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Whisper Holdings Limited (Respondent)
Appellant;

and

Morris Zamikoff, Edyth Nadborny,
Eva Davis and Rae Tobias (Applicants)

Respondents;,

and
Benjamin Lundy (Respondent).

1971: February 23, 24; 1971: April 27.

Ritchie, Hall, Spence and

Present: Martland,

Pigeon JJ.

ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR
ONTARIO

Contracts—Purchase of land—Agreements under
seal signed by four partners—Forfeiture provision—
Deed taken in name of two original partners and two
new partners—New partner in default—Whether
interest in property lost by new partner—Novation.

On May 18, 1956, MZ executed an offer to pur-

chase approximately 46 acres of land for the price

of $73,600. By an agreement under seal, dated July
18, 1956, MZ agreed with RT, ED and BL for

the holding and sale of the said lands on joint
account. Under this agreement RT was to have a
one-third interest, ED a one-sixth interest, BL a
one-third interest and MZ was to retain a one-sixth
interest. MZ was to manage the lands, and the ex-
penses were to be borne by the parties in proportion
to their respective interests.

On June 2, 1960, the parties entered into another
agreement under seal which agreement amended and
added to their previous agreement of July 18, 1956,
It was provided, inter alia, that should a partner be
in default of a payment of a requisition the remain-
ing partners not in default might send him by regis-
tered mail a notice signed by each of them that he
was in default and that the defaulting partner should
cease to be a partner and forfeit his rights in the
partnership and in the land.

A deed was given to EZ (who took over the
interest previously held by MZ), ED, RT and
WH Ltd. (a company owned by BL and his son,
which took over the interest previously held by BL).
A mortgage from those grantees to the vendor was
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Whisper Holdings Limited (/ntimée)
Appelante; o

et

Morris Zamikoff, Edyth Nadborny,
Eva Davis et Rae Tobias (Requérants)

Intimés;
et
Benjamin Lunﬂy (Intimé).

1971: les 23 et 24 février; 1971: le 27 avril.

Présents: Les Juges Martland, Ritchie, Hall, Spence
et Pigeon.

EN APPEL DE LA COUR D'APPEL D'ONTARIO

Contrat—Achat de terrains—Entente scellée et
signée par quatre associés—Clause de déchéance—
Acte de vente signé par deux anciens associés et
deux nouveaux—Nouvel associé a perdu tout droit
dans le terrain—Novation.

Le 18 mai 1956, MZ a signé une offre d’acheter
un terrain d'une étendue d’environ 46 acres aux prix
de $73,600. Le 18 juillet 1956, MZ, d’une part, et
RT, ED et BL, dautre part, ont signé une entente
scellée prévoyant la possession et la vente en partici-
pation des terrains. En vertu de cette entente, la par-
ticipation de RT était d’un tiers, celle de ED d’un
sixieme, celle de BL d'un tiers, et celle de MZ d'un
sixieme. MZ devait administrer le bien-fonds et les
parties devaient prendre a leur compte les dépenses
proportionnellement a leur participation.

Le 2 juin 1960, les parties ont conclu une autre
entente scellée modifiant 'entente antérieure du 18
juillet 1956 et y ajoutant. Cette entente stipulait,
entre autres, que si un associé faisait défaut de paie-
ment a l'occasion d'une demande, les autres associés
non défaillants pourraient lui envoyer un avis signé
par chacun d’eux, par courrier recommandé, qu'il
était en défaut et que I'associé défaillant ne serait
plus associ€ et serait déchu de ses droits guant i la
société et quant au bien-fonds.

Un acte de vente a été délivré & EZ (qui avait pris
a son compte la participation que détenait auparavant
MZ), ED, RT et WH Ltd. (une société appartenant
a BL et son fils et qui avait pris a son compte la par-
ticipation que détenait auparavant BL). Ces cession-
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prepared bearing the same date as the deed, May 27,
1960, and MZ joined in that mortgage. On these
documents, the transaction for purchase and sale
was closed on June 7, 1960.

The mortgage payments were made up to and in-
cluding November 1961, but following the failure
of WH Ltd. to pay its proportionate share of a pay-
ment due in May 1962, MZ was informed by BL’s
son that WH Ltd. was withdrawing from the syndi-
cate. A notice of default was then sent to BL and/or

WH Ltd.

In 1963, a small part of the lands, 5.6 acres in
area, was sold. The registered title stood in the name
of WH Ltd., inter alia, and, therefore, the execution
by it of the conveyance was requested and this re-
quest was granted. The lands later very much in-
creased in value and in 1968 an offer of $270,000
for the parcel was received. WH Ltd. acquiring
knowledge of this fact manifested the desire to be
considered as still having an interest in the trans-
action.

An application for an order declaring that BL and
WH Ltd. had no interest in the lands was granted
with respect to BL but was dismissed with respect
to WH Ltd. BL did not appeal. The applicants did
appeal and the Court of Appeal unanimously granted
the appeal and declared that WH Ltd. had no interest
in the lands. WH Ltd. then appealed to this Court.

Held: The appeal should be dismissed.

It was well established that when an instrument
is executed under seal only those who are expressed
in it to be parties thercto can sue or be sued on a
covenant contained in the said instrument. However,
although the agreements of July 15, 1956, and
June 2, 1960, were both under seal and WH Ltd.
was not a party thereto, the subsequent circums-
stances demonstrated bevond doubt that there was a
novation of that contract all parties old and new
agreeing to the novation whereby EZ replaced as a
partner her father MZ, and WH Ltd. replaced as a
partner its director and controlling shareholder BL.
Therefore WH Ltd. became bound by the provisions
of the said agreements. Having been in default of
its obligations thereunder and having received due
and proper notice of such default, and failing to
cure the default, the appellant had, in accordance
with the agreement, lost all interest in the property.

Porter v. Pelton & Holden (1903), 33 S.C.R. 449,
referred to.

[1971] S.C.R.

naires ont concédé au vendeur une hypothéque por-
tant la méme date que ['acte de vente, le 27 mai
1960, et MZ s’y est joint comme débiteur hypothé-
caire. D’aprés ces documents, le contrat d’achat et de
vente a été conclu le 7 juin 1960.

Les paiements d’hypothéque ont été faits jusqu’a
novembre 1961 inclusivement, mais, a la suite du
défaut de WH Ltd. de payer sa part d'un paiement
échu en mai 1962, le fils de BL a avisé MZ que
WH Ltd. se retirait du groupe. Un avis de défaut a
alors été donné a BL et (ou) WH Ltd.

En 1963, une parcelle de 5.6 acres a été vendue.
Le titre étant toujours enregistré au nom de
WH Ltd., entre autres, on lui a donc demandé de
signer le transfert, ce qui fut fait. Par la suite, la
valeur des terrains a beaucoup augmenté et en de-
cembre 1968, une offre de $270,000 pour le terrain
a eté regue. Ayant appris cela, WH Ltd. a manifesté
le désir d’étre considérée comme ayant toujours un
droit dans cette affaire.

Le juge de premiére instance a décidé que BL
n’avait aucun droit dans le bien-fonds mais il a rejeté
une demande de déclaration semblable relativement
a WH Ltd. BL n’a pas appelé. Les requérants en ont
appelé et la Cour d’appel a unanimement accueilli
I'appel et déclaré que WH Ltd. n’avait aucun droit
dans le bien-fonds. WH Ltd. a appelé a cette Cour.

Arrér: L'appel doit étre rejeté.

Il est bien établi que quand un acte est signé et
scellé, seules les parties qui vy figurent peuvent pour-
suivre ou étre poursuivies a I'égard d'une obligation
contenue dans ledit acte. Cependant, bien que les
ententes du 18 juillet 1956 et du 2 juin 1960 aient été
toutes deux scellées et que WH Ltd. n'y ait pas été
partie, les circonstances ont par la suite démontré
hors de tout doute qu’il y a eu novation de ce con-
trat car tous les associ€s, nouveaux et anciens, ont
accepté la novation en vertu de laquelle EZ a rem-
placé comme associé son pere MZ, et WH Ltd. a
remplacé comme associé son administrateur et ac-
tionnaire majoritaire, BL. WH Ltd. est donc devenue
lice par les dispositions de ces ententes. Avant
mangqué aux obligations qui v étaient prévues et
ayant recu un avis en bonne et due forme de ce
défaut et n'y avant pas remédié, I'appelante a main-
tenant, en vertu de l'entente, perdu tout droit dans
le bien-fonds.

Arrét mentionné: Porter c¢. Pelton & Holden,

(1903), 33 R.C.5. 449,
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APPEAL from a judgment of the Court of
Appeal for Ontario?, allowing an appeal from a
judgment of Addy J., dismissing an application
for an order declaring that the appellant company
had no interest in certain lands. Appeal dismissed.

W. J. Smith, Q.C., for the appellant.

B. J. MacKinnon, Q.C., and J. E. Sexton, for
the respondents.

The judgment of the Court was delivered by

SPENCE J.—This is an appeal from the judg-
ment of the Court of Appeal for Ontario pro-
nounced on January 13, 1970. By that judgment,
the Court of Appeal allowed an appeal from the
judgment of Addy J. pronounced on September
23, 1969. In the latter judgment, the learned
judge of first instance had found that the respon-
dent Benjamin Lundy had no interest in the lands
and premises in question but dismissed an applica-
tion for a similar declaration as to the respondent
(here appellant) Whisper Holdings Limited.
Benjamin Lundy did not appeal the decision of
Addy J. and has not appeared on this appeal. The
applicants (respondents in this Court) did appeal
to the Court of Appeal for Ontario and that
Court unanimously granted the appeal and de-
clared that the respondent (here appellant) Whis-
per Holdings Limited had no interest in the said
lands. From that judgment of the Court of Appeal
for Ontario, this appeal was taken.

In the Court of Appeal for Ontario, Schroeder
J.A., with Kelly J.A. concurring, granted the
relief upon two grounds: firstly, that under the
circumstances to which reference will be made
hereafter, there was a novation of the contract
between the original partners so that the appellant
Whisper Holdings Limited was bound by the
provisions of that contract, and, secondly, that
those circumstances created an estoppel as against
the said appellant. Laskin J.A., in separate rea-
sons for judgment, agreed that there had been
a novation but did not agree that the appeal
should also be allowed for the additional reason
that an estoppel had resulted. I have come to the
conclusion that the unanimous judgment of the

Y Sub nom. Re Zamikoff et al. v. Lundy et al, [1970]
2 0R. 8 9 DLR. (3d) 637.

APPEL d'un jugement de la Cour d’appel
d’Ontario?, accueillant un appel d’un jugement du
Juge Addy, qui avait rejet¢ une demande d'une
ordonnance pour faire declarer que la compagnie
appelante n’avait aucun droit dans un certain ter-
rain. Appel rejete.

W. J. Smith, c.r., pour I'appelante.

B. J. MacKinnon, c.r., et J. E. Sexton, pour les
intimés.

Le jugement de la Cour a été rendu par

LLE JuGe SPENCE—II s’agit ici d’un appel inter-
jeté a I'encontre d’un arrét du 13 janvier 1970 de
la Cour d’appel d’Ontario qui a accueilli un appel
mterjeté a 'encontre d’'un jugement du Juge Addy
rendu le 23 septembre 1969. Dans ce dernier
jugement, le savant juge du procés avait décidé
que l'intimé Benjamin Lundy n’avait aucun droit
dans les biens-fonds en question mais il a rejeté
une demande de déclaration semblable relative-
ment a lintimée (1’appelante en cette Cour)
Whisper Holdings Limited. Benjamin Lundy n’a
pas appelé de la décision du Juge Addy et il n’a
pas comparu dans cet appel. Les requérants (les
intimés en cette Cour) en ont appelé a la Cour
d’appel d’Ontario; cette derniére a unanimement
accueilli appel et déclaré que lintimée (1'ap-
pelante en cette Cour) Whisper Holdings Limited
n’avait aucun droit dans lesdits biens-fonds. C'est
a l'encontre de cet arrét de la Cour d’appel
d’Ontario que le présent appel a été interjeté.

En Cour d’appel d’Ontario, le Juge d’appel
Schroeder, a I'avis duquel le Juge d’appel Kelly
a souscrit, a accordé la demande en se fondant
sur deux motifs: premiérement, dans les circons-
tances qui seront rappelées ci-aprés, il y a eu
novation du contrat entre les premiers associés
de sorte que les dispositions de ce contrat liaient
I'appelante Whisper Holdings Limited, et deuxié-
mement, ces circonstances ont créé une fin de non-
recevoir contre ladite appelante. Dans des motifs
de jugement distincts, le Juge d’appel Laskin était
d’accord qu’ll y avait eu novation mais il n’ctait
pas d’avis d’accueillir I'appel pour le motif addi-
tionnel qu’il en résultait une fin de non-recevoir.
Je conclus qu’il v a lieu de maintenir Parrét

t Sub nom. Re Zamikoff et al. v. Lundy et al,, [1970] 2
O.R. & 9 DLR. (3d) 637.
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Court of Appeal upon the proposition that a
novation had occurred should be supported and,
therefore, 1 have refrained from dealing with the
question of estoppel.

It is necessary to outline the circumstances in
some detail.

On May 18, 1956, the respondent Morris
Zamikoff entered into an agreement for the pur-
chase of certain lands from a Harry Clark. The
lands, being about 46 acres, in the Township of
Toronto, were to be purchased for the price of
$73,600 payable as follows:

$5,000.00 cash by way of deposit, $5,000.00 on
January 15th. 1957, $5,000.00 on May 18th. 1957,
the balance of $58,600.00 to be secured by a mort-
gage for a term of 10 vears with interest at 5% per
annum payable half-yearly and half-yearly payments
of principal of $500.00 each. The mortgage was to
provide that a partial discharge or discharges would
be granted as to any parcel containing 5 acres or
more upon payment of $1,200.00 per acre plus
interest to date.

The transaction for the purchase of the lands
was to be closed on May 18, 1957. By an agree-
ment under seal, which bears the date July 18,
1956, the said respondent Morris Zamikoff agreed
with Rae Tobias, Eva Davis and Benjamin Lundy
for the holding and sale of the lands, the subject
of the agreement for purchase aforesaid, on joint
account. Under this agreement, Rae Tobias was
to have one-third interest, Eva Davis was to have
one-sixth interest, Benjamin Lundy was to have
one-third interest, and the offeror under the agree-
ment for purchase Morris Zamikoff was to retain
one-sixth interest. The complete covenants in that

agreement were as follows:

1. Morris Zamikoff, the party of the first part,
hereby acknowledges the interests of the respective
parties in the said lands shall be as set out above.

2. All profits, expenses and losses shall be borne
according to the ratio of the interest the parties of
the first part and the parties of the second part will
have in the said lands as set out above.

3. It is hereby understood by all of the parties
hereto that the said Morris Zamikoff is to have the
power to manage the said lands and to sell the said
lands according to his discretion, provided that the
majority of the said parties representing more than
a one-half interest in the said lands shall not be
opposed to any such decision.

unanime de la Cour d’appel pour autant qu’elle
a décidé qu’il y avait eu novation et, par consé-
quent, je m’abstiens de traiter de la question de
la fin de non-recevoir.

Il est nécessaire de relater les circonstances
d’une facon détaillée.

Le 18 mai 1956, I'inttmé Morris Zamikoff a
conclu un accord en vue de l'achat de terrains
d'un certain Harry Clark. Le prix de ces terrains
d'une étendue d’environ 46 acres et situés dans le
township de Toronto, a été fixé a $73,600 paya-
ble comme suit:

$5.000 comptant en dépot, $5,000 le 15 janvier
1957, $5,000 le 18 mai 1957 et le solde de $58,600
a étre garantt par une hypotheque d'un terme de
10 ans portant intérét au taux annuel de 5%, l'intérét
et une somme de $500 du principal payables par ver-
sements semestriels. Le contrat d’hypothéque devait
stipuler que I'hypothéque serait partiellement libérée
a I'égard de toute parcelle de 5 acres ou plus sur
paiement de $1,200 l'acre plus les intéréts courus.

Le contrat de vente des terrains devait étre
conclu le 18 mai 1957. Le 18 juillet 1956, ledit
intimé Morris Zamikoff, d'une part, et Rae
Tobias, Eva Davis et Benjamin Lundy, d’autre
part, ont signé une entente scellée prévoyant la
possession et la vente en participation des ter-
rains, I’objet de I'accord précité en vue de 'achat.
En vertu de cette entente, la participation de Rae
Tobias était d'un tiers, celle d’Eva Davis d’un
sixieme, celle de Benjamin Lundy d'un tiers, et
celle de l'offrant en vertu de ’accord prévoyant
I’achat, Morris Zamikoff, était d’un sixieme. Les
clauses de cette entente étaient les suivantes:

[TraADUCTION] 1. Par les présentes, Morris Zamikoff,
d'une part, reconnait que la participation des parties
respectives quant auxdits terrains sera comme il est
exposé ci-dessus.

2. Les parties de part et d'autre prendront a leur
compte tous les profits, toutes les dépenses et toutes
les pertes proportionnellement a leur participation
comme 11 est exposé ci-dessus.

3. Les parties a cette entente reconnaissent par les
presentes que ledit Morris Zamikoff sera habilité a
administrer et a vendre, a sa discrétion, lesdits ter-
rains pourvu que la majorité desdites parties repre-
sentant plus de la moitié de la participation quant
auxdits terrains ne s'oppose pas a une telle décision.



[1971] R.CS.

WHISPER HOLDINGS LTD. ¢.-ZAMIKOFF - Le Juge Spence 037

Negotiations between the vendor and pur-
chasers proceeded and there were some amend-
ments of the agreement for purchase which are
not relevant to the questions here discussed. On
June 2, 1960, the said Morris Zamikoff, of the
first part, and Rae Tobias, Eva Davis and Ben-
jamin Lundy, of the second part, entered into
another agreement under seal which agreement
amended and added to their previous agreement
of July 18, 1956.

I quote that agreement, apart from the execution
provision, in full:

RE: CLARK FARM HOLDING:

1. (a) WHEREAS Morris Zamikoff of the first
part may serve requisitions on the partners from
time to time, by registered mail, advising as to the
date, amount and purpose for which funds are re-
quired.

(b) Such requisitions shall be of such amount
and specify such due date, that when payment 1s
received from all partners, sufficient funds will be
on hand to meet obligations payable within ten days
plus the building up and/or maintenance of a re-
serve not to exceed $300.00.

(¢) Should any partner be in default on any such
requisition, the remaining partners not in default
may send to him, by registered mail, a notice signed
by each of them that he is in default.

(d) The defaulting partner shall cease to be a
partner and shall forfeit all his rights in the part-
nership and in the land.

2. All sums paid to [sic] him to that date shall
be treated as non-interest-bearing loans to the re-
maining partners, pavable out of the cash proceeds
of sale of the land.

Proceeds of sale of the land shall be applied:

(1) To pay the obligations of the partnership as
they become due and payable.

(2) To repay to the partners, including the de-
faulting partner or partners, pro-rata, the sums in-
vested by each of them in the partnership.

(3) To pay to the partners, pro-rata, the share of
profits to which each is entitled.

PROVIDED HOWEVER that no payment shall
be made on account of profits until the amount in-
vested by each partner, including the defaulting
partner or partners, has been paid in full.

Vendeur et acheteurs ont négocié et quelques
modifications ont été apportées a 'accord en vue
de l'achat; cependant, elles ne sont pas perti-
nentes aux questions débattues en cette Cour. Le
2 quin 1960, ledit Morris Zamikoff, d’une part et
Rae Tobias, Eva Davis et Benjamin Lundy,
d’autre part, ont conclu une autre entente scellée
modifiant 'entente antériecure du 18 juillet 1956

et y ajoutant. Je cite cette entente en entier ex-
cepté la disposition quant a la signature:

[TRADUCTION]
OBJET: PROPRIETE FERME CLARK

1. (a) ATTENDU QUE Morris Zamikoff, d’'une
part, peut, a I'occasion, signifier par courrier recoms-
mandé une demande de fonds aux associés les avisant
du montant des fonds voulus, de la date ou ils sont
requis et des fins auxquelles ils sont destinés.

(b) Ces demandes devront indiquer tel montant et
telle échéance de sorte que, aprés réception des paie-
ments de tous les associés, les fonds suffisent a ac-
quitter toutes les dettes payables dans les dix jours et

a constituer et a conserver un fonds de réserve ne
dépassant pas $300.00.

(c) Siun associ¢ fait défaut de paiement a I'occa-
sion d’une telle demande, les autres associés non dé-
faillant pourront lui envover par courrier recom-
mande, un avis signé par chacun d’eux, qu’il est en
défaut.

(d) L’associé défaillant ne sera plus associé et sera
déchu de ses droits quant a la société et quant au
bien-fonds.

2. Toutes les sommes qui lui auront été pavées
(sic) a cette date seront considérées comme des préts
sans Intérét consentis aux associés qui restent et

payables a méme le produit au comptant de la vente
des terrains.

Le produit de la vente des terrains sera affecté:

(1) Au paiement des dettes de la société a
I'échéance.

(2) A la remise aux associés, y compris les asso-
ciés défaillants, au prorata, des sommes investies par
chacun d’eux dans la société.

(3) Au paiement aux associés, au prorata, de la
part des profits auxquels chacun a droit. |

TOUTEFOIS aucun paiement ne sera prélevé sur
les profits avant que la somme investie par chaque
associé, y compris les associés défaillants, ait été
payée en entier.
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(e) A defaulting partner or partners shall remain
liable for his share of expenses, including mortgage
interest and taxes, incurred up to the date of default,
whether or not such expenses were then payable,
but shall not be responsible for expenses subse-

quently incurred.

Arthur Lundy, the son of the respondent Ben-
jamin Lundy, who at this time was acting for the
group, i.e., the parties to these two agreements,
proceeded to the closing of the transaction for
purchase and sale. A deed of land from Harry
Clark, as vendor, to Edyth Zamikoff, Eva Davis,
Rae Tobias and Whisper Holdings Limited, was
prepared, executed and delivered. A mortgage
from those grantees to Harry Clark was prepared
bearing the same date as the deed, May 27, 1960,
and the respondent Morris Zamikoff, who had
been the purchaser who had made the offer, joined
in that mortgage in these words:

AND I, MORRIS ZAMIKOFF, THE PARTY OF
THE THIRD PART, do hereby covenant, promise
and agree to pay the said mortgage payments as
and when the same fall due and to carry out all the
terms and conditions of the mortgage herein as if I

were the original mortgagor of the said mortgage.

On these documents, the transaction for pur-
chase and sale was closed on June 7, 1960,
Arthur Lundy acting for the purchasers on the
closing.

The grantee and mortgagor, Whisper Holdings
Limited, the present appellant, was a company in-
corporated under the laws of the Province of
Ontario. Benjamin Lundy and Arthur Lundy
were directors thereof and the mortgage was
executed by the said Whisper Holdings Limited
over the signature of Arthur Lundy as secretary
thereof.

On June 10, 1960, Arthur Lundy wrote to
“Messrs. Zamikoff, Davis and Tobias™ reporting
on the purchase. Two paragraphs of that report-
ing letter are of interest. The first reads:

This property has been registered in the names of
Rae Tobias as to a one-third interest, Eva Davis
and Edyth Zamikoff as to a one-third interest, and
Whisper Holdings Limited as to the remaining one-
third interest.

(e) Les associés défaillants demeureront respon-
sables de leur part de dépenses, v compris l'intérét
sur I’hypothéque et les taxes, subies a la date du dé-
faut, gue ces dépenses aient été alors dues ou non,
mais ils ne seront pas responsables des dépenses sub-
séquemment subies.

Arthur Lundy, le fils de l'intimé Benjamin
Lundy, qui, a cette époque, représentait le groupe,
c’est-a-dire, les parties a ces deux ententes, a
conclu I'achat et la vente. Un acte de vente entre
Harry Clark, vendeur, et Edyth Zamikoff, Eva
Davis, Rae Tobias et Whisper Holdings Limited
a été préparé, signé et délivré. Ces cessionnaires
ont concédé a Harry Clark une hypothéque por-
tant la méme date que 'acte de vente, le 27 mai
1960, et I'intimé Morris Zamikoft, 'acheteur qui
avait fait l'offre, s’y est joint comme débiteur
hypothecaire en ces termes:

[TrapUcCTION] ET JE, MORRIS ZAMIKOFF, LA
PARTIE EN TROISIEME LIEU, par les présentes,
m’engage, promets et conviens de faire lesdits paie-
ments d’hypothéque lorsqu’ils seront exigibles et de
respecter toutes les conditions de ’hypothéque conte-
nue aux présentes comme si j'étais débiteur hypothe-
caire original de ladite hypotheque.

D’aprés ces documents, le contrat d’achat et
de vente a ¢€té conclu le 7 juin 1960, Arthur
Lundy représentant les acheteurs.

La cessionnaire et débitrice hypothécaire,
Whisper Holdings Limited, 'appelante en cette
Cour, était une compagnie constituée en vertu
des lois de la province d’Ontario. Benjamin
Lundy et Arthur Lundy en ¢étaient les administra-
teur et Arthur Lundy, a titre de secrétaire, a signé
le contrat d’hypothéque pour Whisper Holdings
Limited.

Le 10 juin 1960, Arthur Lundy a écrit a
[TrRaDUCTION] «MM. Zamikoff, Davis et Tobias»
faisant rapport de 'achat. Deux paragraphes de
cette lettre sont dignes d’intérét. Le premier se lit
comme suit:

[TRaADUCTION] Cette propriété a €t€ enregistrée aux
noms de Rae Tobias, participation a un tiers, d’'Eva
Davis et d’Edyth Zamikoff, participation a un tiers et
de Whisper Holdings Limited, participation & un
tiers.
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And the second paragraph reads:

In view of the fact Morris Zamikoff was obliged
to sign the mortgage back as guarantor, Albert
Tobias, Sydney Davis and Benjamin Lundy signed a
separate indemnification agreement, wherein each
party is responsible to Morris Zamikofl to the extent
of their interest in the said property.

It is to be remembered that Edyth Zamikoff
and Whisper Holdings Limited were not parties
to the agreements dated July 18, 1956, or June 2,
1960, but that both of them were grantees under
the conveyance aforesaid and both of them exe-
cuted the mortgage as mortgagors. It 1s, of course,
quite apparent that Edyth Zamikoff took over the
one-sixth interest previously held by Morris
Zamikoff and Whisper Holdings Limited, a com-
pany incorporated by Benjamin Lundy and
Arthur Lundy and owned by them, took over the
one-third interest previously held by Benjamin
Lundy.

In his letter reporting of June 10, 1960, to
which I have referred above, Arthur Lundy shows
that Benjamin Lundy was actually contributing
one-third of the further amounts payable to the
vendor on closing. After closing, payments of
principal and interest were made up to and in-
cluding November 18, 1961, pursuant to the
requirements of the mortgage and were contrib-
uted to by the grantees named in the deed of May
27, 1960, in the same amounts and in the same
manner as the parties to the agreements of July
18, 1956, and June 2, 1960, had bound them-
selves to make such payments. Those payments
due from Morris Zamikoff under the said agree-
ments were made by Edyth Zamikoff, later
Nadborny, and those payments due under the
agreements from Benjamin Lundy were made by
Whisper Holdings Limited.

A mortgage payment fell due on May 18,
1962, and not receiving any funds from either
Whisper Holdings Limited or its controlling
director Benjamin Lundy, the respondent Morris
Zamikoff, who had always acted as manager of
the partnership under the agreements aforesaid,
spoke to Arthur Lundy, Benjamin Lundy’s son,
asking for such payment. Morris Zamikoff testi-

Et le deuxieme paragraphe se lit comme suit:

[TRADUCTION] Vu que Morris Zamikoff a été tenu
de cautionner I'hypotheque, Albert Tobias, Sydney
Davis et Benjamin Lundy ont signé une convention
d’'indemnisation distincte en vertu de laquelle chague
partie est responsable envers Morris Zamikoff suivant
sa participation dans ladite propriété.

I1 faut se rappeler qu'Edyth Zamikoff et
Whisper Holdings Limited n’ont pas été parties
aux ententes du 18 juillet 1956 ou du 2 juin
1960, mais gu’elles étaient cessionnaires toutes
les deux en vertu de la cession précitée et qu’elles
ont toutes deux signé le contrat d’hypothéque en
qualité de débiteurs hypothécaires. Evidemment,
il est clair qu’Edyth Zamikoff a pris a son compte
la participation d'un sixieme que détenait au-
paravant Morris Zamikoft et que Whisper Hold-
ings Limited, une compagnie constituée par Ben-
jamin Lundy et Arthur Lundy et leur appartenant,
a pris a son compte la participation d’un tiers que
détenait auparavant Benjamin Lundy.

Dans sa lettre du 10 juin 1960, précitée, Arthur
Lundy indique que Benjamin Lundy contribuait
en fait pour un tiers des sommes additionnelles
payables au vendeur a la conclusion du contrat.
Apres la conclusion de I'affaire, les cessionnaires
nommés dans le contrat du 27 mai 1960 ont fait
les palements du principal et des intéréts jusqu’au
18 novembre 1961 inclusivement, conformément
aux conditions de I’hypothéque et pour les mon-
tants et en la maniere acceptés par les parties aux
ententes du 18 juillet 1956 et du 2 juin 1960. Les
paiements dus par Morris Zamikofl en vertu des-
dites ententes ont ete faits par Edyth Zamikoft,
plus tard Nadborny, et les paiements dus par
Benjamin Lundy en vertu des ententes ont été
faits par Whisper Holdings Limited.

Un paiement d’hypothéque devint échu le 18
mai 1962. N’ayant rien recu de la part de Whisper
Holdings Limited ou de son administrateur prin-
cipal, Benjamin Lundy, 'intimé Morris Zamikoff
qui avait toujours agi en qualité d’administrateur
de la societé¢ en vertu des enfentes susmention-
nées, s’est adressé a Arthur Lundy, le fils de Ben-
jamin Lundy, et lui a demandé un versement. A
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fied in his cross-examination upon his affidavit as
to his conversation with Arthur Lundy as follows:

Q. When is the last time vou spoke to Arthur
Lundy about this matter?

A. The last time was in 62, when Mr. Tobias was
doing my correspondence, when he came to send
letters out for payments. And he wrote me a letter
to send his chegue. Well, when I don’t get the
cheque on time I inquire, I phone him why I get
other cheques and I don't get his chegque. And that
is the time he said the land was a wayv down at that
time, which there was no selling and no buying. And
he thought that we just carrying something that will
never go through, it kept going down. He said it is
useless to carry this land because the price went
down. And he said, “I am pulling out from the
syndicate.” So, I said to him, “What are we going to
do now?" So, he says, “You can do as vyou like. We
have agreement, follow agreement.” That is the last
time I had any conversation with him.

Acting on that invitation, on June 15, 1962,
Morris Zamikoff gave to Benjamin Lundy and/or
Whisper Holdings Limited in care of Arthur
Lundy a notice in these words, “In accordance
with the agreement dated the 2nd of June 1960,
we hereby notify you that you are in default.” It
is to be remembered that the agreement of
June 2, 1960, which I have quoted above pro-
vided that should a partner be in default of a
payment of a requisition the remaining partners
not in default might send to him by registered
mail a notice signed by each of them that he was
in default and that the defaulting partner should
then cease to be a partner and forfeit all his rights
in the partnership and 1n the land.

Schroeder J. A., in his reasons, found that the
positive evidence produced by the applicants
before Addy J., i.e., the respondents in this Court,
as to the service of the relevant requisition for
payment and notice of default upon the respon-
dents on the application, i.e., the appellant

Whisper Holdings Limited, stood uncontradicted.

With respect, I agree with this finding.

Thereafter, the respondents proceeded with the
management of the lands without reference to the
appellant Whisper Holdings Limited until 1963,

son contre-interrogatoire, Morris Zamikoff a té-
moigné ainsi au sujet de la déclaration sous ser-
ment relative a sa conversation avec Arthur

Lundy:

[TrRapucTION] Q. Quand avez-vous parlé a Arthur
Lundy la derniére fois a propos de cette affaire?

R. La derniére fois remonte a 1962, a I'’époque
ou M. Tobias s'occupait de ma correspondance, lors-
qu’il est venu pour envoyer les avis de paiement. Et
il m’a écrit une lettre pour envoyer son cheque,
Quand je ne regois pas le chéque a I'échéance je me
renseigne, je l'appelle pour lui demander la raison
pour laquelle je regois les autres cheques et non le
sien. Et ¢’est alors qu’il m'a dit que la valeur du ter-
rain était trés basse, qu’il n'y avait pas de ventes.
Et il pensait que nous n’en tirerions rien, la valeur
continuant a baisser. Il disait que c’était inutile de
conserver ce terrain parce que le prix baissait. Et 1l
a dit, «Je me retire du groupe». Alors, je lui ai dit,
«Qu’allons-nous faire maintenant?» Et il a répondu,
«Faites comme vous voulez. INous avons une entente,
conformez-vous-y». C’était 1a notre derniére conver-
sation.

Donnant suite a ces propos, le 15 juin 1962,
Morris Zamikoff a donné ’avis suivant a Benja-
min Lundy et (ou) Whisper Holdings Limited
aux soins d’Arthur Lundy: [TRADUCTION] «Con-
formément a 'entente du 2 juin 1960, nous vous
avisons par les présentes que vous &tes en dé-
faut». Il convient de se rappeler que l'entente du
2 juin 1960, susmentionnée, stipulait que, si un
associé faisait défaut de paiement a I'occasion
d’une demande, les autres associés non defaillants
pourraient lui envoyer un avis signé par chacun
d’eux, par courrier recommandé, qu’il était en
défaut et que l'associé défaillant ne serait plus
associé et serait déchu de ses droits quant a la
société et quant au bien-fonds.

Dans ses motifs, le Juge d’appel Schroeder a
statué que la preuve positive produite par les re-
quérants, les intimés en cette Cour, auprés du
Juge Addy, quant a la signification des demandes
de paiement et avis de défaut pertinents aux in-
timés sur la requéte, c.-a-d. a 'appelante Whisper
Holdings Limited, n’était pas réfutée. Je suis res-
pectueusement d’accord avec cette conclusion.

Par la suite, les intimés ont vu a 'administra-

tion des terrains sans consulter l'appelante,
Whisper Holdings Limited, jusqu’en 1963 alors
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when a sale of a small part of the lands, 5.6 acres
in area, was made to the Hydro Electric Power
Commuission of Ontario. The registered title stood
in the name of the appellant Whisper Holdings
Limited, inter alia, and, therefore, the execution
by the appellant of the conveyance to the said
Hydro Electric Power Commission was requested
and this request was compiled with. This fact was
relied on by the appellant in this Court as evidence
to show that Whisper Holdings Limited still had
an interest in the lands and that the respondents
were not entitled to the declaration which they
had claimed on the original application. Whisper
Holdings Limited received no part of the proceeds
as the proceeds were paid to the mortgagee Harry
Clark to be applied to both interest and principal
due on the mortgage. I do not view the execution
of the conveyance to the Hydro Electric Power
Commussion of Ontario by Whisper Holdings Lim-
ited as evidence of any weight that this appellant
was acknowledged to have any interest in the
lands. To obtain its execution of the conveyance
was much easier and more economical than an
application to the Court for a declaration. This
latter procedure only became necessary upon the
appellant later asserting its alleged interest. The
respondents negotiated with Mr. Clark an
arrangement whereby he agreed to accept pay-
ment of interest only deferring the obligation to
pay the unpaid balance of principal until the
maturity of the mortgage which was to occur on
May 18, 1970, After the appellant’s default in the
payment of the requisition due on May 18, 1962,
it paid no further amount and the respondents
have continued to pay interest. At the time of the
hearing before Addy J., over $16,000 had been
paid to the mortgagee Clark.

The lands later very much increased in value
and in December 1968 the respondents received
an offer of $270,000 for the parcel. The appellant
acquiring knowledge of this fact has manifested
the desire to be considered as still having an inter-
est 1n the transaction and therefore this litigation
arose.

It 1s, of course, well established that when an
instrument is executed under seal only those who
are expressed in it to be parties thereto can sue
or be sued on a covenant contained in the said

quune parcelle de 5.6 acres a été vendue a
I’'Hydro Electric Power Commission of Ontario.
Le titre étant toujours enregistré au nom de
I'appelante, Whisper Holdings Limited, entre
autres, on a donc demandé a I'appelante de signer
le transfert a ladite Hydro Electric Power Com-
mission, ce qui fut fait. En cette Cour, 'appelante
s’est appuyée sur ce fait pour démontrer que
Whisper Holdings Limited avait toujours un droit
dans le bien-fonds et que les intimés n’avaient
pas droit a la declaration a laquelle ils préten-
daient dans la demande originaire. Whisper Hold-
ings Limited n’a rien re¢u du produit de la vente
puisqu’ill a €té remis au créancier hypothécaire
Harry Clark pour étre imputé sur le principal et
intérét dus sur T’hypothéque. A mon avis, la
signature du transfert a I'Hydro Electric Power
Commission of Ontario par Whisper Holdings
Limited ne démontre pas du tout qu’'on reconnais-
sait a cette appelante un droit dans le bien-fonds.
I1 était beaucoup plus simple et économique
d’obtenir sa signature sur le transfert que de de-
mander une déclaration a la Cour. Cette derniére
procédure ne s’est avérée nécessaire que plus tard
lorsque l'appelante a fait valoir son prétendu
droit. Les intimés ont conclu un arrangement avec
M. Clark en vertu duquel il a accepté le paiement
de l'intérét seulement et difféeré 1'obligation de
payer le solde du principal jusqu’a I’échéance de
I'hypothéque, qui avait été fixée au 18 mai 1970.
Apres que lappelante eut fait défaut de payer,
quant a la demande du versement échu le 18 mai
1962, elle n’a fait aucun autre paiement et les
intimés ont continué a payer l'intérét. Lors de
l'audition devant le Juge Addy, plus de $16,000
avaient €té payés au créancier hypothécaire Clark.

Par la suite, la valeur des terrains a beaucoup
augmenté et en décembre 1968, les intimés ont

regu une offre de $270,000 pour le terrain. Avyant

appris cela, 'appelante a manifesté le désir d’étre
considérée comme ayant toujours un droit dans
cette affaire et de la naquit le litige.

Evidemment, il est bien établi que quand un
acte est signe et scellé, seules les parties qui y
figurent peuvent poursuivre ou étre poursuivies a
I'égard d’une obligation contenue dans ledit acte.
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instrument. No further authority is required than
FPorter v. Pelton & Holden®, where Nesbitt J. said
at p. 455:

The cases for over a century establish the rule of
law firmly that where partners contract under seal
they are bound by the form of the instrument, and
where parties so signing are merely acting as agents
and are so described, only the parties signing can
be bound. A principal or partner cannot be bound
unless he has given authority for his signature under
seal, and is designated as a party to the deed. A
cestui que trust cannot either sue or be sued upon

a covenant made by and in the name of a trustee
on his behalf.

With respect, however, I am in agreement with
Schroeder J.A. that although the agreements of
July 18, 1956, and June 2, 1960, were both
under seal and Whisper Holdings Limited was not
a party thereto, the subsequent circumstances
demonstrated beyond any doubt that there was a
novation of that contract all partners old and new
agreeing to the novation whereby Edyth Zami-
koff (later Nadborny) replaced as a partner
her father, the respondent Morris Zamikoff, and
the appellant Whisper Holdings Limited replaced
as a partner its director and controlling share-
holder Benjamin Lundy. With respect, I am in
agreement with Schroeder J.A. that all the ele-
ments of a novation are present and that therefore
the appellant Whisper Holdings Limited became
bound by the provisions of the agreements of
July 18, 1956, and June 2, 1960, and that having
been in default of its obligations thereunder,
having received due and proper notice of such
default, and failing to cure the default the appel-
lant has now, in accordance with the agreement,
lost all interest in the property. As noted by
Schroeder J.A., the same agreements provided
that defaulting partners should have repaid to
them their investment after the repayment of dis-
bursements and before any distribution to the re-
maining partners.

2 (1903), 33 S.C.R. 449,

Point n’est besoin de se reporter a d’autres préce-
dents que l'affaire Porter c. Pelton & Holden?,
ou le Juge Nesbitt a dit, p. 455:

[TRaDUCTION] Depuis plus d'un siecle, les tribunaux
ont établi fermement la régle de droit selon laquelle
les associés qui concluent une entente scellée sont liés
par la forme de l'acte et, lorsque les parties signa-
taires agissent simplement a titre de mandataires et
v sont ainsi décrites, seules les parties signataires peu-
vent étre liées. Un mandant ou un associé ne peut
étre lié & moins qu’il n’ait autorisé 'apposition de sa
signature dans un acte scellé et qu’il ne soit désigné
comme partie 4 l'acte. Le bénéficiaire d'un trust ne
peut ni poursuivre ni étre poursuivi a 'égard d'une
obligation contractée pour son compte par un fidéi-
commissaire ou au nom de ce dernier.

Cependant, je suis respectueusement d’accord
avec le Juge d’appel Schroeder que, bien que les
ententes du 18 juillet 1956 et du 2 juin 1960
aient été toutes deux scellées et que Whisper
Holding Limited n’y ait pas été partie, les circon-
stances ont par la suite démontré hors de tout
doute qu’il y a eu novation de ce contrat car tous
les associés, nouveaux et anciens, ont accepté la
novation en vertu de laquelle Edyth Zamikoff
(plus tard Nadborny) a remplacé comme associé
son pére l'intimé Morris Zamikoff, et I'appelante
Whisper Holdings Limited a remplacé comme
associé son administrateur et actionnaire majori-
taire, Benjamin Lundy. En toute déférence, je
suis d’accord avec le juge d’appel Schroeder que
tous les éléments de la novation sont présents,
que l'appelante Whisper Holdings Limited est
donc devenue liée par les dispositions des ententes
du 18 juillet 1956 et du 2 juin 1960, et qu’ayant
manqué aux obligations qui y ¢taient prévues et
ayant recu un avis en bonne et due forme de ce
défaut et n’y ayant pas remédié, l'appelante a
maintenant, en vertu de 'entente, perdu tout droit
dans le bien-fonds. Comme le Juge d’appel
Schroeder I’a fait remarquer, les mémes ententes
prévoyaient que les associés défaillants seraient
remboursés de leur mise de fonds apres le rem-
boursement des frais et avant toute distribution
aux autres associés.

2 (1903), 33 R.C.S, 449,
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I am, therefore, of the opinion that the judg-
ment of the Court of Appeal is correct. I would
dismiss this appeal with costs.

Appeal-dismissed with costs.

Solicitor for the appellant: W. J. Smith,
Toronto.

Solicitors for the respondents: MacKinnon,
McTaggart, Toronto.

Par conséquent, je suis d’avis que l'arrét de la
Cour d’appel est bien fondé. Je suis d’avis de
rejeter I'appel avec dépens.

Appel rejeté avec dépens.

Procureur de l'appelante: W. J. Smith, Toronto.

Procureurs des intimés: MacKinnon, McTag-
eart, Toronto.




