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McLachlin, Iacobucci and Major JJ.

Cory,

ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR
ONTARIO

Contracts — Breach of contract — Damages — Sale
of real property — Damages in lieu of specific perform-
ance — Vendor refusing to close sale of property to pur-
chaser — Purchaser suing for damages in lieu of spe-
cific performance — Property values rising after closing
date — Whether damages should be assessed as of date
of trial — Whether purchaser entitled to recover
increase in value of property to be purchased and retain
increase in value of own unsold residence.

In August 1986, the respondent purchaser agreed to
buy a house under construction in the Toronto area from
the appellant vendor SP for $205,000, with a closing
date of October 31, 1986. To finance the purchase, the
respondent was going to pay $75,000 cash, plus
$130,000 which he was going to raise by mortgaging his
current house. The respondent negotiated a six-month
open mortgage, so that he could close the deal on the
new house and then sell his old one at an appropriate
time in the six months following closing. Before the
closing date, the appellant vendor reneged and in
December 1986 title to the house was taken by the
appellant BP. The respondent remained in his old house,
which was worth $190,000 in the fall of 1986, and
$300,000 at the time of the trial. The respondent sued
the appellants for specific performance or damages in
lieu thereof. At the time of trial, the market value of the
property to be purchased was $325,000. The respondent
elected to take damages rather than specific perform-
ance and the Ontario Court (General Division) awarded
him $120,000, being the difference between the
purchase price he had agreed to pay and the value of the
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Présents: Les juges La Forest, Sopinka, Gonthier, Cory,
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Contrats — Inexécution de contrat — Dommages-
intéréts — Vente d’immeuble — Dommages-intéréts au
lieu de Uexécution intégrale — Vendeur refusant de
compléter la vente d’un immeuble & 'acquéreur —
Acquéreur intentant une action en vue d’obtenir des
dommages-intéréts au lieu de l'exécution intégrale —
Augmentation de la valeur des immeubles aprés la date
fixée pour transférer la propriété — Les dommages-inté-
réts devraient-ils étre évalués & la date du proces? —
L'acquéreur avait-il droit a la plus-value de I'immeuble
qu’il devait acheter et a celle de sa propre résidence
invendue?

En aofit 1986, I'acquéreur intimé a convenu d’acheter
au vendeur appelant SP, pour la somme de 205 000 §,
une maison en construction dans la région de Toronto, la
date fixée pour transférer la propriété étant le 31 octobre
1986. Pour financer I'achat, I'intimé verserait la somme
de 75000 8% en argent comptant, plus la somme de
130 000 $ qu’il obtiendrait en hypothéquant la maison
qu’il habitait déja. L'intimé a négocié un prét hypothé-
caire de six mois remboursable par anticipation, qui
devait lui permettre de conclure le marché concernant la
nouvelle maison puis de vendre son ancienne maison en
temps opportun dans les six mois suivant le transfert de
la propriété. Avant la date fixée pour transférer la pro-
priété, le vendeur appelant s’est rétracté et, en décembre
1986, I’appelante BP a acquis le titre de propriété de la
maison. L’intimé est demeuré dans son ancienne maison
dont la valeur, établic 4 190000 $ & automne 1986,
était passée & 300 000 $ au moment du proces. L’intimé
a intenté contre les appelants une action en exécution
intégrale ou, subsidiairement, ¢en dommages-intéréts. Au
moment du procés, la valeur marchande de la propriété
s’élevait A 325000 $. L’intimé a opté pour des dom-
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property at the time of trial. The appellants appealed on
the ground that the assessment was a “windfall” because
the respondent was benefiting not only from the
increase in the value of the new house, but also from the
gain in the value of the old house. The Court of Appeal
allowed the appeal, deducting from the amount awarded
at trial the carrying costs of the $130,000 mortgage for
six months, notional interest earned on the $75,000, and
legal costs on closing. The respondent’s cross-appeal
against the disallowance of legal and appraisal fees was
also allowed.

Held: The appeal should be dismissed,

- Per Sopinka, Gonthier, Cory, McLachlin, Tacobucci
and Major JJ.: While specific performance should not
be granted as a matter of course absent evidence that the
property is unique, this case was dealt with by the par-
ties throughout on the assumption that specific perform-
ance was an appropriate remedy, and this appeal should
thus be disposed of on that basis. A party who is entitled
to specific performance is entitled to elect damages in
lien thereof. Damages are normally assessed at the date
of breach in the case of breach of contract for the sale of
goods. The rationale for this rule is that if the innocent
purchaser is compensated on the basis of the value of
the goods as of the date of breach, the purchaser can
turn around and purchase identical or equivalent goods.
Given the flexibility of the rule at common law as to the
date for the assessment of damages, it would not be
appropriate to insist on applying the date of breach as
the assessment date when the purchaser of a unique
asset has a legitimate claim to specific performance and
elects to take damages instead. It is not inconsistent with
the rules of the common law to assess damages as of the
date of trial. The rationale that the innocent purchaser is
fully compensated if provided with the amount of
money that would purchase an asset of the same value
on the date of the breach no longer applies where the
claim for specific performance has been maintained
until the commencement of the trial. Moreover, the
claim for specific performance revives the contract to
the extent that the defendant who has failed to perform
can avoid a breach if at any time up to the date of judg-
ment, performance is tendered. In the circumstances of
this case, the appropriate date for the assessment of
damages is the date of trial. The increase in value of the
respondent’s residence which he retained when the deal
did not close should not be deducted from the amount of

mages-intéréts plutdt que pour I’exécution intégrale et la
Cour de 1’Ontario (Division générale) lui a accordé la
somme de 120 000 $ qui représentait la différence entre
le prix d’achat convenu et la valeur de la propriété au
moment du proceés. Les appelants ont interjeté appel en
faisant valoir que I’évaluation constituait un «profit inat-
tendu» puisque 'intimé bénéficiait non seulement de la
plus-value de la nouvelle maison, mais aussi de celle de
son ancienne maison. La Cour d’appel a accueilli 1’ap-
pel, déduisant de la somme accordée au procés les cofits
financiers du prét hypothécaire de 130 000 $ pour six
mois, 'intérét théorique touché sur la somme de
750008 et des frais juridiques an moment fixé pour
transférer la propriété. L’appel incident interjeté par
I’intimé contre le rejet de ses frais juridiques et de ses
frais d’évaluation a également été accueilli.

Arrét: Le pourvoi est rejeté,

Les juges Sopinka, Gonthier, Cory, McLachlin,
Iacobucci et Major: Méme si 1’exécution intégrale ne
devrait pas étre accordée automatiquement en 1’absence
de preuve que le bien en cause est unique, les parties
ont, devant toutes les cours, traité 'affaire en tenant
pour acquis que l'exécution intégrale était une répara-
tion appropriée, et il y a donc lieu de statuer sur le pré-
sent pourvol en fonction de cela. Il est loisible a la partie
qui a droit 4 I'exécution intégrale de lui substituer une
demande de dommages-intéréts. Dans le cas d’un con-
trat de vente d’objets, I’évaluation des dommages-
intéréts se fait normalement 4 la date de rupture du con-
trat. Le raisonnement qui sous-tend cette régle veut que
si I'acquéreur innocent est indemnisé en fonction de la
valeur des objets a la date de la rupture, il puisse se
retourner et acheter des objets identiques ou équivalents.
Etant donné la souplesse de la régle de common law
quant a la date de I’évaluation des dommages-intéréts, il
ne conviendrait pas de choisir la date de rupture du con-
trat comme date d’évaluation lorsque 1’acquéreur d’un
bien unique est 1égitimement en droit de réclamer 1’exé-
cution intégrale et qu’il choisit plutbt d’accepter des
dommages-intéréts. Il n’est pas incompatible avec les
régles de common law d’évaluer les dommages-intéréts
a la date du procés. Le raisonnement voulant que I’ac-
quéreur innocent soit indemnisé intégralement s’il regoit
la somme d’argent qui lui permettrait d’acheter un bien
de méme valeur 4 la date de la rupture du contrat ne
s’applique plus lorsque la demande d’exécution inté-
grale a été maintenue jusqu’a I’ouverture du procés. En
outre, la demande d’exécution intégrale réactive le con-
trat dans la mesure oi1 le défendeur en défaut peut éviter
ia rupture do contrat en offrant d’exécuter son obliga-
tion, en tout temps avant la date du jugement. Dans les
circonstances de la présente affaire, la date appropriée
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damages awarded. If the respondent had received a
decree of specific performance, he would have had the
property contracted for and retained the amount of the
rise in value of his own property. Since there was no
cross-appeal with respect to the deductions made by the
Court of Appeal, they are not at issue here.

Per La Forest J.; Sopinka J.’s proposed disposition of
this case was agreed with. The circumstances giving rise
to entitlement to specific performance or generally the
interpretation that should be given to the legislation
authorizing the award of damages in lieu of specific per-
formance should not be dealt with, however, in view of
the assumption on which the case was argued.
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pour évaluer les dommages-intéréts est la date du pro-
cés. La plus-value de la résidence de I'intimé que ce
demier a conservée lorsque le marché n’a pas été conclu
ne devrait pas étre déduite du montant des dommages-
intéréts accordés. Si I'intimé avait obtenu une ordon-
nance d’exécution intégrale, il aurait acquis le bien visé
par le contrat et conservé le montant de la plus-value de
son propre bien. Etant donné que les déductions faites
par la Cour d’appel n’ont fait I’objet d’aucun pourvoi
incident, elles ne sont pas en cause en 1’espece.

Le juge La Forest: 11 y a accord avec le dispositif pro-
posé par le juge Sopinka, en I’espece. Cependant,
compte tenu de la présomption en fonction de laquelle
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circonstances qui donnent droit & 1’exécution intégrale
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intégrale.
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APPEAL from a judgment of the Ontario Court
of Appeal (1994), 19 O.R. (3d) 479, 32 R.P.R. (2d)
215, 73 O.A.C. 295, allowing an appeal and cross-
appeal from a decision of Corbett J. awarding
damages in lieu of specific performance. Appeal
dismissed.

John Swan and Barbra H. Miller, for the appel-
iants.

Martin Sclisizzi and Orlando Da Silva, for the
respondent.

The following are the reasons delivered by

IL.A FOREST J. — I have had the advantage of
reading the reasons of my colleague, Justice
Sopinka, and I agree with his proposed disposition
in the circumstances of this case. However, given
the assumption under which the case was argued, I
prefer not to deal with the circumstances giving
rise to entitlement to specific performance or gen-
erally the interpretation that should be given to the
legislation authorizing the award of damages in
lieu of specific performance. In considering modi-
fication to existing law, both these interdependent
factors may well require examination, and the
arguments in this case were not made in those
terms.

The judgment of Sopinka, Gonthier, Cory,
McLachlin, Iacobucci and Major JI. was delivered
by

SOPINKA J. — This appeal concerns the princi-
ples that apply in awarding damages in lieu of spe-
cific performance. The appellant vendor refused to
close a transaction for the sale of residential prop-
erty to the respondent purchaser. The latter sued
for specific performance and, in the alternative,
damages in lieu thereof. At the commencement of
the trial, the respondent elected the latter. Subse-
quent to the date fixed for closing, property values
rose. If the closing date is the date on which dam-
ages are assessed, the respondent would not
recover the increase in the value of the property he
agreed to purchase. If, however, damages are
assessed as of the date of trial, the question is

POURVYVOI contre un arrét de la Cour d’appel de
I’Ontario (1994), 19 O.R. (3d) 479, 39 R.P.R. (2d)
215,73 O.A.C. 295, qui a accueilli un appel princi-
pal et un appel incident contre une décision du
juge Corbett d’accorder des dommages-intéréts au
lieu de I’exécution intégrale. Pourvoi rejeté.

John Swan et Barbra H. Miller, pour les appe-
lants.

Martin Sclisizzi et Orlando Da Silva, pour I'in-
timé.

Version francaise des motifs rendus par

LE JUGE LA FOREST — J’ai pris connaissance
des motifs de mon collegue le juge Sopinka et je
souscris au dispositif qu’il propose dans les cir-
constances de la présente affaire. Cependant,
compte tenu de la présomption en fonction de
laquelle I’affaire a été débattue, je préfere ne pas
traiter des circonstances qui donnent droit a 1’exé-
cution intégrale ou, de maniére générale, de la
facon dont on devrait interpréter la mesure 1égisia-
tive qui permet d’accorder des dommages-intéréts
au lieu d’ordonner I’exécution intégrale. En exami-
nant la possibilité de modifier le droit existant, il
peut se révéler nécessaire d’analyser ces deux fac-
teurs interdépendants, et 1’argumentation en 1’es-
pece n’a pas été présentée sous cet angle.

Version francaise du jugement des juges
Sopinka, Gonthier, Cory, McLachlin, Iacobucci et
Major rendu par

LE JUGE SOPINKA — Le présent pourvoi porte
sur les principes applicables lorsqu’on accorde des
dommages-intéréts au lieu d’ordonner I’exécution
intégrale. Le vendeur appelant a refusé de complé-
ter la vente d'un immeuble résidentiel 4 I'acqué-
reur intimé. Ce dernier a intenté une action en exé-
cution intégrale et, subsidiairement, en obtention
de dommages-intéréts. A I'ouverture du proces,
I’intimé a opté pour le deuxiéme recours. La valeur
de I'immeuble a augmenté aprés la date fixée pour
transférer la propriété. Si les dommages-intéréts
sont évalués 2 la date du transfert de la propriété,
I'intimé n’obtiendra pas la plus-value de 'im-
meuble qu’il a convenu d’acheter. Cependant, si
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whether the respondent is entitled to recover not
only this increase but also to retain the increase in
value of the residence which the respondent owned
at the time of the agreement of purchase and sale
and which was not sold as a result of the aborted
transaction.

I. Facts

In- August 1986, the respondent purchaser
agreed to buy a house under construction in the
Toronto area from the appellant vendor Sinnadurai
Paramadevan for $205,000, with a closing date of
October 31, 1986. To finance the purchase, the
respondent was going to pay $75,000 cash, plus
$130,000 which he was going to raise by mortgag-
ing his current house. The respondent negotiated a
six-month open mortgage, so that he could close
the deal on the new house and then sell his old one
at an appropriate time in the six months following
closing. Before the closing date, the appellant ven-
dor reneged and in December 1986, title to the
house was taken by the appellant Blossom
Paramadevan. The respondent stayed in his old
house, which was worth $190,000 in the fall of
1986, and $300,000 at the time of the trial.

The respondent sued the appellants for specific
performance or damages in lieu thereof and put a
caution on the title. At the time of trial, the market
value of the property was $325,000. The respon-

dent elected to take damages rather than specific

performance and on December 5, 1990, Corbett J.
of the Ontario Court of Justice (General Division)
awarded him $120,000, that being the difference
between the purchase price he had agreed to pay
and the value of the property at the time of trial.
The appellants appealed to the Court of Appeal for
Ontario on the ground that the assessment was a
“windfall” because the respondent was benefiting
not only from the increase in the value of the new
house, but also from the gain in the value of the
old house. The respondent cross-appealed against
the disallowance of legal and appraisal fees. On
June 17, 1994, the Court of Appeal allowed the

les dommages-intéréts sont évalués a la date du
proces, il faut alors décider si I'intimé a droit non
seulement & cette plus-value, mais également &
celle de la résidence qui lui appartenait au moment
du contrat de vente et qu’il n’a pas vendue en rai-
son de I’échec de I'opération.

1. Les faits

En aofit 1986, 'acquéreur intimé a convenu
d’acheter au vendeur appelant Sinnadurai Parama-
devan, pour la somme de 205 000 $, une maison en
construction dans la région de Toronto, la date
fixée pour transférer la propriété étant le 31 octo-
bre 1986. Pour financer 1’achat, I’intimé verserait
la somme de 75 000 $ en argent comptant, plus la
somme de 130 000 $ qu’il obtiendrait en hypothé-
quant la maison qu’il habitait déja. L’intimé a
négocié un prét hypothécaire de six mois rembour-
sable par anticipation, qui devait lui permetire de
conclure le marché concernant la nouvelle maison
puis de vendre son ancienne maison en temps
opportun dans les six mois suivant le transfert de la
propriété. Avant la date fixée pour transférer la
propriété, le vendeur appelant s’est rétracté et, en
décembre 1986, I’appelante Blossom Paramadevan
a acquis le titre de propriété de la maison. L’intimé
a conservé son ancienne maison dont la valeur,
établie & 190 000 $ & I’automne 1986, était passée
a 300 000 $ au moment du proces.

L’intimé a intenté contre les appelants une
action en exécution intégrale ou, subsidiairement,
en dommages-intéréts, et a déposé un avertisse-
ment relatif au titre de propriété. Au moment du
proces, la valeur marchande de la propriété s’éle-
vait & 3250008. L’intimé a opté pour des
dommages-intéréts plutdét que pour ’exécution
intégrale et, le 5 décembre 1990, le juge Corbett,
de la Cour de justice de I’Ontario (Division géné-
rale), lui a accordé la somme de 120000 $ qui
représentait la différence entre le prix d’achat con-
venu et 1a valeur de la propriété au moment du pro-
ceés. Les appelants ont interjeté appel devant la
Cour d’appel de I’Ontario en faisant valoir que
Pévaluation constituait un «profit inattendu» puis-
que I'intimé bénéficiait non seulement de la plus-
value de la nouvelle maison, mais aussi de celle de
son ancienne maison. L’intimé a interjeté un appel
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appeal and the cross-appeal: (1994), 19 O.R. (3d)
479, 39 RP.R. (2d) 215, 73 O.A.C. 295.

II. Judgments Below

A. Ontario Court of Justice (General Division)

Corbett J. concluded that she was bound by the
decision of the Ontario Court of Appeal in 306793
Ontario Ltd. in Trust v. Rimes (1979), 25 O.R. (2d)
79 (leave to appeal refused, [1979] 2 S.C.R. xi):

In this case, we have evidence of various reference
points with respect to the measure of damages, the first
being the difference between the contract price and the
value which is $120,000. This measure of damages was
expressly adopted in 306793 Ontario Limited in trust v.
Rimes. . ..

The Court held that adopting the learned trial judge’s
approach would not be giving a true alternative to spe-
cific performance and that the true loss was the differ-
ence between the original purchase price and the reason-
able estimate of the value at the date of trial. . . .

This approach, although it was criticized . . . is still
the law in Ontario today at this time.

Corbett J. examined the respondent’s proposed
assessment of damages which consisted of “a cal-
culation of the increase in value of property
between the date fixed for closing and the date of
trial less the cost to gain the benefit of the
increased value. He took the market value of the
subject property, deducted the purchase price,
deducted the carrying costs of the $130,000 mort-
gage for six months being $6,716.04”. Corbett J.
found that the respondent “would have sold his
own property in order to finance the acquisition of
the subject property and, therefore, had obtained
the $130,000 mortgage open for six months”. Cor-
bett J. then found that the respondent “further
deducted notional interest earned by [him] on the
$75,000 which he was going to put as part of the

incident contre le rejet de ses frais juridiques et de
ses frais d’évaluation. Le 17 juin 1994, la Cour
d’appel a accueilli I’appel principal et I’appel inci-
dent: (1994), 19 O.R. (3d) 479, 39 R.P.R. (2d) 215,
73 O.A.C. 295.

1. Les juridictions inférieures

A. Cour de justice de 1I’Ontario (Division géné-
rale)

Le juge Corbett a conclu qu’elle était liée par
larrét de la Cour d’appel de 1'Ontario 306793
Ontario Ltd. in Trust c. Rimes (1979), 25 O.R. (2d)
79 (autorisation de pourvoi refusée, [1979] 2
R.C.S. xi):

[TRADUCTION] En I’espece, nous avons en preuve
divers points de référence pour I'évaluation des dom-
mages-intéréts, dont le premier est la différence entre le
prix prévu au contrat et la valeur qui est de 120 000 §.
Cette évaluation des dommages-intéréts a été expressé-
ment adoptée dans 306793 Ontario Limited in trust c.
Rimes . ..

La cour a conclu que 1’adoption du point de vue du
juge de premiére instance ne constituerait pas une vraie
solution de rechange & 1’exécution intégrale et que la
perte réelle était la différence entre le prix d’achat origi-
nal et le montant d’évaluation raisonnable a la date du
proces. . .

Méme s’il a fait I’objet de critiques [. . .] ce point de
vue constitue toujours le droit applicable en Ontario &
I’heure actuelle.

Le juge Corbett a examiné Pévaluation des
dommages-intéréts proposée par 'intimé, qui
reposait sur [TRADUCTION] «un calcul de la plus-
value du bien entre la date fixée pour transférer la
propriété et la date du procés, moins les frais
engagés pour profiter de cette plus-value. Il a pris
la valeur marchande de ’immeuble en cause, en a
déduit le prix d’achat de méme que les cofits finan-
ciers du prét hypothécaire de 130 000 $ pour six
mois, soit la somme de 6 716,04 $». Le juge
Corbett a conclu que l'intimé [TRADUCTION]
«aurait vendu son bien pour financer 1’acquisition
du bien en cause et qu’il avait donc obtenu la
somme de 130 000 $ en contractant un prét hypo-
thécaire de six mois remboursable par anticipa-
tion». Elle a ensuite constaté que I'intimé avait
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purchase price from his own money, being
$30,000 less and he deducted legal costs on
closing of $2,473.75 for a net amount of damages
of $80,810.21”. Corbett J. pointed out that this
approach was specifically rejected by the Court of
Appeal’s decision in Rimes “which is binding
upon me”.

Corbett J. stated that:

There is no question that to award damages on the
basis of the Rimes case does result in a windfall to the
plaintiff. I considered other methods of calculating the
damages. For example, if the contract had been carried
out, the purchaser would today be the owner of a house
worth $325,000 rather than having a property worth
$300,000. It would not in my view be unreasonable to
calculate the loss on this basis at $25,000.

I also considered a method which has less appeal than
the above method, namely that the difference in the
increase in value of the defendant’s property when com-
pared with the plaintiff’s property might be considered.
The rise in the plaintiff’s property was from $190,000 to
$300,000, namely $110,000 and the defendant’s
increased by $115,000. The defendant therefore exper-
ienced a greater increase in value which put the dam-
ages at $5,000.

Corbett J. added that she

might have been inclined on the facts of this case to
consider that specific performance was not an appropri-
ate remedy and to assess damages as I have indicated on
some other basis. However, there is no sufficient juris-
prudence for me to adopt that approach, but T will set
out reasons why the question presented itself on the
facts of this case.

First of all, the subject property was not unique. It
was a building lot under construction which would be
interchangeable in all likelihood with any number of
others. Second, there is no evidence in this case that the
plaintiff did look for other residences or other dwell-
ings. Third, the plaintiff in this case was going to
finance the purchase with the sale of his own dwelling
so that he continued to have his own dwelling in order
to assist in the purchase of the property. Fourth, the

[TRADUCTION] «en outre déduit I'intérét théorique
[qu’il a] touché sur la somme de 75 000§ qu’il
allait verser de sa poche comme partie du prix
d’achat, soit la somme de 30 000 $, et il a déduit
des frais juridiques au moment fixé pour transférer
la propriété, soit la somme de 2 473,75 $, ce qui
représentait un montant net de dommages-intéréts
de 80 810,21 $». Le juge Corbett a souligné que ce
point de vue avait été expressément rejeté dans
Parrét Rimes de la Cour d’appel, qu’elle était
[TRADUCTION] «tenue de suivre».

Elle a dit ceci:

[TRADUCTION] I n’y a pas de doute que ’attribution
de dommages-intéréts fondée sur I’arrét Rimes entraine
un profit inattendu pour le demandeur. J'ai examiné
d’autres fagons de calculer les dommages-intéréts. Par
exemple, si le contrat avait été exécuté, ’acquéreur
serait aujourd’hui propriétaire d’une maison de
325 000 $ plutdt que d’un bien valant 300 000 $. A mon
avis, il ne serait pas déraisonnable d’évaluer ainsi la
perte 4 25 000 $.

J’ai aussi examiné une méthode moins attrayante que
celle précitée, selon laquelle on pourrait tenir compte de
la différence entre la plus-value du bien du défendeur et
celle du bien du demandeur. La valeur du bien du
demandeur est passée de 190 000 $ 2 300 000 $, soit une
hausse de 110 000 $, tandis que la valeur du bien du
défendeur a augmenté de 115 000 $. Le défendeur a
donc bénéficié d’une plus-value supérieure, ce qui per-
met de fixer les dommages-intéréts 4 5 000 §$.

Le juge Corbett ajoute que

[TRADUCTION les faits de la présente affaire auraient pu
m’amener & penser que I’exécution intégrale n’était pas
une réparation appropriée et a évaluer les dommages-
intéréts comme je 1’ai indiqué, en fonction d’autre
chose. Toutefois, il 0’y a pas de jurisprudence suffisante
pour que j'adopte ce point de vue, mais je vais exposer
les raisons pour lesquelles la question s’est posée selon
les faits de la présente affaire.

Premiérement, la propriété en cause n’était pas
unique. 1l s’agissait d’un lot en construction qui pouvait
vraisemblablement &tre interchangé avec bien d’autres.
Deuxigmement, il n’y a, en ’espece, aucune preuve que
le demandeur a cherché d’autres résidences ou maisons
d’habitation, Troisiémement, le demandeur en 'espece
devait financer I’achat en vendant sa propre demeure de
sorte qu’il est demeuré propriétaire de sa propre maison
qui devait I’aider 4 acquérir la nouvelle propriété. Qua-



422 SEMELHAGO V. PARAMADEVAN  Sopinka J.

[1996] 2 S.C.R.

plaintiff has retained his own property and received the
benefit of the increase in value of that house. Fifth, both
of the parties to this transaction were sophisticated deal-
ers in real estate.

Corbett J. concluded that:

There is no question that to award damages on the
basis of the Rimes case does result in a windfall to the
plaintiff. . . .

I am constrained to follow the Rimes case so long as
specific performance is a lawful remedy when Agree-
ments of Purchase and Sale are not concluded or are, in
the circumstances of this case, wrongfully not con-
cluded.

I therefore find that I must award damages in the
amount of the difference between the contract price and
the value given close to trial; namely $120,000.

B. Ontario Court of Appeal (1994), 19 O.R. (3d)
479

Austin J.A., for the court, reviewed the decision
in Rimes and concluded that “[t]hose are not the
facts of the case now before the court” (p. 481).
Austin J.A. stated that the object of an award of
damages for breach of contract was to “put the
injured party into the position in which he would
have been had the contract been performed, in so
far as that is possible by the payment of money”
(p. 482). Austin J.A. concluded that the appellants’
proposal that the respondent be awarded $10,000,
that being the difference between the increase in
the value of the new house and the increase in
value of the old house, “would achieve little, if
any, of this objective” (p. 482). Austin J.A. then
considered the respondent’s alternative assessment
(explained above in the review of the trial deci-
sion) and concluded (at p. 482) that:

The trial judge rejected this approach because of
Rimes. This case, however, like most damage claims,
turned on its own peculiar facts. This alternative
approach attempts to track the events as the trial judge
found they would have unfolded, and attempts to put the

tri¢émement, le demandeur a conservé sa propriété et a
tiré profit de la plus-value de cette maison. Cinquieme-
ment, les deux parties i cette opération étaient des négo-
ciants expérimentés en matiére immobiliére.

Elle conclut en ces termes:

[TRADUCTION] Tl n’y a pas de doute que D’ attribution
de dommage-intéréts fondée sur ’arrét Rimes entraine
un profit inattendu pour le demandeur. ..

Je suis obligée de suivre 1’arrét Rimes dans la mesure
ol I'exécution intégrale est une réparation légitime lors-
que des contrats de vente ne sont pas conclus ou,
comme en 1’espéce, ne sont pas conclus 2 tort. '

Je conclus donc qu’il me faut accorder des dom-
mages-intéréts correspondant & la différence entre le
prix prévu au contrat et la valeur attribuée a une date
rapprochée du proces, soit la somme de 120 000 §.

B. Cour d’appel de I'Ontario (1994), 19 O.R. (3d)
479

Le juge Austin a examiné, au nom de la cour,
Parrét Rimes et a conclu que [TRADUCTION] «[c]es
faits ne correspondent pas & ceux dont notre cour
est maintenant saisie» (p. 481), 1l a affirmé que les
dommages-intéréts pour inexécution de contrat ont
pour objet de [TRADUCTION] «placer la partie 1ésée
dans la situation ot elle se serait trouvée si le con-
trat avait été exécuté, dans la mesure oll cela peut
étre accompli par le versement d’une somme
d’argent» (p. 482). Il a conclu que la proposition
des appelants que I’intimé regoive la somme de
10000 $, correspondant & la différence entre la
plus-value de la nouvelle maison et celle de 1’an-
cienne maison, [TRADUCTION] «ne permettrait
guere, voire pas du tout, d’atteindre cet objectif»
(p. 482). Le juge Austin a ensuite examiné I’éva-
luation subsidiaire proposée par l'intimé (expli-
quée plus haut dans I’examen des motifs du juge-
ment de premigre instance) et il a conclu (3 la
p. 482):

[TRADUCTION] Le juge de premigre instance a rejeté
ce point de vue a cause de I'arrét Rimes. Toutefois, la
présente affaire, a I'instar de la plupart des demandes de
dommages-intéréts, est un cas d’esptce. Ce point de vue
subsidiaire tente de retracer les événements tels que le
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purchaser, to the extent that money can do it, in the
position he would have been had the sale closed. In light
of the trial judge’s findings of fact, the alternative
approach comes closer to the compensatory goal than
does the approach followed by the trial judge.

In addition to the foregoing sum [$80,810.21], the
purchaser is entitled to out-of-pocket expenses of
$673.75 for legal fees and $250 for appraisal fees. These
items were dealt with by the trial judge, but seem to
have been omitted from the formal judgment.

In the result I would allow both the appeal and the
cross-appeal. I would amend para. 1 of the judgment by
striking out the figure $120,000 and substituting there-
for the figure of $81,733.96.

1. Issue

What principles apply to the assessment of dam-
ages in lieu of specific performance and, further,
how do those principles apply to the facts of this
case?

IV. Analysis

The trial judge expressed reservations about the
propriety of an award of specific performance in
this case. While T share those reservations and will
return to the question as to the circumstances under
which specific performance is an appropriate rem-
edy, this appeal should be disposed of on the basis
that specific performance was appropriate. The
case was dealt with by the parties in both courts
below and in this Court on the assumption that
specific performance was an appropriate remedy.

A party who is entitled to specific performance
is entitled to elect damages in lieu thereof. The
jurisdiction to award damages in lieu of specific
performance was conferred on the Court of Chan-
cery by The Chancery Amendment Act, 1858
(UKD, 21 & 22 Vict., ¢. 27 (known as Lord
Cairns’ Act). Although the Act was repealed, in
Leeds Industrial Co-operative Society, Ltd. v.
Slack, [1924] A.C. 851, the House of Lords estab-
lished that the jurisdiction to award damages in

juge de premiére instance en a établi Ie déroulement, et
de placer I’acquéreur, dans la mesure ol P’argent peut
permettre de le faire, dans la situation ol il se serait
trouvé si la vente avait eu lieu. Compte tenu des conclu-
sions de fait du juge de premiére instance, le point de
vue subsidiaire se rapproche davantage de I’objectif
d’indemnisation que ne le fait le point de vue adopté par
le juge de premiére instance.

En plus de la somme susmentionnée {80 810,21 $],
I"acquéreur a droit aux montants de 673,75 § et de 250 §
déboursés respectivement pour les frais juridiques et les
frais d’évaluation. Ces sommes ont été traitées par le
juge de premiére instance, mais elles semblent avoir été
omises dans le jugement méme.

En définitive, j’accueillerais a la fois I'appel principal
et 'appel incident. Je modifierais le premier paragraphe
du jugement en en supprimant le chiffre de 120 000 $
pour lui substituer celui de 81 733,96 $.

ITI. La question en litige

Quels principes s’appliquent & I’évaluation des
dommages-intéréts accordés au lieu de 1’exécution
intégrale, et comment ces principes s’appliquent-
ils aux faits de la présente affaire?

IV. Analyse

Le juge de premiére instance a émis des réserves
sur I’opportunité d’ordonner 'exécution intégrale
en I'espéce. Méme si je partage ces réserves et que
je reviendrai sur la question des circonstances dans
lesquelles I'exécution intégrale est une réparation
appropriée, il y a lieu de trancher le présent pour-
voi en tenant pour acquis que ’exécution intégrale
était appropriée. Les parties ont traité 1’affaire
devant les deux tribunaux d’instance inférieure et
devant notre Cour en tenant pour acquis que 1’exé-
cution intégrale était une réparation appropriée.

11 est loisible a la partie qui a droit & I’exécution
intégrale de lui substituer une demande de dom-
mages-intéréts. La compétence pour accorder des
dommages-intéréts au lieu d’ordonner ’exécution
intégrale a €té conférée a la Cour de la chancellerie
par The Chancery Amendment Act, 1858 (R.-U.),
21 & 22 Vict,, ch. 27 (connue sous le nom de Loi
de lord Cairns). Bien que cette loi ait ét€ abrogge,
la Chambre des Lords a, dans I’arrét Leeds Indus-
irial Co-operative Society, Lid. c. Slack, [1924]
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lieu of specific performance was maintained. This
jurisdiction exists as part of the law of Ontario by
virtue of the Courts of Justice Act, R.5.0. 1990,
c. C.43, s. 99, which provides:

99, A court that has jurisdiction to grant an injunc-
tion or order specific performance may award damages
in addition to, or in substitution for, the injunction or
specific performance.

Lord Cairns’ Act permits damages to be
awarded in some circumstances in which no claim
for damages could be entertained at common law.
See Leeds, supra, and Wroth v. Tyler, [1974] 1
Ch. 30, at p. 57. In cases in which damages could
also be claimed at common law, the principles
generally applicable are those of the common law.
In Johnson v. Agnew, [1980] A.C. 367, at pp. 400-
401, Lord Wilberforce stated that:

(2) The general principle for the assessment of dam-
ages is compensatory, i.e., that the innocent party is to
be placed, so far as money can do so, in the same posi-
tion as if the contract had been performed. Where the
contract is one of sale, this principle normally leads to
assessment of damages as at the date of the breach — a
principle recognised and embodied in section 51 of the
Sale of Goods Act 1893. But this is not an absolute rule:
if to follow it would give rise to injustice, the court has
power to fix such other date as may be appropriate in
the circumstances.

The rationale for assessing the damages at the
date of breach in the case of breach of contract for
the sale of goods is that if the innocent purchaser is
compensated on the basis of the value of the goods
as of the date of breach, the purchaser can turn
around and purchase identical or equivalent goods.
The purchaser is therefore placed in the same
financial situation as if the contract had been kept.

Different considerations apply where the thing
which is to be purchased is unique. Although some
chattels such as rare paintings fall into this cate-

A.C. 851, conclu que la compétence pour accorder
des dommages-intéréts au lieu d’ordonner I’exécu-
tion intégrale était conservée. Cette compétence
fait partie du droit de I’Ontario en vertu de la Loi
sur les tribunaux judiciaires, L.R.O. 1990,
ch. C.43, art. 99, qui prévoit:

99 Le tribunal qui a compétence pour accorder une
injonction ou ordonner I’exécution en nature peut, en
sus ou au lieu de l'injonction ou de I’exécution en
nature, adjuger des dommages-intéréts.

La Loi de lord Cairns permet d’accorder des
dommages-intéréts dans certaines circonstances oll
aucune demande de dommages-intéréts ne pourrait
étre entendue en common law. Voir les arréts
Leeds, précité, et Wroth c. Tyler, [1974] 1 Ch. 30, 4
la p. 57. Dans les affaires o des dommages-
intéréts pourraient également étre réclamés en
common law, ce sont généralement les principes
de common law qui s’appliquent. Dans 1’arrét
Johnson c. Agnew, [1980] A.C. 367, aux pp. 400 et
401, lord Wilberforce affirme:

[TRADUCTION] (2) Le principe général de I'évaluation
des dommages-intéréts est de pature compensatoire,
¢’est-a-dire que la partie innocente doit étre placée, dans
la mesure ol I'argent peut permettre de le faire, dans la
situation ol elle se serait trouvée si le contrat avait été
exécuté. Lorsqu’il s’agit d’un contrat de vente, ce prin-
cipe conduit normalement a une évaluation des dom-
mages-intéréts i la date de la rupture — un principe
reconnu et consacré i Particle 51 de la Sale of Goods
Act 1893, Mais il ne s’agit pas 14 d’une régle absolue: si
son application donne lieu & une injustice, la cour a le
pouvoir de fixer toute autre date qui peut convenir dans
les circonstances.

Le raisonnement qui sous-tend 1’évaluation des
dommages-intéréts a la date de la rupture d’un
contrat de vente d’objets veut que si 1’acquéreur
innocent est indemnisé en fonction de la valeur des
objets & la date de la rupture, il puisse se retourner
et acheter des objets identiques ou équivalents.
L’acquéreur est donc placé dans la situation finan-
ciere ol il serait trouvé si le contrai avait été res-
pecté.

Des considérations différentes s’appliquent lors-
que 'objet qui doit étre acheté est unique. Bien
que certains biens meubles, comme des peintures
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gory, the concept of uniqueness has traditionally
been peculiarly applicable to agreements for the
purchase of real estate. Under the common law
every piece of real estate was generally considered
to be unique. Blackacre had no readily available
equivalent. Accordingly, damages were an inade-
quate remedy and the innocent purchaser was gen-
erally entitled to specific performance. Given the
flexibility of the rule at common law as to the date
for the assessment of damages, it would not be
appropriate to insist on applying the date of breach
as the assessment date when the purchaser of a
unique asset has a legitimate claim to specific per-
formance and elects to take damages instead (see
Wrothv. Tyler; Johnson v. Agnew; and Mavretic v.
Bowman, [1993] 4 W.W.R. 329). The rationale
that the innocent purchaser is fully compensated, if
provided with the amount of money that would
purchase an asset of the same value on the date of
the breach, no longer applies. This disposition
would not be a substitute for an order of specific
performance. The order for specific performance
may issue many months or even years after the
breach. The value of the asset may have changed.

Moreover, the claim for specific performance
revives the contract to the extent that the defendant
who has failed to perform can avoid a breach if at
any time up to the date of judgment, performance
is tendered. In cases such as the one at bar, where
the vendor reneges in anticipation of performance,
the innocent party has two options. He or she may
accept the repudiation and treat the agreement as
being at an end. In that event; both parties are
relieved from performing any outstanding obliga-
tions and the injured party may commence an
action for damages. Alternatively, the injured party
may decline to accept the repudiation and continue
to insist on performance. In that case, the contract
continues in force and neither party is relieved of
their obligations under the agreement. As is elabo-
rated in McGregor on Damages (13th ed. 1972), at
p. 149:

rares, tombent dans cette catégorie, la notion
d’unicité a été particulitrement applicable, tradi-
tionnellement, aux contrats d’achat de biens
immeubles. Sous le régime de la common law,
chaque bien immeuble était généralement consi-
déré comme unique. Un bien-fonds n’avait jamais
d’équivalent. Par conséquent, les dommages-
intéréts constituaient une réparation inadéquate et
Pacquéreur innocent avait généralement droit a
I’exécution intégrale. Btant donné la souplesse de
la régle de common law quant & la date de 1'éva-
luation des dommages-intéréts, il ne conviendrait
pas de choisir la date de rupture du conirat comme
date d’évaluation lorsque I’acquéreur d’un bien
unique est légitimement en droit de réclamer I'exé-
cution intégrale et qu'il choisit plutdt d’accepter
des dommages-intéréts (voir Wroth c. Tyler,
Johnson c. Agnew et Mavretic ¢. Bowman, [1993]
4 W.W.R. 329). Le raisonnement voulant que I’ac-
quéreur innocent soit indemnisé intégralement s’il
recoit la somme d’argent qui lui permettrait
d’acheter un bien de m&me valeur a la date de la
rupture du contrat ne s’applique plus. Cette mesure
ne remplacerait pas une ordonnance d’exécution
intégrale. L’ordonnance d’exécution intégrale peut
étre rendue nombre de mois ou d’années apres la
rupture du contrat. La valeur du bien peut avoir
changé.

En outre, la demande d’exécution intégrale réac-
tive le contrat dans la mesure ot le défendeur en
défaut peut éviter la rupture du contrat en offrant
d’exécuter son obligation, en tout temps avant la
date du jugement. Dans des cas comme celui dont
nous somimes saisis, ol le vendeur se rétracte avant
P’exécution, deux choix s’offrent & la partie inno-
cente. Elle peut accepter la résiliation du contrat et
le considérer comme ayant pris fin. En 1’occur-
rence, les deux parties sont libérées de leurs obli-
gations respectives, et la partie 1ésée peut intenter
une action en dommages-intéréts. Par contre, la
partie 1ésée peut refuser d’accepter la résiliation du
contrat et continuer d’en réclamer 1’exécution.
Dans ce cas, le contrat demeure en vigueur et
aucune des parties n’est libérée des obligations
gqu’il leur impose. Comme on l'explique dans
MecGregor on Damages (13¢ éd. 1972), ala p. 149:
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‘Where a party to a contract repudiates it, the other party
has an option to accept or not to accept the repudiation.
If he does not accept it there is still no breach of con-
tract, and the contract subsists for the benefit of both
parties and no need to mitigate arises. On the other
hand, if the repudiation is accepted this results in an
anticipatory breach of contract in respect of which suit
can be brought at once for damages. . ..

Thus, the claim for specific performance can be
seen as reviving the contract to the extent that the
defendant who has failed to perform can avoid a
breach if, at any time up to the date of judgment,
performance is tendered. In this way, a claim for
specific performance has the effect of postponing
the date of breach.

For all of these reasons, it is not inconsistent
with the rules of the common law to assess dam-
ages as of the date of trial. It must be remembered
that the rules of the common law did not contem-
plate awarding damages as a substitute for specific
petformance. The rules of the common law must
be applied in light of the statutory imperative con-
tained in s. 99 of the Courts of Justice Act. The
damages that are awarded must be a true substitute
for specific performance. This point is forcefully
made by Megarry J. in Wroth v. Tyler. In that case,
the purchaser had contracted for the purchase of a
house for £6,000. The vendor defaulted. On the
closing date, the property was worth £7,500. As of
the date of trial the property was worth £11,500. In
assessing damages as of the date of trial, Megarry
J. stated, at p. 58:

On the wording of the section, the power “to award
damages to the party injured, ...in substitution for
such . . . specific performance,” at least envisages that
the damages awarded will in fact constitute a true sub-
stitute for specific performance. Furthermore, the sec-
tion is speaking of the time when the court is making its
decision to award damages in substitution for specific
performance, so that it is at that moment that the dam-
ages must be a substitute. The fact that a different
armount of damages would have been a substitute if the
order had been made at the time of the breach must
surely be irrelevant. In the case before me, I cannot see

[TRADUCTION] Lorsqu’une partie & un contrat Ie résilie,
I’autre partie a le choix d’en accepter ou de ne pas en
accepter la résiliation. Si elle ne 'accepte pas, il n’y a
pas encore rupture, le contrat subsiste 4 I’avantage des
deux parties et il n’y a aucun besoin de limiter le préju-
dice. Par contre, I’acceptation de la résiliation entraine
une inexécution anticipée du contrat, qui donne immé-
diatement ouverture a des poursuites en dommages-inté-
réts . ..

Ainsi, la demande d’exécution intégrale peut étre
percue comme une réactivation du contrat dans la
mesure ot le défendeur en défaut peut éviter la
rupture de contrat en offrant d’exécuter son obliga-
tion, en tout temps avant la date du jugement..
C’est ainsi qu'une demande d’exécution intégrale
a pour effet de reporter 1a date de rupture.

Pour toutes ces raisons, il n’est pas incompatible
avec les régles de common law d’évaluer les dom-
mages-intéréts a la date du proces. Il faut se rappe-
ler que les régles de common law ne prévoyaient
pas l'attribution de dommages-intéréts au lien
d’une ordonnance d’exécution intégrale. Les régles
de common law doivent &tre appliquées & la
lumiere de la régle de droit contenue & I'art. 99 de
la Loi sur les tribunaux judiciaires. Les dom-
mages-intéréts accordés doivent vraiment rempla-
cer 'exécution intégrale. Le juge Megarry insiste
avec vigueur sur ce point dans l'arrét Wroth c.
Tyler. Dans cette affaire, I'acquéreur avait con-
venu, par contrat, d’acheter une maison au prix de
6 000 £. Le vendeur n’a pas respecté son engage-
ment. A la date fixée pour transférer la propriété,
le bien valait 7 500 £. A la date du proces, la
valeur du bien était passée a 11 500 £. En évaluant
les dommages-intéréts a la date du proces, le juge
Megarry affirme, 2 la p. 58:

[TRADUCTION] Selon le texte de l'article, le pouvoir
«d’accorder des dommages-intéréts a la partie 1ésée,
[...] au lieu d’ordonner pareille [...] exécution inté-
grale» suppose au moins que les dommages-intéréts
accordés remplaceront véritablement 1’exécution inté-
grale. En outre, cet article parle du moment ot les tribu-
naux prennent la décision d’accorder des dommages-
intéréts au lieu d’ordonner 1’exécution intégrale, de
sorte que c’est & ce moment que les dommages-intéréts
doivent &tre une solution de remplacement. lLe fait
qu’un montant de dommages-intéréts différent aurait été
une solution de remplacement si I"ordonnance avait été
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how £1,500 damages would constitute any true substi-
tute for a decree of specific performance of the contract
to convey land which at the time of the decree is worth
£5,500 more than the contract price,

At p. 59 Megarry J. added:

Yet on principle I would say simply that damages “in
substitution” for specific performance must be a substi-
tute, giving as nearly as may be what specific perform-
ance would have given. [Emphasis added.]

This was also the basis upon which Rimes was
decided by the Ontario Court of Appeal. The rea-
sons for judgment of MacKinnon A.C.J.O. cite
Wroth v. Tyler with approval, pointing out that that
case was not overruled by Johnson v. Agnew,
supra. 1 agree with that observation. In Johnson v.
Agnew, Lord Wilberforce, speaking for the House
of Lords, concluded that in view of the flexibility
of the common law rule with respect to the date for
the assessment of damages to which I have
referred, the view taken by Megarry J. in Wroth v.
Tyler was consistent with the common law.

I therefore conclude that, in the circumstances
of this case, the appropriate date for the assessment
of damages is the date of trial as found by the trial
judge. Technically speaking, the date of assess-
ment should be the date of judgment. That is the
date upon which specific performance is ordered.
For practical purposes, however, the evidence that
is adduced which is relevant to enable damages to
be assessed will be as of the date of trial. It is not
usually possible to predict the date of judgment
when the evidence is given.

The difference between the contract price and
the value “given close to trial” as found by the trial
judge is $120,000. I would not deduct from this
amount the increase in value of the respondent’s
residence which he retained when the deal did not
close. If the respondent had received a decree of
specific performance, he would have had the prop-

rendue au moment de la rupture du contrat n’est slre-
ment pas pertinent. Dans la présente affaire, je ne puis
voir comment des dommages-intéréts de 1 500 £ rem-
placeraient véritablement une ordonnance d’exécution
intégrale du contrat de cession d’un terrain qui, aun
moment de I’ordonnance, vaut 5 500 £ de plus que le
prix prévu au contrat.

A la page 59, le juge Megarry ajoute:

[TRADUCTION] Pourtant, j’affirmerais simplement, en
principe, que des dommages-intéréts «au lieu» de I’exé-
cution intégrale doivent étre une solution de remplace-

ment, qui produit le plus possible ce que 'exécution

intégrale aurait produit. {Je souligne.]

C’est aussi ce sur quoi la Cour d’appel de 1’On-
tario s’est appuyée pour trancher I’affaire Rimes.
Dans ses motifs de jugement, le juge en chef
adjoint MacKinnon cite et approuve 1’arrét Wroth
c. Tyler, soulignant que cet arrét n’a pas été ren-
versé par I'arrét Johnson c. Agnew, précité. Je suis
d’accord avec cette observation, Dans I’ arrét John-
son c. Agnew, lord Wilberforce a conclu, au nom
de la Chambre des lords, qu’étant donné la soun-
plesse de la regle de common law en ce qui con-
cerne la date d’évaluation des dommages-intéréts
que j’ai évoquée, le point de vue adopté par le juge
Megarry dans I’arrét Wroth c. Tyler était conforme
a la common law.

Je conclus donc que, dans les circonstances de la
présente affaire, la date appropriée pour évaluer les
dommages-intéréts est la date du procés, comme
I’a conclu le juge de premiere instance. En théorie,
la date d’évaluation devrait étre la date du juge-
ment, a savoir la date 2 laquelle I"exécution inté-
grale est ordonnée. En pratique, toutefois, la
preuve pertinente pour permettre d’évaluer les
dommages-intéréts sera celle qui est disponible a
la date du proces. Il n’est pas possible habituelle-
ment de prédire la date du jugement au moment ol
la preuve est produite.

Le juge de premiére instance a fixé a2 120 000 $
Ia différence entre le prix prévu au contrat et la
valeur [TRADUCTION] «attribuée & une date rappro-
chée du proceés». Je ne déduirais pas de ce montant
la plus-value de la résidence de l'intimé que ce
dernier a conservée lorsque le marché n’a pas été
conclu. Si l'intimé avait obtenu une ordonnance
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erty contracted for and retained the amount of the
rise in value of his own property. Damages are to
be substituted for the decree of specific perform-
ance. I see no basis for deductions that are not
related to the value of the property which was the
subject of the contract. To make such deductions
would depart from the principle that damages are
to be a true equivalent of specific performance.

This approach may appear to be overly generous
to the respondent in this case and other like cases
and may be seen as a windfall. In my opinion, this
criticism is valid if the property agreed to be pur-
chased is not unique. While at one time the com-
mon law regarded every piece of real estate to be
unique, with the progress of modern real estate
development this is no longer the case. Residential,
business and industrial properties are all mass pro-
duced much in the same way as other consumer
products. If a deal falls through for one property,
another is frequently, though not always, readily
available.

It is no longer appropriate, therefore, to main-
tain a distinction in the approach to specific per-
formance as between realty and personalty. It can-
not be assumed that damages for breach of contract
for the purchase and sale of real estate will be an
inadequate remedy in all cases. The common law
recognized that the distinction might not be valid
when the land had no peculiar or special value. In
Adderley v. Dixon (1824), 1 Sim. & St. 607, 57
E.R. 239, Sir John Leach, V.C., stated (at p. 240):

Courts of Equity decree the specific performance of
contracts, not upon any distinction between realty and
personalty, but because damages at law may not, in the
particular case, afford a complete remedy. Thus a Court
of Equity decrees performance of a contract for land,
not because of the real nature of the land, but because
damages at law, which must be calculated upon the gen-
eral money value of land, may not be a complete

d’exécution intégrale, il aurait acquis le bien visé
par le contrat et conservé le montant de la plus-
value de son propre bien. Les dommages-intéréts
doivent remplacer une ordonnance d’exécution
intégrale. Je ne vois aucun motif de faire des
déductions qui n’ont rien a voir avec la valeur du
bien visé par le contrat. Faire de telles déductions
dérogerait au principe selon lequel les dommages-
intéréts doivent correspondre véritablement a
I’exécution intégrale.

Cette solution peut paraitre trop généreuse pour
Iintimé en 1’espéce comme dans d’autres affaires
semblables, et étre percue comme un profit inat-
tendu. A mon avis, cette critique est valide si le
bien qu'on a convenu d’acheter n’est pas unique.
Méme si, & une certaine époque, la common law
considérait chaque bien immeuble comme étant
unique, ce n’est plus le cas avec 1’évolution du
développement immobilier moderne. Toutes les
propriétés, qu’elles soient résidentielles, conuner-
ciales ou industrielles, sont maintenant produites
en série de la méme fagon que les autres biens de
consonmunation. Si un marché concernant une pro-
priété échoue, il s’en présente souvent, mais pas
toujours, un autre.

11 ne convient donc plus, en abordant la question
de I'exécution intégrale, de maintenir une distinc-
tion entre biens immeubles et biens meubles. On
ne saurait présumer que des dommages-intéréts
pour la rupture du contrat de vente d’un immeuble
constitueront une réparation inadéquate dans tous
les cas. La common law reconnaissait que la dis-
tinction pourrait ne pas &tre valide lorsque le bien-
fonds n’avait aucune valeur particuli¢re. Dans
Adderley ¢. Dixon (1824), 1 Sim. & St. 607, 57
E.R. 239, le vice-chancelier sir John Leach affirme
(& la p. 240):

[TRADUCTION] Les tribunaux d’eguity ordonnent
Pexécution intégrale de contrats, non pas en raison
d’une distinction entre biens immeubles et biens
meubles, mais parce qu’il se peut que les dommages-
intéréts accordés en vertu de la common law, dans une
affaire donnée, pe constituent pas une réparation com-
plete. Ainsi, un tribunal d’equity ordonne 1’exécution
d’un contrat relatif & un terrain non pas en raison de la
nature immobiliére du terrain, mais parce qu’il se peut
que les dommages-intéréts en common law, qui doivent
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remedy to the purchaser, to whom the land may have a
peculiar and special value.

Courts have tended, however, to simply treat all
real estate as being unique and to decree specific
performance unless there was some other reason
for refusing equitable relief. See Roberio v. Bumb,
[1943] O.R. 299 (C.A.), at p. 311; Kloepfer Whole-
sale Hardware and Automotive Co. v. Roy, [1952]
2 S.C.R. 465; Nepean Carleton Developments Ltd,
v. Hope, [1978] 1 S.C.R. 427, at p. 438. Some
courts, however, have begun to question the
assumption that damages will afford an inadequate
remedy for breach of contract for the purchase of
land. In Chaulk v. Fairview Construction Ltd.
(1977), 14 Nfld. & P.E.LR. 13, the Newfoundland
Court of Appeal (per Gushue J.A.), after quoting
the above passage from Adderley v. Dixon, stated,
at p. 21:

The question here is whether damages would have
afforded Chaulk an adequate remedy, and I have no
doubt that they could, and would, have. There was noth-
ing whatever unique or irreplaceable about the houses
and lots bargained for. They were merely subdivision
lots with houses, all of the same general design, built on
them, which the respondent was purchasing for invest-
ment or re-sale purposes only. He had sold the first two
almost immediately at a profit, and intended to do the
same with the remainder. It would be quite different if
we were dealing with a house or houses which were of a
particular architectural design, or were situated in a par-
ticularly desirable location, but this was- certainly not the
case.

Specific performance should, therefore, not be
granted as a matter of course absent evidence that
the property is unique to the extent that its substi-
tute would not be readily available. The guideline
proposed by Estey J. in Asamera Oil Corp. v. Seal
Oil & General Corp., [1979] 1 S.C.R. 633, with
respect to contracts involving chattels is equally
applicable to real property. At p. 668, Estey I.
stated:

&tre calculés selon la valeur monétaire générale du ter-
rain, ne constituent pas une réparation compléte pour
I'acquéreur pour qui ce terrain peut avoir une valeur
particuliere.

Les tribunaux ont toutefois eu tendance & consi-
dérer simplement tous les biens immeubles comme
étant uniques, et & ordonner 1’exécution intégrale a
moins qu’il n’existe quelque autre raison de refu-
ser une réparation fondée sur 1'equity. Voir
Roberto ¢. Bumb, [1943] O.R. 299 (C.A), a la
p.- 311; Kloepfer Wholesale Hardware and Auto-
motive Co. c¢. Roy, [1952] 2 R.C.S. 465; Nepean
Carleton Developments Ltd. c. Hope, [1978] 1
R.C.S. 427, 2 1a p. 438. Certains tribunaux ont tou-
tefois commencé a mettre en doute la présomption
que des dommages-intéréts ne constitueront pas
une réparation adéquate pour la rupture d’un con-
trat d’achat de terrain. Dans 1’arrét Chaulk c. Fair-
view Construction Ltd. (1977), 14 Nfld. & P.E.L.R.
13, aprés avoir cité I’extrait susmentionné de 1’ar-
1&t Adderley c. Dixon, la Cour d’appel de Terre-
Neuve (le juge Gushue) affirme, a la p. 21:

[TRADUCTION] La question qui se pose ici est de savoir si
des dommages-intéréts auraient pu étre une réparation
adéquate pour Chaulk, et je ne doute pas qu’ils auraient
pu P’étre et I'auraient été, Il n’y avait absolument rien
d’unique ou d’irremplagable dans les maisons et les lots
négociés. Il s’agissait uniquement de lots sur lesquels
étaient construites des maisons de méme modele géné-
ral, que I’intimé achetait & des fins de placement ou de
revente seulement. Il venait & peine de vendre les deux
premiéres & profit, et il voulait faire de m&me avec les
autres. Il en serait tout autrement s’il s’agissait d’une
seule ou de plusieurs maisons qui présentaient une
architecture particuliere, ou qui étaient particuliérement
bien situées, mais ce n’était certainement pas le cas en
I’espece.

L’exécution intégrale ne devrait donc pas étre
accordée automatiquement en 1’absence de preuve
que le bien en cause est unique en ce sens qu’il ne
serait pas facile de le remplacer par un autre bien.
La ligne directrice proposée par le juge Estey dans
Varrét Asamera Oil Corp. c. Seal Oil & General
Corp., [1979] 1 R.C.S. 633, & I’égard des contrats
visant des biens meubles est également applicable
aux biens immeubles. A la page 668, le juge Estey
affirme:
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Before a plaintiff can rely on a claim to specific per-
formance so as to insulate himself from the conse-
quences of failing to procure alternate property in miti-
gation of his losses, some fair, real and substantjal
justification for his claim to performance must be found.

A similar position has been taken by the British
Columbia Supreme Court in McNabb v. Smith
(1981), 124 D.L.R. (3d) 547, at p. 551.

The trial judge was of the view in this case that
the property was not unique. She stated that, “It
was a building lot under construction which would
be interchangeable in all likelihood with any num-
ber of others.” Notwithstanding this observation,
she felt constrained by authority to find that spe-
cific performance was an appropriate remedy.
While I would be inclined to agree with the trial
judge as to the inappropriateness of an order for
specific performance, both parties were content to
present the case on the basis that the respondent
was entitled to specific performance. The case was
dealt with on this basis by the Court of Appeal. In
the circumstances, this Court should abide by the
manner in which the case has been presented by
the parties and decided in the courts below. In
future cases, under similar circumstances, a trial
judge will not be constrained to find that specific
performance is an appropriate remedy.

This takes me to the deductions made by the
Court of Appeal. While I have some reservations
about the propriety of these deductions, there was
no cross-appeal by the respondent with respect to
the award of damages. No argument was presented
with respect to these deductions. My reservations
relate to the basis upon which the Court of Appeal
distinguished Rimes. In this regard, the Court
stated (at p. 481):

Those are not the facts of the case now before the
court, In this case, the purchaser is not a shell and the
trial judge found that the evidence established what
probably would have happened had the transaction
closed.

Pour qu'un demandeur puisse invoquer une action en
exécution intégrale pour justifier son omission d’acheter
des biens de remplacement pour limiter le préjudice, son
action en exécution intégrale doit &tre fondée sur des
motifs équitables, réels et importants.

La Cour supréme de la Colombie-Britannique a
adopté un point de vue semblable dans 1’arrét
McNabb c. Smith (1981), 124 D.LR. (3d) 547, 41a
p. 551.

Le juge de premiére instance estimait que le
bien, en ’espece, n’était pas unique. Elle a dit qu’il
[TRADUCTION] «s’agissait d’un lot en construction
qui pouvait vraisemblablement &tre interchangé
avec bien d’autres». Nonobstant cette observation,
elle s’est sentie tenue par la jurisprudence de con-
clure que I’exécution intégrale était une réparation
appropriée. Méme si je serais porté & souscrire a
I’avis du juge de premidre instance quant a I’inop-
portunité d’ordonner 1’exécution intégrale, les par-
ties se sont toutes deux contentées de soumettre
leur preuve en tenant pour acquis que l'intimé
avait droit a I'exécution intégrale. L.a Cour d’appel
a examiné 1’affaire en fonction de cette hypothese.
Dans les circonstances, notre Cour devrait s’en
tenir & la fagon dont I’affaire a été soumise par les
parties et tranchée par les tribunaux d’instance
inférieure. A I’avenir, dans des circonstances sem-
blables, un juge de premiére instance ne sera pas
obligé de conclure que 1’exécution intégrale est
une réparation appropriée.

Ceci m’ameéne aux déductions faites par la Cour
d’appel. Bien que j’aie certaines réserves quant au
bien-fondé de ces déductions, I’intimé n’a formé
aucun pourvoi incident & I’égard de I’attribution de
dommages-intéréts. Ces déductions n’ont fait 1’ob-
jet d’aucune argumentation. Mes réserves portent
sur le fondement sur lequel la Cour d’appel s’est
appuyée pour établir une distinction d’avec Rimes.
A cet égard, la cour affirme, 2 la p. 481:

[TRADUCTION] Ces faits ne correspondent pas & ceux
dont notre cour est maintenant saisie. Dans la présente
affaire, I’acquéreur n’est pas une coquille vide, et le juge
de premiére instance a conclu que la preuve établissait
ce qui serait probablement arrivé si I’opération avait été
complétée.
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On my reading of the reasons of MacKinnon
A.LCJ.0. in Rimes, the principal reason for decid-
ing not to deduct the carrying charges was that to
do so would be inconsistent with adopting the date
of trial as the assessment date. I am not convinced
that there is an inconsistency but would prefer not
to express any further opinion on the question
inasmuch as there is no cross-appeal and these
matters are not in issue here.

The Court of Appeal added out-of-pocket
expenses of $673.75 for legal fees and $250 for
appraisal fees, amounts which were apparently
inadvertently omitted from the judgment at trial.
There was no dispute about these items.

Disposition
In the result, the appeal is dismissed with costs.
Appeal dismissed with costs.

Solicitors for the appellants: Aird & Berlis,
Toronto.

Solicitors for the respondent: Borden & Elliot,
Toronto.

Selon mon interprétation des motifs du juge en
chef adjoint MacKinnon dans 1’arrét Rimes, la
principale raison pour laquelle on a décidé de ne
pas déduire les frais financiers était que cela serait
incompatible avec 1’adoption de la date du procés
comme date d’évalnation des dommages-intéréts.
Je ne suis pas convaincu qu’il y ait incompatibilité,
mais je préférerais ne pas me prononcer davantage
sur cette question puisqu’aucun pourvoi incident
n’a été formé et que ces questions ne sont pas en
litige en 1’espéce.

La Cour d’appel a ajouté des débours de
673,75 $ pour les frais juridiques et de 250 $ pour
les frais d’évaluation, sommes qui semblent avoir
été omises par inadvertance dans le jugement de
premiére instance. Ces sommes n’étaient pas con-
testées.

Dispositif
En définitive, le pourvoi est rejeté avec dépens.
Pourvoi rejeté avec dépens.

Procureurs des appelants: Aird & Berlis,
Toronto.

Procureurs de lintimé: Borden & Elliot,
Toronto.
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