  a  r e s o l u t i o n  o f  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  T o l l  H i g h w a y s  a n d  B r i d g e s  A u t h o r i t y  t o
e v a l u a t e  c l a i m s  r e l a t e d  t o  p r o p e r t y  d a m a g e  b y  w a y  o f  l o s s  o f  a i r ,  l i g h t  a n d  v i e w  i n
r e s p e c t  t o  r e a l t y  a f f e c t e d  b y  p r o j e c t s  c o n s t r u c t e d  b y  t h e  A u t h o r i t y  a n d  a p p r o a c h e s
t h e r e t o  c h a r g e a b l e  t o  t h e  A u t h o r i t y .

          
T h e  A i r ,  L i g h t  a n d  V i e w  C o m m i t t e e  n o w  c o n s i s t s  o f  t h e  D e p u t y  M i n i s t e r  o f

H i g h w a y s ,  w h o  a c t s  a s  c h a i r m a n ,  t h e  C h i e f  P r o p e r t y  N e g o t i a t o r  i n  t h e  D e p a r t m e n t
o f  H i g h w a y s ,  a n d  t h e  S u r v e y o r  o f  T a x e s  i n  t h e  R e a l  P r o p e r t y  T a x a t i o n  B r a n c h  o f  t h e
D e p a r t m e n t  o f  F i n a n c e .   W e  u n d e r s t a n d  i t  i s  t h e  p r e s e n t  p r a c t i c e  f o r  t h e  C o m m i t t e e
t o  m a k e  a  r e c o m m e n d a t i o n  t o  t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s ,  w h i c h ,  i f  t h e  M i n i s t e r
a p p r o v e s  i t ,  g o e s  f o r w a r d  t o  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  f o r  h i s
c o n s i d e r a t i o n .   T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  m a y  t h e n  a u t h o r i z e  t h e  m a k i n g
o f  a n  “ ex gratia”  p a y m e n t  t o  t h e  c l a i m a n t .   T h e  A i r ,  L i g h t  a n d  V i e w  C o m m i t t e e  h a s
e s t a b l i s h e d  s o m e  g e n e r a l  g u i d e l i n e s  o n  w h i c h  t o  b a s e  i t s  c o n s i d e r a t i o n s .

          
T h o u g h t  s h o u l d  b e  g i v e n  t o  w h e t h e r  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  p r o p o s e d

b y  t h i s  C o m m i s s i o n  s h o u l d  c o n t a i n  a  p r o v i s i o n  e n t i t l i n g  p e r s o n s ,  a s  o f  r i g h t ,  t o  c l a i m
c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  k i n d  o f  l o s s e s  f o r  w h i c h  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l
i s  n o w  g i v i n g  c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  f o r m  o f  “ ex gratia" p a y m e n t s .   I t  m a y  b e  t h a t  t h e
a p p l i c a t i o n  o f  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  g e n e r a l l y ,  a s  p r o p o s e d  b y  t h e



8 . See C h a l l i e s ,  a t  p .  1 3 9  et seq.

9 .  P .  4 4 .

1 0 . S .  l ( e ) .

1 1 . P .  4 5 .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  h o w e v e r ,  a p p e a r s  t o  m a k e  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  t h e  e x c e p t i o n .   S .

1 4 ( 3 )  p r o v i d e s  t h a t  t h e  t e s t  i s  t o  b e  u s e d  i n  c e r t a i n  c i r c u m s t a n c e s .   D o e s  t h i s  m e a n  t h a t  t h e  t e s t  w i l l  n o t

g e n e r a l l y  b e  a p p l i e d ?
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C o m m i s s i o n ,  w o u l d  c o v e r  s o m e  o f  t h e s e  c l a i m s .   T h o u g h t  s h o u l d  a l s o  b e  g i v e n  t o
w h e t h e r  o r  n o t  t h e  f u n c t i o n  o f  t h e  A i r ,  L i g h t  a n d  V i e w  C o m m i t t e e  c o u l d  b e
a p p r o p r i a t e l y  c a r r i e d  o u t  b y  t h e  g e n e r a l  t r i b u n a l  p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n .

B. Partial Takings
          
T h e  c o u r t s  h a v e  d e v e l o p e d  t h r e e  g e n e r a l  r u l e s  i n  r e s p e c t  o f  c l a i m s  f o r  i n j u r i o u s

a f f e c t i o n  o n  p a r t i a l  t a k i n g s :  8

( 1 ) T h e  l a n d s  t a k e n  n e e d  n o t  b e  c o n t i g u o u s  t o  t h o s e  r e m a i n i n g ,  b u t  t h e y
m u s t  b e  o w n e d  b y  t h e  s a m e  p e r s o n  a n d  t h e  s a m e  u n i f i e d  o w n e r s h i p
m u s t  e n h a n c e  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d s  r e m a i n i n g .

( 2 ) I f  t h e  r e m a i n i n g  p r o p e r t y  f a l l s  i n  v a l u e  b y  r e a s o n  o f  t h e  e x e c u t i o n  o r
u s e  o f  t h e  w o r k s ,  t h e  o w n e r  i s  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  r e g a r d l e s s  o f
w h e t h e r  t h e  i n j u r y  w o u l d  h a v e  b e e n  a c t i o n a b l e  a t  c o m m o n  l a w  i f  n o t
a u t h o r i z e d  b y  s t a t u t e .

( 3 ) T h e  i n j u r y  m u s t  b e  c a u s e d  b y  t h e  c o n s t r u c t i o n  o r  u s e r  o f  t h e  w o r k s
o n  t h e  l a n d s  t a k e n  a n d  n o t  o n  s o m e  o t h e r  l a n d s .

T w o  p r o b l e m s  r e q u i r e  a t t e n t i o n ,  o n e  r e l a t i n g  t o  s e v e r a n c e  d a m a g e  a n d  t h e  o t h e r
t o  m e t h o d  o f  c o m p u t a t i o n .

1 . Severance damage
          
T h e  c a s e s  h a v e  g e n e r a l l y  r e g a r d e d  s e v e r a n c e  a s  a  f o r m  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,

a l t h o u g h  t h e  s t a t u t e s  a u t h o r i z i n g  c o m p e n s a t i o n  h a v e  n o t  a l w a y s  b e e n  c l e a r  o n  t h i s
p o i n t .   S e c t i o n  6 4  o f  t h e  Lands Clauses Act s p e a k s  o f  d a m a g e  " b y  r e a s o n  o f  t h e  s e v e r i n g  o f
t h e  l a n d s  t a k e n  f r o m  t h e  o t h e r  l a n d s  o f  s u c h  o w n e r ,  o r  o t h e r w i s e  i n j u r i o u s l y  a f f e c t i n g
s u c h  o t h e r  l a n d s  . . . "  A n y  d o u b t  w o u l d  b e  r e m o v e d  b y  p r o v i d i n g  e x p l i c i t l y  t h a t  i n j u r y
a r i s i n g  f r o m  s e v e r a n c e  b e  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  m e a n i n g  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n .   T h e
C o m m i s s i o n  w o u l d  p r o p o s e  t h a t  a  p r o v i s i o n  o f  t h i s  k i n d  b e  c o n t a i n e d  i n  t h e
p r o p o s e d  s t a t u t e .   T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  s o  r e c o m m e n d e d ,  a n d  t h e  O n t a r i o9

s t a t u t e  s o  p r o v i d e s . 10

2 . Method of computation

" Before and after"  -  W h a t  i s  c a l l e d  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  i s  n o w  g e n e r a l l y  a p p l i e d
i n  w o r k i n g  o u t  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  p a r t i a l  t a k i n g s .

H o w  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  o p e r a t e s  w a s  d e s c r i b e d  i n  t h e  r e p o r t  o f  t h e
O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n ,  a s  f o l l o w s : 11

     I n i t i a l l y ,  t h e  p r o c e d u r e  f o r  d e t e r m in in g  c o m p e n s a t io n  in  p a r t i a l  t a k in g  c a s e s
c o n s i s t e d  o f  t a k in g  t h e  v a lu e  o f  t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d  a n d  t h e n  a d d in g  t o  t h a t



1 2 . P p .  4 5 - 4 6 .

1 3 . P .  4 6 .
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s u m  t h e  d a m a g e s  o c c a s io n e d  t o  t h e  l a n d s  r e t a in e d .   H o w e v e r ,  i t  w a s  s o o n  r e a l i z e d
t h a t  a  m o r e  a c c u r a t e  m e t h o d  w o u ld  b e  t o  v a lu e  t h e  w h o le  p a r c e l  b e f o r e
e x p r o p r i a t io n  a n d  s u b t r a c t  f r o m  t h a t  s u m  t h e  v a lu e  o f  t h e  r e m a in in g  l a n d s ,  t a k in g
in t o  a c c o u n t  a n y  b e n e f i t  o r  d e t r im e n t  t o  t h o s e  r e m a in in g  l a n d s  r e s u l t in g  f r o m  t h e
p r o je c t  f o r  w h ic h  t h e  e x p r o p r i a t io n  w a s  m a d e .   T h i s  l a t t e r  m e t h o d  o f  w o r k in g  o u t
c o m p e n s a t io n  i s  r e f e r r e d  t o  a s  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  a n d  i s  n o w  u s e d  b y  t h e
c o u r t s  in  a l l  c a s e s  w h e r e  i t  i s  p r a c t i c a l  t o  d o  s o .   T h e r e  i s  o n e  in s t a n c e  w h e r e  i t  i s
n o t  u s e d ;  w h e r e  a  v e r y  s m a l l  p e r c e n t a g e  o f  t h e  l a n d  i s  t a k e n ,  t h e  v a lu e  o f  t h e
r e m a in d e r  m a y  n o t  c h a n g e .   I n  s u c h  a  c a s e ,  t h e  a u t h o r i t i e s  p a y  c o m p e n s a t io n  o n
t h e  b a s i s  o f  t h e  la n d s  t a k e n  a r d  n o t  o n  t h e  b a s i s  o f  t h e  in ju r y  t o  t h e  o w n e r 's  e n t i r e
h o ld in g .

L i k e  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  w e  c o n s i d e r  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  t o  b e
g e n e r a l l y  s a t i s f a c t o r y .   W e  b e l i e v e  t h a t  t h e  t e s t  s h o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  p r o -
p o s e d  s t a t u t e  t o  e n s u r e  t h a t  i t  w o u l d  b e  a p p l i e d .
          

A p p r o p r i a t e  a s  i t  m a y  b e  f o r  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n ,  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t
s h o u l d ,  n e v e r t h e l e s s ,  b e  s u b j e c t  t o  q u a l i f i c a t i o n .   T h e r e  a r e  t w o  p r o b l e m s .

( a )  Small percentage taken
     

A s  p o i n t e d  o u t  b y  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n ,  t h e r e  m a y  b e  i n s t a n c e s  w h e r e  s u c h
a  s m a l l  p e r c e n t a g e  o f  t h e  l a n d  i s  t a k e n  t h a t  t h e  v a l u e  o f  t h e  r e m a i n d e r  m a y  n o t
c h a r g e .   F o r  e x a m p l e ,  a  f e w  f e e t  m i g h t  b e  t a k e n  f o r  h i g h w a y  w i d e n i n g  f r o m  t h e  e d g e
o f  a  f i e l d ,  w h i c h  w a s  p a r t  o f  a  1 6 0 - a c r e  f a r m ,  w i t h o u t  a f f e c t i n g  t h e  o v e r a l l  v a l u e  o f
t h e  f a r m .   T h e  f a r m e r  s h o u l d ,  i n  t h e  v i e w  o f  t h i s  C o m m i s s i o n ,  b e  e n t i t l e d  t o  t h e
v a l u e  o f  w h a t  h a s  b e e n  t a k e n .

( b ) Set-off
     

I f  t h e  v a l u e  o f  t h e  r e m a i n i n g  l a n d  i s  e n h a n c e d  b y  t h e  t a k i n g ,  s h o u l d  t h e  r e s u l t i n g
b e n e f i t  b e  s e t - o f f  a g a i n s t  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d  t a k e n  a n d  t h e  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s
a f f e c t i o n ,  o r  o n l y  a g a i n s t  t h e  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ?   T h e  a r g u m e n t s  f o r  t h e
a l t e r n a t i v e s  a r e  s e t  o u t  i n  t h e  r e p o r t  o f  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n : 12

     T h e r e  i s  a  s t r o n g  a r g u m e n t  t o  b e  m a d e  in  f a v o u r  o f  a  s e t - o f f  a g a in s t  t h e  t o t a l
s u m .   T h e  c l a im a n t  i s  e n t i t l e d  t o  r e c o v e r  f o r  a n y  lo s s  w h ic h  h e  s u f f e r s ,  b u t  i f  h i s
r e m a in in g  l a n d  i s  b e n e f i t e d  b y  t h e  w o r k s  b e y o n d  a n y  lo s s  w h ic h  h e  s u f f e r s  b y  w a y
o f  d im in u t io n  o f  t h e  s i z e  o f  h i s  p a r c e l ,  h e  i s  s u b je c t  t o  n o  m a t e r i a l  lo s s .   T h e
r e d u c t io n  in  q u a n t i t y  i s  o f f - s e t  b y  a n  in c r e a s e  in  q u a l i t y .   T h e  r e s u l t  s h o u ld  b e  t h a t
t h e  o w n e r  i s  in d e m n i f i e d  f o r  h i s  lo s s ,  a l t h o u g h  h e  w i l l  n o t  r e c e iv e  t h e  v a lu e  o f  t h e
l a n d s  t a k e n .

T h e  o p p o s i n g  p o s i t i o n  w a s  s t a t e d : 13

     H o w e v e r ,  t h e r e  a r e  a  n u m b e r  o f  a r g u m e n t s  a g a in s t  s e t t in g - o f f  t h e  b e n e f i t
a g a in s t  t h e  o v e r a l l  c o m p e n s a t io n .   F i r s t  o f  a l l ,  i t  m a y  b e  s a id  t h a t  i t  i s  u n ju s t  f o r  t h e
o w n e r  n o t  t o  r e c e iv e  a t  l e a s t  t h e  v a lu e  o f  t h e  l a n d  t a k e n .   S e c o n d ,  t o  p e r m i t  s e t - o f f
a g a in s t  t h e  v a lu e  o f  t h e  l a n d s  t a k e n  w o u ld  p l a c e  t h e  o w n e r  in  a n  u n f a i r  p o s i t io n
w i t h  r e s p e c t  t o  p e r s o n s  w h o s e  l a n d s  h a v e  b e n e f i t e d  b u t  a r e  n o t  e x p r o p r i a t e d  a t  a l l .
I n  s o  f a r  a s  e x p r o p r i a t e d  l a n d s  a r e  c o n c e r n e d ,  t h e  C o m m is s io n  h a s  a l r e a d y
r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  e f f e c t  o f  t h e  p l a n n e d  d e v e lo p m e n t  b e  d i s r e g a r d e d .
O t h e r w i s e  t h e  o w n e r  w o u ld  r e c e iv e  m o r e  t h a n  in d e m n i f i c a t io n  f o r  h i s  lo s s ;  h e
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w o u ld  o b t a in  a  w in d f a l l .   I n  c o m in g  t o  t h a t  r e c o m m e n d a t io n ,  t h e  C o m m is s io n
r e c o g n i z e d  t h a t  o w n e r s  w h o s e  l a n d s  w e r e  n o t  e x p r o p r i a t e d  a t  a l l  a n d  b e n e f i t e d
f r o m  t h e  w o r k  w o u ld  o b t a in  a n  e n h a n c e m e n t  o f  t h e i r  v a lu e s .   I n  t h e  c a s e  o f  a
p a r t i a l  t a k in g ,  t h e  o w n e r  w i l l  r e c e iv e  t h e  m a r k e t  v a lu e  o f  t h e  l a n d  t a k e n
d i s r e g a r d in g  t h e  e f f e c t  o f  t h e  w o r k .   I n  r e s p e c t  t o  t h e  l a n d  t h a t  h e  r e t a in s ,  t h e
o w n e r  s h o u ld ,  in  p r in c ip l e ,  b e  in  t h e  s a m e  p o s i t io n  a s  t h o s e  w h o s e  l a n d s  w e r e  n o t
e x p r o p r i a t e d  a t  a l l .   I f  h i s  b e n e f i t  e x c e e d s  h i s  d a m a g e s ,  t h e n  t h e  s a m e
c o n s id e r a t io n s  w h ic h  a p p ly  t o  t h e  u n e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u ld  a p p ly  t o  h im .

W e  a r e  i n  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  p o s i t i o n  t a k e n  b y  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n .   T h e
C l y n e  C o m m i s s i o n  a l s o  t o o k  t h a t  v i e w .   T h e  C l y n e  R e p o r t  s t a t e d  t h a t ,  i f  t h e  t a k e r  f e l t
t h e  r e s u l t  w a s  u n j u s t ,  i t  c o u l d  e l e c t  t o  t a k e  t h e  w h o l e  p r o p e r t y  ( u n d e r  a  s p e c i a l
p r o v i s i o n  p r o p o s e d  b y  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n ) ,  a n d  p a y  c o m p e n s a t i o n  a c c o r d i n g l y . 14

B o t h  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s  c o n t a i n  p r o v i s i o n s  s t a t i n g  t h a t  t h e  b e n e f i t15 16

i s  t o  b e  s e t - o f f  o n l y  a g a i n s t  t h e  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n .
          

B o t h  t h e  " s m a l l  p e r c e n t a g e "  a n d  t h e  s e t - o f f  p r o b l e m s  c o u l d  b e  s o l v e d  b y
p r o v i d i n g  t h a t  i n  n o  c a s e  s h o u l d  t h e  o w n e r  r e c e i v e  l e s s  t h a n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
l a n d  t a k e n .   T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  t h a t  a  p r o v i s o  t o  t h i s  e f f e c t  f o l l o w
i m m e d i a t e l y  a f t e r  t h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  p r o v i s i o n  i t  p r o p o s e d  e a r l i e r .

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. It should be made clear that, on a partial taking, damages for injurious affection include damages for severance.

2. The "before and after" test should be incorporated into the proposed statute so as to have general application in partial takings,
except as stated in paragraph (3) below.

3. In determining the compensation payable in respect of market value and injurious affection (if any) on a partial taking, the owner
should be entitled to not less than the market value of the land taken.

C. Where No Lands Taken

1 .  General
          
A n  o w n e r  m a y ,  i n  c e r t a i n  c i r c u m s t a n c e s ,  b e  a b l e  t o  c l a i m  d a m a g e s  w h e r e  h i s

l a n d s  a r e  i n j u r i o u s l y  a f f e c t e d  b y  t h e  a c t i v i t i e s  o f  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  a l t h o u g h
n o n e  o f  h i s  l a n d  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d .

          
A n  o w n e r ' s  c l a i m  f o r  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  w h e r e  n o  l a n d  o f  h i s  h a s

b e e n  t a k e n ,  i s  n o t ,  s t r i c t l y  s p e a k i n g ,  a  c l a i m  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t e d
p r o p e r t y .   T h e  r e m e d y  h a s  b e e n  s a i d  t o  b e 17

     . . .  r e a l l y  a  q u e s t io n  o f  t o r t  l a w  a n d  o f  t h e  in t e r a c t io n  o f  t h e  n u i s a n c e  c o n c e p t
w i t h  t h e  d e f e n c e s  o f  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y  a n d  t h e  im m u n i t y  o f  t h e  C r o w n .

I t  m i g h t  b e  a r g u e d ,  t h e r e f o r e ,  t h a t  s u c h  c l a i m s  s h o u l d  n o t  b e  d e a l t  w i t h  i n  a  g e n e r a l
e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .   T h e  f e d e r a l  s t a t u t e ,  f o r  e x a m p l e ,  c o n t a i n s  n o  p r o v i s i o n s  w i t h
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r e s p e c t  t o  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g .   P r e s u m a b l y  i t  l e a v e s  t h e  l a w
u n c h a n g e d .

          
T r a d i t i o n a l l y ,  h o w e v e r ,  t h e  l a w  o n  c o m p e n s a t i o n  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  w h e r e

n o  l a n d  h a s  b e e n  t a k e n ,  h a s  b e e n  t r e a t e d  a s  a  p a r t  o f  e x p r o p r i a t i o n  l a w .   I n d e e d ,  i t
o w e s  i t s  e x i s t e n c e  t o  a  p r o v i s i o n  i n  t h e  E n g l i s h  Lands Clauses Consolidation Act, 1845.  I n  B r i t i s h
C o l u m b i a  t o d a y ,  t h e  e q u i v a l e n t  p r o v i s i o n ,  a s  m e n t i o n e d  e a r l i e r  i n  t h e  c h a p t e r ,  s t i l l
e x i s t s .   I t  i s  s e c t i o n  6 9  o f  t h e  Lands Clauses Act.   S i n c e  o u r  C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h e18

r e p e a l  o f  t h e  Lands Clauses Act,  i t  i s  e s s e n t i a l  t h a t  w e  d e a l  w i t h  t h i s  s u b j e c t .   T h e  r e p o r t s  o f
t h e  C l y n e  a n d  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n s  b o t h  m a d e  r e c o m m e n d a t i o n s  w i t h
r e s p e c t  t o  i t ,  a n d  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  s t a t u t e s  h a v e  p r o v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  i t .

T h e  l a w  o n  t h i s  t o p i c  i s  b o t h  s t u n t e d  a n d  c o n f u s e d .   A s  m e n t i o n e d  p r e v i o u s l y ,
i t  i s  n o t  a t  a l l  t h e  s a m e  a s  t h e  l a w  r e l a t i n g  t o  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  o n  p a r t i a l  t a k i n g s .   I n
d e v e l o p i n g  t h e  l a w  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g ,  i n  t h e  l a t t e r  p a r t  o f  t h e  l a s t  c e n t u r y ,  t h e
E n g l i s h  c o u r t s  w e r e  o n  o c c a s i o n  o v e r c o m e  b y  a  f e a r  t h a t  t h e y  m i g h t  b e  o p e n i n g  t h e
d o o r  t o  w i d e  a n d  i n d e f i n i t e  c l a i m s  b e y o n d  t h e  c o n t e m p l a t i o n  o f  P a r l i a m e n t .   T h e
r e s u l t  w a s  t h e  c r e a t i o n  o f  a  n u m b e r  o f  r e s t r i c t i v e  r u l e s  b y  t h e  E n g l i s h  c o u r t s ,  w h i c h
h a v e ,  o n  t h e  w h o l e ,  b e e n  a d o p t e d  b y  t h e  C a n a d i a n  j u d i c i a r y .   T h e s e  r u l e s  w e r e ,  t o
s o m e  e x t e n t ,  b a s e d  o n  n a r r o w  i n t e r p r e t a t i o n  a n d  t h e r e  h a v e  b e e n  a  n u m b e r  o f  i n -
s t a n c e s  w h e r e  c o u r t s  h a v e  b e e n  a b l e  t o  a v o i d  t h e i r  a p p l i c a t i o n  b y  d i s t i n g u i s h i n g  t h e
p a r t i c u l a r  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  w h i c h  t h e y  w e r e  i n t e r p r e t i n g  f r o m  t h o s e  t h a t  g a v e  r i s e
t o  t h e  r u l e s .   T h e  c o n s e q u e n c e  h a s  b e e n  a  m i x t u r e  o f  c o n f l i c t ,  c o n f u s i o n  a n d  l a c k  o f
l o g i c .

T h e  p o s i t i o n  i n  B r i t i s h  C o l u m b i a  i s  m a d e  m o r e  c o m p l i c a t e d  b y  t h e  f a c t  t h a t
s e v e r a l  s t a t u t e s  w h i c h  c o n f e r  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  p r o v i d e  t h a t  t h e  Lands Clauses Act d o e s
n o t  a p p l y  t o  t h e i r  e x e r c i s e .   T h e  c o n s e q u e n c e s  o f  t h e s e  e x e m p t i n g  p r o v i s i o n s  c a n n o t
b e  s a i d  t o  b e  c e r t a i n .   T h e s e  s t a t u t e s  w e r e  r e f e r r e d  t o  e a r l i e r  i n  t h i s  c h a p t e r . 19

T h e r e  i s  a n  e x c e l l e n t  e x p o s i t i o n  o n  t h i s  a r e a  o f  t h e  l a w  c o n t a i n e d  i n  a n  a r t i c l e
e n t i t l e d  " T h e  M y s t i q u e  o f  I n j u r i o u s  A f f e c t i o n  i n  t h e  L a w  o f  E x p r o p r i a t i o n " ,  w r i t t e n
b y  o n e  o f  o u r  a d v i s e r s ,  P r o f e s s o r  E r i c  C . E .  T o d d ,  a n d  p u b l i s h e d  i n  t h e  1 9 6 7
C e n t e n n i a l  E d i t i o n  o f  t h e  U n i v e r s i t y  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a  L a w  R e v i e w .   W e  h i g h l y20

r e c o m m e n d  i t  t o  t h o s e  w h o  w i s h  t o  g r a p p l e  c l o s e l y  w i t h  t h i s  s u b j e c t .
          
T h e r e  a r e  f o u r  r e s t r i c t i v e  r u l e s  t h a t  h a v e  b e e n  l a i d  d o w n  b y  t h e  c o u r t s ,  f o r

a p p l i c a t i o n  t o  " n o  t a k i n g "  s i t u a t i o n s . 21

1 . D a m a g e  m u s t  r e s u l t  f r o m  a n  a c t  r e n d e r e d  l a w f u l  b y  t h e  s t a t u t o r y
p o w e r s  o f  t h e  a u t h o r i t y .

2 . T h e  d a m a g e  m u s t  b e  s u c h  a s  w o u l d  h a v e  b e e n  a c t i o n a b l e  a t  c o m m o n
l a w ,  b u t  f o r  t h e  s t a t u t o r y  p o w e r s .

3 . T h e  d a m a g e  m u s t  b e  a n  i n q u i r y  t o  t h e  l a n d  i t s e l f  a n d  n o t  a  p e r s o n a l
i n j u r y  o r  a n  i n j u r y  t o  b u s i n e s s  o r  t r a d e .
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4 . T h e  d a m a g e  m u s t  b e  o c c a s i o n e d  b y  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p u b l i c
w o r k ,  n o t  b y  i t s  u s e r .

S i n c e  t h e  f i r s t  t w o  r u l e s  s t a t e  t h e  s a m e  p r o p o s i t i o n ,  t h e r e  a r e  r e a l l y  o n l y  t h r e e  r u l e s
a l t o g e t h e r .   T h e  n e e d  f o r  t h e s e  r u l e s  w i l l  b e  d i s c u s s e d  s e p a r a t e l y .

2 . The actionable rule ( R u l e s  1  a n d  2 )

T h e  C l y n e  R e p o r t  s t a t e s :  22

     T h e  r a t io n a le  o f  t h e  f i r s t  t w o  c o n d i t io n s  i s  t h a t  a n  o w n e r  w h o s e  l a n d  h a s  b e e n
in ju r e d  b y  a c t s ,  t o r t io u s  i f  d o n e  w i t h o u t  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y ,  s h o u ld  b e  g iv e n  a  r i g h t
t o  c o m p e n s a t io n  in  p l a c e  o f  t h e  r i g h t  o f  a c t io n  r e m o v e d  b y  t h e  s t a t u t e .   T h e
l im i t a t io n  im p o s e d  b y  t h e s e  t w o  c o n d i t io n s  i s ,  in  m y  o p in io n ,  s o u n d .   T h e s e  t w o
c o n d i t io n s ,  in c id e n t a l l y ,  in t r o d u c e  t h e  c o m m o n  la w  o f  p r iv a t e  n u i s a n c e  w i t h  i t s
r e q u i r e m e n t  t h a t  in ju r y  d o n e  m u s t  b e  p e c u l i a r  t o  t h e  c l a im a n t 's  l a n d ,  o v e r  a n d
a b o v e  a n y  g e n e r a l  in ju r y  s u f f e r e d  b y  a l l  l a n d  in  t h e  a r e a .

T h e  p r o b l e m  i s  w h e t h e r  t h i s  r u l e  i s  t o o  r e s t r i c t i v e .   A r e  t h e r e  s i t u a t i o n s  w h e r e
a  p e r s o n  s u f f e r s  a  l o s s  f o r  w h i c h  h e  o u g h t  t o  b e  c o m p e n s a t e d ,  a l t h o u g h  t h e  a c t i v i t i e s
w h i c h  c a u s e  t h e  l o s s  w o u l d  n o t  h a v e  b e e n  a c t i o n a b l e  i n  t h e  a b s e n c e  o f  s t a t u t o r y
a u t h o r i t y .

L e t  u s  t a k e  t w o  e x a m p l e s :

1 . X  o w n s  a  $ 6 0 ,0 0 0  h o m e ,  w h ic h  f a c e s  o n  a  p l e a s a n t  s h a d y  a v e n u e .   O n  t h e  o t h e r
s id e  o f  t h e  a v e n u e  i s  a  r o w  o f  h o u s in g  w h ic h  b a c k s  o n  t o  a  b u s y  t w o - l a n e  r o a d ,
M a r k e t  S t r e e t .   T h e  m u n ic ip a l i t y  in  w h ic h  t h e  h o m e  i s  lo c a t e d  d e c id e s  t o  t u r n
M a r k e t  S t r e e t  in t o  a  s ix - l a n e  e x p r e s s w a y .   T o  a c c o m p l i s h  t h i s  t h e  m u n ic ip a l i t y
a c q u i r e s  t h e  p r o p e r t i e s  o n  e i t h e r  s id e  o f  M a r k e t  S t r e e t  a n d  t a k e s  d o w n  t h e  h o u s e s
o n  t h o s e  p r o p e r t i e s .   X 's  h o m e  n o w  f a c e s  a  s i x - l a n e  e x p r e s s w a y .   T h e  e f f e c t  o f  t h i s
i s  t o  d r iv e  d o w n  t h e  v a lu e  o f  h i s  h o u s e  t o  $ 5 0 ,0 0 0 ,  n o t  b e c a u s e  o f  a n y  n u i s a n c e  o r
t r e s p a s s  t h a t  h i s  p r o p e r t y  w i l l  b e c o m e  s u b je c t  t o  b u t  b e c a u s e  t h e  lo c a t io n  i s  n o t
a s  d e s i r a b le  a s  i t  w a s  b e f o r e .   I t  i s  a c c e p t e d  t h a t  h e  c a n  p r o v e  h e  h a s  s u f f e r e d  a  l o s s
o f  $ 1 0 ,0 0 0 .

I s  t h i s  a  lo s s  w h ic h  X  s h o u ld  b e a r ?   O r  s h o u ld  s o c ie t y ,  t h r o u g h  t h e  m u n ic ip a l i t y ,
r e c o m p e n s e  h im ?   W h e n  a  p e r s o n  b u y s  p r o p e r t y  d o e s  h e  a s s u m e  a  r i s k  t h a t  i t s
v a lu e  m a y  f a l l  b e c a u s e  o f  p u b l i c  ( o r  p r iv a t e )  d e v e lo p m e n t s  in  t h e  a r e a ?

2 .  I n  a  r u r a l  a r e a ,  Y  o w n s  a  s m a l l  g e n e r a l  s t o r e  a n d  s e r v i c e  s t a t io n ,  lo c a t e d  o n  a n  o ld
h ig h w a y .   A  n e w  h ig h w a y  i s  c o n s t r u c t e d  n e a r b y ,  s ip h o n in g  o f f  m u c h  o f  t h e  t r a f f i c .
T h e  lo s s  in  b u s in e s s  t o  Y  i s  s u c h  t h a t  h e  i s  f o r c e d  t o  c lo s e  d o w n  h i s  s t o r e .

W a s  t h e  p o s s ib i l i t y  o f  s u c h  a  lo s s  a  r i s k  w h ic h  Y  a s s u m e d  w h e n  h e  w e n t  in t o
b u s in e s s ?

I n  t h e s e  t w o  e x a m p l e s ,  i f  t h e r e  h a d  b e e n  a  p a r t i a l  t a k i n g ,  n o  m a t t e r  h o w  s m a l l ,
f r o m  t h e  p r o p e r t i e s  o f  X  a n d  Y ,  b o t h  w o u l d  r e c e i v e  f u l l  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e i r
l o s s e s .   T h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  a s  i t  n o w  i s  w i t h  r e s p e c t  t o  s i t u a t i o n s  i n  w h i c h
t h e r e  i s  n o  t a k i n g  w o u l d  l e a v e  X  a n d  Y  w i t h  n o  c o m p e n s a t i o n .

          
P r o f e s s o r  T o d d  h a s  b e e n  c r i t i c a l  o f  t h e  p o s i t i o n  t a k e n  i n  t h e  C l y n e  R e p o r t .   H e

s t a t e d  i n  h i s  a r t i c l e : 23
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     T h e  a c t io n a b le  r u l e  e q u a t e s  t h e  l i a b i l i t y  o f  s t a t u t o r y  b o d ie s  w h ic h  c a u s e
in ju r io u s  a f f e c t io n  t o  n e ig h b o u r in g  l a n d  a n d  t h e  l i a b i l i t y  o f  p r iv a t e  l a n d o w n e r s
w h o  c a u s e  s im i l a r  d a m a g e  w i t h o u t  t h e  s a n c t io n  o f  s t a t u t o r y  p o w e r s .   I t  t h u s
a p p e a r s  t o  b e  b o t h  lo g ic a l  a n d  ju s t .   H o w e v e r  t h e r e  a r e  t w o  a r g u m e n t s  w h ic h  m a y
b e  a d v a n c e d  a g a in s t  t h e  r u l e ,  o n e  h i s t o r i c a l  a n d  t h e  o t h e r  m o d e r n .

T h e  h i s t o r i c a l  a r g u m e n t  i s  s i m p l y  t h a t  t h e  c o u r t s ,  i n  d e v e l o p i n g  t h e  a c t i o n a b l e
r u l e ,  d i d  n o t  c a r r y  o u t  t h e  i n t e n t i o n s  o f  P a r l i a m e n t .   P r o f e s s o r  T o d d  c o n c l u d e d  t h a t
a n  e x a m i n a t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i v e  b a c k g r o u n d  s h o w s  t h a t  P a r l i a m e n t  a s s u m e d  t h a t
" t h e  p r o m o t e r s  a n d  s p e c u l a t o r s  i n v o l v e d  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  r a i l w a y s  w o u l d  p a y
i n  f u l l  m e a s u r e  f o r  a n y  d a m a g e  t o  p r i v a t e  p r o p e r t y  c a u s e d  b y  t h e i r  a c t i v i t i e s " .   T h e
" m o d e r n "  a r g u m e n t  i s  t h a t  t h e  e q u a t i n g  o f  l i a b i l i t y  f o r  d a m a g e  d o n e  u n d e r  s t a t u t o r y
a u t h o r i t y  f o r  p u b l i c  p u r p o s e s  w i t h  l i a b i l i t y  o f  p r i v a t e  p e r s o n s  f o r  s i m i l a r  d a m a g e
u n d e r  t h e  l a w  o f  n u i s a n c e  i s  n o t  s o u n d .   T h e r e  i s  a n  a l t e r n a t i v e  p r e m i s e ,  s a y s
P r o f e s s o r  T o d d : 24

     . . .  a s  a  m a t t e r  o f  p u b l i c  p o l i c y  i t  m a y  b e  p r e f e r a b le  t h a t  t h e  g e n e r a l  p u b l i c ,
r a t h e r  t h a n  a  p r iv a t e  l a n d o w n e r ,  s h o u ld  b e a r  t h e  b u r d e n  o f  a  lo s s  w h ic h  o c c u r s
w i t h o u t  " f a u l t "  o n  t h e  p a r t  o f  e i t h e r .

          P r o f e s s o r  T o d d  w o u l d  d i s c a r d  t h e  a c t i o n a b l e  r u l e .   H e  b e l i e v e s  t h a t  a n y
p r o v a b l e  e c o n o m i c  l o s s  s h o u l d  b e  r e c o v e r a b l e ,  p r o v i d i n g  i t  i s  n o t  t o o  r e m o t e .   H e
c o n c l u d e d  i n  h i s  a r t i c l e  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  f u l l  i n d e m n i t y  f o r  h i s
e c o n o m i c  l o s s ,  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g
l i m i t a t i o n s : 25

1 . T h e  o n u s  o f  p r o o f  o f  e c o n o m i c  l o s s  s h o u l d  b e  o n  t h e  c l a i m a n t ,

2 . T h e  g e n e r a l  r u l e s  o f  r e m o t e n e s s  o f  d a m a g e  s h o u l d  a p p l y ,

3 . T h e r e  s h o u l d  b e  a  l i m i t e d  p e r i o d  f o r  b r i n g i n g  a c t i o n  a f t e r  t h e
c o m m e n c e m e n t  o f  t h e  u s e  o f  t h e  p a r t i c u l a r  p u b l i c  w o r k  a l l e g e d  t o  h a v e
c a u s e d  t h e  d a m a g e ,  o r  a f t e r  a n y  s u b s t a n t i a l  c h a n g e  i n  t h e  n a t u r e  o r  u s e  o f
t h e  w o r k ,

4 .  T h e  v a l u e  o f  a n y  e c o n o m i c  b e n e f i t  a c c r u i n g  t o  t h e  c l a i m a n t  a s  a  r e s u l t  o f
t h e  p u b l i c  w o r k  s h o u l d  b e  o f f s e t  a g a i n s t  h i s  e c o n o m i c  d a m a g e ,  t h e  o n u s
o f  p r o v i n g  s u c h  b e n e f i t  t o  b e  o n  t h e  p e r s o n  o r  b o d y  f r o m  w h o m  t h e
d a m a g e s  a r e  c l a i m e d ,

5 .  T h e  a u t h o r i t y  f r o m  w h o m  d a m a g e s  a r e  c l a i m e d  s h o u l d  h a v e  t h e  o p t i o n  o f
p a y i n g  t h e  d a m a g e s  o r  b u y i n g  t h e  p r o p e r t y ,  w i t h  t h e  o w n e r  h a v i n g  t h e
r i g h t  t o  r e f u s e  t o  s e l l  i f  h e  f o r e g o e s  h i s  c l a i m  f o r  d a m a g e s .

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  a v o i d e d  f a c i n g  t h e  i s s u e  r a i s e d  b y
P r o f e s s o r  T o d d  b y  s t a t i n g : 26

     U n t i l  s u c h  t im e  a s  a n  e x t e n s iv e  s t u d y  h a s  b e e n  m a d e  o f  t h e  g e n e r a l  p r o b le m
o f  im m u n i t y  f r o m  l i a b i l i t y  b e c a u s e  o f  s t a t u t o r y  p o w e r s ,  t h e  C o m m is s io n  b e l i e v e s
t h a t  p l a c in g  t h e  a u t h o r i t y  in  t h e  s a m e  p o s i t io n  a s  a  p r iv a t e  p e r s o n  i s  a  s a t i s f a c t o r y ,
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i f  t e m p o r a r y ,  s o lu t io n .

I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t  i t  b e l i e v e d  t h e  g e n e r a l
p r o p o s i t i o n  s u g g e s t e d  b y  P r o f e s s o r  T o d d  m e r i t e d  s e r i o u s  c o n s i d e r a t i o n  a n d  p u t  i t
f o r w a r d  f o r  c o m m e n t .

          
S u b m i s s i o n s  r e c e i v e d  o n  b e h a l f  o f  t h e  C i v i l  L i b e r t i e s  A s s o c i a t i o n ,  a  m e m b e r  o f

t h e  C i v i l  J u s t i c e  S u b s e c t i o n ,  a n d  t h e  C o u n c i l  o f  t h e  F o r e s t  I n d u s t r i e s  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a  w e r e  i n  f a v o u r  o f  P r o f e s s o r  T o d d ' s  p r o p o s a l .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w e r e  g e n e r a l l y  o p p o s e d  t o  i t .   I t  w a s  s a i d  t h a t  n o t  a l l  c l a i m s
f o r  e c o n o m i c  l o s s  s h o u l d  b e  c o m p e n s a b l e .   T h e i r  v i e w  w a s  t h a t  t h e r e  i s  n o
j u s t i f i c a t i o n  f o r  g i v i n g  c o m p e n s a t i o n  i n  r e s p e c t  o f  t h e  t w o  e x a m p l e s  w e  s e t  o u t .   A
b u s i n e s s ,  i t  w a s  s t a t e d ,  h a s  " n o  v e s t e d  i n t e r e s t  i n  t h e  p a s s i n g  t r a d e  a n d  s h o u l d  n o t  b e
a b l e  t o  c l a i m  f o r  l o s s  o f  b u s i n e s s  i f  t r a f f i c  m o v e s  t o  a  n e w  r o u t e  o r  f a i l s  t o  p a t r o n i z e
t h e  b u s i n e s s  b e c a u s e  o f  c i r c u i t o u s  t r a v e l " .   C o m p e n s a t i o n  s h o u l d  n o t  b e  p a y a b l e
w h e r e  a  b u s i n e s s  l o s s  i s  c a u s e d  b y  t e m p o r a r i l y  b l o c k i n g  o f f  a  s t r e e t  f o r  r e p a v i n g  o r
s o m e  o t h e r  l o c a l  i m p r o v e m e n t .   N o r  s h o u l d  i t  b e  p a y a b l e  w h e r e  t r a f f i c  f l o w  i s
c h a n g e d  f r o m  t w o  d i r e c t i o n s  t o  o n e - w a y  a n d  a  b u s i n e s s  o n  o n e  s i d e  s u f f e r s  a  l o s s .
T h e s e  l o s s e s ,  i t  w a s  a r g u e d ,  s h o u l d  b e  a t  t h e  r i s k  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  b u s i n e s s .   F e a r s
w e r e  e x p r e s s e d  t h a t  c o m p e n s a t i o n  b a s e d  s o l e l y  o n  e c o n o m i c  l o s s  c o u l d  i m p o s e
i n t o l e r a b l e  f i n a n c i a l  b u r d e n s  o n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  ( a n d  o n  t h e  t a x p a y e r ) ,  w i t h
t h e  r e s u l t  t h a t  m a n y  w o r t h w h i l e  p r o j e c t s  m i g h t  n e v e r  b e  u n d e r t a k e n .

D e a n  W h i t e  s u b m i t t e d  t h a t  t h e  p o s i t i o n  t a k e n  i n  t h e  C l y n e  R e p o r t  i s  t o  b e
p r e f e r r e d  t o  t h a t  o f  P r o f e s s o r  T o d d .   H e  s t a t e d :

     T h e  a c t io n a b le  r u l e  p u t s  c o m p a r a b le  a c t io n s  in  t h e  p u b l i c  s e c t o r  o n  a l l  f o u r s
w i t h  t h e  p r iv a t e  s e c t o r  a n d  in  s o  d o in g  i t  p r o v id e s  a  r o u g h  m e a s u r e  o f  ju s t i c e  a s
b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y  a n d  t h e  o w n e r .   F u r t h e r ,  i t  w o u ld  m a in t a in
c o n s i s t e n c y  b e t w e e n  s im i l a r  c a s e s  in  t h e  p u b l i c  s e c t o r .   F o r  e x a m p le ,  o u t s id e  t h e
f i e ld  o f  e x p r o p r i a t io n  w h e r e  t h e  a c t io n s  o f  g o v e r n m e n t a l  a g e n c ie s  d e p r e c i a t e  t h e
v a lu e  o f  l a n d  in  a  g e n e r a l  w a y  b y  l a n d  u s e  c o n t r o l s  o r  c h a n g e s  in  t a x a t io n  o r
c h a n g e s  in  t a r i f f s ,  n o  c o m p e n s a t io n  i s  p a y a b le  a n d  i t  w o u ld  n o t  s e e m  t o  b e  f a i r  t o
im p o s e  a  p a r t i c u l a r  b u r d e n  o n  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t i e s  b y  m a k in g  t h e m  p a y
c o m p e n s a t io n  f o r  a c t io n  w h ic h  w o u ld  n o t  g iv e  r i s e  t o  d a m a g e s  i f  c a r r i e d  o u t  b y
p r iv a t e  o w n e r s .

W e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  i t  w o u l d  b e  w r o n g  f o r  u s  i n  t h i s  R e p o r t  t o  r e c o m m e n d
c o m p e n s a t i o n  b a s e d  p u r e l y  o n  e c o n o m i c  l o s s .   T h e  e c o n o m i c  c o n s e q u e n c e s  t o  t h e
c o m m u n i t y  w o u l d  h a v e  t o  b e  c a r e f u l l y  i n v e s t i g a t e d  b e f o r e  s u c h  a  r e c o m m e n d a t i o n
c o u l d  b e  m a d e  a n d  s u c h  a n  i n v e s t i g a t i o n  s h o u l d  c o v e r  t h e  w h o l e  q u e s t i o n  o f
e c o n o m i c  l o s s  f a l l i n g  o n  t h e  i n d i v i d u a l  c i t i z e n  a s  t h e  r e s u l t  o f  s t a t e  i n t e r v e n t i o n .
S u c h  a n  i n v e s t i g a t i o n  i s  o b v i o u s l y  o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f  t h i s  s t u d y .   I f  i t  w e r e  n o t  f o r
o u r  r e c o m m e n d a t i o n  t h a t  t h e  Lands Clauses Act b e  r e p e a l e d ,  w e  w o u l d  h a v e  b e e n  i n c l i n e d
t o  o m i t  f r o m  t h i s  R e p o r t  a n y  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  i n
s i t u a t i o n s  w h e r e  t h e r e  h a s  b e e n  n o  t a k i n g .   I t  i s  n o t  a n  e x p r o p r i a t i o n  p r o b l e m .   I n
s o m e  i n s t a n c e s  w h e r e  s u c h  a  c l a i m  m i g h t  l i e ,  t h e r e  m a y  h a v e  b e e n  n o  e x p r o p r i a t i o n s
a t  a l l .

T h e  p o s i t i o n  w e  a r e  t a k i n g  d o e s  n o t  m e a n  t h a t  w e  p r e f e r  t h e  v i e w  o f  t h e  C l y n e
R e p o r t  t o  t h a t  o f  P r o f e s s o r  T o d d .   W e  a r e  s i m p l y  n o t  p r e p a r e d  t o  r e a c h  a  f i n a l
c o n c l u s i o n  o n  t h e  q u e s t i o n  i n  t h i s  r e p o r t .

W e  t h i n k  t h a t ,  f o r  t h e  t i m e  b e i n g ,  t h e  b e s t  s o l u t i o n  i s  t o  r e t a i n  t h e  p r e s e n t  l a w
o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  w i t h  t h e  m o d i f i c a t i o n s  a n d  c l a r i f i c a t i o n  w h i c h  a r e  r e c o m -
m e n d e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  p a r t s  o f  t h i s  c h a p t e r .
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T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

The law of injurious affection, as it now exists in this Province with respect to lands from which there has been no taking, should be
retained, except in so far as the Commission recommends modification.

I f  t h i s  r e c o m m e n d a t i o n  i s  i m p l e m e n t e d  t h e  n e e d  f o r  t h e  A i r ,  L i g h t  a n d  V i e w
C o m m i t t e e  e s t a b l i s h e d  b y  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t ,  r e f e r r e d  t o  i n  t h e  i n t r o d u c t i o n
t o  t h i s  c h a p t e r ,  w o u l d  b e  g r e a t l y  d i m i n i s h e d .   M o s t  o f  t h e  c l a i m s  i t  d e a l s  w i t h  n o w
w o u l d ,  i t  a p p e a r s ,  b e  c o v e r e d  b y  t h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  a s  w e  p r o p o s e  t h a t  l a w
s h o u l d  b e .   S u c h  c l a i m s  s h o u l d ,  i n  t h e  f u t u r e ,  b e  d e a l t  w i t h  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l  r e c o m m e n d e d  i n  t h i s  r e p o r t  u n d e r  i t s  g e n e r a l  j u r i s d i c t i o n .   T h e  P r o v i n c i a l
G o v e r n m e n t  m a y  w e l l  w i s h  t o  k e e p  t h e  C o m m i t t e e  i n  e x i s t e n c e  t o  d e a l  w i t h  s p e c i a l
h a r d s h i p  c a s e s  f o r  w h i c h  t h e r e  w o u l d  b e  n o  l e g a l  l i a b i l i t y  u n d e r  t h e  l e g i s l a t i o n  w e
p r o p o s e .   W e  t h i n k  t h e r e  w o u l d  b e  m e r i t  i n  r e t a i n i n g  t h e  C o m m i t t e e  f o r  t h a t  p u r p o s e
a n d ,  i n  f a c t ,  t h e r e  i s  s o m e t h i n g  t o  b e  s a i d  f o r  o t h e r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s
c o n s i d e r i n g  s e t t i n g  u p  s o m e  s i m i l a r  m e c h a n i s m s  f o r  d e a l i n g  w i t h  s p e c i a l  h a r d s h i p
s i t u a t i o n s  f o r  w h i c h  n o  l e g a l  l i a b i l i t y  w o u l d  e x i s t  o n  t h e i r  p a r t .

3 . The nature of the damage rule ( R u l e  3 )

I s  t h e  r u l e  w h i c h  e x c l u d e s  p e r s o n a l  a n d  b u s i n e s s  d a m a g e  i n  " n o  t a k i n g "
s i t u a t i o n s  j u s t i f i a b l e ?  S u c h  d a m a g e  i s  r e c o v e r a b l e  o n  a  p a r t i a l  t a k i n g .   I s  t h e r e  a n y
m e r i t  i n  t h i s  i n c o n s i s t e n c y ?

T h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  a p p e a r s  t o  h a v e  b e e n  o f  t w o  m i n d s  o n  t h i s  i s s u e .   I t s
r e p o r t  s t a t e s : 27

     . . .  t h i s  p r in c ip le  i s  g e n e r a l l y  s o u n d  s in c e  t o  a l lo w  c l a im s  f o r  p e r s o n a l  a n d
b u s in e s s  in ju r y  m ig h t  r e n d e r  t h e  c o s t  o f  e s s e n t i a l  p u b l i c  d e v e lo p m e n t  p r o h ib i t i v e .
H o w e v e r ,  in  c a s e s  w h e r e  a n  o w n e r  s u f f e r s  a  lo s s  o f  p r o f i t  o f  a  p e r m a n e n t  n a t u r e
w h ic h  i s  n o t  f u l l y  r e f l e c t e d  in  a  d im in is h e d  m a r k e t  v a lu e  o f  t h e  p r o p e r t y ,  t h e r e  c a n
b e  s e v e r e  h a r d s h ip  in f l i c t e d  w i t h o u t  r e d r e s s .

T h e  C l y n e  R e p o r t  t h e n  r e c o m m e n d e d  t h e  r e c o v e r y  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  l o s s  o f
b u s i n e s s  p r o f i t s  o f  a  p e r m a n e n t  n a t u r e ,  s u b j e c t  t o  a  p r o v i s o  a g a i n s t  d u p l i c a t i o n  o f
c o m p e n s a t i o n  a w a r d e d  f o r  d i m i n i s h e d  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  p r o p e r t y . 28

L o s s  w h i c h  w a s  n o t  " p e r m a n e n t "  s h o u l d  b e  b o r n e  w h e r e  i t  f e l l  s i n c e  i t  w a s  " t h e
u n a v o i d a b l e  p r i c e  o f  t h e  u s e  o f  l a n d  b y  t h e  s t a t e  f o r  e s s e n t i a l  p u b l i c  p u r p o s e s " .

          
T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d  t h a t  p e r s o n a l  a n d  b u s i n e s s

d a m a g e  s h o u l d  b e  r e c o v e r a b l e  i n  " n o  t a k i n g "  s i t u a t i o n s ,  t h e r e  b e i n g  n o  j u s t i f i c a t i o n
f o r  t r e a t i n g  o w n e r s  i n  t h o s e  s i t u a t i o n s  d i f f e r e n t l y  f r o m  t h o s e  w h e r e  t h e r e  h a v e  b e e n
p a r t i a l  t a k i n g s .   I t s  r e c o m m e n d a t i o n  w a s  i m p l e m e n t e d  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e .29 30

W e  a g r e e  w i t h  t h e  p o s i t i o n  t a k e n  i n  O n t a r i o .   I t  i s  n e i t h e r  r a t i o n a l  o r  j u s t  t o
d e n y  c o m p e n s a t i o n  f o r  b u s i n e s s  l o s s .   T o  d o  s o  c r e a t e s  a  d i s t i n c t i o n  b e t w e e n  d a m a g e
t o  t h e  l a n d ,  i n  t h e  f o r m  o f  l o w e r i n g  i t s  c o m m e r c i a l  v a l u e ,  a n d  p e r s o n a l  l o s s  t o  t h e
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o w n e r  o f  t h e  b u s i n e s s .   T h i s  d i s t i n c t i o n  i s ,  a s  P r o f e s s o r  T o d d  h a s  n o t e d ,  " b o t h
a r t i f i c i a l  a n d  u n w o r k a b l e " . 31

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

Compensation should be payable for personal and business damage in all claims for damages for injurious affection, if in the absence of
statutory authority, liability would have existed.

T h i s  r e c o m m e n d a t i o n  s h o u l d  b e  r e a d  i n  r e l a t i o n  t o  t h e  d i s c u s s i o n  w h i c h  p r e c e d e d
o n  t h e  a c t i o n a b l e  r u l e . 32

4 .  The construction rule ( R u l e  4 )
          

S h o u l d  t h e  o w n e r  w h o  s u f f e r s  a  l o s s  a s  a  r e s u l t  o f  t h e  u s e  o f  t h e  w o r k s  b e
i n d e m n i f i e d ?   H e  i s  i n d e m n i f i e d  n o w  u n d e r  t h e  p r e s e n t  l a w ,  o n  a  p a r t i a l  t a k i n g .   A n d ,
b o t h  w h e r e  t h e r e  i s  a  p a r t i a l  t a k i n g  a n d  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g ,  h e  c a n  r e c o v e r  f o r
d a m a g e  c a u s e d  b y  t h e  construction o f  t h e  w o r k s .
          

T h e  r u l e  w h i c h  e x c l u d e s  l o s s  r e s u l t i n g  f r o m  u s e  o f  t h e  w o r k s ,  i n  n o  t a k i n g
s i t u a t i o n s ,  w a s  f i r s t  e n u n c i a t e d  i n  E n g l a n d ,  b u t  t h e  c o u r t s  h a v e  g o n e  o u t  o f  t h e i r  w a y
i n  t h a t  c o u n t r y  t o  d i s t i n g u i s h  t h e  c a s e  t h a t  g a v e  r i s e  t o  t h e  r u l e .   I n d e e d ,  i t  h a s  b e e n
a r g u e d  t h a t  t h e  c a s e  w h i c h  g a v e  r i s e  t o  t h e  r u l e  w a s  d e c i d e d  b y  a n  i n c o r r e c t
i n t e r p r e t a t i o n  o f  t h e  p a r t i c u l a r  s t a t u t e  b e f o r e  t h e  c o u r t . 33

          
T h e  e x t e n t  o f  t h e  r u l e ' s  a p p l i c a t i o n  i n  C a n a d i a n  j u r i s d i c t i o n s  i s  b o t h  d o u b t f u l

a n d  v a r i e d .   T h e  C l y n e  R e p o r t  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  r u l e  d i d  n o t  a p p l y  i n  B r i t i s h
C o l u m b i a  a n d  t h a t  i t  s h o u l d  n o t  b e  a p p l i c a b l e .   T h e  H o n .  J . V .  C l y n e  s t a t e d : 34

     I  c o n s id e r  t h e r e  i s  n o  r a t io n a l  b a s i s  f o r  l im i t in g  c o m p e n s a t io n  t o  in ju r io u s
a f f e c t io n  r e s u l t in g  f r o m  t h e  c o n s t r u c t io n  o f  w o r k s  a n d  n o t  f r o m  t h e i r  m a in t e n a n c e
a n d  c o n t in u e d  o p e r a t io n .   I  t h e r e f o r e  d o  n o t  r e c o m m e n d  t h e  e n a c t m e n t  o f  t h i s
f o u r t h  c o n d i t io n  in  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e .

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  d i d  n o t  a g r e e ,  r e c o m m e n d i n g  t h a t ,  i n
c a s e s  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g ,  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  r e m a i n  e x e m p t  f r o m
l i a b i l i t y  w h e r e  d a m a g e  i s  c a u s e d  b y  t h e  u s e  o f  t h e  w o r k .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  f o l l o w s
t h a t  r e c o m m e n d a t i o n .   T h e  r e p o r t  o f  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  s t a t e s : 35

     . . .  t h e  c o s t  o f  im p o s in g  s u c h  a  l i a b i l i t y  i s  s u c h  a n  u n k n o w n  a n d  m ig h t  b e  s o
g r e a t  t h a t  t h e  b u r d e n  o n  t h e  p u b l i c  p u r s e  w o u ld  b e  u n a c c e p t a b le .   I n  a d d i t io n ,  i t
m ig h t  p r e v e n t  t h e  c a r r y in g  o u t  o f  n u m b e r s  o f  p r o je c t s  w h ic h  a r e  e s s e n t i a l  f r o m  t h e
c o m m u n i t y  p o in t  o f  v i e w .   F o r  e x a m p le ,  t h e  u s e  o f  a  n e w ly - c o m p le t e d  t e n - l a n e
h ig h w a y  in  M e t r o p o l i t a n  T o r o n t o  m ig h t  c a u s e  d a m a g e  in  v a r y in g  d e g r e e s  t o  l a n d s
n o t  o n ly  im m e d ia t e l y  a d j a c e n t  t o  t h e  h ig h w a y  b u t  t h o s e  1 0 0  y a r d s ,  a  q u a r t e r  o f  a
m i l e ,  o r  e v e n  f u r t h e r  d i s t a n t .   W h e n  o n e  c o n s id e r s  a  w id e  s w a t h  o f  p o t e n t i a l
c l a im a n t s  a lo n g  b o t h  s id e s  o f  t h e  h ig h w a y  f o r  s o  lo n g  a s  t h e  h ig h w a y  i s  u s e d ,  i t  i s
c l e a r  t h a t  p o t e n t ia l  l i a b i l i t y  c o u ld  b e  g r e a t .



3 6 . F i r s t  a n d  S e c o n d  R e p o r t s  o f  t h e  C o m m i t t e e  D e a l i n g  w i t h  t h e  L a w  a n d  P r a c t i c e  r e l a t i n g  t o  t h e
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     N o  d o u b t  a  s t u d y  o n  s t a t u t o r y  im m u n i t y  w o u ld  e x a m in e  t h e  c o s t  o f  e x t e n d in g
t h e  l i a b i l i t y  o f  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t i e s  in  t h i s  w a y .   U n t i l  s o m e  s u c h  s t u d y  r e v e a l s
w h a t  t h e  c o s t  i s  l i k e l y  t o  b e ,  t h e  C o m m is s io n  f e e l s  i t  c a n n o t  r e c o m m e n d  t h a t
l i a b i l i t y  b e  e x t e n d e d  in  c a s e s  w h e r e  t h e r e  h a s  b e e n  n o  t a k in g  t o  in c lu d e  c o v e r a g e
o f  d a m a g e s  f lo w in g  f r o m  t h e  u s e  o f  t h e  w o r k s .

W e  p r e f e r  t h e  p o s i t i o n  t a k e n  b y  t h e  C l y n e  C o m m i s s i o n .   W e  a g r e e  w i t h  t h e
s t a t e m e n t  i n  t h e  S c o t t  R e p o r t ,  w h i c h  p r o v i d e d  t h e  b a s i s  f o r  m o d e r n  e x p r o p r i a t i o n36

l e g i s l a t i o n  b o t h  i n  E n g l a n d  a n d  C a n a d a ,  t h a t  " t h e r e  i s  n o  r a t i o n a l  d i s t i n c t i o n  b e t w e e n
d a m a g e  c a u s e d  b y  c o n s t r u c t i o n  a n d  d a m a g e  c a u s e d  b y  u s e r " .

          
T h i s  C o m m i s s i o n  a g r e e s  w i t h  t h e  C l y n e  R e p o r t  t h a t  t h e  r u l e  s h o u l d  n o t  o p e r a t e

i n  t h i s  P r o v i n c e .   T o  e n s u r e  t h a t  i t  d o e s  n o t ,  t h e  p r o p o s e d  l e g i s l a t i o n  s h o u l d  m a k e
c l e a r  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  a r e  l i a b l e  f o r  d a m a g e  c a u s e d  b y  t h e
c o n s t r u c t i o n  a n d  t h e  u s e  o f  t h e  w o r k s  i n  c a s e s  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

In cases where there is no taking, expropriating authorities should be liable for damages caused by the construction and use of the works.

A g a i n ,  t h i s  r e c o m m e n d a t i o n  s h o u l d  b e  r e a d  i n  r e l a t i o n  t o  t h e  d i s c u s s i o n ,  w h i c h
p r e c e d e d  e a r l i e r ,  o n  t h e  a c t i o n a b l e  r u l e .   D a m a g e s  w o u l d  o n l y  b e  r e c o v e r a b l e  w h e r e
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w o u l d ,  i n  t h e  a b s e n c e  o f  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y ,  h a v e  b e e n
l i a b l e  a t  c o m m o n  l a w .   W e  t h i n k  t h a t  i s  a  f a i r  r e s u l t .
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CHAPTER XIV HOME FOR A HOME

T h e  e x p r e s s i o n  " h o m e  f o r  a  h o m e "  h a s  a n  a p p e a l i n g  r i n g  t o  i t  t h a t  i s  d i f f i c u l t
t o  r e s i s t .

W h a t  d o e s  i t  m e a n ?   I t  c o u l d  m e a n  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t e d  h o m e - o w n e r  f i n d s ,  o r
i s  f o u n d ,  a n  a l t e r n a t i v e  h o m e  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w o u l d  t h e n  g i v e  h i m
t h e  f u n d s  t o  p u r c h a s e ,  o r  p u r c h a s e  f o r  h i m .   I n s t e a d  o f  g i v i n g  t h e  e x p r o p r i a t e d
h o m e - o w n e r  t h e  m a r k e t  v a l u e  f o r  t h e  e x p r o p r i a t e d  h o m e  a n d  l e a v i n g  h i m  t o  u s e
f u n d s  a s  h e  s e e s  f i t ,  h e  h a s ,  i n  e f f e c t ,  a n  a l t e r n a t i v e  h o m e  b o u g h t  f o r  h i m .

S u c h  a  m e t h o d  o f  c o m p e n s a t i n g  c o u l d  n o t ,  o f  c o u r s e ,  b e  a  c o m p l e t e  s u b s t i t u t e
f o r  t h e  a w a r d i n g  o f  m a r k e t  v a l u e .   T h e r e  a r e  o c c a s i o n s  w h e n  a n  e x p r o p r i a t e d
h o m e - o w n e r  m a y  n o t  w i s h  t o  b u y  a n o t h e r  h o m e .   H e  m i g h t  p r e f e r ,  f o r  e x a m p l e ,  t o
r e n t  a n  a p a r t m e n t  o r  l i v e  w i t h  r e l a t i v e s .   A t  t h e  m o s t ,  t h e r e f o r e ,  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "
p r o v i s i o n  a s  d e s c r i b e d  a b o v e  w o u l d  h a v e  t o  b e  a n  o p t i o n a l  m e t h o d  o f  c o m p e n s a t i n g .

I t  h a s  a l r e a d y  b e e n  s t a t e d  t h a t  t h e  u n d e r l y i n g  p h i l o s o p h y  o f  t h e  C o m m i s s i o n ' s
f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  i s  e c o n o m i c  r e i n s t a t e m e n t .   T h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e
m a r k e t  v a l u e  o f  a n  e x p r o p r i a t e d  h o m e  w i l l  n o r m a l l y  b e  l a r g e l y  b a s e d  o n  t h e  m a r k e t
v a l u e  o f  s i m i l a r  h o m e s .   I s  n o t  t h i s  s u f f i c i e n t ?   O n c e  h e  r e c e i v e s  h i s  c o m p e n s a t i o n ,
t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  t h e r e f o r e  b e  i n  a  p o s i t i o n  t o  b u y  a n  e q u i v a l e n t  h o m e
i f  h e  s o  c h o o s e s .   I f  h e  w i s h e s  t o  b u y  a  c h e a p e r  h o m e  a n d  u s e  t h e  f u n d s  l e f t  o v e r  f o r
s o m e  o t h e r  p u r p o s e  t h a t  i s  h i s  b u s i n e s s .   S o  i t  i s  a l s o ,  i f  h e  b u y s  a  m o r e  e x p e n s i v e
h o u s e  b y  a d d i n g  i n  f u n d s  o f  h i s  o w n  t o  t h e  c o m p e n s a t i o n  h e  r e c e i v e s .   T h e s e  c h o i c e s
n a t u r a l l y  d e p e n d  o n  n o r m a l  f i n a n c i n g  b e i n g  a v a i l a b l e .

I t  m a y  b e  t h a t  t h e r e  a r e  s o m e  s i t u a t i o n s  w h e r e  t h e  p a y m e n t  o f  m a r k e t  v a l u e  ( a n d
d i s t u r b a n c e  d a m a g e s )  w i l l  n o t  d o  j u s t i c e .   I t  i s  f o r  t h i s  r e a s o n  t h a t  t h e  O n t a r i o ,
M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s ,  a l l  o f  w h i c h  a d o p t  t h e  m a r k e t  v a l u e  p r i n c i p l e ,  c o n t a i n
" h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s .   T h e s e  p r o v i s i o n s ,  w h i c h  a r e  s e t  o u t  a n d  c o m p a r e d
i n  d e t a i l  l a t e r ,  p r o v i d e  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  t o  e n a b l e  t h e
e x p r o p r i a t e d  h o m e - o w n e r  t o  a c q u i r e  a  n e w  h o m e ,  w h e r e  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
p r o p e r t y  t a k e n  i s  i n s u f f i c i e n t  f o r  t h a t  p u r p o s e .   T h u s ,  w h e r e  t h e s e  p r o v i s i o n s  c o m e
i n t o  o p e r a t i o n ,  t h e  o w n e r  r e c e i v e s  m a r k e t  v a l u e  a n d  a n  a d d i t i o n a l  a m o u n t .   I t  i s  n o t
c l e a r  f r o m  t h e s e  p r o v i s i o n s  w h a t  c i r c u m s t a n c e s  m u s t  e x i s t  b e f o r e  t h e y  b e c o m e
a p p l i c a b l e .   T h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n  i n  o n e  r e s p e c t  i s  n o w  b e f o r e
t h e  S u p r e m e  C o u r t  o f  C a n a d a . 1

T h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  a r e  s e t  o u t  b e l o w :

O n t a r i o  -  T h e  B o a r d  s h a l l ,  after fixing the market value o f  l a n d s  f o r  residential p u r p o s e s ,  a w a r d2

s u c h  a d d i t i o n a l  a m o u n t  o f  c o m p e n s a t i o n  a s  i n  t h e  opinion of the Board i s  necessary t o  e n a b l e  t h e
o w n e r  t o  r e l o c a t e  h i s  r e s i d e n c e  i n  a c c o m m o d a t i o n  t h a t  i s  a t  least equivalent t o  t h a t
e x p r o p r i a t e d .



3 . S .  2 6 ( 2 ) ( b ) .

4 . S .  2 4 ( 6 ) .

5 . P .  5 6 .

6 . P p .  5 7 - 5 8 .
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Manitoba  -  T h e  d u e  c o m p e n s a t i o n  f o r  l a n d  o c c u p i e d  b y  t h e  o w n e r  f o r  h i s  r e s i d e n c e3

s h a l l  i n c l u d e  a n  a m o u n t ,  i n  addition t o  t h e  market value o f  t h e  l a n d  ( a n d  v a l u e  o f
u n m a r k e t a b l e  i m p r o v e m e n t s ) ,  necessary t o  e n a b l e  t h e  o w n e r  t o  a c q u i r e  o t h e r  l a n d  t h a t
w i l l  a f f o r d  h i m  r e s i d e n t i a l  a c c o m m o d a t i o n  at least equivalent t o  t h a t  e x p r o p r i a t e d .

Federal  -  W h e r e  t h e  v a l u e  is less t h a n  t h e  minimum amount sufficient t o  e n a b l e  t h e  o w n e r  t o4

r e l o c a t e  h i s  r e s i d e n c e  i n  p r e m i s e s  reasonably equivalent t h e  d i f f e r e n c e  shall be added to the value.

Notes

1 . I n  a l l  t h r e e  c a s e s  t h e  c o m p e n s a t io n  i s  t o  b e  p a id  a s  a n  additional a m o u n t  t o  m a r k e t
v a lu e  ( i . e . ,  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r in c ip l e  i s  n o t  s u b s t i t u t e d  a s  a  b a s i c  f o r m u la
f o r  m a r k e t  v a lu e ,  b u t  o p e r a t e s  t o  s u p p le m e n t  i t ) .

2 . I n  O n t a r io ,  t h e  B o a r d  i s  g iv e n  a  d i s c r e t io n .

3 . I n  O n t a r io  a n d  M a n i t o b a ,  t h e  a m o u n t  a w a r d a b le  i s  s u c h  a s  i s  necessary t o  e n a b le  t h e
o w n e r  t o  r e lo c a t e  in  p r e m is e s  t h a t  a r e  at least equivalent.   U n d e r  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e ,  t h e
a m o u n t  a w a r d a b le  i s  s u c h  a s  i s  sufficient t o  e n a b le  r e lo c a t io n  in  p r e m is e s  reasonably equivalent.

4 .  A l l  t h r e e  p r o v i s io n s  c o u ld  a p p ly  t o  t e n a n t s  a s  w e l l  a s  p e r s o n s  w h o  h a v e  " o w n e d "
t h e i r  h o m e s .   " O w n e r "  i s  d e f i n e d  in  t h e  O n t a r io  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s  s o  a s  t o
e x p r e s s ly  in c lu d e  t e n a n t s ,  a n d  in  t h e  M a n i t o b a  s t a t u t e  s o  a s  t o  in c lu d e  a n y  p e r s o n
w i t h  a n  e s t a t e  o r  in t e r e s t  in  l a n d  o r  in  a c t u a l  o c c u p a t io n  o f  l a n d .

5 .  N o n e  o f  t h e  p r o v i s io n s  e x p r e s s l y  r e q u i r e  a c t u a l  r e lo c a t io n  o r  a  b o n a  f id e  in t e n t io n
t o  r e lo c a t e .

T h e  O n t a r i o  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n ,  w h i c h  w a s  t h e  f i r s t  o f  t h e s e
p r o v i s i o n s  t o  b e  e n a c t e d ,  w a s  n o t  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m
C o m m i s s i o n  i n  t h e  f o r m  t h a t  i t  a p p e a r s .
          

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e r e  w e r e  t w o  s p e c i a l  p r o b l e m s ,
w h i c h  u s u a l l y ,  b u t  n o t  e x c l u s i v e l y ,  o c c u r r e d  i n  u r b a n  r e n e w a l  p r o j e c t s ,  w h e r e  t h e
p a y m e n t  o f  m a r k e t  v a l u e  a l o n e  w o u l d  b e  i n s u f f i c i e n t .   T h a t  C o m m i s s i o n  n o t e d . 5

     F a i r  c o m p e n s a t io n  f o r  h o u s in g  in  s u b s t a n d a r d  o r  b l i g h t e d  a r e a s  m a y  n o t  b e
s u f f ic i e n t  t o  p l a c e  p e r s o n s  d i s p o s s e s s e d  b y  e x p r o p r i a t io n s  in  w h a t  t h e  g o v e r n m e n t
m a y  r e g a r d  a s  a d e q u a t e  a c c o m m o d a t io n  c o n s i s t e n t  w i t h  i t s  g e n e r a l  h o u s in g
p o l i c i e s  a n d  p r o g r a m m e s .

I t  r e c o g n i z e d  t h a t  m a r k e t  v a l u e s  i n  a r e a s  t h a t  b e c o m e  s u b j e c t  t o  u r b a n  r e n e w a l
p r o j e c t s  m i g h t  b e c o m e  d e p r e s s e d  a n d  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h o u s i n g  o n  t h e
p e r i p h e r y  o f  t h e  r e n e w a l  a r e a  m a y  r i s e  r e l a t i v e l y  t o  o t h e r  a l t e r n a t i v e  h o u s i n g ,  a s  a
s u b s t a n t i a l  n u m b e r  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s  m i g h t  w i s h  t o  s t a y  i n  t h e  s a m e
g e n e r a l  n e i g h b o u r h o o d .

T h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  g a v e  a  c o n c r e t e  e x a m p l e : 6

     T a k e  a s  a n  e x a m p le  a  r e t i r e d  c o u p le  in  t h e i r  s i x t i e s  w h o  h a v e  l i v e d  f o r  y e a r s  in



7 . P .  5 8  .

8 . P .  5 9  .

9 . P .  6 0  .
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a n  a r e a  t h a t  h a s  n o w  b e c o m e  b l i g h t e d .   T h e y  h a v e  p a id  o f f  t h e  m o r t g a g e  b e f o r e
r e t i r e m e n t  a n d  c a n  t h u s  m a n a g e  t o  l i v e  t h e r e  o n  t h e i r  lo w  in c o m e  o f ,  s a y ,  $ 2 0 0  o r
$ 2 5 0  a  m o n t h .   T h e i r  h o u s e  i s  e x p r o p r i a t e d  f o r  $ 1 0 ,0 0 0 .   T h e  c o u p le  d o  n o t  w i s h
t o  r e n t  b u t  w a n t  t o  b u y  a n o t h e r  h o m e .   S u p p o s e  t h a t  a  s u i t a b le  h o u s e  o f  a
m in im u m  s t a n d a r d  c o u ld  b e  o b t a in e d  f o r  n o t  l e s s  t h a n  $ 1 5 ,0 0 0 ,  a r e  t h e  c o u p le  t o
b e  f o r c e d  t o  t a k e  a  m o r t g a g e  f o r  t h e  d i f f e r e n c e ?   A n d  w h a t  i f  t h e i r  v e r y  l im i t e d  in -
c o m e  w o u ld  n o t  p e r m i t  t h e  f in a n c in g  o f  s u c h  a  m o r t g a g e ?   W h a t  o f  t h e  in c r e a s e
in  p r o p e r t y  t a x  a n d  in  o t h e r  i t e m s  t h a t  t h e y  w i l l  h a v e  t o  b e a r  in  m a in t a in in g
t h e m s e lv e s  in  a  m o r e  e x p e n s iv e  h o m e ?

T h e  C o m m i s s i o n  t h e n  a s k e d  w h a t  k i n d  o f  a s s i s t a n c e  s h o u l d  b e  g i v e n : 7

     I f  a s s i s t a n c e  i s  t o  b e  g iv e n  in  t h e s e  c a s e s ,  t h e  q u e s t io n  i s  w h a t  s h o u ld  b e  i t s
n a t u r e  a n d  i t s  e x t e n t .   T h e  m o s t  g e n e r o u s  h e lp  w o u ld  b e  t o  m a k e  a n  o u t r i g h t  g r a n t
t o  t h e  o w n e r - o c c u p ie r  o f  t h e  d i f f e r e n c e  in  v a lu e  b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t e d
p r o p e r t y  a n d  t h e  n e w  p r o p e r t y .   H o w e v e r ,  i t  m a y  b e  t h a t  t h i s  w o u ld  b e  c o n s id e r e d
b y  m a n y  t o  b e  a n  u n d e s e r v e d  w in d f a l l .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  lo a n  a s s i s t a n c e  m ig h t
b e  m a d e  a v a i l a b le  t o  w h a t e v e r  e x t e n t  i s  n e e d e d ,  h a v in g  r e g a r d  t o  t h e  p e r s o n a l
c i r c u m s t a n c e s  o f  t h e  p a r t i c u l a r  o w n e r - o c c u p ie r .   S u c h  a  lo a n  c o u ld  b e  s e c u r e d  b y
a  m o r t g a g e  o n  t h e  n e w  p r o p e r t y  a n d  b e  e i t h e r  a t  a  lo w  r a t e  o f  i n t e r e s t  o r
in t e r e s t - f r e e .

A f t e r  r e f e r r i n g  t o  s e v e r a l  a s s i s t a n c e  p r o g r a m m e s  t h a t  w e r e  t h e n  o p e r a t i n g  i n
O n t a r i o ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d : 8

     F in a n c i a l  a s s i s t a n c e  t o  p l a c e  d i s p o s s e s s e d  p e r s o n s  in  b e t t e r  a c c o m m o d a t io n
t h a n  t h e y  h a d  p r e v io u s l y  i s  e n t i r e l y  d i s t in c t  f r o m  t h e  p a y m e n t  o f  a d e q u a t e
c o m p e n s a t io n  f o r  t h e  p r o p e r t y  t a k e n .   I f  t h e  r e c o m m e n d a t io n s  o f  t h i s  R e p o r t  w e r e
im p le m e n t e d ,  o w n e r s  s h o u ld  r e c e iv e  a  ju s t  p r i c e  f o r  t h e i r  h o m e s ,  w h e t h e r  o r  n o t
t h e y  a r e  lo c a t e d  in  u r b a n  r e n e w a l  a r e a s  a n d  w h e t h e r  o r  n o t  t h e y  a r e  s u b s t a n d a r d .
T h e y  s h o u ld  a l s o  r e c e iv e  a d e q u a t e  c o m p e n s a t io n  in  t h e  f o r m  o f  d a m a g e s  t o  c o v e r
t h e  c o s t  o f  f in d in g  a n d  m o v in g  t o  n e w  p r e m is e s .

     T h e  c o m p e n s a t io n  r e c e iv e d  s h o u ld  t h u s  b e  s u f f i c i e n t  t o  r e in s t a t e  t h e m  in
e q u iv a l e n t  p r e m is e s .   H o w e v e r ,  a s  w a s  p o in t e d  o u t  e a r l i e r ,  i t  i s  s o c i a l l y  d e s i r a b l e
t o  r e in s t a t e  p e r s o n s  d i s p o s s e s s e d  f r o m  s u b s t a n d a r d  h o u s in g  in  s u p e r io r  h o u s in g .
T h e  q u e s t io n  i s  t o  w h a t  e x t e n t  a n d  in  w h a t  m a n n e r  s h o u ld  t h e  im p r o v e m e n t  in
a c c o m m o d a t io n  b e  f in a n c i a l l y  a s s i s t e d .   T h i s  i s  r e a l l y  a  p r o b le m  in  s o c i a l  w e l f a r e
a n d  s h o u ld  b e  k e p t  a p a r t  f r o m  t h e  p a y m e n t  o f  c o m p e n s a t io n  f o r  t h e  p r o p e r t y
t a k e n .

I t  t h e n  r e c o m m e n d e d : 9

1 . I n  a d d i t io n  t o  p r o v id in g  f a i r  c o m p e n s a t io n  f o r  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d  a n d
d a m a g e s  f o r  d i s t u r b a n c e  a s  r e c o m m e n d e d  in  t h i s  R e p o r t ,  t h e  l e g i s l a t io n
s h o u ld  r e q u i r e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t i e s  t o  e n s u r e  t h a t  f in a n c i a l  r e lo c a t io n
p r o g r a m m e s  a r e  a v a i l a b le  t o  m e e t  t h e  s p e c i a l  n e e d s  o f  p e r s o n s  b e in g  d i s p o s -
s e s s e d  in  u r b a n  r e n e w a l  p r o je c t s ;

2 .  S u c h  f in a n c i a l  r e lo c a t io n  p r o g r a m m e s  s h o u ld  b e  a v a i l a b l e  t o  p e r s o n s
d i s p o s s e s s e d  b y  o t h e r  t y p e s  o f  e x p r o p r i a t io n  w h e r e  l i k e  p r o b le m s  a r i s e .

T h e  O n t a r i o  ( a n d  M a n i t o b a  a n d  f e d e r a l )  l e g i s l a t i o n  d i d  n o t  f o l l o w  t h i s
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r e c o m m e n d a t i o n .   I n s t e a d  o f  r e q u i r i n g  t h e  s e p a r a t e  e s t a b l i s h m e n t  o f  r e l o c a t i o n  p r o -
g r a m m e s ,  a s  r e c o m m e n d e d ,  l e g i s l a t i o n  w a s  i n t r o d u c e d  w h i c h  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e
c o m p e n s a t i o n  f o r m u l a  a  r a t h e r  v a g u e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n .

I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  s t a t e d  t h a t  i t  w a s  i n c l i n e d  t o  p r o p o s e  t h e
a d o p t i o n  o f  s o m e t h i n g  l i k e  t h e  O n t a r i o  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  a s  a  m e a n s  o f
e n s u r i n g  t h a t  j u s t i c e  w i l l  b e  d o n e .   I t  i n d i c a t e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  i t  m i g h t  b e  u s e f u l  t o
l a y  d o w n  s o m e  g u i d e l i n e s  a s  t o  w h e n  t h e  p r o v i s i o n  s h o u l d  b e  a p p l i c a b l e  i n  v i e w  o f
t h e  p r o b l e m s  w h i c h  m a y  a r i s e  u n d e r  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s .   S o m e  o f
t h e s e  p r o b l e m s  a r e  o u t l i n e d  b e l o w :

1 .  Bona fide intention to purchase

A r e  t h e  h o m e  f o r  a  h o m e  p r o v i s i o n s  g o i n g  t o  b e  a p p l i e d  o n l y  w h e r e  a n  o w n e r
p u r c h a s e s  a  n e w  h o m e ,  o r  a t  l e a s t  h a s  a  bona fide i n t e n t i o n  o f  s o  d o i n g ?   H o w  i s  t h e
a m o u n t  t o  b e  d e t e r m i n e d  u n l e s s  a  n e w  h o m e  i s  p u r c h a s e d ?   A t  w h a t  p o i n t  i n
c o m p e n s a t i o n  p r o c e e d i n g s  i s  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  a d d i t i o n a l  a m o u n t  i n  t h e
" h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  t o  t a k e  p l a c e ?   T h o s e  a r e  q u e s t i o n s  w h i c h  a r e  n o t  y e t
r e s o l v e d .

          
W h a t  s h o u l d  b e  t h e  p u r p o s e  o f  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n ?   S h o u l d  i t  o n l y

c o m e  i n t o  o p e r a t i o n  i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s  t o  a s s i s t  t h o s e  w h o  h a v e  r e c e i v e d  f a i r
c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  p r o p e r t y  t a k e n  b u t  w h o  n e e d  a d d i t i o n a l  f u n d s  t o  a c q u i r e  a  n e w
h o m e ?   I f  s o ,  a  c a s e  c a n  b e  m a d e  f o r  r e q u i r i n g  r e l o c a t i o n  i n  s u c h  a  n e w  h o m e ,  o r  a t
l e a s t  a  d e m o n s t r a t e d  i n t e n t i o n  t o  s o  r e l o c a t e .   O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  i s  i t  f a i r  t h a t  t h e
o w n e r  w h o  m e e t s  s u c h  r e q u i r e m e n t s  s h o u l d  r e c e i v e  c o m p e n s a t i o n  w h i l e  t h e  o w n e r
w h o  c h o o s e s  t o  m a k e  o t h e r  a r r a n g e m e n t s  f o r  h i s  f u t u r e  a c c o m m o d a t i o n ,  s u c h  a s
l i v i n g  i n  a n  a p a r t m e n t  o r  w i t h  r e l a t i v e s ,  s h o u l d  n o t ?

2 . Improved housing
          

W h e r e  s u b s t a n d a r d  h o u s i n g  i s  e x p r o p r i a t e d  ( u s u a l l y  b u t  n o t  n e c e s s a r i l y  i n  a n
u r b a n  r e n e w a l  a r e a ) ,  i t  i s  s o c i a l l y  d e s i r a b l e  t o  r e l o c a t e  t h e  o w n e r - o c c u p i e r  i n  a  b e t t e r
s t a n d a r d  o f  h o u s i n g ,  w h i c h  w i l l  h a v e  a  h i g h e r  m a r k e t  v a l u e  t h a n  t h e  p r o p e r t y
e x p r o p r i a t e d .   T h i s  i s  a  p r o b l e m  i n  s u b s i d i z a t i o n  o f  i m p r o v e d  h o u s i n g .   D o  t h e
" h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  a p p l y  i n  s u c h  s i t u a t i o n s ?
          

I t  w o u l d  a p p e a r  t h a t  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  p r o v i s i o n s  c o u l d  b e  a p p l i e d .
T h e y  b o t h  r e f e r  t o  t h e  p a y m e n t  o f  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  t o  e n a b l e  r e l o c a t i o n  i n
p r e m i s e s  t h a t  a r e  a t  l e a s t  e q u i v a l e n t  t o  t h o s e  e x p r o p r i a t e d .   T h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n
m a y  n o t ,  h o w e v e r ,  b e  a d e q u a t e  f o r  t h i s  p u r p o s e ,  u n l e s s  i t  i s  g e n e r o u s l y  i n t e r p r e t e d .
I t  r e f e r s  t o  r e l o c a t i o n  i n  " r e a s o n a b l y  e q u i v a l e n t "  p r e m i s e s .
          

I n  t h e  w o r k i n g  p a p e r ,  w e  s t a t e d  t h a t  w e  h a d  s o m e  d o u b t  a s  t o  w h e t h e r
s u b s i d i z a t i o n  o f  i m p r o v e d  h o u s i n g  s h o u l d  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  f o r m u l a  f o r
c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t i o n .   C e r t a i n l y  e x p r o p r i a t e d  h o m e - o w n e r s  s h o u l d  h a v e
t h e  o p p o r t u n i t y  t o  r e l o c a t e  i n  w h a t  w o u l d  h e  g e n e r a l l y  r e g a r d e d  a s  a d e q u a t e  h o u s i n g .
B u t  t h e r e  i s  m u c h  t o  b e  s a i d  f o r  t h e  v i e w  o f  t h e  O n t a r i o  C o m m i s s i o n  t h a t  t h e
f i n a n c i a l  a s s i s t a n c e  f o r  t h i s  p u r p o s e  s h o u l d  b e  u n d e r  a  r e l o c a t i o n  p r o g r a m m e  t h a t  i s
d i s t i n c t  f r o m  t h e  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  p r o p e r t y  t a k e n .

N e v e r t h e l e s s ,  t h e r e  a r e  a r g u m e n t s  i n  f a v o u r  o f  g i v i n g  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l
j u r i s d i c t i o n  t o  a w a r d  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n .   I t  w o u l d  e n s u r e  u n i f o r m  t r e a t m e n t
b y  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t h r o u g h o u t  t h e  P r o v i n c e :  i t  w o u l d  h a v e  t h e
a d m i n i s t r a t i v e  a d v a n t a g e  o f  a v o i d i n g  t h e  c r e a t i o n  o f  a  m u l t i p l i c i t y  o f  r e l o c a t i o n
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p r o g r a m m e s  a n d  t h e  h i r i n g  o f  p e r s o n s  t o  a d m i n i s t e r  t h e m .
          
I f  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  w a s  t o  b e  u s e d  f o r  s u b s i d i z i n g  i m p r o v e d

h o u s i n g ,  s h o u l d  t h e r e  b e  s o m e  c r i t e r i a  t o  g u i d e  t h e  t r i b u n a l ?  F o r  e x a m p l e ,  s h o u l d  t h e
l e g i s l a t i o n  s t a t e  t h e  a s s i s t a n c e  i s  a v a i l a b l e  t o  e n a b l e  r e l o c a t i o n  i n  " a d e q u a t e "  h o u s i n g ,
o r  i n  h o u s i n g  t h a t  m e e t s  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  m i n i m u m  s t a n d a r d s ?   T h e  C o m m i s s i o n
e x p r e s s e d  t h e  v i e w  i n  t h e  w o r k i n g  p a p e r  t h a t  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  s o m e
d i r e c t i o n  o n  t h i s  p a r t i c u l a r  i s s u e  a n d  t h a t  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  s h o u l d  g i v e
m o r e  g u i d a n c e  t h a n  s i m p l y  s t a t i n g ,  a s  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n  d o e s ,  t h a t  t h e  a d d i t i o n a l
c o m p e n s a t i o n  s h a l l  b e  w h a t e v e r  i s  necessary t o  e n a b l e  r e l o c a t i o n  i n  p r e m i s e s  t h a t  a r e  at
least equivalent.

3 .  Shopping around
          
A r e  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  g o i n g  t o  r e s u l t  i n  e x p r o p r i a t e d

h o m e - o w n e r s  s h o p p i n g  a r o u n d  f o r  s o m e w h a t  b e t t e r  h o u s i n g  a n d  m a k i n g  a  c l a i m  f o r
a n  a d d i t i o n a l  a m o u n t  t o  e n a b l e  t h e m  t o  r e l o c a t e  i n  p r e m i s e s  t h a t  a r e  " a t  l e a s t "  o r
" r e a s o n a b l y "  e q u i v a l e n t ?   I s  a  p e r s o n  w h o s e  h o m e  i s  e x p r o p r i a t e d  f o r  $ 6 0 , 0 0 0  g o i n g
t o  b e  a b l e  t o  s u c c e s s f u l l y  c l a i m  $ 5 , 0 0 0  i n  a d d i t i o n  w h e n  h e  b u y s  a  $ 6 5 , 0 0 0  h o u s e  t o
r e l o c a t e ?  S u p p o s e  h e  l i v e s  i n  a  s m a l l  c o m m u n i t y  w h e r e  t h e  h o m e  w h i c h  i s  n e a r e s t  t o
b e i n g  e q u i v a l e n t  h a s  a  v a l u e  o f  $ 6 5 , 0 0 0 ?  S u p p o s e  t h a t  o w n e r  c h o o s e s  t o  p u r c h a s e  a
s u p e r i o r  h o u s e  f o r  $ 7 5 , 0 0 0 ,  s h o u l d  h e  b e  a b l e  t o  a r g u e  t h a t  $ 6 5 , 0 0 0  ( o u t  o f  t h e
$ 7 5 , 0 0 0 )  w a s  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t ?

T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  t h i n k  t h a t  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  s h o u l d
b e c o m e  a p p l i c a b l e  i n  t h e s e  k i n d s  o f  s i t u a t i o n s .   C e r t a i n l y  i t  s h o u l d  n o t  b e  r e g a r d e d
a s  a n  i n v i t a t i o n  t o  s h o p  f o r  s o m e t h i n g  b e t t e r .   I t  m a y  b e  t h a t  t h e  u s e  o f  t h e  w o r d
" n e c e s s a r y "  i n  t h e  O n t a r i o  a n d  M a n i t o b a  p r o v i s i o n  w i l l  r u l e  o u t  s h o p p i n g  a r o u n d .
I f  t h e  p r o v i s i o n  w e r e  l i m i t e d  t o  t h e  g i v i n g  o f  a s s i s t a n c e  f o r  t h e  p u r c h a s e  o f  h o u s i n g
t h a t  m e e t s  g e n e r a l l y  r e c o g n i z e d  m i n i m u m  s t a n d a r d s ,  t h e  d i f f i c u l t y  w o u l d  b e  a v o i d e d .
B u t  s u c h  a  l i m i t a t i o n  m i g h t  u n d e s i r a b l y  r e s t r i c t  t h e  s c o p e  o f  t h e  p r o v i s i o n .

4 . Nearby housing
         

 T h e  m a r k e t  v a l u e  o f  s i m i l a r  h o u s i n g  i m m e d i a t e l y  o u t s i d e  t h e  p e r i p h e r y  o f  t h e
a r e a  u n d e r  e x p r o p r i a t i o n  m a y  r i s e  r e l a t i v e l y  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  o t h e r  a l t e r n a t i v e
h o u s i n g ,  a n d  a  s u b s t a n t i a l  n u m b e r  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s  m a y  w i s h  t o  s t a y  i n
t h e  s a m e  g e n e r a l  n e i g h b o u r h o o d .
          

A  s i m i l a r  p r o b l e m  i n  r i s i n g  v a l u e s  o f  e q u i v a l e n t  h o u s i n g  o c c u r s  w h e n  t h e  v a l u e s
o f  u n e x p r o p r i a t e d  h o m e s  i n  t h e  s a m e  n e i g h b o u r h o o d  r i s e s  b e c a u s e  o f  t h e  b e n e f i c i a l
e f f e c t  i n  t h e  m a r k e t  o f  t h e  p a r t i c u l a r  p l a n n e d  d e v e l o p m e n t  ( s a y  a  r a p i d  t r a n s i t
o p e r a t i o n ) .   T h e  e f f e c t  o f  t h e  p l a n n e d  d e v e l o p m e n t  i s  n o t  t o  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t
i n  d e t e r m i n i n g  t h e  v a l u e  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  h o m e  ( u n d e r  t h e  O n t a r i o ,  F e d e r a l  a n d
M a n i t o b a  s t a t u t e s ) ,  y e t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  a n  u n e x p r o p r i a t e d  b u t  e q u i v a l e n t  h o m e
m a y  h a v e  r i s e n .   H a s  s u c h  a  h o m e  c e a s e d  t o  b e  e q u i v a l e n t  -  b e c a u s e  o f  t h e  a d v a n t a g e
i t  w i l l  h a v e  i n  b e i n g  c l o s e  t o  t h e  r a p i d  t r a n s i t ?  D o e s  e q u i v a l e n c e  d e p e n d  o n  t h e  s t a t e
o f  t h i n g s  b e f o r e  t h e  p l a n n e d  d e v e l o p m e n t  h a d  a n  e f f e c t  o n  m a r k e t  v a l u e s ?  T h e
O n t a r i o  p r o v i s i o n  m a y  b e  w i d e  e n o u g h  t o  e n a b l e  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d
i n  t h e  a b o v e  s i t u a t i o n s .

5 .  Delay
          
T h e r e  i s  a  t i m e - g a p  p r o b l e m ,  c a u s e d  b y  t h e  p e r i o d  w h i c h  c a n  o c c u r  b e t w e e n  t h e

d a t e  o f  v a l u a t i o n  a n d  t h e  d a t e  o f  p u r c h a s e  o f  t h e  n e w  h o m e .   W h i l e  i n t e r e s t  p a y a b l e
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o n  t h e  c o m p e n s a t i o n ,  a n d  c o n t i n u e d  u s e  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  p r e m i s e s  a r e  f a c t o r s
t h a t  m a y  b e  o f f - s e t  a g a i n s t  t h e  l o s s  t h a t  c a n  r e s u l t  f r o m  t h e  r i s i n g - p r i c e  p h e n o m e n o n ,
t h i s  p a r t i c u l a r  p r o b l e m  c o u l d  b e  s o l v e d  b y  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s .

A n  e x t r e m e  e x a m p l e  o f  t h i s  s i t u a t i o n  i s  t h e  Judson c a s e ,  w h i c h  c a m e  b e f o r e  t h e
O n t a r i o  C o u r t  o f  A p p e a l  i n  1 9 7 0  a n d  i s  n o w  b e f o r e  t h e  S u p r e m e  C o u r t  o f  C a n a d a .10

T h e  d a t e  o f  v a l u a t i o n  w a s  A p r i l ,  1 9 6 3  b u t  t h e  o w n e r s  h a d  r e m a i n e d  i n  p o s s e s s i o n
( a n d  n o t  b o u g h t  a  n e w  h o u s e )  u n t i l  M a r c h ,  1 9 6 9 .   D u r i n g  t h e  4 7 - m o n t h  p e r i o d ,  i t
w a s  e s t a b l i s h e d  t h a t  p r i c e s  f o r  c o m p a r a b l e  h o m e s  h a d  i n c r e a s e d  a t  o n e  p e r  c e n t  a
m o n t h .   T h e  O n t a r i o  M u n i c i p a l  B o a r d  a w a r d e d  t h e  o w n e r s  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n
u n d e r  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  o f  4 7  p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e .   F o r  t h e
J u d s o n s  t h i s  m e a n t  a n  a d d i t i o n a l  $ 9 , 2 0 0 .   H o w e v e r ,  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l  r e v e r s e d  t h e
O n t a r i o  M u n i c i p a l  B o a r d ' s  d e c i s i o n  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  t h e  d a t e  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e
a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  w a s  t h e  d a t e  f o r  d e t e r m i n i n g  c o m p e n s a t i o n  g e n e r a l l y  -  i . e . ,
i n  A p r i l ,  1 9 6 3 . 11

          S h o u l d  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  b e  a d a p t e d  t o  c l e a r l y  t a k e  c a r e  o f  t h e
J u d s o n  k i n d  o f  s i t u a t i o n ?   O n e  f e e l s  s y m p a t h y  f o r  p e r s o n s  w h o ,  w h e t h e r  o u t  o f
i n e r t i a  o r  n o s t a l g i a ,  o r  l a c k  o f  m e a n s  ( b e c a u s e  t h e  c o m p e n s a t i o n  h a s  n o t  b e e n  p a i d
o r  s e t t l e d ) ,  r e m a i n  i n  t h e i r  o l d  h o m e  a s  l o n g  a s  p o s s i b l e .   H o w e v e r ,  a  b e t t e r  s o l u t i o n
m a y  b e  f o u n d  i n  t h e  i m p r o v e d  p r o c e d u r e s  w h i c h  h a v e  b e e n  p r o p o s e d  e a r l i e r .   U n d e r
t h e  p r o p o s e d  p r o c e d u r e s ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m u s t ,  w i t h i n  t h r e e  m o n t h s  o f
t h e  e x p r o p r i a t i o n ,  o f f e r  t o  p a y  i m m e d i a t e l y ,  a n d  w i t h o u t  p r e j u d i c e  t o  t h e  o w n e r ' s
r i g h t s  t o  c l a i m  m o r e ,  1 0 0  p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d s  t a k e n .   T h i s  w i l l
p l a c e  t h e  o w n e r  i n  a  p o s i t i o n  t o  b u y  a  n e w  h o m e .   I n  a d d i t i o n ,  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  s h o u l d  e n c o u r a g e  o w n e r s  t o  f i n d  n e w  p r e m i s e s  a t  a n  e a r l y  s t a g e  a s  a
m a t t e r  o f  p o l i c y ,  a n d  w a r n  t h e m  o f  t h e  d a n g e r  o f  b e i n g  c a u g h t  i n  a  r i s i n g  m a r k e t .

6 .  Tenants

S i n c e ,  i n  t h e o r y ,  t h e  O n t a r i o  p r o v i s i o n  c o u l d  b e  a p p l i e d  t o  t e n a n t s ,  i n  w h a t  s o r t
o f  a c t u a l  c i r c u m s t a n c e s  w o u l d  t e n a n t s  b e  c l a i m i n g  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n  u n d e r
t h a t  p r o v i s i o n ?   P e r h a p s  w h e r e  t h e  r e n t  o f  a l t e r n a t i v e  a c c o m m o d a t i o n  a v a i l a b l e  i s
h i g h e r ?   O r  i n  o r d e r  t o  s u b s i d i z e  a n  i m p r o v e m e n t  f r o m  s u b s t a n d a r d  r e n t a l
a c c o m m o d a t i o n  t o  t h a t  w h i c h  w o u l d  b e  r e g a r d e d  a s  t h e  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  m i n i m u m
s t a n d a r d ?

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a l r e a d y  r e c o m m e n d e d  t h a t  t e n a n t s  s h o u l d  r e c e i v e  t h e
e q u i v a l e n t  o f  t h r e e  m o n t h s '  r e n t  b y  w a y  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  t o  a s s i s t  t h e m  t o
r e l o c a t e .   M a y  t e n a n t s  a l s o  n e e d  a s s i s t a n c e  u n d e r  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n
i n  a d d i t i o n  t o  t h i s ?

7 .  Loss of equity
          
W h e r e  a n  o w n e r  h a d  a  h e a v i l y  m o r t g a g e d  h o u s e ,  i t  w o u l d  b e  p o s s i b l e  t h a t  h i s

i n t e r e s t  w o u l d  h a v e  n o  m a r k e t  v a l u e .   H e  m i g h t ,  f o r  e x a m p l e ,  h a v e  b o u g h t  t h e
p r o p e r t y  f o r  a  s m a l l  d o w n  p a y m e n t  a t  a n  i n f l a t e d  p r i c e ,  g i v i n g  t h e  v e n d o r  a  l a r g e
s e c o n d  m o r t g a g e  a t  h i g h  i n t e r e s t .   H e  c o u l d  r e c e i v e  n o  c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  f o r m  o f
" m a r k e t  v a l u e "  a n d  w o u l d  t h u s  l o s e  h i s  i n v e s t m e n t .   T h i s  s i t u a t i o n  w a s  r e f e r r e d  t o
e a r l i e r  i n  t h e  r e p o r t ,  i n  d e a l i n g  w i t h  m o r t g a g e  v a l u a t i o n .
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W h i l e  h i s  i n v e s t m e n t  w a s  u n d o u b t e d l y  a  b a d  r i s k ,  h e  m a y  h a v e  b e e n  d e s p e r a t e
f o r  a c c o m m o d a t i o n  f o r  h i s  f a m i l y  a n d  h a d  n o  o t h e r  r e a l  a l t e r n a t i v e .

A l l  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  w o u l d  a p p e a r  t o  a u t h o r i z e  t h e  g i v i n g  o f
c o m p e n s a t i o n  w h i c h  e n a b l e  h i m  t o  m a k e  a  s i m i l a r l y  b a d  i n v e s t m e n t .   I f  h e  h a d  n o
i n t e n t i o n  o f  p u r c h a s i n g  a  s e c o n d  t i m e ,  i t  i s  n o t  c l e a r  w h e t h e r  t h e  p r o v i s i o n s  w o u l d
e n a b l e  h i m  t o  r e c o u p ,  a t  l e a s t  t o  s o m e  e x t e n t ,  h i s  l o s t  i n v e s t m e n t .

8 .  Farms

W h e r e  a  f a r m  i n c l u d e s  r e s i d e n t i a l  p r e m i s e s ,  t h e r e  w o u l d  a p p e a r  t o  b e  n o  r e a s o n
w h y  t h e  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n s  s h o u l d  n o t  a p p l y  t o  t h e  r e s i d e n t i a l  p o r t i o n
o f  t h e  f a r m .   T h e  C o m m i s s i o n  a g r e e s  t h a t  t h i s  s h o u l d  b e  t h e  c a s e .
          

I n  i t s  w o r k i n g  p a p e r ,  t h e  C o m m i s s i o n  p r o p o s e d  t h a t  a  p r o v i s i o n  s i m i l a r  t o  t h a t
i n  O n t a r i o  s h o u l d  b e  a d o p t e d ,  b u t  s u g g e s t e d  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  s o m e  s t a t u t o r y
g u i d e l i n e s  a s  t o  t h e  c i r c u m s t a n c e s  i n  w h i c h  t h e  p r o v i s i o n  s h o u l d  b e  a p p l i c a b l e .
          

O n e  s o l i c i t o r  f o r  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w a s  o p p o s e d  t o  a  " h o m e  f o r  a
h o m e "  p r o v i s i o n  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  " i t  w o u l d  b e  a  d a n g e r o u s  s t e p  t o  m a k e
p r o v i s i o n s  s o  t h a t  t h e  a m o u n t  o f  c o m p e n s a t i o n  w o u l d  b e  r e l a t e d  t o  t h e  f i n a n c i a l
s i t u a t i o n  o f  t h e  o w n e r " .   R e f e r r i n g  t o  t h e  p r o b l e m  w e  r a i s e d  u n d e r  " l o s s  o f  e q u i t y " ,
h e  a p p l i e d  t h e  s a m e  r e a s o n i n g .   H e  s t a t e d  t h a t  t h e  q u e s t i o n  o f  a s s i s t a n c e  i n  s u c h
c a s e s  s h o u l d  b e  r e f e r r e d  t o  s o m e  w e l f a r e  o r  s o c i a l  a s s i s t a n c e  a g e n c y  o r  d e p a r t m e n t ,
a d d i n g  t h a t  t o  l e a v e  i t  t o  t h e  c o m p e n s a t i o n  t r i b u n a l  " w o u l d  l e a d  t o  n o  e n d  o f  w o r k
a n d  r e s u l t  i n  i n c o n s i s t e n c i e s  a n d  i n e q u a l i t i e s  w h i c h  s u r e l y  i s  n o t  a  d e s i r a b l e  p r o s p e c t
t o  c o n t e m p l a t e " .   O t h e r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s ,  a c c e p t i n g  t h e  b a s i c  p r i n c i p l e  o f  a
" h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n ,  f e l t  t h e  o w n e r  s h o u l d  h a v e  a  bona fide i n t e n t i o n  t o
r e l o c a t e  f o r  t h e  r e a s o n  t h a t  t h e  p u r p o s e  o f  t h e  p r o v i s i o n  s h o u l d  b e  t o  g i v e  a s s i s t a n c e
i n  c a s e s  o f  d e m o n s t r a t e d  n e e d .   O n e  m a j o r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s t a t e d  t h a t  o u r
" h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o p o s a l  w a s  s i m i l a r  t o  i t s  p r e s e n t  p r a c t i c e s .

W e  h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  w i l l  e n s u r e  t h a t  j u s t i c e
i s  d o n e  t o  t h e  e x p r o p r i a t e d  h o m e - o w n e r  w h o  i s  d i s p o s s e s s e d .   T h e  q u e s t i o n  o f
s t a t u t o r y  g u i d e l i n e s  w e  h a v e  f o u n d  d i f f i c u l t .   I n  t h e  e n d ,  w e  h a v e  c o m e  t o  t h e
c o n c l u s i o n  t h a t ,  r a t h e r  t h a n  a t t e m p t  t o  l a y  d o w n  g u i d e l i n e s ,  i t  w o u l d  b e  b e s t  t o  l e a v e
t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o  a p p l y  t h e  p r o v i s i o n  o n  t h e  b a s i s  o f  w h a t  w o u l d  b e
r e a s o n a b l e  i n  e a c h  c a s e .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

There should be a "home for a home" provision in the proposed statute which would empower the arbitration tribunal, in the case of an
owner-occupied residence, to award such compensation, in addition to the compensation otherwise awardable, as would be necessary to enable
the owner to relocate his residence in accommodation that is at least equivalent to the accommodation expropriated.
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CHAPTER XV MISCELLANEOUS

A. Reparation
          
T o  w h a t  e x t e n t ,  i f  a n y ,  s h o u l d  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e  a b l e  t o  l e s s e n  i t s

l i a b i l i t y  f o r  c o m p e n s a t i o n  b y  m a k i n g  r e p a r a t i o n s  o f  s o m e  k i n d ,  e . g . ,  b y  c a r r y i n g  o u t
a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  o r  g r a n t i n g  p r o p e r t y  r i g h t s  i n  s u b s t i t u t i o n  f o r  t h o s e  t a k e n ?

          
T h e  C l y n e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  a  p r o v i s i o n  t o  p e r m i t  a n  e x p r o p r i a t i n g

b o d y  t o  " m i t i g a t e "  d a m a g e s  " b y  c o n s t r u c t i n g  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s ,  g r a n t i n g
e a s e m e n t s  o r  i n  o t h e r  w a y s " .   S u c h  a c t s  w e r e  t o  b e  c o n s i d e r e d  w h e n  c o m p e n s a t i o n
i s  a s s e s s e d .   R e p a r a t i o n  w a s  n o t  d e a l t  w i t h  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n .1

          
T h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s  a l l  c o n t a i n  r e p a r a t i o n  p r o v i s i o n s .2 3 4

          
T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  e n a b l e s  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  b e f o r e  t h e5

c o m p e n s a t i o n  i s  a g r e e d  u p o n  o r  d e t e r m i n e d ,  t o  u n d e r t a k e  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  o r
g r a n t  o t h e r  l a n d s .   W h e r e  i t  d o e s  e x e r c i s e  t h i s  p o w e r ,  t h e  c o m p e n s a t i o n  i s  t o  b e
a d j u s t e d  a c c o r d i n g l y .   I f  a n  u n d e r t a k i n g  o r  g r a n t  h a s  n o t  b e e n  c a r r i e d  o u t  w h e n  t h e
p a r t i c u l a r  e x p r o p r i a t i o n  g o e s  t o  a r b i t r a t i o n ,  t h e  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d  m a y
d e c l a r e  t h a t ,  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  c o m p e n s a t i o n  d e t e r m i n e d  ( i f  a n y ) ,  t h e  o w n e r  i s
e n t i t l e d  t o  h a v e  t h e  a c c o m m o d a t i o n  w o r k  c o n s t r u c t e d  o r  t h e  g r a n t  m a d e  t o  h i m .

T h e  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  r e p a r a t i o n  p r o v i s i o n s  a l s o  d e a l  w i t h  t h e  e f f e c t  o f6 7

a b a n d o n m e n t  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o n  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n .
A b a n d o n m e n t  i s  d e a l t  w i t h  s e p a r a t e l y  i n  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e .   T h i s  C o m m i s s i o n  h a s8

a l r e a d y  m a d e  p r o p o s a l s  o n  t h a t  t o p i c . 9

T h e r e  a r e  t w o  p a r t i c u l a r  p r o b l e m s  w i t h  r e s p e c t  t o  r e p a r a t i o n  t h a t  h a v e  c a u s e d
t h e  C o m m i s s i o n  c o n c e r n .

( 1 ) S h o u l d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e  a b l e  t o  m a k e  r e p a r a t i o n s  b y
t a k i n g  u n i l a t e r a l  a c t i o n ,  o r  s h o u l d  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  o w n e r  b e
r e q u i r e d ?



1 0 . S .  3 4 ( 3 ) .

1 1 . See discussion ,  supra ,  a t  p p .  2 2 7 - 2 2 9 .
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( 2 ) W h e r e  a n  u n d e r t a k i n g  h a s  n o t  b e e n  c a r r i e d  o u t  a s  i t  s h o u l d  h a v e
b e e n ,  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  h a s  b e e n  a w a r d e d  o n  t h e  b a s i s  t h a t  t h e
u n d e r t a k i n g  w o u l d  b e  c a r r i e d  o u t ,  h o w  c a n  t h e  o w n e r  e n f o r c e  t h e
u n d e r t a k i n g ?

T h e  O n t a r i o  a n d  f e d e r a l  s t a t u t e s  e n a b l e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t o  m a k e
r e p a r a t i o n s  b y  t a k i n g  u n i l a t e r a l  a c t i o n .   U n d e r  t h e  M a n i t o b a  e n a c t m e n t  a n
u n d e r t a k i n g  t o  m a k e  r e p a r a t i o n s  b e c o m e s  e n f o r c e a b l e  b y  t h e  o w n e r ,  i f  h e  h a s
a c c e p t e d  i t  a n d  t h e  c o m p e n s a t i o n  h a s  b e e n  a g r e e d  o n .   T h e  F e d e r a l  A c t  s a y s10

n o t h i n g  a b o u t  t h e  e n f o r c e m e n t  o f  u n f u l f i l l e d  u n d e r t a k i n g s .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  a s
m e n t i o n e d  e a r l i e r ,  e m p o w e r s  t h e  L a n d  C o m p e n s a t i o n  B o a r d  t o  d e c l a r e  t h a t  t h e
o w n e r  i s  e n t i t l e d  t o  t h e  c a r r y i n g  o u t  o f  t h e  u n d e r t a k i n g .

T h i s  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  b e l i e v e  t h a t  a n  o w n e r  s h o u l d  b e  f o r c e d  t o  t a k e
p r o p e r t y  r i g h t s  i n  w h o l e  o r  p a r t i a l  s u b s t i t u t i o n  f o r  t h o s e  t h a t  h a v e  b e e n  t a k e n .   T h e
C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  s u c h  a n  e x c h a n g e  o f  p r o p e r t y  r i g h t s  s h o u l d  o n l y  b e  b y
a g r e e m e n t ,  w i t h  o n e  e x c e p t i o n .   T h e  o n e  e x c e p t i o n  i s  r e p l o t t i n g  s c h e m e s  u n d e r
s e c t i o n s  8 2 3  t o  8 5 6  o f  t h e  Municipal Act.   I t  i s  e s s e n t i a l  t o  t h e  r e p l o t t i n g  s y s t e m  t h a t
p r o p e r t y  c a n  b e  a d d e d  t o  p a r c e l s  o f  l a n d  f r o m  w h i c h  p r o p e r t y  i s  t a k e n .   T h e r e11

s h o u l d  b e  a  p r o c e d u r e ,  h o w e v e r ,  u n d e r  w h i c h  t h e  p a r t i e s  c o u l d  h a v e  t h e  v a l u e  o f  t h e
p r o p e r t y  t o  b e  t r a n s f e r r e d  d e t e r m i n e d  b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .   T h a t  v a l u e  c o u l d
b e  o f f s e t  a g a i n s t  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  r e s p e c t  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y .
          

O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  m u s t
b e  f r e e  t o  c a r r y  o u t  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  u n i l a t e r a l l y .   U s u a l l y ,  t h e s e  w o r k s  w o u l d
b e  t i e d  i n  w i t h  t h e  c a r r y i n g  o u t  o f  t h e  p r o j e c t  f o r  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i o n  w a s  m a d e
a n d  i t  i s  e s s e n t i a l  t h a t  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  b e  a b l e  t o  p r o c e e d  w i t h  c o n s t r u c t i o n
w i t h o u t  h a v i n g ,  p e r h a p s ,  t o  b a r g a i n  w i t h  a  s e r i e s  o f  o w n e r s  o n  t h e  p e r i p h e r y  o f  t h e i r
p r o j e c t  o n  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  w o r k  w i l l  b e  a c c o m p l i s h e d .   I n  s u c h  c a s e s ,  t h e
c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  d e t e r m i n e d  h a v i n g  r e g a r d  t o  a n y  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s
t h a t  h a v e  b e e n  c o n s t r u c t e d  o r  f o r  w h i c h  a n  u n d e r t a k i n g  h a s  b e e n  g i v e n .   W h e r e  a n
u n d e r t a k i n g  t o  c o n s t r u c t  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  h a s  n o t  b e e n  c a r r i e d  o u t  a t  t h e  t i m e
c o m p e n s a t i o n  h a s  b e e n  a g r e e d  o n  o r  d e t e r m i n e d ,  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d ,  o n
a p p l i c a t i o n  b y  t h e  o w n e r ,  b e  e m p o w e r e d  t o  f i x  a  t i m e  f o r  t h e  c a r r y i n g  o u t  o f  t h a t
w o r k .   I n  t h e  e v e n t  t h a t  t h e  w o r k  i s  n o t  c a r r i e d  o u t  i n  t h e  t i m e  s p e c i f i e d ,  t h e  o w n e r
s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  a p p l y  t o  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  f o r  a n  a p p r o p r i a t e  a d j u s t m e n t
o f  c o m p e n s a t i o n .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1 .  A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n d  o w n e r  m a y  a g r e e

( a )   t h a t  t h e  a u t h o r i t y  g r a n t  t o  t h e  o w n e r ,  i n  w h o l e  o r  p a r t i a l  s u b s t i t u t i o n
f o r  t h e  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d ,  

( i ) l a n d ,

( i i ) a n  e a s e m e n t  o r  l i c e n c e  o v e r  t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d  o r  o t h e r
l a n d s ,  a n d

( b )  t h a t  t h e  v a l u e  o f  t h e  r i g h t s  t o  b e  g r a n t e d  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e



1 2 .  S .  1 9 ( 2 ) .
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a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  a n d  b e  d e d u c t e d  f r o m  t h e  c o m p e n s a t i o n
o t h e r w i s e  p a y a b l e  f o r  t h e  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d .

2 .  W h e r e ,  u n d e r  t h e  r e p l o t t i n g  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Municipal Act,  l a n d  i s  s u b s t i t u t e d
f o r  l a n d  t a k e n ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  i n  r e s p e c t  t o
m a r k e t  v a l u e  o n l y  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h i s  f o r m e r  p a r c e l
w o u l d ,  a s  a t  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  e x c e e d  t h e  v a l u e  o f  h i s  n e w  p a r c e l .

( a )  I n  t h e  a b s e n c e  o f  a n  a g r e e m e n t  b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
a n d  t h e  o w n e r ,  a l l o w a n c e  s h o u l d  b e  m a d e ,  i n  d e t e r m i n i n g  t h e
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  c a s e s  o f  p a r t i a l  t a k i n g s  f o r  t h e  e x p r o p r i a t e d
l a n d  o r  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  f o r  a n y  w o r k  c a r r i e d  o u t  o r  u n d e r t a k e n
t o  b e  c a r r i e d  o u t  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w h i c h  w i l l
a c c o m m o d a t e  t h e  r e m a i n i n g  l a n d  o f  t h e  o w n e r .

( b )  W h e r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  n o t  c a r r i e d  o u t  a n  u n d e r t a k i n g
t o  c o n s t r u c t  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  a t  t h e  t i m e  c o m p e n s a t i o n  h a s
b e e n  a g r e e d  u p o n  o r  d e t e r m i n e d ,  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  b e
e m p o w e r e d  t o  f i x  a  t i m e  f o r  t h e  c a r r y i n g  o u t  o f  t h a t  w o r k .

I n  t h e  e v e n t  t h a t  t h e  w o r k  i s  n o t  c a r r i e d  o u t  i n  t h e  t i m e  s p e c i f i e d  b y  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  a p p l y  t o  t h e  t r i b u n a l  f o r  a n
a p p r o p r i a t e  a d j u s t m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n .

4 .  T h e  p r o p o s e d  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  b e  g i v e n  j u r i s d i c t i o n  f o r  t h e
a b o v e  p u r p o s e s .

B. Date of Valuation
          
T h e  o b j e c t  s h o u l d  b e  t o  s e l e c t  a  d a t e  ( o r  d a t e s )  w h i c h  w i l l  b e  f a i r  t o  t h e

e x p r o p r i a t e d  o w n e r  a n d  i s  a d m i n i s t r a t i v e l y  w o r k a b l e .
          
A  m a j o r  d i f f i c u l t y  i n  r e c e n t  y e a r s  h a s  b e e n  t h e  t i m e  l a g  b e t w e e n  t h e  d a t e  o f

e x p r o p r i a t i o n  a n d  t h e  t i m e  a t  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  r e c e i v e s  c o m p e n s a t i o n .
I n  a  r i s i n g  m a r k e t ,  t h e  o w n e r  m a y  f i n d  t h e  f u n d s  h e  r e c e i v e s  w i l l  n o t  b e  s u f f i c i e n t  t o
p u r c h a s e  e q u i v a l e n t  p r o p e r t y .   T h i s  p r o b l e m  b e c o m e s  p a r t i c u l a r l y  s e v e r e  w h e r e  t h e
o w n e r  s t a y s  o n  i n  p o s s e s s i o n  f o r  a  s u b s t a n t i a l  t i m e  a n d  n e g o t i a t i o n s  o n
c o m p e n s a t i o n  b e c o m e  p r o t r a c t e d .   I n  t h e  Judson c a s e ,  d i s c u s s e d  i n  t h e  l a s t  c h a p t e r ,  i t
w i l l  b e  r e c a l l e d  t h a t  t h e  J u d s o n s  h a d  r e m a i n e d  o n  i n  p o s s e s s i o n  f o r  n e a r l y  f o u r  y e a r s
a n d  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  e q u i v a l e n t  h o u s i n g  h a d  r i s e n  4 7  p e r  c e n t  i n  t h e  i n t e r v a l .

          
T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  h a d  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  o w n e r

s h o u l d  h a v e  t h e  o p t i o n  o f  c h o o s i n g  a s  t h e  v a l u a t i o n  d a t e  e i t h e r  t h e  d a t e  o f
e x p r o p r i a t i o n  o r  t h e  d a t e  w h e n  p o s s e s s i o n  i s  r e q u i r e d ,  i n  i n s t a n c e s  w h e r e  t h e  e x p r o -
p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d i d  n o t  m a k e  a n  o f f e r  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  e x p r o p r i a t i o n .   T h i s
r e c o m m e n d a t i o n  w a s  n o t  a c t e d  u p o n .

U n d e r  t h e  O n t a r i o  l e g i s l a t i o n ,  t h e  o w n e r  h a s  t h r e e  c h o i c e s : 12

1 . W h e r e  t h e r e  h a s  b e e n  a n  i n q u i r y ,  t h e  d a t e  o f  t h e  s e r v i c e  o f  t h e  n o t i c e
o f  h e a r i n g ,  

2 . t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  o r



1 3 .  S .  2 3 ( 2 ) .

1 4 . S .  2 5 .   See also s .  6 ( 2 ) .

1 5 . P p .  9 9 - 1 0 0 ,  R u l e  2 .
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3 . t h e  d a t e  h e  i s  s e r v e d  w i t h  t h e  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

T h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n  a d o p t s  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  e x c e p t  w h e r e  t h e  n o t i c e
o f  c o n f i r m a t i o n  i s  s e n t  m o r e  t h a n  9 0  d a y s  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n .   I n  s u c h  a  c a s e ,  t h e13

o w n e r  h a s  t h e  c h o i c e  o f  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  o r  t h e  d a t e  t h e  n o t i c e  w a s  s e n t  t o
h i m :  t h e  e l e c t i o n  m u s t  b e  m a d e  b e f o r e  a n y  c o m p e n s a t i o n  i s  p a i d .   I n  M a n i t o b a ,  t h e
r e l e v a n t  d a t e  i s  t h a t  o n  w h i c h  t h e  d e c l a r a t i o n  o f  e x p r o p r i a t i o n  i s  s i g n e d  b y  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .   T h e  C l y n e  R e p o r t  r e c o m m e n d e d  t h e  d a t e  o f  f i l i n g  o f  t h e14

n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e . 15

T h i s  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h a t ,  i n  v i e w  o f  i t s  p r o p o s a l s  f o r  o f f e r i n g  p a y m e n t ,
t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  w o u l d  b e  m o s t  s u i t a b l e .   T h i s  C o m m i s s i o n
h a s  p r o p o s e d  e l s e w h e r e  i n  t h i s  R e p o r t  p r o c e d u r e s  w h i c h  w o u l d  r e q u i r e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  t o  o f f e r  i m m e d i a t e  p a y m e n t  o f  1 0 0  p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
l a n d s  e x p r o p r i a t e d  ( w h i c h  t h e  o w n e r  m a y  t a k e  w i t h o u t  p r e j u d i c i n g  h i s  r i g h t s  t o  c l a i m
m o r e )  w i t h i n  t h r e e  m o n t h s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n .   T h a t  o f f e r  w i l l  b e  b a s e d  o n  a n
a p p r a i s a l  a n d  t h e  l o g i c a l  d a t e  f o r  v a l u a t i o n  w o u l d  b e  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

S i n c e  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w i l l  t h u s  b e  p u t  i n  f u n d s ,  h e  w i l l  b e  i n  a  p o s i t i o n
t o  a c q u i r e  o t h e r  p r e m i s e s .   E v e n  i f  h e  s t a y s  o n  i n  p o s s e s s i o n  f o r  a  l e n g t h y  p e r i o d
u n d e r  s o m e  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  h e  c a n  i n v e s t  t h e  f u n d s .
T h u s ,  i f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  p r o p e r t y  r i s e s  w h i l e  h e  s t a y s  o n  i n  p o s s e s s i o n ,  a n d  h e
c h o o s e s  n o t  t o  b u y ,  h e  c a n n o t  j u s t i f i a b l y  c o m p l a i n .

T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a l s o  p r o p o s e d  p r o c e d u r e s  b y  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t e d
o w n e r  w o u l d  b e  a b l e  t o  h a n d  o v e r  p o s s e s s i o n  a n y t i m e  a f t e r  e x p r o p r i a t i o n  a n d  b y
w h i c h  h e  c a n  i n i t i a t e  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e s s .   T h e  o w n e r  c o u l d  n o t  b e  l o c k e d  i n t o  t h e
e x p r o p r i a t i o n  p r o c e s s  i f  t h e s e  p r o p o s a l s  w e r e  a d o p t e d .

O n e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  e x p r e s s e d  a  p r e f e r e n c e  f o r  t h e  d a t e  o f  f i l i n g  t h e
n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  i n  t h e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e  a s  t h e  d a t e  o f
v a l u a t i o n .   N o  o t h e r  c o m m e n t s  w e r e  r e c e i v e d  o n  t h i s  p o i n t ,  w h i c h  w o u l d  i n d i c a t e
t o  u s  t h a t  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  w a s  g e n e r a l l y  r e g a r d e d  a s  s a t i s f a c t o r y .   W e  d o  n o t
t h i n k  t h a t  t h e  d a t e  o f  t h e  f i l i n g  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  i s  a  l o g i c a l  p o i n t  i n  t i m e  t o
u s e  a s  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   A n y  f e a r  t h a t  p r i c e s  i n  t h e  r e l e v a n t  a r e a  w o u l d  r i s e
i n  t h e  i n t e r v a l  b e t w e e n  t h e  f i l i n g  o f  t h e  n o t i c e  a n d  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i n  s u c h
a  w a y  a s  t o  p r e j u d i c e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w o u l d  n o t  b e  j u s t i f i e d  i n  t h e  l i g h t
o f  o u r  e a r l i e r  r e c o m m e n d a t i o n  t h a t  a n y  i n c r e a s e  i n  v a l u e  r e s u l t i n g  f r o m  p u b l i c
k n o w l e d g e  o f  t h e  p r o p o s e d  u n d e r t a k i n g  s h o u l d  b e  d i s r e g a r d e d  i n  t h e  d e t e r m i n a t i o n
o f  c o m p e n s a t i o n .   T h e  d a t e  o f  t a k i n g  i s ,  w e  t h i n k ,  t h e  l o g i c a l  d a t e  o f  v a l u a t i o n .

T h e  C o m m i s s i o n  t h e r e f o r e  r e c o m m e n d s :

The date of valuation should be the date of expropriation.

C. Interest Adjustment

1 .  General



1 6 .  T h e  O n t a r i o  s t a t u t e :  s .  3 4 ( 1 ) ,  a n d  see also s .  2 5 ( 4 ) .   T h e  M a n i t o b a  s t a t u t e :  s .  3 5 .   T h e  F e d e r a l  s t a t u t e ;  s .  3 3 .

See also t h e  C l y n e  P e p o r t ,  a t  p .  3 0 ,  a n d  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  R e p o r t ,  a t  p p .  5 1 - 5 2 .

1 7 .  T h e  F e d e r a l  l e g i s l a t i o n  c o n t a i n s  a  p r o v i s i o n  t o  t h i s  e f f e c t ,  a l t h o u g h  t h e  p e n a l t y  o n l y  a p p l i e s  t o  t h e

e x t e n t  t h a t  t h e  a m o u n t  o f  t h e  o f f e r  i s  l e s s  t h a n  9 0  p e r  c e n t  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n .
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I n t e r e s t  s h o u l d  b e  a w a r d e d  a s  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  t e m p o r a r y  l o s s  o f  c a p i t a l .
T h i s  p r i n c i p l e  i s  g e n e r a l l y  r e c o g n i z e d  i n  e x p r o p r i a t i o n  l e g i s l a t i o n  e l s e w h e r e .   I n t e r e s t16

s h o u l d  t h e r e f o r e  b e  p a y a b l e  o n  t h e  u n p a i d  p o r t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  c o n s i s t i n g
o f  m a r k e t  v a l u e  f r o m  t h e  t i m e  t h a t  t h e  o w n e r  n o  l o n g e r  h a s  t h e  u s e  o f  h i s  l a n d .   T h e
C o m m i s s i o n  c o n s i d e r s  t h a t  i n t e r e s t  o n  t h e  m a r k e t  v a l u e  s h o u l d  r u n  f r o m  t h e  e a r l i e r
o f

1 . t h e  d a t e  o n  w h i c h  p o s s e s s i o n  i s  t u r n e d  o v e r ,  o r

2 . t h e  d a t e  t h r e e  m o n t h s  f r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

T h e  t h r e e  m o n t h  p e r i o d  r e p r e s e n t s  t h e  s h o r t e s t  t i m e  i n  w h i c h  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  c o u l d  r e q u i r e  p o s s e s s i o n .   A f t e r  t h a t  p e r i o d  h a d  e l a p s e d ,  w h e r e  t h e  o w n e r
s t i l l  h a d  t h e  u s e  a n d  o c c u p a t i o n  o f  t h e  l a n d s  t a k e n ,  i t  w o u l d  b e  u p  t o  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  m a k e  a  r e n t a l  a r r a n g e m e n t  w i t h  t h e  o w n e r  f o r  t h a t  u s e  a n d
o c c u p a t i o n .   S u c h  a  p r o c e d u r e  w o u l d  e n c o u r a g e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s  t o  t h i n k  i n
t e r m s  o f  a l t e r n a t i v e  a c c o m m o d a t i o n .

          
I n  o r d e r  t o  e n c o u r a g e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  t o  m a k e  r e a s o n a b l e  o f f e r s ,  t h e

C o m m i s s i o n  p r o p o s e s  t h a t  t h e r e  s h o u l d  b e  a n  i n t e r e s t  p e n a l t y  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  a n
a r b i t r a t i o n  a w a r d  e x c e e d s  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r .

W h e r e  t h e  a m o u n t  a w a r d e d  b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  e x c e e d s  t h e  a m o u n t  o f
t h e  s t a t u t o r y  o f f e r ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  a d d i t i o n a l  i n t e r e s t  a t  t h e  r a t e  o f
5  p e r  c e n t  o n  t h e  a m o u n t  o f  t h e  e x c e s s  f r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  o f f e r  t o  t h e  d a t e  o f  t h e
a w a r d . 17

T h r e e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  o b j e c t e d  t o  t h e  a d d i t i o n a l  i n t e r e s t  p r o p o s a l .
O n e  s t a t e d  t h a t  i t  s e e m e d  i n  k e e p i n g  w i t h  t h e  c o n c e p t  t h a t  t h e  o w n e r  i s  b e i n g  p l a c e d
i n  a  f a v o u r e d  p o s i t i o n  i n  c o m p a r i s o n  w i t h  o r d i n a r y  l i t i g a n t s .   A n o t h e r  s a i d  i t  w o u l d
r e s u l t  i n  a  " w i n d f a l l "  t o  t h e  o w n e r .   A n d  t h e  t h i r d  f e l t  t h a t  t h e  " e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  h a d  a l r e a d y  b e e n  p e n a l i z e d  i n  e v e r y  w a y  p o s s i b l e ,  e . g .  p a y i n g  p r e l i m i n a r y
c o s t s ,  e t c . " .  I t  w a s  s t a t e d  t h a t  t h e  p r o v i s i o n  w o u l d  l e a d  t o  a t t e m p t s  b y  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t i e s  t o  a v o i d  t h e  p e n a l t y  b y  p l a c i n g  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  w e l l  a b o v e  m a r k e t  v a l u e
a n d ,  i n  f a c t ,  b u y i n g  i t s  w a y  o u t  o f  p o s s i b l e  t r o u b l e .   W e  d o u b t  t h a t  t h i s  w o u l d  b e  t h e
c a s e .   T h e  5  p e r  c e n t  p e n a l t y  i s  o n l y  t o  b e  p a i d  o n  t h e  a m o u n t  b y  w h i c h  t h e  a w a r d
e x c e e d s  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r .   I t  w o u l d  o n l y  a m o u n t  t o  a  s i g n i f i c a n t  s u m  i f  t h e
s t a t u t o r y  o f f e r  w a s  s u b s t a n t i a l l y  l e s s  t h a n  t h e  a w a r d .   I n  s u c h  a  c a s e ,  w e  t h i n k  a
p e n a l t y  s h o u l d  b e  p a i d .

I n  a d d i t i o n ,  i n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a y a b l e  o n  d a m a g e s  f o r  d i s t u r b a n c e  a n d  i n j u r i o u s
a f f e c t i o n ,  f r o m  t h e  d a t e  o n  w h i c h  t h e  d a m a g e s  w e r e  i n c u r r e d  u n t i l  t h e  d a m a g e s  a r e
p a i d .

T h e  l e g i s l a t i o n  s h o u l d  e s t a b l i s h  w h a t  t h e  b a s i c  i n t e r e s t  r a t e  s h o u l d  b e  o n  a  b a s i s
t h a t  w i l l  t a k e  i n t o  a c c o u n t  p r e v a i l i n g  i n t e r e s t  r a t e s .   T h e  a p p r o x i m a t e  c o s t  o f
b o r r o w i n g  b y  a n  o w n e r  i s  t h e  c h i e f  f a c t o r  t h a t  s h o u l d  b e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .   A
s u i t a b l e  c r i t e r i o n  w o u l d  b e  o n e  p e r  c e n t  a b o v e  t h e  c u r r e n t  p r i m e  l e n d i n g  r a t e  o f  t h e



1 8 . F o r  t h e  r a t e - s e t t i n g  p r o v i s i o n s  i n  o t h e r  s t a t u t e s ,  see s .  3 4 ( 1 )  o f  t h e  O n t a r i o  s t a t u t e ,  s .  3 5 ( 1 )  o f  t h e

M a n i t o b a  s t a t u t e ,  a n d  s .  3 1 ( a )  o f  t h e  F e d e r a l  s t a t u t e .

1 9 . P p .  5 2 - 5 3 .
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B a n k  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .   " P r i m e  l e n d i n g  r a t e "  i s  a  t e r m  w e l l  u n d e r s t o o d  i n18

b a n k i n g  c i r c l e s  a n d  m e a n s  t h a t  r a t e  a t  w h i c h  a  b a n k  w o u l d  l e n d  t o  i t s  m o s t  f a v o u r e d
c u s t o m e r s .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Interest should be paid, where applicable and unless otherwise specified, at one per cent above the current prime lending rate of the
Bank of British Columbia.

2. (a)  Interest should be paid on the unpaid balance of the market value portion of the compensation from the earlier of:

(i) the date of possession, or

(ii) three months from the date of expropriation,

(b) Interest should be paid on the unpaid balance of disturbance damages from the date on which such damages were incurred,

(c) Interest should be paid on the unpaid balance of damages for injurious affection from the date on which such damages were
incurred.

3. Where the amount awarded by the arbitration tribunal for market value exceeds the amount of the statutory offer, the owner shall
be entitled to additional interest at the rate of 5 per cent on the amount of the excess from the date of the offer to the date of the
award.

2 .  Penalties for delay
          
S h o u l d  s o m e  p e n a l t y  b e  i m p o s e d  i f  a  d e l a y  i n  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  i s

c a u s e d  t h r o u g h  t h e  f a u l t  o f  o n e  o f  t h e  p a r t i e s ?   T h e  C o m m i s s i o n  t h i n k s  s o .   T h e r e
i s  n o  r e a s o n  w h y  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  h a v e  t o  p a y  i n t e r e s t  c o v e r i n g  a
p e r i o d  o f  d e l a y  b r o u g h t  a b o u t  b y  t h e  o w n e r ' s  f a u l t .   T h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d
h a v e  t h e  d i s c r e t i o n  t o  d e p r i v e  t h e  o w n e r  o f  a l l  o r  p a r t  o f  t h e  i n t e r e s t  p a y a b l e  f o r  t h a t
p e r i o d .

          
O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  i f  d e l a y  i s  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  f a u l t  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g

a u t h o r i t y ,  i t  s h o u l d  b e  p e n a l i z e d .   T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  h a v e
t h e  d i s c r e t i o n  t o  r e q u i r e  t h e  a u t h o r i t y  t o  p a y  u p  t o  d o u b l e  t h e  a m o u n t  o f  i n t e r e s t  f o r
t h e  p e r i o d  o f  d e l a y .   O n e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i n d i c a t e d  t h a t  t h i s  p e n a l t y  w a s  t o o
s e v e r e .   W e  d o  n o t  a g r e e .   I t  w o u l d  b e  i n  t h e  d i s c r e t i o n  o f  t h e  t r i b u n a l  a n d  t h e
p e n a l t y  w o u l d  v a r y ,  i n  t h e  c i r c u m s t a n c e s  o f  t h e  c a s e .   I t  i s  o n l y  t h e  m a x i m u m  p e n a l t y
t h a t  w o u l d  b e  d o u b l e .   I n  a d d i t i o n ,  a  p e n a l t y  f o r  d e l a y  i s  r e c o m m e n d e d  f o r
i m p o s i t i o n  o n  t h e  o w n e r  a n d  w e  t h i n k  t h e r e  s h o u l d  b e  a  c o r r e s p o n d i n g  p e n a l t y  i n
r e s p e c t  o f  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s .

          
T h e  l e g i s l a t i o n  s h o u l d  m a k e  c l e a r  t h a t  t h e  o w n e r  i s  n o t  t o  b e  d e p r i v e d  o f

i n t e r e s t ,  o n  g r o u n d s  o f  d e l a y ,  m e r e l y  b e c a u s e  t h e  a m o u n t  o f  t h e  t r i b u n a l ' s  a w a r d  i s
l e s s  t h a n  w h a t  h e  h a s  b e e n  o f f e r e d .

S i m i l a r  p r o p o s a l s  w e r e  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m
C o m m i s s i o n .   T h a t  C o m m i s s i o n ' s  r e c o m m e n d a t i o n s  w e r e  c a r r i e d  f o r w a r d  i n t o  t h e19



2 0 . S .  3 4 ( 2 ) ,  ( 3 ) ,  a n d  ( 4 ) .

2 1 . S .  3 3 ( 5 ) .

2 2 .  S .  2 5  ( 1 ) ( b ) .

2 3 .  S .  1 6  ( 1 ) ( b ) .

2 4 .  S .  1 4  ( 1 ) ( b ) .

2 5 .  S .  3 2 .

2 6 .  S .  2 5  ( 1 ) ( b ) .
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O n t a r i o  l e g i s l a t i o n . 20

T h i s  C o m m i s s i o n  a l s o  p r o p o s e s  t h a t  a n  o w n e r  m a y  b e  d e p r i v e d  o f  i n t e r e s t ,
w h o l l y  o r  p a r t i a l l y ,  i n  t h e  d i s c r e t i o n  o f  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  w h e r e  t h e  o w n e r  f a i l s
t o  d e l i v e r  u p  p o s s e s s i o n  w i t h i n  a  r e a s o n a b l e  t i m e  a f t e r  d e m a n d .   A  p r o v i s i o n  t o  t h i s
e f f e c t  i s  c o n t a i n e d  i n  t h e  f e d e r a l  s t a t u t e . 21

T o  s u m  u p ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. (a)   Where a delay in expropriation proceedings has been the fault of the owner, the tribunal should have the discretion to
deprive him of interest, in whole or in part, for the period of delay.

(b) The owner should not be deprived of interest merely because the amount of any award is less than the amount offered.

(c) The owner may be deprived of interest, wholly or partially in the discretion of the tribunal, where he has failed to deliver
up possession within a reasonable time after demand.

2. Where a delay in expropriation proceedings has been the fault of the expropriating authority, the tribunal should have the
discretion to require the authority to pay up to double the amount of interest for the period of delay.

D. Mode of Payment

1 . Compensation
          
T h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  i t  e s s e n t i a l  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  r e c e i v e  h i s

c o m p e n s a t i o n  a s  s o o n  a s  r e a s o n a b l y  p o s s i b l e  a f t e r  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .   H i s
p r o p e r t y  h a s  b e e n  t a k e n  a w a y  f r o m  h i m  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t  a n d  j u s t i c e  d e m a n d s
t h a t  h e  s h o u l d  b e  p a i d  p r o m p t l y .   I n  a d d i t i o n ,  t h e  r e c e i p t  o f  f u n d s  w i l l  e n a b l e  h i m
t o  a c q u i r e  a l t e r n a t i v e  p r o p e r t y .

          
T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  t h a t ,  w i t h  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  o f  f u l l

c o m p e n s a t i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  o f f e r  i m m e d i a t e  p a y m e n t  o f  1 0 0
p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d ,  w i t h o u t  p r e j u d i c e  t o  t h e
o w n e r ' s  r i g h t  t o  c l a i m  a d d i t i o n a l  c o m p e n s a t i o n .

          
T h i s  i s  t h e  p r o c e d u r e  a d o p t e d  i n  t h e  O n t a r i o ,  M a n i t o b a  a n d  F e d e r a l  s t a t u t e s .22 23 24

          
P r o v i s i o n  s h o u l d  b e  m a d e ,  o f  c o u r s e ,  t o  c o v e r  t h e  u n l i k e l y  s i t u a t i o n  w h e r e  t h e

a c c e p t e d  o f f e r  t o  p a y  e x c e e d s  t h e  s u b s e q u e n t  a w a r d .   T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
s h o u l d  b e  g i v e n  t h e  r i g h t  t o  s e t - o f f  a g a i n s t  a n y  f u t u r e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  ( i . e . ,
d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  o r  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n )  o r  t o  s u e  f o r  t h e  e x c e s s .
S u c h  a  p r o v i s i o n  i s  c o n t a i n e d  i n  t h e  f e d e r a l  l e g i s l a t i o n .   T h e  O n t a r i o  s t a t u t e  o n l y25



2 7 . P .  5 5 .

2 8 . P .  5 4 .
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p r o v i d e s  f o r  a d j u s t m e n t  b y  s e t - o f f . 26

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The expropriating authority in making an offer should be required, at the time of making the statutory offer of full compensation,
to tender immediate payment of 100 per cent of the market value portion of the statutory offer, and

2. The payment to and receipt of such sum by the owner should be without prejudice to his right to compensation under the
expropriation statute and be subject to adjustment in accordance with any compensation that may be subsequently agreed upon
or determined under the statute.

2 . Legal and appraisal costs

T h e  O n t a r i o  L a w  R e f o r m  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d : 27

     . . .  a n  o w n e r  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e iv e  f r o m  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y  f r o m  t im e
t o  t im e  d u r in g  t h e  d e t e r m in a t io n  o f  t h e  c o m p e n s a t io n  s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  c o v e r  t h e
r e a s o n a b le  c o s t  o f  r e t a in in g  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  s e r v i c e s .

T h i s  r e c o m m e n d a t i o n  w a s  n o t  i m p l e m e n t e d .

T h e  r e a s o n i n g  b e h i n d  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  w a s :

     W h e n  t h e  l a n d  i s  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  o w n e r  s h o u ld  f e e l  f r e e  t o  s e e k  l e g a l  a n d
a p p r a i s a l  a d v ic e .   H e  s h o u ld  n o t  b e  d e t e r r e d  f r o m  d o in g  s o  b y  t h e  f e a r  o f  t h e  c o s t
in v o lv e d  o r  f r o m  la c k  o f  f u n d s .   I t  h a s  a l r e a d y  b e e n  r e c o m m e n d e d  t h a t  h e  b e
in d e m n i f i e d  f o r  h i s  c o s t s .   S h o u ld  h e  l a c k  f u n d s ,  h o w e v e r ,  h e  m ig h t  s t i l l  b e
r e lu c t a n t  t o  g o  t o  a  l a w y e r  o r  a n  a p p r a i s e r .   T h e  l a w y e r  m a y  r e q u i r e  a  r e t a in e r  a n d
t h e r e  m a y  w e l l  b e  s u c h  a  t im e  l a g  b e t w e e n  t h e  r e n d e r in g  o f  t h e  p r o f e s s io n a l
s e r v i c e s  a n d  t h e  p a y m e n t  o f  t h e  c o m p e n s a t io n  t h a t  t h e  l a w y e r  o r  a p p r a i s e r  w i l l
l o o k  t o  t h e  o w n e r  f o r  p a y m e n t  b e f o r e  t h e  o w n e r  i s  p u t  in  f u n d s .   O n e  s o lu t io n  i s
t o  a d v a n c e  t h e  o w n e r  a l l  o r  p a r t  o f  h i s  a n t i c ip a t e d  c o s t s .   T h e  d i f f i c u l t y  h e r e  i s  in
n o t  k n o w in g  w h a t  t h e  a n t ic ip a t e d  c o s t s  w i l l  b e .   T h e s e  w i l l  v a r y  d e p e n d in g  o n  t h e
s t a g e  a t  w h ic h  t h e  m a t t e r  i s  f i n a l l y  d e t e r m in e d .   T h e  a n s w e r  i s  t o  a d v a n c e  t o  t h e
o w n e r  s u f f i c i e n t  f u n d s  f r o m  t im e  t o  t im e  d u r in g  t h e  d e t e r m in a t io n  o f
c o m p e n s a t io n  t o  c o v e r  t h e  r e a s o n a b le  c o s t  o f  r e t a in in g  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  s e r v i c e s .
N o t  a l l  o w n e r s  w i l l  w i s h  s u c h  a s s i s t a n c e  a n d  i t  s h o u ld  t h e r e f o r e  b e  o p t io n a l  o n  t h e
p a r t  o f  t h e  o w n e r .   I f  h e  w i s h e s  i t ,  h e  w i l l  a p p ly  t o  t h e  e x p r o p r i a t in g  a u t h o r i t y .

W e  a r e  c o n v i n c e d  b y  t h i s  r e a s o n i n g  t h a t  o w n e r s  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e i v e
s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  c o v e r  t h e  r e a s o n a b l e  c o s t  o f  o b t a i n i n g  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  s e r v i c e s
u p  t o  t h e  i n s t i t u t i o n  o f  p r o c e e d i n g s  t o  b r i n g  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n
b e f o r e  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .

          
O n e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d i d  n o t  l i k e  t h i s  p r o p o s a l  a s  i t  w o u l d  p r o v i d e  t h e

o w n e r s  w i t h  t h e  " s i n e w s  o f  w a r " ,  w h i c h  w o u l d  p l a c e  t h e m  i n  a  f a v o u r a b l e  p o s i t i o n
i n  c o m p a r i s o n  w i t h  t h e  o r d i n a r y  l i t i g a n t .   W e  d o  n o t  t h i n k  t h i s  o b j e c t i o n  i s  v a l i d ;  w e
h a v e  s a i d  b e f o r e  t h a t  t h e  o w n e r  w h o s e  p r o p e r t y  i s  t a k e n  a g a i n s t  h i s  w i l l  i s  i n  a  s p e c i a l
p o s i t i o n .   A n o t h e r  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d i d  n o t  o b j e c t  t o  t h e  p r i n c i p l e ,  b u t
t h o u g h t  t h a t  t h e  p r o p o s a l  w a s  t o o  b r o a d .   I t  w a s  s u g g e s t e d  t h a t  s o m e  l i m i t s  s h o u l d
b e  i m p o s e d  t o  p r e v e n t  o w n e r s  f r o m  r u n n i n g  u p  l a r g e  b i l l s  o r  u n r e a s o n a b l e
c o m m i t m e n t s .   W e  d o  n o t  t h i n k  t h i s  s h o u l d  b e  a  p r o b l e m .   I t  h a s  a l r e a d y  b e e n
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r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  o w n e r  s h o u l d  o n l y  b e  e n t i t l e d  t o  c o s t s  reasonably i n c u r r e d  a n d
t h a t  t h e s e  s h o u l d  b e  t a x a b l e  u n d e r  t h e  Legal Professions Act.   W e  t h i n k  t h a t  m o s t
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  w o u l d ,  i n  p r a c t i c e ,  d e v e l o p  a  s c a l e  o f  a d v a n c e a b l e  c o s t s
w h i c h  w o u l d  b e  a c c e p t a b l e  t o  o w n e r s .   I f  t h e  o w n e r  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
c o u l d  n o t  a g r e e ,  t h e  a p p r o p r i a t e  a m o u n t  c o u l d  b e  s e t t l e d  b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,
o n  a p p l i c a t i o n  b y  t h e  o w n e r .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. Owners be entitled to receive from the expropriating authority from time to time, sufficient funds to cover the reasonable cost of
retaining legal and appraisal services during the period from the notice of intention to expropriate until the institution of proceedings
to bring the determination of compensation before the arbitration tribunal.

2. Where the owner and the expropriating authority are unable to agree on the appropriate amount to be advanced, such amount
should be determinable by the arbitration tribunal, on application by the owner.

E. Personal Property
          
I n  P a r t  C  o f  C h a p t e r  I I ,  t h e  C o m m i s s i o n  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e r e  a r e  a  n u m b e r

o f  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  t h a t  e m p o w e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .   T h e s e
p o w e r s  a r e  l i k e l y  t o  b e  i n f r e q u e n t l y  e x e r c i s e d .

          
T h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  r e c o m m e n d e d  i n  P a r t  I I I  o f  t h e  R e p o r t  h a s  b e e n

w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  i n t e r e s t s  i n  l a n d .   P r o v i s i o n  a l s o  m u s t  b e  m a d e
f o r  p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  w h e r e  s u c h  p e r s o n a l  p r o p e r t y  i s  n o t  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d .

          
C o m p e n s a t i o n  f o r  s u c h  p e r s o n a l  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  p a i d  o n  t h e  b a s i s  o f  m a r k e t

v a l u e  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e .   T h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  r e l a t i n g  t o
m a r k e t  v a l u e  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  i n  r e s p e c t  o f  i n t e r e s t s  i n  l a n d  s h o u l d  g o v e r n
i n  s o  f a r  a s  t h o s e  p r o v i s i o n s  c a n  b e  a p p l i c a b l e .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :

1. The basis of compensation for expropriated personal property, not being interests in land, should be market value and
disturbance damage,

2. The provisions of the proposed statute relating to market value and disturbance damage in respect of interests in land
should govern the determination of the compensation to be paid to the owners of such personal property, in so far as those
provisions would be applicable.

F. Recurring Payments
          
I n  d e a l i n g  w i t h  r i g h t s  o f  e n t r y  u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965 i n  P a r t  B  o f

C h a p t e r  I I I ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  c o m p e n s a t i o n  b e  d e t e r m i n e d
u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e  w e  p r o p o s e ,  b u t  t h a t  s p e c i a l  p r o v i s i o n  b e
m a d e  f o r  a n n u a l  o r  o t h e r  r e c u r r i n g  p a y m e n t s .

          
W e  b e l i e v e  t h a t  i t  w o u l d  b e  u s e f u l  f o r  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  t o  h a v e  t h e

d i s c r e t i o n  t o  m a k e  a w a r d s  r e q u i r i n g  r e c u r r i n g  p a y m e n t s  i n  o t h e r  s p e c i a l  s i t u a t i o n s
w h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  n e e d s  t o  u s e  t h e  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y  f o r  a
l i m i t e d  b u t  u n c e r t a i n  p e r i o d  o f  t i m e .   T h i s  w o u l d  b e  p a r t i c u l a r l y  a p p l i c a b l e  t o  l o g g i n g
a n d  o t h e r  r i g h t s - o f - w a y .

A c c o r d i n g l y ,  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s :
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The arbitration tribunal should have the discretion to make awards requiring recurring payments, instead of a lump sum payment, where
the expropriating authority needs the use of the expropriated property for only a limited but uncertain period of time.

I f  s u c h  a  p r o v i s i o n  w e r e  a d o p t e d ,  t h e r e  s h o u l d  b e  a  c o m p l e m e n t a r y  p r o v i s i o n
i n  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  w h i c h  w o u l d  e n a b l e  i n t e r e s t s  t o  b e  t a k e n  f o r  u n c e r t a i n
p e r i o d s  o f  t i m e .
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SUMMARY OF RECOMMENDATIONS

T h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  C o m m i s s i o n  a r e  s e t  o u t  b e l o w .   T h e  p a g e  a t  w h i c h
e a c h  r e c o m m e n d a t i o n  m a y  b e  f o u n d  i n  t h e  b o d y  o f  t h e  R e p o r t  i s  i n d i c a t e d .   T h e
r e c o m m e n d a t i o n s  a r e  d i v i d e d  i n t o :

I G E N E R A L

I I P R O C E D U R E

I I I C O M P E N S A T I O N

I  -  G E N E R A L

1 . A  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  b e  e n a c t e d  e m b o d y i n g  t h e  p r o p o s a l s  o n
p r o c e d u r e  a n d  c o m p e n s a t i o n  p u t  f o r w a r d  i n  t h i s  R e p o r t ,

2 . T h e  Lands Clauses Act b e  r e p e a l e d ,

3 .  T h e  s p e c i a l  p r o v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  p r o c e d u r e  a n d  c o m p e n s a t i o n  c o n t a i n e d
i n  t h e  v a r i o u s  s t a t u t e s  c o n f e r r i n g  e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s  b e  r e p e a l e d ,

4 . T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  c o n t a i n  a  p r o v i s i o n  m a k i n g  i t
e x p r e s s l y  a p p l i c a b l e  t o  t h e  C r o w n  a n d  t h e  British Columbia Hydro and Power Authority Act,
1964 s h o u l d  b e  a m e n d e d  s o  a s  t o  m a k e  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e
a p p l i c a b l e  t o  t h e  B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y ,

5 .  S e c t i o n s  1 0 D  a n d  1 0 0 A  o f  t h e  Municipalities Enabling and Validating Act s h o u l d  b e
a m e n d e d  s o  a s  t o  e n a b l e  p r o p e r t y  o w n e r s  t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e
a n d  c l a i m  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  p r o p o s e d  l e g i s l a t i o n ,  a n d

6 .  T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  e x p r e s s l y  p r o v i d e  t h a t  i t  w i l l
p r e v a i l  i n  t h e  e v e n t  o f  a  c o n f l i c t  b e t w e e n  o n e  o f  i t s  p r o v i s i o n s  a n d  a
p r o v i s i o n  o f  a n y  o t h e r  s t a t u t e ,  w h e t h e r  g e n e r a l  o r  s p e c i a l .

7 .  T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  a p p l y  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  o f  a l l
p r o p e r t y  i n t e r e s t s ,  w h e t h e r  r e a l  o r  p e r s o n a l .

8 . F o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  p r o p o s e d  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e ,  t h e
f o l l o w i n g  s h o u l d  b e  t r e a t e d  a s  c r e a t i n g  p r o p e r t y  i n t e r e s t s :

( a ) t e n a n c y  a g r e e m e n t s  u n d e r  P a r t  I I  o f  t h e  Landlord and Tenant Act,  a n d

( b ) l i c e n c e s  u n d e r  s e c t i o n  7 4  o f  t h e  Water Act.

9 . T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  n o t  a p p l y  t o  t h e  r i g h t  o f  t h e
B r i t i s h  C o l u m b i a  H y d r o  a n d  P o w e r  A u t h o r i t y  t o  c o m p u l s o r i l y  t a k e  p o w e r
u n d e r  s e c t i o n s  1 8  a n d  1 9  o f  t h e  British Columbia Hydro and Power Authority Act, 1964 a n d
m a t t e r s  o f  d i s p u t e  i n  s u c h  t a k i n g s  s h o u l d  c o n t i n u e  t o  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e
P u b l i c  U t i l i t i e s  C o m m i s s i o n .

1 0 . ( a )  T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  l a t e r  p r o p o s e d  s h o u l d  c o n t a i n  a
g e n e r a l  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  m a k i n g  c o m p e n s a b l e  a n y  d a m a g e  r e s u l t i n g
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f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  a  s t a t u t o r y  r i g h t  o f  e n t r y ,  w h e r e  s u c h  e n t r y  d o e s
n o t  a m o u n t  t o  a n  e x p r o p r i a t i o n ,

( b )  T h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  p r o p o s e d  s h o u l d  h a v e  e x c l u s i v e
j u r i s d i c t i o n  t o  h e a r  s u c h  c l a i m s .

1 1 . ( a )  T h e  f u n c t i o n s  o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  e s t a b l i s h e d  u n d e r  t h e
Petroleum and Natural Gas Act, 1965 s h o u l d  b e  a s s u m e d  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( b )  T h e  g e n e r a l  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  i n  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n
s t a t u t e  s h o u l d  a p p l y  t o  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  r i g h t s
o f  e n t r y  g r a n t e d  u n d e r  t h e  Petroleum and Natural Gas Act, 1965,  a n d  t h a t  s p e c i a l
p r o v i s i o n  b e  m a d e  t o  p e r m i t  t h e  a w a r d i n g  o f  a n n u a l  o r  r e c u r r i n g
p a y m e n t s .

( c ) ( i )  T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  B o a r d  o f  A r b i t r a t i o n  u n d e r  t h e  Underground Gas
Storage Act, 1964 s h o u l d  b e  a s s u m e d  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l
l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( i i )  T h e r e  s h o u l d  b e  s u b s t i t u t e d ,  f o r  t h e  r e f e r e n c e  t o  t h e  Petroleum and
Natural Gas Act, 1965 i n  s e c t i o n  1 0  o f  t h e  Underground Gas Storage Act, 1964, a
r e f e r e n c e  t o  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .

1 2 .  T h e  r e p l o t t i n g  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  D i v i s i o n  ( 2 )  o f  P a r t  X X V I I  o f  t h e
Municipal Act b e  g o v e r n e d  b y  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .

1 3 . ( a )  C l a i m s  f o r  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  Ditches and Watercourses Act s h o u l d  b e  d e a l t
w i t h  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

( b )  I n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e ,  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e
g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  a p p l y .

1 4 . ( a )  L o s s  o f  v a l u e  o f  p r o p e r t y  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  d e s i g n a t i o n  o f  t h a t
p r o p e r t y  a s  a n  a r c h a e l o g i c a l  o r  h i s t o r i c  s i t e  u n d e r  t h e  Archaelogical and Historic
Sites Protection Act s h o u l d  b e  c o m p e n s a b l e .

( b )  A  " d e s i g n a t i o n "  o f  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  t r e a t e d  i n  t h e  s a m e  w a y  a s  a n
e x p r o p r i a t i o n  u n d e r  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e .

( c )  T h e  j u r i s d i c t i o n  n o w  g i v e n  t o  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  t o  d e a l
w i t h  c o m p e n s a t i o n  d i s p u t e s  b e t w e e n  a n  o w n e r  a n d  t h e  h o l d e r  o f  a
p e r m i t  t o  e x c a v a t e ,  a l t e r  o r  r e m o v e ,  s h o u l d  b e  t r a n s f e r r e d  t o  t h e
g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  l a t e r  r e c o m m e n d e d .

1 5 . T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  n o t  a p p l y  t o :

( a ) t h e  Special Surveys Act,

( b ) t h e  Company Towns Regulation Act,

( c )  ( i )  t h e  Noxious Weeds Act,

( i i ) t h e  Plant Protection Act,  o r
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( i i i ) t h e  Grasshopper-control Act.

1 6 .  ( a )  S e c t i o n  6  o f  t h e  Highway Act s h o u l d  b e  a m e n d e d  t o  r e s t r i c t  i t s  a p p l i c a t i o n
t o  p u b l i c  h i g h w a y s  d e e m e d  a n d  d e c l a r e d  t o  b e  i n  e x i s t e n c e  a t  t h e  t i m e
o f  t h e  a m e n d m e n t .

( b )  W h e r e  t h e  C r o w n  p r o p o s e s  t o  e x e r c i s e  a  r e s e r v e d  r i g h t  t o  t a k e  b a c k
u p  t o  o n e - t w e n t i e t h  o f  C r o w n  g r a n t e d  l a n d  f o r  a  p u b l i c  r o a d  o r  o t h e r
w o r k s  o f  p u b l i c  u t i l i t y :

( i )  N o t i c e  o f  i t s  i n t e n t i o n  t o  d o  s o  s h o u l d  b e  g i v e n  i n  t h e  s a m e  w a y
a s  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,

( i i )  T h e  o w n e r s  o f  i n t e r e s t s  i n  t h e  l a n d  f r o m  w h i c h  t h e  a l l o w a n c e  i s
t o  b e  t a k e n  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  i n v o k e  t h e  g e n e r a l  i n q u i r y
p r o c e d u r e  l a t e r  p r o p o s e d ,  a n d

( i i i )  T h e  g e n e r a l  a p p r o v a l  p r o c e d u r e  l a t e r  p r o p o s e d  s h o u l d  b e
a p p l i c a b l e  a n d  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  f o r  t h i s  p u r p o s e  s h o u l d
b e  t h e  M i n i s t e r  o f  H i g h w a y s .

1 7 . ( a )  T h e  v a r i o u s  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n s  w h i c h  c r e a t e ,  o r  m i g h t  a p p e a r  t o
c r e a t e ,  e x p r o p r i a t i n g  p o w e r s  b e  r e v i e w e d ,  a n d  r e v i s e d  w h e r e
n e c e s s a r y ,  t o  e n s u r e  t h e  s t a t u t o r y  l a n g u a g e  c r e a t i n g  t h o s e  p o w e r s
c l e a r l y  a n d  e x p r e s s l y  d e m o n s t r a t e  i n t e n t i o n  t o  c o n f e r  t h o s e  p o w e r s .

( b )  W h e r e v e r  t h e  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e  i s  b e i n g  g r a n t e d ,  t h e  w o r d
" e x p r o p r i a t e "  s h o u l d  b e  u s e d .

( c )  T h e r e  s h o u l d  b e  a  g e n e r a l  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  t h a t  n o  e n a c t m e n t
w h i c h  d o e s  n o t  u s e  t h e  w o r d  " e x p r o p r i a t e "  s h a l l  b e  d e e m e d  t o  c o n f e r
a  p o w e r  t o  e x p r o p r i a t e .

1 8 .  S e c t i o n  4 ( 2 )  o f  t h e  Railway Act b e  a m e n d e d  s o  t h a t  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Railway
Act w h i c h  m a y  b e  m a d e  a p p l i c a b l e  t o  a  c o m p a n y  u n d e r  t h a t  p r o v i s i o n  b y
t h e  M i n i s t e r ' s  c e r t i f i c a t e  b e  l i m i t e d  t o  t h o s e  p r o v i s i o n s  w h i c h  d o  n o t  r e l a t e
t o  e x p r o p r i a t i o n .

1 9 . ( a )   C o n s i d e r a t i o n  b e  g i v e n  b y  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  t o  e s t a b l i s h i n g
a  s i n g l e  a c q u i s i t i o n  a g e n c y ,  a s  a  b r a n c h  o f  a n  e x i s t i n g  d e p a r t m e n t  o f
t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t ,  t o  c o n d u c t  a c q u i s i t i o n s  o f  r e a l  p r o p e r t y
b y  t h e  C r o w n  i n  r i g h t  o f  t h e  P r o v i n c e .

( b )  A s  a n  a l t e r n a t i v e ,  c o n s i d e r a t i o n  b e  g i v e n  t o  d e s i g n a t i n g  a n  e x i s t i n g
d e p a r t m e n t  o f  t h e  P r o v i n c i a l  G o v e r n m e n t  t o  h a v e  r e s p o n s i b i l i t y  f o r
t h e  c o n d u c t i n g  o f  e x p r o p r i a t i o n s  b y  t h e  C r o w n  i n  r i g h t  o f  t h e
P r o v i n c e .
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II - PROCEDURE

A. Arbitration Tribunal

1 . T h e r e  s h o u l d  b e  a  s i n g l e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  f o r  h e a r i n g  a l l  c l a i m s  f o r
c o m p e n s a t i o n :

( a ) f o r  e x p r o p r i a t i o n ,

( b ) i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  o r

( c ) f o r  d a m a g e s  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  a  s t a t u t o r y  r i g h t  o f  e n t r y .

2 . T h e  t r i b u n a l  s h o u l d  b e  a  p e r m a n e n t  b o a r d  o f  s e v e n  m e m b e r s .

3 . ( a )  T h e  c h a i r m a n  o f  t h e  b o a r d  s h o u l d  s e r v e  o n  a  f u l l - t i m e  b a s i s  a n d  b e
a p p o i n t e d  f o r  a  t e n - y e a r  t e r m .

( b )  I n i t i a l l y ,  t h e  o t h e r  s i x  m e m b e r s  o f  t h e  b o a r d  s h o u l d  s e r v e  o n  a
p a r t - t i m e  b a s i s  a n d  b e  a p p o i n t e d  f o r  f i v e - y e a r  t e r m s .

( c )  A s  t h e  w o r k  l o a d  o f  t h e  b o a r d  w a r r a n t s  i t ,  p a r t - t i m e  m e m b e r s  o f  t h e
b o a r d  s h o u l d  b e  r e p l a c e d  b y  f u l l - t i m e  m e m b e r s .

( d )  A p p o i n t m e n t s  s h o u l d  b e  r e n e w a b l e ,  a n d  t h e r e  s h o u l d  b e  a  m a n d a t o r y
r e t i r e m e n t  a g e .

4 . ( a )  T h e  c h a i r m a n  o f  t h e  b o a r d  a n d  t h r e e  o f  t h e  m e m b e r s  s h o u l d  b e
q u a l i f i e d  l a w y e r s  a n d  t h e  o t h e r  t h r e e  m e m b e r s  s h o u l d  b e  e x p e r i e n c e d
i n  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n .

( b )  T h e  c h a i r m a n  o f  t h e  b o a r d  s h o u l d  b e  g i v e n  t h e  s a l a r y  a n d  a  p o s i t i o n
c o m p a r a b l e  t o  a  j u d g e  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  o f  B r i t i s h  C o l u m b i a .

5 . ( a )  A  q u o r u m  o f  t h e  b o a r d  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  h o l d i n g  h e a r i n g s  w i t h
r e s p e c t  t o  d e t e r m i n i n g  m a t t e r s  u n d e r  p a r a g r a p h  l ( a )  a n d  ( b )  a b o v e ,
s h o u l d  c o n s i s t  o f  t h e  c h a i r m a n  o r  v i c e - c h a i r m a n ,  o n e  o f  t h e  l a w y e r
m e m b e r s  ( w h i c h  c o u l d  i n c l u d e  t h e  v i c e - c h a i r m a n  w h e r e  t h e  c h a i r m a n
p r e s i d e s )  a n d  o n e  o f  t h e  o t h e r  m e m b e r s .

( b )  I n  d a m a g e  c l a i m s  a r i s i n g  o u t  o f  t h e  e x e r c i s e  o f  a  s t a t u t o r y  r i g h t  o f
e n t r y ,  t h e  c h a i r m a n  s h o u l d  b e  a b l e  t o  d e s i g n a t e  a  s i n g l e  m e m b e r  o f
t h e  b o a r d  t o  d e t e r m i n e  t h e  m a t t e r .

6 . ( a )  T h e r e  s h o u l d  b e  a  r i g h t  o f  a p p e a l  f r o m  t h e  b o a r d  t o  t h e  C o u r t  o f
A p p e a l  o n  a l l  q u e s t i o n s  o f  f a c t  o r  l a w ,  o r  b o t h .

( b )  W h e r e  t h e  j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  b o a r d  o r  t h e  v a l i d i t y  o f  i t s  p r o c e s s  i s
o t h e r w i s e  q u e s t i o n e d ,  s u c h  m a t t e r s  s h o u l d  b e  d e t e r m i n e d  b y  w a y  o f
a  s t a t e d  c a s e  t o  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l .

7 .  T h e  b o a r d  s h o u l d  h o l d  i t s  h e a r i n g  i n  t h e  g e n e r a l  a r e a  w h e r e  t h e  r e l e v a n t
l a n d s  a r e  l o c a t e d ,  u n l e s s  t h e  p a r t i e s  a g r e e  o n  s o m e  o t h e r  p l a c e  o f  h e a r i n g
t h a t  t h e  b o a r d  w o u l d  c o n s i d e r  a p p r o p r i a t e .
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8 .  T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  a  r e g i s t r a r ,  a n d  a d e q u a t e  c l e r i c a l  a n d  s e c r e t a r i a l
s t a f f ,  a l l  o f  w h o m  s h o u l d  b e  a p p o i n t e d  u n d e r  t h e  Civil Service Act.

9 . ( a )  T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  t h e  p o w e r  t o  s u m m o n  w i t n e s s e s  a n d  r e q u i r e
t h e m  t o  t e s t i f y ,  a n d  t o  r e q u i r e  t h e  p r o d u c t i o n  o f  d o c u m e n t s .

( b )  E x c e p t  b y  l e a v e  o f  t h e  b o a r d ,  a  p a r t y  s h o u l d  n o t  b e  e n t i t l e d  t o  a d d u c e
t h e  e v i d e n c e  o f  a n  e x p e r t  w i t n e s s  a t  t h e  h e a r i n g ,  u n l e s s  h e  h a s  f i l e d
w i t h  t h e  b o a r d  a n d  s e r v e d  o n  t h e  p a r t y  o r  p a r t i e s  a t  l e a s t  1 0  d a y s
b e f o r e  t h e  h e a r i n g  b e g i n s ,  w h e r e  t h e  e x p e r t  i s  a n  a p p r a i s e r ,  a  c o p y  o f
t h e  a p p r a i s a l  r e p o r t  a n d ,  i n  a l l  o t h e r  c a s e s ,  a  f u l l  s t a t e m e n t  o f  t h e
p r o p o s e d  e v i d e n c e .

( c )  E a c h  p a r t y  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c a l l  t w o  e x p e r t  w i t n e s s e s ,  w i t h  t h e
b o a r d  h a v i n g  p o w e r  t o  g r a n t  l e a v e  t o  c a l l  a d d i t i o n a l  e x p e r t s .

( d )  T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  t h e  p o w e r  t o  a p p o i n t  e x p e r t s  t o  a s s i s t  i t  i n
i n t e r p r e t i n g  e v i d e n c e  o f  a  s p e c i a l  o r  t e c h n i c a l  n a t u r e .

1 0 .  T h e  b o a r d  s h o u l d  h a v e  t h e  p o w e r  t o  m a k e  r u l e s ,  s u b j e c t  t o  t h e  a p p r o v a l
o f  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l ,  g o v e r n i n g  i t s  p r a c t i c e  a n d
p r o c e d u r e  a n d  t h e  e x e r c i s e  o f  i t s  p o w e r s .

1 1 .  W h e r e  a  p e r s o n  f a i l s  t o  c o m p l y  w i t h  a n  o r d e r  o f  t h e  b o a r d  w i t h  r e s p e c t  t o
t h e  g i v i n g  o f  e v i d e n c e ,  o r  d o e s  a n y  o t h e r  t h i n g  t h a t  w o u l d  h a v e  a m o u n t e d
t o  c o n t e m p t  i n  a  c o u r t  o f  l a w ,  a  m e m b e r  o f  t h e  b o a r d  s h o u l d  b e  a b l e  t o
c e r t i f y  t h e  o f f e n c e  t o  t h e  S u p r e m e  C o u r t ,  w h i c h  s h o u l d  b e  a b l e ,  a f t e r
h o l d i n g  a n  i n q u i r y  i n t o  t h e  a l l e g e d  o f f e n c e ,  t o  p u n i s h  t h e  o f f e n d e r  a s  i f  h e
h a d  b e e n  g u i l t y  o f  a  c o n t e m p t  o f  c o u r t .

1 2 . ( a )  T h e  b o a r d  s h o u l d  f u r n i s h  t h e  p a r t i e s  w i t h  w r i t t e n  r e a s o n s  f o r  i t s
d e c i s i o n s .

( b )  T h e  b o a r d  s h o u l d  p r e p a r e  a n d  p e r i o d i c a l l y  p u b l i s h  a  s u m m a r y  o f  a l l
i t s  d e c i s i o n s ,  a n d  t h e  r e a s o n s  t h e r e f o r e .

B. The Procedural Steps

1 . Notice of Intention to Expropriate

1 . E x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e  c o m m e n c e d  b y  t h e  g i v i n g  o f  a  n o t i c e
o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  a s  f o l l o w s :

( a ) B y  d e p o s i t i n g  t h e  n o t i c e  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  o f f i c e ,

( b )  B y  s e r v i n g  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o n  e a c h  r e g i s t e r e d  o w n e r  w h o s e
p r o p e r t y  i n t e r e s t s  a r e  t o  b e  e x p r o p r i a t e d ,

( c ) B y  p u b l i s h i n g  t h e  n o t i c e  o n c e  a  w e e k  f o r  t h r e e  w e e k s  i n  a  n e w s p a p e r
h a v i n g  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  i n  t h e  l o c a l i t y  w h e r e  t h e  l a n d s  t o  b e
e x p r o p r i a t e d  a r e  s i t u a t e d ,

( d )  B y  a p p l y i n g  t o  t h e  a p p r o p r i a t e  a p p r o v a l  a u t h o r i t y ,  w h e r e  s u c h
a u t h o r i t y  i s  a  d i f f e r e n t  p e r s o n  o r  b o d y  f r o m  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ,  b y  s e r v i n g  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o n  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .
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2 . T h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s h o u l d  d e s c r i b e  t h e  l a n d s  t o  b e
e x p r o p r i a t e d ,  i n  a  m a n n e r  t h a t  m e e t s  t h e  g e n e r a l  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Land
Registry Act,  e x c e p t  i n  t h o s e  i n s t a n c e s  w h e r e  r e g u l a t i o n s  u n d e r  t h e  Land Registry Act
p r e s c r i b e  t h a t  a  p r e l i m i n a r y  p l a n  w i l l  b e  a c c e p t a b l e .

3 . I n  t h e  c a s e  o f  p u b l i s h i n g  t h e  n o t i c e ,  i t  s h o u l d  b e  s u f f i c i e n t ,  w h e r e  t h e
d e s c r i p t i o n  i s  b y  p l a n ,  t o  r e f e r  t o  s u c h  a  p l a n  a s  b e i n g  o n  d e p o s i t  i n  t h e
L a n d  R e g i s t r y  o f f i c e  a n d  b y  i d e n t i f y i n g  t h e  l a n d  a f f e c t e d  b y  a  d e s c r i p t i o n
i n  w o r d s .

4 .  S e r v i c e  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  o n  a  r e g i s t e r e d  o w n e r  s h o u l d  b e  e f f e c t e d
p e r s o n a l l y  o r  b y  r e g i s t e r e d  m a i l  a d d r e s s e d  t o  t h e  p e r s o n  t o  b e  s e r v e d  a t  h i s
l a s t  k n o w n  a d d r e s s .

5 . W h e r e  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  h a s  b e e n  d e p o s i t e d  i n  t h e  L a n d
R e g i s t r y  O f f i c e ,  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  m a k e  a n  e n t r y
o n  t h e  a p p r o p r i a t e  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  t o  t h a t  e f f e c t .

6 . T h e  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s e r v e d  o n  e a c h
r e g i s t e r e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a c c o m p a n i e d  b y  a  s t a t e m e n t  s e t t i n g  o u t :

( a )  t h e  o w n e r ' s  r i g h t  t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  a n d  h i s  e n t i t l e m e n t
t o  c o s t s  f o r  l e g a l  a n d  a p p r a i s a l  a d v i c e ,

( b ) t h e  n a m e  a n d  a d d r e s s  o f  t h e  r e l e v a n t  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y ,

( c ) t h e  s t a t u t o r y  p r o v i s i o n  w h i c h  a u t h o r i z e s  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n ,
a n d

( d ) a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  u n d e r t a k i n g  f o r  w h i c h  t h e  p r o p e r t y  i s  t o  b e  t a k e n .

2 . The Inquiry

1 .  T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  c o n t a i n  a n  i n q u i r y  p r o c e d u r e
u n d e r  w h i c h  p e r s o n s  c o u l d  o b j e c t  t o  a  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n .

2 .  T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  b e  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  a
p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  i s  f a i r ,  s o u n d  a n d  r e a s o n a b l y  n e c e s s a r y  f o r  t h e
p u r p o s e  o f  a c h i e v i n g  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

3 . A n  i n q u i r y  s h o u l d  b e  c o n d u c t e d  b y  a  s i n g l e  i n q u i r y  o f f i c e r .

4 .  T h e r e  s h o u l d  b e  a  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  a n d  a  r o s t e r  o f  i n q u i r y  o f f i c e r s ,  a l l
a p p o i n t e d  b y  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l .

5 .  T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r ,  w h o  s h o u l d  b e  a n  o f f i c i a l  i n  t h e
D e p a r t m e n t  o f  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l ,  s h o u l d  b e  t o  a s s i g n  i n q u i r y  o f f i c e r s
t o  p a r t i c u l a r  i n q u i r e s .

6 .  T h e  i n q u i r y  o f f i c e r s ,  o t h e r  t h a n  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r ,  s h o u l d  n o t  b e  c i v i l
s e r v a n t s  a n d  s h o u l d  b e  a p p o i n t e d  f r o m  t h e  l e g a l  p r o f e s s i o n  i n  s u c h
n u m b e r  a s  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l  d e e m s  n e c e s s a r y  ( t o  c o n d u c t  i n q u i r i e s  o n
a n  a d  h o c  b a s i s ) .

7 .  T h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  b e  a v a i l a b l e  t o  p e r s o n s  w h o s e  p r o p e r t y  i s  t o
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b e  e x p r o p r i a t e d  o r  w h o s e  p r o p e r t y  i s  l i k e l y  t o  b e  i n j u r i o u s l y  a f f e c t e d .

8 .  T h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l  s h o u l d  h a v e  t h e  p o w e r  t o  d i s p e n s e
w i t h  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  i n  s p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s  w h e r e  i t  w o u l d  b e
n e c e s s a r y  o r  e x p e d i e n t  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  t o  d o  s o .

9 .  T h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  s h o u l d  b e  a b l e  t o  c a n c e l  a n  i n q u i r y  i f  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  b e e n  n o t i f i e d  i n  w r i t i n g  b y  a l l  t h e  p e r s o n s
i n v o k i n g  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  t h a t  t h e y  n o  l o n g e r  w i s h  a n  i n q u i r y  t o  b e
h e l d .

1 0 .  C o p i e s  o f  a n  i n q u i r y  o f f i c e r ' s  r e p o r t  s h o u l d  b e  m a d e  a v a i l a b l e  t o  t h e  p a r t i e s
t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a n d  p e r s o n s  w h o  o b j e c t e d  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a t  t h e
i n q u i r y .

1 1 .  A  p e r s o n  w i s h i n g  t o  i n v o k e  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  s h o u l d  s o  n o t i f y  t h e
a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  i n  w r i t i n g  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  b e i n g  s e r v e d  w i t h  t h e
n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  o r  t h e  p u b l i c a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  f o r  t h e
t h i r d  t i m e ,  w h i c h e v e r  i s  l a t e r .

1 2 .  A f t e r  r e c e i v i n g  s u c h  n o t i f i c a t i o n ,  a n d  w h e n  t h e  t i m e  f o r  m a k i n g  o b j e c t i o n s
i n  r e s p e c t  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  l a n d  h a s  e l a p s e d ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y
s h o u l d  r e f e r  t h e  n o t i c e  t o  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  w h o  s h o u l d  f o r t h w i t h
a s s i g n  a n  i n q u i r y  o f f i c e r  t o  h o l d  a  h e a r i n g ,  n o t i f y i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  a n d  t h e  p e r s o n  o b j e c t i n g  t h a t  h e  h a s  d o n e  s o .

1 3 .  W i t h i n  1 0  d a y s  o f  h i s  a s s i g n m e n t ,  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  s h o u l d  f i x  a  t i m e  a n d
p l a c e  f o r  a  h e a r i n g  a n d  s e n d  c o p i e s  o f  t h e  n o t i c e  o f  h e a r i n g  t o  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  w h e r e  i t  i s  n o t  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y ,  a n d  a l l
p e r s o n s  w h o  w e r e  e n t i t l e d  t o  b e  s e r v e d  w i t h  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e .

1 4 .  T h e  i n q u i r y  s h o u l d  b e  h e l d  a n d  t h e  i n q u i r y  o f f i c e r  r e p o r t  t o  t h e  a p p r o v i n g
a u t h o r i t y  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  h i s  a s s i g n m e n t  t o  h o l d  t h e  i n q u i r y ,  o r  s u c h
f u r t h e r  p e r i o d  a s  t h e  c h i e f  i n q u i r y  o f f i c e r  m a y  d e e m  n e c e s s a r y  f o r  t h e
h o l d i n g  o f  t h e  i n q u i r y .

1 5 .  O n  r e c e i v i n g  t h e  r e p o r t ,  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s e n d  f o r t h w i t h  a
c o p y  o f  i t  t o  e a c h  o f  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  i n q u i r y .

3 .  Approval

1 . T h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  s h o u l d  c o n t a i n  a n  a p p r o v a l  p r o c e d u r e
u n d e r  w h i c h  a  p o l i t i c a l l y  r e s p o n s i b l e  " a p p r o v i n g  a u t h o r i t y "  m u s t  a p p r o v e
o r  d i s a p p r o v e  t h e  i n i t i a l  d e c i s i o n  t o  e x p r o p r i a t e  b y  a n  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .

2 . T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  b e  a s  s e t  o u t  i n  T a b l e  V  o f  t h e  R e p o r t .

3 . W r i t t e n  r e a s o n s  f o r  t h e  d e c i s i o n  o f  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e
m a d e  a v a i l a b l e  t o  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a n d  a n y  p e r s o n s  w h o
o b j e c t e d  t o  t h e  p r o p o s e d  e x p r o p r i a t i o n  a t  a n  i n q u i r y .

4 . T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  a p p r o v e  o r  n o t  a p p r o v e  t h e  p r o p o s e d
e x p r o p r i a t i o n :
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( a )  W h e r e  n o  i n q u i r y  h a s  b e e n  h e l d ,  w i t h i n  6 0  d a y s  a f t e r  t h e  t i m e  f o r
i n v o k i n g  t h e  i n q u i r y  p r o c e d u r e  h a s  e l a p s e d ,  a n d

( b )  W h e r e  a n  i n q u i r y  h a s  b e e n  h e l d ,  w i t h i n  6 0  d a y s  a f t e r  t h e  r e p o r t  o f  t h e
i n q u i r y  o f f i c e r  w a s  r e c e i v e d  b y  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y .

5 . W h e r e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  d o e s  n o t  a p p r o v e  t h e  i n t e n d e d
e x p r o p r i a t i o n  w i t h i n  t h e s e  t i m e s ,  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e
d i s c o n t i n u e d .

6 . W h e r e  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  h a s  a p p r o v e d  o r  d i s a p p r o v e d  a n  i n t e n d e d
e x p r o p r i a t i o n ,  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l  o r  d i s a p p r o v a l ,  a s  t h e  c a s e
m a y  b e ,  t o g e t h e r  w i t h  w r i t t e n  r e a s o n s  f o r  i t s  d e c i s i o n ,  s h o u l d  b e  s e n t
f o r t h w i t h  t o :

( a )  a l l  p e r s o n s  w h o  w e r e  s e r v e d  w i t h  a  c o p y  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e ,  a n d

( b )  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  w h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a n d  a p p r o v i n g
a u t h o r i t i e s  a r e  d i f f e r e n t  p e r s o n s  o r  b o d i e s .

7 . T h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  a l s o  s e n d  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l  o r
d i s a p p r o v a l  t o  t h e  a p p r o p r i a t e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s .

4 . Expropriation

1 . O n  r e c e i p t  o f  a  n o t i c e  o f  a p p r o v a l ,  t h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  f o r t h w i t h
r e g i s t e r  t h e  n o t i c e .

2 . R e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  s h o u l d  v e s t  t h e  t i t l e  t o  t h e  l a n d  i n  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

3 . T h e  i s s u i n g  o f  a  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  t o  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  f o r  t h e
l a n d s  e x p r o p r i a t e d  s h o u l d  b e  g o v e r n e d  b y  r e g u l a t i o n  u n d e r  t h e  Land Registry Act.

4 . W i t h i n  3 0  d a y s  o f  t h e  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l ,  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s e r v e  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  w i t h  a  n o t i c e
o f  e x p r o p r i a t i o n .

5 . O n  r e c e i p t  o f  a  n o t i c e  o f  d i s a p p r o v a l ,  t h e  R e g i s t r a r  s h o u l d  d e l e t e  t h e  e n t r y
m a d e  o n  t h e  r e l e v a n t  c e r t i f i c a t e  o f  t i t l e  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e .          

5 . Offer and Payment

1 . W h e r e  n o  a g r e e m e n t  a s  t o  c o m p e n s a t i o n  h a s  b e e n  r e a c h e d ,  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  r e q u i r e d ,  w i t h i n  t h r e e  m o n t h s  a f t e r  t h e
r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l ,  a n d  b e f o r e  t a k i n g  p o s s e s s i o n :

( a ) t o  s e r v e  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  a n  o f f e r  i n  f u l l  c o m p e n s a t i o n ,  a n d

( b )  t o  o f f e r  i m m e d i a t e  p a y m e n t  o f  1 0 0  p e r c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
l a n d s  e x p r o p r i a t e d ,  o n  t h e  b a s i s  o f  a n  a p p r a i s a l  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ,  w i t h o u t  p r e j u d i c e  t o  t h e  o w n e r ' s  r i g h t  t o  c l a i m  a d d i t i o n a l
c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s .
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2 .  A  c o p y  o f  t h e  a p p r a i s a l  o n  w h i c h  t h e  o f f e r  i s  b a s e d  s h o u l d  b e  s e n t  t o  t h e
o w n e r  w i t h  t h e  o f f e r .

3 .  T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a  j u d g e  o f  t h e
C o u n t y  C o u r t  i n  w h i c h  t h e  l a n d s  a r e  s i t u a t e  f o r  a n  e x t e n s i o n  o f  t h e
t h r e e - m o n t h  o f f e r  p e r i o d ,  w h e r e  i t  i s  i m p r a c t i c a l  t o  m a k e  a n d  s e r v e  t h e
o f f e r s  r e f e r r e d  t o  a b o v e  i n  s u c h  p e r i o d .

4 .  F a i l u r e  t o  s e r v e  t h e  o f f e r s  i n  t h e  p r e s c r i b e d  t i m e  s h o u l d  n o t  i n v a l i d a t e  t h e
e x p r o p r i a t i o n ,  b u t  s h o u l d  r e s u l t  i n  i n t e r e s t  b e i n g  p a y a b l e  t o  t h e  o w n e r
f r o m  t h e  d a t e  o f  r e g i s t r a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  o f  a p p r o v a l .

6 .  Negotiation

1 .  E i t h e r  t h e  o w n e r  o r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  h a v e  t h e  r i g h t  t o
i n v o k e  a  f o r m a l  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e .

2 .  T h e  p r o c e d u r e  b e  i n i t i a t e d  b y  t h e  s e r v i c e  b y  o n e  p a r t y  o n  t h e  o t h e r  o f  a
n o t i c e  t o  n e g o t i a t e .

3 .  T h e  p r o c e d u r e  b e  a v a i l a b l e  f o r  3 0  d a y s  f r o m  t h e  m a k i n g  o f  t h e  s t a t u t o r y
o f f e r  o f  c o m p e n s a t i o n  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  o r  b e y o n d  t h a t  t i m e
w i t h  t h e  c o n s e n t  o f  t h e  p a r t i e s .

4 .  W h e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  s e r v e d  o r  r e c e i v e d  a  n o t i c e  t o
n e g o t i a t e ,  i t  s h a l l  i m m e d i a t e l y  n o t i f y  t h e  A t t o r n e y - G e n e r a l .

5 .  T h e r e  b e  a  p a n e l  o f  n e g o t i a t o r s  a p p o i n t e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n
C o u n c i l .

6 .  T h e  n e g o t i a t o r s  b e  a p p o i n t e d  o n  a  p a r t - t i m e  b a s i s  a n d  b e  p a i d  o n  a  p e r
t h e m  b a s i s :  t h e y  s h o u l d  n o t  b e  p e r s o n s  t o  w h o m  t h e  Civil Service Act a p p l i e s .

7 .  W h e n  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  i s  i n v o k e d  b y  a  p a r t y ,  t h e
A t t o r n e y - G e n e r a l  s h o u l d  r e f e r  t h e  m a t t e r  t o  o n e  o f  t h e  n e g o t i a t o r s
a p p o i n t e d  b y  t h e  L i e u t e n a n t - G o v e r n o r  i n  C o u n c i l .

8 . T h e  c o s t  o f  t h e  n e g o t i a t o r  s h o u l d  b e  b o r n e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

9 .  O n c e  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  b e c o m e s  o p e r a t i v e  n o  a r b i t r a t i o n
p r o c e e d i n g s  s h a l l  b e  b e g u n  o r  c o n t i n u e d  u n t i l  6 0  d a y s  h a s  e l a p s e d ,  o r  s u c h
l o n g e r  p e r i o d  a s  t h e  p a r t i e s  m a y  a g r e e  u p o n .

1 0 .  I n  t h e  e v e n t  t h a t  a  s e t t l e m e n t  i s  n o t  r e a c h e d  w i t h i n  t h e  6 0 - d a y  p e r i o d ,  o r
s u c h  l o n g e r  p e r i o d  a s  m a y  h a v e  b e e n  a g r e e d  u p o n ,  t h e  n e g o t i a t o r  s h a l l
r e p o r t  i n  w r i t i n g  a t  t h e  e n d  o f  t h e  p e r i o d  a p p l i c a b l e  t o  b o t h  t h e  p a r t i e s
w h a t ,  i n  h i s  o p i n i o n ,  w o u l d  b e  t h e  a p p r o p r i a t e  c o m p e n s a t i o n .

1 1 .  T h e  f u n c t i o n  o f  t h e  n e g o t i a t o r  s h o u l d  b e  t o  e n d e a v o u r  t o  e f f e c t  a
s e t t l e m e n t  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n ,  h a v i n g  r e g a r d  t o  t h e  p r o v i s i o n s  f o r
c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  g e n e r a l  s t a t u t e .

1 2 .  T h e  n e g o t i a t o r  s h o u l d  m e e t  w i t h  t h e  p a r t i e s  o r  t h e i r  a u t h o r i z e d
r e p r e s e n t a t i v e s ,  m a k e  s u c h  i n s p e c t i o n  o f  t h e  l a n d  a s  h e  t h i n k s  n e c e s s a r y ,
a n d  r e c e i v e  a n d  c o n s i d e r  a n y  a p p r a i s a l s ,  v a l u a t i o n s  o r  o t h e r  w r i t t e n  o r  o r a l
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e v i d e n c e  s u b m i t t e d  t o  h i m  o n  w h i c h  e i t h e r  p a r t y  r e l i e s  ( w h e t h e r  o r  n o t
s u c h  e v i d e n c e  w o u l d  b e  a d m i s s i b l e  i n  p r o c e e d i n g s  b e f o r e  a  c o u r t ) .

1 3 .  E v i d e n c e  o f  a n y t h i n g  s a i d  o r  o f  a n y  a d m i s s i o n  m a d e  i n  t h e  c o u r s e  o f  a
n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  s h o u l d  n o t  b e  a d m i s s i b l e  i n  a n y  a r b i t r a t i o n
p r o c e e d i n g s .

7 .  Arbitration

1 .  E i t h e r  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o r  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a b l e
t o  i n v o k e  t h e  a r b i t r a t i o n  p r o c e d u r e  a t  a n y  t i m e  a f t e r  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  h a s
b e e n  m a d e ,  s u b j e c t  t o  t h e  i n v o k i n g  o f  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e .

2 .  C l a i m s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  s h o u l d  b e  b r o u g h t  w i t h i n  t w o  y e a r s  f r o m  t h e
t i m e  t h a t  t h e  d a m a g e  w a s  s u s t a i n e d .

8 .  Possession

1 .  T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  r e q u i r e  p o s s e s s i o n  o f  t h e
e x p r o p r i a t e d  l a n d  b y  s e r v i n g  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r ,  a t  a n y  t i m e  a f t e r
t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  a  n o t i c e  o f  p o s s e s s i o n  s p e c i f y i n g  t h e  d a t e  o n
w h i c h  p o s s e s s i o n  i s  r e q u i r e d .

2 .  T h e  d a t e  f o r  p o s s e s s i o n  s h o u l d  b e  a t  l e a s t  t h r e e  m o n t h s  a f t e r  t h e  d a t e  o f
s e r v i n g  t h e  n o t i c e  o f  p o s s e s s i o n .

3 .  A n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  g i v e  u p  p o s s e s s i o n  a n y  t i m e
a f t e r  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  o n  n o t i f y i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

4 .  A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a  j u d g e  o f  t h e
a p p r o p r i a t e  C o u n t y  C o u r t  f o r  a n  e a r l i e r  d a t e  t h a n  t h a t  s p e c i f i e d  i n  t h e
n o t i c e  o f  p o s s e s s i o n ,  a n d  a n  e x p r o p r i a t e d  o w n e r  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y
f o r  a  l a t e r  d a t e ,  w i t h  t h e  j u d g e  h a v i n g  p o w e r  t o  f i x  a n  e a r l i e r  o r  l a t e r  d a t e
a s  h e  c o n s i d e r s  a p p r o p r i a t e  i n  a l l  t h e  c i r c u m s t a n c e s .

5 .  T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  n o t  b e  e n t i t l e d  t o  t a k e  p o s s e s s i o n
u n l e s s  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  t o  p a y  h a s  b e e n  m a d e  a n d ,  w h e r e  t h a t  o f f e r  h a s
b e e n  a c c e p t e d ,  p a y m e n t  h a s  b e e n  m a d e  t o  t h e  o w n e r  o f  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y .

6 . ( a )   W h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e c o m e s  e n t i t l e d  t o  t a k e
p o s s e s s i o n  a n d  i s  m e t  w i t h  r e s i s t a n c e  o r  o p p o s i t i o n  t o  i t s  t a k i n g
p o s s e s s i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  a b l e  t o  a p p l y  t o  a
j u d g e  o f  t h e  a p p r o p r i a t e  C o u n t y  C o u r t  f o r  a  w a r r a n t  d i r e c t i n g  t h e
s h e r i f f  t o  t a k e  p o s s e s s i o n .

( b )  T h e  j u d g e ,  b e f o r e  m a k i n g  s u c h  a n  o r d e r ,  s h o u l d  h o l d  a  h e a r i n g ,  w i t h
n o t i c e  o f  t h e  h e a r i n g  t o  b e  g i v e n  t o  s u c h  p e r s o n s  a s  t h e  j u d g e  m a y
d i r e c t .

C. Special Procedures

1 . Civil Defence Act and Health Act

1 . E x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e  Civil Defence Act a n d  t h e  Health Act b e  e x e m p t  f r o m  t h o s e
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p r o v i s i o n s  o f  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  r e l a t i n g  t o  t h e  n o t i c e  o f
i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  a n d  t h e  i n q u i r y  a n d  a p p r o v a l  p r o c e d u r e s .

2 . T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i n  e x p r o p r i a t i o n s  u n d e r  t h e s e  t w o  s t a t u t e s
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  s e r v e  o n  t h e  e x p r o p r i a t e d  o w n e r s  a  n o t i c e  o f
e x p r o p r i a t i o n  i m m e d i a t e l y  a f t e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  h a s  t a k e n  p l a c e  a n d ,
w i t h i n  3 0  d a y s  a f t e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d
r e g i s t e r  t h e  n o t i c e  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e ,  a c c o m p a n i e d
b y  a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d .

3 . T h e  R e g i s t r a r  o f  T i t l e s  s h o u l d  r e g i s t e r  t h e  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n  i n  s u c h
i n s t a n c e s  i n  t h e  s a m e  w a y  a s  h e  w o u l d ,  i n  o t h e r  c a s e s ,  r e g i s t e r  a  n o t i c e  o f
a p p r o v a l .

4 . O n c e  a n  o w n e r  h a d  b e e n  s e r v e d  w i t h  a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  t h e  g e n e r a l
p r o c e d u r a l  p r o v i s i o n s  r e l a t i n g  t o  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  a p p l y .

2 . Damage Claims

1 . O w n e r s  m a k i n g  c l a i m s  f o r  d a m a g e s  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x e r c i s e  o f  a
s t a t u t o r y  r i g h t  o f  e n t r y ,  n o t  a m o u n t i n g  t o  a n  e x p r o p r i a t i o n ,  s h o u l d  d o  s o
a c c o r d i n g  t o  r u l e s  l a i d  d o w n  f o r  t h a t  p u r p o s e  b y  t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n
t r i b u n a l .

2 . E i t h e r  t h e  p e r s o n  m a k i n g  t h e  c l a i m ,  o r  t h e  p e r s o n  a g a i n s t  w h o m  t h e  c l a i m
i s  m a d e ,  s h o u l d  b e  a b l e  t o  i n v o k e  t h e  n e g o t i a t i o n  p r o c e d u r e  w i t h i n  3 0  d a y s
o f  m a k i n g  a  c i a i m  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  p a r a g r a p h  1  a b o v e .

3 . Abandonment prior to expropriation

1 . A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  a b a n d o n  i t s  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e ,  e i t h e r  w h o l l y  o r  p a r t i a l l y ,  a t  a n y  t i m e  u p  t o  t h e  d a t e  o f  e x p r o -
p r i a t i o n .

2 . W h e r e  t h e  a b a n d o n m e n t  i s  p a r t i a l ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d
a m e n d  i t s  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  s o  a s  t o  r e d u c e  t h e  a r e a  o f
l a n d  r e q u i r e d  o r  s o  a s  t o  c l a i m  a  l e s s e r  i n t e r e s t .

3 . T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d  s e r v e  a  c o p y  o f  a  n o t i c e  o f
a b a n d o n m e n t  o n  a l l  p e r s o n s  w h o  w e r e  e n t i t l e d  t o  b e  s e r v e d  w i t h  t h e
n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  i n c l u d i n g  t h e  a p p r o v i n g  a u t h o r i t y ,  a n d
s h o u l d  d e p o s i t  t h e  n o t i c e  i t s e l f  i n  t h e  a p p r o p r i a t e  L a n d  R e g i s t r y  O f f i c e .

4 . ( a )   W h e r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a b a n d o n s  i t s  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e ,  i t  s h o u l d  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  r e a s o n a b l e  l e g a l ,
a p p r a i s a l  a n d  o t h e r  c o s t s  o f  t h e  o w n e r  i n c u r r e d  u p  t o  t h e  t i m e  o f
a b a n d o n m e n t ,  a s  a  c o n s e q u e n c e  o f  t h e  i n i t i a t i o n  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n
p r o c e e d i n g s .

( b )  I n  t h e  a b s e n c e  o f  a g r e e m e n t ,  s u c h  c o s t s  s h o u l d  b e  t a x a b l e  u n d e r  t h e
Legal Professions Act.

4 . Abandonment after Expropriation

1 . W h e r e  l a n d  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d  b u t  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  a r e  n o t
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c o m p l e t e d ,  a n d  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  d e c i d e s  t h a t  a l l  o r  p a r t  o f  t h a t
l a n d  i s  n o t  n e e d e d  f o r  i t s  p u r p o s e s ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  m a y  s e r v e
a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  a b a n d o n  o n  t h o s e  p e r s o n s  w h o  w e r e  s e r v e d  w i t h
a  n o t i c e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

2 . P e r s o n s  s e r v e d  w i t h  a  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  a b a n d o n  s h o u l d  h a v e  t h e
c h o i c e  o f :

( a )  T a k i n g  t h e i r  i n t e r e s t  b a c k ,  a n d  o b t a i n i n g  p a y m e n t  o f  c o n s e q u e n t i a l
d a m a g e s ,  o r

( b )  R e q u i r i n g  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  r e t a i n  t h e i r  i n t e r e s t  a n d
c o m p l e t e  t h e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  i n  r e s p e c t  t o  i t .

3 . ( a )  W h e r e  a  f o r m e r  o w n e r  o f  a n  i n t e r e s t  e l e c t s  t o  h a v e  h i s  i n t e r e s t
r e t u r n e d ,  h e  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  r e t u r n  a n y  c o m p e n s a t i o n  h e  h a s
r e c e i v e d ,  l e s s  a n y  s e t - o f f  h e  m a y  b e  e n t i t l e d  t o  f o r  c o n s e q u e n t i a l
d a m a g e s .

( b )  W h e r e  a  f o r m e r  m o r t g a g o r  o r  a  p u r c h a s e r  u n d e r  a n  a g r e e m e n t  f o r
s a l e  w i s h e s  t o  t a k e  h i s  i n t e r e s t  b a c k ,  a n d  t h e  f o r m e r  o w n e r  o f  s o m e
o t h e r  i n t e r e s t  d o e s  n o t  w i s h  t h e  r e t u r n  o f  t h a t  o t h e r  i n t e r e s t ,  t h e n
s u c h  m o r t g a g o r  o r  p u r c h a s e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  t h e  r e t u r n  o f  h i s
i n t e r e s t ,  u n e n c u m b e r e d  b y  t h a t  o t h e r  i n t e r e s t ,  o n  m a k i n g  p a y m e n t  t o
t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  ( i n  a d d i t i o n  t o  a n y  s u m  p a y a b l e  u n d e r
p a r a g r a p h  3 ( a )  a b o v e )  o f  a n  a m o u n t  e q u a l  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  p o r t i o n
o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a i d  o r  p a y a b l e  t o  t h e  p e r s o n  w h o s e  i n t e r e s t  i s
e x p r o p r i a t e d .

4 . W h e r e  t h e  o w n e r  c h o o s e s  t h e  r e t u r n  o f  h i s  i n t e r e s t  a n d  c l a i m s
c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s ,  t h o s e  d a m a g e s  s h o u l d  b e  d e t e r m i n a b l e  b y  t h e
p r o p o s e d  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .

5 .  E x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  h e  r e g a r d e d  a s  n o t  c o m p l e t e d  f o r  t h e
p u r p o s e s  o f  t a k i n g  a b a n d o n m e n t  p r o c e e d i n g s ,  u n t i l :

( a ) A l l  a r b i t r a t i o n  p r o c e e d i n g s ,  i n c l u d i n g  a p p e a l s ,  a r e  c o m p l e t e d ,

( b ) t h e  c o m p e n s a t i o n  i s  p a i d  i n  f u l l ,  a n d

( c ) p o s s e s s i o n  o f  t h e  r e l e v a n t  l a n d s  h a s  b e e n  g i v e n  u p  t o  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .                      
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III - COMPENSATION

A. General

1 .  The Basic Principle

T h e  u n d e r l y i n g  p r i n c i p l e  i n  t h e  c o m p e n s a t i o n  p r o v i s i o n s  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n
s t a t u t e  s h o u l d  b e  t o  p r o v i d e  p e r s o n s  w h o s e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  e x p r o p r i a t e d  w i t h  f u l l
c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e i r  e c o n o m i c  l o s s e s  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  e x p r o p r i a t i o n .

2 .  The Basic Formula

1 . T h e  b a s i c  f o r m u l a  f o r  c o m p e n s a t i o n  i n  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  s h o u l d  b e :

( a ) t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  i n t e r e s t  e x p r o p r i a t e d ,

( b ) d a m a g e s  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  d i s t u r b a n c e ,  a n d

( c ) d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n .

2 . T h e  f o r m u l a  s h o u l d  b e  c l e a r l y  s e t  o u t  i n  t h e  s t a t u t e  i n  t h e  a b o v e  t e r m s .   
                 

B. Valuation of Interests

1 . Market Value:  Definition

M a r k e t  v a l u e  s h o u l d  b e  d e f i n e d  a s  t h e  a m o u n t  t h a t  w o u l d  h a v e  b e e n  p a i d  f o r
t h e  e x p r o p r i a t e d  i n t e r e s t  i f  i t  h a d  b e e n  s o l d ,  o n  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  i n  t h e  o p e n
m a r k e t  b y  a  w i l l i n g  s e l l e r  t o  a  w i l l i n g  b u y e r .

2 . Special Value

1 . ( a )  W h e r e  t h e  l a n d  e x p r o p r i a t e d  i s  d e v o t e d  t o  a  p u r p o s e  o f  s u c h  a  n a t u r e
t h a t  t h e r e  i s  n o  g e n e r a l  d e m a n d  o r  m a r k e t  f o r  t h a t  l a n d  f o r  t h a t
p u r p o s e ,  t h e  m a r k e t  v a l u e  s h a l l ,  a t  t h e  o p t i o n  o f  t h e  o w n e r ,  b e
d e e m e d  t o  b e  t h e  r e a s o n a h l e  c o s t  o f  e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t .

( b )  I n  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  w h a t  c o n s t i t u t e s  t h e  r e a s o n a h l e  c o s t  o f
e q u i v a l e n t  r e i n s t a t e m e n t ,  d e p r e c i a t i o n  o f  a  b u i l d i n g  s h o u l d  n o t  b e
t a k e n  i n t o  a c c o u n t  w h e r e  t h a t  b u i l d i n g  i s  a c t u a l l y  b e i n g  u s e d ,  a t  t h e
t i m e  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e  i s  g i v e n ,  f o r  t h e  p a r t i c u l a r
p u r p o s e  r e f e r r e d  t o  i n  p a r a g r a p h  ( a ) .

2 .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  o w n e r  s h a l l
b e  e n t i t l e d  t o  t h e  v a l u e  o f

( a )  A n y  s p e c i a l  e c o n o m i c  a d v a n t a g e  a r i s i n g  o u t  o f  h i s  o c c u p a t i o n  o f  t h e
l a n d ,  a n d

( b ) I m p r o v e m e n t s  m a d e  b y  a  h o m e - o w n e r  i n  h i s  r e s i d e n c e ,

w h e r e  t h e  v a l u e  o f  s u c h  s p e c i a l  e c o n o m i c  a d v a n t a g e  o r  i m p r o v e m e n t s  i s
n o t  r e f l e c t e d  i n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d .

3 .  Potential Use



-204-

Avoidance of double recovery -  T h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  r e s p e c t  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d
d i s t u r b a n c e  d a m a g e s  s h o u l d  n o t  e x c e e d  t h e  g r e a t e r  o f :

( a ) T h e  e x i s t i n g  u s e  v a l u e  p l u s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,  o r

( b )  T h e  v a l u e  b a s e d  o n  t h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e .

Value to the taker -  I n  d e t e r m i n i n g  m a r k e t  v a l u e ,  n o  a c c o u n t  s h o u l d  b e  t a k e n  o f  a n y
a n t i c i p a t e d  o r  a c t u a l  u s e  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a f t e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n .

4 .  Effect of the Planned Development

Rise and fall in value -  W h e r e  k n o w l e d g e  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  i n  r e s p e c t  o f  w h i c h  t h e
e x p r o p r i a t i o n  i s  m a d e  o r  w h e r e  t h e  p r o s p e c t  o f  e x p r o p r i a t i o n  h a s  c a u s e d  a n  i n c r e a s e
o r  d e c r e a s e  i n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d  e x p r o p r i a t e d ,  i n  c a l c u l a t i n g  t h e
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e :

( a ) A n y  s u c h  d e c r e a s e  s h o u l d  b e  a d d e d  t o  t h e  m a r k e t  v a l u e ,  a n d

( b ) A n y  s u c h  i n c r e a s e  s h o u l d  b e  d e d u c t e d  f r o m  t h e  m a r k e t  v a l u e .

Being "locked in" 

1 .  W h e r e  t h e r e  i s  p u b l i c  k n o w l e d g e  o f  t h e  p l a n s  o f  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
w h i c h  r e v e a l  a n  i n t e n t i o n  t o  a c q u i r e  p r o p e r t y  b y  e x p r o p r i a t i o n  o r
o t h e r w i s e  i n  t h e  f o r e s e e a b l e  f u t u r e ,  a n d  w h e r e  s u c h  p u b l i c  k n o w l e d g e  h a s
h a d  t h e  e f f e c t  o f  d e p r e s s i n g  t h e  v a l u e  o f  t h a t  p r o p e r t y ,  t h e  o w n e r  o f  t h a t
p r o p e r t y  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  r e q u i r e  t h e  a u t h o r i t y  t o  c o m m e n c e
p r o c e e d i n g s  t o  e x p r o p r i a t e  i t .

2 .  T o  r e q u i r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  c o m m e n c e  p r o c e e d i n g s  t o
e x p r o p r i a t e  p r o p e r t y  u n d e r  p a r a g r a p h  1  a b o v e ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  a p p l y  t o
t h e  g e n e r a l  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  f o r  a n  o r d e r  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
c o m m e n c e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .

3 .  T h e  o w n e r  s h o u l d  s e r v e  a  c o p y  o f  i t s  a p p l i c a t i o n  o n  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ,  a n d  s u c h  o t h e r  p a r t i e s  a s  t h e  t r i b u n a l  m i g h t  d i r e c t .

4 .  I f  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  c a n  p r o v e  t h a t ,  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  h e a r i n g  o f
t h e  a p p l i c a t i o n ,  i t  n o  l o n g e r  h a s  a n  i n t e n t i o n  t o  e x p r o p r i a t e ,  i t  s h o u l d  n o t
b e  r e q u i r e d  t o  c o m m e n c e  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s .

5 . A f t e r  h e a r i n g  t h e  p a r t i e s ,  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  d e c i d e  w h e t h e r  o r  n o t  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e  r e q u i r e d  t o  c o m m e n c e  p r o c e e d i n g s  t o
e x p r o p r i a t e .

6 . W h e r e  t h e  t r i b u n a l  d e c i d e s  t h a t  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  b e  r e q u i r e d  t o
c o m m e n c e  p r o c e e d i n g s  t o  e x p r o p r i a t e ,  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  s h o u l d
b e  r e q u i r e d  t o  c o m m e n c e  s u c h  p r o c e e d i n g s  w i t h i n  6 0  d a y s  o f  s u c h
d e c i s i o n .

7 . T h e  c o s t s  o f  t h e  p a r t i e s  t o  s u c h  a n  a p p l i c a t i o n  s h o u l d  b e  i n  t h e  d i s c r e t i o n
o f  t h e  t r i b u n a l .

5 . Illegal or Improper Use
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A n y  i n c r e a s e  i n  t h e  v a l u e  o f  t h e  l a n d  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  l a n d  b e i n g  p u t  t o  a  u s e
t h a t  c o u l d  b e  r e s t r a i n e d  b y  a n y  c o u r t ,  o r  i s  c o n t r a r y  t o  l a w ,  o r  i s  d e t r i m e n t a l  t o  t h e
h e a l t h  o f  t h e  o c c u p a n t s  o f  t h e  l a n d ,  o r  t o  t h e  p u b l i c  h e a l t h ,  s h o u l d  n o t  b e  t a k e n  i n t o
a c c o u n t  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e .

6 . Separate Interests

( a )  General

W h e r e  t h e r e  a r e  s e p a r a t e  i n t e r e s t s  i n  l a n d ,  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  e a c h  s h o u l d  b e
d e t e r m i n e d  s e p a r a t e l y .

( b ) Leases

Frustration -  

1 . A  l e a s e  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  f r u s t r a t e d  f r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n
w h e r e :

( a ) A l l  t h e  i n t e r e s t  o f  t h e  l e s s e e  i s  e x p r o p r i a t e d ,  o r

( b ) T h e  e x p r o p r i a t i o n  r e n d e r s  t h e  u n e x p r o p r i a t e d  p a r t  o f  t h e  l e s s e e ' s
i n t e r e s t  u n f i t  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  l e a s e .

2 .  W h e r e  p a r t  o f  t h e  l e s s e e ' s  i n t e r e s t  i s  e x p r o p r i a t e d ,  t h e  l e s s e e ' s  o b l i g a t i o n
t o  p a y  r e n t  s h o u l d  b e  a b a t e d  pro tanto,  u n l e s s  t h e  e x p r o p r i a t i o n  r e n d e r s  t h e
u n e x p r o p r i a t e d  p a r t  o f  t h e  l e s s e e ' s  i n t e r e s t  u n f i t  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  t h e
l e a s e .

Possibility of Renewal -  I n  t h e  v a l u a t i o n  o f  t h e  t e r m  o f  a  l e a s e ,  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  a  r e n e w a l
o f  t h e  t e r m  w h e r e  t h e  t e n a n t  h a s  n o  r i g h t  t o  r e n e w a l ,  s h o u l d  h e  t a k e n  i n t o
a c c o u n t .

( c ) Mortgages

1 . O w n e r s  o f  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a i d  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
s e c u r i t y .

2 . A l l  t h e  r i g h t s  o f  t h e  o w n e r  o f  t h e  s e c u r i t y ,  a n d  a n y  c o l l a t e r a l  t h e r e t o ,
s h o u l d  b e  c o n v e r t e d  i n t o  a  c l a i m  f o r  c o m p e n s a t i o n  a n d  t h e  p e r s o n  w h o
g a v e  t h e  s e c u r i t y  s h o u l d  b e  r e l i e v e d  f r o m  a n y  c l a i m  f o r  a  d e f i c i e n c y .

3 . A  s e c u r i t y  i n t e r e s t  s h o u l d  b e  d e f i n e d  a s  a n  i n t e r e s t  i n  l a n d  t h a t  i s  h e l d  b y
i t s  o w n e r  a s  a  s e c u r i t y  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  m o n e y ,  o r  t h e  d i s c h a r g e  o f  s o m e
o t h e r  o b l i g a t i o n ,  a n d  i n c l u d e s  a l l  m o r t g a g e s  a n d  a g r e e m e n t s  f o r  s a l e .

4 . W h e r e  o n l y  p a r t  o f  t h e  p r o p e r t y  s u b j e c t  t o  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  i s
e x p r o p r i a t e d ,  t h e  o w n e r  o f  t h a t  s e c u r i t y  i n t e r e s t  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  b e
p a i d  a  s u m  t h a t  w o u l d  l e a v e  t h e  r a t i o  b e t w e e n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  a f t e r  s u c h  p a y m e n t ,  a n d  t h e  v a l u e  o f  t h e  s e c u r e d  p r e m i s e s
r e m a i n i n g  t h e  s a m e  a s  e x i s t e d  p r i o r  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n  b e t w e e n  t h e
m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  a t  t h a t  t i m e  a n d  t h e  v a l u e  o f  t h e  e n t i r e
s e c u r e d  p r o p e r t y .
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C. Disturbance Damages

1 .  General

1 . C o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a i d  f o r  a l l  c o s t s ,  e x p e n s e s  a n d  l o s s e s  r e a s o n a b l y
a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  d i s t u r b a n c e .

2 . I n  t h e  e v e n t  o f  a  d i s p u t e  o v e r  a n  i t e m  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e  w h e r e  t h e
l o s s  o r  e x p e n s e  h a s  n o t  y e t  b e e n  i n c u r r e d ,  e i t h e r  p a r t y  t o  t h e  e x p r o p r i a t i o n
p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e  e n t i t i e d  t o  h a v e  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  d i s p u t e d
i t e m  d e f e r r e d  u n t i l  t h e  e x p e n s e  o r  l o s s  i s  i n c u r r e d ,  o r  t h e  e l a p s e  o f  a  p e r i o d
o f  o n e  y e a r  f r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n  o r  o f  s u c h  f u r t h e r  p e r i o d  f i x e d
b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  w h i c h e v e r  o c c u r s  f i r s t .

2 . Percentage Allowance

1 . N o  p e r c e n t a g e  a l l o w a n c e  s h o u l d  b e  g i v e n  o n  e x p r o p r i a t i o n s ,  e x c e p t  t o
o w n e r - o c c u p i e r s  o f  r e s i d e n c e s .

2 . T o  c o m p e n s a t e  f o r  t h e  i n c o n v e n i e n c e  a n d  t h e  c o s t  o f  f i n d i n g  a n o t h e r
r e s i d e n c e ,  t h e r e  s h o u l d  b e  p a y a b l e ,  i n  a d d i t i o n  t o  r e l o c a t i o n  e x p e n s e s :

( a )  T o  o w n e r - o c c u p i e r s  o f  r e s i d e n c e s ,  a n  a l l o w a n c e  o f  f i v e  p e r  c e n t  o f
t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h a t  p a r t  o f  t h e  l a n d  e x p r o p r i a t e d  t h a t  i s  u s e d  b y
t h e  o w n e r  f o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s ,  p r o v i d e d  s u c h  p a r t  w a s  n o t  b e i n g
o f f e r e d  f o r  s a l e  o n  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  a n d

( b )  T o  t e n a n t s  o f  r e s i d e n c e s ,  a n  a l l o w a n c e  e q u a l  t o  t h r e e  m o n t h s '  r e n t  o f
t h e  p r e m i s e s  e x p r o p r i a t e d .

3 . Relocation Expenses

R e a s o n a b l e  r e l o c a t i o n  c o s t s  s h o u l d  b e  p a i d  a s  p a r t  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,
i n c l u d i n g :

( a ) M o v i n g  c o s t s ,  a n d

( b )  L e g a l  a n d  s u r v e y  c o s t s  a n d  o t h e r  c o s t s  n e c e s s a r i l y  i n c u r r e d  i n
a c q u i r i n g  o t h e r  p r e m i s e s ,  b u t  w h i c h  w o u l d  n o t  b e  r e f l e c t e d  i n  a n y
i n c r e m e n t  t o  t h e  v a l u e  o f  t h o s e  p r e m i s e s .

4 .  Business Loss

Deferral -  U n l e s s  t h e  o w n e r  a n d  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  o t h e r w i s e  a g r e e ,  b u s i n e s s
l o s s e s  s h o u l d  n o t  b e  d e t e r m i n e d  u n t i l  t h e  b u s i n e s s  h a s  m o v e d  a n d  b e e n  i n
o p e r a t i o n  f o r  n i n e  m o n t h s  o r  u n t i l  a  t w o - y e a r  p e r i o d  f r o m  t h e  d a t e  o f
e x p r o p r i a t i o n  h a s  e l a p s e d ,  w h i c h e v e r  o c c u r s  f i r s t .

Necessity to relocate -  W h e r e  i t  i s  n o t  f e a s i b l e  f o r  a n  o w n e r  o f  a  b u s i n e s s  t o  r e l o c a t e
t h e r e  s h o u l d  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  a n  a m o u n t  f o r  t h e  l o s s
o f  t h e  b u s i n e s s  w h e r e  t h e  c o m p e n s a t i o n  f o r  t h e  l a n d  t a k e n  i s  b a s e d  o n  t h e
e x i s t i n g  u s e  v a l u e  o f  t h e  l a n d .
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5 . Legal and Appraisal Costs

1 . T h e  l e g a l ,  a p p r a i s a l  a n d  o t h e r  c o s t s  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d  b y  t h e  p e r s o n
e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  i n  a s s e r t i n g  a  c l a i m  f o r  s u c h  c o m p e n s a t i o n  p r i o r
t o  t h e  i n s t i t u t i o n  o f  p r o c e e d i n g s  t o  d e t e r m i n e  c o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e
p a i d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y .

2 . T h e  l e g a l ,  a p p r a i s a l  a n d  o t h e r  c o s t s  r e a s o n a b l y  i n c u r r e d  a f t e r  t h e
c o m m e n c e m e n t  o f  s u c h  p r o c e e d i n g s  s h o u l d  b e  p a i d  o n  t h e  f o l l o w i n g  b a s i s :

( a )  W h e r e  t h e  a m o u n t  a w a r d e d  e x c e e d s  t h e  a m o u n t  o f f e r e d ,  t h e  c o s t s  o f
t h e  p a r t y  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  b e  p a i d  b y  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y ,

( b )  W h e r e  t h e  a m o u n t  a w a r d e d  d o e s  n o t  e x c e e d  t h e  o f f e r ,  t h e  c o s t s
s h o u l d  b e  i n  t h e  d i s c r e t i o n  o f  t h e  t r i b u n a l  m a k i n g  t h e  a w a r d .

3 . T h e  a b o v e  c o s t s  s h o u l d  b e  t a x a b l e  u n d e r  t h e  Legal Professions Act.

4 . I n  d e t e r m i n i n g  t h e  l e g a l  c o s t s ,  a n y  a r r a n g e m e n t  f o r  c o n t i n g e n c y  f e e  s h o u l d
b e  d i s r e g a r d e d .

5 . O w n e r s  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e i v e  f r o m  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  f r o m  t i m e
t o  t i m e ,  s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  c o v e r  t h e  r e a s o n a b l e  c o s t  o f  r e t a i n i n g  l e g a l  a n d
a p p r a i s a l  s e r v i c e s  d u r i n g  t h e  p e r i o d  f r o m  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t i o n  t o
e x p r o p r i a t e  u n t i l  t h e  i n s t i t u t i o n  o f  p r o c e e d i n g s  t o  b r i n g  t h e  d e t e r m i n a t i o n
o f  c o m p e n s a t i o n  b e f o r e  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l .

6 . W h e r e  t h e  o w n e r  a n d  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a r e  u n a b l e  t o  a g r e e  o n
t h e  a p p r o p r i a t e  a m o u n t  t o  b e  a d v a n c e d ,  s u c h  a m o u n t  s h o u l d  b e
d e t e r m i n a b l e  b y  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  o n  a p p l i c a t i o n  b y  t h e  o w n e r .

6 .  Mortgages

T h e  o w n e r  o f  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t  s h o u l d  r e c e i v e ,  a s  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s ,  t h e
l e s s e r  o f  t h r e e  m o n t h s '  i n t e r e s t  o r  t h e  a m o u n t  o f  t h e  b o n u s  ( o r  i t s  e q u i v a l e n t  i n
n o t i c e )  f o r  p r e p a y m e n t  p r o v i d e d  f o r  i n  t h e  s e c u r i t y ,  w h e t h e r  o r  n o t  t h e  p r i n c i p a l
o w i n g  u n d e r  t h e  s e c u r i t y  w a s  d u e  a t  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .

7 .  Tenants

I n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  f o r  d i s t u r b a n c e  t o  t e n a n t s ,  r e g a r d  s h o u l d  b e
h a d  t o :

( a ) t h e  l e n g t h  o f  t h e  t e r m ,

( b ) t h e  p o r t i o n  o f  t h e  t e r m  r e m a i n i n g ,

( c ) a n y  r i g h t s  t o  r e n e w  t h e  t e n a n c y  o r  t h e  r e a s o n a b l e  p r o s p e c t s  o f
r e n e w a l ,

( d ) i n  t h e  c a s e  o f  a  b u s i n e s s ,  t h e  n a t u r e  o f  t h e  b u s i n e s s ;  a n d

( e ) t h e  e x t e n t  o f  t h e  t e n a n t ' s  i n v e s t m e n t  i n  t h e  p r e m i s e s .                       
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D. Injurious Affection

1 .  General

C o m p e n s a t i o n  s h o u l d  b e  p a y a b l e  f o r  p e r s o n a l  a n d  b u s i n e s s  d a m a g e  i n  a l l  c l a i m s
f o r  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  i f  i n  t h e  a b s e n c e  o f  s t a t u t o r y  a u t h o r i t y ,  l i a b i l i t y
w o u l d  h a v e  e x i s t e d .

2 . Partial Takings

1 . I t  s h o u l d  b e  m a d e  c l e a r  t h a t ,  o n  a  p a r t i a l  t a k i n g ,  d a m a g e s  f o r  i n j u r i o u s
a f f e c t i o n  i n c l u d e  d a m a g e s  f o r  s e v e r a n c e .

2 . T h e  " b e f o r e  a n d  a f t e r "  t e s t  s h o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  p r o p o s e d
s t a t u t e  s o  a s  t o  h a v e  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n  i n  p a r t i a l  t a k i n g s ,  e x c e p t  a s  s t a t e d
i n  p a r a g r a p h  3  b e l o w .

3 . I n  d e t e r m i n i n g  t h e  c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  r e s p e c t  o f  m a r k e t  v a l u e  a n d
i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  ( i f  a n y )  o n  a  p a r t i a l  t a k i n g ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d
t o  n o t  l e s s  t h a n  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  l a n d  t a k e n .

3 . Where No Lands Taken

1 . T h e  l a w  o f  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  a s  i t  n o w  e x i s t s  i n  t h i s  P r o v i n c e  w i t h  r e s p e c t
t o  l a n d s  f r o m  w h i c h  t h e r e  h a s  b e e n  n o  t a k i n g ,  s h o u l d  b e  r e t a i n e d ,  e x c e p t
i n  s o  f a r  a s  t h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  m o d i f i c a t i o n .

2 . I n  c a s e s  w h e r e  t h e r e  i s  n o  t a k i n g ,  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t i e s  s h o u l d  b e  l i a b l e
f o r  d a m a g e s  c a u s e d  b y  t h e  c o n s t r u c t i o n  a n d  u s e  o f  t h e  w o r k s .

E. Home for a Home

T h e r e  s h o u l d  b e  a  " h o m e  f o r  a  h o m e "  p r o v i s i o n  i n  t h e  g e n e r a l  e x p r o p r i a t i o n
s t a t u t e  w h i c h  w o u l d  e m p o w e r  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  i n  t h e  c a s e  o f  a n  o w n e r -
o c c u p i e d  r e s i d e n c e ,  t o  a w a r d  s u c h  c o m p e n s a t i o n ,  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  c o m p e n s a t i o n
o t h e r w i s e  a w a r d a b l e ,  a s  w o u l d  b e  n e c e s s a r y  t o  e n a b l e  t h e  o w n e r  t o  r e l o c a t e  h i s
r e s i d e n c e  i n  a c c o m m o d a t i o n  t h a t  i s  a t  l e a s t  e q u i v a l e n t  t o  t h e  a c c o m m o d a t i o n
e x p r o p r i a t e d .

F. Miscellaneous

1 . Reparation

1 . A n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  a n d  o w n e r  m a y  a g r e e

( a )  T h a t  t h e  a u t h o r i t y  g r a n t  t o  t h e  o w n e r ,  i n  w h o l e  o r  p a r t i a l  s u b s t i t u t i o n
f o r  t h e  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d ,

( i )  l a n d ,

( i i ) a n  e a s e m e n t  o r  l i c e n c e  o v e r  t h e  l a n d s  e x p r o p r i a t e d  o r  o t h e r
l a n d s ,  a n d

( b )  T h a t  t h e  v a l u e  o f  t h e  r i g h t s  t o  b e  g r a n t e d  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  a n d  b e  d e d u c t e d  f r o m  t h e  c o m p e n s a t i o n
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o t h e r w i s e  p a y a b l e  f o r  t h e  p r o p e r t y  e x p r o p r i a t e d .

2 . W h e r e ,  u n d e r  t h e  r e p l o t t i n g  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Municipal Act,  l a n d  i s  s u b s t i t u t e d
f o r  l a n d  t a k e n ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  c o m p e n s a t i o n  i n  r e s p e c t  t o
m a r k e t  v a l u e  o n l y  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  h i s  f o r m e r  p a r c e l
w o u l d ,  a s  a t  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,  e x c e e d  t h e  v a l u e  o f  h i s  n e w  p a r c e l .

3 . ( a )  I n  t h e  a b s e n c e  o f  a n  a g r e e m e n t  b e t w e e n  t h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y
a n d  t h e  o w n e r ,  a l l o w a n c e  s h o u l d  b e  m a d e ,  i n  d e t e r m i n i n g  t h e
c o m p e n s a t i o n  p a y a b l e  i n  c a s e s  o f  p a r t i a l  t a k i n g s  f o r  t h e  e x p r o p r i a t e d
l a n d  o r  f o r  i n j u r i o u s  a f f e c t i o n ,  f o r  a n y  w o r k  c a r r i e d  o u t  b y  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  w h i c h  w i l l  a c c o m m o d a t e  t h e  r e m a i n i n g  l a n d
o f  t h e  o w n e r .

( b )  W h e r e  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  h a s  n o t  c a r r i e d  o u t  a n  u n d e r t a k i n g
t o  c o n s t r u c t  a c c o m m o d a t i o n  w o r k s  a t  t h e  t i m e  c o m p e n s a t i o n  h a s
b e e n  a g r e e d  u p o n  o r  d e t e r m i n e d ,  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  b e
e m p o w e r e d  t o  f i x  a  t i m e  f o r  t h e  c a r r y i n g  o u t  o f  t h a t  w o r k .

I n  t h e  e v e n t  t h a t  t h e  w o r k  i s  n o t  c a r r i e d  o u t  i n  t h e  t i m e  s p e c i f i e d  b y  t h e
a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l ,  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  e n t i t l e d  t o  a p p l y  t o  t h e  t r i b u n a l  f o r  a n
a p p r o p r i a t e  a d j u s t m e n t  o f  c o m p e n s a t i o n .

4 . T h e  p r o p o s e d  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  b e  g i v e n  j u r i s d i c t i o n  f o r  t h e
a b o v e  p u r p o s e s .   

2 .  Date of Valuation

T h e  d a t e  o f  v a l u a t i o n  s h o u l d  b e  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n .                               
           

3 .  Interest

General

1 .  I n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a i d ,  w h e r e  a p p l i c a b l e  a n d  u n l e s s  o t h e r w i s e  s p e c i f i e d ,
a t  o n e  p e r  c e n t  a b o v e  t h e  c u r r e n t  p r i m e  l e n d i n g  r a t e  o f  t h e  B a n k  o f  B r i t i s h
C o l u m b i a .

2 . ( a )  I n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a i d  o n  t h e  u n p a i d  b a l a n c e  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e
p o r t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  f r o m  t h e  e a r l i e r  o f :

( i ) t h e  d a t e  o f  p o s s e s s i o n ,  o r

( i i ) t h r e e  m o n t h s  f r o m  t h e  d a t e  o f  e x p r o p r i a t i o n ,

( b )  I n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a i d  o n  t h e  u n p a i d  b a l a n c e  o f  d i s t u r b a n c e  d a m a g e s
f r o m  t h e  d a t e  o n  w h i c h  s u c h  d a m a g e s  w e r e  i n c u r r e d ,

( c )  I n t e r e s t  s h o u l d  b e  p a i d  o n  t h e  u n p a i d  b a l a n c e  o f  d a m a g e s  f o r
i n j u r i o u s  a f f e c t i o n  f r o m  t h e  d a t e  o n  w h i c h  s u c h  d a m a g e s  w e r e
i n c u r r e d .

3 .  W h e r e  t h e  a m o u n t  a w a r d e d  b y  t h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  f o r  m a r k e t  v a l u e
e x c e e d s  t h e  a m o u n t  o f  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r ,  t h e  o w n e r  s h a l l  b e  e n t i t l e d  t o
a d d i t i o n a l  i n t e r e s t  a t  t h e  r a t e  o f  f i v e  p e r  c e n t  o n  t h e  a m o u n t  o f  t h e  e x c e s s
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f r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  o f f e r  t o  t h e  d a t e  o f  t h e  a w a r d .
Penalties for Delay

1 . ( a )  W h e r e  a  d e l a y  i n  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a s  b e e n  t h e  f a u l t  o f  t h e
o w n e r ,  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  h a v e  t h e  d i s c r e t i o n  t o  d e p r i v e  h i m  o f
i n t e r e s t ,  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t ,  f o r  t h e  p e r i o d  o f  d e l a y .

( b )  T h e  o w n e r  s h o u l d  n o t  b e  d e p r i v e d  o f  i n t e r e s t  m e r e l y  b e c a u s e  t h e
a m o u n t  o f  a n y  a w a r d  i s  l e s s  t h a n  t h e  a m o u n t  o f f e r e d .

( c )  T h e  o w n e r  m a y  b e  d e p r i v e d  o f  i n t e r e s t ,  w h o l l y  o r  p a r t i a l l y  i n  t h e
d i s c r e t i o n  o f  t h e  t r i b u n a l ,  w h e r e  h e  h a s  f a i l e d  t o  d e l i v e r  u p  p o s s e s s i o n
w i t h i n  a  r e a s o n a b l e  t i m e  a f t e r  d e m a n d .

2 . W h e r e  a  d e l a y  i n  e x p r o p r i a t i o n  p r o c e e d i n g s  h a s  b e e n  t h e  f a u l t  o f  t h e
e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y ,  t h e  t r i b u n a l  s h o u l d  h a v e  t h e  d i s c r e t i o n  t o  r e q u i r e
t h e  a u t h o r i t y  t o  p a y  u p  t o  d o u b l e  t h e  a m o u n t  o f  i n t e r e s t  f o r  t h e  p e r i o d  o f
d e l a y .                                        

4 . Mode of Payment

1 . T h e  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  i n  m a k i n g  a n  o f f e r  s h o u l d  b e  r e q u i r e d ,  a t  t h e
t i m e  o f  m a k i n g  t h e  s t a t u t o r y  o f f e r  o f  f u l l  c o m p e n s a t i o n ,  t o  t e n d e r
i m m e d i a t e l y  p a y m e n t  o f  1 0 0  p e r  c e n t  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  p o r t i o n  o f  t h e
s t a t u t o r y  o f f e r ,  a n d

2 . T h e  p a y m e n t  t o  a n d  r e c e i p t  o f  s u c h  s u m ,  b y  t h e  o w n e r  s h o u l d  b e  w i t h o u t
p r e j u d i c e  t o  h i s  r i g h t  t o  c o m p e n s a t i o n  u n d e r  t h e  e x p r o p r i a t i o n  s t a t u t e  a n d
b e  s u b j e c t  t o  a d j u s t m e n t  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  a n y  c o m p e n s a t i o n  t h a t  m a y
b e  s u b s e q u e n t l y  a g r e e d  u p o n  o r  d e t e r m i n e d  u n d e r  t h e  s t a t u t e .

5 . Personal Property

1 . T h e  b a s i s  o f  c o m p e n s a t i o n  f o r  e x p r o p r i a t e d  p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  n o t  b e i n g
i n t e r e s t s  i n  l a n d ,  s h o u l d  b e  m a r k e t  v a l u e  a n d  d i s t u r b a n c e  d a m a g e .

2 .  T h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  p r o p o s e d  s t a t u t e  r e l a t i n g  t o  m a r k e t  v a l u e  a n d
d i s t u r b a n c e  d a m a g e  i n  r e s p e c t  o f  i n t e r e s t s  i n  l a n d  s h o u l d  g o v e r n  t h e
d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  c o m p e n s a t i o n  t o  b e  p a i d  t o  t h e  o w n e r s  o f  s u c h
p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  i n  s o  f a r  a s  t h o s e  p r o v i s i o n s  w o u l d  b e  a p p l i c a b l e .

6 . Recurring Payments

T h e  a r b i t r a t i o n  t r i b u n a l  s h o u l d  h a v e  t h e  d i s c r e t i o n  t o  m a k e  a w a r d s  r e q u i r i n g
r e c u r r i n g  p a y m e n t s ,  i n s t e a d  o f  a  l u m p  s u m  p a y m e n t ,  w h e r e  t h e  e x p r o p r i a t i n g
a u t h o r i t y  n e e d s  t h e  u s e  o f  t h e  e x p r o p r i a t e d  p r o p e r t y  f o r  o n l y  a  l i m i t e d  b u t
u n c e r t a i n  p e r i o d  o f  t i m e .
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CONCLUSION

T h i s  R e p o r t  s e t s  o u t  t h e  p r o c e d u r e s  a n d  t h e  b a s i s  f o r  c o m p e n s a t i o n  w h i c h  t h e
C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  s h o u l d  a p p l y  t o  a l l  e x p r o p r i a t i o n s  c a r r i e d  o u t  u n d e r  t h e
a u t h o r i t y  o f  p r o v i n c i a l  l e g i s l a t i o n .   T h e  C o m m i s s i o n  r e c o m m e n d s  t h a t  t h e  m a n y  a n d
d i f f e r e n t  p r o v i s i o n s  d e a l i n g  w i t h  p r o c e d u r e  a n d  c o m p e n s a t i o n ,  w h i c h  a r e  s c a t t e r e d
t h r o u g h o u t  o u r  s t a t u t e s ,  a n d  t h e  Lands Clauses Act,  s h o u l d  b e  r e p l a c e d  b y  a  s i n g l e  s t a t u t e
o f  g e n e r a l  a p p l i c a t i o n .
          

I n  t h e  c o n d u c t  o f  t h i s  p r o j e c t ,  t h e  C o m m i s s i o n  h a s  m a d e  u s e  o f  r e s e a r c h  c a r r i e d
o u t  b o t h  h e r e  a n d  e l s e w h e r e ,  a n d  a l s o  t h e  l e g i s l a t i v e  e x p e r i e n c e  o f  o t h e r  j u r i s d i c t i o n s .
W e  h a v e  b e e n  c o m m i t t e d  t o  t h e  p r i n c i p l e  o f  c o n s u l t a t i o n .   W e  h a v e  d o n e  o u r  b e s t
t o  s e e k  t h e  v i e w s  o f  t h o s e  w h o  w e  b e l i e v e d  c o u l d  h e l p  u s  f r a m e  p r o p o s a l s  f o r
e x p r o p r i a t i o n  l a w s  t h a t  w o u l d  m e e t  t h e  n e e d s  o f  c o n t e m p o r a r y  s o c i e t y .   T h e
C o m m i s s i o n  i s  g r a t e f u l  i n d e e d  t o  t h e  m a n y  p e r s o n s  w h o  r e s p o n d e d  t o  o u r  r e q u e s t
f o r  a s s i s t a n c e .

E .  D .  F U L T O N
Chairman

R .  G O S S E
Commissioner

R .  C .  B R A Y
Commissioner

December 20, 1971.
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