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[TRADUCTION FRANCAISE OFFICIELLE]

MOTIFSDU JUGEMENT

Lajuge Woods

[1] Leprésent appel porte sur les perteslocatives que Arjan Ziu a déduites de son
revenu pour les années d’ imposition 2003, 2004 et 2005. L es pertes en cause
Séevent a4 307 $,a6502 $ et a6 579 $ respectivement pour chacune de ces
années.

[2] M. Ziu et son épouse, Maria Shkrebic, ont acheté une résidence principale a
Mississauga, en Ontario, pendant I’ année d’ imposition 2000. M. Ziu a déduit toutes
les prétendues pertes de son revenu, et ce, en dépit du fait que les époux étaient
copropriétaires de larésidence.

[3] Danssesdéclarations de revenu pour chacune des années d’ imposition en
cause, M. Ziu adéduit des perteslocatives, qu'il a calculées apartir des loyers bruts
desquelsil asoustrait les dépenses |ocatives.

[4] Lesdépenseslocatives ont été calculées en tenant compte desfrais d entretien
de larésidence moins un montant alloué al’ usage personnel. L’ année d’ imposition
2003 a été la seule année pour laquelle on atenu compte d’ un tel usage. Pour cette
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année, M. Ziu soutient que 50 % des dépenses afférentes ala maison étaient
personnelles et non déductibles.

[5] D’aprésl’avisd appel, lesfaits suivants corroborent les déductions que M. Ziu
aeffectuées:

a) en 2003, M. Ziu et son épouse ont décidé de louer leur sous-sol en
raison de difficultés financieres;

b) en 2004 et en 2005, |es difficultés financieres persistant, le couple a
décidé d emménager chez la soaur de M™ Shkrebic et de mettre la
totalité de leur résidence personnelle en location;

) le locataire des deux étages supérieurs causait des dégats et il aété
expulseg;

d) les étages supérieurs sont restés inoccupés pendant quatre mois,

e) en 2005, e couple atrouvé un nouveau locataire pour occuper les
étages supérieurs, mais celui-ci apris du retard dans ses paiements
deloyer; et

f) M. Ziu et son épouse sont retournes vivre aleur résidence ala

mi-janvier 2006, envisageant de lalouer seulement dansle casouils
ne parviendraient pas alavendre.

Anayse

[6] Afindevoir son appel accueilli, M. Ziu doit prouver qu’il menait bien une
activité de location dans sarésidence, que les pertes subies découlaient de cette
activité et qu' elles s éevaient aux montants qu’il a déduits dans ses déclarations de
revenu.

[7] Dansl arrét Sewart c. Canada, 2002 CSC 46, 2002 DTC 6969, la Cour
supréme du Canada a défini les principes a appliquer. Plus specifiquement, I’ arrét
Sewart prévoit que s une activité revét un aspect personnd, le contribuable aaors
I obligation d’ établir que son intention prédominante éait detirer profit del’ activiteé
en question.
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[8] ENI’ espece, lapreuve est constituée des témoignages de M. Ziu et de

M™ Shkrebic ainsi que de documents présentés sous |a forme d' un recueil conjoint.
Dans une large mesure, les documents étaient des piéces que M. Ziu avait
communiquées al’ Agence du revenu du Canada.

[9] Aprésexamendelapreuve, j'a conclu que tant les documents que les
témoignages compromettent la position adoptée par M. Ziu.

[10] Parmi lesdifficultés qui se présentent : (1) lefait que les positions adoptées
par M. Ziu adifférents moments ne soient pas toujours cohérentes, (2) le fait que
I”interrogatoire principal ait été tellement succinct qu'il N’ en était pas convaincant, et
(3) lefait que les témoignages de M. Ziu et de son épouse se contredisent a certains
egards.

[11] Lesexemplessuivantsen sont une bonneillustration.

[12] Premierement, un questionnaire de location transmis au vérificateur laisse
entendre que latotalité de larésidence a été louée a un seul locataire pendant toute la
période en cause. Cet éément n’ est pas compatible avec lesfaits prétendus dont il est
fait état dans!|’avis d appd.

[13] Deuxiémement, le questionnaire de location établit que larésidence a été louee
pour la premiere fois en janvier 2003. Cela entre en contradiction avec |’ état des
loyers de biens immeubles pour I’ année d' imposition 2002, lequel fait partie des
documents figurant dans le recueil conjoint.

[14] Troisemement, lesloyers brutsdont il est fait état dans les déclarations de
revenu de |” appelant sont inférieurs au loyer prétendument recu du locataire du
sous-sol (piece AR-1, onglet 8).

[15] Quatriemement, |’ avis d appel indique qu’ en 2004, M. Ziu et son épouse ont
emménagé chez la belle-scaur de M. Ziu en raison de difficultés financieres. Cela
entre en contradiction avec la position adoptée al’ audience, voulant que M. Ziu &t
M™ Shkrebic se soient en fait séparés et qu’ils aient vécu a des adresses différentes.

[16] Cinquiémement, lestémoignages de M. Ziu et de son épouserelatifsala
méthode employée par |e couple pour démeénager de la résidence ne se recoupaient
pas. M. Ziu adéclaré qu’ils avaient eu recours a des camions aors que M™ Shkrebic
aaffirmégu’ils s éaent contentés d’ utiliser des voitures pour transporter leurs
vétements.



Page: 4

[17] Sixiémement, parmi les documents figurent deux |ettres dactylographiées
prétendument signées par e locataire du sous-sol. Ces lettres sont identiques, si ce

N’ est une note manuscrite sur I’ une d elles. Je n’a accordé aucune importance a ces
|ettres parce que le prétendu locataire n' a pas €été cité a comparaitre. Je voudrais auss
gjouter que ce qui était indiqué dans la note manuscrite, soit qu'il y aeu des
locataires aux étages supérieurs jusgqu’ en mars 2005, n’ a éé confirmé par aucun des
deux témoins al’ audience.

[18] Ou celanous mene-t-il? EnI’espece, il Ny aque tres peu d’ déments de preuve
fiables relativement ala prétendue activité de location. C’ est pourquoi |’ appel doit
étrergete.

[19] Toutefais, je voudrais gjouter que méme s le sous-sol avait été loué pendant
toute |a période en cause, celan’ aurait pasaide M. Ziu dans e cadre du présent
appel, parce que celui-ci N’ a pas prouve que les dépenses attribuables ajuste titre a
I’ activité de location étaient supérieures aux loyers recus.

[20] Pendant saplaidoirie, I’avocat del’ intimée alaisse entendre qu'il serait
convenable de ventiler les dépenses de maniére afaire compter le sous-sol pour
30 %. L’ avocat deI’intimée soutient que s les dépenses afférentes alarésidence
étaient ventilées sur cette base, entre les dépenses commerciales et personnelles,
|’ appelant N’ aurait pas subi de pertes|ocatives, et ce, pour aucune des années

d’ imposition en cause. M. Ziu ne m’ a pas convaincue qu’ une telle approche était
Incorrecte.

[21] Pour cesraisons, I’ appel est rgjeté.

Signé a Toronto (Ontario), ce 12° jour de mars 2009.

«J. Woods »
Juge Woods

Traduction certifiée conforme
ce 21%jour d' avril 2009.

AlyaKaddour-Lord, traductrice
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