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In 1960, the Musqueam Indian Band surrendered
approximately 40 acres of reserve land to the Crown for
the purposes of leasing. In 1965, the Crown entered into location. En 1965, la Couronne a conclu une entente
an agreement with a company unrelated to the Band. avec upt sum’l8ed la Bande. La soe# a viabi-

The company serviced and subdivided the land and the e etigti le bien-fonds, et la Couronne lui a remis un

En 1960, la Bande indienne de Musques#m a ¢’
environ 40 acresedersa@a’la Couronne aux fins de
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Crown provided the company with an individual lease
for each lot. Each lease had a term of 99 years. In 1966
the company assigned the leases to individuals, who
built houses on the lots. The rent for the first 30 years
was specified in the leases. It was subject to review after
the first 30 years, and every 20 years thereafter. The
leases provided that the rent payable upon review would
be fair rent for the land and indicated that an annual
clear total rental representing 6 percent of the “current
land value” should be regarded as “fair rent”. When the
rent first came up for review in 1995, the parties were
unable to agree as to the meaning of “current land
value” and whether the costs of servicing the lots should
be deducted from the value of the land. The Band
applied to the Federal Court, Trial Division for a deter-
mination of the fair rent payable upon review. The court

bail pour chaque lot. Chaque bail avait un terme de 99
ans. En 1966eta a@il les bawa des individus,
qui ont construit des maisons sur les lots. Le loyer pour
les 30 gmresn@naésetait pecig dans les baux. Le
loyer d¢raiEviss apes les 30 preraies aneés et
tous les 20 ans par la suite. Lesvbgaieptque le
loyer payabtegpsion serait un juste loyer pour le
terra@ atishdiquaient qu’un loyer annuel total net
esgmtant 6 pour 100 de la «valeur courante du ter-
rain» detraitconsidfé comme un «juste loyer». Au
moment de lagueemvision du loyer en 1995, les
partiestdrihcapables de s’entendre sur le sens de
I'expression «valeur courante du terrain» et sur la ques-
tion de savoir si les frais de viabilisation des lots
devastmet &duits de la valeur du terrain. La Bande a
demankd’ Section de premmié instance de la Cour

held that the estate and tenure to be valued was @&dirafe de dferminer le juste loyer payable aprévi-

99-year leasehold on reserve land and that “current land
value” should be calculated as representing the hypo-
thetical fee simple value of the land discounted by 50

percent to take into account the long-term leasehold
interest and Indian reserve features. The court further
held that the costs of servicing the lots should be

deducted from the current land value. The Federal Court
of Appeal reversed this decision and held that the cur-
rent land value represented the fee simple value of the
land without the 50 percent reduction on account of the
Indian reserve features. The leaseholders were granted
leave to appeal on the issue of the proper meaning of the
phrase “current land value”. The Band was granted

leave to cross-appeal on the question of the deductibility
of servicing costs.

sion. La cowr guyeda tenura bail a évalueretait
une eiaiede 99 ans sur des terrains faisant partie
desdarve et que la «valeur courante du terrain»
dextest considfée comme repsentant la valeur
hetiptle’ du terrain etenu en fief simple eduite de
50 pour 100 pour tenir compte du droit de bailare °
long terme et du fait qu'il s’agissait d'une &=re situ”
danseseeve. La cour agalement conclu que les
frais de viabilisation des lots deraidduits de la
valeur courante du terrain. La Cour edgyptd &
entiette dcision et a conclu que la valeur courante
du tetadtincélle du terrain eténu en fief simple
sanadlzction de 50 pour 100 appliegi’pour tenir
compte du fait qu'il s'agissait d’'une teeedaits”

unesserve. Les preneuss bail ontet® autorigsa se

pourvoir a I'egard de la question de savoir quel est le
sens eel de I'expression «valeur courante du terrain».
La Bande a pour sa pate”autorigea se pourvoir de
facon incidentea I'eégard de la question de ladiictibi-

lite des frais de viabilisation.

Held (McLachlin C.J. and L'Heureux-Dh’
lacobucci and Arbour JJ. dissenting on the appeal): The
appeal should be allowed. The cross-appeal should be
dismissed.

Per Gonthier, Major, Binnie and LeBel JJ.: In the
absence of any contrary indications in the leases, the
expression “current land value” in the rent review clause
refers to the fee simple or freehold value as opposed to
leasehold value of land located on the reserve. Although
there is no such thing as freehold title on reserve, this

Arrét (le juge en chef McLachlin et les juges

L'Heureug;0abobucci et Arbour sont dissidents
guant au pourvoi): Le pourvoi est accueilli. Le pourvoi

incident est reget’

Les juges Gonthier, Major, Binnie et LeBel: En I'ab-

sence de toute indication contraire dans les baux, I'ex-
pression «valeur courante du terrain» esedémsn”

la clauseisierr’du loyer s’entend de la valeur du
terrain en tant quetprbpriche ou en fief simple
dameséave, par oppositiom sa valeur comme pro-

hypothetical value can be assessed and can serve itsete gbiail. Quoique le titre franc n’existe pas dans une
function in the rent review calculation. The meanings of eserve, cette valeur hypetitjue peutefre dtermirée

“land” and of “value” are well established in law.
Unless the agreement states otherwise “land” refers to a
right to receive a good title in fee simple. In real estate

et ugksfans le calcul de lavision du loyer. Le sens

des mots «terrain» et «valeur»e¢sblbiem droit.
Sauf stipulation contraire de I'accord, le mot «terrain»
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law, “value” generally means the fair market value of
the land, which is based on what a seller and a buyer
would pay for it on the open market. Market value gen-
erally is the exchange value of the land, rather than its
use value to the lessee. Land is valued without regard to
the tenant’s interest in it, for the tenant’s decision not to
use the land for its highest use does not reduce the
land’s exchange value.

s’entend du droit de recevoir un titre en fief simple vala-
ble. En droit immobilier, le mot «valeur» sggifie g
ralement la juste valeur marchande du terrain, laquelle
esedondr le prix dont un vendeur et un acheteur
conviendraient pour le terrain sur enlibnarcbi

valeur marchandenéstlgrment la valeur d€hange
du terradh qpiiet Sa valeur pour le preneubail au

titre de l'usage. Le terraireeah® sanegarda I'inte-

rét du preneum bail dans celui-ci, car laedision du
preneura bail de ne pas en faire I'utilisation optimale ne
réduit pas sa valeur échange.

Valuing the Musqueam land at its freehold value is
consistent with an interpretation of the leases that sees
the rent review clause as an attempt to generate an
annual fair market return on a capital asset. It does not
follow that the freehold value of land outside the reserve
should be used to determine the rent. The capital asset
here is reserve land surrendered for leasing, not land
surrendered for sale. Contrary to some other leases of
reserve land, the Musqueam leases do not specify that
off-reserve land values should be used in the rent review
formula. The hypothetical used to establish market
value in the absence of an actual market should reflect
the land as it is in its actual circumstances and should
not change the nature of the land appraised. Since it has
chosen not to surrender the land for sale, the Band holds
reserve land and must accept the realities of the market
for this capital asset.

Le favaller les terrains de Musqueam selon leur
valeur en tant quetgwrdpaiiches est confornse °
I'ietatiori du bail voulant que la clause dgision
du loyemiser ‘'un juste rendement annuel d'une
immobilisation. Il ne s’ensuit pas que la valeur de ter-
raiesasitextérieur de laeServe doivestre utili€e
peterndher le loyer. L'immobilisation en cause
dansskenta ‘affaire est constel'de terrains siés’
dansseneerqui onett cddés pouretre loEs et non
gtorivéndus. Contrairemeatcertains autres baux
portant sur des terra@issdging uneeserve, les baux
de Musqueaecisemqtrpas que la valeur de terrains
essitors de laeserve doitefre utilige dans la for-
mueislen’du loyer. L’hypotese utilige poureta-
blir la valeur marchande en l'absenezitdhla v’
endeshnait refbter la situationeélle du terrain et ne

devrait pas changer la nature du tesvaing. Etant

donrg que la bande adid de ne paseder les terrains
pour gu’ils soient vendus, elleetiént des terrains sig”
dans uneaserve et doit accepter lemalitts du maroh”
applicablesa’cette immobilisation.

The value of a hypothetical interest in fee simple
ownership on the reserve must reflect the legal restric-

La valeur d’'un hgpqtle inErét de propet en
fief simple deeselae doit reéifer et les restrictions

tions on land use, as opposed to restrictions found in thegald$ en madie d'utilisation du territoire — par oppo-

lease, and market conditions. Like municipal zoning,

restrictions on land use imposed by a band can either
increase or decrease land value depending on how the
market responds to them. Since the legal environment
on a reserve must be taken into account when appraising

sition aux restrictienags par le bail — et les condi-
tions duen@mt’comme lessglements de zonage
des mumeisjpldi” restrictions impes$ par une
bande errardititilisation de son territoire peuvent
faire augmenter ou diminuer la valeur des terrains selon

land value, fee simple off-reserve value cannot simply edatibn du maraha I'egard de ces restrictioristant

be transposed to the Musqueam lands. The hypothetical
value of fee simple title on reserve land may be deter-
mined by adapting the off-reserve value to take into
account the actual features of the land and of the market.
The trial judge’s finding of fact that the fee simple value
of comparable lands off the reserve was $600,000 on

edpmnle contexte juridique d’'unesérve doiefre
pris en eoaisin dans I'apeciation de la valeur de
terres, la valeur des terrairsshors dtenus en fief
simple n’est tout simplement pas transposable aux ter-
rains de Musqueam. La valeurdtigpethd'un titre
en fief simple sur un termtasisulineeserve peut

average and his determination that the Musqueam landsre dtermirée en ajustant la valeur de terrains hors
réserve pour tenir compte des cagaistiques eelles
des terrains et du marehLa conclusion de fait du juge
de premére instance selon laquelle la valeur de terrains
comparables etenus en fief simple et sés’hors de la
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were worth 50 percent less than the comparable off-eserve flevait en moyenna 600 000 $, ainsi que sa

reserve properties should be accepted.

conclusion selon laquelle la valeur des terrains de Mus-

queametait infrieure de 50 pour 108 celle des pro-
prietts comparables hors de lasetrve, doivenetfe
acceptes.

In determining the “current land value”, the leases
require that one assume that the lands are “unimproved
lands in the same state as they were on the date of this

Danstarnhination de la «valeur courante du ter-
rain», les baux exigent questiomeple les terrains
sont «des terrainelimisase’ trouvant dansetat

agreement”. On the basis of the plain meaning of theu il©étaienta la date de la psente ententeA la

word “unimproved” and of its use in the leases, it is evi-
dent that “unimproved lands” means “unserviced” lands,
not just lands without buildings. The costs of servicing
the land should therefore be deducted from the value of
the lots.

armidu sens ordinaire du terme «norebonés» et

de son utilisation dans le bailevidestt ‘que I'ex-
pression «terrains nelio@s» s’'entend de terrains
«non \eabiliet non pas seulement de terrains non

latis. Les frais de viabilisation doivent dogire” dduits

de la valeur des lots.

Per Bastarache J.: The phrase “current land value”
should be interpreted as referring to the value of lease-
hold reserve land. This construction reflects the best
description of what the land in fact is and is consistent
with the parties’ intentions. The location of the land and
its status as reserve land has an important impact on its
value and can either decrease or increase land value
depending on how the market responds. The land to be
valued in this case is land held under a long-term lease
and should not be treated as land held in fee simple. A
market value appraisal is a valuation of specified rights
in the subject property, not the physical real estate. In
the case of reserve lands, the highest form of individual
property possible is not a fee simple but a long-term
lease. The total value of the land consists therefore of

Le juge Bastarache: L’expression «valeur courante du

terrainetdoiinferpetée comme faisaneférencea’

la valeur des terrains en tant gagsadpil siti€es

dans aseve. Cette interpration est la meilleure

description de ce que sont les terrains dans les faits, en
gie donformea Tintention des parties. L'empla-
cement des terrains et lewteqieatiins sigs dans

esae/e ont une incidence importante sur leur valeur
et peuvent la faire diminuer ou augmenteeselon la r’
tion du ermds facteurs. Les terraiagvaluer en

despsont des terraingetghus en vertu d'un bad °

long terme, et ils ne doivetepasits comme des
terraatsnas en fief simple. L'appciation de la

valeur marchandewedtdtion de droitsedérmirés

dans lagtgopige, et non du bien immeuble lui-

the value of the lease and of the reversion. This does notememDans le cas des terrainsestalans unesserve,

pose a problem in this case because a long-term lease, in
its first years, is equivalent in value to a fee simple.

la forme detdpingividuelle la plus compte pos-
sible n’est pas le fief simple, maisdddajlterme.

La valeur totale des terrains consiste donc en la valeur
du bail et de laaversion. Cela ne constitue pas un pro-
bleme en I'espce, parce que, au cours des pezas’
anrées d’'un baila’long terme, ceux-ci ont une valeur
équivalenteacelle d’un titre en fief simple.

The value of the land must reflect the legal restric-

La valeur des terrains deterd#s restrictions

tions on the land including the legal regime that affectsegalés auxquelles ils sont assujettis, notamment le
the use of the land and the rights and privileges of theegim@ juridique touchant leur utilisation ainsi que les

holders of the land. The power of the Band to modify

unilaterally such restrictions by converting the lands to

fee simple lands does not mean that while restrictions
exist they can be ignored. It would be improper to

hypothesize that such restrictions do not exist. Conse-
quently, the valued land retains its character as land
reserved for Indians and this status is relevant for the
purposes of rent review.

droits et pges des etenteurs des terrains. Le pou-

voir de la Bande de modifieenaddatént ces restric-

tions en convertissant les terrains e@spatenues

en fief simple ne signifie pas qu'il est possible de faire
abstraction de ces restrictions pendant qu’elles existent.
Il serait inagpro@risupposer que ces restrictions
n'existent pas. Pequamtsles terrainsvalligs con-

servent leur capetde terreseserges aux Indiens, et

cette qualié” est pertinente pour lavision du loyer.
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To construe “current land value” as referring to the
value of the land as leased reserve land is consistent

Cansidque I'expression «valeur courante du ter-
rain» s’entend de la valeur du terrain en tant que terrain

with the intention of the parties to the agreement. The e &itué dans lagServe est compatible avec l'intention

parties intended that “current land value” be interpreted
and guided by what the land in fact is, namely a lease-

des partiEesitente. Les parties entendaient que la
«valeur courante du terrain» scétdatetpgtermi-

hold interest in reserve land. This interpretation reflects ee eri fonction de ce que le terrain esteslitt, savoir

an intention that the value of the lease follow the con-

uaréh8 bail dans un terrain faisant partie d'une

temporary market for long-term leases of Indian reserveeserve. Cette interptration ref€te I'intention que la

land. Comparisons with non-reserve values should only

valeur du bail suive leemmantemporain de la loca-

be used where clear language to that effect is adopted by atlong terme de terrains s#si’dans deseserves

the parties.

indiennes. Il ne faut recourir aux comparaisons avec la

valeur de terrains horesérve que dans les cas les
parties se sont clairement expees en ce sens.

Per McLachlin C.J. and L'Heureux-Dw@h lacobucci

and Arbour JJ. (dissenting on the appeal): The expres-
sion “current land value” in the leases means the price a
willing buyer would pay for fee simple title to the land.
This construction is consistent with the plain meaning of
the language used in the leases and common industry
practice. It is also consistent with the widely accepted
rationale for a rent review provision like the one at issue

Le juge en chef McLachlin et les juges L'Heureux-

e,Dialcobucci et Arbour (dissidents quant au pour-
voi): L’expression «valeur courante du terr&ie» utilis”
dans les baux s’entend du prix qu'un acheteur consen-
tant paierait pouerachguftitre en fief simple sur le
terrain. Cetteetatemprést compatible avec le sens
ordinaire des termessutiins les baux et avec la
pratigue courante dans ce secteuredBtsvigst

here and reflects the fact that the lessor could sell thegalement compatible avec la raison largement aeeept”

land at its current land value and reinvest the proceeds at

qui esedoour’ justifier la @Sence d’une clause de

market rates of interest, if the land were not subject to aevision du loyer comme celle en litige dans lasgrite

long-term lease. Calculating fair market value requires
determining the “highest and best use” for the land that
is legally permissible, disregarding any restrictions

imposed by the lease itself. The only impediment to the
Band's selling its land is the leases themselves, whose
restrictions should be disregarded. This removes the jus-
tification for discounting the value of the land. The fact

that the Band has chosen not to sell its land cannot bear

on the land’s value. It follows that the “exchange value”
of the land means what it could be sold for, not 50 per-
cent of that amount. While in principle, fair market

value must reflect legal restrictions on the land, the fact
that land is part of a reserve is not a legal restriction
within the ambit of this principle, which applies only to

restrictions over which a landowner has little or no con-

affaire, et elle tient compte du fait que le bailleur pour-
rait vendre le @rsainaleur courante etimvestir le
produit aux tauwedBireh vigueur, si le terrain ne fai-
sait pas I'objet d’'ua bmig ‘terme. Le calcul de la
juste valeur marchande commetadeimaton de
«l'utilisation optimale» des terrainseaptoris |oi,

eipelhdamment de toute restriction impdgar le bail

elmiemCe seul obstacke la vente par la Bande de
ses terrains est commitlés baux eux-emies, dont
les restrictions ne devraietnegasés en consh-
tion. Galienine la justification invogeé pour eduire
la valeur des terrains. Le fait que la Bagtieeaded”
ne pas vendre ses terrains ne saurait influencer leur
valeur. Il s’ensuit que la «valechalige» des terrains
signifie le prix auquel ils pouetienehdus, et non

trol. pas 50 pour 100 de cette somme. Quoique, en principe,
la juste valeur marchande doive edflf les restrictions
legales assujettissant les terrains, le fait que les terrains
fassent partie d’'uneeserve ne constitue pas une restric-
tion légale au sens de ce principe, qui s’applique seule-
ment aux restrictions qui sont habituellementejehi-

dantes de la voloatdu propretaire foncier.

The proposed 50 percent reduction for reserve related
factors depends on the valuation of an interest that could
simply never exist. Reserve land can be converted to fee
simple only by surrender to the Crown. Once reserve
land is surrendered to the Crown, it loses all the charac-
teristics of reserve land. Because there is no such thing

edlaction de 50 pour 100 promesafin de tenir
compte de faetears fiilit que les terrains font partie
daseeve est tributaire deelaluation d'un irefét
qui ne pourrait tout simplement jamais exister. Un ter-
rain faisant partie éBeneerhe pewdtfe converti en
tereémuden fief simple que par sa cesséioia "
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as a fee simple interest in reserve land, there is simply Couronne. Uneddiad @ Couronne, un tel terrain

nothing to which the subject property can be compared. perd toutes leermstiques que lui coefait le fait

If “current land value” means fee simple, and fee simple etrd'Site dans uneeserve. Puisqu’un iatét en fief

is inconsistent with reserve status, then it must be wrong simple dans un terrain faisant partiesdvee est

to devalue fee simple for factors related to reserve quelque chose qui n'existe pas, il n'y a tout simplement

status. riera’quoi la propeté en cause puissré compaeé.
Si «valeur courante du terrain» s’entend de la valeur
d'une propréte en fief simple et que cette forme de
tenure est incompatible avec une pregrisitiée dans
une Eserve, il doit donetfe erroe”de dévaluer le fief
simple pour des facteur®e$ia la quali€ de terre faisant
partie d’'une eserve.

The rent should be set at 6 percent of the current land Le loyestdwifixé a 6 pour 100 de la valeur cou-
value, and no discount should be applied merely rante des terrains et adugt®n ne doietre appli-
because the subject land is on an Indian reserve. ee du’seul fait que ces terrains sontesitdans une
Gonthier J.’s reasons concerning the deductibility of eserve indienne. Les motifs du juge Gonthier concer-
servicing costs were agreed with in principle. However, nant ddudibilitt des frais de viabilisation sont
insofar as servicing costs are a function of current land acapt principe. Toutefois, dans la mesuneles
value, the value discussed in these reasons should be frais de viabilisation sont fonction de la valeur courante
used rather than the lower value arrived at by the trial du terrain, la valeur retenue daresdats priotifs

judge. devraitefre utili€e, plutt que la valeur imfieure a
laquelle est arri@’le juge de prerare instance.
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The reasons of McLachlin C.J. and L'Heureux- Version degse des motifs du juge en chef

Dubé, lacobucci and Arbour JJ. were delivered by  MclLachlin et des juges L'Heurews-Dub’
lacobucci et Arbour rendus par

THE CHIEF JUSTICE (dissenting on the appeal) — LE JUGE EN CHEF (dissidente quant au pourvoi) 1

This case requires us to interpret a lease. The par- —dsame affaire exige que nous intetmms
ties entered into the contract voluntarily and with  un bail. Les parties ont conclu ce contrat volontai-
counsel. Thus our only task is to interpret their  rement et avec l'aide d’avocats. Notreaskele t*
agreement. Two issues of interpretation arise —  consisteadimerpgeter leur entente. Deux ques-
the meaning of “current land value” and the tions d'intetqtion se posent — le sens de I'ex-
deductibility of servicing costs. | agree in principle  pression «valeur courante du terraineduds-d”
with Justice Gonthier on the second issue but ebiligés frais de viabilisation. Je souscris en
respectfully disagree on the first. In my view, “cur-  principe I'Opinion du juge Gonthier sur la
rent land value” means the actual value of similar  dmugi question, mais, en toutef&tence, je
land held in fee simple, and should not be reduced  suisesacddrd avec lui quamt la premere.
by 50 percent because the Musqueam Indian Ban@l mon avis, la «valeur courante du terrain» signi-
(“Band”) continues to hold the land as a reserve. fie la valegiter'd’'un terrain semblableet&nu

en fief simple, et elle ne doit pastré Eduite

de 50 pour 100 parce que la Bande indienne

de Musqueam («Bande») continue deteahir

le terrain en tant que terrain faisant partie d'une

réserve.

I. Background I. Les faits

In 1960, the Band surrendered approximately 40 En 1960, la Bande a&d environ 40 acres de sa 2
acres of reserve land to the Crown for the purpose®servea la Couronne aux fins de location. Le 8

of leasing. On June 8, 1965, the Crown entered juin 1965, la Couronne a conclu avec la
into an agreement (“Master Agreement”) with the ~ Musqueam Development Company Limited
Musqueam Development Company Limited («st®d), une entente («entente cadre») aux
(“Company”) under which the Company was to  termes de laquelle latsahgageaia Vviabili-
service and subdivide the land, and the Crown was  sarletir le bien-fondsa’la suite de quoi la
then to provide the Company with an individual =~ Couronne devait renzettresoott® un bail pour
lease for each lot. Each lease was to have a term of  chaque lot. Chaque baiktdeva#sorti d’'un

99 years, running from the date of the Master terme de 99 ans, coamteelg date de I'entente
Agreement. The Company fulfilled its obligations  cadre. La et®écs’est acquigé des obligations
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under the Master Agreement, the Crown provided evpes par I'entente cadre, la Couronne a fourni

the leases, and in 1966 the Company assigned les baux et, en 1966 tasaik ces bawa "

those leases to individuals, who built houses on the  des individus, qui ont construit des maisons sur les
lots. Those individuals, or their assignees, are the lots. Ce sont ces individus, ou leurs cessionnaires,
appellants here. qui sont les appelants en desp”

Under the individual lease agreements, the les- Dans leur bail respectif, les preneardail ont
sees agreed to pay rent to the Crown in right of the  convenu de verser ua l@y&ouronne au profit
Band, and in 1980 the Crown transferred manage- de la Bande et, en 1980, la Couredihdea ¢’
ment authority to the Band so that the Band now  pouvoir de geatitasn Bande, qui mjt donc
receives the rent directly. The rent for the first 30  maintenant les loyers directement. Le loyer pour
years was specified in the leases, and increased les 3Cepmsrainaés, quietait pgci€ dans les
from approximately $300 per year to approxi-  baux, estegpdes300 %400 $ environ par are’
mately $400 per year over that period. The rent au cours de a=itdled” Le loyer devaietfe
was subject to review after the first 30 years, andevisé"apes les 30 prereres anaés et tous les 20
every 20 years thereafter. Thus the rent came up  ans par la suite. Il devait donc gvésioir du
for review in 1995. loyer en 1995.

The rent review clause, identical in each of the La clause deavision du loyer, qui est la emie
individual leases, is the subject of this dispute. It dans chaque bail, fait I'objetedenprlitige.
provides: Cette clause estdigge ainsi:

[TRADUCTION]

2(2) The rent for each year of the three succeeding 2(2) Le loyer eeldidique are€ des trois premies
twenty (20) year periods and for the final nine (9) year erigules successives de vingt (20) ans et de laaterni’
period of the term hereof, shall be a fair rent for the land eriogé de neuf (9) ans correspoadun juste loyera®
negotiated immediately before the commencement of egald du lot vie, lequel loyer estegocg immédiate-
each such period. In conducting such negotiations the ment avaftuedE chacune de cesripdes. Dans le

parties shall assume that, at the time of such negotia- cadre degmesations, les partiesgeiment quea *
tions, the lands are la date de celles-ci, les terrains sont
(a) unimproved lands in the same state as they were a) des terrains elmméanse trouvant dansetat
on the date of this agreement; u S étaienta’ la date de la psente entente;
(b) lands to which there is public access; b) des terrains comportant une voes giabtque;
(c) lands in a subdivided area, and c¢) des terrains se trouvant dans une zone lotie;
(d) land which is zoned for single-family residential d) des terrainezpolr la constructiorsidentielle
use, de maisons unifamiliales,

2(4) An annual clear total rental which represents six 2(4) Un loyer annuel total msergprit six pour cent
percent (6%) of the current land value, calculated at the (6 %) de la valeur courante du terrearg Ealtaté
time of renegotiation, and on the basis set out in subpar- des nouagjlesations conforerhenta la n€thode
agraph (2) hereof, shall be regarded as a “fair rent” foenon&e au paragraphe (2) dessghtes, est consig’
the purposes thereof. comme un «juste loyer» aux fins @éserges.

The lessees contend that “current land value”, as Les preneurs bail soutiennent que la «valeur
used in clause 2(4), means the value of the land as  courante du terrain», expression figurant au
it is currently held — that is, as reserve land. The  par. 2(4), s’entend de la valeur du terrain dans
Band, by contrast, argues that “current land value” la situationiloest actuellement eténu —
refers to the value of fee simple title to similar  c’agdife en tant que terrain faisant partie d’une
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land, absent factors associated with its reservesserke. Pour sa part la Bande plaide que la «valeur

status. courante du terrain» signifie la valeur du titre en
fief simple sur un terrain semblable, épEndam-
ment des facteursdsa sa quala”de terre faisant
partie d’une terreeserve.

[I. Judgments Below Il. Lesatisions des juridictions iafieures

A. Federal Court, Trial Division (1997), 137  A.Cour fédérale, Section de premiére instance,
FTR. 1 [1997] A.C.F. 71339 (QL)

The trial court,per Rothstein J., noted first that Dans ses motifs, le juge Rothstein de la Sectiorf
Indian title in reserve lands is generally inaliena-  de peeminstance de la Cowdrale a d’abord
ble. A band may not sell or otherwise encumber  soeligné le titre indien sur les terres d’'une
reserve lands except by surrendering the land teeserve este¥ralement inaéihable. Une bande ne
the Crown. Surrender allows the land to be held in peut ni vendre ni grever des terres faisant partie de
fee simple, but irrevocably strips the land of its eserVe sauf en legdanta la Couronne. Le fait
character as land reserved for Indians. Rothstein J. edker @insi des terres fait en sorte que celles-ci
reasoned that, because the land leased here had not  sontetdonged en fief simple, mais leur fait
been surrendered to the Crown for sale, it should  perdre abm fargvocable leur nature de terre
not be valued as if it could be held in fee simple. eseri€e aux Indiens. Le juge Rothstein a raisonn’
He reasoned, rather, that “for rent renegotiation  que, puis que les terraes éou lI'espce
purposes, the estate and tenure [to be valued] is a  n’avaierttpasksa la Couronne aux fins de
99-year leasehold” (para. 38) on reserve land. vente, ils ne devaiertte@glles comme s'ils

pouvaientetre dtenus en fief simple. Il a phit™
estimé «qu'aux fins de la nouvelleegbciation des
loyers, la tenura bail [a évaluer] est une tenuee °
bail de 99 ans» (par. 46) sur des terrains faisant
partie de la @serve.

Proceeding from this premise, the trial court's Partant de cette pmisse, le tribunal a tenu 7

assessment of “current land value” took into  compte, dans soecprn de la «valeur cou-
account “evidence of factors that might negatively  rante du terrain», de «la preuve concernant les fac-
affect the value of a long-term leasehold interest in  teurs pouvant avoepdgsussionsayatives sur
land on an Indian Reserve” (para. 43), such as la valeur d'un droit de éehail@ long termea’
uncertainty related to property taxation, publicized egéfd d'un terrain sitiSur uneesServe indienne»
unrest, and limitations on non-natives’ entittement  (par. 51), facteurs comme l'incertgadd’lin-
to stand for election to the reserve’'s governing ot fphcier, I'agitation connue dans lesserves et
body. Rothstein J. noted that the fact that the inter- e fait que les non-Autochtones ne peuvent se por-
est to be valued was a leasehold rather than a free-  ter caadié#tction de I'organe qui dirige la
hold did not significantly affect the valuation; it is es€rve. Le juge Rothstein a soubggue le fait
widely accepted that the value of a 99-year lease  quergirdévaluer soit une prom@# a bail plu-
approximates the value of a freehold interest in theot dql’'une propete franche n’influepait pas
same property. That the leasehold to be valued was  beauewafuéfion; il est largement accetle
on Indian land, however, did have a significant la valeur d’'un bail de 99 aagestpesegalea
celle d'une propet franche relativement au
méme terrain. Le fait que la prop#'a baila éva-
luer se trouve sur des terres indiennes a toutefois
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effect on the valuation, reducing the value of the  eu un effet important exaluation, eduisant
interest by approximately 50 percent. d’environ 50 pour cent la valeur dedtint”

B. Federal Court of Appeal, [1999] 2 F.C. 138 BCour d appel fédérale, [1999] 2 C.F. 138

The Federal Court of Appegber Sexton J.A., La Cour d'appel, sous la plume du juge Sexton,
disagreed as to the property interest to be valued. a exgom@saccord quard [a nature de I'in-
In Sexton J.A.’s view, the trial court erred in read- erét'de propet a évaluer. Selon le juge Sexton,
ing “current land value” to mean the value of a la Section de prenmistance a eu tort de consi-
leasehold on reserve land, rather than the value ofererdjue la «valeur courante du terragtait” la
a freehold interest in the land. Sexton J.A. rea- valeur d'wréind bail dans un terrain faisant
soned at para. 21 that “[tlhe long-standing prac- partie d'eservée, pldf qu'un ingrét foncier
tice .. . is tovalue the land at its fee simple value”,  franc. Le juge Sexton a edmw par. 21, que
and that if the parties had intended otherwise, they  «[l]a techniqueeaitiis'longue date consiste °
would have stated so specifically. Sexton J.A.evaller le terrain comme une pleine prefis et
noted that the rent review clause employed in the  que si les parties avaient eu une inteation diff’
leases here was not atypical: linking rent to the  rente, elles l'auraient dit explicitement. Le juge
value of the underlying land “ensure[s] that the  Sexton a saulmme la clause deevision du
rent represents the true return negotiated by the loyer esglgns les baux en causetait pas
parties on the market value of the land. It reflects  inhabituelle: le rattachement dwa layemaleur
the fact that the lessor could sell the land at its cur-  du terram 4as5ur[e] que le loyer rgsente
rent land value and reinvest the proceeds at market elefitent le rendemenegocg par les parties sur
rates of interest, if not subject to a long-term lease” la valeur marchande du terrain. Elle tient compte
(para. 20). The court concluded that the interest to  du fait que le bailleur pourrait vendre la tarain °
be valued was freehold title, not a leasehold inter-  valeur courantineestir le produit aux taux
est in land on the reserve. Accordingly, it held that  di&tt’en vigueur, si le terrain ne faisait pas
the trial court erred in imposing a 50 percent [I'objet d'un bdibng terme» (par. 20). La Cour
reduction to account for the “Indian reserve fea-  d’appel a estio€ l'inErét a évalueretait un
ture” of the land (para. 75). titre franc et non urei@ta bail dans un terrain
faisant partie d'uneeserve. Elle a donc jegjue la
Section de prerare instance avait eu tort d'impo-
ser une eduction de 50 pour 100 «parce qu'il
s'agissait de terres s#mes sur une eserve»

(par. 75).
[ll. Analysis lll. Analyse

In construing a lease, our first consideration is Lorsque nous interptons un bail, nous en exa-
the language of the lease itself. Here that language = minons d’abord le texte. Ce dernier est clair en
is clear. In a real estate document, “land” usually = Besp 'Dans un document en reati immobi-
means “a right to receive a good title in fee sim- erdj’le mot «terrain» fait habituellemeatéarence
ple”. See, e.g.,Ball v. Gutschenritter, [1925] [TRADUCTION] «au droit de recevoir un titre de pro-
S.C.R. 68, at p. 71. “Value” means the “fair market efri’valable». Voir, par exempleBall c.
value” of the land or, equivalently, the “exchangeGutschenritter, [1925] R.C.S. 68a’la p. 71. La
value” of the land: what a willing buyer would pay  «valeur» signifie la «juste valeur marchande» du
for the land in the open market. See, eRgyenue  terrain ou, paequivalence, sa «valeurethange»:
Properties Co. v. Victoria University (1993), 101  ce qu’un acheteur consentant paierait pour le ter-
D.L.R. (4th) 172 (Ont. Div. Ct.), at p. 180. In Brit-  rain sur un markbfe. Voir, par exempléReve-
ish Columbia, theProperty Transfer Tax Act, nue Properties Co. c. Victoria University (1993),
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R.S.B.C. 1996, c. 378, s. 1, thasessment Act, 101 D.L.R. (4th) 172 (C. div. Ontd,la p. 180. En
R.S.B.C. 1996, c. 20, s. 19, and tBeropriation = Colombie-Britannique, les lois intite#'s Property
Act, R.S.B.C. 1996, c. 125, s. 32, all use substantransfer Tax Act, R.S.B.C. 1996, ch. 378, art. 1,
tially the same definition. Nothing in the leases atAssessment Act, R.S.B.C. 1996, ch. 20, art. 19, et
issue here suggests that either “land” or “valueExpropriation Act, R.S.B.C. 1996, ch. 125, art. 32,
should be assigned any definition other than the  utilisent toutes essentiellementdadifinition.
generally accepted one. Thus “current land value”  Rien dans les baux en litige eeesggg les
means the price a willing buyer would pay for fee  mots «terrain» et «valeur» devraient recevoir une
simple title to the land. afinition differente de celle qui eseggralement
accepte. Par coregjuent, la «valeur courante du
terrain» s’entend du prix qu'un acheteur consen-
tant paierait pour aceuir le titre en fief simple sur
le terrain.

This construction of the disputed clause, which Cette interpetation de la clause contest” qui 10
simply gives effect to the plain meaning of its  donne simplement effet au sens ordinaire de ses
words, is entirely consistent with the widely  mots, est tofait compatible avec la raison lar-
accepted rationale for a rent review provision like  gement aeeegui est dore€ pour justifier la
the one at issue here. Rents that are linked to theesepce d’'une clause devision du loyer comme
underlying value of the land ensure that the lessor  celle en litige danssknw affaire. Lorsque le
gets a fair return on the asset. $aéedman on  loyer est rattacha la valeur du terrain \as’cela
Leases (1974), vol. 2, at p. 567. As Sexton J.A.  permet au bailleur de tirer un juste rendement de
noted, linking rent to the value of the land “reflects  e#ment d'actif. Voir Friedman on Leases
the fact that the lessor could sell the land at its cur-  (1974), vall2p. 567. Comme I'a souligrie
rent land value and reinvest the proceeds at market  juge Sexton, le rattachement duldoyaleur
rates of interest, if not subject to a long-term lease”  du terrain «tient compte du fait que le bailleur
(para. 20). The linking of rent and underlying land  pourrait vendre le tearaia valeur courante et
value can be advantageous to the lessee as well: ginvestir le produit aux taux d'iett en vigueur,
market rates of return exceed the percentage speci-  si le terrain ne faisait pas I'objet cAulormil °
fied in the lease — here, 6 percent — the lessee  terme» (par. 20). Le rattachement @duldoyer °
nonetheless pays a rent equal to only 6 percent of  valeur du terraipetigggalemenefre avanta-
the land value, even though the lessor could get a  geux pour le peshailr si les taux de rende-
higher rate of return by selling the land and invest-  ment sur le manoBdent le pourcentage epr’
ing the proceeds. Further, linking rent to underly- edisns le bail — en I'esge 6 pour 100 — le
ing land value ensures that the lessee’s rent rises  pramaiirverse @anmoins un loyeggala seu-
no more quickly than real estate prices, and indeed lement 6 pour 100 de la valeur du temeilsj m”
that the rent would fall if real estate prices were to  le bailleur pouvait obtenir un rendemesiéywus ~
fall. Leases that link rent and land value thus pro-  en vendant le terrain et en en investissant le pro-
vide certainty that is often valuable to both the les-  duit. En outre, le rattachement da layeeur
sor and the lessee. Where, as here, the lease du termigavemitit au prenewr bail que son
runs for a long term, a rent review clause that links  loyer n"faugmente pas plus rapidement que les prix
rent to land value is especially useful, because sur le mancimobilier et, de fait, que le loyer

diminuerait si ces prix devaient baisser. Les baux
rattachant le montant du loyaia valeur du terrain
apportent une certitude qui est souvergcpguse
tant pour le bailleur que pour le preneurbail.
Dans les caswp comme en I'egxe, il s'agit d’'un
bail & long terme, une clause devision du loyer



11

12

13

646

MUSQUEAM INDIAN BAND V. GLASS The Chief Justice

[2000] 2 S.C.R.

predicting the course of the real estate market over
such a long period is practically impossible.

qui rattache le montant de adliv@léur du
terrain est parigrtient utile, puisqu’il est pra-

tiquement impossible de qulire l'évolution du
marchke immobilier sur une gxiode aussi longue.

The advantages of linking rent to underlying Les circonstances de lagsente affaire illustrent

land value are well illustrated by the circumstances
of this case. In 1966, neither the Band nor the les-
sees could have known what course real estate

bien les avantages du rattachement dudoyer °
valeur du terrainBris1966, ni la Bande ni les
preaehesl he pouvaient savoir quelle serait

prices would take over the next 30 years, let alone evollition des prix sur le marehimmobilier au

the next 99. If the parties had fixed the rent for
each lot at a particular dollar amount per year (pre-
sumably escalating every year at some fixed rate),
the lessees would have run the risk that their rent
would escalate more quickly than land prices, and
the Band would have run the risk that real estate
prices would escalate more quickly than the rent.
Having linked rent to the value of the land,

however, the parties are now assured that their
30-year-old leases will reflect the contemporary
market. The Band is assured that it will receive an
income comparable to the income it would receive
if it was unencumbered by the existing leases. And

the lessees are assured they will pay no more than

they would if they entered into a new lease with
any other landowner today.

cours des 3earsuivantes, et encore moins au
cours des 98esarsuivantes. Si les parties
avaientldixtodyer de chaque l@ un montant
annueled@nm augmenterait en princi@e un

taux fixe chaquee)ant€s preneursa “balil
auraient couru le risque que leur loyer augmente
plus rapidement que le prix des terrains, alors que

la Bande aurait couru le risque que ces prix grim-
pent plus rapidement que le loyer. &yant Ii’
montant du laylarvaleur des terrains, les par-

ties sont maintenamtessgue’ leur bail vieux de

30 ansteedl le maral contemporain. La Bande

est certaine de recevoir un revenu coraparable °
celui qu'elle recevrait si les teetaientnpas

geyar les baux existants. Pour leur part, les

preneuss bail sont certains de ne pas payer
davantage qu'ils
un nouveau bail

le feraient s'ils concluaient
avec un autre prefaife

aujourd’hui.

My colleague Gonthier J. agrees that the plain Mon collegue le juge Gonthier est d'accord avec

meaning of “current land value” is freehold value,
and that the purpose of the rent review clause here
was to ensure a fair return to the lessor and a fair
rent to the lessee. However, he nonetheless affirms
the trial court’'s valuation of the leased lands at
50 percent of freehold value. With respect, | cannot
agree.

l'opinion que le sens ordinaire de I'expression
«valeur courante du terrain» est la valeur en tant
gue efmanche et que l'objectif de la clause

evilan du loyer en I'egrectait de garantir un

juste rendement au bailleur et un juste loyer au
premdail. Toutefois, il a confirml'évaluation

de la Section de premd instance, qui atabli la

valeur des terrains les’a 50 pour 100 de leur
valeur comme propei& franche. En toute ed®-
rence, je ne peux souscriaecette dcision.

First, although my colleague agrees that “current Preme&rement, quoiqgue mon celjue soit d'ac-

land value” requires the assessment of the
“exchange value” of the land, his result does not in
fact assess the land on the basis of its potential
sale. As he states, calculating fair market value
requires determining the “highest and best use” for
the land that is legally permissible, disregarding

cord avec la conclusion aterfaiiation de la
«valeur courante du terrain» exdatgianttion

de sa «vakthadge», le esultat auquel il

arrive n’aboutit pas, dans lea fatisgluation

des terrains en fonction de leur vente potentielle.
Comme le dit moaged|'le calcul de la juste
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any restrictions imposed by the lease itself. One  valeur marchande commarederitaindtion de
way the Band could legally use the land is to sell it ~ «l'utilisation optimale» des terrains eautpais”
for fair market value. See tHadian Act, R.S.C., la loi, indpendamment de toute restriction impo-
1985, c. I-5, ss. 37-38; see alBlueberry River  sée par le bail lui-rafne. Une fegn dont la Bande
Indian Band v. Canada (Department of Indian  pourrait Egalement utiliser les terrains serait de les
Affairs and Northern Development), [1995] 4  vendrealeur juste valeur marchande: voirllai
S.C.R. 3443. Mary's Indian Band v. Cranbrook  sur les Indiens, L.R.C. (1985), ch. I-5, art. 37 et
(City), [1997] 2 S.C.R. 657. The only impediment  38; vegalementBande indienne de la riviere
to the Band's selling its land is the leases themBlueberry c. Canada (Ministere des Affaires
selves, whose restrictions my colleague Gonthier dndiennes et du Nord canadien), [1995] 4 R.C.S.
concedes should be disregarded. This removes the Badie indienne de &. Mary's c. Cranbrook
justification for discounting the value of the land. (Ville), [1997] 2 R.C.S. 657. Le seul obstaalda
The fact that the Band has chosen not to sell its  vente par la Bande de ses terrains estpgamstitu”
land cannot bear on the land’s value. It follows that  les baux emes” dont les restrictions ne
the “exchange value” of the land means what it  devraient pas, comme Edeamon co#gue le
could be sold for, not 50 percent of that amount. juge Gonthtes, prises en congdition. Cela
elimine la justification invogeé pour eduire la
valeur des terrains. Le fait que la Bande eitid
de ne pas vendre ses terrains ne saurait influencer
leur valeur. Il s’ensuit que la «valeuredhange»
des terrains signifie le prix auquel ils pourraient
étre vendus, et non pas 50 pour 100 de cette
somme.

The rationale for placing weight on the fact that On petend que la raison etfe de l'importance 14

the Band has chosen not to sell the land is said to  ameaend fait que la Bande akddé de ne pas

be that fair market value “must reflect the legal vendre ses terrains est le fait que la juste valeur
restrictions on the land” (Gonthier J., at para. 46). = marchande «daterefEs restrictionsefjales
However, the fact that land is part of a reserve is  ashaux terrains» (le juge Gonthier, au

not a legal restriction within the ambit of this prin-  par. 46). Toutefois, le fait que les terrains fassent
ciple. This principle is properly applied to such  partie d'ueserve ne constitue pas une restric-
restrictions as zoning laws, building codes, histori-  tegalé au sens de ce principe. Il y a lieu d’ap-

cal district or other non-zoning land-use controls,  pliquer ce principe aux restrictions tedglées r’

and environmental regulations. SeRevenue ments de zonage, les codes datirhént, les
Properties, supra; see also Appraisal Institute of  arrondissements historiques ou les autres mesures
Canada,The Appraisal of Real Estate (Canadian de cordlé de I'utilisation du sol non dés au

ed. 1999), at p. 270. Adjusting fair market value to ~ zonage, ainsi queedésments environnemen-
account for such restrictions makes sense, because  tauReveitue Properties, précité; voir égale-

usually a landowner has little or no control over  ment Institut canadien ededuateurs, The

them, and clearly a buyer is not going to pay theAppraisal of Real Estate (éd. canadienne 1999, °
going rate for commercial land if the land is zoned la p. 270. L'ajustement de la juste valeur mar-
only for residential use. By contrast, nothing stops  chande pour tenir compte de ces restrictions est
the Band from surrendering the land to the Crown  logique, puisqu’il s’agit de mesures habituellement
and selling the land just like any other freehold is epetidantes de la volentiu proprétaire foncier

sold, except the leases themselves, whose restric- et qu'un acheteur ne paiera manifestement pas le
tions must be disregarded in determining “current  prix courant d’un terrain commercial pour un ter-
land value”. The reserve character of the land raireaoniquement usageeasidentiel. Par con-

is therefore not a legal restriction. As for the traste, rien némim@”la Bande deedeér les
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argument that determining fair market value by terran ‘Couronne et de les vendre comme
valuing freehold title to the land is circular, the  toute autre pe@pfranche, si ce n'est les baux
inquiry is essentially: what else could be done with  eexa®s$, dont les restrictions ne doivent pas
the land? That is the same question that is asked @&tre prises en congdhtion dans laetermination
any appraisal, and it is not circular. See Appraisal  de la «valeur courante du terrain». Le fait que les
Institute of Canadasupra, at p. 269, which states  terrains aient la geali¢” terres sike€s dans une
that appraising land requires consideration of “all eserfve ne constitue donc pas une restriction
potential uses”. dgale. Quand I'argument que laatérmination de
la juste valeur marchande paevdluation du titre
franca I'egard des terrains est circulaire, I'examen
se Bsume essentiellemeatla question suivante:
Que pourrait-on faire d'autre des terrains? C'est
cette question qui est pms’dans toutevaluation
et elle n'est pas circulaire. Voir Institut canadien
des évaluateurs,op. cit., a la p. 269, o I'on
indigue que Evaluation d'un terrain requiert la
prise en consklation de TRADUCTION] «toutes les
utilisations possibles».

Second, although my colleague Gonthier J. Deuxiémement, bien que mon cajue le juge
agrees that the rent review clause here was meant  Gonthier accepte que, eme,I'Bslause de
to assure the Band a market rate of return on itseevision du loyer visaia assurea la Bande le taux
land, the reduction of land value for reserve related  de rendement dueradiebard de ses terrains,
factors precludes this result. Rather, it assures that edlaction de la valeur de ceux-ci pour des fac-
the Band will never get a market return on its land,  teassdii fait qu'ils font partie d’'unesérve fait
by effectively reading “current land value” to  obstaelece gsultat. Au contraire, la Bande est
mean 50 percent of current land value. As a result, essig ne jamais obtenir le taux de rendement
the Band will get a 6 percent return on half the du narghl'égard de ses terrains puisqu’on
value of its asset, or, equivalently, a 3 percent ingdepconcetement I'expression «valeur cou-
return. As Sexton J.A. noted, at para. 25, “it is rante du terrain» comme voulant dire 50 pour 100
extremely doubtful that the Band would enter a  de la valeur courante du terrain. Raueomnsia
long-term lease if the effect of its doing so would  Bande tirera un rendement de 6 pour 100 sur la
be to devalue the worth of its own asset, thereby  eaig” la valeur de sorlément d’actif ou,
lowering the return it receives on the asset”. autrement dit, un rendement de 3 pour 100.
D’affirmer le juge Sexton: «je doute fort que la
bande aurait conclu un bail long terme si cette
décision avait eu pour effet deewtluer la valeur
de son propre actifeduisant par le fait ame le
rendement qu’elle touche sur I'actif» (par. 25).

Third, the proposed 50 percent reduction for Troisiemement, lagduction de 50 pour 100 pro-
reserve related factors depends on the valuation of eepaBh de tenir compte de facteursliqu fait
an interest that could simply never exist. As the  que les terrains font partie e&ameerest tribu-
trial court noted, reserve land can be converted to  taireedalliation d'un irgfét qui ne pourrait
fee simple only by surrender to the Crown. Once  tout simplement jamais exister. Comme I'a sou-
reserve land is surrendered to the Crown, it loses elignSection de preerié instance, un terrain
all the characteristics of reserve land. Thus there  faisant partie dsee ne pewtfe converti en
can be no such thing as fee simple title to reserve  teresémd’en fief simple que par sa cessida °
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land. Given that no such interest can ever exist, it  Couronne. Unestiia ¢4 Couronne, un tel ter-
is difficult to see how it could be valued in any rain perd toutes les edsdicflies que lui coaf’
principled way. As it is, appraisal is a notoriously  rait le fagtdd“sit@& dans uneeserve. Par cops’
unscientific endeavour. See, e.@Gplden Acres  quent, le titre en fief simple sur un terrain faisant
Ltd. v. Canada (1988), 22 F.T.R. 123, at para. 15:  partie d'uesere est quelque chose qui ne sau-
“Whatever kind of alleged art it may be, the prac- rait exister. Puisqu’'un t@étimie peut jamais
tice of the alleged profession of appraising is noth-  exister, il est difficile de voir comment il pourrait
ing like that which can be dignified as a science.”etre €vallé selon une ethode rationnelle. Dans
In part, this is because any appraisal involves ask-etatl'actuel des chosesevdluation est une acti-
ing a hypothetical question — namely, what would e vitdtoirement ehwBe de caraete scientifique.
the landowner receive for the land on the open  Voir, par exer@pléen Acres Ltd. c. Canada
market? That question, however, can be answered  (1988), 22 F.T.R. 123, au pare{aluation
in a relatively principled way, by, for example, est peueun art, mais elle ne saurgite€levée
looking to the price of similar property. au rang de science.» Celauesh ghartie au fait
gue touteeVvaluation comporte la question hypsth”
tique suivante: Que recevrait le pragtaire pour
son terrain sur le mareHibre? On peut cependant
répondrea’cette question au moyen d’'unethdde
relativement rationnelle, par exemple en examinant
le prix d’une propet semblable.

The combined fee simple/reserve factor A I'opposé, l'approche combié fief sim- 17

approach, by contrast, is not susceptible of princi-  ple/emplacement daresen®ne se i€ pasa”
pled analysis. Because there is no such thing as a  une analyse rationnelle. Puisg&uerinfief
fee simple interest in reserve land, there is simply  simple dans un terrain faisant partiesiume r’
nothing to which the subject property can be com-  est quelque chose qui n’existe pas, il n'y a tout
pared. The comparison is not with real properties, simplemena igmila propefé en cause puisse
but with something that cannot exist — a parcel ofetre tomparé. La comparaison n’est pas faite avec
land that is both fee simple and reserve land. | can-  des @#éspnéelles, mais plat” avec quelque
not accept that this is what the parties intended chose qui ne peut pas exister — une parcelle de
when they referred to “current land value”. If “cur-  terrain qui sexdi fois @&tenue en fief simple et
rent land value” means fee simple, and fee simple esidns uneeserve. Je ne peux accepter que
is inconsistent with reserve status — propositions etaif & I'intention des parties lorsqu’elles ont
with which my colleague Gonthier J. agrees —ecrit I'expression «valeur courante du terrain». Si
then it must be wrong to devalue fee simple for  «valeur courante du terrain» s’entend de la valeur
factors related to reserve status, such as specula-  d'uneg@arifief simple et que cette forme de
tion about unrest, limitations on non-natives’ tenure est incompatible avec uneerajtiEe
standing to be elected to the governing body, and  danseseeve — propositions qu’accepte mon
uncertainty about property taxation. (This does emle le juge Gonthier — il doit donetré
not preclude consideration of the fact that the fee  erdm@valuer le fief simple pour des facteurs
simple is located near reserve land, should thises & la quali€ de terre faisant partie d'une
réserve, telles les conjecturagpropos de l'agita-
tion dans les eServes, lieligibilite des non-
AutochtonesaI'organe qui dirige lagserve et I'in-
certitude Ige a I'impbt foncier. (Cela n'emgche
pas la prise en congddtion du fait que la pro-
priete en fief simple est sigg pes de terres faisant
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prove relevant to assessing the value of the fee  partie dBseevE, si ce fait devait sevéler per-
simple.) tinent pour Bvaluation de cette propig.)

As my colleague notes, some leases for aborigi- Comme le fait remarquer mon cajjue, certains

nal land specifically provide that the subject prop-  baux portant sur des terres autochtones stipulent

erty is to be valued by reference to comparable que la pt®pen cause dodtie€vallge par efé-
property located outside the reserve. See, e.g., eeooe propefé semblable siega I'extérieur
Rodgersv. Canada (1993), 74 F.T.R. 164, at para.  de lasefve. Voir, par exempleRodgers c.

6 (lease called for valuation by reference toCanada (1993), 74 F.T.R. 164, au par. 6 (ball
“vacant laml...situate[d] outside of the devaetré évalle par gférencea’ [TRADUCTION]
Reserve”); Devil's Gap Cottages (1982) Ltd. v.  «un terrain non &t [. . .] situé a I'extérieur de la
Canada, [1991] F.C.J. No. 1142 (QL) (T.D.) (lease eserve»);Devil's Gap Cottages (1982) Ltd. c.
called for valuation by reference to “vacant landCanada, [1991] A.C.F. A 1142 (QL) (1€ inst.)
outside the Reserve”). It does not follow, however,  (bail deeametévalle par férencea des {RA-
that when the lease does not include an expressICTION] «terrains vagues siga |'extérieur de la
indication that off-reserve property is the touch- esefve»). Toutefois, il ne s’ensuit pas que, dans les
stone, the parties intended otherwise. “Current land  aasleo’bail ne contient aucune indication
value” generally means fee simple value, and com-  expresse que lestpsopiis eserve servent
mon industry practice is to value land by assessing eléniiént de comparaison, les parties entendaient
what the land would be worth on the open market.  recauasmtre chose. La «valeur courante du ter-
Except where the parties expressly provide for a  rain» sigréfiérglement la valeur de celui-ci en
different method of valuation, it is plain meaning  tant que petfpgn fief simple, et la pratique cou-
and common practice that should provide the rante dans ce secteur & achststea ‘dtermi-
default. See, e.gedl Brothers Canada Ltd. v.  ner la valeur qu'aurait le terrain sur le march’
Canada (1986), 1 F.T.R. 22 (assessing fair market libre. Sauf lorsque les pasdigdent” express’
value of reserve land by reference to off-reserve  ment wibaaé dévaluation dif€rente, c'est le

property, where the lease was silent as to the sens ordinaire et la pratique courante qui doivent

intended valuation method). combler cette lacune. Voir, par exeBigdeBro-
thers Canada Ltd. c. Canada (1986), 1 F.T.R. 22
(détermination de la juste valeur marchande d’'un
terrain sit& dans uneeserve pareférencea’ des
propriétés hors eserve dans un casl ¢e bail était
silencieux quant@’la méthode dévaluation vou-
lue).

In my view, the rent should be set at 6 percent of Je suis d'avis que le loyer d@tré fixé a 6 pour

the current land value, and no discount should be 100 de la valeur courante des terrains et qu'aucune

applied merely because the subject land is on areduation ne doiefre appligee du seul fait que

Indian reserve. This construction accords with the  ces terrains s di#ns uneeserve indienne.

leases’ plain meaning, common industry practice, Cette imtiph est conforme au sens ordinaire

and the clear purpose of the rent review clause. duebkilpratique courante dans le secteur d'ac-
tivite concera’eta I'objectif clair de la clause de
révision du loyer.

As indicated above, | agree in principle with my Comme je l'ai indige” plus 6t, je souscrisa’
colleague Gonthier J.’s reasoning as to servicing  I'opinion de moregeal’le juge Gonthiem °
costs. Insofar as those costs are a function of “cur-egald des frais de viabilisation. Toutefois, dans la
rent land value”, however, | would use currentland  mesurees cafs sont fonction de la «valeur
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value as discussed herein, rather than the lower courante du terrain», j'utiliserais la valeur retenue

value arrived at by the trial judge. dans lessgrits motifs, plot"que la valeur irg
rieurea laquelle est arrevle juge de prerare ins-
tance.

IV. Conclusion IV. Conclusion

| would dismiss the appeal and the cross-appeal Je rejetterais le pourvoi et le pourvoi incident, efl
and affirm the judgment of the Federal Court of je confirmeraisstate™la Cour d’appektérale.
Appeal.

The judgment of Gonthier, Major, Binnie and Version tase du jugement des juges
LeBel JJ. was delivered by Gonthier, Major, Binnie et LeBel rendu par
GONTHIER J — LE JUGE GONTHIER —
I. Introduction I. Introduction

The rent for the Musqueam lands in the City of Le loyer relatif aux terrains de la Bande de Mus?2
Vancouver came up for review in 1995. The par- queamsifans la ville de Vancouver de\gtite”
ties, the Musqueam Indian Band (“Band”) who evigg en 1995. Les parties, la Bande indienne de
owns the land and the leaseholders who live on it, Musqueam («Bande») qui estgirepdés ter-
failed to negotiate a new rent. They submitted their  rains, et les prenéaikqui y vivent, n'ont pas
dispute to the courts for resolution. eussia régocier un nouveau loyer. lls s’adressent

aux tribunaux pour trancher leur @ifénd.

Il. Facts Il. Les faits

The Band surrendered part of their reserve in En 1960, la Bande adé en fiduciea la Cou- 23
trust to the Crown in 1960 for the purpose of leas-  ronne une partie egsesaeraux fins de location.
ing. The Crown entered into a Master Agreement  En 1965, la Couronne a conclu une entente cadre
with the Musqueam Development Company Lim-  avec la Musqueam Development Company Limi-
ited (not related to the Band) in 1965. Under the ted é#bcidns lien avec la Bande). En vertu de
Master Agreement, the company was to subdivide  cette entente,dt simiait lotir le bien-fonds et
and service the land by setting up such amenities le viabiliser, notamment erenagearit des
as roads, sewers and water supply. Once the land  routesgalgs et un aqueduc. Une fois le bien-
was divided into serviced lots, the Crown provided  fonds e€ivsi lots viabiliss, la Couronne a
the company with leases for each lot. The com- foart® compagnie des baux pour chaque lot.
pany assigned the leases to individuals, who built  Cetteederaie®® les bauxa des individus, qui
houses on the lots. The leaseholders paid a lump  ont construit des maisons sur les lots. Les preneurs
sum to the company and agreed to pay rent to the bail ont pag une somme forfaitaira la soct®
Minister on behalf of the Band. Most of the leases et ont azadptverser un loyer au ministre au
are dated May 16, 1966 and run for a term of 99  profit de la Bande. La plupart des bauxesont dat”
years from the date of the Master Agreement du 16 mai 1966 etéosigf€s pour une griode
(June 8, 1965). de 99 amscompter de la date de I'entente cadre

(8 juin 1965).

In 1980, the Crown transferred management En 1980, la Couronne &d le pouvoir de ges- 24
authority to the Band so that the Band now  tida Bande, de sorte que celle-aioi mainte-
receives the rent directly. The rents for the first nant le loyer directement. Pendant les trois
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three 10-year periods are set in the leases at eresigriodes de 10 ans, les loyers annuels
approximately $300-$400 per year. The rent first evps par les baux se situaienenviron 300 &°
came up for review in June 1995, as it will again 400 $ paeanie loyer devaitfe Evis pour la
every 20 years thereafter. The leases stipulate that  gumeffieis en juin 1995, comme il le serdqous
the annual rent is to be 6 percent of the “current les 20 ans par la suite. Les baux stipulent que le
land value”. Below is a typical rent review provi-  loyer annuel doit correspan@g@our 100 de la
sion: [TRADUCTION] «valeur courante du terrain». Voici
un exemple type de clause dwvision de loyer:

[TRADUCTION]

2(1) YIELDING AND PAYING therefor, yearly, and 2(1) PAR CORQUENT, le montant suivant daitre
every year in advance during the said term to the Minis- e méngque are€a 'avance au ministre:
ter a rent as follows:

(a) for each year during the first ten years of the term, a) pour chagee dana premsre Eriode de dix
the sum of ($298.00); ans, un montant de 298 $;

(b) for each year during the second ten years of the b) pour chacee defd deurme griode de dix
term, the sum of ($343.75); ans, un montant de 343,75 $;

(c) for each year during the third ten years of the ¢) pour chaquee atenla troigime @riode de dix
term, the sum of ($375.00); ans, un montant de 375 $;

2(2) The rent for each year of the three succeeding 2(2) Le loyer eelttdque are€ des trois premies
twenty (20) year periods and for the final nine (9) year eriqules successives de vingt (20) ans et de laaterni’
period of the term hereof, shall be a fair rent for the land eriodé de neuf (9) ans correspoadin juste loyea "
negotiated immediately before the commencement of egald du lot vie, lequel loyer estagocg immédiate-
each such period. In conducting such negotiations the ment avaftued¥ chacune de cearipdes. Dans le
parties shall assume that, at the time of such negotia- cadre degmesations, les partiesgeiment quea *

tions, the lands are la date de celles-ci, les terrains sont
(a) unimproved lands in the same state as they were a) des terrains elmméanse trouvant dansetat
on the date of this agreement; u s étaienta la date de la psente entente;
(b) lands to which there is public access; b) des terrains comportant une voes giabtique;
(c) lands in a subdivided area, and c¢) des terrains se trouvant dans une zone lotie;
(d) land which is zoned for single-family residential d) des terraineszpolr la constructiorsidentielle
use, de maisons unifamiliales,

and the foregoing assumption shall also be made in the etdssnpptions qui @Edent seronédalement for-

case of any determination of the rent pursuant to the eesulans le cas de toutetimination du loyer con-

provisions of subparagraph (3) hereof. femeént aux dispositions du paragraphe (3) des pr’
sentes.

2(3) In the event the Minister and the Lessee or its 2(3) Si le ministre et le peebeailrou les cession-
assignees cannot reach agreement on the rents to be paid naires de celui-ci ne peuvent s’entendre suar les loyers °
in any of the succeeding periods as provided in subpara- payer au cours de 'ueeatks successives selon

graph (2) above, the question shall be determined under le paragraphe (Boggde pld question sera traeeh”

the authority of paragraph (g) of subsection (1) of Sec-  en application deddlB(1y) de la Loi sur la Cour

tion 18 of the Exchequer Court Act. dé&thiquier.

2(4) An annual clear total rental which represents six 2(4) Un loyer annuel total msergprit six pour cent
percent (6%) of the current land value, calculated at the (6 %) de la valeur courante du terraém taldate
time of renegotiation, and on the basis set out in subpar- des nouglssations conforerhenta la nm€thode
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agraph (2) hereof, shall be regarded as a “fair rent” foenon&e au paragraphe (2) desesghtes, est congig’
the purposes thereof. [Emphasis added.] comme un «juste loyer» aux finesges. [Je sou-
ligne.]

The parties cannot agree on the meaning of “cur-  Les parties soessaocdfd sur le sens de I'ex-
rent land value” in clause 2(4), or on the interpre-  pression «valeur courante du terrain» figurant au
tation of “unimproved lands” in clause 2(2)(a). par. 2(4) ainsi que sur litetoh de I'expres-
Under clause 2(3), the Band applied to the Federal  sion «terrains rediorasy figuranta® I'alinéa
Court, Trial Division for a determination of these  2(2)a). En vertu du par. 2(3), la Bande a demand”
issues. a'la Section de premmie instance de la Cowedg-

rale de statuer sur ces questions.

lll. Judgments Below lll. Les jugements

A. Federal Court, Trial Division (1997), 137 A.Cour fédérale, Section de premiére instance,
FT.R. 1 [1997] A.C.F. 11339 (QL)

Rothstein J. found that “current land value” Le juge Rothstein estime que la «valeur cout®
refers to “a 99-year leasehold on the Musqueam rante du terrain»ef@iendea’ «un droit de
Indian Reserve No. 2 unaffected by the terms of tealail’de 99 ans sur lagérve indienne°r2
the current leases except for the prescribed de Musqueam, lequel droit n'est papaouek”
assumptions in s. 2(2) of the current leases” (para.  conditions des baux actuellement en vigueur, sauf
40). He held that it is inappropriate to use the free-  en ce qui a trait aux ésg®ibrescrites au para-
hold value of the land because of the “unique” graphe 2(2) des baux en question» (par. 48). Il a
nature of Indian title. Indian title is inalienable.  @gue, en raison de la nature «unique» du titre
When legal title is vested in the Crown, it is indien, il est inappeogiiitiliser la valeur des
encumbered by a fiduciary duty to the Indians. terrains en tant que giéspfianches. Le titre
Neither the interest of the Crown (once Indian land  indien esematie. Lorsque le titre de progié”
is surrendered) nor that of the Indians in reserve  pm$aeCouronne, il est alors geed’'une obli-
land can be equated to a freehold estate in fee sim-  gation fiduciaire en faveur des Indiens. Ni le droit
ple. The Musqueam land was only surrendered for de la Couronne (une fois les terres indiennes
leasing purposes. “Accordingly, it retains its char- ed&s) ni les droits des Indiead'&gard des terres
acter as land reserved for Indians with all of the de dsemie ne peuvenetre assimés a un
benefits and limitations flowing from that charac- domaine fragterdi en fief simple. Le territoire
ter” (para. 36). Musqueamedé” B uniquement aux fins de loca-
tion. «Par corsqjuent, il demeure une terreser-
vée aux Indiens et comporte tous les avantages et
restrictions @coulant de cette nature» (par. 44).
Because of the difficulties in appraising the En raison des difficuétS que posait évaluation 26
value of land in the reserve, the trial judge des terrainsssiiahs laeserve, le juge de pre-
accepted an indirect comparison with non-reserve eremihstance a acceptine comparaison indi-
land. He found that the fee simple value of off- recte avec des terraies aitiExtérieur de la
reserve land was on average $600,000 (upon whickeserve. Il a estima 600 000 $ (somme sur
expert appraisers for both sides agreed). He used laquekwdbsteurs experts des partataiént
this as a benchmark to determine the actual value  tous d'accord) la valeur moyenne d’un terrain hors
of Musqueam Park land, by discounting it by 50 esarve dfenu en fief simple (ou pleine progié].
percent “having regard to the long-term leasehold Il a etitisfte somme en tant que esp pour
déterminer la valeur e€lle du terrain du parc
Musqueam et I'aeduite de 50 pour 100, «compte
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interest and Indian reserve features” (para. 86). tenu des droits de &ehaile ‘long terme s’y

This works out to $300,000 per average lot. rattachant et du fait qu'il se trouve sesener’
indienne» (par. 98). Il enesulte une valeur
moyenne de 300 000 $ par lot.

The 50 percent discount figure was arrived at by Le chiffre de 50 pour 100 utiksau titre de la
comparing the value of pre-paid leaseholds ineduction aeté arét en comparant la valeur des
Salish Park (also on the Musqueam Reserve) with  m@préd bail pages par anticipation du parc
West Side properties in the City of Vancouver. The  Salish (qui se troegatgment dans lesérve
Salish lots sold for roughly 50 percent less than the  de Musqueam) et celle destgw @jtiEes dans
comparable West Side properties. The trial judge la partie ouest (le «West Side») de la ville de
agreed with the appraiser who believed that the  Vancouver. Les lets ddns Salish se vendaient
difference reflected the fact that the Salish propera des prix inérieurs d’environ 50 pour 108 Ceux
ties were on the Musqueam Reserve. des mrdgricomparables sies dans le West

Side. Le juge de premuié instance a détfe d'ac-
cord avec l'opinion de éVvaluateur que la def
rence reftait le fait que les prom#s du parc
Salish se trouvaient dans keserve de Musqueam.

The trial judge reasoned that land on the Le juge de prengre instance a estanque les
Musqueam Reserve has a lower value than terrainessilins la eserve de Musgueam
neighbouring fee simple land not because of dis- avaient une valevieimEa celle des terrains
criminatory considerations in the courts but avoisinaetemlis en fief simple non pas en rai-
because of the market. Furthermore, the lower son de evaBalis qui seraient jeg@s discrimi-
value “is not significantly related to the leasehold  natoires devant les tribunaux, mais bien en raison
aspect” (para. 57) of the land. Experts showed that  du maEchoutre, la valeur iafieure «n’est pas
at the start of a long-term lease, “there is no dis- ee e fapn importante au [. . .] droit de tenwse °
cernable difference between the value of leasehold  bail» (par. 68) des terrains. Des experts ont
and freehold interests” (para. 57). Rather, the dif- emdhte qu’'au @&but d’'une locatiom long terme,
ference between the value of Musqueam land and  «il n'y a pas @sedd€ perceptible entre la
neighbouring fee simple land off the reserve is  valeur d'un doneinail ‘et celle d'un domaine
attributable to the “Indian reserve feature[s]” (para.  franc» (par. 68). Au contraire eleedd€ entre la
57) of the land. valeur du terrain de Musqueam et celle des terrains

avoisinants dfenus en fief simple en dehors de la
réserve est attribuable au fait que ces pet§si’
«sont justement sia€s sur uneeserve indienne»
(par. 68).

On the issue of “unimproved land”, the trial Relativementa’ la question des «terrains non
judge found that the words “this agreement” in etiorés», le juge de premré instance a estam’
clause 2(2)(a) referred to the Master Agreement, at  que les motsestnfa ‘entente» figuraatlal.
the time of which the land was not serviced. 2(2)a) faisaigitrancea’ I'entente cadre, qui a
“Unimproved” therefore means without servicing, et tonclue au momentides terrains reéfaient pas
not just without buildings. This is only one of sev-  vial@fis'L'expression «non atidrés» signifie
eral arguments for his decision to deduct the cost donc non \ézbilet” non pas seulement non

batis. Il ne s’agit que de I'un des nombreux argu-
ments sur lesquels s’est fantE juge de prerare
instance pour eduire de la valeur courante des
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of servicing, found to be $117,818 per lot, from the  terrains les frais de viabilisation,etpuaght
current land value. selon lai 117 818 $ par lot.

B. Federal Court of Appeal, [1999] 2 F.C. 138 BCour d appel fédérale, [1999] 2 C.F. 138
The Federal Court of Appeal found that “current La Cour d’appeld@rale a conclu que la «valeur30
land value” refers to the value of the land held in  courante du terrain» feféaitncea’la valeur du
fee simple with no reduction for the “Indian terraieteliu en fief simple, saneduction afé-
reserve factor”. This interpretation of the leases rente au «facteur applieablee” €serve
better reflects the parties’ intention. The leases do  indienne». Cette etaéiger’ des baux refle
not say “current leasehold value” or ad.mghton  mieux l'intention des parties. Les baux ne disent
v. Canada (1987), 13 F.T.R. 198, the value of “the = pas «valeur courante de lagt&ogrbail» ou,
land leased on the terms and conditions contained = comme dans I'affahton c. Canada (1987),
in this lease” (para. 19). It was an error by the trial 13 F.T.R. 198, la valeur «des teees $elon
judge to focus on the interest of the lessees as les nasddlitpesent bail» (par. 19). Le juge de
opposed to focussing on the land value itself. peeeninstance a commis une erreur en mettant
l'accent sur I'in€rét des preneura bail plutt que
sur la valeur du terrain lui-emie.

The Band could surrender the land to the Crown La Bande pourrait eder les terraing la Cou- 31
for sale were it not subject to the long-term leases.  ronne aux fins de vente s’ils ne faisaient pas I'objet
Its sale price would be the fee simple value of the  des ddomg terme. Le prix de vente seragfal
land. The distinction between reserve land andh la valeur des terraingehus en fief simple. La
land held in fee simple was “not relevant to the  distinction entre un terragdans uneeserve
valuation of the current land value for purposes of et un teretand’en fief simple n’est «pas perti-
rent review” (para. 30). According to Sexton J.A.,,  nent[e] q@ali&valuation de la valeur courante
“the value of the asset for the purpose of determin-  du terrain pour les fins eeisiarr’du loyer»
ing the lease is not affected by the decision to  (par. 30). Selon le juge Sexton, «la valeur qui doit
lease. In my view, the fact that the land could be  sarditerminer le loyer n’est pas towghpar la
sold is fatal to the contention that it should be val- ecision de louerA mon avis, le fait que le terrain
ued at anything other than its freehold value” puiste Vvendu faiecheca la petention selon
(para. 32). The court concluded that “the parties laquelle il deatrai€valle autrement ga’ partir
intended the ‘current land value’ to mean the free- de sa valeur commeeigrdmaiiche» (par. 32).
hold value of the laah. . .. Tohold that the land’s  La Cour d’appetdErale a jug que «les parties
value is in any way diminished by the fact that the = avaient l'intention que I'expression «valeur cou-
land is reserve land imports an element into the rante du terrain» signifie la valeur du terrain
Aboriginal context which is irrelevant in the pre- etdhu en pleine progt. [...] Soutenir que la
sent context” (para. 36). valeur du terrain est d’'une quelcongoe timi-

nuée du fait qu'il est sii'sur uneeserve introduit
un élément dans le contexte autochtone qui n'est
pas pertinent en I'egge» (par. 36).

Rent review, unless the contract is drafted to the Sauf stipulation contraire du contrat, &vision 32
contrary, is generally based on freehold market du loyerezsrgement ba= sur la valeur mar-
value. The Federal Court of Appeal also consid- chande du tee&nulen propei€ franche. La
ered a series of leasing cases concerning Aborigi- Cour d’appé&lafé aegalement examé’une
nal land. Some of these leases specifically provideerie gle @cisions en magre de location de terres
that the rent is to be based on comparable on- or  autochtones. Certains des baux eedsese pr’
off-reserve properties. The court found that the que le loyer einé bas” sur la valeur de
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terms of the lease should be respected; where trial  pt@&prfomparables siées dans laeserve ou
judges have refused to enforce a lease that speci- hors dselwea. La Cour d'appel a estingue
fies that the off-reserve land value is to be used in  les meslait'bail devaierdtie respeegs; lors-
the rent review, they were in error. Ultimately, que des juges de gmn@instance ont refad’ap-
however, leasing cases are not “particularly useful  pliquer un bail quispit que la valeur de ter-
in that they essentially turn on the construction of  rainesitwrs de laeserve devaiette utili€e,
the words employed in each lease in question” ils ont fait erreur. dfinittve, toutefois, les
(para. 44). affaires de location ne sont pas «parti@rient
utiles étant done” qu’elles s’appuient essentielle-
ment sur l'interpetation des mots empleg dans
chacun des baux en question» (par. 44).

On the issue of reasonable rent increases, the Sur la question des augmentations raisonnables
Federal Court of Appeal noted that it is misleading  de loyer, la Cour d'appel a sogjigih était
to focus on the percentage increase to determine if ~ trompeur de mettre l'accent sur le pourcentage
rent is reasonable. When reserve land values have  d'augmentatioreferanidér si le loyer est rai-
been set below market prices, increases to market  sonnable. Lorsque la valeur des tegsadansitu”
value appear unreasonable. Undervaluing native eservé @t fixée sous le prix du marehles
land to protect lessees creates a vicious cycle augmentations qui la fontgplsseleur mar-
because the next time the rent comes up for chande paraissaisbdhables. Le fait de sous-
review, a large percentage increase will seenevaluer des terres autochtones en vue degeot”
unreasonable. The court found that earlier Aborigi-  les prereebsil ‘cEe un cercle vicieux puisque,
nal leasing cases often relied incorrectly on the  au moment @witaori du loyer, une forte aug-
belief that “Indian land simply cannot in reality = mentation en pourcentage sembtaisotinable.
attain the value of land in an authentically free and  La Cour d'amggldie a jug que les affaires
open market” (para. 70). Rather, antlres en matie de location de terres autoch-
tonesetaient souvent foregt'sa tort sur la pmisse
gu'«une terre indienne ne peut tout simplement
pas, en ealité, atteindre la valeur d’'une terre dans
un marclke” authentiquement libre et ouvert»
(par. 70). Au contraire,

[iln the absence of words to the contrary, the valuation [e]n 'absence deafeffet contraire, la valeur mar-
of the market value of Aboriginal land should be made chande des terres autochtonestde@&ariiree de
in the same manner as any other land. Discounting the emaenmiarete que celle d’autres terrainsedRiire la
value of Aboriginal land on the basis of thair generis ~ valeur des terres autochtones en s’appuyant sur le droit
interest in their own land is irrelevant to the determina-sui generis des Autochtones sur leurs propres terres est
tion of rent calculated as a percentage return on a capital un facteur non pertineetgrouindf le loyer calcal”
investment. If the parties intended to depart from the en tant que pourcentage de rendement sur un investisse-
well-established practice of valuing land in long-term ment. Si les parties avaient l'intenticecdees’ de la
leases at its freehold or exchange value, they could, andethod® bien accegg qui consista évaluer les terrains
should have specified this in the lease. [para. 71] faisant I'objet deablang termea leur valeur de pro-
priet libre oua’leur valeur déchange, elles pouvaient le
préciser dans le bail, et elles auraient & faire.
[par. 71]

In conclusion, the Federal Court of Appeal En conclusion, la Cour d'apg&lafé a accept”
accepted the trial judge’s determination that the d&igion du juge de premsmié instance selon
hypothetical fee simple value of the average lot laquelle la valeur hetmpte” du lot moyen
was $600,000. This amount represented the “cur-eterdi en fief simple slévaita 600 000 $. Cette



[2000] 2 R.C.S. BANDE INDIENNE DE MUSQUEAM C. GLASS Le juge Gonthier 657

rent land value” referred to in the leases; the 50  sommesepidit la «valeur courante du terrain»
percent reduction in value imposed by the trial evsr le bail; lagduction de 50 pour 100 de la
judge was an error. On the issue of servicing, the  valeur meppsaf le juge de preere instance
court agreed with the trial judge, but increased the  constituait une erreur. Sur la question des frais de
servicing costs to reflect the higher land value they  viabilisation, la Cour d'apgiblié a exprira’
found. son accord avec le juge de premiinstance, mais

elle a hauss’ces frais pour redter la valeur plus

elevée des terrains gu’elle a retenue.

IV. Issues IV. Les questions en litige
1. What is the meaning of “current land value” 1. Quelle est la signification de I'expression3*
in the Musqueam rent review clause 2(4)? «valeur courante du terrain» figurant au par. 2(4)
des baux, savoir la clause devision du loyer
payablea’ la Bande?
2. What is the meaning of “unimproved” and 2. Quelle est la signification des expressions

“this agreement” in clause 2(2)(a) of the leases? «naliamds» et «la @Sente entente» figuraat °
l'al. 2(2)a) des baux?

V. Analysis V. Analyse

A. Construction of the Leases A. L’interprétation des baux

| find that “current land value” in the rent Jestime que la «valeur courante du terrain3®
review clause refers to fee simple or freehold as  merg®mtans la clause dewvision du loyer
opposed to leasehold value, but that it refers to  s’entend de la valeur du terrain en tant que pro-
freehold on the reserve, not off the reserve. A free- etépfranche ou en fief simple par oppositepsa
hold value for the Musqueam lands must be hypo-  valeur comme giéapibail, mais qu’il s’'agit de
thetical because there is no such thing as freehold la valeur en tant quetprépriche dans la
titte on a reserve. But this does not mean that thiseserve, et noma I'extérieur de celle-ci. La valeur
hypothetical value cannot be assessed and then  en tant quetprirariche des terrains de Mus-
serve its function in the rent review calculation. gueam ne peat qu'une valeur hypottique,
puisque le titre franc n’existe pas dans wserve.
Cependant, cela ne signifie pas que cette valeur
hypothetique ne peut pastre détermir€e et ensuite
utilisée dans le calcul de lavision du loyer.

Unless the parties specify otherwise, the mean- Sauf stipulation contraire des parties, le sens dés
ings of “land” and of “value” are well established  mots «terrain» et «valeur» esetaielh én droit.
in law. When land is sold, “land” refers to “a right ~ Lorsqu’un terrain est vendu, le mot «terrain» s’en-
to receive a good title in fee simple” unless the  tendresdjucTION] «droit de recevoir un titre en
agreement states otherwidall v. Gutschenritter,  fief simple valable», sauf stipulation contraire de
[1925] S.C.R. 68, at p. 71). “Land” is not given a  I'accdBdl( c. Gutschenritter, [1925] R.C.S. 68,
special meaning in the Musqueam leases; in parti@ la p. 71). Aucun sensepal n'est dona’au mot
ular, it is not defined as a 99-year leasehold inter-  «terrain» dans les baux de Musqueam; en particu-
est in the property under the lease. lier, il n'est pEfmdComme un irdfét a bail de

99 ans sur la prop# vige par le bail.
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“Value” in real estate law generally means the En droit immobilier, le mot «valeur» signifie
fair market value of the land, which is based on erégalement la juste valeur marchande du terrain,
what a seller and buyer, “each knowledgeable and  laquelle estefaut’le prix dont un vendeur et
willing,” would pay for it on the open market. See  un achetemRAJUCTION] «tous deux bien
Revenue Properties Co. v. Victoria University  informés et consentants», conviendraient pour le
(1993), 101 D.L.R. (4th) 172 (Ont. Div. Ct.), at  terrain sur un mealitré. Voir Revenue Proper-

p. 180; Re Farlinger Developments Ltd. and ties Co. c. Victoria University (1993), 101 D.L.R.

Borough of East York (1975), 61 D.L.R. (3d) 193  (4th) 172 (C. div. Ont)la p. 180;Re Farlinger

(Ont. C.A), at p. 205, anfun Life Assurance Co.  Developments Ltd. and Borough of East York

of Canada v. City of Montreal, [1950] S.C.R. 220.  (1975), 61 D.L.R. (3d) 193 (C.A. Ona),la
p. 205; etSun Life Assurance Co. of Canada c.
City of Montreal, [1950] R.C.S. 220.

Market value generally is the exchange value of La valeur marchande es¢mggralement la valeur
land, rather than its use value to the lessee. This echdiige du terrain phttque sa valeur au titre
distinction was articulated iBullock's, Inc. v.  de l'usage pour le prenearbail. Cette distinction
Security-First National Bank of Los Angeles, 325  aeté exprin€e dans I'affaireBullock’s, Inc. c.
P.2d 185 (Cal. Dist. Ct. App. 1958), at p. 188,Security-First National Bank of Los Angeles, 325
where the lease “calls for a determination of the P.2d 185 (Cal. Dist. Ct. App. 49a8%), 188, 0"
value of the land, not the value of the use of the le BRAQUCTION] «prévoit la dtermination de
land for any particular purpose”. Land is valued la valeur du terrain, et non pas de la valeur de I'uti-
without regard to the tenant’s interest in it, for it  lisation du teremione fin particuére». Le ter-
does not reduce the land’'s exchange value if the raipvedte sanse@arda l'intérét du preneun’
tenant chooses not to use the land for its highest  bail dans celui-ci, car sa \wlbangg n’est pas
use. This case has been cited in Canada [eg., réduite n€me si le preneuredide de ne pas en
enue Properties, supra) and the principle is part of  faire l'utilisation optimale. Cettecidion aeté
Canadian law. It was applied @ulf Oil Canada  mention€e dans difffentes affaires (par exemple
Ltd. v. National Harbours Board, F.C.T.D., No. Revenue Properties, précitée), et ce principe fait
T-1478-71, September 15, 1972, at p. 19, which  partie du droit canadiett kppliqe dans I'af-
was followed inBurrard Dry Dock Co. v. Canada, faire Gulf Oil Canada Ltd. c. Conseil des ports
[1974] F.C.J. No. 417 (QL) (T.D.), at para. 9. Mostnationaux, C.F. 1€ inst., i? T-1478-71, 15 septem-
recently, inNo. 100 Sail View Ventures Ltd. v.  bre 1972a’la p. 19, qui &t suivie dan®8urrard
Janwest Equities Ltd. (1993), 84 B.C.L.R. (2d) Dry Dock Co. c. Canada, [1974] A.C.F. A 417
273, leave to appeal refused [1994] 2 S.C.R. viii, (QL% i{ist.), au par. 9. Pluscemment, dans
the majority of the British Columbia Court of No. 100 Sail View Ventures Ltd. c. Janwest Equi-
Appeal held at p. 281 that the specific terms of diesLtd. (1993), 84 B.C.L.R. (2d) 273, autorisation
lease were not relevant when determining “fair  de pourvoi eefufl994] 2 R.C.S. viii, la Cour
market value of the Leased Premises as bare land”  d’appel de la Colombie-Britanniqee a laug”
(emphasis added) for a rent review. ma@rd”la p. 281, que les conditions particu-

lieres d'un bail rétaient pas pertinentes pour
déterminer TRADUCTION] «la juste valeur mar-
chande des lieux l@s comme terrain nu» (je sou-
ligne) aux fins deeavision du loyer.

Like the Musqueam leases, the lease in Tout comme les baux de Musqueam, le bail en
Bullock's, supra, referred only to land value. The  cause dans l'affBindock’s, précitte, ne faisait
court held that if the parties “had intended any-etat que de la valeur du terrain. La cour &jqge,
thing other than market value, they would have  si les partiesAPUCTION] «avaient eu l'intention
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said so expressly” (p. 189 (emphasis in original)).  qu'une vadétarente de la valeur marchande
This is true of the Musqueam leases as well. The  soit edjli€lles l'auraient dit expresaent»
leases do not refer to “current leasehold value” or  (p. 189 (en italique dans l'original)). Il en va de
to “the value of the land leased on the terms and emepour les baux de Musqueam. Les baux ne
conditions contained in this lease” as did the lease  parlent pas de la «valeur courante detagropri’
on reserve land iheighton, supra. In the absence  bail» ou de «la valeur des terresefosélon les
of any indication that the leasehold value is to be  madatiti pesent bail» comme le faisait le bail
used to set the rent, “current land value” means portant sur les terres eteeriee rdans I'affaire
freehold value. Leighton, précitte. En I'absence d'indication selon
laquelle la valeur du terrain comme pregéia bail
doit étre utili€e pour fixer le loyer, la «valeur cou-
rante du terrain» signifie sa valeur comme pro-
priéte franche.

The economic rationale for determining rent as La justification d’ordreeconomique invocge 40

a percentage of land value articulated by the Fed-  par la Cour d'agedl& pour fixer le loyer
eral Court of Appeal is sound. As they explained at  selon un pourcentage de la valeur du terrain est
para. 20, “it is common in long-term leases to use  bien éendComme I'a expliqu’la cour, au
a percentage of land value to determine annual  par. 20, «il est depuis longtemps d’'usage dans les
rent”. They accepted the view of Steele J. that “the  kmilong terme d’utiliser un pourcentage de la
fixing of rent for long term leases as a percentage  valeur du terrain geamdier le loyer annuels».
of the market value of the land is a formula by  Elle a aecéppinion du juge Steele queRA-
which a conservative investor expects to receiveDUCTION] «le fait, dans les baua long terme, de
in return for accepting a modest return on his fixer le loyer selon un pourcentage de la valeur
investment, a maximum of certainty and a mini-  marchande du terrain constitue une formule par
mum of risk” (Revenue Properties, supra, at laquelle un investisseur prudent s'attend, en con-
p. 180). The rent represents the true return on the  trepartie d'un rendement modeste sur son investis-
market value of the land. “It reflects the fact that  sem&nth maximum de certitude atun mini-
the lessor could sell the land at its current land  mum de risgRegen(e Properties, précit, a la
value and reinvest the proceeds at market rates of  p. 180). Le loyer constituitaleles rendement
interest, if not subject to a long-term lease” (para. sur la valeur marchande du terrain. «[Cette
20). The economic rationale of seeking a return on ethotde] tient compte du fait que le bailleur pour-
a capital asset through rent review clauses is recog-  rait vendre le sesaivaleur courante edim-
nized in Canadian law, in American law  vestir le produit aux tauxet8h€n vigueur, sile
(Bullock's, supra, at p. 189) and in English law (R.  terrain ne faisait pas I'objet d’'uradaihg terme»
E. Megarry and W. Wad&he Law of Real Prop-  (par. 20). Le bien-foreléconomique du fait de
erty (6th ed. 2000), at para. 14-246, citiBgtish  cherchem’tirer un revenu d’'une immobilisation au
Gas Corp. v. Universities Superannuation Scheme  moyen de clauses dewision du loyer est reconnu
Ltd., [1986] 1 W.L.R. 398 (Ch. D.), at p. 401). en droit canadien, en dradrieam’ Bullock's,
précité, a la p. 189) et en droit anglais (R. E.
Megarry et W. WadeThe Law of Real Property
(6¢ éd. 2000), au par. 14-246, citaBtitish Gas
Corp. c. Universities Superannuation Scheme Ltd.,
[1986] 1 W.L.R. 398 (Ch. D.ja la p. 401).

Valuing the Musqueam land at its freehold value Le fait d'évaluer les terrains Musqueam selort!
is consistent with an interpretation of the leases leur valeur en tant queegsfahches est con-
that sees the rent review clause as an attempt to  farietérprétation des baux voulant que la
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generate an annual fair market return on a capital  clausvid@rn du loyer visa tirer un juste ren-
asset. The freehold value better approximates this  dement annuel d’'une immobilisation. La valeur
return than does the leasehold value. But this rea-  des terrains en tant queéprépriches permet
soning does not lead to the Federal Court of davantage d'obtenir un tel rendement que ne le fait
Appeal’s conclusion that it must be the freehold la valeur des terrains en tant quetgsapgil.
value of land outside the reserve that should be  Mais ce raisonnemeene’@asa conclure,a’
used to determine the rent. On the contrary, the [linstar de la Cour d’'eppall€, qu'il faille uti-
capital asset here is reserve land surrendered for liser la valeur de terraima Bautérieur de la
leasing, not land surrendered for sale. The natureeserve en tant que prog@s franches pouretér-
of the capital asset at issue is reserve land. miner le loyer. Au contraire, I'immobilisation en
cause dans la gsente affaire est constiel de ter-
rains sit@s dans unesserve qui ongtt Bdés pour
étre lo€s et non pouetfe vendus. La nature de
limmobilisation en cause consiste en des terrains
situés dans uneeserve.

Some leases on reserves specify that off-reserve Certains baux portant sur des terrains esitu”
land values go directly into the rent calculation. In  dans agerve pecisent que la valeur de terrains
Rodgers v. Canada (1993), 74 F.T.R. 164, and in  s@tsi’hors de laeserve sert directement au calcul
Devil’'s Gap Cottages (1982) Ltd. v. Canada, du loyer. DansRodgers c. Canada (1993), 74
[1991] F.C.J. No. 1142 (QL) (T.D.), for example, F.T.R. 164, et d2msl's Gap Cottages (1982)
the leases require that comparison properties betd. ¢. Canada, [1991] A.C.F. A 1142 (QL)
“similar in area and character, but situate outside e if$t.), par exemple, les baux exigeaient que les
of the Reserve”. Where the lease is clear, the Fed-  ptépriservanta”la comparaison soient «de
eral Court of Appeal is correct to insist that the  dimensions et de nature similaires nefésstu”
courts adhere to the lease when determining rents. etiext’ de la@Serve». Dans les cag & texte
The Musqueam leases, however, do not specify  du bail est clair, la Cour degiealef'a raison
that off-reserve land values should be used in the  d'insister pour que les tribunaux s’y conforment
rent review formula. lorsgu’ils eterminent le loyer. Toutefois, les baux

de Musqueam ne ecisent pas que la valeur de ter-
rains sit&s hors de laeserve doiefre utili€e dans
la formule de eVision du loyer.

To find that off-reserve values should be used, Pour conclure que la valeur des terrainsesitu”
the Federal Court of Appeal reasoned, in essence, hors daseeve devaiette utili€e, la Cour
that market value is established through the sale of  d’'appéldie a essentiellement raisengle la
land, and that once reserve land is sold it loses its  valeur marchametktbéist par la vente du terrain
reserve features, so that the relevant market is that et qu’une fois qu’un tereidasisulineeserve
for non-reserve land. With respect, | find this rea-  est vendu, il perd les attributs que &raitdef
soning circular. The hypothesis of sale is taken as  faitral’Site” dans la eServe, de sorte que le
changing the nature of the land appraised from  neapdrtinent est celui des terrains nonestu’
land on reserve to land off reserve, whereas the  daneseee. En touteedrence, j'estime qu'il
hypothetical used to establish market value in the  s’agit d'un raisonnement circulaire. Orreonsid”

gue I'hypotlese de la vente a pour effet de faire
passer la nature du terragvalle de terre siee
dans une@aservea terre siteé hors d'uneaserve,
alors que I'hypotkse utili€e pouretablir la valeur
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absence of an actual market should reflect the land  marchande en I'absenceeritablev'march’
as it is in its actual circumstances. devraitetit’la situationeélle du terrain.
Interpreting “current land value” as the value of Interp@ter la «valeur courante du terrain»*4
reserve land is consistent with the economic ratio-  comataet 1a valeur d’un terrain sgudans une
nale identified above. It is land which is part of the esarve est conforme la justificationeconomique
reserve that the Band owns as a capital asset.  meadopls ¢f. Il s'agit de terrains faisant
Although the Band could surrender the land for  partie dedarve et que la Bande pedsa titre
sale, thereby excluding it from the reserve (and d'immobilisation. La Bande auraitigules ter-
presumably achieve market prices for non-reserve  rains pour qu’ils soient vendus, les excluant ainsi
land), it has not chosen to do so. The asset it holds  deséave (pour obtenir vraisemblablement le
is reserve land, for which it must accept the reali-  prix du neamgplicable aux terrains sésia
ties of the market. Thus, in my view, the leases in  &a&tir de la@Serve), mais elle aedide de ne
stipulating “current land value” refer to the value  pas le faireléinent d’actif qu’elle dfient con-
of freehold land on the reserve. siste en des terrainsssitans uneeserve, pour
lesquels elle doit accepter lesalitts du march.
Je suis donc d’avis que la stipulation des baux con-
cernant la «valeur courante du terrain» faife+”
rencea la valeur des terrains en tant que pegsi’
franches sitaés dans laeserve.

B. Appraising the Freehold Value B. Evaluation dela valeur desterrains en tant que
propriétés franches
It is difficult to appraise the value of a hypothet- |l est difficile d’évaluer la valeur d’un ietét en 45

ical fee simple interest on the Musqueam reserve.  fief simple rstmpie” dans la eserve de

The trial judge found as a fact that the fee simple  Musqueam. Le juge dengrénsitance a trla

value of comparable lands off the reserve was  conclusion de fait que la valeur de terrains compa-
$600,000 on average, and this finding was not dis- rat#ends en fief simple et sés hors de la

turbed by the Federal Court of Appeal. This figure eserve ®levait en moyenna 600 000 $, et cette

was also accepted by expert appraisers for both  conclusion n&tgpamdifiée par la Cour d'ap-

parties; | accept it as well. petderale. Ce chiffre a auseif” accem par les
évaluateurs experts des parties; je I'accepte
eégalement.

As | have explained above, the leases require the Comme je l'ai expliga”pecdemment, suivant 46
court to assess the value of a hypothetical fee sim-  les baux, la couretinider la valeur d'une
ple ownership on the reserve. This value must hwgimhé propet® en fief simple dans la
reflect the legal restrictions on the land and marketesemve. Cette valeur doit refEr et les restrictions
conditions. One cannot simply assume that eithergalBs attad€s aux terrains et les conditions du
legal restrictions or market conditions are the same  maitlest impossible de simplement supposer
for reserve land as for off-reserve land. In fact, the  que les restrickgase$ ou les conditions du
legal restrictions on the reserve land differ from  mardont les mfes pour les terrains s’
those on the comparable areas of Vancouver. So dansseee que pour ceux sfsihors d’'une
too the market may respond differently to esetve. En fait, les restrictionsgbles atta@d€s
Musqueam reserve land than it does to land off the  aux terrains elsetae diférent de celles visant
reserve. To give effect to the leases, the land value les secteurs comparables de Vancouver. De plus, le

marche peut eagir diféremmenta’ I'egard d'un
terrain de laeserve de Musqueam qu’il ne le fait °
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in the rent review clause must pertain to the actual egaft d'un terrain sitnhors de laaserve. Pour

land in question. donner effet au bail, la valeur du terrain egilis”
dans la clause devision du loyer doit correspon-
dre au terrain en question.

Legal restrictions on land use, as opposed to Les restrictionsdgales en madie d’utilisation
restrictions found in the lease, may affect the mar-  du territoire, par opposition aux restriotions pr’
ket value of freehold property. Revenue Proper-  vues par le bail, peuvent influencer la valeur mar-
ties, supra, at p. 182, the court held that “[a]l chande d'une peterifranche. Dans [I'affaire
applicable statutes and laws relating to use such devenue Properties, précitte,a la p. 182, le tribu-
zoning by-laws must be considered” when assess-  nal a conclurRa@®ETION] «[tJoutes les lois et
ing land value. All three appraisers in the case at  awdgdes de droitagissant I'utilisation du terri-
bar considered legal restrictions on land use, toire, commeetgements de zonage, doivent
chiefly zoning, in their reports. This is consistentetre”prises en congddtion» dans laelérmination
with professional appraisal practice in Canada. To  de la valeur du terrain. EBtéesgs troieva-
determine land value, whether as vacant or as luateurs ont tenu compte dans leurs rapports des
improved, the appraiser (unless otherwise restrictiegalés en matre d'utilisation du terri-
instructed by the lease) considers the highest and  toire, principalement du zonage. cOettdefa,
best use that is “legally permissible, physically faire est confaama pratique degvaluateurs
possible, financially feasible, and maximally pro-  professionnels au Canada. Bwmmmidér la
ductive”. Legal impediments include “[p]rivate  valeur d’'un terrain, qu'il soit vacant oeliar®,
restrictions, zoning, building codes, historic dis- evBluateur (sauf stipulation contraire du bail)
trict or other non-zoning land use controls, and  tient compte de l'utilisation optimale quraest [
environmental regulations” (Appraisal Institute of DUCTION] «légalement autores, physiquement
Canada,The Appraisal of Real Estate (Canadian  possible et finaecement ealisable, et qui permet
ed. 1999), at p. 270). une productvithaximale». Parmi les emgtie-

ments d’ordre dgal, mentionnonsTRADUCTION]
«[l]es restrictions de nature peg; le zonage, les
codes du afiment, les arrondissements historiques
ou les autres mesures de colarde I'utilisation du
territoire non Iées au zonage, ainsi que legle-
ments environnementaux» (Institut canadien des
évaluateurs,The Appraisal of Real Estate (éd.
canadienne 19993 la p. 270).

The legal restrictions on land use imposed by a Les restrictions imp@gs par une bande en
band on its land are analogous to land laws emati d'utilisation de son territoire sont
imposed by a municipal government. As the Fed-  analoguks Eglementation en la mate €ta-
eral Court of Appeal held ifihe Queen v. Guerin,  blies par les administrations municipales. Comme
[1983] 2 F.C. 656, at p. 719, which happened to  a conclu la Cour d'aupehlE danta Reine c.
concern the Musqueam Band, thiedian Act,  Guerin, [1983] 2 C.F. 656ala p. 719, qui concer-
R.S.C., 1985, c. I-5, “confers on the Minister, the  nait justement la Bande de Musquéamsua
Governor in Council, and the band council certaines Indiens, L.R.C. (1985), ch. I-5, «attribue au
powers of a local government nature for the man-  ministre, au gouverneur en conseil et au conseil de
agement of the reserve”. Subject to thdian Act,  bande, certains pouvoirs d’administration de la
the band council has some legislative powers toesemve qui participent de la nature d’'un gouverne-
enact its own laws. Under s. 83, for example, this  ment local». ®sasve des dispositions perti-
Band has enacted th®lusqueam Indian Band nentes de ldoi sur les Indiens, les conseils de
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Assessment By-Law and the Musgueam Indian  bande disposent de certains pouvoirseatgernen-
Band Taxation By-Law. The decision about tation. En vertu de I'art. 83, par exemple, la bande
whether to surrender reserve land for leasing or for ~ en cause a preglesents administratifs inti-
sale is a formal decision made by the Band under estdlisqueam Indian Band Assessment By-Law
ss. 37-39 of théndian Act. The decision derives  éflusqueam Indian Band Taxation By-Law. La
from legislative power, and is not analogous to ecigdion de eder des terres faisant partie d’'une
restrictions on land contained in a lease, which areeseriie aux fins de vente ou de location dtié
based on contract. The legal environment on a  prise formellement par la bande emneern’
reserve should therefore be taken into account application des ad. 337 de laLoi sur les
when appraising the land’s value. Of course, likeindiens. Une telle @cision d@coule de pouvoirs
municipal zoning, band restrictions could either  d'ordmgidlatif et n’est pas analogue aux restric-
increase or decrease land value depending on how  tions esrardititilisation du territoire pvues
the market responds to them.Devil’'s Gap Cot-  par un bail, restrictions qui sont, elles, de nature
tages, supra, Strayer J. (as he then was) noted that  contractuelle. Le contexte juridique ebaner”
favourable zoning on that reserve increased its  doit @bmecpris en consatation dans l'apg
value dramatically over non-reserve land. _ciation de la valeur des terres qui en font partie.
Evidemment, tout comme leseglements de
zonage des municipadis, les restrictions impes$
par une bande peuvent faire augmenter ou dimi-
nuer la valeur des terrains selondaction du mar-
ché a I'egard de ces restrictions. Dans I'affaire
Devil's Gap Cottages, précitée, le juge Strayer
(maintenant juge la Cour d’appeldtrale) a sou-
ligné que le zonage favorable en vigueur dans cette
réserve avait pour effet de faire augmenter consi-
dérablement sa valeur par rapport aux terrains non
situés dans laeserve.

Like the trial judge, | am therefore of the opin- A linstar du juge de prereie instance, je suis 49
ion that the fee simple off-reserve value cannot donc d'avis que la valeur des terraiesémwe r’
simply be transposed to the Musqueam land. Theeterdis en fief simple n’est tout simplement pas
chief difficulty in assessing the value of the Mus-  transposable aux terrains de Musqueam. La princi-
gueam land is that there can be no actual market pale d#fiigk’a I'évaluation des terrains de
for the value expressed in the leases. As soon as  Musqueam est le fait qu’il ne saurait exister de
reserve land is surrendered for sale, it loses its  reaéei’euegarda la valeur exprié dans les
reserve features. There can therefore be no such  bas.g’un terrain d’'uneeserve est e
thing as fee simple title on reserve land. To  pswe Vendu, il perd les attributs que lui aanf”
approximate it, one must use a hypothetical value. rait le fait qtdit Sitl€ dans uneeserve. Un
In this case, the value can be determined by adapt- titre en fief simple sur un termidasgune
ing the off-reserve value to take into account theeserve est donc quelque chose qui ne peut exister.
actual features of the land and of the market. Pour s’en approcher, il faut utiliser une valeur

hypottétique. En l'espCe, cette valeur pewtré
détermirée en ajustant la valeur de terrains hors
réserve pour tenir compte des cagastiques
réelles des terrains et du magch’

Because the direct comparison approach to land Puisque la technique de la parnité peut pastfe 50

appraisal is not available here, the trial judge took  appéigah I'espte pour dferminer la valeur
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the fee simple value for comparable non-reserve
land of roughly $600,000 per lot. He then found at

des terrains, le juge derpri@stance s'est bas’

sur la valeur d’un terraindsanve comparable

para. 86 that “[tlhe actual value of such serviced etedl en fief simple, soit environ 600 000 $ par

land having regard to the long-term leasehold

lot. Il a ensuiteesdimpar. 98, que «[lJa valeur

interest and Indian reserve features pertaining to iteelle” de ce terrain viabibs” compte tenu des

would be approximately 50% of the fee simple val-

droits de tembeela long terme s’y rattachant et

ues”. du fait qu'il se trouve sur unesérve indienne,
correspondraita “environ 50% de la valeur qu'il
atteindrait comme prop# en fief simple».

The trial judge derived the 50 percent rate from Le juge de preneife instance a #rle taux de

a comparison of the sale of 99-year pre-paid lease-
hold
Musqueam reserve, Salish Park, to comparable off-

reserve properties. The Salish Park properties were

50 pour 100 d’'une comparaison de la vente d'int’

interests in another subdivision on the etsd bail de 99 ans, pag par anticipation, siés’

dans un autre lotissement deerle rde
Musqueam, le parc Salish, avec la vente de pro-

worth 50 percent less than the comparables. etgwicomparables hors de keserve. La valeur

Because the leasehold and reserve features are

similar for Salish Park and for Musqueam Park,
the trial judge found that the 50 percent rate was

desgopi parc Salisbtait inferieure de 50

pour d@@lle des propiés comparables. Puis-

gue la tarhai et le fait dtre sitees dans une

transportable, and applied it to the Musqueameserve sont des facteurs communs aux petsri’

comparables.

du parc Salish @tcelles du parc Musqueam, le

juge de pren@re instance a estenque le taux de
50 pour 100etait transposable, et il I'a appligu”
aux proprétes de Musqueam comparables.

The Salish properties are leasehold, not free- Les proprétes de Salish sont desérdtsa balil

hold, interests. Discounting the land because of its
leasehold features is an error in law for, as | have
explained above, “current land value” means free-
hold and not leasehold value. But this distinction
does not significantly affect the market value of
the land. The trial judge accepted the appraisers

et non degtinfrancs. Le fait deeduire la
valeur du terrain parce queitigpdss attributs
d’'uer@htd bail constitue une erreur de droit,

s 7z

car, comme je l'ai erplmeéé&demment, la
«valeur courante du terrain» signifie sa valeur en

tant que gBofrahche et non comme progé’

shared view that at the start of a long-term lease bail. Cependant, cette distinction n'a pas d'effet

“there is no discernable difference between the
value of leasehold and freehold interests” (para.
57). On the basis of the cross-examination of the
appraisers, including the appraiser for the Band,
the trial judge also established that the Salish Park
leases were “a good proxy” (para. 67) for the Mus-
gueam leases notwithstanding the fact that the
unexpired term was only 78 years and not 99

epable quana la valeur marchande du terrain.

Le juge de gnenmstance a accept’opinion
communewddsateurs selon laquelle, aebdit
d'unéblohg terme, «il n'y a pas de difEénce
perceptible entre la valeur d’'un doiaiinet *
celle d'un domaine franc» (paf BBjumiere
du contre-interrogatoeeatiestéurs, y compris
celui de la Bande, le juge derpramtance a

years. It is worth noting that the amount of theegalement reconnu que les baux du parc Salish

reduction of 50 percent was not disputed before
this Court. There were no submissions on the
point. Although | would not disturb the trial

judge’s finding of a 50 percent reduction in this
case, it does not follow that land on a reserve will

constituaient «un bon point de comparaison»
(par. 78) pour ceux de Musquears, lenddatr”

que les premiers avaient un tergwurir de 78
ans seulemeratgu€ de 99 ans. Il convient de

signaler que I'ampleur ef#uletion, soit 50 pour
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necessarily bear that discount. It will be a question
of fact what, if any, discount should be applied.

100, n'a giascontesté devant notre Cour.
Aucune observatioathja€sente sur ce point.

Quoigque je n'entende pas modifier la conclusion
du juge de premre instance quant au bien-fend”
d’'une €duction de 50 pour 100 en I'espe, il ne
s’ensuit pas que ce chiffre s’appliquecessaire-
ment aux terres siags dans leeserves. La ques-
tion de I'ampleur de laeduction qui devraietre
appligLeée, voire de I'opporturét’d’une gduction,
est une question de fait.

| find no error in the trial judge’s findings on

this question of fact, and agree that in 1995, the 50
percent reduction in value reflected the market
value of the Musqueam reserve land. The trial
judge accepted the evidence of the professional
appraisers who testified at trial (both Mr. Johnston
for the Band and Mr. Oikawa for the leaseholders,
as well as the City of Vancouver Assessor
Mr. Jones) who all agreed that uncertainty lowered
the market price of the Musqueam lands. This fact
cannot be dismissed or ignored. In the future, the
market may respond differently. But when the
market perceives uncertainty, it is cold comfort to
the lessor to believe that the lessees’ fears are
unwarranted. The market value of the Musqueam
lands in 1995 having been found to be 50 percent
of that of comparable off-reserve lots, the rent
should be based on this value as being their current
land value under the terms of the leases.

Je ne vois aucune erreur dans les conclusions ¢l

juge degreemstance sur cette question de fait,
et jaccepte que, en 1988udtdioh de 50 pour
100 de la valeataiefa valeur marchande des
terrains deséave” de Musqueam. Le juge de
peeeninstance a accepla preuve desvalua-
teurs professionnels quenomigiE au proes
(M. Johnston pour la Bande, M. Oikawa pour les
prereetnail, de refne que M. Jones,eNalua-
teur de la ville de Vancouver), lesgieeistous
d’accord sur le fait que l'incertitude faisait baisser
la valeur marchande des terrains de Musqueam. On
ne peuepasder ce fait ni en faire abstraction. I
est possible que, dans le futur,dedagiste
ediffiment. Mais, lorsque le maechéssent de
l'incertitude, c’est une éiEnqansolation pour
le bailleur de se dire que les craintes des @reneurs °
bail sont igjestifPuisqu’il et jugg que la
valeur marchande des terrains de Musqueam en

1995¢€tait inrieure de 50 pour 1@ celle de lots
comparables hors de lasérve, le loyer doietfe
bas sur cette valeun fitre de valeur courante au
sens des conditions des baux.

C. Servicing Costs

The leases list four factors in the rent review Dans la partie portant sur lavision du loyer,

section which are to be taken into account in deter-
mining the “current land value.” Clause 2(2)(a)

C.

Les frais de viabilisation

54

les dawxerent quatre facteurs qui doivesite
pris en caratibn dans la etermination de la

requires that one assume that the lands are “unim¥RADUCTION] «valeur courante du terrain». Aux

proved lands in the same state as they were on the

date of this agreement”. The Band cross-appeals
on the meaning of “this agreement” and on
whether “unimproved” means simply without
buildings or whether it means without services as
well. If the latter, some amount must be deducted

termes de l'al. 2(2)a), iesantgrque les ter-
rains SRADUCTION] «des terrains non amn’

dose trouvant danstat ai ils étaienta la date
de leegmite entente». La Bande interjette un

pourvoi incident relativeariargignification de
I'expression et®me entente» atla question

de savoir si I'expression «non aliorés» signifie
simplement non d&tis ou si elle signifi@galement
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from the “current land value” notionally to return  non vialeis’'Dans ce dernier cas, il faudrait

the land to its unserviced condition. edliire une certaine somme de la «valeur courante
du terrain» pour remettre gbfiguement le terrain
dans [Etat ai il était avant dgtre viabili€.

The debate in the courts below about whether Le débat devant les juridictions mfieures au
“this agreement” refers to the Master Agreement  sujet de la question de savoir si I'expression «la
or to the leases turns out to be irrelevant, given my esgnfe ententeefére a I'entente cadre ou aux
decision on the meaning of “unimproved” land. On  baux perd sa pertinence compte tenu @g-ma d’
the basis of the plain meaning of the word “unim-  sion sur le sens de I'expression terrains @hon am’
proved” and of its use in the leases, | conclude that ediarA la lumiére du sens ordinaire du terme
“unimproved lands” means “unserviced” lands, not  «norelan€s» et de son utilisation dans les
just lands without buildings. As the Federal Court  baux, j'en a@iVe conclusion que I'expression
of Appeal noted, Black's Law Dictionary, 6th ed.,  «terrains non afidrés» s'entend de terrains «non
(at page 757) defines ‘improved land’ as ‘(r)eal  viab#is, et non pas seulement de terrains non
estate whose value has been increased by landatis. Comme I'a soulign’la Cour d’appel, «le
scaping and the addition of sewers, roads, utilitiesBlack's Law Dictionary, 6 &d., @ la page 757),
and the like’. Similarly, the term ‘improvement’ efifit I'expression TRADUCTION] «terrain ane-
generally refers ‘to buildings, but may also include diorommeefant un TRADUCTION] «immeuble
any permanent structure or other development, dont la valeBraugmergé par I'anehagement
such as a street, sidewalks, sewers, utilities, etc.”  paysager et par la constrisgmutsy’'de routes,
(para. 87). InRe Planet Parking Ltd. and Assesss  de services d'util#’publique et autres». Deeme,
ment Commissioner of Metropolitan Toronto, le terme «armlioration» renvoie eéralement
[1970] 3 O.R. 657 (H.C.), the court found that the TRADUCTION] «a des immeubles, mais il peegd-
word “unimproved” in the context of thAssesss  lement inclure toute structure permanente ou autre
ment Act related to the “ordinary and natural” andgement, comme des rues, des trottoirs, des
meaning of “improvement” as in “malgn.. égouts, des services d'utdit’publique, etc.»»
better” (p. 661). The court rejected “the contention  (par. 87). Baf¥anet Parking Ltd. and Assess-
that unimproved land as distinguished fromment Commissioner of Metropolitan Toronto,
improved land means land without buildings [1970] 3 O.R. 657 (H.C.), la coueayjigy’dans
erected thereupon” (p. 662). le contexte de la loi irgt@dissessment Act, I'ex-

pression «non aelioré» s’entendait au sensRp-
DUCTION] «ordinaire et naturel» du mot «afiora-
tion», savoir «rendre [...] meilleur» (p. 661). La
cour a rejed” [TRADUCTION] «l'argument selon
lequel des terrains non afiorés sont des terrains
sur lesquels, contrairement aux terrainsebonés,

il ne séléeve aucun &timent» (p. 662).

In the Musqueam leases, the word “improve- Dans les baux de Musqueam, le mot ekona-
ment” is used to refer to things other than build-  tion» est eitislr @signer non seulement des
ings. Clause 8(a), for example, refers to “any atihénts mais aussi autres choge$alinea 8a),
buildings. .. and .. such other improvements, par exemple, on parlerRISDUCTION] «tout kxti-
including construction of roads, water, sewer, elec- ment|[...] et]...] toute awdh®@inon, notam-
tricity and/or gas systems”. Similar phrases are = ment la construction de routes estedexr’
found throughout the leases. Improvements include  d’aquedegmuds, delectricié ou de gaz». Des
services, and conversely “unimproved” means  expressions semblables sosgsutilis peu par-
without services. The internal coherence of the  tout dans les baux. Le meliozation» inclut
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rent review clause also supports the view that les servicesl'atyerse, «non amliorés» signi-
“unimproved” means unserviced. The leases were  fie sans services. La logique interne de la clause de
signed before any buildings were built, so the evision du loyer appuiegalement I'opinion selon
word “unimproved” would have added nothing to  laquelle «norelam&s» signifie non viabiles.
the phrase “unimproved lands in the same state as  Les bawtéosigfeés avant que quelqueatn”
they were on the date of this agreement” unless it  ment que ce sodété'@instruit, de sorte que les
referred to the pre-existing servicing. mots «nonel@rés» n'auraient rien ajoaitau
paragraphe «des terrains nonediorés se trouvant
dans létat ai ils étaienta la date de la psente
entente» s'ils n'avaient pas faiférence aux ser-
vices dja existants.

Because | accept the lower land value found by Puisque jaccepte la valeur érféure des ter- 57
the trial judge rather than the higher value of the  raiaquelle a conclu le juge de prend ins-
Federal Court of Appeal, | would deduct the lower  tanceoplgtie la valeur sugsieure retenue par la
cost of servicing the land, as did the trial judge. @ Cour d’'appel, je suis d'aviedigralles moins
This amounts to $117,818 per lot. eleés des frais de viabilisation soumis, tout

comme l'a fait le juge de preemé instance. Ces
frais séleventa 117 818 $ par lot.

VI. Conclusion VI. Conclusion

| would allow the appeal and dismiss the cross- J'accueillerais le pourvoi et je rejetterais |28

appeal, both with costs. pourvoi incident, le tout avegeds.

The following are the reasons delivered by Versiondasse des motifs rendus par

BASTARACHE J — | have read the reasons of the LE JUGE BASTARACHE — J'ai lu les motifs du 29
Chief Justice and of Justice Gonthier. Although |  Juge en chef et ceux du juge Gonthier. Bien que je

agree with the result reached by Gonthier J. and his  sois d’'accord aescltatrauquel arrive le juge
reasons regarding the deductibility of servicing  Gonthier ainsi qu’avec ses motifs sur la question
costs, | reach my conclusions with regard to the  deelduckibilitt des frais de viabilisation, mes
main issue, i.e. the meaning of “current land  conclusions sur la question principale-aiest-"

value” in the leases, for different reasons. | will la signification de la «valeur courante du terrain»

briefly explain my reasoning. dans les divers baux, reposent sur des mogifs diff’
rents. Je vais expliquer bkiément mon raisonne-
ment.

The Chief Justice disagrees with Gonthier J. Le Juge en chef est erghiccord avec le juge 60
because, in her opinion, he has chosen to ascribe to  Gonthier parce que, selon elle, cedgiedi a d”
the land a value based on the existence of a hypo-  d’attribuer aux terrains une valesa $ond”
thetical on-reserve fee simple — hypothetical I'existence d'un hgpigte titre en fief simple
because there can be no fee simple title in reserve  touchant les terreseslenta ¥ hypottique
land. The Chief Justice argues that since the car de telles terres ne petuwedttehues en
Musqueam Indian Band (“Band”) has the power to  vertu d’'un titre en fief simple. Le Juge en chef
sell its land in fee simple, even if it has not chosen  affirme que, puisque la Bande indienne de
to do so, the value of the land should be viewed as  Musqueam («Bande») a le pouvoir de vendre ses
if it were held under a fee simple titlampliciter.  terres en fief simple, amfe si elle n'a pasedice
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It is unlikely that the parties would ever have de le faire, la valeur des terrairetrdadtermi-

intended a hybrid freehold or fee simple land with ee komme si ceux-ettdient @tenus en vertu d’'un

its value calculated so as to include its reserve sta- titre esirfipficiter. Il est improbable que les

tus. This hypothetical title requires attributing to  parties aient voulu que les terrains soient consi-

the parties a far too unusual formulation when eréd’en vertu d’'un titre hybride comme des pro-

there is no indication that it was in fact intended by etps franches ou en fief simple dont la valeur
them. However, | cannot agree with the reasoning  serait eal@r tenant compte du fait qu'ils sont

of the Chief Justice when she posits that the land esitahs uneeserve. Ce titre hypatiique exige

must be valued as though it were not reserve land  que I'on attribue aux parties une description de la

but had been converted to land held in fee simple. |  situation beaucoup trop inhabituelle, alors que rien

believe that the fee simple value ascribed by the  n’indique queetalteeh fait leur intention. Tou-

Chief Justice is also based on a hypothetical title.  tefois, je ne peux souscrire au raisonnement du
Juge en chef lorsqu’elle postule que les terrains
doivent étre évallds comme s'ils mfaient pas
situés dans uneeserve et comme s'ils avaiesit”
convertis en terrainsetiénus en fief simple. J'es-
time que la valeur attrilm&€ aux terrains comme
propriétes en fief simples par le Juge en chef est
également foneé sur un titre hypogtique.

It is my view that the “current land value” Je suis d’avis que la «valeur courante du terrain»

should be calculated as leasehold land, including  @bie ‘calcuide en consefant les terrains

its status as reserve land because (i) this is the best comme destdsaéil et en tenant compte du

description of what the land in fact is, and (ii) this  fait qu’ils sontesitdans uneeserve, et ce pour

is consistent with the parties’ intentions. les motifs suivants: (i) il s’agit de la meilleure des-
cription de ce que sont les terrains dans les faits;
(i) cette faon de faire est confornme l'intention
des parties.

I. What the Land in Fact Is I. Ce que sont les terrains dans les faits

The Master Agreement, in which the Crown Dans I'entente cadre,uda Couronne a accept”

agreed to provide the individual leases, describes  de fournir lesedif§” baux, les terrains faisant

the land subject to the leases as situated on the I'objet de ces bauscsitatcdmme des terrains

reserve. The Chief Justice ignores the location of esitlens lagserve. Le Juge en chef ne tient pas

the land in her valuation, ascribing to it a value  compte de I'emplacement des terrains dans son

that could only be real if the land were situatedevalUation et elle leur attribue une valeur qui ne

within the City of Vancouver and held in fee sim-  pouretite"Eelle que s'ils se trouvaient dans la

ple. This is not the case. While it is true that the ville de Vancouver eetlilent @étenus en fief

Band could decide to sell its land in fee simple and  simple. Ce n’est pas le cas. Bien gu'il soit vrai que

pursue the goal of having the land integrated into  la Bande pouedterd de vendre ses terrains en

the City of Vancouver, it has not in fact chosen to  fief simple et cheeclesr faire inggrera la ville

do so. It has not converted the land to land held in de Vancouver, elle n'a pas, dans les faits, choisi

fee simple, nor has it changed its character as land  d’agir ainsi. Elle n’a pas converti les terrains en

situated within a reserve. The land to be valued is,  m@griEtenues en fief simple, ni chanlg fait

therefore, reserve land. gu'ils se trouvent dans eserve. Les terrains °
évaluer sont donc des terrains egudans une
réserve.
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This is important because the location of the Ce fait est important parce que I’emplacemerﬁ3

land and its status as reserve land has an important

impact on its value. If the land were not reserve
land but fell outside of the city’s limits or were

des terrains et leardgu#ditiains sigks dans
wEeme ont une incidence importante sur leur

valeur. Si les terraipgaieht pas sies dans une

part of another municipality or a region without a esefve, mais se trouvaiemt’'extérieur des limites

municipal government, this would be considered

de la ville ou faisaient partie d’'une autre municipa-

in the valuation process. The same is true in the e olit'd’'une egion ne relevant pas d’'une adminis-

case where the land is reserve land. In other words,
the trial judge was correct to accept expert evi-

tration municipale, ce fait serait pris emaconsid”
tion dans le processtaludtion. Il en est de

dence that allowed for the possibility that uncer- enme” lorsque les terrains sont egudans une
tainty related to property taxation, political unrest, esafve. En d’autres mots, le juge de psFmins-

services such as garbage collection, etc. should be
taken into consideration when assessing the value
of the land. As Gonthier J. points out, the fact that

the land is on a reserve can either decrease or
increase land value depending on how the market
responds to it, noting an instance where favourable
zoning on a reserve increased its value over non-
reserve land (at para. 48).

tance a eu raison d'accepter la preuve d'expert
selon laquelle la pesgil@litincertitude rela-
tive auisfonciers, I'agitation politique et les
services telle la cueillette des ordurestoivent ~
pris en ecatsioh’ dans &Valuation des terrains.
Comme le souligne le juge Gonthier, le fait que
des terrains soiest ddtns uneeserve peut

faire diminuer ou augmenter leur valeur selon la

réaction du maraha ce facteur. Il signale un cas
ou une mesure de zonage favorable dans une
réserve a fait hausser la valeur des terrains de
celle-ci par rappora celle des terrains non s’
dans la eserve (au par. 48).

The land to be valued in this case is not land Les terrainsa'évaluer en I'espce ne sont pas 6

held in fee simple and it should not be treated as
such. It is land held under a long-term lease, a type

4

des teretieisud’en fief simple et ils ne doivent
epas tfaies comme tels. Il s'agit de terrains

of holding that makes sense in the context of aetenlis en vertu d'un bad long terme, genre de

reserve. This is important in view of the fact that

tenure qui est logique dans le contexte d'une

“[a] market value appraisal is always a valuation of eserve. Il s'agit d'un aspect important compte

specified rights in the subject property, not the
physical real estate” (Appraisal Institute of
Canada,The Appraisal of Real Estate (Canadian

tenu du fait TReED{CTION] «[I']lappréciation de

la valeur marchande est toujeweduBtion de
droitsetermirés dans la proté vige, et non du

ed. 1999), at p. 17 (emphasis added)), i.e., not the

value that the property can conceivably bear, bugvaldateurs, The Appraisal of

bien immeubleedugsn{Institut canadien des
Real Edtate

what it in fact bears given the nature of the specificed. (Canadienne 1999, la p. 17 (je souligne)),

rights in it. The fact that the fee simple value is
generally used to determine the value of property

caslire non pas la valeur que cette pregri’
pourrait avoireeni¢hmais pluf celle qu’elle a

reflects the fact that this is generally the highesteellement ewegarda la nature des droits particu-

form of property possible. In the exceptional case
of reserve lands, this is not the situation. The high-
est form of individual property possible is the

long-term lease. The total value of the land would

consist of the value of the lease and of the rever-
sion. But this does not pose a problem in this case
because the trial judge found that a long-term
lease, in its first years, was equivalent in value to a

liers graffits. Le fait que la valeur en tant que
petpeh fief simple soit g/¥ralement utilieé
poetediminer la valeur d’un bien refE le fait
gu’il s’agittgalement de la forme de progié”

la plus etenmbssible. Dans le cas exceptionnel

des terraies ¢#n$ uneeserve, ce n'est toute-
fois pas le cas. La forme detpromhividuelle

la plus etenpbssible est le bail long terme.
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fee simple. He therefore decided that it was possi-
ble to use lands held in fee simple as comparators
to establish the value of the land subject to the
Musqueam leases.

La valeur totale des terrains serait la valeur du bail

et devéasion. Mais cela ne constitue pas un

prablen 'espCe puisque le juge de prare’
instance a estiguie, au cours des prares

anrées d’'un baik’long terme, celui-ci a une valeur
équivalentea’ celle d'un titre en fief simple. Il a
donc jugg qu'il était possible d'utiliser les terrains
détenus en fief simple comnedéments de compa-
raison pour dferminer la valeur des terrains fai-
sant I'objet des baux de Musqueam.

Just as the value of the land may depend on Au méme titre qu'elle peutapendre TRADUC-

“custom, encumbrances, and
(Appraisal Institute of Canadaupra, at p. 17), as
the Chief Justice states, it must also reflect the
legal restrictions on the land. While the Chief Jus-
tice states that “the fact that [the] land is part of a
reserve is not a legal restriction” (para. 14), the
legal regime that affects the use of the land and the
rights and privileges of the holders of the land is,
in my view, part of those restrictions. As stated in
Revenue Properties Co. v. Victoria University
(1993), 101 D.L.R. (4th) 172 (Ont. Div. Ct.), fair

conditions”TION] «de la coutume, des charges et des condi-
tions» (Institut canadien dealUateursop. cit., a

la p. 17), comme lindique le Juge en chef, la

valeur des terrainegidé@nent reflfer les res-
tricti@galEs 'assujettissant. Quoique le Juge

en chef affirme que «le fait que les terrains fassent
partie daseeve ne constitue pas une restric-

tegalé» (par. 14), leegime juridique touchant

leur utilisation ainsi que les droits efg@$vdes

détenteurs des terrains font partie de ces restric-

tioasmon avis. Comme I'a dit le tribunal dans

market value is “intended to capture periodicallyRevenue Properties Co. c. Victoria University

the capital value of the property but as affected by
legislation relating to the land and by the very
nature of the agreement entered into by the parties”
(p. 187). As the trial judge puts it, the land “retains
its character as land reserved for Indians with all
the benefits and limitations flowing from that char-
acter” ((1997), 137 F.T.R. 1, at para. 36). | do not
agree that the power of the Band to modify unilat-
erally such restrictions by converting the lands to
fee simple lands means that while the restrictions
exist they can be ignored. For example, if leased
land is subject to a restrictive covenant in favour of
the owner, it would affect the value of the land
regardless of the fact that the owner could at any
time release the lessee from the obligation to abide
by the terms of the covenant. If a restriction exists
that affects the value of land, it exists. It would be
improper to hypothesise that it does not exist. It is
true that an absolute surrender of the land would
extinguish the Band’s interest and cause the land
to lose its character as reserve land. However, the
nature of the interest would in that case be radi-
cally different. This hypothetical situation cannot
be used to create the interest to be valued. The val-

(1993), 101 D.L.R. (4th) 172 (C. div. Ont.), la
juste valeur marchardBUCTION] «vise a éta-
éfingiguement la valeur en capital de la pro-
efriout en tenant compte des effets dedgsla-
tion touchant cettegtéogrrifie la nature enie
de l'entente conclue par les parties» (p. 187).
Comme I'a dit le juge degpecimstance, le ter-
rain «demeure une ¢ésgpEE aux Indiens et
comporte tous les avantages et restectiors d’
lant de cette nature» ([1997] A.C3B9(QL),
au par. 44). Je ne suis pas d'accord avec I'opinion
gue le pouvoir de la Bande de modifieralafat”
ment ces restrictions en convertissant les terrains
en ptépritenues en fief simple signifie qu'il
est possible de faire abstraction de ces restrictions
pendant qu’elles existent. Par exemple, si un ter-
raineldait I'objet d’'un covenant restrictif en
faveur du ptapg; cela influence la valeur du
terrain enddgfait que le propetaire peut en
tout temgrsrlile” preneua bail de I'obligation
de se conformer auxenaldati€ite clause. S'il
y a une restriction qui influence la valeur d'un ter-
rain, cette restriction existe. Il serait inapptepri’
supposer gu’elle n'existe pas. Il est vrai que la
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cession absolue des dthadnait” I'inBrét de

la Bande dans ceux-ci et leur ferait perdre leur
nature de terrains situdans uneeserve. Toute-

fois, la nature de l'imfét serait alors ergrement
differente. Cette situation hypetitjue ne peuttre

utilisée pour ceer I'intérét a évaluer. Les terrains
évallds conservent leur caraot’ de terreseser-

vées aux Indiens, et cette quali€st pertinente

pour la gvision du loyer.

ued land retains its character as land reserved for
Indians and this status is relevant for the purposes
of rent review.

II. What the Parties’ Intentions Indicate Il. Ce gu’indigue lintention des parties

In addition to the fact that the preamble to the Hormis le fait que le mambule de I'entente 66

Master Agreement refers to the leased land within

cadredfgiterice aux terrains leg’sit&s dans

the reserve, the idea that the parties intended “cur- eskrve, I'ide que les parties entendaient que la

rent land value” to refer to the value of the land as
leased reserve land is, in my view, more consistent
with what the parties to the agreement intended
than the claim that it was meant to refer to the
value of the land if it were sold in fee simple. The
centrality of the parties’ intentions to the interpre-
tation of a contract such as this one demands that
this issue be given prominence.

«valeur courante du terrain» signifie la valeur du
terrain en tant que tereasituddans lagserve
aeston avis, davantage compatible avec ce que
les paatigsniente voulaient qu'avec lagieh-
tion que cette expression vise la valeur du terrain
etif vendu en fief simple. L'intention des par-
etties Cruciale pour l'interptation d'un contrat
comme celui qui nousrdese commande que

I'on accorde une importancegatdminantea cette
guestion.

Sexton J.A. at the Federal Court of Appeal
argued that if the parties had intended the rent
review clause to refer to the value of a leasehold
on reserve property, they would have used a more
specific phrase, such as “current leasehold value”
([1999] 2 F.C. 138, at para. 19). He also stated that
since long-standing practice is to value the land at
its fee simple value (a question | have addressed
earlier in these reasons), if something else like the
leasehold value of reserve land had been intended,
it would have been stated expressly (para. 21).
Moreover, it would have been odd for the Band
not to be protecting its return on a capital asset by
designating the fee simple value of comparable
non-reserve land with the phrase “current land
value” (paras. 25 and 26). These reasons are
adopted by the Chief Justice in her interpretation
of the parties’ intentions who adds the point that

Le juge Sexton de la Cour d'appeldfrale a
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estijmé, si les parties avaient voulu que la
clauseedsian du loyer fasseeférencea’ la
valeur d'unegtéaphiail dans laaserve, elles
auraient eutiliseé expression plus gquise,
comme la «valeur courante de éd @rdoail>»
([1999] 2 C.F. 138, au par. 18yalemént dit
que, puisque la techniquee utlepuis
longtemps coaséstaluer le terrain selon sa
valeur en tant quetprapriief simple (ques-
tion que j'ai eganphis ¢ dans les @sSents
motifs), on l'aurait dit e>gresy’ si on avait
voulu fondealliation sur autre chose que la
valeur comme gtéogribail d'un terrain site”
dansesarve (par. 21). De plus, il auratt’
curieux que la bandeege pat’le rendement
gu’elle tire d’'une immobilisation en utilisant I'ex-
pression «valeur courante du terrainxegour d’

gner la valeur d'un terrain comparableteliu en
fief simple hors de laeserve (par. 25 et 26). Le
Juge en chef fait siens ces motifs dans son inter-
prétation de l'intention des parties, ajoutant qu’une
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such designation is mutually beneficial to both par-  telesighiation est mutuellementergfique a
ties to the agreement. toutes les pardid®entente.

However, it appears to be more plausible to say Toutefois, il par&”plus plausible de dire que les
that the parties intended “current land value” to be  parties entendaient que la «valeur courante du ter-
interpreted and guided by what it in fact is, rain» soit in&éeret étermirée en fonction de
namely, a leasehold interest in reserve land and, in  ce qu’elle esald, rSavoir un irgfét a balil
my view, this is what the parties in fact intended.  dans un terrain faisant partie daemeer eta"
As the trial judge put it, “there is no suggestion in  mon avistad' & la \éritable intention des par-
the leases that the ‘current land value’ refers to  ties. Comme l'a dit le juge denerenstance,
anything other than the actual value of the land  «il n’est nullement sous-entendu dans les baux que
which forms the subject of the leases” (para. 29). la «valeur courante du terrain» renaotee
And while it is true that “[ijn most leases, words  chose que la vakrllerdu terrain vis'par les
such as ‘current land value’ will be taken to mean  baux en question» (par. 31). De plus, bien qu'il
the freehold value” (para. 37), this is not a value  soit vrai que, «[d]ans la plupart des cas, la «valeur
based on an unencumbered right. Indeed, the inter-  courante du terrain» seraesadanilaleur de
pretation favouring a valuation based on the land  celui-ci comme @iofr@hche» (par. 45), il ne
as leased reserve land would indicate a true inten-  s’agit pas d’'une valezg famdin droit libre de
tion to map the value of the lease to current market  toute charge. De fait, |&tatigr” favorisant
values, i.e., to ensure, as the Chief Justice puts it,evalliation fondé sur le fait qu'il s'agit d'un ter-
that the “leases will reflect the contemporary mar-  rairelsitté dans uneeserve ¢moigne d’une
ket” (para. 11). However, this should be under- eritable intention de fixer la valeur du bail en
stood as the market for long-term leases of Indian  fonction de la valeur marchande courarge, c'est-
reserve land. The relevant market here is not the  dire de faire en sorte, comme le dit le Juge en chef,
market for the sale of unencumbered land held in  que le «bail [. . ejeneflle marah’contempo-
fee simple. The case law indicates that compari-  rain» (par. 11). Cependant, il fautresregidl
sons with non-reserve values should only be used  sagitilmarch’de la locatiora long terme de
where clear language to that effect is adopted by terrairessituris degserves indiennes. Le mar-
the parties; seBevil's Gap Cottages (1982) Ltd. v.  ché pertinent en I'egxe n’est pas le marelde la
Canada, [1991] F.C.J. No. 1142 (QL) (T.D.), and  vente de terrains libres de toute chargierisd
Rodgers v. Canada (1993), 74 F.T.R. 164. Hence, en fief simple. La jurisprudence indique qu'il ne
| underscore that where the parties chose to make  faut recourir aux comparaisons avec la valeur de
assumptions which would be taken into account in  terrains beesuwé que dans les casles parties
the valuation of the land, they included them inthe  se sont clairement erprieri ce sens: voir
lease at clause 2(2). | see no justification for readbevil’s Gap Cottages (1982) Ltd. c. Canada,
ing in any further assumptions and respectfully  [1991] A.CoFL1#2 (QL) (1¢ inst.), etRodgers
disagree with the Chief Justice’s comments on thig. Canada (1993), 74 F.T.R. 164. Par ceaugient,
issue and her discussion of the cases where spe- jeat@mdigner que, dans les casles parties
cific assumptions with regard to location were  ont choisi de poser des bgpsttievardtie pri-
included in band leases. ses en comsition dans &valuation des terrains,
elles les onehon&es au par. 2(2) du bail. Je ne
vois aucune raison d'ajouter d’autres hygsts
et, en toute eférence, je suis eredaccord avec les
observations du Juge en chef sur cette question,
ainsi qu'avec son analyse de®cions dans
lesquelles les baux des bandes comportaient des
hypotheses petises quanta "I'emplacement des
propriétes devant servia la comparaison.
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I would allow the appeal, dismiss the cross-
appeal and affirm the judgment of the Trial Divi-

sion of the Federal Court with costs.

Appeal allowed with costs, MCLACHLIN CJ. and
L’H EUREUX-DUBE, IacoBuccland ARBOUR JJ dis-
senting. Cross-appeal dismissed with costs.
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Vancouver.
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avec @pens.

Pourvoi accueilli avec dépens, LE JUGE EN CHEF
MCLACHLIN et LES JUGES L'HEUREUX-DUBE,
IACOBUCCI et ARBOUR sont dissidents. Pourvoi
incident rejeté avec dépens.
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