SUPREME COURT OF CANADA - APPEALSHEARD

OTTAWA, 2005-04-13. THE SUPREME COURT OF CANADA ANNOUNCED TODAY
THAT THE FOLLOWING APPEALS WERE HEARD ON APRIL 13, 2005.

SOURCE: SUPREME COURT OF CANADA (613) 995-4330

COUR SUPREME DU CANADA - APPELSENTENDUS

OTTAWA, 2005-04-13. LA COUR SUPREME DU CANADA A ANNONCE AUJOURD'HUI
QUE LES APPELS SUIVANTS ONT ETE ENTENDUS LE 13 AVRIL 2005.

SOURCE: COUR SUPREME DU CANADA (613) 995-4330

1 Michael lan Beardall Alexander v. State Farm Fire and Casualty Company (Ont.) (Civil) (By Leave)
(30231)

Coram: McLachlin/ Major / Bastarache/ Binnie/ LeBel / Abella/ Charron

RESERVED / EN DELIBERE
2. Royal Bank of Canadav. State Farm Fire and Casualty Company (Ont.) (Civil) (By Leave) (30275)

Coram: McLachlin/ Major / Bastarache/ Binnie/ LeBel / Abella/ Charron

RESERVED / EN DELIBERE
30231 Michael lan Beardall Alexander v. State Farm Fire and Casualty Company

Commercial law - Insurance - Contracts - Property law - Mortgages - When a mortgagee takes possession of a
vacant property from adefaultingmortgagor and an insur ablelossensues, can themortgageeclaim theprotection
of the standard mortgage clause, and with it, the poalicy, or can the insurer void the policy under Statutory
Condition 4 on the basis that mortgagee's possession gives him “knowledge” and “control” over the material
changeinrisk - Whether StateFarm’sfailuretosend the Appellant a copy of thePolicy prevents StateFarm from
relying on Statutory Condition 4, or any other provision in the Policy, to void his coverage.

A fireof undetermined cause destroyed ahome near L ondon, Ontario, on April 16, 2000. Thehouse had been purchased
in March 1997 and held in the name of Julaine Deeks, who had lived there with her husband Todd. The Royal Bank of
Canada registered afirst mortgage on the property and Michael Alexander registered a second mortgage (collectively,
the “Mortgagees’). The home was insured against fire under a policy issued by the Respondent, and the Mortgagees
were named as mortgagees under the policy.

The Deeks defaulted under both mortgages. Julaine Deeks moved out of the housein September 1999, and Todd Deeks
not until November 19, 1999. After that date the house became vacant. The Mr. Alexander commenced power of sale
proceedingsin August 1999, and the Royal Bank of Canada commenced foreclosure proceedingsin October 1999. The
Royal Bank retained a company to inspect the property on aweekly basis. On about November 20th, the Royal Bank
gave instructions to change the locks on the doors and preserve the property while it was vacant. In November 1999,
Michael Alexander brought the Royal Bank mortgage into good standing thereby taking control of the sale proceedings
and the Royal Bank had no further involvement with the property. Mr. Alexander retained real estate agentsto list and
sell the property. At no time was the Respondent notified that the property was vacant, that the M ortgagees had taken
control of the property or that power of sale proceedings had been commenced.

Mr. Alexander’s lawyer advised the Respondent of the fire on April 18, 2000, and both the Royal Bank and Mr.
Alexander made claims under the policy. In March 2001, the Respondent advised the Mortgagees that no payment
would be made, asin its view the policy had been voided effective January 7, 2000. It argued that material changesin
theinsured risk had occurred and that it had not received notice of those changes. Statutory Condition 4 is part of every
fireinsurance policy. The vacancy exclusion and the mortgage clause are written into the policy by the insurer and are
standard provisionsin residential fire insurance policies.
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The Mortgagees brought separate actions against the Respondent. All parties moved for summary judgment, and the
motions were heard together. The Superior Court of Justice found that the change material to the risk caused by the
vacancy of the property had not been in control of the Mortgagees, and that the insurance policy had not been voided.
It gave judgment to the Mortgagees, and ordered the payment by the Respondent of $81,757.26 and $92,176.60 to Mr.
Alexander and the Royal Bank of Canada, respectively. The Court of Appeal alowed the Respondent’ s appeal and
dismissed the Mortgagees' actions.

Origin of the case: Ontario

File No.: 30231

Judgment of the Court of Appeal: January 15, 2004

Counsdl: Michael |an Beardall Alexander for himself
David Zarek for the Respondent

30231 Michael lan Beardall Alexander c. State Farm Fire and Casualty Company

Droit commercial - Assurance - Contrats- Droit desbiens- Hypothéques- Si, ala suite du défaut d’un débiteur
hypothécaire, le créancier hypothécaire prend possession d’une propriétéinoccupée et que survient ensuiteune
perteindemnisable, le créancier hypothécair e peut-il seprévaloir delaprotection dela clause hypothécairetype
et, en conséquence, delapoliced’ assurance, ou est-cequel’ assur eur peut invoquer lacondition légale4 et annuler
lapoliced’ assurance, pour le motif que, du fait quelecréancier hypothécair e était en possession dela propriété,
ce dernier [TRADUCTION] « avait connaissance » du changement dans les cir constances constitutives du risque
et « exercait un contrble » a cet égard? - Le fait de ne pas avoir envoyé a I'appelant une copie de la police
empéche-t-il State Farm (I’«intimée») d’annuler la couver tured’ assurance en sefondant sur la condition légale
4 ou sur une autre disposition de la police?

Le 16 avril 2000, un incendie d’ origine indéterminé a détruit une maison située prés de London en Ontario. Lamaison,
qui avait été achetée en mars 1997, était au nom de Julaine Deeks, qui y vivait avec son mari Todd. La Banque Royale
du Canadaaenregistré une hypothéque de premier rang sur lapropriété et Michael Alexander une hypothéque de second
rang (ces parties sont appel ées collectivement les « Créanciers hypothécaires »). La maison était assurée contre les
incendiespar une police établiepar I intimée, et les Créanciers hypothécaires étaient désignés commetelsdanslapolice.

Les Deeks ont manqué aleurs obligations envers les deux Créanciers hypothécaires. Julaine Deeks a quitté la maison
en septembre 1999, alors que Todd Deeks ne I’ afait que le 19 novembre 1999. Apreés cette date, la maison est restée
inoccupée. Monsieur Alexander a intenté des procédures fondées sur un pouvoir de vente en septembre 1999 et la
Banque Royale des procédures en forclusion en octobre 1999. La Banque a chargé une entreprise de procéder
hebdomadairement al’inspection de lamaison. Versle 20 novembre, la Banque Royale aordonné que I’ on change les
serruresdes porteset quel’ on fasse le nécessaire pour protéger lamaison pendant qu’ elle serait inhabitée. En novembre
1999, M. Alexander aremédié au défaut dont était frappé | hypothégue en faveur de la Banque Royale, prenant ainsi
le contréle des procédures de vente. La Banque Royale a alors cessé de s occuper de la maison. Monsieur Alexander
a confié a des agents immobiliers le mandat de vendre la propriété. L’intimée n’a a aucun moment été avisée que la
maison était inoccupée, que les époux Deeks ne I habitaient plus, que les Créanciers hypothécaires avaient pris le
contrdle de la propriété et que des procédures fondées sur un pouvoir de vente avaient éé engageées.

Le 18 avril 2000, I’ avocat de M. Alexander aavisé!’intiméedel’incendie, et tant M. Alexander que laBanque Royale
ont présenté des réclamations en vertu de la police. En mars 2001, I'intimée a informé les Créanciers hypothécaires
gu’ aucune indemnité ne serait versee, parce que, ason avis, lapolice était nulle depuisle 7 janvier 2000. L’ intimée a
soutenu que des changements dansles circonstances constitutives du risque assuré s étaient produitset qu’ ellen’ en avait
pas été avisée. La condition légale 4 fait partie de toute police d' assurance-incendie. L’ assureur inscrit danslapolice
laclause d’ exclusion pour cause d’ inoccupation ainsi que la clause hypothécaire, qui sont des clauses types des polices
d’ assurance-incendie habitation.
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Les Créanciers hypothécaires ont intenté des actions distinctes contre I'intimée. Toutes les parties ont présenté des
requétes en jugement sommaire, qui ont été entendues en méme temps. La Cour supérieure de justice a conclu que les
Créanciers hypothécaires n’ avaient exercé aucun contréle al’ égard du changement dansles circonstances constitutives
du risque résultant de I'inoccupation et que la police d'assurance n’' avait pas été annulée. Elle a rendu jugement en
faveur des Créanciers hypothécaires et ordonné a I’ intimée de payer 81 757, 26 $ a M. Alexander et 92 176,60 $ala
Banque Royale. La Cour d appel aaccueilli I’appel de I'intimée et rejeté |es actions des Créanciers hypothécaires.

Origine: Ontario

N° du greffe: 30231

Arrét dela Cour d appe : Le 15 janvier 2004

Avocats : Michael lan Beardall Alexander, en personne

David Zarek pour I'intimée

30275 Royal Bank of Canada v. State Farm Fire and Casualty Company

Commercial law - Insurance - Contracts - Property law - Mortgages - Does Statutory Condition 4 conflict with
the Mortgage Clause such that the Mortgage Clause super cedes it resulting in higher premiums only but not a
voidance of the policy - If Statutory Condition 4 does not conflict with the M ortgage Clause does voiding the
policy under it lead toaresult that isinconsistent with theapplication and inter pr etation of the M ortgage Clause-
Whether the Royal Bank breached Statutory Condition 4.

A fireof undetermined cause destroyed ahome near London, Ontario, on April 16, 2000. Thehouse had been purchased
in March 1997 and held in the name of Julaine Deeks, who had lived there with her husband Todd. The Royal Bank of
Canada (the “Royal Bank”) registered a first mortgage on the property and Michael Alexander registered a second
mortgage (collectively, the“Mortgagees’). Thehomewasinsured against fireunder apolicy issued by the Respondent,
and the Mortgagees were named as mortgagees under the policy.

The Deeks defaulted under both mortgages. Julaine Deeks moved out of the housein September 1999, and Todd Deeks
not until November 19, 1999. After that date the house became vacant. Michagl Alexander commenced power of sale
proceedings in August 1999, and the Royal Bank commenced foreclosure proceedings in October 1999. It retained a
company to inspect the property on a weekly basis. On about November 20th, the Royal Bank gave instructions to
change the locks on the doors and preserve the property while it was vacant. In November 1999, Michael Alexander
brought the Royal Bank mortgageinto good standing thereby taking control of the sale proceedings and the Royal Bank
had no further involvement with the property. Mr. Alexander retained real estate agents to list and sell the property.
At no time was the Respondent notified that the property was vacant, that the Mortgagees had taken control of the
property or that power of sale proceedings had been commenced.

Mr. Alexander’s lawyer advised the Respondent of the fire on April 18, 2000, and both the Royal Bank and Mr.
Alexander made claims under the policy. In March 2001, the Respondent advised the Mortgagees that no payment
would be made, asin its view the policy had been voided effective January 7, 2000. It argued that material changesin
theinsured risk had occurred and that it had not received notice of those changes. Statutory Condition 4 is part of every
fireinsurance policy. The vacancy exclusion and the mortgage clause are written into the policy by theinsurer and are
standard provisionsin residential fire insurance policies.

The Mortgagees brought separate actions against the Respondent. All parties moved for summary judgment, and the
motions were heard together. The Superior Court of Justice found that the change material to the risk caused by the
vacancy of the property had not been in control of the Mortgagees, and that the insurance policy had not been voided.
It gave judgment to the Mortgagees, and ordered the payment by the Respondent of $81,757.26 and $92,176.60 to Mr.
Alexander and the Royal Bank, respectively. The Court of Appeal allowed the Respondent’ s appeal and dismissed the
Mortgagees' actions.
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Origin of the case: Ontario

File No.: 30275

Judgment of the Court of Appeal: January 15, 2004

Counsel: Richard Horodyski and Amanda Jackson for the Appellant
David Zarek for the Respondent

30275 Banque Royale du Canada c. State Farm Fire and Casualty Company

Droit commercial - Assurance - Contrats - Droit des biens - Hypothégues - Y -a-t-il entrela condition légale 4 et
laclausehypothécaireuneincompatibilitétellequelasecondeécartelapremiére, entrainant non pasl’annulation
delapolice, maisuniquement une augmentation desprimes? - Si la condition |égale 4 n’entre pasen conflit avec
la clause hypothécaire, I'annulation de la police en vertu de la condition légale 4 n’ entraine-t-il pasun résultat
incompatibleavec|’ application et I'inter prétation delaclause hypothécaire ? La Banque Royale a-t-elleenfreint
la condition |égale 4?

Le 16 avril 2000, un incendie d’ origine indéterminé a détruit une maison située prés de London en Ontario. Lamaison,
qui avait été achetée en mars 1997, était au nom de Julaine Deeks, qui y vivait avec son mari Todd. La Bangque Royae
du Canada (la « Banque Royale ») a enregistré une hypothéque de premier rang sur la propriété et Michael Alexander
une hypothégue de second rang (ces parties sont appel ées coll ectivement les « Créanciers hypothécaires »). Lamaison
était assurée contre les incendies par une police établie par I'intimée, et les Créanciers hypothécaires étaient désignés
comme tels dans la police.

Les Deeks ont manqué a leurs obligations envers les deux Créanciers hypothécaires. Julaine Deeks a quitté la maison
en septembre 1999, alors que Todd Deeks ne |’ afait que le 19 novembre 1999. Aprés cette date, |a maison est restée
inoccupée. M. Alexander a intenté des procédures fondées sur un pouvoir de vente en septembre 1999 et la Banque
Royale des procédures en forclusion en octobre 1999. La Banque Royae a chargé une entreprise de procéder
hebdomadairement al’inspection de lamaison. Versle 20 novembre, la Banque Royale a ordonné que |’ on change les
serruresdes portes et quel’ on fassele nécessaire pour protéger |lamaison pendant qu’ elle serait inhabitée. En novembre
1999, M. Alexander aremédié au défaut dont était frappé I hypothégque en faveur de la Banque Royale, prenant ainsi
le contrdle des procédures de vente. La Banque Royale a alors cessé de s occuper delamaison. Monsieur Alexander
a confié a des agents immobiliers le mandat de vendre la propriété. L’intimée n'a a aucun moment été avisée que la
maison était inoccupée, que les époux Deeks ne I” habitaient plus, que les Créanciers hypothécaires avaient pris le
contrdle de la propriété et que des procédures fondées sur un pouvoir de vente avaient é&té engageées.

Le 18 avril 2000, I'avocat de M. Alexander aavisé!’intimée del’incendie, et tant M. Alexander que laBanque Royale
ont présenté des réclamations en vertu de la police. En mars 2001, I'intimée a informé les Créanciers hypothécaires
gu’ aucune indemnité ne serait versée, parce que, a son avis, lapolice était nulle depuisle 7 janvier 2000. L’ intimée a
soutenu que des changements danslescirconstances constitutivesdu risque assuré s’ étaient produitset qu’ ellen’ enavait
pas été avisée. La condition |égale 4 fait partie de toute police d' assurance-incendie. L’ assureur inscrit dansla police
laclause d’ exclusion pour cause d’ inoccupation ainsi que la clause hypothécaire, qui sont des clauses types des polices
d’ assurance-incendie habitation.

Les Créanciers hypothécaires ont intenté des actions distinctes contre I’intimée. Toutes les parties ont présenté des
requétes en jugement sommaire, qui ont été entendues en méme temps. La Cour supérieure de justice a conclu que les
Créanciers hypothécaires n’ avaient exercé aucun contréle al’ égard du changement dans | es circonstances constitutives
du risque résultant de I'inoccupation et que la police d’ assurance n’ avait pas été annulée. Elle a rendu jugement en
faveur des Créanciers hypothécaires et ordonné al’intimée de payer 81 757, 26 $ aM. Alexander et 92 176,60 $ala
Banque Royale. La Cour d appel aaccueilli I’ appel de I'intimée et rejeté |es actions des Créanciers hypothécaires.

Origine: Ontario

N° du greffe: 30275
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Arrét dela Cour d appe : Le 15 janvier 2004

Avocats: Richard Horodyski et Amanda Jackson pour I’ appelante
David Zarek pour I'intimée




