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• I n  2 0 0 5 ,  t h e  C o r p o r a t i o n  o f  t h e  C o u n t y  o f  
O x f o r d  ( O n t a r i o ) ,  e x p r o p r i a t e d  a  9 1 . 5  a c r e  
s h o p p i n g  m a l l  p r o p e r t y  ( t h e  “ M a l l  L a n d ” ) ,  
a n d  t h e n  i m m e d i a t e l y  f l i p p e d  i t  t o  T o y o t a .

• O x f o r d  C o u n t y  h a d  m a n a g e d  t o  n e g o t i a t e  t h e  
p u r c h a s e  o f  2 7  o f  2 8  p r o p e r t i e s  i t  r e q u i r e d  
t o  e n t i c e  T o y o t a  t o  i n v e s t  i n  t h e  r e g i o n ,  b u t  
t h e  M a l l  O w n e r  w a n t e d  c o m p e n s a t i o n  w e l l  
a b o v e  f a i r  m a r k e t  v a l u e .

Expropriating Land for Private 
Sector Developments
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Toyota Plant in Oxford County
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• T h e  M a l l  O w n e r  c o m m e n c e d  a  l e g a l  a c t i o n  t o  
c h a l l e n g e  t h e  l e g a l i t y  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n  
o n  t w o  p r i m a r y  g r o u n d s :

1. it said the expropriation was not for a true public
purpose; and

2. it said the sale to Toyota conferred an unlawful
bonus on a private concern, which is prohibited by
Ontario’sMunicipal Act, 2001.

Challenging the Toyota Taking
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• A  m u n i c i p a l i t y  h a s  b r o a d  a u t h o r i t y  u n d e r  s . 1 1  
o f  t h e  M u n i c i p a l  A c t ,  2 0 0 1 t o  d e a l  w i t h  t h e  
“ e c o n o m i c ,  s o c i a l  a n d  e n v i r o n m e n t a l  w e l l  
b e i n g  o f  t h a t  m u n i c i p a l i t y ” .

• B u t  t h e  O n t a r i o  S u p e r i o r  C o u r t  s a i d :

“ i t i s n o t d i s p u t e d t h a t a m u n i c i p a l i t y ( i n t h i s
c a s e O x f o r d ) c a n e x p r o p r i a t e l a n d s a n d i n
t u r n s e l l t h e m t o a p r i v a t e p a r t y s o l o n g a s
t h e e x p r o p r i a t i o n i s i n p u r s u i t o f t h e p u b l i c
i n t e r e s t ” . ( p a r a 8 2 )

• T h i s i s n o t a n u n c o n t r o v e r s i a l s t a t e m e n t !

What is a “public purpose”?
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Meanwhile, in America…
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• I n  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  t h i s  i s s u e  w a s  a d d r e s s e d  
v e r y  p u b l i c a l l y  i n  t h e  2 0 0 0 - 2 0 0 5  c a s e  K e l o  v .  
N e w  L o n d o n  ( C o n n . ) ,  w h e r e  t h e  U S  S u p r e m e  
C o u r t  w a s  a s k e d  t o  r u l e  o n  t h e  l e g a l i t y  o f  a n  
e x p r o p r i a t i o n  b y  t h e  C i t y  o f  N e w  L o n d o n  f o r  
t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  a  P f i z e r  f a c i l i t y .

• T h e  h i g h e s t  U S  c o u r t  a c k n o w l e d g e d  t h a t  t h e  
F i f t h  A m e n d m e n t  t o  t h e  U S  C o n s t i t u t i o n  
p r o t e c t s  p r i v a t e  p r o p e r t y  r i g h t s ,  s u b j e c t  t o  t h e  
“ p u b l i c  u s e ”  l i m i t a t i o n  f o u n d  w i t h i n  t h a t  
A m e n d m e n t .

Public Purpose vs. Public Use

7



• N e w  L o n d o n  w a s  r e c o g n i z e d  a s  b e i n g  i n  
e c o n o m i c  d i s t r e s s ,  w i t h  u n e m p l o y m e n t  r a t e s  
i n  t h e  m i d - 1 9 9 0 s  s i t t i n g  a t  a r o u n d  d o u b l e  t h e  
s t a t e  a v e r a g e  ( 1 9 2 0 s  d e p r e s s i o n  e r a  l e v e l s ) .

• N e w  L o n d o n  a n d  t h e  s t a t e  g o v e r n m e n t  
s t u d i e d  a n d  p l a n n e d  f o r  e c o n o m i c  
r e v i t a l i z a t i o n ,  w h i c h  u l t i m a t e l y  i n c l u d e d  
a s s e m b l i n g  1 1 5  p r i v a t e l y  o w n e d  p r o p e r t i e s  
f o r  f u t u r e  r e c r e a t i o n a l  a n d  c o m m e r c i a l  u s e s .

• U s i n g  i t s  p o w e r  o f  e m i n e n t  d o m a i n  ( a . k . a .  
e x p r o p r i a t i o n  p o w e r s ) ,  N e w  L o n d o n  
e x p r o p r i a t e d  l a n d  f r o m  r e l u c t a n t  o w n e r s .

Public Purpose vs. Public Use
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• J u s t i c e  S t e v e n s ,  w r i t i n g  f o r  t h e  U S  S u p r e m e  C o u r t  
i n  K e l o s a i d ,  a m o n g  o t h e r  t h i n g s :

“ … T h e C i t y w o u l d n o d o u b t b e f o r b i d d e n f r o m
t a k i n g t h e ( O w n e r s ’ ) l a n d f o r t h e p u r p o s e o f
c o n f e r r i n g a p r i v a t e b e n e f i t o n a p a r t i c u l a r
p r i v a t e p a r t y . S e e M i d k i f f , 4 6 7 U S , a t 2 4 5 . ( “ A
p u r e l y p r i v a t e t a k i n g c o u l d n o t w i t h s t a n d t h e
s c r u t i n y o f t h e p u b l i c u s e r e q u i r e m e n t ; i t w o u l d
s e r v e n o l e g i t i m a t e p u r p o s e o f g o v e r n m e n t a n d
w o u l d t h u s b e v o i d ” ) . . . N o r w o u l d t h e C i t y b e
a l l o w e d t o t a k e t h e p r o p e r t y u n d e r t h e m e r e
p r e t e x t o f a p u b l i c p u r p o s e , w h e n i t s a c t u a l
p u r p o s e w a s t o b e s t o w a p r i v a t e b e n e f i t . ”

Public Purpose vs. Public Use
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• J u s t i c e  S t e v e n s  t h e n  n o t e d :

“ T h i s C o u r t l o n g a g o r e j e c t e d a n y l i t e r a l
r e q u i r e m e n t t h a t c o n d e m n e d ( e x p r o p r i a t e d )
p r o p e r t y b e p u t i n t o u s e f o r t h e g e n e r a l
p u b l i c … N o t o n l y w a s t h e ‘ u s e b y t h e p u b l i c ’ t e s t
d i f f i c u l t t o a d m i n i s t e r ( e . g . , w h a t p r o p o r t i o n o f
t h e p u b l i c n e e d t o h a v e a c c e s s t o t h e p r o p e r t y ? ) ,
b u t i t p r o v e d t o b e i m p r a c t i c a l g i v e n t h e d i v e r s e
a n d a l w a y s e v o l v i n g n e e d s o f o u r s o c i e t y . ”

• S o  w h i l e  t h e  F i f t h  A m e n d m e n t  h a s  a  “ p u b l i c  u s e ”  
e x c e p t i o n ,  i t  h a s  b e e n  e x p a n d e d  t o  a l l o w  f o r  a  m e r e  
p u b l i c  p u r p o s e .

Public Purpose vs. Public Use
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• T h e  U S  S u p r e m e  C o u r t  i n  K e l o e v e n t u a l l y  
s a i d :

“ T h e C i t y h a s c a r e f u l l y f o r m u l a t e d a n
e c o n o m i c d e v e l o p m e n t p l a n t h a t i t b e l i e v e s
w i l l p r o v i d e a p p r e c i a b l e b e n e f i t s t o t h e
c o m m u n i t y … [ A N D ] B e c a u s e t h a t p l a n
u n q u e s t i o n a b l y s e r v e s a p u b l i c p u r p o s e ,
t h e t a k i n g s c h a l l e n g e d h e r e s a t i s f y t h e
p u b l i c u s e r e q u i r e m e n t o f t h e F i f t h
A m e n d m e n t . ”

Public Purpose vs. Public Use
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• T h e  K e l o d e c i s i o n  w a s  n o t  u n a n i m o u s  
t h o u g h ,  w i t h  s t r o n g  d i s s e n t i n g  r e a s o n s  
w r i t t e n  b y  J u s t i c e  O ’ C o n n o r  a n d  J u s t i c e  
T h o m a s .

• O ’ C o n n o r  J .  r a i s e d  c o n c e r n s  t h a t  
g o v e r n m e n t s  c o u l d  n o w  t a k e  p r o p e r t y  f r o m  
t h o s e  w i t h  f e w e r  r e s o u r c e s  i n  o r d e r  t o  p u t  
t h e  l a n d s  i n  t h e  h a n d s  o f  t h o s e  w i t h  m o r e  
r e s o u r c e s .  S h e  s a w  r i s k  o f  c o r r u p t i o n  a n d  
a b u s e .

• T h o m a s  J .  p u s h e d  f o r  a  r e t u r n  t o  t h e  “ u s e  
b y  p u b l i c ”  t e s t  t o  e n s u r e  t h e  p u b i c  w a s  
a c t u a l l y  b e n e f i t i n g  i n  a  d i r e c t  f a s h i o n .

Public Purpose vs. Public Use
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• A c c o r d i n g  t o  R o g e r  P i l o n ,  t h e  V i c e -
P r e s i d e n t  o f  L e g a l  A f f a i r s  a t  t h e  C a t o  
I n s t i t u t e  w h e r e  h e  h o l d s  a  C h a i r  i n  
C o n s t i t u t i o n a l  S t u d i e s ,  w r i t i n g  j u s t  t w o  
y e a r s  a f t e r  t h e  K e l o d e c i s i o n  w a s  i s s u e d  b y  
t h e  U S  S u p r e m e  C o u r t ,  m o r e  t h a n  4 0  U S  
s t a t e s  q u i c k l y  p a s s e d  l e g i s l a t i o n  o f  v a r y i n g  
s t r e n g t h s  t o  b e t t e r  p r o t e c t  p r i v a t e  p r o p e r t y  
r i g h t s  i n  o r d e r  t o  r e d u c e  t h e  p o t e n t i a l  f o r  a  
K e l o - t y p e  t a k i n g  i n  t h e i r  s t a t e .

[ “Th e C o n s t i t u t i o n a l P r o t e c t i o n o f P r o p e r t y R i g h t s :
Am e r i c a a nd Eu r o p e ” ( J u n e 2 0 0 7 , A m e r i c a n I n s t i t u t e
f o r E c o n o m i c R e s e a r c h ) , R o g e r P i l o n , P h . D . ]

American States Move to Limit 
Application of Kelo Case
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Meanwhile, back in Ontario…
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• I n  2 0 0 4 ,  T o y o t a  m a d e  i t  k n o w n  t h a t  i t  w a s  
l o o k i n g  f o r  a  1 , 0 0 0  a c r e  s i t e  f o r  a  n e w  
a s s e m b l y  p l a n t ,  a n d  i d e n t i f i e d  s e v e r a l  
p o t e n t i a l  s i t e s  f o r  i t s  n e x t  f a c i l i t y .

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

• U n a b l e  t o  s e c u r e  a  d e a l  w i t h  t h e  M a l l  
O w n e r ,  O x f o r d  C o u n t y  e x p r o p r i a t e d .

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

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,

15



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

1. it said the expropriation was not for a true public 
purpose; and

2. it said the sale to Toyota conferred an unlawful 
bonus on a private concern.

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  S u p e r i o r  C o u r t  n o t e d  t h a t  t h e  m a l l  
b u i l d i n g  w a s  2 4 0 , 0 0 0  s q / f t ,  l a r g e l y  v a c a n t  
a n d  i n  v e r y  p o o r  r e p a i r .

• T h e r e  w a s  s o m e t h i n g  u n u s u a l  a b o u t  t h e  w a y  
t h e  M a l l  L a n d  h a d  b e e n  f i n a n c e d  a n d  t h e  
c o r p o r a t e  e n t i t i e s  w h i c h  c o m p r i s e d  t h e  
M a l l  O w n e r  i n t e r a c t e d  – t h i s  s h o u l d n ’ t  b e  
m a t e r i a l  t o  t h e  i s s u e s  u n d e r  e x a m i n a t i o n ,  
b u t  i t  p e r h a p s  e x p l a i n s  t h e  r e a s o n  t h e  
p a r t i e s  c o u l d n ’ t  a g r e e  t o  a  s a l e  b y  c o n s e n t .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• I n  M a y  2 0 0 5 ,  O x f o r d  C o u n t y  p a s s e d  a  b y l a w  
( t h e  “ O x f o r d  B y l a w ” ) ,  g r a n t i n g  i t s e l f  
a u t h o r i t y  t o  m a k e  a n  a p p l i c a t i o n  t o  
e x p r o p r i a t e  t h e  M a l l  L a n d .  T h e  r e c i t a l s  t o  t h e  
O x f o r d  B y l a w  s t a t e d  t h a t :

“ T o a d d r e s s O x f o r d ’ s ‘ n e e d f o r a n a d e q u a t e ,
s t a b l e a n d m a r k e t a b l e s u p p l y o f e m p l o y m e n t
a n d i n d u s t r i a l l a n d … ”

A N D

“ O x f o r d h a s a t t e m p t e d w i t h o u t s u c c e s s t o
s e c u r e a d d i t i o n a l l a n d s [ i . e . T h e m a l l l a n d s ]
f o r e m p l o y m e n t a n d i n d u s t r i a l u s e . ”

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  M a l l  L a n d s  h a d  b e e n  s o l d  i n  2 0 0 2  f o r  
$ 1 . 3 5  M i l l i o n  t o  t h e  M a l l  O w n e r .

• T h r e e  y e a r s  l a t e r ,  t h e  M a l l  O w n e r  o f f e r e d  t o  
s e l l  t o  O x f o r d  C o u n t y  f o r  $ 1 6 . 5 m .

• O x f o r d  C o u n t y  h a d  a n  a p p r a i s a l  w h i c h  
i n d i c a t e d  t h e  p r o p e r t y  w a s  w o r t h  b e t w e e n  
$ 2 m  a n d  $ 4 m .

• O x f o r d  C o u n t y  o f f e r e d  $ 4 . 5 m ,  w h i c h  o f f e r  
n e v e r  r e c e i v e d  a  r e s p o n s e .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• O n  8  J u n e  2 0 0 5 ,  t h e  D e p u t y  M i n i s t e r  o f  
M u n i c i p a l  A f f a i r s  w r o t e  t o  T o y o t a  t o  
p r o v i d e  a s s u r a n c e s  t h a t  t h e  P r o v i n c e  w o u l d  
r e s p o n d  “ r e a s o n a b l y  a n d  e x p e d i t i o u s l y ”  t o  
p r o c e s s  a p p r o v a l s  n e c e s s a r y  t o  
a c c o m m o d a t e  T o y o t a ’ s  t i m e l i n e .

• O n  1 3  J u n e  2 0 0 5 ,  O x f o r d  C o u n t y  w r o t e  t o  
T o y o t a  a n d  c o n f i r m e d  i t s  i n t e n t i o n  t o  e n t e r  
i n t o  a  b i n d i n g  a g r e e m e n t  w i t h  T o y o t a  t o  
c o n v e y  t h e  M a l l  L a n d s  t o  T o y o t a  p o s t -
e x p r o p r i a t i o n .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  O x f o r d  C o u n t y  l e t t e r  i n d i c a t e d  t h a t  
T o y o t a  w o u l d  j u s t  h a v e  t o  r e - p a y  O x f o r d  
C o u n t y  w h a t  t h e  a u t h o r i t y  w o u l d  h a v e  t o  p a y  
t o  “ a c q u i r e  o r  e x p r o p r i a t e ”  t h e  M a l l  L a n d s .

• 3 0  J u n e  2 0 0 5 ,  T o y o t a  i s s u e d  a  p r e s s  r e l e a s e  
a n n o u n c i n g  i t s  n e w  p l a n t  i n  O x f o r d  C o u n t y .

• I n  e a r l y - J u l y  2 0 0 5 ,  O x f o r d  C o u n t y  w r o t e  t o  
t h e  P r o v i n c i a l  M i n i s t e r  o f  M u n i c i p a l  A f f a i r s ,  
s e e k i n g  a p p r o v a l  t o  u s e  t h e  1 , 0 0 0  a c r e  s i t e  
f o r  a  f a b r i c a t i o n ,  m a n u f a c t u r i n g  a n d  
a s s e m b l y  f a c i l i t y  – a n d  a s k  t h e  M i n i s t e r  t o  
a l s o  m a k e  s e v e r a l  o t h e r  n e c e s s a r y  c h a n g e s  
t o  v a r i o u s  p l a n n i n g  i n s t r u m e n t s .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• I n  l a t e - J u l y  2 0 0 5 ,  O x f o r d  C o u n t y  p a s s e d  
a n o t h e r  b y - l a w  w h i c h  a p p r o v e d  a  s u i t e  o f  
a g r e e m e n t s  w i t h  T o y o t a  ( t h e  “ T o y o t a  
A g r e e m e n t s ” ) .

• T h e  T o y o t a  A g r e e m e n t s  i n c l u d e d  O x f o r d  
C o u n t y ’ s  p r o m i s e  t o  p r o c e e d  “ d i l i g e n t l y ,  
e x p e d i t i o u s l y  a n d  c o s t  e f f e c t i v e l y ”  w i t h  t h e  
e x p r o p r i a t i o n  i f  t h a t  b e c a m e  n e c e s s a r y ,  
a n d  t o  k e e p  T o y o t a  f u l l y  i n f o r m e d  a b o u t  t h e  
p r o g r e s s  v i a  r e g u l a r  w r i t t e n  s t a t u s  r e p o r t s .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,

22



• F u r t h e r ,  O x f o r d  C o u n t y  a g r e e d  t h a t  i t  
w o u l d  n o t  e n t e r  i n t o  a n y  a g r e e m e n t  u n d e r  
t h r e a t  o f  e x p r o p r i a t i o n  w i t h  t h e  M a l l  
O w n e r  w i t h o u t  T o y o t a ’ s  p r i o r  w r i t t e n  
a p p r o v a l .

• I n  O c t o b e r  2 0 0 5 ,  O n t a r i o ’ s  L i e u t e n a n t  
G o v e r n o r  i n  C o u n c i l ,  a t  O x f o r d  C o u n t y ’ s  
r e q u e s t ,  e x e r c i s e d  a  d i s c r e t i o n  f o u n d  s .  
6 ( 3 )  o f  O n t a r i o ’ s  E x p r o p r i a t i o n s  A c t  t o  
w a i v e  t h e  r e q u i r e m e n t  f o r  a  H e a r i n g  o f  
N e c e s s i t y  i n  v i e w  o f  t h e  s p e c i a l  
c i r c u m s t a n c e s  a n d  p u b l i c  i n t e r e s t  
a s s o c i a t e d  w i t h  T o y o t a ’ s  p r o j e c t .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• N o v e m b e r  2 0 0 5 ,  t h e  M a l l  O w n e r  s t a r t e d  
t h e  l i t i g a t i o n  e x a m i n e d  b y  t h i s  
p r e s e n t a t i o n .

• D e c e m b e r  2 0 0 5 ,  O x f o r d  C o u n t y  a p p r o v e d  
a n  e x p r o p r i a t i o n  o f  t h e  M a l l  L a n d s  a n d  
f i l e d  a n  e x p r o p r i a t i o n  p l a n  w h i c h  v e s t e d  
t h e  M a l l  L a n d s  w i t h  O x f o r d  C o u n t y .

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

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• U n d e r  O n t a r i o ’ s  E x p r o p r i a t i o n s  A c t ,  
O x f o r d  C o u n t y  w a s  r e q u i r e d  t o  m a k e  a n  
o f f e r  o f  c o m p e n s a t i o n  t o  t h e  M a l l  O w n e r ,  
w h i c h  i t  d i d  o n  2 1  M a r c h  2 0 0 6  – b e i n g  $ 4 . 2  
m i l l i o n .   T h a t  o f f e r  w a s  n o t  a c c e p t e d .

• I n  A u g u s t  2 0 0 6 ,  O x f o r d  C o u n t y  s o l d  t h e  
M a l l  L a n d s  t o  T o y o t a  f o r  $ 4 . 2  m i l l i o n .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• O x f o r d  C o u n t y ’ s  b r o a d  a u t h o r i t y  t o  
e x p r o p r i a t e  i s  f o u n d  a t  s e c t i o n  6  o f  t h e  
M u n i c i p a l  A c t ,  2 0 0 1 ,  b u t  t h a t  p o w e r  i s  
i m p l i c i t l y  t i e d  t o  a d v a n c i n g  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t  w i t h i n  i t s  j u r i s d i c t i o n .

• Q u e r y  w h e t h e r  s e c u r i n g  a  c o m m i t m e n t  f r o m  
T o y o t a  j u s t i f i e s  e x p r o p r i a t i o n  b y  O x f o r d :

1 .   T h i s  i s  a  p h i l o s o p h i c a l  q u e s t i o n  t h a t  i s  
s u r e  t o  b e  d i v i s i v e ;  a n d

2 .   I t  i s  a l s o  a  q u e s t i o n  o f  l e g i s l a t i v e  
i n t e r p r e t a t i o n .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  M a l l  O w n e r  a r g u e d  f r o m  t h e  b e g i n n i n g  
t h a t  O x f o r d  C o u n t y  p l a n n e d  t o  s i m p l y  f l i p  
t h e  M a l l  L a n d  t o  T o y o t a  f o r  t h e  
e x p r o p r i a t i o n  p r i c e .   T h e  c o u r t s  c o n f i r m e d  
t h a t  t h i s  i s  p r e c i s e l y  w h a t  o c c u r r e d .

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

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  S u p e r i o r  C o u r t  a c c e p t e d  t h a t :

“ t h e p u b l i c p u r p o s e t h a t O x f o r d s o u g h t t o
a c h i e v e i n e x p r o p r i a t i n g t h e m a l l l a n d s
f u l f i l l e d t h e o b j e c t i v e s o f ( t h e O x f o r d
B y l a w ) , s p e c i f i c a l l y t o p r o m o t e e c o n o m i c
d e v e l o p m e n t i n W o o d s t o c k … T h e
o p p o r t u n i t y o f t h e T o y o t a p l a n t w a s t h e
a c t i v a t i n g f o r c e b e h i n d t h e e x p r o p r i a t i o n
a n d t h e r e l a t e d b y - l a w s . . . ” ( p a r a 9 3 )

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• O n t a r i o ’ s  M u n i c i p a l  A c t ,  2 0 0 1 c o n t a i n s  a  
p r o h i b i t i o n  o n  “ g r a n t i n g  o f  b o n u s e s ”  t o  a n y  
m a n u f a c t u r i n g  b u s i n e s s  o r  o t h e r  i n d u s t r i a l  
o r  c o m m e r c i a l  e n t e r p r i s e , ”  w h i c h  c a n  
i n c l u d e  t h e  “ l e a s i n g  o r  s e l l i n g  a n y  p r o p e r t y  
o f  t h e  m u n i c i p a l i t y  a t  b e l o w  f a i r  m a r k e t  
v a l u e ” .  ( s e c t i o n  1 0 6 )

• T h e  O n t a r i o  S u p e r i o r  C o u r t  l o o k e d  a t  B C  
c a s e  l a w  t o  c o n s i d e r  w h e t h e r  t h e  T o y o t a  
d e a l  “ g r a n t e d  a  b o n u s ” ,  b u t  s a i d  b e c a u s e  
O x f o r d  C o u n t y  h a d  n o t  c o n f e r r e d  a n  
o b v i o u s  a d v a n t a g e  ( w h i c h  i t  c h a r a c t e r i z e d  
a s  g i v i n g  ‘ s o m e t h i n g  f o r  n o t h i n g ’ ) ,  t h e r e  
w a s  n o  “ u n d u e  a d v a n t a g e ”  g r a n t e d .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  M a l l  O w n e r  a l s o  s a i d  i t  h a d  l o s t  t h e  
a b i l i t y  t o  n e g o t i a t e  a  b e t t e r  p r i c e  w i t h  
T o y o t a ,  b u t  t h e  C o u r t  s a i d :

“ t h i s a r g u m e n t a s s u m e s t h a t s u c h a n
o p p o r t u n i t y e x i s t s a n d o n t h e f a c t s o f t h i s
c a s e i t d i d n o t . A s n o t e d a b o v e , a
m u n i c i p a l i t y h a s t h e p o w e r t o e x p r o p r i a t e
l a n d f r o m o n e p r i v a t e e n t i t y a n d t r a n s f e r
i t t o a n o t h e r p r i v a t e e n t i t y ” . ( p a r a 1 2 7 )

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,

30



• F u r t h e r ,  t h e  O n t a r i o  S u p e r i o r  C o u r t  s a i d  
t h a t :

“ a m u n i c i p a l i t y m u s t h a v e t h e t o o l s a t i t s
d i s p o s a l t o p u r s u e o p p o r t u n i t i e s l i k e t h e
T o y o t a p l a n t . O n e c a n n o t o v e r l o o k t h e
p r a c t i c a l e f f e c t o f t h e p l a i n t i f f s ’ a r g u m e n t :
i t w o u l d l i m i t t h e a v a i l a b l e t o o l s t o p u r s u e
e c o n o m i c d e v e l o p m e n t . S u r e l y t h i s w o u l d
b e a n a b s u r d r e s u l t . ” ( p a r a 1 3 6 )

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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• T h e  O n t a r i o  C o u r t  o f  A p p e a l  ( 2 0 1 4 )  u p h e l d  
t h e  S u p e r i o r  C o u r t ’ s  d e c i s i o n  s t a t i n g  t h a t  
e v e n  i f  t h e r e  w e r e  s o m e  t y p e  o f  i m p r o p e r  
b o n u s  c o n f e r r e d  o n  T o y o t a ,  w h i c h  i t  s a i d  
t h e r e  w a s  n o t ,  i t  h a d  n o t h i n g  t o  d o  w i t h  t h e  
l e g i t i m a c y  o f  t h e  e x p r o p r i a t i o n  a s  t h a t  
p r o c e s s  w a s  p e r f e c t e d  p u r s u a n t  t o  a  
l e g i t i m a t e  m u n i c i p a l  p u r p o s e  – e c o n o m i c  
d e v e l o p m e n t  o f  t h e  c o m m u n i t y .

• A n  a p p l i c a t i o n  f o r  l e a v e  ( p e r m i s s i o n )  t o  
b r i n g  a  f u r t h e r  a p p e a l  t o  t h e  S u p r e m e  
C o u r t  o f  C a n a d a  w a s  d e n i e d  – w h i c h  i s  a n  
i m p l i c i t  a p p r o v a l  o f  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l  
d e c i s i o n .

Vinacorp Financial Ltd. v.
The Corporation of the County of Oxford,
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Meanwhile, in British Columbia…
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• M u n i c i p a l i t i e s  i n  B . C .  ( o t h e r  t h a n  t h e  C i t y  
o f  V a n c o u v e r )  f i n d  t h e i r  e x p r o p r i a t i o n  
p o w e r s  a t  s e c t i o n  3 1  o f  t h e  C o m m u n i t y  
C h a r t e r :

3 1 . F o r t h e p u r p o s e o f e x e r c i s i n g o r
p e r f o r m i n g i t s p o w e r s , d u t i e s a n d
f u n c t i o n s , a m u n i c i p a l i t y m a y e x p r o p r i a t e
r e a l p r o p e r t y o r w o r k s , o r a n i n t e r e s t i n
t h e m , i n a c c o r d a n c e w i t h t h e
E x p r o p r i a t i o n A c t .

BC Municipalities Also Have Broad 
Powers of Expropriation
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• T h e  C i t y  o f  V a n c o u v e r  o p e r a t e  p u r s u a n t  t o  
t h e  V a n c o u v e r  C h a r t e r ,  a n d  h a s  p o w e r s  t o  
e x p r o p r i a t e  f o u n d  a t  s .  5 3 2  o f  t h a t  A c t :

5 3 2 . I f , i n t h e e x e r c i s e o f a n y o f i t s
p o w e r s o f a c q u i r i n g r e a l p r o p e r t y , t h e c i t y
f a i l s t o c o m e t o a n a g r e e m e n t w i t h i t s
o w n e r a s t o t h e t e r m s o f a c q u i s i t i o n , t h e
c i t y m a y , b y b y - l a w o r r e s o l u t i o n o f
C o u n c i l , e x p r o p r i a t e s u c h r e a l p r o p e r t y .

BC Municipalities Also Have Broad 
Powers of Expropriation

35



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

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

c o m m u n i t y ” *

* N o t e  t h a t  t h e  p u r p o s e s  s e t  f o r  R e g i o n a l  
D i s t r i c t s  m i r r o r  s .  7 ( d )  o f  t h e  C o m m u n i t y  
C h a r t e r ,  b e i n g  s e c t i o n  1 8 5 ( d )  o f  t h e  L o c a l  
G o v e r n m e n t  A c t .

BC Municipalities Also Have Broadly 
Worded Purposes and Powers
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C o m m u n i t y  C h a r t e r :

2 4 ( 1 ) .  A  c o u n c i l  m u s t  g i v e  n o t i c e … o f  i t s  
i n t e n t i o n  t o  p r i v i d e  a n y  o f  t h e  f o l l o w i n g  
f o r m s  o f  a s s i s t a n c e  t o  a  p e r s o n  o r  
o r g a n i z a t i o n :

( a )  D i s p o s i n g  o f  l a n d . . . f o r  l e s s  t h a n  m a r k e t  
v a l u e . . .

2 5 ( 1 ) .  U n l e s s  e x p r e s s l y  a u t h o r i z e d … a  
c o u n c i l  m u s t  n o t  p r o v i d e  a  g r a n t ,  b e n e f i t ,  
a d v a n t a g e  o r  o t h e r  f o r m  o f  a s s i s t a n c e  t o  a  
b u s i n e s s ,  i n c l u d i n g

( a )  a n y  f o r m  o f  a s s i s t a n c e  r e f e r r e d  t o  i n  s .  
2 4 ( 1 ) . . .

BC Municipalities Are Also Barred from 
Providing Bonus or Showing Favourtism
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• O n t a r i o ’ s  E x p r o p r i a t i o n s  A c t  ( s .  4 2 )  
a d d r e s s e s  d i s p o s a l  o f  e x p r o p r i a t e d  l a n d s  
a n d  r e q u i r e s  a n  e x p r o p r i a t i n g  a u t h o r i t y  t o  
g i v e  t h e  o w n e r  f i r s t  o p t i o n  t o  p u r c h a s e ,  
u n l e s s  t h e  a p p r o v i n g  o f f i c e r  a p p r o v e s  o f  
t h e  s a l e  t o  a  t h i r d  p a r t y  w i t h o u t  m a k i n g  t h e  
o f f e r  t o  t h e  o w n e r .

• T h i s  i s  s i m i l a r  t o  B C ’ s  E x p r o p r i a t i o n  A c t
( s .  2 1 )  t h o u g h  o u r  A c t o n l y  e x t e n d s  t h e  
o w n e r ’ s  r i g h t  t o  2  y e a r s  p o s t - t a k i n g

Expropriating Authorities Must Also 
Follow Rules in the Disposal of Surplus 

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

A n y  Q u e s t i o n s ?

Applying the Oxford County Case 
in British Columbia
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THANK YOU!

[And, please note my new contact details]

Evan A. Cooke

Eyford Macaulay Shaw & Padmanabhan LLP

(604) 899-5229

ecooke@emlawyers.ca
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