Canada
Supreme Court
Reports

Recueil des arréts
de la Cour supréme
du Canada

Part 1, 1993 Vol. 1

Cited as [1993] 1 S.C.R. 3-165

1¢r cahier, 1993 Vol. 1

Renvoi [1993] 1 R.C.S. 3-165




Published pursuant to the Supreme Court Act by

ANNE ROLAND, LL.L.
The Registrar, Supreme Court of Canada

Deputy Registrar
LOUISE MEAGHER, LL.B.

Director of Publications
ODILE CALDER

Editors

ARCHIBALD McDONALD, M.A,, LL.B.
CLAUDE MARQUIS, LL.L., D.D.N.
SALLY GRIFFIN, LL.B.

Revisors
RICHARD BERBERI
LILIANE BARIBEAU

Manager, Editorial Services
GISELE BOULAY

Technical Revisors

MADO MAINVILLE-COTE
BARBARA LONG
SUZANNE AUDET

PETER O’DOHERTY

Secretaries
SUZANNE GIGUERE
LYNE RENAUD

Changes of address for subscriptions to the Supreme Court Re-
ports should be referred to Canadian Government Publishing
Centre, Canada Communication Group, Ottawa, Canada,
KI1A 059, together with the old address.

Queen’s Printer for Canada, Ottawa, 1993.

CONTENTS

BG Checo International Ltd. v. British Columbia
Hydro and Power Authority 12

Torts — Negligence — Negligent misrepresentation — Con-
+ current Hability in tort and contract — Hydro calling for ten-
ders to erect transmission towers and string transmission lines
— Tender documents stating that right-of-way would be
cleared by others — Parties incorporating tender documents
into contract — Right-of-way not properly cleared — Whether
plaintiff can sue in tort if duty relied on is also made a contrac-
tual duty by an express term of the contract — If so, whether
terms of contract excluded Hydro’s potential liability for
misrepresentation.

Contracts — Breach of contract — Hydro awarding contract to
erect transmission towers and string transmission lines — Con-
tract stating that right-of-way would be cleared by others —
Right-of-way not properly cleared — Hydro liable for damages
for breach of contract.

Continued on next page

Publié conformément & la Loi sur la Cour supréme par

ANNE ROLAND, LL.L.
Registraire de la Cour supréme du Canada

Registraire adjoint
LOUISE MEAGHER, LL.B.

Directrice des publications
ODILE CALDER

Arrétistes

ARCHIBALD McDONALD, M.A,, LL.B.
CLAUDE MARQUIS, LL.L., D.D.N.
SALLY GRIFFIN, LL.B.

Réviseurs
RICHARD BERBERI
LILIANE BARIBEAU

Gestionnaire, Service de 1I’édition
GISELE BOULAY

Réviseurs techniques
MADO MAINVILLE-COTE
BARBARA LONG
SUZANNE AUDET

PETER O’DOHERTY

Secrétaires
SUZANNE GIGUERE
LYNE RENAUD

Les abonnés au Recueil des arréts de la Cour supréme du Ca-
nada doivent adresser tout changement d’adresse au Centre
d’édition du gouvernement du Canada, Groupe communication
Canada, Ottawa, Canada, KIA 059, en indigquant ’ancienne
adresse.

Imprimeur de la Reine pour le Canada, Ottawa, 1993,

SOMMAIRE

BG Checo International Ltd. c¢. British Columbia
Hydro and Power Authority 12

Responsabilité délictuelle — Négligence — Déclaration
inexacte faite par négligence — Responsabilité concomitante
en matieres délictuelle et contractuelle — Appel d’offres lancé
par Hydro pour I’érection de pylones et la pose de lignes de
transport d’électricité — Dossier d’appel d’offres précisant que
I’emprise serait déboisée par d’autres — Dossier d’appel d’of-
fres incorporé dans un contrat par les parties — Emprise mal
déboisée — Le demandeur peut-il exercer un recours en res-
ponsabilité délictuelle si I’obligation sur laquelle il fonde son
recours constitue également, aux termes mémes du contrat, une
obligation contractuelle? — Dans Paffirmative, les conditions
du contrat excluent-elles la responsabilité potentielle d’Hydro
pour toute déclaration inexacte?

Contrats — Inexécution de contrat — Contrat accordé par Hy-
dro pour I’érection de pylones et la pose de lignes de transport
d’électricité — Contrat stipulant que I’emprise serait déboisée
par d’autres — Emprise mal déboisée — Hydro responsable en
dommages-intéréts pour inexécution de contrat.

Suite a la page suivante



CONTENTS (Concluded)

Queen v. Cognos Inc 87

Torts — Negligence — Negligent misrepresentation — Duty
of care — Employer’s representative allegedly making negli-
gent misrepresentations to prospective employee during hiring
interview — Whether employer or representative owed pro-
spective employee a duty of care — If so, whether duty of care
breached — Effect of subsequent employment agreement al-
lowing termination without cause and reassignment.

R. v. Cooper 146

Criminal law — Second degree murder — Defences — Mens
rea and actus rea — Accused and victim intoxicated — Ac-
cused strangling victim but blacking out before death occurred
— Whether subjective intent to cause bodily harm — Whether
subjective knowledge that the bodily harm is of such a nature
that it is likely to result in death — Whether mens rea coin-
cided with actus rea — Criminal Code, R.S.C. 1970, c. C-34,
s. 212(a)(ii).

R. v. Webster . 3

Criminal law — Extraordinary remedies — Certiorari —
Availability — Provincial Court Judge dismissing accused’s
application, brought prior to election, to quash information on
grounds of insufficiency — Whether certiorari available to re-
view Provincial Court Judge’s decision.

Criminal law — Information — Validity — Provincial Court
Judge dismissing accused’s application, brought prior to elec-
tion, to quash information on grounds of insufficiency —
‘Whether information an absolute nullity — Whether certiorari
available to review Provincial Court Judge’s decision.

SOMMAIRE (Fin)

Queen ¢. Cognos Inc 87

Responsabilité délictuelle — Négligence — Déclaration
inexacte faite par négligence — Obligation de diligence — Le
représentant d’un employeur aurait fait des déclarations
inexactes par négligence a un employé éventuel au cours d’une
entrevue — L’employeur ou son représentant avaient-ils en-
vers ’employé éventuel une obligation de diligence? — Dans
Paffirmative, cette obligation a-t-elle été violée? — Effet de la
signature subséquente d’un contrat de travail permettant le

- congédiement sans motif et une réaffectation.

R. ¢. Cooper 146

Droit criminel — Meurtre au deuxiéme degré — Moyens de
défense — Mens rea et actus rea — Accusé et victime en état
d’ébriété — L’accusé a étranglé 1a victime mais a perdu cons-
cience avant que survienne le décés ~ Y avait-il intention sub-
jective de causer des lésions corporelles? — Y avait-il connais-
sance subjective que les Iésions corporelles étaient de nature a
causer la mort? — Y avait-il concomitance entre la mens rea et
Yactus rea? — Code criminel, S.R.C. 1970, ch. C-34,
art. 212a)(ii).

R. ¢. Webster 3

Droit criminel — Recours extraordinaires — Certiorari —
Possibilité de recourir au certiorari — Rejet par un juge de la
Cour provinciale de la demande que Paccusé a faile avant d’ef-
fectuer un choix en vue d’obtenir ’annulation de la dénoncia-
tion pour cause d’insuffisance de détails — Peut-on recourir au
certiorari pour contrdler la décision du juge de la Cour
provinciale?

Droit criminel — Dénonciation — Validité — Rejet par un
juge de la Cour provinciale de la demande que ’accusé a faite
avant d’effectuer un choix en vue d’obtenir I’annulation de la
dénonciation pour cause d’insuffisance de détails — La dénon-
ciation est-elle entachée de nullité absolue? — Peut-on recourir
au certiorari pour contrdler la décision du juge de la Cour pro-
vinciale?



Canada Recueil des arréts
Supreme Court de la Cour supréme

Reports du Canada

Volume 1, 1993 1¢r volume, 1993






[1993] 1 R.C.S.

R. ¢. WEBSTER 3

A. Gary Webster Appellant

V.

Her Majesty The Queen Respondent

INDEXED AS: R. v. WEBSTER
File No.: 22856.
1992: November 3.*

Present: Lamer C.J. and La Forest, L’Heureux-Dubé,
Gonthier, Cory, McLachlin and Iacobucci JJ.

ON APPEAL FROM THE PRINCE EDWARD ISLAND
SUPREME COURT, APPEAL DIVISION

Criminal law — Extraordinary remedies — Certiorari
— Availability — Provincial Court Judge dismissing
accused’s application, brought prior to election, to
quash information on grounds of insufficiency —
Whether certiorari available to review Provincial Court
Judge’s decision.

Criminal law — Information — Validity — Provincial
Court Judge dismissing accused’s application, brought
prior to election, to quash information on grounds of
insufficiency — Whether information an absolute nullity
— Whether certiorari available to review Provincial
Court Judge’s decision.

The accused was charged with several sexual
offences. Prior to election, he applied to the Provincial
Court for an order quashing the information on the
basis, among others, that it failed to specify the place or
the time of the offences so as to satisfy the sufficiency
requirements of s. 581(3) of the Criminal Code. The
Provincial Court Judge concluded that while “some
measure of insufficiency existfed] in each of the
charges, .. . it [was] not of such a degree as would viti-
ate the charges” and dismissed the application. The
Prince Edward Island Supreme Court, Trial Division,
dismissed the accused’s application for certiorari to
quash the Provincial Court Judge’s decision and the
Appeal Division upheld the judgment.

* Reasons delivered January 21, 1993,

A. Gary Webster Appelant

C.

Sa Majesté la Reine /ntimée

REPERTORIE: R. ¢. WEBSTER
No° du greffe: 22856.
1992: 3 novembre®.

Présents: Le juge en chef Lamer et les juges La Forest,
L’Heureux-Dubé, Gonthier, Cory, McLachlin et
Tacobucci.

EN APPEL DE LA COUR SUPREME DE L'ILE-DU-
PRINCE-EDOUARD, SECTION D’APPEL

Droit criminel — Recours extraordinaires — Certio-
rari — Possibilité de recourir au certiorari — Rejet par
un juge de la Cour provinciale de la demande que I’ac-
cusé a faite avant d’effectuer un choix en vue d’obtenir
Uannulation de la dénonciation pour cause d’insuffi-
sance de détails — Peut-on recourir au certiorari pour
contréler la décision du juge de la Cour provinciale?

Droit criminel — Dénonciation — Validité — Rejet
par un juge de la Cour provinciale de la demande que
P'accusé a faite avant d’effectuer un choix en vue d’ob-
tenir 'annulation de la dénonciation pour cause d’in-
suffisance de détails — La dénonciation est-elle enta-
chée de nullité absolue? — Peut-on recourir au
certiorari pour contrdler la décision du juge de la Cour
provinciale?

L’accusé a été inculpé de plusieurs infractions d’or-
dre sexuel. Avant d’effectuer un choix, il a demandé a la
Cour provinciale de rendre une ordonnance annulant la
dénonciation pour le motif, notamment, qu’elle ne préci-
sait pas suffisamment le lieu et le moment des infrac-
tions pour satisfaire aux exigences en matieére de carac-
tere suffisant prévues au par. 581(3) du Code criminel.
Le juge de la Cour provinciale a conclu que méme si
«toutes les accusations [étaient], dans une certaine
mesure, insuffisamment détaillées, elles ne [I’étaient]
pas au point d’étre viciées» et il a rejeté la demande. La
Section de premigre instance de la Cour supréme de
I'fle-du-Prince-Edouard a rejeté la demande de certio-
rari de Vaccusé visant 2 annuler la décision du juge de
la Cour provinciale et la Section d’appel a confirmé ce

j jugement.

* Motifs déposés le 21 janvier 1993.
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Held: The appeal should be dismissed.

A provincial court judge conducting a preliminary
hearing has jurisdiction to determine the validity of the
information and the correctness of his ruling in that
regard cannot generally be challenged by certiorari.
Here, the information was not an absolute nullity — it
was not so badly drawn up as to fail to give the accused
fair notice of the charge — and in deciding whether or
not to quash, the Provincial Court Judge was exercising
jurisdiction he undoubtedly had under s. 601 of the
Criminal Code. This case thus falls within the general
rule and certiorari was not available to review the Pro-
vincial Court Judge’s decision. Certiorari, however,
could be available in certain rare and highly exceptional
circumstances.

Cases Cited

Applied: R. v. Moore, [1988] 1 S.C.R. 1097; referred
to: Re Bahinipaty and The Queen (1983), 5 C.C.C. (3d)
439; R. v. Burke (1988), 71 Nfld. & P.E.LR. 217, Re
Volpi and Lanzino and The Queen (1987), 34 C.C.C.
3d) 1; R. v. Jarman (1972), 10 C.C.C. (2d) 426.

Statutes and Regulations Cited

Criminal Code, R.S.C. 1970, ¢. C-34, ss. 156 [am. 1972,
c. 13, s. 70; rep. 1980-81-82-83, c. 125, s. 9], 157
[rep. 1987, c. 24, s. 4].

Criminal Code, R.S.C., 1985, c. C-46, ss. 581(3), 601(1)
[rep. & sub. c. 27 (1st Supp.), s. 123], (3) [am. idem],
“). ,

Authors Cited

Salhany, Roger E. Canadian Criminal Procedure, 5th
ed. Aurora, Ont.: Canada Law Book, 1989.

APPEAL from a judgment of the Prince Edward
Island Supreme Court, Appeal Division (1991),
14 W.C.B. (2d) 689, dismissing the accused’s
appeal from a judgment of Campbell J. dismissing
his application for certiorari. Appeal dismissed.

John L. MacDougall, Q.C., for the appellant.

Darrell E. Coombs, for the respondent.

Arrét: Le pourvoi est rejeté.

Un juge de la Cour provinciale qui tient une enquéte
préliminaire est compétent pour déterminer la validité
de la dénonciation, et la justesse de sa décision a cet
égard ne saurait généralement &tre contestée par voie de
certiorari. En I’espece, la dénonciation n’était pas enta-
chée de nullité absolue — elle n’était pas mal rédigée au
point de ne méme pas informer I’inculpé de I’accusation
— et, en décidant de I’annuler ou non, le juge de la Cour
provinciale exergait la compétence que lui conftre
incontestablement I’art. 601 du Code criminel. 1l s’en-
suit donc que la régle générale s’applique en I’espece et
que le certiorari ne pouvait servir A contrdler la décision
du juge de la Cour provinciale. Toutefois, il serait possi-
ble de recourir au certiorari dans certaines circonstances
rares et exceptionnelles.

Jurisprudence

Arrét appliqué: R. ¢. Moore, [1988] 1 R.C.S. 1097;
arréts mentionnés: Re Bahinipaty and The Queen
(1983), 5 C.C.C. (3d) 439; R. c. Burke (1988), 71 Nfid.
& P.E.LR. 217; Re Volpi and Lanzino and The Queen
(1987), 34 C.C.C. (3d) 1; R. c. Jarman (1972),
10 C.C.C. (2d) 426.
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601(1) fabr. & rempl. ch. 27 (1¢r suppl.), art. 123], (3)
[mod. idem], (4).

Code criminel, S.R.C. 1970, ch. C-34, art. 156
[mod. 1972, ch. 13, art. 70; abr. 1980-81-82-83,
ch. 125, art. 9], 157 [abr. 1987, ch. 24, art. 4].

Doctrine citée

Salhany, Roger E. Canadian Criminal Procedure, 5th
ed. Aurora, Ont.: Canada Law Book, 1989.

POURVOI contre un arrét de la Section d’appel
de la Cour supréme de 1'fle-du-Prince-Edouard
(1991), 14 W.C.B. (2d) 689, qui a rejeté ’appel

i interjeté par I’accusé contre une décision du juge

Campbell de rejeter sa demande de certiorari.
Pourvoi rejeté.

John L. MacDougall, c.r., pour 1’appelant.

" Darrell E. Coombs, pour I’intimée.
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Le juge en chef Lamer ‘ 5

The judgment of the Court was delivered by

LAMER C.J.—The issue in this appeal is a nar-
row one. The accused moved before a Provincial
Court Judge to quash an information on the basis
that it did not contain sufficient detail to give him
reasonable information with respect to the act or
acts alleged against him. The Provincial Court
Judge dismissed the application to quash, and the
accused sought certiorari to set aside that ruling.
The issue is whether the Prince Edward Island
courts were correct in holding that certiorari is not
available in these circumstances.

The Facts

The appellant was charged in an information
with twelve offences contrary to s. 156 ors. 157
(since repealed) of the Criminal Code, R.S.C.

1970, c. C-34, specifically indecent assault, bug- |

gery and gross indecency. Each offence was
alleged to have been committed over a period of
time, ranging from approximately one year to
roughly nine years. All twelve counts were alleged
to have been committed “at or near Charlottetown
and at or near Sherwood, County of Queen’s, in
the Province of Prince Edward Island and at other
places in the Province of Prince Edward Island”.
No more specific location was alleged for any of
the twelve counts.

Prior to election, the appellant applied to the
Provincial Court for an order quashing the infor-
mation on the basis, among others, that it failed to
specify the place of the offence or the time of the
offence so as to satisfy the sufficiency require-
ments of s. 581(3) of the Criminal Code, R.S.C.,
1985, ¢. C-46. That subsection provides:

581. ...

(3) A count shall contain sufficient detail of the cir-
cumstances of the alleged offence to give to the accused
reasonable information with respect to the act or omis-
sion to be proved against him and to identify the trans-

Version frangaise du jugement de la Cour rendu
par

LE JUGE EN CHEF LAMER—Le présent pourvoi
souléve une question restreinte. L’accusé a
demandé 2 un juge de la Cour provinciale d’annu-
ler une dénonciation pour le motif qu’elle ne con-
tenait pas des détails suffisants pour le renseigner
raisonnablement sur I’acte ou les actes qui lui
étaient reprochés. Apres que le juge de la Cour
provinciale eut rejeté sa demande d’annulation,
’accusé a cherché a obtenir un certiorari infirmant
cette décision. Il s’agit de déterminer si les tribu-
naux de I’fle-du-Prince-Edouard ont eu raison de
conclure que, dans ces circonstances, on ne peut
pas recourir au certiorari.

Les faits

Dans une dénonciation, I’appelant a été accusé
de douze infractions aux art. 156 et 157 (abrogés
depuis) du Code criminel, S.R.C. 1970, ch. C-34,
plus précisément d’attentat a la pudeur, de sodomie
et de grossiére indécence. Ces infractions auraient
été commises au cours d’une période d’un an a
neuf ans environ. Les douze infractions auraient
toutes été commises [TRADUCTION] «a Charlotte-
town ou prés de cet endroit, 2 Sherwood, comté de
Queen s, ou prés de cet endroit, et ailleurs dans la
province de I’ fle-du-Prince-Edouard». Aucun
endroit plus précis n’était allégué relativement aux
douze chefs d’accusation.

Avant d’effectuer un choix, I’appelant a
demandé a la Cour provinciale de rendre une
ordonnance annulant la dénonciation pour le motif,
notamment, qu’elle ne précisait pas suffisamment
le lieu et le moment de I’infraction pour satisfaire
aux exigences en mati¢re de caractére suffisant
prévues au par. 581(3) du Code criminel, L.R.C.
(1985), ch. C-46. Ce paragraphe se lit ainsi:

581. ...

(3) Un chef d’accusation doit contenir, & I'égard des
circonstances de I’infraction présumée, des détails suffi-
sants pour renseigner raisonnablement le prévenu sur
I’acte ou omission A prouver contre lui, et pour identifier
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action referred to, but otherwise the absence or insuffi-
ciency of details does not vitiate the count.

The Provincial Court Judge dismissed the appli-
cation to quash, and the Supreme Court of Prince
Edward Island, Trial Division, dismissed an appli-
cation for an order in the nature of certiorari to
quash the information which decision was upheld
on appeal to the Supreme Court of Prince Edward
Island, Appeal Division.

Judgments Below
Provincial Court (Chief Judge Fitzgerald)

The appellant submitted that the information did
not comply with the sufficiency requirements of
s. 581(3) of the Criminal Code. The Provincial
Court Judge determined that he had the requisite
jurisdiction to hear a motion to quash the informa-
tion. He went on to find the following:

On the issue of sufficiency, in all of the various
aspects of it relevant to the charges before the court, 1
am of the view that some measure of insufficiency
exists in each of the charges, but it is not of such a
degree as would vitiate the charges.

Consequently, he dismissed the application.
Supreme Court of P.E.I. (Campbell J.)

The appellant applied to the Supreme Court of
Prince Edward Island, Trial Division, for an order
in the nature of certiorari quashing the decision of
the Provincial Court Judge.

In brief oral reasons, Campbell J., dismissed the
appellant’s application, based on the authority of
Re Bahinipaty and The Queen (1983), 5 C.C.C.
(3d) 439 (Sask. C.A.).

Court of Appeal (Carruthers C.J. for the Court)

Carruthers C.J. concluded that a Provincial
Court Judge has jurisdiction prior to election on a
preliminary inquiry to determine the validity of the
counts in an information and certiorari does not

I’affaire mentionnée, mais autrement I’absence ou insuf-
fisance de détails ne vicie pas le chef d’accusation.

Le juge de la Cour provinciale a rejeté la
demande d’annulation et la Section de premitre
instance de la Cour supréme de 1'ile-du-Prince-
Edouard a rejeté 1a demande d’ordonnance partici-
pant d’un certiorari en vue d’annuler la dénoncia-
tion, décision que la Section d’appel de la Cour
supréme de I’fle-du-Prince-Edouard a maintenue.

Jugements des tribunaux d’instance inférieure

Cour provinciale (le juge en chef Fitzgerald)

L’appelant a soutenu que la dénonciation n’était
pas conforme aux exigences en matiere de carac-
tere suffisant prévues au par. 581(3) du Code cri-
minel. Le juge de la Cour provinciale a d’abord
statué qu’il avait la compétence requise pour
entendre une requéte en annulation de la dénoncia-
tion. Il a ensuite tiré la conclusion suivante:

[TRADUCTION] En ce qui concerne la question du
caractere suffisant, dans la mesure ob elle est pertinente
quant aux accusations déposées devant la cour, je suis
d’avis que, si toutes les accusations sont, dans une cer-
taine mesure, insuffisamment détaillées, elles ne le sont
pas au point d’étre viciées.

Il a donc rejeté la demande.

Cour supréme de I’.-P.-E. (le juge Campbell)

L’appelant a demandé a la Section de premiére
instance de la Cour supréme de I'fle-du-Prince-
Edouard de rendre une ordonnance participant
d’un certiorari en vue d’annuler la décision du
juge de la Cour provinciale.

Dans de brefs motifs oraux, le juge Campbell a
rejeté la demande de 1’appelant en s’appuyant sur
I’arrét Re Bahinipaty and The Queen (1983),
5 C.C.C. (3d) 439 (C.A. Sask.).

i Cour d’appel (le juge en chef Carruthers au nom

de la Cour)

Le juge en chef Carruthers a conclu qu’un juge

. de la Cour provinciale est compétent, lors de I’en-

quéte préliminaire et avant que le choix soit effec-
tué, pour déterminer la validité des chefs d’accusa-
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lie to quash the decision of the Provincial Court
Judge.

In so concluding, Carruthers C.J. applied the
case of R. v. Burke (1988), 71 Nfld. & P.E.LR. 217
(P.E.LS.C., App. Div.), wherein it was decided that
a Provincial Court Judge has jurisdiction to rule on
such a motion and to determine the validity of the
counts in an information and that certiorari does
not lie to quash the decision of the Provincial
Court Judge acting within his jurisdiction.

Statutory Provisions
Criminal Code, R.S.C., 1985, c. C-46
581....

(3) A count shall contain sufficient detail of the cir-
cumstances of the alleged offence to give to the accused
reasonable information with respect to the act or omis-
sion to be proved against him and to identify the trans-
action referred to, but otherwise the absence or insuffi-
ciency of details does not vitiate the count.

601. (1) An objection to an indictment or to a count in
an indictment for a defect apparent on the face thereof
shall be taken by motion to quash the indictment or
count before the accused has pleaded, and thereafter
only by leave of the court before which the proceedings
take place, and the court before which an objection is
taken under this section may, if it considers it necessary,
order the indictment or count to be amended to cure the
defect.

(3) Subject to this section, a court shall, at any stage
of the proceedings, amend the indictment or a count
therein as may be necessary where it appears

(a) that the indictment has been preferred under a par-
ticular Act of Parliament instead of another Act of
Parliament;

(b) that the indictment or a count thereof

(i) fails to state or states defectively anything that is j

requisite to constitute the offence,

tion figurant dans une dénonciation, et qu’on ne
peut pas recourir au certiorari pour annuler la
décision de ce dernier.

En tirant cette conclusion, le juge en chef Carru-
thers a appliqué I’arrét R. c¢. Burke (1988), 71 Nfld.
& P.E.ILR. 217 (C.S.1.-P.-E., Sect. app.), dans
lequel la cour a décidé qu’un juge de la Cour pro-
vinciale est compétent pour se prononcer sur une
telle requéte et sur la validité des chefs d’accusa-
tion figurant dans une dénonciation et qu’on ne
peut pas recourir au certiorari pour annuler la
décision du juge de la Cour provinciale qui agit
dans les limites de sa compétence.

Les dispositions lIégislatives
Code criminel, L.R.C. (1985), ch. C-46
581. ...

(3) Un chef d’accusation doit contenir, & ’égard des
circonstances de I'infraction présumée, des détails suffi-
sants pour renseigner raisonnablement le prévenu sur
I’acte ou omission & prouver contre lui, et pour identifier
V' affaire mentionnée, mais autrement 1’ absence ou insuf-
fisance de détails ne vicie pas le chef d’accusation.

601. (1) Une objection 2 un acte d’accusation ou a un
de ses chefs d’accusation, pour un vice de forme appa-
rent 2 sa face méme, est présentée par requéte pour faire
annuler I’acte ou le chef d’accusation, avant que le pré-
venu ait plaidé, et, par la suite, seulement sur permission
du tribunal devant lequel se déroulent les procédures, et
un tribunal devant lequel une objection est présentée aux
termes du présent article peut, si la chose lui parait
nécessaire, ordonner que I’acte ou le chef d’accusation
soit modifié afin de remédier au vice indiqué.

(3) Sous réserve des autres dispositions du présent
article, un tribunal modifie, 2 tout stade des procédures,
Pacte d’accusation ou un des chefs qu’il contient, selon
qu’il est nécessaire, lorsqu’il parait que, selon le cas:

a) I'acte d’accusation a été présenté en vertu d’une loi
fédérale au lieu d’une autre;

b) I’acte d’accusation ou I’'un de ses chefs:

(i) n’énonce pas ou énonce défectucusement
quelque chose qui est nécessaire pour constituer
I’infraction,
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(ii) does not negative an exception that should be
negatived,

(iii) is in any way defective in substance,
and the matters to be alleged in the proposed amend-
ment are disclosed by the evidence taken on the pre-
liminary inquiry or on the trial; or
(c) that the indictment or a count thereof is in any
way defective in form.

(4) The court shall, in considering whether or not an
amendment should be made to the indictment or a count
thereof under subsection (3), consider

(a) the matters disclosed by the evidence taken on the
preliminary inquiry;

(b) the evidence taken on the trial, if any;
(¢) the circumstances of the case;

(d) whether the accused has been misled or prejudiced
in his defence by any variance, error or omission
mentioned in subsection (2) or (3); and

(e) whether, having regard to the merits of the case,
the proposed amendment can be made without i 1n_|us-
tice being done.

Analysis

The nub of the appellant’s argument is that this
information is a nullity, and that any proceeding
on a nullity is itself a nullity and open to certiorari
if no appeal remedy is then available.

In my opinion, the learned Provincial Court
Judge was correct in his conclusion that while
“some measure of insufficiency exists in each of
the charges, . . . it is not of such a degree as would
vitiate the charges

In refusing to quash the information in this case,
the learned Provincial Court Judge was, in my
opinion, acting in conformity with the decision of
this Court in R. v. Moore, [1988] 1 S.C.R. 1097.
The main issue in that case was whether quashing
an information, after plea, for failure to allege a
material averment constitutes a verdict of acquittal
for the purpose of pleading autrefois acquit to a
new information. However, there is to be found in
both the majority and the dissenting reasons in that

(ii) ne réfute pas une exception qui devrait &tre
réfutée,

(iii) est de quelque fagon défectueux en substance,

"et les choses devant &tre alléguées dans la modifica-
tion projetée sont révélées par la preuve recueillie lors
de I’enquéte préliminaire ou au procds;

c) I'acte d’accusation ou 'un de ses chefs comporte
un vice de forme quelconque.

(4) Le tribunal examine, en considérant si une modifi-
cation devrait ou ne devrait pas étre faite:

a) les faits révélés par la preuve recueillie lors de
I’enquéte préliminaire; .

b) la preuve recueillie lors du proces, s’il en est;

¢) les circonstances de I’espce;

d) la question de savoir si ’accusé a ét¢ induit en
erreur ou Iésé dans sa défense par une divergence,
erreur ou omission mentionnée au paragraphe (2) ou
3

e) la question de savoir si, eu égard au fond de la

cause, la modification projetée peut étre apportée sans
qu’une injustice soit commise.

Analyse

L’appelant soutient essenticllement que la
dénonciation est entachée de nullité et que toute
instance reposant sur une nullité est elle-méme
nulle et peut faire ’objet d’un certiorari si aucun
appel ne peut alors €tre interjeté.

A mon avis, le juge de la Cour provinciale a eu
raison de conclure que, si [TRADUCTION] «toutes
les accusations sont, dans une certaine mesure,
insuffisamment détaillées, elle ne le sont pas au
point d’étre viciées».

A mon avis, en refusant d’annuler la dénoncia-
tion en 1’espece, le juge de la Cour provinciale a
agi en conformité avec notre arrét R. c. Moore,
[1988] 1 R.C.S. 1097. La principale question sou-
levée dans cette affaire était de savoir si I’annula-
tion d’'une dénonciation, aprés le plaidoyer, en rai-
son de I’omission d’une allégation importante
constitue un verdict d’acquittement aux fins de la
défense d’autrefois acquit relativement i une nou-
velle dénonciation. Toutefois, I’opinion majoritaire
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case, considerable discussion about the circum-
stances under which a judge of first instance
should quash an information or indictment. Dick-
son CJ., in his dissenting reasons, stated the fol-
lowing, at p. 1109:

If the document gives fair notice of the offence to the
accused, it is not a nullity and can be amended under the
broad powers of amendment s. 529 [now s, 601] gives to
the courts. Only if a charge is so badly drawn up as to
fail even to give the accused notice of the charge will it
fail the minimum test required by s. 510(2)(c) [now
s. 581(2)(c)]. A charge that is this defective would have
to be quashed.

Although these were dissenting reasons, Dick-
son C.J.’s discussion in this regard was adopted
without any reservation in my reasons on behalf of
the majority of the Court, at p. 1126.

In the same case, writing for the majority, I said,
at p. 1128:

Since the enactment of our Code in 1892 there has
been, through case law and punctual amendments to
s. 529 [now s. 601] and its predecessor sections, a grad-
uval shift from requiring judges to quash to requiring
them to amend in the stead; in fact, there remains little
discretion to quash. Of course, if the charge is an abso-
lute nullity, an occurrence the conditions of which the
Chief Justice has set out clearly in his reasons, no cure is
available as the matter goes to the very jurisdiction of

et I'opinion dissidente présentent toutes les deux
une longue analyse des circonstances dans les-
quelles un juge de premitre instance devrait annu-
ler une dénonciation ou un acte d’accusation. A la
page 1109, le juge en chef Dickson, dissident, a
exprimé 1’opinion suivante:

Si le document donne un avis raisonnable de I'infraction
A I'accusé, il n’est pas entaché de nullité et peut étre
modifié en vertu des larges pouvoirs de modification
que I’art. 529 [maintenant I’art. 601] accorde aux tribu-
naux. Ce n’est que dans le cas ol une accusation est A ce
point mal rédigée qu’elle n’informe mé&me pas I’inculpé
de P'accusation qu’elle ne satisfera pas au critére mini-
mal imposé par I’al. 510(2)c) [maintenant
I’al. 581(2)c)]. Une accusation qui est A ce point défec-
tueuse doit étre annulée.

Bien qu’il s’agisse de motifs de dissidence, j’ai
adopté sans réserve 1’analyse que fait le juge en
chef Dickson, a cet égard, a la p. 1126 des motifs
que j’ai prononcés au nom de la Cour i la majorité.

Ala page 1128, j’ai dit, au nom de la Cour a la
majorité:

Depuis I’adoption de notre Code ‘en 1892, du fait de
la jurisprudence et des modifications ponctuelles appor-
tées & I'art. 529 [maintenant I’art. 601] et aux articles
qui I'ont précédé, I’obligation pour les juges d’annuler
les actes d’accusation s’est graduellement transformée
en une obligation de les modifier; le juge ne conserve en
effet qu’un pouvoir discrétionnaire restreint pour les
annuler. Evidemment, si I’acte d’accusation est entaché
de nullité absolue, ce qui peut se produire dans les con-

the judge. ... But, if the charge is only voidable, the

ditions clairement énoncées par le Juge en chef dans ses

judge has jurisdiction to amend. Even failure to state

motifs, il n’y a aucun reméde car cela porte atteinte 3 la

something that is an essential ingredient of the offence

compétence méme du juge. [...] Mais si ’acte d’accu-

(and I am referring to s. 529(3)(p)(i) [now

sation est seulement annulable, le juge a la compétence

s. 601(3)(b)(1))) is not fatal; in fact, it is far from being

pour le modifier. Méme 1’omission d’énoncer un élé-

fatal, as the section commands that the judge “shail”

ment essentiel de 1’infraction (et je parle ici du sous-

amend. [Emphasis added.]

Once the information in this case is examined in
light of these principles, it is clear that the infor-
mation here was not so badly drawn up as “to fail
even to give the accused notice of the charge”. It
was, therefore, not an absolute nuillity within the
meaning of R. v. Moore.

al. 529(3)b)(i) [maintenant le sous-al. 601(3)£)(i)]) n’est
pas fatale; en fait, beaucoup s’en faut puisque I’article
prescrit que le juge «doit» modifier I’acte d’accusation.
[Je souligne.] '

Il est évident, si on I’étudie en fonction de ces
principes, que la dénonciation en I’espéce n’était
pas a ce point mal rédigée qu’elle «n’informfait]

, méme pas I'inculpé de I’accusation». Elie n’était

donc pas entachée de nullité absolue au sens de
Parrét R. ¢. Moore.
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In reaching the conclusion that he did, the
learned Provincial Court Judge was exercising
jurisdiction which he undoubtedly had under s. 601
of the Criminal Code.

The information not being a nullity, the major
premise of the appellant’s argument is therefore
not made out.

With respect to the availability of certiorari, the
general rule is that the Provincial Court Judge con-
ducting the preliminary hearing has jurisdiction to
determine the validity of the information and that
the correctness of his or her ruling in that regard
cannot be challenged by certiorari. See, for exam-
ple, the decision of Martin J.A. in Re Volpi and
Lanzino and The Queen (1987), 34 C.C.C. (3d) 1
(Ont. C.A)), at p. 13, and the decision of Schroe-
der J.A. in R. v. Jarman (1972), 10 C.C.C. (2d)
426 (Ont. C.A.), at p. 429. To the same effect is the
following passage from R. E. Salhany, Canadian
Criminal Procedure (5th ed. 1989), at p. 482:

The general view has been that certiorari (or any other
extraordinary remedy) will not lie to review the decision

En concluant comme il I’a fait, le juge de la
Cour provinciale a exercé la compétence que lui
confére incontestablement ’art. 601 du Code cri-
minel.

La dénonciation n’étant pas entachée de nullité,
la prémisse sur laquelle repose principalement 1’ ar-
gument de I’appelant n’a pas été établie.

Quant 2 la possibilité€ de recourir au certiorari,
en régle générale, le juge de la Cour provinciale
qui tient une enquéte préliminaire est compétent
pour déterminer la validité de la dénonciation, et la
justesse de sa décision & cet égard ne peut étre con-
testée par voie de certiorari. Voir, par exemple, les
motifs du juge Martin dans Re Volpi and Lanzino
and The Queen (1987), 34 C.C.C. (3d) 1 (C.A.
Ont.), & la p. 13, et ceux du juge Schroeder dans R.
c. Jarman (1972), 10 C.C.C. (2d) 426 (C.A. Ont.),
a la p. 429. Dans Canadian Criminal Procedure
(5¢ éd. 1989) de R. E. Salhany, on trouve, 2 la
p. 482, le passage suivant qui va dans le méme
sens:

[TRADUCTION] On est généralement d’avis qu’on ne peut
TeCOurir au certiorari (ou 3 tout autre recours extraordi-

of a trial judge dealing with the validity of an informa-

naire) pour contrdler la décision d’un juge de premiére
ug

tion or indictment since that decision is within his juris-

instance portant sur la validité d’une dénonciation ou

diction. [Citations omitted; emphasis added.]

In the instant case, the information was not an
absolute nullity and in deciding whether or not to
quash the learned Provincial Court Judge was
exercising jurisdiction he undoubtedly had under
s. 601 of the Criminal Code. It therefore follows
that this case falls within the general rule just
described and that certiorari was not available to
review the learned Provincial Court Judge’s deci-
sion in this regard.

I would not, however, wish to foreclose entirely
resort to certiorari in certain rare and highly
exceptional circumstances. It may well be that in
those rare circumstances described in R. v. Moore,
in which the charge is an absolute nullity, certio-
rari may be available. The existence of some
charge of an offence known to the law, albeit very
imperfectly described, is the basis of the judge’s
jurisdiction. There may be rare circumstances in

d’un acte d’accusation puisque cette décision reléve de
sa compétence. [Citations omises; je souligne.]

En I’espece, la dénonciation n’était pas entachée
de nullité absolue et, en décidant de ’annuler ou
non, le juge de la Cour provinciale exergait la com-
pétence que lui confere incontestablement
I’art. 601 du Code criminel. 11 s’ensuit donc que la
regle générale décrite ci-dessus s’applique en I’es-
pece et que le certiorari ne pouvait servir a contro-
ler 1a décision du juge de la Cour provinciale 2 cet
égard.

Toutefois, je ne souhaite pas écarter entierement
le recours au certiorari dans certaines circons-

i tances rares et exceptionnelles. Il est fort possible

qu’on puisse recourir au certiorari dans les rares
circonstances, décrites dans 1’arrét R. ¢. Moore, ol
I’accusation est entachée de nullité absolue. La

. compétence du juge repose sur I’existence d’une

accusation d’avoir commis une infraction connue
en droit, quoique décrite trés imparfaitement. Il
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which an information is so faulty that it fails to
meet this basic requirement. There may also arise
situations in which having failed to quash a defec-
tive information, a Provincial Court Judge finds
himself or herself without jurisdiction. For exam-
ple, if a charge does not indicate where the offence
occurred and the Provincial Court Judge refused to
quash or order particulars his or her decision
would not be open to review through certiorari.
However, if as the result of evidence adduced it is
revealed that the alleged offence took place outside
the court’s jurisdiction, certiorari would then be
available if the judge persisted in continuing exer-
cising a jurisdiction he or she did not have. But it
would be for that reason, not because of the deci-
sion arrived at under s. 601 that certiorari would
be an appropriate remedy.

For these reasons, I would not go so far as to say
that certiorari will never be available, but
instances in which certiorari may be had to attack
a Provincial Court Judge’s ruling concerning the
sufficiency of an information will be rare and
exceptional.

As the Court indicated at the conclusion of argu-
ment, the appeal is dismissed.

Appeal dismissed.

Solicitors fo‘i' the appellant: MacLeod, MacDou-
gall, Crane & Parkman, Charlottetown.

Solicitor for the respondent: The Crown Attor-
ney’s Office, Charlottetown.

peut y avoir de rares circonstances ol une dénon-
ciation est défectucuse au point de ne pas respecter
cette exigence fondamentale. Il peut également se
présenter des cas ol un juge de la Cour provinciale
qui n’a pas annulé une dénonciation défectueuse se
retrouve sans compétence. Par exemple, si une
accusation ne précise pas le lieu ou l'infraction a
été commise et que le juge de la Cour provinciale a
refusé de ’annuler ou de demander des détails, sa
décision ne pourra pas faire ’objet d’un contrdle
par voie de certiorari. Toutefois, si la preuve pré-
sentée révele que I'infraction alléguée a été com-
mise & 'extérieur de la juridiction de la cour, il
serait alors possible de recourir au certiorari si le
juge persistait & exercer une compétence qu’il ne
possédait pas. Ce serait alors pour cette raison, et
non pas en raison de la décision rendue en vertu de
I’art. 601, que le certiorari serait approprié.

Pour ces motifs, je n’irais pas jusqu’a dire qu’il
ne sera jamais possible de recourir au certiorari,
mais les cas oll on peut y recourir pour attaquer la
décision d’un juge de la Cour provinciale portant
sur le caractére suffisant d’une dénonciation seront
rares et exceptionnels.

Comme la Cour I’a indiqué a 1a fin de la plaidoi-
rie, le pourvoi est rejeté.

Pourvoi rejeté.

Procureurs de Uappelant: MacLeod, MacDou-
gall, Crane & Parkman, Charlottetown.

Procureur de !'intimée: The Crown Attorney’s
Office, Charlottetown.
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Appel d’offres lancé par Hydro pour l'érection de
pylones et la pose de lignes de transport d’électricité —
Dossier d’appel d’offres précisant que emprise serait
déboisée par d’autres — Dossier d’appel d’offres incor-
poré dans un contrat par les parties — Emprise mal
déboisée — Le demandeur peut-il exercer un recours en
responsabilité délictuelle si lobligation sur laquelle il
fonde son recours constitue également, aux termes
mémes du contrat, une obligation contractuelle? —
Dans U'affirmative, les conditions du contrat excluent-
elles la responsabilité potentielle d’Hydro pour toute
déclaration inexacte?

Contrats — Inexécution de contrat — Contrat
accordé par Hydro pour 1'érection de pylones et la pose
de lignes de transport d’électricité — Contrat stipulant
que ’emprise serait déboisée par d’autres — Emprise
mal déboisée — Hydro responsable en dommages-inté-
réts pour inexécution de contrat.

*Le juge Stevenson n’a pas pris part au jugement.
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Hydro called for tenders to erect transmission towers
and string transmission lines. Checo had a representa-
tive inspect the area by helicopter before its tender was
submitted. The representative noted that the right-of-
way had been partially cleared, and also noted evidence
of ongoing clearing activity. He assumed that there
would be further clearing prior to the commencement of
Checo’s work. Hydro accepted Checo’s tender and the
parties entered into a written contract. The tender docu-
ments, which were subsequently incorporated in the
contract, stated that clearing of the right-of-way would
be done by others and formed no part of the work to be
performed by Checo. They also stated that it was
Checo’s responsibility to inform itself of all aspects of
the work and that should any errors appear in the tender
documents, or should Checo note any conditions con-
flicting with the letter or spirit of the tender documents,
it was Checo’s responsibility to obtain clarification
before submitting its tender. The tender documents also
provided that Checo would satisfy itself of all site con-
ditions and the correctness and sufficiency of the tender
for the work and the stipulated prices. In fact, no further
clearing of the right-of-way ever took place, and the
improper clearing caused Checo a number of difficulties
in completing its work.

Checo sued Hydro seeking damages for negligent
misrepresentation, or, in the alternative, for breach of
contract. The evidence at trial indicated that Hydro had
contracted the clearing out to another company, and
that, to Hydro’s knowledge, the work was not done ade-
quately. There was no direct discussion between the rep-
resentatives of Checo and Hydro concerning this issue.
During the trial Checo amended its statemnent of claim to
include a claim in fraud. The trial judge found that
Hydro had acted fraudulently in its dealings with Checo
and awarded damages to Checo. Hydro appealed to the
Court of Appeal, which rejected the finding of fraud, but
found that there had been a negligent misrepresentation
which induced Checo to enter into the contract. The
Court of Appeal awarded damages for the misrepresen-
tation, but reduced the trial judge’s damage award, and
referred the question of breach of contract and damages
flowing therefrom back to the trial court.

The issues raised by Hydro’s appeal are (1) whether a
pre-contractual representation which becomes a contrac-
tual term can found liability in negligent misrepresenta-
tion; (2) if so, whether the terms of the contract operate
to exclude Hydro’s potential liability for any misrepre-

Hydro a lancé un appel d’offres pour I'érection de
pyl6nes et la pose de lignes de transport d’électricité.
Avant que la soumission soit présentée, un représentant
de Checo a inspecté les lieux par hélicoptere. Il a
observé que I’emprise avait été partiellement déboisée et
que des activités de déboisement s’y poursuivaient. Il a
donc présumé que I’emprise serait plus amplement
déboisée avant que Checo n’entreprenne les travaux.
Hydro a accepté la soumission de Checo et les parties
ont conclu un contrat écrit. Le dossier d’appel d’offres,
incorporé par la suite dans le contrat, prévoyait que le
déboisement de I’emprise serait effectué par d’autres et
ne faisait pas partie du travail que Checo devait exécu-
ter. 11 stipulait également qu’il incombait 3 Checo de se
renseigner sur tous les aspects des travaux et que, adve-
nant le cas ot il y aurait des erreurs dans le dossier, ou si
Checo remarquait des conditions qui venaient en contra-
diction avec la lettre ou I’esprit du dossier, elle devait
obtenir les explications voulues avant de présenter sa
soumission. Le dossier d’appel d’offres prévoyait égale-
ment que Checo devait vérifier 1’état des lieux et s assu-
rer que sa soumission était exacte et complete au regard
des travaux et des prix indiqués. Dans les faits, I’em-
prise n’a jamais fait I’objet d’autres travaux de déboise-
ment et le déboisement incomplet a occasionné & Checo
de nombreuses difficultés dans I’exécution des travaux.

Checo a poursuivi Hydro en dommages-intéréts pour
déclaration inexacte faite par négligence ou, subsidiaire-
ment, pour inexécution de contrat. Il est ressorti de la
preuve présentée au procds qu’Hydro avait accordé un
sous-contrat de déboisement A une autre compagnie, qui
R’avait pas, a sa connaissance, effectué les travaux de
facon satisfaisante. Il n’y a pas eu de discussions
directes a ce sujet entre les représentants de Checo et
d’Hydro. Au cours du procts, Checo a modifié€ sa décla-
ration pour y inclure une allégation de fraude. Le juge
de premié¢re instance a conclu qu’Hydro avait agi frau-
duleusement dans ses rapports avec Checo et a accordé
a celle-ci des dommages-intéréts. Hydro a interjeté
appel auprés de la Cour d’appel, qui a rejeté la conclu-
sion relative 2 la fraude mais a estimé qu’il y avait eu
déclaration inexacte faite par négligence ayant amené
Checo a conclure le contrat. La Cour d’appel a accordé
des dommages-intéréts pour déclaration inexacte, mais a
réduit la somme adjugée en premitre instance et a ren-
voyé la question de I’inexécution de contrat et des dom-
mages en résultant au tribunal de premitre instance.

Le pourvoi d’Hydro souléve les questions suivantes:
(1) Peut-on se fonder sur une déclaration précontrac-
tuelle qui devient une clause du contrat pour conclure 2
la responsabilité pour déclaration inexacte faite par
négligence? (2) Dans I’affirmative, les clauses du con-
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sentations; (3) if not, whether Hydro is liable for negli-
gent misrepresentation; and (4) whether there was a
breach of contract. Checo’s cross-appeal is to determine
(1) whether Hydro should be liable for fraudulent mis-
representation and (2) whether the Court of Appeal cor-
rectly assessed Checo’s damages for negligent misrepre-
sentation.

Held (Sopinka and Iacobucci JJ. dissenting in
part): The appeal should be dismissed and the cross-
appeal allowed in part.

Per La Forest, L’Heureux-Dubé, Gonthier and
McLachlin JJ.: Hydro is liable to Checo for breach of
contract. The contract required Hydro to clear the right-
of-way as specified and that duty was not negated by the
more general clauses relating to errors and misunder-
standings in tendering, site conditions and contingen-
cies. Since Hydro did not remove the logs and debris
from the right-of-way, it is liable for breach of contract.

The contract does not preclude Checo from suing in
tort. The general rule emerging from this Court’s deci-
sion in Central Trust Co. v. Rafuse is that where a given
wrong prima facie supports an action in contract and in
tort, the party may sue in either or both, subject to any
limit the parties themselves have placed on that right by
their contract. This limitation on the general rule of con-
currency arises because it is always open to parties to
limit or waive the duties which the common law would
impose on them for negligence. The mere fact that the
parties have dealt with a matter expressly in their con-
tract does not mean that they intended to exclude the
right to sue in tort. It all depends on how they have dealt
with it. In so far as the tort duty is not contradicted by
the contract, it remains intact and may be sued upon.

This principle is illustrated by consideration of the
three situations that may arise when contract and tort are
applied to the same wrong. The first class of case arises
where the contract stipulates a more stringent obligation
than the general law of tort would impose. In that case,
the parties are hardly likely to sue in tort, since they

trat ont-elles néanmoins pour effet d’exclure la respon-
sabilité potentielle d’Hydro pour toute déclaration
inexacte? (3) Dans la négative, Hydro est-elle responsa-
ble par suite d’une déclaration inexacte faite par négli-
gence? (4) Y a-t-il eu inexécution de contrat? Le pour-
voi incident formé par Checo souleve les questions
suivantes: (1) Hydro devrait-elle &tre tenue responsable
d’avoir fait une déclaration inexacte et frauduleuse?
(2) La Cour d’appel a-t-elle correctement évalué le pré-
judice subi par Checo par suite de la déclaration
inexacte faite par négligence?

Arrét (les juges Sopinka et Iacobucci sont dissidents
en partie): Le pourvoi est rejeté et le pourvoi incident est
accueilli en partie.

Les juges La Forest, L’Heureux-Dub€, Gonthier et
McLachlin: Hydro est responsable envers Checo en rai-
son d’une inexécution de contrat. Hydro était tenue de
déboiser I’emprise comme prévu au contrat et cette obli-
gation n’était pas écartée par les clauses plus générales
relatives aux erreurs et aux méprises en ce qui concerne
la soumission, I'état des lieux et les imprévus. Etant
donné qu’Hydro n’a pas enlevé les billes et les débris de
I’emprise, elle est responsable en raison d’une inexécu-
tion de contrat.

Le contrat n’empéche pas Checo d’exercer un recours
en responsabilité délictuelle. La régle générale qui res-
sort de Iarrét de notre Cour Central Trust Co. c. Rafuse
est que, lorsqu’un préjudice permet & premitre vue
d’étayer une action en responsabilité contractuelle et
une action en responsabilité délictuelle, la partie peut
exercer I'un ou I’autre recours ou les deux, sous réserve
de toute restriction que les parties ont elle-mémes pré-
vue dans leur contrat. Cette restriction 2 la régle géné-
rale de la concomitance est possible parce que les par-
ties peuvent toujours limiter les obligations que la
common law leur impose en mati¢re de négligence, ou
renoncer 2 celles-ci. Le simple fait que les parties aient
traité d’'une question expressément dans leur contrat ne
signifie pas qu’elles avaient ’intention d’exclure le droit
d’intenter une action en responsabilité délictuelle. Cela
dépend de la manitre dont elles en ont traité. Dans la
mesure oll le contrat ne déroge pas a I’obligation en res-
ponsabilité délictuelle, celle-ci demeure intacte et elle
ouvre droit & un recours.

Ce principe est illustré par I’examen des trois catégo-
ries de cas susceptibles de se présenter lorsque les res-
ponsabilités contractuelle et délictuelle sont appliquées
au méme préjudice. La premiere survient lorsque le con-
trat prévoit une obligation plus stricte que ne I’impose-
rait le droit général de la responsabilité délictuelle. Dans



[1993] 1 R.C.S.

BG CHECO ¢. B.C. HYDRO 15

could not recover in tort for the higher contractual duty.
The vast majority of commercial transactions fall into
this class. The right to sue in tort is not extinguished,
however, and may remain important, as where suit in
contract is barred by expiry of a limitation period. The
second class of case arises where the contract stipulates
a lower duty than that which would be presumed by the
law of tort in similar circumstances. This occurs when
the parties by their contract indicate their intention that
the usual liability imposed by the law of tort is not to
bind them. The most common means by which such an
intention is indicated is the inclusion of a clause of
exemption or exclusion of liability in the contract. Gen-
erally, the duty imposed by the law of tort can be nulli-
fied only by clear terms. The third class of case arises
where the duty in contract and the common law duty in
tort are co-extensive. In this class of case, like the
others, the plaintiff may seek to sue concurrently or
alternatively in tort to secure some advantage peculiar to
the law of tort, such as a more generous limitation
period. The case at bar falls into this third category.
Hydro’s common law duty not to negligently misrepre-
sent that it would have the right-of-way cleared by
others is not excluded by the contract, which confirmed
Hydro’s obligation to clear the right-of-way.

The availability of concurrent liability in contract and
tort should not be predicated on whether the contractual
term is express or implied. Using the express-implied
distinction as a basis for determining whether there is a
right to sue in tort poses a number of problems. The law
has always treated express and implied terms as being
equivalent in effect, and it is difficult to distinguish
between them in some cases. It is not evident that if par-
ties to a contract choose to include an express term in
the contract dealing with a particular duty relevant to the
contract, they intended to oust the availability of tort
remedies in respect of that duty. Finally, the test will be
difficult to apply in situations where the express con-
tractual term does not exactly overlap the tort duty.
Neither principle, the authorities nor the needs of con-
tracting parties support the conclusion that dealing with

un tel cas, les parties sont peu susceptibles d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle puisqu’elles ne
pourraient recouvrer de dommages-intéréts relativement
a ’obligation contractuelle supérieure. La grande majo-
rité des opérations commerciales s’inscrivent dans cette
catégorie. Toutefois, le droit d’intenter une action en
responsabilité délictuelle n’est pas éteint, et il peut
encore &tre important, par exemple dans le cas ou il est
impossible de poursuivre en responsabilité contractuelle
parce que la période de prescription est écoulée. La
deuxidme catégorie se présente lorsque le contrat pré-
voit une obligation moindre que celle qui découlerait du
droit de la responsabilité délictuelle dans des circons-
tances semblables. Cela se produit lorsque les parties
indiquent par leur contrat leur intention de ne pas étre
liées par la responsabilité qu’impose habituellement le
droit de la responsabilité délictuelle. La facon la plus
courante d’indiquer cette intention est I’inclusion d’une
clause d’exemption ou d’exclusion de responsabilité
dans le contrat. En régle générale, I’obligation qu’im-
pose le droit de la responsabilité délictuelle ne peut étre
annulée que par des conditions claires. La troisi¢tme sur-
vient lorsque 1’ obligation contractuelle et I’obligation de
common law en responsabilité délictuelle coincident.
Dans cette catégorie, comme dans les autres, le deman-
deur peut chercher 2 intenter une action de fagon conco-
mitante ou subsidiaire en responsabilité délictuelle pour
obtenir un certain avantage particulier au droit de la res-
ponsabilité délictuelle, comme un délai de prescription
plus généreux. L’espce s’inscrit dans cette troisidme
catégorie. L’obligation de common law d’Hydro de ne
pas déclarer de fagon inexacte et par négligence que
I’emprise serait déboisée par d’autres n’est pas écartée
par le contrat, qui confirmait I’obligation d’Hydro de
déboiser I’emprise.

La concomitance de la responsabilité contractuelle et
délictuelle ne devrait pas étre fondée sur le fait que la
condition du contrat est expresse ou implicite. Un cer-
tain nombre de problémes découlent de I'utilisation de
la distinction entre conditions expresses et implicites
pour déterminer s’il existe un droit d’exercer un recours
en responsabilité délictuelle. Le droit a toujours consi-
déré les conditions expresses et implicites comme ayant
un effet équivalent, et il est difficile d’établir une dis-
tinction entre elles dans certains cas. Il n’est pas évident
que, si les parties choisissent d’inscrire dans le contrat
une condition expresse qui traite d’une obligation parti-
culidére pertinente, elles ont I’intention d’éliminer la pos-
sibilit€ des recours en responsabilité délictuelle relative-
ment 2 cette obligation. Enfin, le critdre sera difficile &
appliquer dans les cas ol la condition contractuelle
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a matter by an express contract term will, in itself, cate-
gorically exclude the right to sue in tort.

The contract did not limit the duty of care owed by
Hydro to Checo, nor did Checo waive its common law
right to bring such tort actions as might be open to it.
Checo is thus entitled to claim against Hydro in tort.

In situations of concurrent liability in tort and con-
tract it would seem anomalous to award a different level
of damages for what is essentially the same wrong on
the sole basis of the form of action chosen, though par-
ticular circumstances or policy may dictate such a
course.

Checo is entitled to be compensated for all reasonably
foreseeable loss caused by the tort. The Court of Appeal
was justified in finding that.had the misrepresentation
not been made, Checo would have entered into the con-
tract, but with a higher bid. It was of the view that
Checo would have increased its bid by an amount equal
to the cost of the extra work made necessary by the
improperly cleared work site plus profit and overhead.
To compensate only for the direct costs of clearing,
however, is to suggest that the only tort was the failure
to clear. The real fault is that Hydro misrepresented the
situation and Checo may have relied on that representa-
tion in performing its other obligations under the con-
tract. Having to devote its resources to that extra work
might have prevented Checo from meeting its original
schedule, thereby resulting in Checo incurring accelera-
tion costs in order to meet the contract completion date.
Such costs would also arguably be reasonably foresee-
able. The matter should be referred back to the trial
court for determination of whether any such indirect
losses were the foreseeable result of the misrepresenta-
tion.

The breach of contract claims should be referred to
the trial court for determination. Checo is to be put in
the position it would be in had the work site been
cleared properly, and is therefore to be reimbursed for
all expenses incurred as a result of the breach of con-

expresse ne chevauche pas exactement I’obligation en
responsabilité délictuelle. Ni le principe, ni la jurispru-
dence ou la doctrine, ni les besoins des parties contrac-
tantes n’appuient la conclusion que le seul fait de traiter
d’une question par une condition contractuelle expresse
écartera de fagon catégorique le droit d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle.

Le contrat ne restreignait pas 1’obligation de diligence
d’Hydro envers Checo, et Checo n’a pas non plus
renoncé & son droit de common law d’intenter les
actions en responsabilité délictuelle dont elle pouvait
disposer. Checo a donc le droit d’exercer contre Hydro
un recours en responsabilité délictuelle.

Dans des cas de responsabilité concomitante en
matitres délictuelle et contractuelle, il ne semblerait pas
normal d’accorder des montants différents de dom-
mages-intéréts pour ce qui constitue essentiellement le
méme préjudice sur le seul fondement de la forme d’ac-
tion choisie, bien que des circonstances particuliéres ou
des raisons de principe puissent dicter une telle fagon de
faire.

Checo a droit a &tre indemnisée de toutes les pertes
raisonnablement prévisibles causées par le délit. La
Cour d’appel était justifiée de dire que, si la déclaration
inexacte n’avait pas été faite, Checo aurait conclu le
contrat, mais & un prix plus élevé. Elle était d’avis que
Checo aurait augmenté le montant de sa soumission du
codt des travaux additionnels rendus nécessaires par le
déboisement incomplet des licux, plus les bénéfices et
les frais généraux. Toutefois, accorder une indemnisa-
tion seulement pour les cofts directs de déboisement
équivaut 2 dire que le délit consistait simplement 2 ne
pas avoir déboisé. La véritable faute est qu’Hydro a fait
une déclaration inexacte concernant la situation et que
Checo peut s’étre fide A cette déclaration pour exécuter
ses autres obligations découlant du contrat. Le fait de
devoir consacrer ses ressources a ces travaux addition-
nels peut avoir empéché Checo de respecter son calen-
drier initial, entrainant ainsi des cofts d’accélération des
travaux pour lui permettre de suivre les échéances. On
pourrait dire que ces cofits sont raisonnablement prévi-
sibles. La question devrait étre renvoyée au tribunal de
premitre instance pour qu’il détermine si ces pertes
indirectes étaient le résultat prévisible de la déclaration
inexacte.

Les demandes fondées sur I’inexécution de contrat
devraient étre renvoyées au tribunal de premigre ins-
tance. Checo doit étre placée dans la situation qui aurait
été la sienne si les lieux avaient été déboisés de fagon
adéquate, et elle doit donc recouvrer tous les frais
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tract, whether expected or not, except to the extent that
those expenses may have been so unexpected that they
are too remote to be compensable for breach of contract.
The damages in contract would thus include not only the
costs flowing directly from the improperly cleared work
site, but also consequent indirect costs such as accelera-
tion costs due to delays in construction.

There was no evidence of an intention on the part of
Hydro to deceive, and the Court of Appeal therefore
correctly concluded that Hydro should not be liable for
fraudulent misrepresentation.

Per Sopinka and Iacobucci JJ. (dissenting in part): In
the circumstances of the case, Hydro may be liable in
contract for the representations which Checo complains
of, but it cannot be liable in tort. While as a general rule,
the existence of a contract between two parties does not
preclude the existence of a common law duty of care,
contractual exclusion or limitation clauses can operate
either to exclude or limit liability, or to limit the duty
owed by one party to the other, whether in contract or in
tort. In neither case will the plaintiff be permitted to use
an action in tort to circumvent the limitation of liability
or of duty in the contract. The contractual relationship
can bring the parties into sufficient proximity to give
rise to a duty of care, but no duty of care in tort can be
concurrent with a duty of care created by an express
term of the contract. If the duty is defined by an express
term of the contract, the plaintiff will be confined to
whatever remedies are available in the law of contract.
A claim in tort is not foreclosed in all circumstances,
however. A contextual approach should be adopted
which takes into account the context in which the con-
tract is made, and the position of the parties with respect
to one another. The policy reasons in favour of the rule
are strongest where the contractual context is commer-
cial and the parties are of equal bargaining power. Here
there is no question of unconscionability or.inequality of
bargaining power. If such issues, or others analogous to
them, were to arise, however, a court should be wary not
to exclude too rapidly a duty of care in tort on the basis
of an express term of the contract, especially if the end
result for the plaintiff would be a wrong without a rem-
edy.

engagés par suite de I’inexécution de contrat, prévus ou
non, sauf dans la mesure ol ces frais étaient si imprévus
qu’ils sont trop indirects pour faire I’objet d’un rem-
boursement pour inexécution de contrat. Les dom-
mages-intéréts en matidre contractuelle comprendraient
ainsi non seulement les frais découlant directement du
déboisement incomplet des lieux, mais aussi les frais
indirects corollaires comme les frais d’accélération des
travaux entrainés par les retards dans la construction.

Il n’y avait aucun élément de preuve d’une intention
de tromper de la part d’Hydro, et la Cour d’appel a donc
eu raison de conclure qu’Hydro ne devrait pas étre tenue
responsable d’avoir fait une déclaration inexacte et frau-
duleuse.

Les juges Sopinka et Iacobucci (dissidents en par-
tie): Dans les circonstances, Hydro peut encourir une
responsabilité contractuelle pour les déclarations que
Checo lui reproche, mais elle ne peut encourir de res-
ponsabilité délictuelle. En régle générale, le fait que
deux parties soient lies par contrat n’empéche pas
I’existence d’une obligation de diligence en common
law; toutefois, les clauses contractuelles d’exclusion ou
de limitation peuvent avoir pour effet d’exclure ou de
limiter la responsabilité, ou encore de limiter les obliga-
tions qu’une des parties a envers I’autre, qu’elles soient
de nature contractuelle ou délictuelle. Dans I’un ou
I’autre cas, il ne sera pas permis au demandeur de se
servir du recours en responsabilité délictuelle pour con-
tourner la limitation de la responsabilité ou des obliga-
tions prévue au contrat. Il peut résulter des liens contrac-
tuels existant entre les parties des rapports suffisamment
étroits pour donner naissance i une obligation de dili-
gence, mais une obligation de diligence en matidre
délictuelle ne pourra coexister avec une autre créée
expressément par le contrat. Si I’obligation est expressé-
ment prévue au contrat, les recours du demandeur seront
limités & ceux prévus par le droit des contrats. Toutefois,
un recours en responsabilité délictuelle n’est pas exclu
dans tous les cas. On devrait adopter une méthode per-
mettant de tenir compte du contexte dans lequel le con-
trat est intervenu, ainsi que de la position des parties
I’'une par rapport a I’autre, C’est dans un contexte com-
mercial ol les parties ont un pouvoir de négociation égal
que la régle a le plus sa raison d’étre. En I'espece, il
n’est pas question d’iniquité ni de pouvoir de négocia-
tion inégal. Si ces questions ou d’autres semblables
devaient étre soulevées, le tribunal devrait se garder
d’exclure trop rapidement I’existence d’une obligation
de diligence en matiére délictuelle en invoquant une
condition expresse du contrat, surtout si cela’ signifiait
Pabsence de recours pour le demandeur 1ésé.
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An action for negligent misrepresentation will survive
the making of a contract between the parties. As in other
areas of negligence, the plaintiff may have the option of
concurrent actions in tort and contract. Here, however,
the duty imposed in tort on Hydro by the clause in the
tender documents is co-extensive with the duty imposed
in contract by the express clause in the contract. Conse-
quently, subject to any overriding considerations arising
from the context in which the transaction occurred,
Checo is limited to whatever remedies may be available
to it in contract for Hydro’s breach of the contract. An
assessment of the context strengthens the conclusion
that Checo should be limited to any remedies that might
be available to it under the contract. This transaction
occurred in a commercial context. The parties are both
large corporations, and there is no allegation or indica-
tion of any inequality of bargaining power or uncon-
scionability. As well, the contract which was concluded
by the parties was included as part of the tender docu-
ments. Checo knew when it was preparing its bid that if
its bid were accepted, the representation as to the condi-
tion of the right-of-way would be a term of the contract.
Checo knew, or ought to have known, that disputes as to
the condition of the right-of-way would potentially be
governed by the contract.

There is no clause in the contract or in the tender doc-
uments which serves either to limit or exclude Hydro’s
liability for the representation the contract contained.
Hydro breached the express term of the contract that the
right-of-way would be cleared and is accordingly liable
for damages, which should be assessed at the new trial.

There was insufficient evidence to support a finding
of deceit. The Court of Appeal properly concluded that
Hydro should not be liable for fraudulent misrepresenta-
tion.
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. APPEAL and CROSS-APPEAL from a judg-
ment of the British Columbia Court of Appeal
(1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145,4 C.CL.T. (2d) 161,
41 CLL.R. 1, [1990] 3 W.W.R. 690, reversing in
part a judgment of Cohen J. (1988), 10 A.C.W.S.
(3d) 312, [1988] B.C.D. Civ. 971-01, [1988]
B.C.W.L.D. 2324, awarding damages for fraudu-
lent misrepresentation. Appeal dismissed and
cross-appeal allowed in part, Sopinka and
Tacobucci JJ. dissenting in part.

Glenn A. Urquhart, Arthur M. Grant and
Gordon D. Phillips, for British Columbia Hydro
and Power Authority.

Donald J. Sorochan, Q.C., Meredith A.
Quartermain and Mari A. Worfolk, for BG Checo
International Ltd.

The judgment of La Forest, L’Heureux-Dubé,
Gonthier and McLachlin JJ. was delivered by

LA FOREST AND MCLACHLIN JJ—We have had
the advantage of reading the reasons of our col-
league Justice Iacobucci. We agree with his con-
clusion that Hydro is liable to Checo for breach of
contract. We disagree, however, with his conclu-
sion that the contract precludes Checo from suing
in tort. In our view, our colleague’s approach

would have the effect of eliminating much of the

rationalizing thrust behind the movement towards
concurrency in tort and contract. Rather than
attempting to establish new barriers to tort liability
in contractual contexts, the law should move

towards the elimination of unjustified differences *

between the remedial rules applicable to the two
actions, thereby reducing the significance of the
existence of the two different forms of action and

McLauchlan, D. W. «Assessment of Damages for Mis-
representations Inducing Contracts» (1987), 6 Otago
L. Rev. 370.

McLauchlan, D. W. «Pre-Contract Negligent Misrepre-
sentation» (1977), 4 Otago L. Rev. 23.

POURVOI et POURVOI INCIDENT contre un
arrét de la Cour d’appel de la Colombie-Britan-
nique (1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145, 4 C.CL.T.
(2d) 161, 41 CL.R. 1, [1990] 3 W.W.R. 690, qui a
infirmé en partie un jugement du juge Cohen
(1988), 10 A.C.W.S. (3d) 312, [1988] B.C.D. Civ.
971-01, [1988] B.C.W.L.D. 2324, qui avait
accordé des dommages-intéréts pour déclaration
inexacte et frauduleuse. Pourvoi rejeté et pourvoi
incident accueilli en partie, les juges Sopinka et
Tacobucci sont dissidents en partie.

Glenn A. Urquhart, Arthur M. Grant et Gor-
don D. Phillips, pour British Columbia Hydro and
Power Authority.

Donald J. Sorochan, c.r., Meredith A. Quarter-
main et Mari A. Worfolk, pour BG Checo Interna-
tional Ltd.

Version frangaise du jugement des juges
La Forest, L’Heureux-Dubé, Gonthier et
McLachlin rendu par

LES JUGES LA FOREST ET MCLACHLIN—Nous
avons eu I’avantage de prendre connaissance des
motifs de notre collegue le juge Iacobucci. Nous
souscrivons a sa conclusion qu’Hydro est respon-
sable envers Checo en raison d’une inexécution de
contrat. Toutefois, nous ne partageons pas sa con-
clusion que le contrat empéche Checo d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle. A notre avis,
la fagon de voir de notre collégue aurait pour effet
d’annuler en bonne partie la tendance a la rationa-
lisation qui est derri¢re le mouvement vers la con-
comitance en matiéres délictuelle et contractuelle.
Au lieu de tenter d’établir de nouveaux obstacles a
la responsabilité délictuelle dans des contextes
contractuels, le droit devrait tendre a I’élimination
des différences injustifiées entre les régles relatives

. aux redressements applicables aux deux actions, ce

qui réduirait I'importance de I’existence des deux
formes d’action différentes et permettrait a un per-
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allowing a person who has suffered a wrong full
access to all relevant legal remedies.

The facts have been fully set out by our col-
league and need not be repeated. The tender docu-
ments (subsequently incorporated in the contract)
stated that clearing of the right-of-way would be
done by others and formed no part of the work to
be performed by Checo. The tender documents and
contract documents also stated that it was Checo’s
responsibility to inform itself of all aspects of the
work and that should any errors appear in the
tender documents, or should Checo note any con-
ditions conflicting with the letter or spirit of the
tender documents, it was the responsibility of
Checo to obtain clarification before submitting its
tender. The tender documents also provided that
Checo would satisfy itself of all site conditions and
the correctness and sufficiency of the tender for the
work and the stipulated prices.

Checo argues that the right-of-way was not
properly cleared and that the statement in the
tender documents and the contract that it had been
cleared constituted a breach of contract and negli-
gent misrepresentation.

Hydro argues first that it carried out the clearing
required by clause 6.01.03 of the contract, and sec-
ond, that in any event it was up to Checo to satisfy
itself that the sitc was adequately cleared before
tendering. In other words, if there was ambiguity
as to what was meant by “cleared” Checo had
assumed the risk of clearing which might not meet
its expectations.

The trial judge found Hydro liable for the tort of
deceit. The Court of Appeal found that the evi-
dence fell short of supporting that finding, there
being no evidence of intention to deceive. That
conclusion cannot seriously be contested and
Checo’s cross-appeal on the issue of fraudulent
misrepresentation must accordingly be dismissed.
The only issues therefore are whether claims lie in

sonne qui a subi un préjudice d’avoir acces a tous
les redressements judiciaires pertinents.

Notre collegue a présenté les faits de maniére
détaillée et il n’est pas nécessaire de les répéter. Le
dossier d’appel d’offres (incorporé par la suite
dans le contrat) prévoyait que le déboisement de
I’emprise serait effectué par d’autres et ne faisait
pas partie du travail que Checo devait exécuter. Le
dossier d’appel d’offres et le contrat stipulaient
également qu’il incombait & Checo de se rensei-
gner sur tous les aspects des travaux et que, adve-
nant le cas ou il y aurait des erreurs dans le dossier,
ou si Checo remarquait des conditions qui venaient
en contradiction avec la lettre ou Iesprit du dos-
sier, elle devait obtenir les explications voulues
avant de présenter sa soumission. Le dossier d’ap-
pel d’offres prévoyait également que Checo devait
vérifier I’état des lieux et s’assurer que sa soumis-
sion était exacte et complete au regard des travaux
et des prix indiqués.

Checo soutient que I’emprise n’a pas été correc-
tement déboisée et que la déclaration contenue
dans le dossier d’appel d’offres et dans le contrat
selon laquelle elle I’avait été constitue une inexé-
cution du contrat et une déclaration inexacte faite
par négligence.

Hydro soutient, premiérement, qu’elle a effectué
le déboisement exigé par la clause 6.01.03 du con-
trat et, deuxi¢mement, que de toute fagon il incom-
bait & Checo de s’assurer que les lieux avaient été
correctement déboisés avant de présenter sa sou-
mission. En d’autres termes, s’il y avait ambiguité
quant 2 la signification du terme «déboisé», Checo
avait assumé le risque d’un déboisement qui ris-
quait de ne pas satisfaire a ses attentes.

Le juge de premiere instance a conclu qu’Hydro
était responsable du délit civil de dol. La Cour
d’appel a conclu que cette conclusion n’est pas
étayée par la preuve puisqu’il n’y avait aucun élé-
ment de preuve de I'intention de tromper. Cette
conclusion ne peut €tre sérieusement contestée et
le pourvoi incident de Checo sur la question de la

. déclaration inexacte et frauduleuse doit donc étre

rejeté. Par conséquent, les seules questions soule-
vées sont de savoir s’il peut y avoir des recours en
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contract and tort and if so, what is the measure of
damages.

The Claim in Contract

The parties chose to set out their respective
rights and obligations in the contract they signed.
They chose to incorporate the tender documents
into the contract. Thus all rights and obligations
flowing from the tender documents onward are set
by the parties’ own agreement.

It follows that a court, in assessing the rights
and obligations of the parties, must commence
with the contract. It must look to what the parties
themselves had to say about those rights and obli-
gations.

This brings us to construction of the contract.
The problem is that of reconciling provisions in
the contract which are said to be inconsistent. One,
the provision that placed on Hydro the obligation
of clearing the right-of-way, was specific. Clause
6.01.03 stated that “[c]learing of the right-of-way
and foundation installation has been carried out by
others and will not form part of this Contract.” It
went on to state a limited exception for two areas,
again drafted in specific terms: “Standing trees and
brush have not been removed from the right-of-
way in certain valley and gully crossings.” The
other relevant provisions are the general provisions
placing on Checo the responsibility for any misun-
derstandings as to the conditions of the work or
errors in the tender documents (clause 2.03), and
for satisfying itself before bidding as to site condi-
tions, quantities of work, etc., and requiring it to
“obtain all necessary information as to risks, con-
tingencies, and other circumstances which may
influence or affect [its] Tender” (clause 4.04).

It is a cardinal rule of the construction of con-
tracts that the various parts of the contract are to be
interpreted in the context of the intentions of the

responsabilité contractuelle et en responsabilité
délictuelle et, le cas échéant, quel est le montant
des dommages-intéréts.

Le recours en responsabilité contractuelle

Les parties ont choisi d’énoncer leurs droits et
obligations respectifs dans le contrat qu’elles ont
signé. Elles ont choisi d’incorporer le dossier d’ap-
pel d’offres dans le contrat. Ainsi, tous les droits et
obligations susceptibles de découler du dossier
d’appel d’offres sont établis par 1’entente entre les
parties.

Il en découle qu’un tribunal doit d’abord se fon-
der sur le contrat pour évaluer les droits et les obli-
gations des parties. Il doit tenir compte de ce que
les parties elles-mémes ont dit a ce sujet.

Cela nous améne a I'interprétation du contrat.
Le probleme est de concilier des dispositions du
contrat qui seraient incompatibles. L’une d’elles, la
disposition qui imposait & Hydro 1’obligation
de déboiser I’emprise, é&tait explicite. La
clause 6.01.03 prévoyait que [TRADUCTION] «[lle
déboisement de I’emprise et ’installation des fon-
dations ont été faits par d’autres et ne feront pas
partic du présent contrat». Elle prévoyait égale-
ment une exception qui visait deux domaines,
encore une fois rédigée en termes explicites: [TRA-
DUCTION] «Les arbres sur pied et les broussailles
n’ont pas été enlevés de ’emprise dans certaines
vallées et ravins.» Les autres dispositions perti-
nentes sont les dispositions générales en vertu des-
quelles Checo est responsable de toute méprise
quant aux conditions d’exécution des travaux ou
des erreurs dans le dossier d’appel d’offres
(clause 2.03), et est tenue de se renseigner, avant
de présenter sa soumission, sur les conditions des
lieux, la quantité des travaux, etc., et d’[TRADUC-
TION] «obtenir tous les renseignements pertinents

quant aux risques, imprévus et autres circonstances

susceptibles d’avoir une incidence sur sa soumis-
sion» (clause 4.04).

I existe une régle primordiale en interprétation
des contrats selon laquelle les diverses parties du
contrat doivent étre interprétées dans le contexte
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parties as evident from the contract as a whole: K.
Lewison, The Interpretation of Contracts (1989),
at p. 124; Chitty on Contracts (26th ed. 1989),
vol. I, at p. 520. Where there are apparent inconsis-
tencies between different terms of a contract, the
court should attempt to find an interpretation
which can reasonably give meaning to each of the
terms in question. Only if an interpretation giving
reasonable consistency to the terms in question
cannot be found will the court rule one clause or
the other ineffective: Chirtty on Contracts, supra, at
p. 526; Lewison, supra, at p. 206; Git v. Forbes
(1921), 62 S.C.R. 1, per Duff J. (as he then was),
dissenting, at p. 10, rev’d [1922] 1 A.C. 256; Has-
sard v. Peace River Co-operative Seed Growers
Association Ltd., [1954] 2 D.LR. 50 (S.C.C), at
p. 54. In this process, the terms will, if reasonably
possible, be reconciled by construing one term as a
qualification of_the other term: Forbes v. Git,
[1922] 1 A.C. 256; Cotter v. General Petroleums
Lid., [1951] S.C.R. 154. A frequent result of this
kind of analysis will be that general terms of a
contract will be seen to be qualified by specific
terms—or, to put it another way, where there is
apparent conflict between a general term and a
specific term, the terms may be reconciled by tak-
ing the parties to have intended the scope of the
general term to not extend to the subject-matter of
the specific term.

Approaching the matter in this way, the provi-
sions referred to above are capable of reconcilia-
tion. The parties agreed that Hydro should bear the
responsibility of clearing the right-of-way. The
only exception was as to the removal of trees and
debris in certain valley and gully crossings. The
general obligation of Checo for misunderstandings
and errors in the tender documents and for satisfy-
ing itself as to the site, the work and all contingen-

cies must not have been intended to negate the spe-

cific obligation for clearing which the contract
placed squarely on the shoulders of Hydro. The
failure to discharge that responsibility was not a
“misunderstanding” or “error” in the tender docu-
ments within clause 2.03. Nor was it relevant to
the tenderer’s inspection of the site or responsibil-

de l'intention des parties qui ressort de |’ensemble
du contrat: K. Lewison, The Interpretation of Con-
tracts (1989), a la p. 124; Chinty on Contracts
(268 éd. 1989), vol. I, a la p. 520. Lorsque des
incompatibilités ressortent entre différentes condi-
tions d’un contrat, le tribunal doit tenter de trouver
une interprétation qui peut raisonnablement attri-
buer un sens a chacune des conditions en question.
Le -tribunal ne conclura a l'inapplicabilité d’une
clause que s’il ne peut trouver une interprétation

‘qui en rend les conditions raisonnablement compa-

tibles: Chitty on Contracts, op. cit., a la p. 526;
Lewison, op. cit., a la p. 206; Git c. Forbes (1921),
62 R.C.S. 1; le juge Duff (plus tard Juge en chef),
dissident, a la p. 10, inf. par [1922] 1 A.C. 256;
Hassard c. Peace River Co-operative Seed Gro-
wers Association Ltd., [1954] 2 D.L.R. 50
(C.S.C)), a la p. 54. Dans ce processus, les condi-
tions seront conciliées, dans la mesure du possible,
par I'interprétation de I’'une comme étant une res-
triction de l'autre: Forbes c. Git, [1922] 1 A.C.
256; Cotter c. General Petroleums Ltd., [1951]
R.CS. 154. 1l résulte fréquemment de ce genre
d’analyse que des conditions générales d’un con-
trat seront considérées comme restreintes par des
conditions spécifiques — ou, autrement dit, lors-
qu’il y a apparence de conflit entre une condition
générale et une condition explicite, elles peuvent
étre conciliées si 1’on considére que les parties ont
voulu que la condition générale ne s’applique pas a
I’objet de la condition spécifique.

Si I’on examine la question de cette maniere, les
dispositions mentionnées précédemment peuvent
étre conciliées. Les parties ont convenu qu’Hydro
se chargerait du déboisement de I’emprise. La
seule exception visait ’enlévement d’arbres et de
débris dans certaines vallées et ravins. L’ obligation
générale de Checo en matiere de méprise et d’er-
reurs dans le dossier d’appel d’offres et quant aux
renseignements sur les lieux, les travaux et tous les
imprévus n’a pas pu étre congue pour annuler
I'obligation explicite de déboisement qui, en vertu
du contrat, incombait nettement & Hydro. L.’ omis-
sion ‘de s’acquitter de cette obligation ne consti-

. tuait pas une «méprise» ou une «erreur» dans le

dossier d’appel d’offres au sens de la clause 2.03.
Elle ne se rapportait pas non plus a I’examen des
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ity for risks and contingencies that might affect the
bid within clause 4.04. Given the specific nature of
Hydro’s obligation to clear the right-of-way, the
site inspection and contingencies referred to can
reasonably be read as relating to matters other than
clearing, which was a clearly assigned obligation
and thus not a contingency. The same applies to
the provision for preparation of the site (clause
7.01.02). In this way, the clause placing on Hydro

the obligation to clear the right-of-way can be rec- -

onciled with the clauses placing on Checo the con-
sequences of errors and misunderstandings in the
tender documents and the obligation to satisfy
itself as to the site, the work and contingencies.

We thus conclude that the contract required
Hydro to clear the right-of-way as specified in
clause 6.01.03 of the contract and that duty was
not negated by the more general clauses relating to
errors and misunderstandings in tendering, site
conditions and contingencies. This was the view of
the trial judge and the majority in the Court of
Appeal. The trial judge, based on the evidence he
heard, went on to define what “clearing” meant in
the contract; it meant that *“the right-of-way would
be free of logs and debris.” The majority of the
Court of Appeal accepted this conclusion. So must
we. Since it is not seriously contended that Hydro
cleared the right-of-way to this standard, Hydro’s
breach of contract is established.

.The plaintiff suing for breach of contract is to be
put in the position it would have been .in had the
contract been performed as agreed. The measure of
damages is what is required to put Checo in the
position it would have been in had the contract
been performed as agreed. If the contract had been
performed as agreed, Hydro would have removed
the logs and debris from the right-of-way. Checo
would not have been required to do the additional
work that was necessitated by reason of the work
site being improperly cleared. It might also have

lieux par le soumissionnaire ni & sa responsabilité
pour ce qui est des risques et imprévus susceptibles
d’avoir une incidence sur la soumission au sens de
la clause 4.04. Etant donné la nature spécifique de
P’obligation d’Hydro de déboiser I’emprise, I’exa-
men des lieux et I’évaluation des imprévus men-
tionnés peuvent raisonnablement &tre interprétés
comme liés a des questions autres que le déboise-
ment, qui, de toute évidence, était une obligation
attribuée et non pas un imprévu. C’est le cas égale-
ment de la disposition relative & la préparation des
lieux (clause 7.01.02). Ainsi, la clause qui impose
a2 Hydro P'obligation de déboiser Pemprise peut
étre conciliée avec les clauses qui imposent 2
Checo les conséquences des erreurs et des mépri-
ses dans le dossier d’appel d’offres et I’obligation
de se renseigner sur les lieux, les travaux et les
imprévus.

Par conséquent, nous concluons que le contrat
exigeait qu’Hydro déboise I’emprise aux termes de
la clause 6.01.03 et que cette obligation n’était pas
écartée par les clauses plus générales relatives aux .
erreurs et aux méprises en ce qui concerne la sou-
mission, I’état des lieux et les imprévus. Le juge de
premicre instance et la Cour d’appel, a la majorité,
étaient de cet avis. Le juge de premitre instance,
sur le fondement de la preuve qui lui a été présen-
tée, a défini le sens du terme «déboisement» dans
le contrat; il signifiait que [TRADUCTION] «l’em-
prise serait dégagée des billes et des débris». La
Cour d’appel, a la majorité, a accepté cette conclu-
sion, ce que nous devons faire également. Etant
donné qu’Hydro ne soutient pas sérieusement
qu’elle a déboisé I'emprise selon cette norme,
I’inexécution du contrat par Hydro est démontrée.

La partie qui intente une poursuite fondée sur
Pinexécution du contrat doit &tre placée dans la
situation qui aurait été la sienne si le contrat avait
été exécuté comme convenu. Le montant des dom-
mages-intéréts est celui qui est nécessaire pour pla-
cer Checo dans la situation qui aurait été la sienne
si le contrat avait été exécuté comme convenu.
Dans un tel cas, Hydro aurait enlevé les billes et
les débris de ’emprise. Checo n’aurait pas été
obligée de faire le travail supplémentaire qui s’im-
posait parce que les licux n’avaient pas été déboi-
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avoided certain overhead. The contract stipulated
15 percent for overhead and profit on extra work.
Checo may be entitled to a portion of this sum for
overhead. It would not be entitled to profit on the
cost of clearing the right-of-way, since that would
put Checo in a better position than it would have
been had Hydro performed its contract; Checo
never bargained for profit on this work, which was
totally outside the parties’ expectations. As will be
explained in greater detail later in these reasons,
we share Iacobucci J.’s view that if damages are to
be assessed for breach of contract regarding the
improper clearing of the work site, the case should
be returned to trial for that to be done.

The Claim in Tort

The Theory of Concurrency

The first question is whether the contract pre-
cludes Checo from suing in tort.

Iacobucci J. concludes that a contract between
the parties may preclude the possibility of suing in
tort for a given wrong where there is an express
term in the contract dealing with the matter. We
would phrase the applicable principle somewhat
more narrowly. As we see it, the right to sue in tort
is not taken away by the contract in such a case,
although the contract, by limiting the scope of the
tort duty or waiving the right to sue in tort, may
limit or negate tort liability.

In our view, the general rule emerging from this
Court’s decision in Central Trust Co. v. Rafuse,
[1986] 2 S.C.R. 147, is that where a given wrong
prima facie supports an action in contract and in
tort, the party may sue in either or both, except
where the contract indicates that the parties
intended to limit or negative the right to sue in tort.
This limitation on the general rule of concurrency
arises because it is always open to parties to limit

sés correctement. Elle aurait également peut-&tre
pu éviter certains frais généraux. Le contrat pré-
voyait 15 pour 100 de frais généraux et de béné-
fices pour le travail supplémentaire. Elle peut avoir
droit & une partie de cette somme 2 titre de frais
généraux. Elle n’aurait pas droit 2 des bénéfices
sur le cofit du déboisement de I’emprise, parce que
cela la placerait dans une meilleure situation que si
Hydro avait exécuté son contrat; Checo n’a jamais
négocié en vue d’obtenir un bénéfice sur ces tra-
vaux, que les parties ne pouvaient absolument pas
prévoir. Comme nous I’expliquerons de maniére
plus détaillée plus loin, nous partageons 1’opinion
du juge Iacobucci que, s’il doit y avoir évaluation
de dommages-intéréts pour inexécution de contrat
relativement au déboisement incomplet des lieux,
I’affaire doit étre renvoyée en premitre instance a
cette fin,

Le recours en responsabilité délictuelle

La théorie de la concomitance

La premi¢re question est de savoir si le contrat
empéche Checo d’exercer un recours en responsa-
bilit¢ délictuelle.

Le juge Iacobucci conclut qu’un contrat entre
les parties peut empécher un recours en responsa-
bilité délictuelle relativement a un préjudice donné
lorsque le contrat traite expressément de la ques-
tion. Nous énoncerions le principe applicable
d’une maniére un peu plus restreinte. A notre avis,
dans un tel cas, le contrat ne supprime pas le droit
d’exercer un recours en responsabilité délictuelle,
bien que, par la restriction de I’obligation en cette
mati¢re ou par la renonciation & ce droit, il puisse
restreindre ou éliminer la responsabilité délic-
tuelle.

A notre avis, la régle générale qui ressort de
I’arrét de notre Cour Central Trust Co. c. Rafuse,
[1986] 2 R.C.S. 147, est que, lorsqu’un préjudice
permet & premicre vue d’étayer une action en res-
ponsabilité contractuelle et une action en responsa-
bilité délictuelle, la partiec peut exercer 1'un ou
I’autre recours ou les deux, sauf lorsque le contrat
indique que les parties avaient I’intention de res-
treindre ou d’éliminer le droit d’intenter une action
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or waive the duties which the common law would
impose on them for negligence. This principle is of
great importance in preserving a sphere of individ-
val liberty and commercial flexibility. Thus if a
person wishes to engage in a dangerous sport, the
person may stipulate in advance that he or she
waives any right of action against the person who
operates the sport facility: Dyck v. Manitoba Snow-
mobile Association Inc., [1985] 1 S.C.R. 589. Sim-
ilarly, if two business firms agree that a particular
risk should lie on a party who would not ordinarily
bear that risk at common law, they may do so. Soa
plaintiff may sue either in contract or in tort, sub-
ject to any limit the parties themselves have placed
on that right by their contract. The mere fact that
the parties have dealt with a matter expressly in
their contract does not mean that they intended to
exclude the right to sue in tort. It all depends on
how they have dealt with it.

Viewed thus, the only limit on the right to
choose one’s action is the principle of primacy of
private ordering—the right of individuals to
arrange their affairs and assume risks in a different
way than would be done by the law of tort. It is
only to the extent that this private ordering contra-
dicts the tort duty that the tort duty is diminished.
The rule is not that one cannot sue concurrently in
contract and tort where the contract limits or con-
tradicts the tort duty. It is rather that the tort duty, a
general duty imputed by the law in all the relevant
circumstances, must yield to the parties’ superior
right to arrange their rights and duties in a different
way. In so far as the tort duty is not contradicted
by the contract, it remains intact and may be sued
upon. For example, where the contractual limita-
tion on the tort duty is partial, a tort action founded
on the modified duty might lie. The tort duty as
modified by the contractual agreement between the
parties might be raised in a case where the limita-
tion period for an action for breach of contract has
expired but the limitation period for a tort action

en responsabilité délictuelle. Cette restriction a la
régle générale de la concomitance est possible
parce que les parties peuvent toujours limiter les
obligations que la common law leur impose en
matiere de négligence, ou renoncer a celles-ci. Ce
principe est trés important pour la préservation
d’un aspect de la liberté individuelle et de la sou-
plesse commerciale. Ainsi, la personne qui désire
pratiquer un sport dangereux peut au préalable
renoncer au droit de poursuivre 1’exploitant de
I’installation sportive: Dyck ¢. Manitoba Snowmo-
bile Association Inc., [1985] 1 R.C.S. 589. De
méme, si deux entreprises commerciales convien-
nent qu’une partie assumera un risque particulier
qu’elle n’assumerait pas ordinairement en common
law, elles peuvent le faire. Un demandeur peut
donc intenter une action en responsabilité contrac-
tuelle ou délictuelle, sous réserve de toute restric-
tion que les parties elles-m&mes ont imposée a ce
droit aux termes du contrat. Le simple fait que les
parties aient traité d’une question expressément
dans leur contrat ne signifie pas qu’elles avaient
I’intention d’exclure le droit d’intenter une action
en responsabilité délictuelle. Cela dépend de la
maniére dont elles en ont traité.

Selon cette interprétation, la seule restriction
imposée au droit de choisir un moyen d’action est
le principe de la primauté du choix personnel—le
droit des particuliers d’organiser leurs affaires et
d’assumer les risques d’une maniére différente de
ce que prévoit le droit de la responsabilité délic-
tuelle. C’est seulement dans la mesure oil ce choix
personnel déroge & I'obligation en responsabilité
délictuelle que celle-ci est réduite. La régle n’est
pas qu’on ne peut pas poursuivre a la fois en res-
ponsabilité contractuelle et en responsabilité délic-
tuelle lorsque le contrat restreint une obligation en
responsabilité délictuelle ou y déroge. C’est plutdt
que cette dernitre, une obligation générale qui
découle de la loi dans toutes les circonstances per-

i tinentes, doit céder devant le droit supérieur des

parties d’organiser leurs droits et leurs obligations
d’une maniére différente. Dans la mesure ol le
contrat ne déroge pas a 1’obligation en responsabi-
lité¢ délictuelle, celle-ci demeure intacte et elle
ouvre droit 4 un recours. Par exemple, lorsque la
restriction contractuelle de 1’obligation en respon-
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has not. If one says categorically, as we understand
Iacobucci J. to say, that where the contract deals
with a matter expressly, the right to sue in tort van-
ishes altogether, then the latter two possibilities
vanish. :

This is illustrated by consideration of the three
situations that may arise when contract and tort are
applied to the same wrong. The first class of case
arises where the contract stipulates a more strin-
gent obligation than the general law of tort would
impose. In that case, the parties are hardly likely to
sue in tort, since they could not recover in tort for
the higher contractual duty. The vast majority of
commercial transactions fall into this class. The
right to sue in tort is not extinguished, however,
and may remain important, as where suit in con-
tract is barred by expiry of a limitation period.

The second class of case arises where the con-
tract stipulates a lower duty than that which would
be presumed by the law of tort in similar circum-
stances. This occurs when the parties by their con-
tract indicate their intention that the usual liability
imposed by the law of tort is not to bind them. The
most common means by which such an intention is
indicated is the inclusion of a clause of exemption
or exclusion of liability in the contract. Generally,
the duty imposed by the law of tort can be nullified
only by clear terms. We do not rule out, however,
the possibility that cases may arise in which
merely inconsistent contract terms could negative
or limit a duty in tort, an issue that may be left to a

sabilité délictuelle est partielle, un recours en res-
ponsabilité délictuelle fond€ sur I’obligation modi-
fiée pourrait peut-étre étre exercé. Il pourrait étre
possible de soulever 1’obligation en responsabilité
délictuelle modifiée par 1’entente contractuelle
entre les parties dans le cas ol le délai de prescrip-
tion relatif & une action en inexécution de contrat
est expiré mais pas celui relatif & une action en res-
ponsabilité délictuelle. Si I’on dit de fagon catégo-
rique, comme le fait & notre avis le juge Iacobucci,
que lorsque le contrat traite expressément d’une
question, le droit d’intenter une action en responsa-
bilité délictuelle disparait complétement, alors ces
deux dernitres possibilités disparaissent.

Ce point est illustré par ’examen des trois caté-
gories de cas susceptibles de se présenter lorsque
les responsabilités contractuelle et délictuelle sont
appliquées au méme préjudice. La premitre sur-
vient lorsque le contrat prévoit une obligation plus
stricte que ne 'imposerait le droit général de la
responsabilité délictuelle. Dans un tel cas, les par-
ties sont peu susceptibles d’exercer un recours en
responsabilité délictuelle puisqu’elles ne pour-
raient recouvrer de dommages-intéréts relative-
ment a I'obligation contractuelle supérieure. La
grande majorité des opérations commerciales
s’inscrivent dans cette catégorie. Toutefois, le droit
d’intenter une action en responsabilité délictuelle
n’est pas éteint, et il peut encore étre important,
par exemple dans le cas oii il est impossible de
poursuivre en responsabilité contractuelle parce
que la période de prescription est écoulée.

La deuxieme catégorie se présente lorsque le
contrat prévoit une obligation moindre que celle
qui découlerait du droit de la responsabilité délic-
tuelle dans des circonstances semblables. Cela se
produit lorsque les parties indiquent par leur con-
trat leur intention de ne pas étre liées par la respon-
sabilit¢ qu’impose habitucllement le droit de la

I responsabilité délictuelle. La fagon la plus cou-

rante d’indiquer cette intention est !’inclusion
d’une clause d’exemption ou d’exclusion de res-
ponsabilité dans le contrat. En réegle générale,
I’obligation qu’impose le droit de la responsabilité
délictuelle ne peut étre annulée que par des condi-
tions claires. Nous n’écartons toutefois pas la pos-
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case in which it arises. The issue raises difficult
policy considerations, viz. an assessment of the
circumstances in which contracting parties should
be permitted to agree to contractual duties that
would subtract from their general obligations
under the law of tort. These important questions
are best left to a case in which the proper factual
foundation is available, so as to provide an appro-
priate context for the decision. In the second class
of case, as in the first, there is usually little point in
suing in tort since the duty in tort and conse-
quently any tort liability is limited by the specific
limitation to which the parties have agreed. An
exception might arise where the contract does not
entirely negate tort liability (e.g., the exemption
clause applies only above a certain amount) and
the plaintiff wishes to sue in tort to avail itself of a
more generous limitation period or some other pro-
cedural advantage offered by tort.

The third class of case arises where the duty in
contract and the common law duty in tort are co-
extensive. In this class of case, like the others, the
plaintiff may seek to sue concurrently or alterna-
tively in tort to secure some advantage peculiar to
the law of tort, such as a more generous limitation
period. The contract may expressly provide for a
duty that is the same as that imposed by the com-
mon law. Or the contractual duty may be implied.
The common calling cases, which have long per-
mitted concurrent actions in contract and tort, gen-
erally fall into this class. There is a contract. But
the obligation under that contract is typically
defined by implied terms, i.e., by the courts. Thus
there is no issue of private ordering as opposed to
publicly imposed liability. Whether the action is
styled in contract or tort, its source is an objective

, tence

sibilit¢ que de simples conditions contractuelles
incompatibles puissent annuler ou restreindre une
obligation en responsabilité délictuelle, question
qu’il vaudrait mieux trancher lorsqu’elle se pré-
sente. La question souleve de difficiles considéra-
tions de principe, c’est-a-dire une évaluation des
circonstances dans lesquelles les parties contrac-
tantes devraient pouvoir consentir & des obligations
contractuelles qui réduiraient leurs obligations
générales aux termes du droit de la responsabilité
délictuelle. Il est préférable d’aborder ces ques-
tions seulement dans une affaire oll on dispose des
faits pertinents, de fagon & fournir un contexte
approprié a la décision. Dans la deuxiéme catégo-
rie, comme dans la premiére, il est habituellement
peu indiqué d’exercer un recours en responsabilité
délictuelle puisque I’obligation en matiére délic-
tuelle, et par conséquent toute responsabilité délic-
tuelle, est limitée par la restriction précise dont les
parties ont convenu. Il pourrait y avoir une excep-
tion lorsque le contrat n’élimine pas entiérement la
responsabilité délictuelle (p. ex., la clause
d’exemption ne s’applique qu’au-dela d’un certain
montant) et lorsque le demandeur désire exercer un
recours en responsabilité délictuelle pour se préva-
loir d’un délai de prescription plus généreux ou de
tout autre avantage procédural offert par le droit de
la responsabilité délictuelle.

La troisieme survient lorsque I’obligation con-
tractuelle et I'obligation de common law en res-
ponsabilité délictuelle coincident. Dans cette caté-
gorie, comme dans les autres, le demandeur peut
chercher a intenter une action de fagon concomi-
tante ou subsidiaire en responsabilité délictuelle
pour obtenir un certain avantage particulier au
droit de la responsabilité délictuelle, comme un
délai de prescription plus généreux. Le contrat peuat
prévoir expressément une obligation identique a
celle qu’impose la common law. L’obligation con-
tractuelle peut également é&tre implicite. Les
affaires touchant les professions publiques, qui ont
depuis longtemps permis la concomitance d’ac-
tions en matiéres contractuelle et délictuelle, s’ins-
crivent généralement dans cette catégorie. L’exis-
d’un contrat est établie. Toutefois
I’obligation aux termes du contrat est en régle
générale déterminée selon des conditions impli-
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expectation, defined by the courts, of the appropri-
ate obligation and the correlative right.

The case at bar, as we see it, falls into this third
category of case. The contract, read as we have
proposed, did not negate Hydro’s common law
duty not to negligently misrepresent that it would
have the right-of-way cleared by others. Had
Checo known the truth, it would have bid for a
higher amount. That duty is not excluded by the
contract, which confirmed Hydro’s obligation to
clear the right-of-way. Accordingly, Checo may
sue in tort.

We conclude that actions in contract and tort
may be concurrently pursued unless the parties by
a valid contractual provision indicate that they
intended otherwise. This excludes, of course, cases
where the contractual limitation is invalid, as by
fraud, mistake or unconscionability. Similarly, a
contractual limitation may not apply where the tort
is independent of the contract in the sense of fall-
ing outside the scope of the contract, as the exam-
ple given in Elder, Dempster & Co. v. Paterson,
Zochonis & Co., (19241 A.C. 522 (H.L.), of the
captain-of a vessel falling asleep and starting a fire
in relation to a claim for cargo damage.

The Express-Implied Distinction

Our colleague asserts that where the parties deal
with a matter expressly in their contract, all right to
sue in tort is lost. We have suggested, with great
respect, that this proposition is unnecessarily dra-
conian. The converse of this proposition is that

implied terms of contracts do not oust tort liability. j

cites, c.-a-d., par les tribunaux. Par conséquent, il
n’est pas question de choix des parties par opposi-
tion 2 la responsabilité générale. Que ’action soit
fondée sur la responsabilité contractuelle ou délic-
tuelle, elle résuite de ce que I’on attend objective-
ment, suivant la détermination des tribunaux, de
I’obligation appropriée et du droit qui en découle.

A notre avis, ’espece s’inscrit dans la troisiéme
catégorie. Le contrat, interprété comme nous
I’avons proposé, n’a pas éliminé I’obligation de
common law d’Hydro de ne pas déclarer de fagon
inexacte et par négligence que |’emprise serait
déboisée par d’autres. Si Checo avait connu la
vérité, elle aurait présenté une soumission plus éle-
vée. Cette obligation n’a pas été écartée par le con-
trat, qui confirmait I’obligation d’Hydro de déboi-
ser 'emprise. Par conséquent, Checo peut exercer
un recours en responsabilité délictuelle.

Nous concluons qu’il est possible d’intenter a la
fois une action en responsabilité contractuelle et
une action en responsabilité délictuelle, 3 moins
que les parties n’indiquent, dans une disposition
contractuelle valide, leur intention contraire. Il va
sans dire que cela exclut les cas ol la restriction
contractuelle n’est pas valide, que ce soit pour
cause de fraude, d’erreur ou d’iniquité. De méme,
une restriction contractuelle peut ne pas s’appli-
quer lorsque le délit est indépendant du contrat, en
ce sens qu’il ne releve pas du contrat, comme
I’exemple, donné dans I’arrét Elder, Dempster &
Co. c. Paterson, Zochonis & Co., [1924} A.C. 522
(H.L.), du capitaine de navire qui s’est endormi et
a provoqué un incendie, relativement a une récla-
mation pour avaries au chargement.

La distinction entre condition expresse et condition
implicite

Notre collegue affirme que lorsque les parties
traitent expressément d’une question dans leur
contrat, elles perdent tout droit d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle. Avec égards,
nous trouvons cette position inutilement draco-
nienne. L’inverse de cette proposition est que les
conditions implicites des contrats n’éliminent pas
la responsabilité délictuelle.
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Although Iacobucci J. states at p. 68 of his rea-
sons that he is leaving open the question of
“Iw]hether or not an implied term of a contract can
define a duty of care in such a way that a plaintiff
is confined to a remedy in contract”, the distinc-
tion between implied and express terms figures in
his discussion of the effect of contract terms on
tort liability. For example, at p. 67 of his reasons,
our colleague states:

The compromise position adopted by Le Dain J. was
that any duty arising in tort will be concurrent with
duties arising under the contract, unless the duty which
the plaintiff seeks to rely on in tort is also a duty defined

Bien que le juge Iacobucci dise, a la p. 68 de ses
motifs, qu’il laisse & une détermination future la
question de savoir si «une condition implicite d’un
contrat [peut] étre ou non déterminative d’une
obligation de diligence de sorte que le demandeur
est limité & un recours contractuel», la distinction
entre des conditions implicites et expresses figure
dans son analyse de I’effet des conditions du con-
trat sur la responsabilité délictuelle. Par exemple,
notre collégue dit, 4 la p. 67 de ses motifs:

Suivant la position de compromis du juge Le Dain, les
obligations délictuelles et contractuelles seront conco-
mitantes sauf si ’obligation en responsabilité délictuelle
qu’invoque le demandeur constitue également une obli-

by an express term of the contract. [The emphasis is
Tacobucci 1.’s.]

It would seem to follow from this statement that
concurrent duties in contract and tort would lie
where the contract duty is defined by an implied
term of the contract, but not where the term is
express. In these circumstances, it is not amiss to
consider the utility of the distinction between
express and implied terms of the contract as a basis
for determining when a contract term may affect
tort liability.

In our view, using the express-implied distinc-
tion as a basis for determining whether there is a
right to sue in tort poses a number of problems.
The law has always treated express and implied
contract terms as being equivalent in effect.
Breach of an implied term is just as serious as
breach of an express term. Moreover, it is difficult
to distinguish between them in some cases.
Implied terms may arise from custom, for exam-
ple, or from the conduct of the parties. In some
cases words and conduct intermingle. Why should
parties who were so certain in their obligations that
they did not take the trouble to spell them out find
themselves able to sue in tort, while parties who
put the same matters in writing cannot?

gation expressément prévue au contrat. [Souligné par le
juge Iacobucci.]

1l semble découler de cet énoncé qu’il y aurait des
obligations concomitantes en mati¢res contrac-
tuelle et délictuelle lorsque I1*obligation contrac-
tuelle découle d’une condition implicite-du contrat,
mais non s’il s’agit d’une condition expresse. Dans
ces circonstances, il convient donc de tenir compte
de I'utilité de la distinction entre les conditions
expresses et implicites pour déterminer si une con-
dition du contrat peut influer sur la responsabilité
délictuelle.

A notre avis, un certain nombre de problémes
découlent de I'utilisation de la distinction entre
conditions expresses et implicites pour déterminer
s’il existe un droit d’exercer un recours en respon-
sabilité délictuelle. Le droit a toujours considéré
les conditions expresses et implicites des contrats
comme ayant un effet équivalent. La violation
d’une condition implicite est tout aussi grave que
la violation d’une condition expresse. Qui plus est,
il est difficile d’établir une distinction entre elles
dans certains cas. Par exemple, les conditions
implicites peuvent découler de la coutume ou de la
conduite des parties. Il arrive que les termes utili-
sés et la conduite s’entremélent. Pourquoi des par-
ties qui étaient si certaines de leurs obligations
qu’elles n’ont pas pris la peine de les préciser
devraient-elles &tre en mesure d’exercer des
recours en responsabilité délictuelle alors que les
parties qui ont prévu les mémes par écrit ne le peu-
vent pas?
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Nor is it evident to us that if parties to a contract
choose to include an express term in the contract
dealing with a particular duty relevant to the con-
tract, they intended to oust the availability of tort
remedies in respect of that duty. In such cases, the
intention may more likely be:

(a) To make it clear that the parties understand
particular contractual duties to exist as between
them, rather than having the more uncertain sit-
uation of not knowing whether a court will
imply a particular duty under the contract;
and/or

(b) To prevent litigation (for breach of contract)
in the event of disputes arising—the more cer-
tain the parties’ respective rights and obligations
(as is usually the case when those rights and
obligations are set out in express contractual
terms), the more likely it will be that disputes
between the parties can be settled.

While the tort duty may be limited by the con-
tractual terms so as to be no broader than the con-
tract duty, there is no reason to suppose that
merely by stipulating a duty in the contract, the
parties intended to negate all possibility of suing in
tort.

Indeed, a little further on in his reasons, our col-
league appears to concede that the ouster of
recourse to tort law must depend on more than the
fact the contract has expressly dealt with the mat-
ter. He indicates at p. 69 of his reasons that
whether the parties will be held to have intended to
oust tort remedies in favour of contract remedies
will depend on the context, including:

(a) whether the contract is commercial or non-
commercial;

(b) whether the parties were of equal bargaining
power;

Selon nous, il n’est pas évident non plus que, si
les parties choisissent d’inscrire dans le contrat une
condition expresse qui traite d’une obligation parti-
culi¢re pertinente, elles ont I'intention d’éliminer
la possibilité des recours en responsabilité délic-
tuelle relativement a cette obligation. Dans de tels
cas, I'intention serait plutét:

a) de préciser que les parties comprennent les
obligations contractuelles particulitres qui exis-
tent entre elles, plutét que d’étre dans la situa-
tion plus incertaine de ne pas savoir si un tribu-
nal déduira une obligation particuliere du
contrat;

b) d’empécher les litiges (fondés sur I’inexécu-
tion de contrat) en cas de conflit—plus les droits
et les obligations des parties sont certains
(comme c’est ordinairement le cas lorsque ces
droits et obligations sont énoncés dans des con-
ditions expresses du contrat), plus il sera possi-
ble de régler les conflits entre les parties.

Bien que I’obligation en responsabilité délic-
tuelle puisse étre limitée par les conditions con-
tractuelles de fagon que sa portée ne soit pas plus
grande que celle de I’obligation contractuelle, il
n’y a aucune raison de présumer que, par la simple
stipulation d’une obligation dans le contrat, les
parties ont eu I’intention d’éliminer toute possibi-
lité de recours en responsabilité délictuelle.

En fait, un peu plus loin dans ses motifs, notre
collegue semble admettre que 1’élimination du
recours au droit de la responsabilité délictuelle ne
doit pas reposer sur le seul fait que le contrat traite
expressément de la question. 11 indique, a la p. 69
de ses motifs, que, pour déterminer si les parties
sont réputées avoir eu I'intention d’éliminer les
recours en responsabilité délictuelle et de leur pré-
férer les recours en responsabilité contractuelle, il
faut tenir compte du contexte, notamment:

a) s’il s’agit d’un contrat de nature commerciale
ou non;

b) si les parties ont un pouvoir de négociation
égal;
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(c) whether the court is of the view that to find
such an intention will lead to an unjust result in
the court action.

Thus the question of whether a concurrent
action in tort lies would depend not only on
whether the contract expressly deals with the mat-
ter, but also on the elastic distinctions between
commercial and non-commercial contracts, the
court’s perception of relative bargaining power,
and finally, whether the court sees the result as just
or unjust. We do not agree that parties contracting
- in a commercial context should be presumed to be
more desirous of ousting the availability of tort
remedies than parties contracting in a non-com-
mercial context. If there are particular commercial
relationships in which the parties wish remedies
for disputes between them to be in contract only,
then they may be expected to indicate this inten-
tion by including an express clause in the contract
waiving the right to sue in tort. As for equality of
bargaining power and the court’s view of whether
the result would be just or unjust, we fear they
would introduce too great a measure of uncer-
tainty. Parties should be able to predict in advance
whether their remedies are confined to contract or
whether they can sue concurrently in tort and con-
tract. Finally, it seems to us that Iacobucci J.’s test
for determining when concurrent liability is pre-
cluded will be difficult to apply in situations where
the express contractual term does not exactly over-
lap a tort duty. In the present case, the contractual
term was identical to the negligent misrepresenta-
tion, but that is not often to be expected.

The Authorities

The authorities, as we read them, do not support
the conclusion that the express mention of a matter
in the contract, and only its express mention in the
contract, ousts any possibility of suing in tort. The
opposing schools of thought on the concurrent lia-

c) si le tribunal est d’avis que conclure & I’exis-
tence d’une telle intention entrainerait un résul-
tat injuste dans 1’action devant le tribunal.

Par conséquent, la question de savoir si 1'on
peut intenter une action concomitante en responsa-
bilité délictuelle dépendrait non seulement du fait
que le contrat traite expressément ou non de la
question, mais aussi de la souplesse des distinc-
tions entre les contrats commerciaux et non com-
merciaux, de la perception qu’a le tribunal du pou-
voir de négociation relatif des parties et, enfin, de
P’opinion du tribunal quant i savoir si le résultat
est juste ou injuste. Nous ne souscrivons pas a
I’opinion qu’il y a lieu de présumer que les parties
qui concluent un contrat en mati¢re commerciale
préconisent davantage 1’élimination des recours en
responsabilité délictuelle que les parties qui con-
cluent un contrat dans un contexte non commer-
cial. S’il existe des rapports commerciaux particu-
liers et que les parties souhaitent régler leurs litiges
uniquement au moyen de recours contractuels, on
s’attendrait a ce qu’elles I’indiquent par une clause
expresse au contrat renongant au droit 3 un recours
en responsabilité délictuelle. En_ce qui a trait 2
I’égalité du pouvoir de négociation et a 1’opinion
du tribunal quant a savoir si le résultat serait: juste
ou non, nous craignons que cela n’entraine trop
d’incertitude. Les parties devraient €tre en mesure
de prédire si leurs recours se limitent & ceux prévus
par le contrat ou §’il y a concomitance des recours
en responsabilité délictuelle et en responsabilité
contractuelle. Enfin, il nous semble que le critére
utilisé par le juge Iacobucci pour déterminer quand
la responsabilité concomitante est exclue sera diffi-
cile a appliquer dans les cas ol la condition con-
tractuelle expresse ne chevauche pas exactement
une obligation en responsabilité délictuelle. En
I’espéce, la condition contractuelle était identique
a la déclaration inexacte faite par négligence, mais
cela n’est pas susceptible d’arriver souvent.

' La jurisprudence

A notre avis, la conclusion que la mention
expresse d’une question dans le contrat, et seule-
ment celle-ci, écarte toute possibilité d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle n’est pas
appuyée par la jurisprudence. Les écoles de pensée
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bility issue have not been divided along such lines.
Instead, the issue has been whether there should be
concurrent liability where any term of a contract,
either express or implied, deals with the same duty
imposed by tort law. For example, in Lister v.
Romford Ice and Cold Storage Co., [1957]1 A.C.
555 (H.L.), Viscount Simonds noted (at p. 573):

It is trite law that a single act of negligence may give
rise to a claim either in tort or for breach of a term
express or implied in a contract. [Emphasis added.]

Similarly, in Canadian Indemnity Co. v.
Andrews & George Co., [1953] 1 S.C.R. 19, Rand
J. stated (at p. 26):

Where a contract expressly or by implication of fact
provides for a performance with care, as in the case of
carriers, the general duty is clearly not displaced and the

~person injured or damaged in property may sue either in
contract or tort. [Emphasis added.]

On the other side of the concurrent liability
debate, Wilson J.A. (as she then was), arguing in
favour of liability lying in contract only, stated at
p- 408 in her dissenting opinion in the Ontario
Court of Appeal decision of Dominion Chain Co.
v. Eastern Construction Co. (1976), 68 D.L.R. (3d)
385, aff’d sub nom. Giffels Associates Ltd. v. East-
ern Construction Co., [1978] 2 S.C.R. 1346:

The borderline of contract and tort in my opinion
exists where a contract either expressly or impliedly
imposes on A a duty of care vis-a-vis B, the other party
to the contract, to do the things undertaken by the con-
tract without negligence and there is also coincidental
with, but independent of, the contract a duty of care
upon A in tort. . . . [W]here the person to whom the duty
is owed, the scope of the duty and the standard of care
have all been expressly or impliedly agreed upon by the
parties, it appears to me somewhat artificial to rely upon
Lord Atkin’s “neighbour” test to determine whether or
not the duty is owed to the particular plaintiff and as to

opposées sur la question de la responsabilité con-
comitante ne se sont pas divisées de cette fagon. La
question a plutdt été de savoir s’il doit y avoir res-
ponsabilité¢ concomitante lorsqu’une condition du
contrat, expresse ou implicite, traitc de la méme
obligation que celle qu’impose le droit de la res-
ponsabilité délictuelle. Par exemple, dans I’arrét
Lister c¢. Romford Ice and Cold Storage Co.,
[1957]1 A.C. 555 (H.L.), le vicomte Simonds a fait
remarquer (2 la p. 573):

[TRADUCTION] 11 est bien établi en droit qu’un seul acte
fautif peut donner lieu soit & une action délictuelle, soit
i une action pour manquement 4 une condition expresse
ou implicite d’un contrat. [Je souligne.]

De méme, dans I’arrét Canadian Indemnity Co.
c. Andrews & George Co., [1953] 1 R.CS. 19, le
juge Rand a dit (a la p. 26):

[TRADUCTION] Lorsqu’un contrat prévoit expressément
ou par déduction de fait ’exécution d’un travail avec
diligence, comme dans le cas des transporteurs, de toute
évidence, il n’y a pas déplacement de I’obligation géné-
rale et la personne qui a subi un préjudice physique ou
matériel peut intenter une action en responsabilité con-
tractuelle ou délictuelle. [Je souligne.}

Représentant I’autre position dans le débat sur la
concomitance des responsabilités, le juge Wilson
(plus tard juge de notre Cour), & I’appui de la thése
selon laquelle la responsabilité découle seulement
du contrat, a dit, 4 la p. 408 de son opinion dissi-
dente dans I’arrét de la Cour d’appel de I’Ontario
Dominion Chain Co. c. Eastern Construction Co.
(1976), 68 D.L.R. (3d) 385, confirmé sub nom.
Giffels Associates Ltd. c. Eastern Construction
Co., [1978] 2 R.C.S. 1346:

[TRADUCTION] A mon avis le cas limite de la respon-
sabilité¢ contractuelle et délictuelle survient lorsque le
contrat impose 4 A de manilre expresse ou implicite une
obligation de diligence envers B, I’autre partie au con-

; trat, de faire les choses prévues au contrat sans négli-

gence, et qu’il se trouve dans le contrat simultanément,
mais de fagon indépendante, une obligation de diligence
en matiére délictuelle qui incombe a A. [...] [L]orsqu’il
y a eu entente expresse ou implicite des parties quant &

. la personne envers qui 1’obligation existe, a la portée de

cette obligation et i la norme de diligence applicable, il
m’apparait quelque peu artificiel de recourir au critére
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the requisite standard of care the defendant must attain.
[Emphasis added.]

It is perhaps a source of some confusion that in
the course of his judgment in Central Trust Co. v.
Rafuse, supra, Le Dain J. stated (at p. 205):

Where the common law duty of care is co-extensive
with that which arises as an implied term of the contract
it obviously does not depend on the terms of the con-
tract, and there is nothing flowing from contractual
intention which should preclude reliance on a concur-
rent or alternative lability in tort.

In our view, this passage should not be read as
predicating the availability of concurrent liability
in contract and tort on whether the contractual
term is express or implied. Le Dain J. is simply
stating that tort liability lies where the contractual
term is implied. He does not go on to state that tort
liability is always excluded by an express contrac-
tual term. This happens only when the express
contractual term negates the tort duty. Thus in his
summary of the applicable rules, Le Dain J. refers
to exclusion clauses—express contract terms that
negate general liability—as the kind of contract
clause that may oust tort liability.

Our colleague relies on a second passage from
Central Trust Co. v. Rafuse, supra, at p. 205, for
the proposition that an express contractual term
always ousts tort liability:

What is undertaken by the contract will indicate the
nature of the relationship that gives rise to the common
law duty of care, but the nature and scope of the duty of
care that is asserted as the foundation of the tortious lia-
bility must not depend on specific obligations or duties
created by the express terms of the contract. It is in that
sense that the common law duty of care must be inde-
pendent of the contract. . . . A claim cannot be said to be
in tort if it depends for the nature and scope of the
asserted duty of care on the manner in which an obliga-

du «prochain» qu’a énoncé lord Atkin pour décider si
I’obligation existe envers le demandeur en cause et
déterminer quelle est la norme de diligence applicable
au défendeur. [Je souligne.]

Il se dégage peut-&tre une certaine confusion des
motifs du juge Le Dain dans I’arrét Central Trust
Co. c. Rafuse, précité (a la p. 205):

Lorsque I’obligation de diligence en common law coin-
cide avec celle qui résulte d’une condition implicite du
contrat, il est évident qu’elle ne dépend pas des condi-
tions de ce contrat et il n’y a rien qui découle de I’inten-
tion des contractants qui devrait empécher d’invoquer
une responsabilité délictuelle concurrente ou alternative.

A notre avis, cet extrait ne devrait pas étre inter-
prété comme fondant la concomitance de la res-
ponsabilité contractuelle et délictuelle sur le fait
que la condition du contrat est expresse ou impli-
cite. Le juge Le Dain dit simplement qu’il y a
recours en responsabilité délictuelle lorsque la con-
dition contractuelle est implicite. II n’ajoute pas
que la responsabilité délictuclle est toujours exclue
par une condition expresse du contrat. Ce n’est le
cas que lorsque cette condition élimine I’obligation
en responsabilité délictuelle. Par conséquent, dans
son résumé des régles applicables, le juge Le Dain
mentionne les clauses d’exclusion — les condi-
tions expresses du contrat qui éliminent la respon-
sabilité générale — comme le genre de clause du
contrat susceptible d’écarter la responsabilité
délictuelle.

Notre collégue se fonde sur un deuxiéme extrait
de I’arrét Central Trust Co. c. Rafuse, précité, a la
p. 205, pour appuyer I’argument selon lequel une
condition contractuelle expresse écarte toujours la
responsabilité délictuelle:

Les engagements stipulés dans le contrat révelent la
nature des liens dont découle I’obligation de diligence
en common law, mais la nature et la portée de I’obliga-
tion de diligence invoquée comme fondement de la res-
ponsabilité délictuelle ne doivent pas dépendre d’obliga-
tions ou de devoirs précis créés expressément par le
contrat. C’est dans ce sens que I’obligation de diligence
en common law doit étre indépendante du contrat. [. . .]
On ne saurait affirmer qu’une réclamation est en matiére
délictuelle si elle tient, en ce qui concerne la nature et la
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tion or duty has been expressly and specifically defined
by a contract.

Again, with respect, our understanding of the pas-
sage. is different. In our view, Le Dain J.’s use of
the words “created” and “depends” indicates the
meaning of this passage is simply that for concur-
rent tort liability to be available there must be a
duty of care in tort that would exist even in the
absence of the specific contractual term which cre-
ated the corresponding contractual obligation.

This interpretation of Rafuse accords with the
view taken in other cases that concurrent liability
in tort and contract is available where the contrac-
tual obligation in question arises from an express
term of the contract. For example, in Batty v. Met-
ropolitan Property Realisations Ltd., [1978] Q.B.
554, the English Court of Appeal ruled that the
plaintiffs were entitled to judgment against the
defendant developers in either contract or tort
where a house leased to the plaintiffs on a 999-
year lease was gradually becoming uninhabitable
due to instability of the land on which the house
was built. The contractual obligation owed to the
plaintiffs by the developers arose from an express
* warranty in the contract between the plaintiffs and
the developers that the house had been built “in an
efficient and workmanlike manner and-of proper
materials and so as to be fit for habitation ...”
(p. 563). This contractual obligation in effect cor-
responded with a tort duty “to examine with rea-
sonable care the land, which in this case would
include adjoining land, in order to see whether the
site was one on which a house fit for habitation
could safely be built” (p. 567).

Nor do we see the reference by Le Dain J. in
Rafuse to Jarvis v.-Moy, Davies, Smith, Vandervell
& Co., [1936] 1 K.B. 399 (C.A.), and other related
English case law differentiating tort and contract,
as supportive of a distinction between express and
implied contractual terms. The issue in those cases
was one of classifying the causes of action as

portée de 1’obligation de diligence alléguée, 3 la fagon
dont une obligation a été expressément et précisément
définie dans un contrat.

Encore une fois, avec égards, nous interprétons
différemment cet extrait. A notre avis, I’utilisation
par le juge Le Dain des termes «créés» et «tient»
signifie simplement que, pour qu’il y ait une res-
ponsabilité délictuelle concomitante, il doit y avoir
une obligation de diligence en matigre délictuelle
qui existerait méme en 1’absence de la condition
contractuelle précise qui créait 1’obligation con-
tractuelle correspondante.

Cette interprétation de 1’arrét Rafuse est con-
forme ‘4 la position adoptée dans d’autres affaires
selon laquelle il y a concomitance de la responsa-
bilité en matieres contractuelle et délictuelle lors-
que I’obligation ‘contractuelle en question découle
d’une condition expresse du contrat.. Par exemple,
dans 1’arrét Batty ¢. Metropolitan Property Reali-
sations Ltd., [1978] Q.B. 554, la Cour d’appel
d’Angleterre a jugé que les demandeurs devaient
avoir gain de cause contre les promoteurs défen-
deurs selon la responsabilité contractuelle ou délic-
tuelle parce que la maison qu’ils avaient louée
pour 999 ans devenait graduellement inhabitable
en raison de !’instabilité du terrain sur lequel elle
avait été construite. L’obligation contractuelle que
les promoteurs avaient envers les demandeurs
découlait d’une garantie expresse du contrat conclu
entre eux selon laquelle la maison avait été cons-
truite {TRADUCTION] «de fagon efficiente et profes-
sionnelle avec des matériaux convenables, de
maniére 4 ce qu’elle soit habitable .. » (2 la
p- 563). Cette obligation contractuelle correspon-
dait en fait & une obligation délictuelle [TRADUC-
TION] «d’examiner avec un soin raisonnable le ter-
rain, ce qui en I’espéce comprend le terrain voisin,
pour voir si on peut y construire en toute sécurité
une maison habitable» (a la p. 567).

Dans I’arrét Rafuse, la mention par le juge

.Le Dain de I’arrét Jarvis c. Moy, Davies, Smith,

Vandervell & Co., {1936] 1 K.B. 399 (C.A), et
d’autres arréts anglais connexes établissant une

. différence entre la responsabilité délictuelle et la

responsabilité contractuelle, n’appuie pas, a notre
avis, une distinction entre les conditions contrac-
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either tort or contract for procedural purposes
under the successive County Courts Acts. Indeed,
they may be seen as resting on the assumption that,
apart from statutory prescription, concurrent
actions may lie.

Summary

We conclude that neither principle, the authori-
ties nor the needs of contracting parties support the
conclusion that dealing with a matter by an express
contract term will, in itself, categorically exclude
the right to sue in tort. The parties may by their
contract limit the duty one owes to the other or
waive the right to sue in tort. But subject to this,
the right to sue concurrently in tort and contract
remains.

In the case at bar, the contract did not limit the
duty of care owed by Hydro to Checo. Nor did
Checo waive its common law right to bring such
tort actions as might be open to it. It follows that
Checo was entitled to claim against Hydro in tort.

Damages in Tort and Contract in this Case

The measure of damages in contract and for the
tort of negligent misrepresentation are:

Contract: the plaintiff is to be put in the position
it would have been in had the contract been per-
formed as agreed.

Tort: the plaintiff is to be put in the position it
would have been in had the misrepresentation
not been made.

tuelles expresses et implicites. La question soule-
vée dans ces arréts portait sur la qualification des
causes d’action comme étant délictuelles ou con-
tractuelles a des fins de procédure aux termes des
lois successives sur les cours de comté. En fait, ils
pourraient élre considérés comme reposant sur
I’hypothese qu’il peut y avoir concomitance des
actions, sauf dispositions 1égislatives expresses a
cet égard.

Résumé

Nous concluons que ni le principe, ni la juris-
prudence ou la doctrine, ni les besoins des parties
contractantes n’appuient la conclusion que le seul
fait de traiter d’une question par une condition
contractuelle expresse écartera de fagon catégo-
rique le droit d’exercer un recours en responsabi-

. lité délictuelle. Les parties peuvent limiter par con-

trat I’obligation que I’une a envers [’autre ou
renoncer au droit d’exercer un recours en respon-
sabilité délictuelle. Toutefois, sous réserve de cette
conclusion, le droit d’intenter une action concomi-
tante en responsabilité délictuelle et en responsabi-
lité contractuelle s’applique toujours.

En I’espéce, le contrat ne restreignait pas I’obli-
gation de diligence d’Hydro envers Checo. Checo
n’a pas non. plus renoncé a son droit de common
law d’intenter les actions en responsabilité délic-
tuelle dont elle pouvait disposer. Il en découle que
Checo avait le droit d’exercer contre Hydro un
recours en responsabilité délictuelle.

Dommages-intéréts en responsabilité délictuelle et
en responsabilité contractuelle en I’espéce

L’évaluation des dommages en responsabilité
contractuelle et relativement au délit civil de décla-
ration inexacte faite par négligence se fait de la
fagon suivante:

Contrat: le demandeur doit étre placé dans la
situation qui aurait été la sienne si le contrat
avait été exécuté comme convenu.

Délit civil: le demandeur doit &tre placé dans la
situation qui aurait été la sienne n’elit été la
déclaration inexacte.
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At trial the plaintiff relied primarily on fraudu-
lent misrepresentation, with its claim in contract
being in the alternative to the claim in tort. The
apparent reason for this approach was that the
plaintiff had calculated its damages in tort as
exceeding the damages in contract. In situations of
concurrent liability in tort and contract, however, it
would seem anomalous to award a different level
of damages for what is essentially the same wrong
on the sole basis of the form of action chosen,
though, of course, particular circumstances or pol-
icy may dictate such a course.

The trial judge found for the plaintiff in fraudu-
lent misrepresentation, and seems at some points
in his judgment to have accepted the argument of
the plaintiff that but for the misrepresentation the
plaintiff would not have entered into the contract
with Hydro. Accordingly, Checo’s damages were
calculated on the basis of what Checo lost overall
on the contract. The trial judge also awarded the
plaintiff a 15 percent markup for overhead and
profit. With respect, while including an amount for
overhead is appropriate where the damages are
assessed as equalling the costs to the plaintiff of
entering a contract it would not otherwise have
entered, including as well something for profit is
not appropriate. The trial judge’s purported justifi-
cation for this part of the damage award is not con-
vincing. To fit this part of the award within a tort
analysis, one would have to assume that but for the
misrepresentation the plaintiff would have
increased its bid by exactly the amount of the loss,
plus overhead and profit (and would have been
awarded the contract). This assumption contradicts
the apparent assumption by the trial judge at other
points of his judgment that Checo would not have

En premiére instance, la demanderesse s’est fon-
dée principalement sur la déclaration inexacte et
frauduleuse, sa demande fondée sur le contrat étant
subsidiaire a celle fondée sur la responsabilité
délictuelle. Cette position découle apparemment du
fait que la demanderesse avait calculé que ses
dommages-intéréts en responsabilité délictuelle
étaient supérieurs a ceux fondés sur le contrat.
Cependant, dans des cas de responsabilité conco-
mitante en matiéres délictuelle et contractuelle, il
ne semblerait pas normal d’accorder des montants
différents de dommages-intéréts pour ce qui cons-
titue essenticllement le méme préjudice sur le seul
fondement de la forme d’action choisie, bien que,
naturellement, des circonstances particuligres ou
des raisons de principe puissent dicter une telle
facon de faire.

Le juge de premiére instance a conclu que la
demanderesse a fait 1’objet d’une déclaration
inexacte et frauduleuse et semble & certains points
dans son jugement avoir accepté I’argument de la
demanderesse qu’elle n’aurait pas conclu de con-
trat avec Hydro n’efit été la déclaration inexacte.
Par conséquent, le montant des dommages-intéréts
de Checo a été calculé sur le fondement de I’en-
semble de ses pertes qui découlent du contrat. Le
juge de premiére instance a également accordé a la
demanderesse une majoration de 15 pour 100 au
titre des frais généraux et des bénéfices. Avec
égards, bien qu’il convienne d’inclure un montant
pour couvrir les frais généraux lorsque I’évaluation
des dommages-intéréts équivaut aux frais engagés
par la demanderesse pour conclure un contrat
qu’autrement elle n’aurait pas conclu, il ne con-
vient pas d’inclure également un montant pour les
bénéfices. La justification proposée par le juge de
premiere instance relativement & cette partie des
dommages-intéréts n’est pas convaincante. Pour
que cette partie de la décision s’inscrive dans le

cadre d’une analyse fondée sur la responsabilité

délictuelle, il faudrait présumer que n’efit été la
déclaration inexacte, la demanderesse aurait aug-
menté sa soumission d’un montant équivalant
exactement a celui de la perte, plus les frais géné-

., raux et les bénéfices (et aurait obtenu le contrat).

Cette hypothese en contredit une autre sur laquelle
le juge de premicre instance semble s’étre fondé a
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entered the contract had it known the true state of
affairs.

The trial judge did not assess damages for
breach of contract, whether for failure to clear the
right-of-way or other contractual breaches (i.e.,
claims related to the costs of returned conductor
material and fire-fighting costs that Hydro failed to
pay). Although the trial judge did not clearly state
why he was not awarding damages for breach of
contract regarding the conductor material and fire-
fighting costs, this result seems to be consistent
with an assumption that but for the misrepresenta-
tion the plaintiff would not have entered into the
contract with Hydro. Once damages in tort are
awarded on that basis (taking into account the
plaintiff’s overall loss on the project), to also
award the plaintiff damages for breach of contract
regarding part of the plaintiff’s losses on the con-
tract would be to allow the plaintiff double recov-
ery.

The majority in the Court of Appeal not only
substituted a finding of negligent misrepresenta-
tion for a finding of fraudulent misrepresentation,
but also made an express finding regarding what
the plaintiff would have done had the misrepresen-
tation not been made; contrary to the trial judge’s
apparent assumption, the plaintiff would have
entered the contract but at a higher price. As Hink-
son J.A., put it, writing for the majority:

The effect of [the] negligent misrepresentation was to
induce the plaintiff to enter into a contract at a price less
than it would have had it known the true facts.

{(1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145, at p. 158.)

Hinkson J.A. went on to find that the increase in
Checo’s bid had it known the true facts would

d’autres endroits dans son jugement, selon laguelle
Checo n’aurait pas conclu le contrat si elle avait
été au courant de la situation véritable.

Le juge de premiére instance n’a pas évalué les
dommages-intéréts qui résultent de I’'inexécution
de contrat, que ce soit pour le non-déboisement de
I’emprise ou pour toute autre violation du contrat
(c.-a-d., les demandes relatives aux colits du maté-
riel de conducteurs qui a été remis et aux colits de
la lutte contre les incendies qu’Hydro n’a pas
payés). Bien que le juge de premiére instance n’ait
pas clairement dit pour quelles raisons il n’accor-
dait pas de dommages-intéréts pour I’inexécution
de contrat en ce qui concerne les coiits relatifs au
matériel de conducteurs et a la lutte contre les
incendies, ce résultat semble correspondre a 1’hy-
pothése que, n’eiit ét€ la déclaration inexacte, la
demanderesse n’aurait pas conclu de contrat avec
Hydro. Si I’on accorde des dommages-intéréts sur
ce fondement en responsabilité délictuelle (en
tenant compte de la perte globale de la demande-
resse relativement au projet), il y aurait double
recouvrement par la demanderesse si on lui accor-
dait également des dommages-intéréts pour inexé-
cution de contrat en ce qui concerne une partie de
ses pertes qui découlent du contrat.

La Cour d’appel, & la majorité, a non seulement
remplacé une conclusion de déclaration inexacte et
frauduleuse par une conclusion de déclaration
inexacte faite par négligence, mais clle a égale-
ment tiré une conclusion expresse relativement a
ce que la demanderesse aurait fait n’elt été la
déclaration inexacte; contrairement a 1’hypothése
que semble avoir formulée le juge de premiére ins-
tance, la demanderesse aurait conclu le contrat
mais a un prix plus élevé. Comme le juge Hinkson
le dit au nom de la majorité:

[TRADUCTION] La déclaration inexacte faite par négli-
gence a eu pour effet d’inciter la demanderesse & con-

I clure un contrat & un prix inférieur i celui auquel elle

aurait contracté si elle avait connu les faits véritables.
((1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145, a la p. 158.)

Le juge Hinkson a conclu que I’augmentation de la
soumission de Checo si elle avait connu les faits
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have equalled the cost of the extra work made nec-
essary by the improperly cleared work site, plus a
15 percent margin for overhead and profit.

As for breach of contract, the majority of the
Court of Appeal referred the case back to trial for
assessiment of whether there was a breach of con-
tract, and if so what is the proper assessment of
damages. This referral back to trial was not stated
to be limited to consideration of breaches of con-
tract other than the failure to clear the right-of-
way.

In the situation of concurrency, the main reason
to expect a difference between tort and contract
damages is the exclusion of the bargain elements
in standard tort compensation. In the terminology
of L. L. Fuller and W. R. Purdue, as set out in their
article, “The Reliance Interest in Contract Dam-
ages” (1936-37), 46 Yale L.J. 52 and 373, contract
is normally concerned with “expectation” damages
while tort is concerned with “reliance” damages.
The denial of “expectation” or “loss of bargain”
damages in a misrepresentation case like the pre-
sent will occur when it is concluded, for example,
that but for the misrepresentation, no contract
would have been entered at all; this was the situa-
tion that the Court found in Rainbow Industrial
Caterers Ltd. v. Canadian National Railway Co.,
[1991] 3 S.C.R. 3. The Rainbow assessment of
damages can obviously lead to a different quantum
of damages because this method frees the parties
from the burden or benefit of the rest of their bar-
gain. The assessment of damages in a Rainbow sit-
uation could be lower or higher than the contract
damages depending on whether the contract was a
good or bad bargain; see D. W. McLauchlan,
“Assessment of Damages for Misrepresentations
Inducing Contracts” (1987), 6 Otago L. Rev. 370,
at pp. 375-78. We note that a tendency towards
similar damages in tort and contract can be identi-
fied even in Rainbow situations; see J. Blom,
“Remedies in Tort and Contract: Where is the Dif-

[1993] 1 S.CR.

véritables aurait correspondu au coit du travail
supplémentaire rendu nécessaire par le déboise-
ment incomplet des lieux, plus une marge de 15
pour 100 au titre des frais généraux et des béné-
fices.

En ce qui concerne I'inexécution du contrat, la
Cour d’appel, a la majorité, a renvoyé 1’affaire en
premiére instance pour en vérifier I’existence et, le
cas échéant, pour déterminer le montant des dom-
mages-intéréts. Ce renvoi en premiére instance ne
devait pas étre limité a 1’examen des inexécutions
de contrat autres que le non-déboisement de 1’em-
prise.

Dans le cas de la concomitance, la principale
raison de s’attendre 2 une différence entre les dom-
mages-intéréts en responsabilité délictuelle et en
responsabilité contractuelle est I’exclusion des €1é-
ments du marché en cause dans 1’indemnisation
habituelle en matiere délictuelle. Selon la termino-
logie établie par L. L. Fuller et W. R. Purdue dans
leur article «The Reliance Interest in Contract
Damages» (1936-37), 46 Yale L.J. 52 et 373, en
matiére contractuelle les dommages-intéréts sont
normalement fondés sur I’[ TRADUCTION] «attente»,
tandis qu’en matigre délictuelle ils sont fondés sur
la [TRADUCTION] «confiance». Le refus des dom-
mages-intéréts fondés sur I’ «attente» ou la «perte
d’un marché» dans une affaire de déclaration
inexacte comme en I’espece se présentera lorsque
'on conclut, par exemple, que, n’edt été la décla-
ration inexacte, il n’y aurait pas eu de contrat; c’est
la situation a laquelle la Cour a conclu dans I’arrét
Rainbow Industrial Caterers Litd. c. Compagnie
des chemins de fer nationaux du Canada, [1991]
3 R.C.S. 3. L’évaluation faite dans Rainbow peut
manifestement entrafner un montant différent de
dommages-intéréts parce que cette méthode libére
les parties de la charge ou du bénéfice du reste de
leur marché. L’évaluation des dommages-intéréts
faite dans une situation oil s’applique I’arrét Rain-
bow pourrait &tre plus élevée ou moins élevée que
les dommages-intéréts résultant d’un contrat selon
que le contrat constituait un bon ou un mauvais
marché; voir D. W. McLauchlan, «Assessment of

Damages for Misrepresentations Inducing Con-

tracts» (1987), 6 Otago L. Rev. 370, aux pp. 375 a
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ference?” in J. Berryman, ed., Remedies: Issues
and Perspectives (1991), 395, at pp. 401-2.

This is not a case like Rainbow. Here the evi-
dence at trial concerning Checo’s desire to break
into the B.C. market already provides solid support
for the conclusion reached by the Court of Appeal.
On the basis of that evidence, and in light of the
absence in the trial judge’s reasons of a clear con-
clusion as to what Checo would have done had the
misrepresentation not been made, the Court of
Appeal was in our view justified in making its own
finding that Checo would have entered the contract
in any event, albeit at a higher bid. This conclusion
having been reached, one would expect that the
quantum of damages in tort and contract would be
similar because the elements of the bargain unre-
lated to the misrepresentation are reintroduced.
This means not giving the plaintiff compensation
for any losses not related to the misrepresentation,
but resulting from such factors as the plaintiff’s
own poor performance, or market or other forces
that are a normal part of business transactions.

~In tort, Checo is entitled to be compensated for
all reasonably foreseeable loss caused by the tort.
The Court of Appeal was of the view that Checo,
had it known the true facts (i.e., had the tort not
been committed) would have increased its bid by
an amount equal to the cost of the extra work made
necessary by the improperly cleared work site plus
profit and overhead. Such loss was not too remote,
being reasonably foreseeable. But to compensate
only for the direct costs of clearing is to suggest
that the only tort was the failure to clear. The real
fault is that Hydro misrepresented the situation and
Checo may have relied on that representation in

378. Nous remarquons qu’une tendance 2 la simi-
larité des dommages-intéréts en responsabilité
délictuelle et en responsabilité contractuelle peut
exister méme dans les situations olt s’applique 1’ar-
rét Rainbow; voir J. Blom, «Remedies in Tort and
Contract: Where is the Difference?», dans
J. Berryman, dir., Remedies: Issues and Perspec-
tives (1991), 395, aux pp. 401 et 402.

Il ne s’agit pas ici d’une affaire semblable 4 I’ar-
rét Rainbow. En I’espéce, la preuve présentée en
premiére instance en ce qui concerne le désir de
Checo d’entrer sur'le marché de la Colombie-Bri-
tannique appuie fortement la conclusion a laquelle
est arrivée la Cour d’appel. Sur le fondement de
cette preuve et compte tenu de I’absence dans les
motifs du juge de premiére instance d’une conclu-
sion claire sur ce que Checo aurait fait n’efit été la
déclaration inexacte, la Cour d’appel était justifiée,
A notre avis, de dire que Checo aurait conclu le
contrat de toute maniére, mais & un prix plus élevé.
Une fois que nous aboutissons & cette conclusion,
on s’attendrait 2 ce que le montant des dommages-
interéts en responsabilité délictuelle et en respon-
sabilité contractuelle soient semblables parce que
les éléments du marché qui n’ont aucun lien avec
la déclaration inexacte sont réintroduits. Cela
signifie ne pas accorder au demandeur d’indemni-
sation pour des pertes qui n’ont rien 2 voir avec la
déclaration inexacte, mais qui découlent de fac-
teurs comme le mauvais rendement du demandeur
lui-méme ou les forces du marché ou d’autres for-
ces qui interviennent habituellement dans les opé-
rations commerciales.

En responsabilité délictuelle, Checo a droit a
étre indemnisée de toutes les pertes raisonnable-
ment prévisibles causées par le délit. La Cour
d’appel était d’avis que, si elle avait ét€ au courant
des faits véritables (c.-a-d., s’il n’y avait pas eu de

délit), Checo aurait augmenté le montant de sa

soumission du cofit des travaux additionnels ren-
dus nécessaires par le déboisement incomplet des
lieux, plus les bénéfices et les frais généraux. Une
perte de ce genre n’était pas trop indirecte puisque

. elle était raisonnablement prévisible. Toutefois,

accorder une indemnisation seulement pour les
colits directs de déboisement équivaut a dire que le
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performing its other obligations under the contract.
For example, having to devote its resources to that
extra work might have prevented Checo from
meeting its original schedule, thereby resulting in
Checo incurring acceleration costs in order to meet
the contract completion date. Such costs would
also arguably be reasonably foreseeabie. In our
view, the matter should be referred back to the trial
division for determination of whether any such
indirect losses were the foreseeable results of the
misrepresentation.

There remains the issue of assessment of dam-
ages for breach of contract. As implied above, it
appears that the majority of the Court of Appeal
intended to remit all breach of contract claims to
trial, including the breach of contract claim related
to the obligation of Hydro to have the work site
cleared by others. We agree that this is the most
appropriate disposition with respect to the breach
of contract claims. On the claim for breach of con-
tract Checo is to be put in the position it would be
in had the work site been cleared properly, and is
therefore to be reimbursed for all expenses
incurred as a result of the breach of contract,

whether expected or not, except, of course, to the:

extent that those expenses may have been so unex-
pected that they are too remote to be compensable
for breach of contract. We note that in this respect
the test for remoteness in contract may be of no
practical difference from the test of reasonable
foreseeability applicable in tort: see Asamera Oil
Corp. v. Sea Oil & General Corp., [1979] 1 S.C.R.
633, at p. 673, and B.D.C. Lid. v. Hofstrand Farms
Ltd., [1986] 1 S.C.R. 228, at pp. 243-44. Viewed
thus, the damages in contract would include not
only the costs flowing directly from the improperly
cleared work site, but also consequent indirect

délit consistait simplement & ne pas avoir déboisé.
La véritable faute est qu'Hydro a fait une déclara-
tion inexacte concernant la situation et que Checo
peut s’ére fi€e a cette déclaration pour exécuter
ses autres obligations découlant du contrat. Par
exemple, le fait de devoir consacrer ses ressources
a ces travaux additionnels peut avoir empéché
Checo de respecter son calendrier initial, entrai-
nant ainsi des colts d’accélération des travaux
pour lui permettre de suivre les échéances. On
pourrait dire que ces coiits sont raisonnablement
prévisibles. A notre avis, la question devrait &tre
renvoyée au tribunal de premiere instance pour
qu’il détermine si ces pertes indirectes étaient les
résultats prévisibles de la déclaration inexacte.

11 reste a trancher la question de I’évaluation des
dommages-intéréts qui résultent de I’inexécution
de contrat. Comme nous !’avons laissé entendre
précédemment, la Cour d’appel, a la majorité,
semble avoir eu I’intention de renvoyer en pre-
miere instance toutes les demandes fondées sur
I’inexécution de contrat, y compris celle ayant trait
a I'obligation d’Hydro de faire déboiser les lieux
par d’autres. A notre avis, c’est la décision qui
convient le mieux pour ce qui est des demandes
fondées sur I’inexécution de contrat. Pour ce qui
est de la réclamation pour inexécution de contrat,
Checo doit étre placée dans la situation qui aurait
été la sienne si les lieux avaient été déboisés de
fagon adéquate, et elle doit donc recouvrer tous les
frais engagés par suite de I’inexécution de contrat,
prévus ou non, sauf, évidemment, dans la mesure
ol ces frais étaient si imprévus qu’ils sont trop
indirects pour faire I’objet d’un remboursement
pour inexécution de contrat. Nous remarquons
qu’a cet égard le critére relatif au caractére indirect
en matiére contractuelle peut ne pas étre différent,
en pratique, du critere de la prévisibilité raisonna-
ble en matiere délictuelle: voir Asamera Oil Corp.

I ¢. Sea Oil & General Corp.,[1979} 1 R.C.S. 633, 4

la p. 673, et B.D.C. Ltd. c. Hofstrand Farms Ltd.,
[1986] 1 R.C.S. 228, aux pp. 243 et 244. Ainsi, les
dommages-intéréts en matiere contractuelle com-

. prendraient non seulement les frais découlant

directement du déboisement incomplet des lieux,
mais aussi les frais indirects corollaires comme les
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costs such as acceleration costs due to delays in
construction.

Conclusion

We would dismiss the appeal, allow the cross-
appeal in part and refer the question of damages in
tort and contract to the trial division to be reas-
sessed in accordance with the principles set forth
in these reasons.

The reasons of Sopinka and Iacobucci JJ. were
delivered by

IacoBucct J. (dissenting in part)}—The narrow
question raised by this appeal is what remedy
should be available for pre-contractual representa-
tions made during the tendering process. This
question also raises a more general and more
important issue. In light of the decision of this
Court in Central Trust Co. v. Rafuse, [1986]
2 S.C.R. 147, can a plaintiff who is in a contractual
relationship with the defendant sue the defendant
in tort if the duty relied upon by the plaintiff in tort
is also made a contractual duty by an express term
of the contract?

1. Facts

The appellant and respondent on the cross-
appeal, B.C. Hydro and Power Authority, is a Brit-
ish Columbia Crown corporation. The respondent
and appellant on the cross-appeal, BG Checo Inter-
national Ltd., is a large corporation in the business
of constructing electrical transmission lines and
distribution systems. I will refer to the parties as
“Hydro” and “Checo”, respectively.

In November of 1982, Hydro called for tenders
to erect transmission towers and to string transmis-
sion lines. In December 1982, prior to submitting
its tender for the contract, Checo’s representative
inspected the area by helicopter. He noted that the
right-of-way had been partially cleared, and also
noted evidence of ongoing clearing activity. The

frais d’accélération des travaux entrainés par les
retards dans la construction.

Conclusion

Nous sommes d’avis de rejeter le pourvoi, d’ac-
cueillir le pourvoi incident en partie et de renvoyer
la question des dommages-intéréts en responsabi-
lité délictuelle et en responsabilité contractuelle
devant le tribunal de premigre instance pour qu’ils
soient réévalués conformément aux principes
énoncés dans les présents motifs.

Version frangaise des motifs des juges Sopinka
et Tacobucci rendus par

LE JUGE IACOBUCCI (dissident en partie)—La
question que souleve le présent pourvoi est celle,
limitée, du recours possible dans le cas de déclara-
tions précontractuelles faites dans le cadre d’un
appel d’offres. Mais elle revét également un aspect
plus général et plus important. Compte tenu de
Parrét de notre Cour Central Trust Co. c. Rafuse,
[1986] 2 R.C.S. 147, le demandeur qui a des liens
contractuels avec le défendeur peut-il exercer con-
tre ce dernier un recours en responsabilité délic-
tuelle si I’obligation sur laquelle il fonde son
recours constitue également, aux termes mémes du
contrat, une obligation contractuelle?

I. Les faits

L’appelante et intimée dans le pourvoi incident,
B.C. Hydro and Power Authority, est une société
d’Etat de la Colombie-Britannique. L’intimée et
appelante dans le pourvoi incident, BG Checo
International Ltd., est une grande entreprise
ceuvrant dans la construction de lignes de transport
d’électricité et de réseaux de distribution. Je les
désignerai ci-aprés sous les noms de «Hydro» et
«Checo», respectivement.

En novembre 1982, Hydro a lancé un appel
d’offres pour I'érection de pylones et la pose de
lignes de transport d’électricité. En décembre
1982, avant que la soumission de I’entreprise soit

. présentée, un représentant de Checo a inspecté les

lieux par hélicoptere. I1 a observé que 1’emprise
avait ét¢ partiellement déboisée et que des activités
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representative assumed that the right-of-way
would be further cleared prior to the commence-
ment of Checo’s work. On January 2, 1983, Checo
submitted its tender, and on February 15, 1983,
Hydro accepted Checo’s tender and the parties ¢
entered into a written contract. Checo contracted to
construct 130 towers and install insulators, hard-
ware and conductors over 42 kilometres of right-
of-way near Sechelt, British Columbia.

In fact, no further clearing of the right-of-way
ever took place. The “dirty” condition of the right-
of-way caused Checo a number of difficulties in
completing its work. Checo sued Hydro seeking
damages for negligent misrepresentation, or, in the
alternative, for breach of contract.

The evidence at trial indicated that Hydro had
contracted the clearing out to another company,
and that, to Hydro’s knowledge, the work was not
done adequately. There was no direct discussion
between the representatives of Checo and Hydro ¢
concerning this issue. There was evidence led at
trial that the contract between the parties did not
specify clearing standards with the same degree of
detail as was present in similar contracts entered
into by Hydro.

During the trial, Hydro tendered documents in
evidence which Checo had unsuccessfully
attempted to discover. These documents indicated
that Hydro was aware of the problem with the
clearing and of the impact that these problems
would have on the successful tenderer. As a result,
Checo amended its statement of claim to include a &
claim in fraud.

The trial judge found that Hydro had acted
fraudulently in its dealings with Checo and
awarded Checo $2,591,580.56, being “the total !
loss suffered by [Checo] as a result of being fraud-
ulently induced to enter into this contract”. Hydro
appealed to the Court of Appeal for British Colum-
bia, which rejected the finding of fraud, but found
that there had been a negligent misrepresentation
which induced Checo to enter into the contract.

de déboisement s’y poursuivaient. Il a donc pré-
sumé que I’emprise serait plus amplement déboi-
sée avant que Checo n’entreprenne les travaux.
Checo a présenté sa soumission le 2 janvier 1983,
Hydro I’a acceptée le 15 février 1983 et les parties
ont conclu un contrat écrit. Checo s’engageait a
construire 130 pylones et 2 installer des isolants
électriques, de 1’équipement technique et des con-
ducteurs sur une emprise longue de 42 kilometres
preés de Sechelt, en Colombie-Britannique.

Dans les faits, I’emprise n’a jamais fait 1’objet
d’autres travaux de déboisement. La [TRADUCTION]
«malpropreté» de I’emprise a occasionné 4 Checo
de nombreuses difficultés dans I’exécution des tra-
vaux. Checo a poursuivi Hydro en dommages-inté-
réts pour déclaration inexacte faite par négligence
ou, subsidiairement, pour inexécution de contrat.

Il est ressorti de la preuve présentée au procés
qu’Hydro avait accordé un sous-contrat de déboi-
sement & une autre compagnie, qui n’avait pas, a sa
connaissance, effectué les travaux de fagon satis-
faisante. Il n’y a pas eu de discussions directes & ce
sujet entre les représentants de Checo et d’Hydro.
Selon la preuve présentée en premiére instance, le
contrat intervenu entre les parties ne comportait
pas, quant aux normes de déboisement, autant de
précision que d’autres contrats analogues conclus
par Hydro.

Au cours du proces, Hydro a déposé en preuve
des documents que Checo avait vainement tenté
d’obtenir. D’apres ces documents, Hydro était au
courant du probléme de déboisement et des consé-
quences que cette situation risquait d’entrainer
pour I’adjudicataire. Checo a en conséquence
modifié sa déclaration pour y inclure une alléga-
tion de fraude.

Le juge de premigre instance a conclu qu’Hydro
avait agi frauduleusement dans ses rapports avec
Checo et a accordé a celle-ci 2 591 580,56 $, soit
[TRADUCTION] «la perte totale subie par [Checo]
pour avoir été frauduleusement amenée & conclure
ce contrat». Hydro a interjeté appel auprés de la
Cour d’appel de la Colombie-Britannique, qui a
rejeté la conclusion relative 4 la fraude mais a
estimé qu’il y avait eu déclaration inexacte faite
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The Court of Appeal awarded the sum of
$1,087,729.81, for the misrepresentation, and
referred the question of breach of contract and
damages flowing therefrom to the British Colum-
bia Supreme Court. Checo’s cross-appeal for puni-
tive damages and for a higher scale of costs
was dismissed: (1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145,
4 C.CLT. (2d) 161, 41 CL.R. 1, [1990]
3 W.W.R. 690.

It will be helpful to set out the relevant provi-
sions of the contract. The terms of the contract,
No. HA-8071, are identical to the tender docu-
ments. The critical clauses are 2.03, 4.04 and
6.01.03. T have highlighted that portion of clause
6.01.03 which Checo alleges founds the misrepre-
sentation by Hydro.

2.03 TENDERER’S RESPONSIBILITY

It shall be the Tenderer’s responsibility to inform
himself of all aspects of the Work and no claim
will be considered at any time for reimbursement
for any expenses incurred as a result of any mis-
understanding in regard to the conditions of the
Work. Should any details necessary for a clear
and comprehensive understanding be omitted or
any error appear in the Tender Documents or
should the Tenderer note facts or conditions
which in any way conflict with the letter or spirit
of the Tender Documents, it shall be the respon-
sibility of the Tenderer to obtain clarifications
before submitting his Tender. [There follows
some technical details.]

Neither B.C. Hydro nor the Engineer shall be
responsible for any instructions or information
given to any Tenderer other than by the Purchas-
ing Agent, in accordance with this Clause.

4,04 INSPECTION OF SITE AND SUFFICIENCY
OF TENDER

The Contractor shall inspect and examine the
Site and its surroundings and shall satisfy him-
self before submitting his Tender as to the nature
of the ground and sub-soil, the form and nature
of the Site, the quantities and nature of work and
materials necessary for completion of the Work,
the means of access to the Site, the accommoda-
tion and facilities he may require, and in general

par négligence ayant amené Checo a conclure le
contrat. La Cour d’appel a accordé a ce titre la
somme de 1 087 729,81 § et a renvoyé la ques-
tion de P’inexécution du contrat et des dommages
en résultant & la Cour supréme de la Colombie-Bri-
tannique. Le pourvoi incident par lequel Checo
demandait des dommages-intéréts punitifs et un
baréme de dépens plus élevé a été rejeté: (1990),
44 B.CL.R. (2d) 145, 4 C.CL.T. (2d) 161,
41 C.LR. 1, [1990] 3 W.W.R. 690.

11 est utile de reproduire les clauses pertinentes
du contrat. Les clauses du contrat n® HA-8071 sont
identiques a celles du dossier d’appel d’offres. Les
clauses cruciales sont les clauses 2.03, 4.04 et
6.01.03. J’ai souligné la partie de la clause 6.01.03
sur laquelle Checo s’appuie pour alléguer qu’il y a
eu déclaration inexacte de la part d’Hydro.

[TRADUCTION]
2.03 RESPONSABILITE DU SOUMISSIONNAIRE

11 est de la responsabilité du soumissionnaire de
se renseigner sur tous les aspects des travaux, et
aucune demande de remboursement des dépen-
ses engagées par suite d’une méprise quant aux
conditions d’exécution des travaux ne sera prise

en considération. Advenant le cas ol le dossier .

d’appel d’offres omettrait des détails nécessaires
3 une bonne compréhension de ses dispositions
ou contiendrait des erreurs, ou encore si le sou-
missionnaire remarque des faits ou des condi-
tions qui viennent en contradiction avec la lettre
ou I’esprit du dossier, c’est au soumissionnaire
qu’il incombe d’obtenir les explications voulues
avant de présenter sa soumission. [Suivent cer-
tains détails techniques.]

Ni B.C. Hydro ni I’ingénieur ne sont respon-
sables des consignes ou renseignements donnés
au soumissionnaire par toute personne autre que
Pacheteur, conformément 2 la présente clause.

4.04 EXAMEN DES LIEUX ET ADEQUATION DE
LA SOUMISSION

L’entreprencur doit, par visite et examen des
lieux et des environs, se renseigner, avant de pré-
senter sa soumission, sur la nature du sol et du
sous-sol, la morphologie des lieux, la quantité et
la nature des travaux et des matériaux néces-
saires A leur exécution, les voies d’acceés aux
lieux, les installations requises, et, de fagon
générale, obtenir tous les renseignements perti-
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shall himself obtain all necessary information as
to risks, contingencies, and other circumstances
which may influence or affect his Tender. With-
out limiting the generality of the foregoing, the
Contractor shall satisfy himself of any special
risks, contingencies, regulations, safety require-
ments, and other circumstances which may be
encountered.

The Contractor shall be deemed to have satisfied
himself before tendering as to the correctness
and sufficiency of his Tender for the Work and
of the prices stated in the Schedule of Prices
which prices shall (except insofar as it is other-
wise provided in the Contract) cover all his obli-
gations under the Contract and all matters and
things necessary for the proper execution of the
Work.

6.01.03 WORK DONE BY OTHERS

Clearing of the right-of-way and foundation
installation has been carried out by others and
will not form part of this Contract.

Standing trees and brush have not been removed
from the right-of-way in certain valley and gully
crossings. The Contractor shall be responsible
for such further site preparation as required by
Section 7.01. [Emphasis added.]

7.01.02 PREPARATION OF THE SITE

The Contractor shall carry out any preparation
of the Site, including removal of logs, stumps
and boulders, as is necessary to perform his
operations.

The Contractor shall ensure that the transmis-
sion line is protected from possible slides, wash-
outs or other hazards resulting from his road
construction, grading, benching, and other site
preparation work and operations. Surface drain-
age shall be directed away from any structure
foundations and guy anchors.

Any condition resulting from the Contractor’s
work and which, in the opinion of the Engineer
constitutes a hazard to the transmission line shall
be corrected to the satisfaction of the Engineer.

nents quant aux risques, imprévus et autres cir-
constances susceptibles d’avoir une incidence
sur sa soumission. Sans que soit limitée la portée
générale de ce qui précede, I'entrepreneur doit
s’informer sur tout risque, imprévu, exigence en
matiére de sécurité et réglement particuliers ainsi
que toute autre circonstance i laquelle il peut
avoir 2 faire face.

L’entrepreneur est réputé s’étre assuré, avant de
présenter sa soumission, qu’elle est exacte et
compléte en ce qui concerne les travaux et les
prix indiqués en annexe, lesquels (sauf indica-
tion contraire du contrat) doivent couvrir toutes
les obligations qui lui incombent en vertu du
contrat et toute chose nécessaire a I’exécution
des travaux.

6.01.03 TRAVAUX DEJA EXECUTES

Le déboisement de I’emprise et ’installation des

fondations ont été faits par d’autres et ne feront
pas partie du présent contrat.

Les arbres sur pied et les broussailles n’ont pas
été enlevés de I’emprise dans certaines vallées et
ravins. L’entrepreneur est responsable de tous
travaux supplémentaires de préparation des lieux
exigés conformément & Particle 7.01. [Je sou-
ligne.]

7.01.02 PREPARATION DES LIEUX

L’entrepreneur doit veiller a la préparation des
lieux, y compris 2 ’enldvement des billes, des
souches et des blocs rocheux, dans la mesure
nécessaire A I’exécution des travaux. '

L’entrepreneur doit veiller & ce que la ligne de
transport d’électricité soit protégée contre tout
glissement, érosion ou autre danger résultant de
la construction de routes, du terrassement, de
I’aménagement de banquettes et autres travaux
préparatoires. Le drainage de surface ne doit pas
s’effectuer en direction des fondations et des
ancres de hauban.

Toute condition résultant des travaux de I’en-
trepreneur et qui, de I’avis de ’ingénieur, repré-
sente un danger pour la ligne de transport d’élec-
tricité doit étre corrigée a la satisfaction de
I’ingénieur.

II. Judgments in the Courts Below II. Décisions des instances inférieures

A. Supreme Court of British Columbia (Vancouver i A. Cour supréme de la Colombie-Britannique,
Reg. No. C864116, June 10, 1988) Reg. de Vancouver n°® C864116, 10 juin 1988
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The trial began in November of 1987 and ended
in April of 1988, taking 28 days in total. Cohen J.
delivered his reasons on June 10, 1988. Checo’s
original claim was for breach of contract or, in the
alternative, negligent misrepresentation. In the
middle of the trial, Checo amended its statement of
claim to advance a claim of fraudulent misrepre-
sentation.

The trial judge found that Hydro knew and
failed to disclose to Checo the problems with the
clearing contractors, that the right-of-way was
improperly cleared, and that merchantable logs,
which Hydro intended to salvage, remained on the
right-of-way. The trial judge also found that Hydro
knew that the effect of the inadequate clearing
would be to increase the costs of construction. He
then turned to a consideration of the issue of fraud.
Citing the principles set out in K.R.M. Construc-
tion Ltd. v. British Columbia Railway Co. (1981),
18 C.L.R. 159 (B.C.S.C.), at p. 169; (1982),
18 C.L.R. 159 (B.C.C.A.), at p. 277, Cohen J. was
satisfied that Hydro was guilty of fraudulent mis-
representation.

It was significant to him that, in another contract
for similar installations, Hydro included, in a para-
graph “virtually identical” to s. 6.01.03, the words
“logs and old logging slash will be on the right-of-
way in some areas”. Cohen J. concluded (at pp. 61-
62):

... the decision to remove any reference in clause
6.01.03 of [Checo’s] contract to logs remaining on the
right-of-way was deliberate. Foxall [an employee of
Hydro] insisted that it was not necessary to include any
words of warning in [Checo’s] contract because the
existence of logs on the right-of-way would be obvious
to a tenderer viewing the right-of-way. However, when I
consider that words warning of logs remaining on the
right-of-way were excluded when [Hydro’s] clearing
standards allowed for logs to be left on the right-of-way,
a fact not disclosed in the tender documents, [Hydro]
knew merchantable logs were left on the right-of-way,
knew of problems with clearing contractors not clearing
to specifications, and knew of the delays and extra costs

Commencé en novembre 1987, le procés s’est
terminé en avril 1988, pour un total de 28 jours
d’audience. Le juge Cohen a prononcé ses motifs
le 10 juin 1988. Dans sa déclaration initiale, Checo
alléguait I’inexécution du contrat ou, subsidiaire-
ment, la déclaration inexacte faite par négligence.
En cours d’audience, elle a apporté une modifica-
tion pour alléguer la déclaration inexacte et fraudu-
leuse.

Le juge de premiére instance a tenu pour avéré
qu’Hydro savait qu’il y avait eu des probleémes
avec les entrepreneurs en déboisement, que 1'em-
prise n’était pas convenablement déboisée, et que
des billes marchandes, qu’elle entendait récupérer,
étaient restées sur le terrain, problémes dont elle a
omis de prévenir Checo. Le juge de premiére ins-
tance a également conclu qu’Hydro savait que le
déboisement inadéquat aurait pour effet d’accroitre
les coiits de construction. Il a ensuite examiné la
question de la fraude. Citant les principes énoncés
dans I’affaire K.R.M. Construction Ltd. c. British
Columbia Railway Co. (1981), 18 C.L.R. 159
(C.S.C.-B)), a la p. 169; (1982), 18 C.L.R. 159
(C.A.C.-B.), ala p. 277, le juge Cohen a acquis la
conviction qu’Hydro s’était rendue coupable de
déclaration inexacte et frauduleuse.

Il était révélateur, selon lui, que dans un autre
contrat pour des installations similaires, Hydro a
prévu, dans un paragraphe [TRADUCTION] «prati-
quement identique» & la clause 6.01.03, qu’[TRA-
DUCTION] «il y aura par endroits sur I’emprise des
billes et des vieux déchets de coupe». Le juge
Cohen a conclu (aux pp. 61 et 62):

[TRADUCTION] ... la décision d’omettre & la clause
6.01.03 du contrat de [Checo] toute indication quant 2 la
présence de billes sur Pemprise était délibérée. Foxall
[un employé d’Hydro] a insisté sur le fait qu’il n’était
pas nécessaire d’inclure un avertissement & cet effet
dans le contrat de [Checo] puisque la présence des billes

; aurait été évidente pour le soumissionnaire examinant’

Iemprise. Cependant, si je considére que Iavertisse-
ment quant aux billes restant sur ’emprise a ét€ exclu
alors que, suivant les normes [d’Hydro] relatives au
déboisement, des billes pouvaient &tre laissées sur I'em-

. prise, fait qui n’était pas dévoilé dans le dossier d’appel

d’offres, alors qu’[Hydro] savait que des billes mar-
chandes étaient laissées sur I’emprise, qu’elle était au
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experienced by [another contractor] due to logs on the
right-of-way obstructing construction activities, the
deliberate omission of these words in the tender docu-
ments amounted, in my opinion, to a form of tender by
ambush.

The trial judge held that Hydro had a duty to be
accurate in the information that it gave in its 4
tender, and it was not open to it to say that Checo
should not have assumed that the right-of-way
would be cleared further, or that Checo should
have made inquiries. Here, the “ordinary meaning”
of the words used in clause 6.01.03 supported ¢
Checo’s conclusion that the clearing was not yet
complete. This representation in clause 6.01.03
was a false one, and was a representation that
Checo relied upon. Cohen J. found that Checo
would not have contracted on the basis that it did
in the absence of the representation, and held
Hydro liable for the “actual damages directly flow-
ing from [its] fraud” (p. 72).

Cohen J. did not consider Checo’s claim in
breach of contract. He declined to make an award
of punitive damages.

B. Court of Appeal of British Columbia (1990), f
44 B.C.L.R. (2d) 145

Hydro appealed from the judgment of Cohen J.
Checo cross-appealed seeking punitive damages
and costs to be taxed on a higher scale.

The Court of Appeal considered the issues of &
fraudulent misrepresentation, negligent misrepre-
sentation and breach of contract. Writing for the
majority, Hinkson J.A. (Lambert, Toy and Cum-
ming JI.A. concurring) allowed Hydro’s appeal on
the issue of fraudulent misrepresentation. How- !
ever, Hinkson J.A. found Hydro liable for negli-
gent misrepresentation (which had not been con-
sidered in the judgment at trial). Hinkson J.A.
remitted Checo’s action for breach of contract
back to the British Columbia Supreme Court. !
Hinkson J.A. dismissed Checo’s cross-appeal.

courant du probléme des entrepreneurs en déboisement
qui ne s’étaient pas conformés au cahier des charges,
ainsi que des retards et des cofits additionnels que la pré-
sence de billes génant les travaux de construction avait
occasionnés dans le cas [d’un autre entrepreneur],
I’omission délibérée de ce passage dans le dossier d’ap-
pel d’'offres équivalait, 2 mon avis, & un pidge.

Le juge de premitre instance a jugé qu’Hydro
avait I’obligation de veiller a I’exactitude des ren-
seignements contenus dans I’offre et qu’elle ne
pouvait soutenir que Checo n’aurait pas di présu-
mer que le déboisement de I’emprise se poursui-
vrait, ou qu’elle aurait di demander des informa-
tions. En I’espéce, le «sens ordinaire» du libellé de
la clause 6.01.03 vient appuyer la conclusion de
Checo selon laquelle le déboisement n’était pas
encore terminé. Or il s’agissait d’une déclaration
fausse, a laquelle Checo s’est fiée. Estimant qu’en
I’absence de cette déclaration Checo n’aurait pas
contracté aux conditions ol elle I’a fait, le juge
Cohen a tenu Hydro responsable du [TRADUCTION]
«préjudice réel résultant directement de [sa]
fraude» (a la p. 72).

Le juge Cohen n’a pas examiné I’allégation de
Checo quant a I’inexécution du contrat. Il a refusé
d’accorder des dommages-intéréts punitif's.

B. Cour d’appel de la Colombie-Britannique
(1990), 44 B.C.L.R. (2d) 145

Hydro a porté en appel le jugement du juge
Cohen. Quant a Checo, elle a, par appel incident,
demandé des dommages-intéréts punitifs et la
taxation des dépens en fonction d’un baréme plus
élevé.

La Cour d’appel a examiné les questions de la
déclaration inexacte et frauduleuse, de la déclara-
tion inexacte faite par négligence et de I’inexécu-
tion du contrat. Au nom de la majorité, le juge
Hinkson (aux motifs duquel ont souscrit les juges
Lambert, Toy et Cumming) a accueilli I’appel
d’Hydro sur la question de la déclaration inexacte
et frauduleuse. Il a toutefois retenu sa responsabi-
lité¢ pour déclaration inexacte faite par négligence

. (point qui n’avait pas été examiné dans le juge-

ment de premigre instance). Quant au recours de
Checo fondé sur I'inexécution du contrat, le juge
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Southin J.A., writing for herself, dissented in the
result. While she agreed with Hinkson J.A. on the
questions of fraudulent misrepresentation and
breach of contract, she would have held that Hydro
was not liable for negligent misrepresentation.

In the result, Hydro’s appeal was allowed in
part, in that the Court of Appeal held unanimously
that Hydro was not liable for fraudulent misrepre-
sentation. However, the Court of Appeal awarded
damages against Hydro for negligent misrepresen-
tation, but reduced the trial judge’s damage award
to $1,087,729.81. Checo’s cross-appeal was dis-
missed. : -

(1) Reasons of Hinkson J.A.

Hinkson J.A. considered that the omission of the
reference to logs and logging slash in clause
6.01.03 left “the meaning of ‘clearing’ unquali-
fied” (p. 153). The majority of the Court held that
the representation in clause 6.01.03 as to clearing
“meant that logs and slash would be cleared from
the right-of-way” (p. 155), and that the state of the
right-of-way in November 1982 was not the state
that the right-of-way would be in at the com-
mencement of the contract. The majority con-
cluded that “on the date of the contract [Hydro],
while having represented that the right-of-way
would have been cleared, knew that it had not been
done” (p. 156), and held that this was, therefore, a
misrepresentation.

Hinkson J.A. then turned to a consideration of
the issue of negligent misrepresentation, which had
not been considered by the trial judge. Hydro had a
duty to advise Checo about the amount of clearing
which would in fact be carried out. Hydro having
failed to discharge this duty, it made a negligent
misrepresentation, the effect of which “was to
induce [Checo] to enter into a contract at a price
less than it would have had it known the true facts”
(p. 158). Hinkson J.A. held that Checo had estab-
lished a claim for negligent misrepresentation

Hinkson I’a renvoyé devant la Cour supréme de la
Colombie-Britannique. Il a enfin rejeté le pourvoi
incident de Checo. Pour sa part, le juge Southin a
exprimé sa dissidence quant au résultat. Souscri-
vant & I’opinion du juge Hinkson sur les questions
de la déclaration inexacte et frauduleuse et de
I’inexécution du contrat, elle aurait conclu a la
non-responsabilité d’Hydro pour ce qui est de la
déclaration inexacte faite par négligence.

En définitive, I’appel d’Hydro a été accueilli en
partie, la Cour d’appel ayant conclu & I’unanimité
a la non-responsabilité d’Hydro pour déclaration
inexacte et frauduleuse. Elle I’a cependant con-
damnée i verser des dommages-intéréts pour
déclaration inexacte faite par négligence, tout en
réduisant 3 1 087 729,81 $ la somme adjugée en
premiére instance. Le pourvoi incident de Checo a
été rejeté.

(1) Motifs du juge Hinkson

Le juge Hinkson a estimé qu’en raison du
silence de la clause 6.01.03 quant aux billes et aux
déchets de coupe, [TRADUCTION] «le terme «déboi-
sement» n’était assorti d’aucune réserve» (a la
p. 153). De I'avis de la majorité, la déclaration
contenue a cette clause quant au déboisement [TRA-
DUCTION] «signifiait que ’emprise serait dégagée
des billes et des déchets» (& la p. 155), et que 1’état
de celle-ci en novembre 1982 ne correspondait pas
a I’état dans lequel clle serait au début du contrat.
La majorité a conclu que [TRADUCTION] «bien
qu’elle ait affirmé que I’emprise serait déboisée,
[Hydro] savait, 2 la date du contrat, que cela
n’avait pas été fait» (a la p. 156) et, partant, qu’il
s’agissait d’une déclaration inexacte.

Le juge Hinkson a ensuite examiné la question
de la déclaration inexacte faite par négligence, que
le juge de premigre instance n’avait pas prise en
considération. Hydro avait I’obligation d’informer

i Checo de I’ampleur des travaux de déboisement

qui seraient effectivement effectués. Faute de s’ac-
quitter de cette obligation, elle a fait par négli-
gence une déclaration inexacte dont le résultat a

, 6té [TRADUCTION] «d’inciter [Checo] a conclure un

contrat & un prix inférieur a celui auquel elle aurait
contracté si elle avait connu les faits véritables» (&
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based on Donoghue v. Stevenson, [1932] A.C. 562
(H.L.), and Hedley Byrne & Co. v. Heller & Part-
ners Lid., [1964] A.C. 465 (H.L.).

'In considering whether there was also liability
for fraudulent misrepresentation, as the trial judge
had found, Hinkson J.A. traced the development of
the law of the tort of deceit. He noted that although
deceit, as it applies to corporations, is an evolving
tort, fundamentally, “the plaintiff must establish an
intention to deceive on the part of the defendant”
(p. 161) and referred to the principles enunciated
in Rainbow Industrial Caterers Ltd. v. Canadian
National Railway Co. (1988), 30 B.C.L.R. (2d)
273 (C.A.). On the facts of this case, the majority
concluded that the “evidence fell short of estab-
lishing the necessary basis for a finding of fraud”
because there was no evidence of a dishonest
intention (at pp. 161-62):

In the present case, a committee of 12 prepared the
specifications. The evidence does not reveal that any
members of the committee were dishonest in the prepa-
ration of the specifications for this contract. Rather, it is
possible to conclude that they mistakenly and neghi-
gently believed that the requirement that a tenderer
should take a view of the site would remedy any short-
comings in the specifications included in the terms of
the contract.

Hydro’s appeal was accordingly allowed on the
issue of fraudulent misrepresentation.

On the question of damages, the majority held
that Checo was not entitled to recover the entire
loss it suffered as a result of performing the con-
tract. The majority held that the decision of the
Court of Appeal, affirming the trial judgment in
Rainbow Industrial Caterers Ltd. v. Canadian
National Railway Co. (1990), 43 B.C.LR. (2d) 1,
affirmed on appeal to the Supreme Court of
Canada, [1991] 3 S.C.R. 3, could be distinguished

i

la p. 158). Le juge Hinkson a estimé que Checo
avait établi le bien-fondé d’un recours pour décla-
ration inexacte faite par négligence fondé sur les
arréts Donoghue c. Stevenson, [1932] A.C. 562
(H.L.), et Hedley Byrne & Co. c. Heller &
Partners Ltd., [1964] A.C. 465 (H.L.).

Abordant la question de savoir s’il y avait aussi
responsabilité pour déclaration inexacte et fraudu-
leuse suivant la conclusion du juge de premiére
instance, le juge Hinkson a brossé un tableau de
I’évolution du droit de la responsabilité délictuelle
en matiére de dol. Quoique ce délit, en ce qui a
trait aux personnes morales, soit encore appelé a se
transformer, il a fait observer qu’essentiellement
[TRADUCTION] «le demandeur doit établir une
intention dolosive de la part du défendeur» (a la
p. 161), et s’est référé aux principes énoncés dans
I’arré€t Rainbow Industrial Caterers Ltd. c. Cana-
dian National Railway Co. (1988), 30 B.C.L.R.
(2d) 273 (C.A.). La majorité a conclu que, d’aprés
les faits de I’espéce, [TRADUCTION] «le fondement
nécessaire a une conclusion de dol ne ressortait pas
de la preuve» parce qu’il n’y avait aucune preuve
établissant I’intention malhonnéte (aux pp. 161 et
162):

[TRADUCTION] Dans la présente espece, le cahier des
charges a ét€ préparé par un comité de 12 personnes.
Rien dans la preuve n’indique que les membres du
comité aient ét€¢ malhonnétes dans leurs travaux. En
revanche, on peut conclure qu’ils ont cru de fagon erro-
née et négligente que I’obligation pour le soumission-
naire d’aller voir les lieux remédierait a toute lacune
dans les stipulations du cahier des charges incluses dans
le contrat.

L’appel d’Hydro a en conséquence été accueilli
quant a I’allégation de déclaration inexacte et frau-
duleuse.

Sur la question des dommages-intéréts, la majo-
rité a jugé que Checo ne pouvait &tre indemnisée
intégralement de la perte subie par suite de 1’exé-
cution du contrat. A son avis, il y avait lieu d’éta-
blir une distinction d’avec I’arrét de la Cour d’ap-
pel confirmant le jugement de premiére instance
rendu dans I’affaire Rainbow Industrial Caterers
Ltd. c¢. Canadian National Railway Co. (1990),
43 B.C.L.R. (2d) 1, confirmé par notre Cour,
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from the case at bar, on the grounds that in the pre-
sent case it was clear that Checo “would have
entered into a contract if it had known the true
state of affairs but would have adjusted the price of
doing the work to reflect that state of affairs”
(pp. 163-64). The majority held that on the basis of
the statement of claim and the evidence, the extra
work attributable to an improperly cleared work-
site cost Checo $945,852,01. The majority allowed
an additional 15 percent for overhead and profit,
making a total damage award of $1,087,729.81.

Hinkson J.A. ordered a new trial on the breach
of contract issue (at p. 164):

... I would remit the action to the Supreme Court for
determination as to whether or not a breach of contract
occurred and, in the event that the defendant is found to
have been in breach of contract, what damages flowed
from such breach. As the parties led evidence at trial in
respect of this issue and with respect to the claim of the
plaintiff for damages asserted to flow from breach of
contract, the trial judge will be in a position on the basis
of the record at trial to determine the issue of breach of
contract and to assess damages if he finds a breach of
contract occurred. The question of whether further evi-
dence should be permitted on this issue should be deter-
mined by the trial judge.

Checo’s cross-appeal was dismissed, punitive
damages being inappropriate in view of the con-
clusion of the majority that the trial judge’s finding
of fraud was in error.

(2) Dissenting Reasons of Southin J.A.

Southin J.A. was in agreement with the majority
on the issue of fraud, and the disposition of the
cross-appeal, but would not have awarded dam-
ages for negligent misrepresentation.

With respect to the issue of fraudulent misstate-
ment, Southin J.A. noted that, in her view,
“[blecause a conscious intention to deceive, i..,

mens rea, is a necessary ingredient of the tort of |

deceit, it follows that a corporation cannot be lia-
ble for this tort except upon the principle respon-

[1991] 3 R.C.S. 3, aux motifs que dans la présente
affaire il était clair que Checo [TRADUCTION]
«aurait conclu le contrat si elle avait connu la véri-
table situation mais qu’elle aurait révisé son prix
en conséquence» (aux pp. 163 et 164). La majorité
a conclu que, d’aprés la déclaration et la preuve,
les travaux additionnels imputables au déboise-
ment inadéquat des lieux avaient colité & Checo
945 852,01 §. Elle a majoré cette somme de
15 pour 100 au titre des frais généraux et des pro-
fits, pour une somme totale de 1 087 729,81 §.

Le juge Hinkson a ordonné la tenue d’un nou-
veau proces sur la question de I'inexécution du
contrat (& 1a p. 164):

[TRADUCTION] ... je suis d’avis de renvoyer I’action
devant la Cour supréme pour qu’y soit tranchée la ques-
tion de savoir s’il y a eu inexécution du contrat et, le cas
échéant, qu’il y soit procédé A ’évaluation des dom-
mages-intéréts. Les parties ayant présenté lors du proces
des éléments de preuve relativement & ces questions, le
juge présidant I’audience sera en mesure de disposer de
la question de I'inexécution du contrat et d’évaluer, le
cas échéant, les dommages subis. C’est lui qui devrait se
prononcer sur la recevabilité de nouveaux éléments de
preuve A ce sujet.

Le pourvoi incident de Checo a été rejeté, des
dommages-intéréts punitifs étant inappropriés vu
I’opinion de la majorité selon laquelle la conclu-
sion du juge de premiere instance quant a la fraude
était erronée.

(2) Motifs dissidents du juge Southin

Tout en partageant I’opinion de la majorité sur
la question de la fraude et sur la décision quant au
pourvoi incident, le juge Southin n’aurait pas
accordé de dommages-intéréts pour déclaration
inexacte faite par négligence.

En ce qui concerne la question de la déclaration
inexacte et frauduleuse, le juge Southin a souligné
qu’a son avis [TRADUCTION] «[é]tant donné que
I'intention consciente de tromper, c.-a-d. la mens
rea, est un élément essentiel du délit civil de dol, il
s’ensuit qu’une personne morale ne peut en €tre
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deat superior” (p. 183). In this context, Southin
J.A. looked to evidence of the intent of Mr. Foxall,
who was the Hydro employee in charge of the pro-

ject. For there to have been a fraudulent misrepre- .

sentation, Foxall would have to be shown to have
consciously intended to deceive Checo. Southin
J.A. held that the trial judge had not asked himself
the right questions and that there was no finding of
the required fraudulent intent, and that therefore
the claim in fraud could not stand.

Southin J.A. then considered the issue of negli-
gent misstatement. After reviewing the case law,
she concluded on the facts of this case that clause
6.01.03 did “not impart the information that
between the date of the tender call and the date of
commencement of work [Hydro would] clear the
right of way to a standard thought suitable either
by [Checo] or by a reasonable man” (pp. 200-201).
Further, clauses 2.03 and 4.04 were evidence of
Hydro’s intention not to assume any duty to Checo
(at p. 201): “In my opinion, by cls. 2.03 and 4.04,
[Hydro] was declaring that it was not assuming
any duty of care to [Checo).” Southin J.A. stated
she was reinforced in her conclusion by the deci-
sion of the Alberta Court of Appeal in Catre Indus-
tries Ltd. v. Alberta (1989), 99 AR. 321 (CA),
leave to appeal to the Supreme Court of Canada
refused on March 8, 1990, [1990] 1 S.C.R. vi.

She did not agree with the majority that the
measure of damages in this type of case is different
depending on whether liability is founded in con-
tract or in tort.

As the trial judge had made no findings as to
breach of contract, Southin J.A. agreed with Hink-
son J.A. that there should be a new trial on the
claim for breach of contract.

tenue responsable sauf en vertu du principe res-
pondeat superior» ( la p. 183). Dans ce contexte,
le juge Southin a examiné la preuve quant a I’in-
tention de M. Foxall, I’employé d’Hydro responsa-
ble du projet. Pour qu’il y ait eu déclaration
inexacte et frauduleuse, il aurait fallu démontrer
que Foxall avait consciemment formé I’'intention
de tromper Checo. Le juge Southin a conclu que le
juge de premitre instance ne s’était pas posé les
bonnes questions, qu’il n’y avait pas de conclusion
relative & I’intention frauduleuse requise et qu’en
conséquence, I’allégation de fraude ne pouvait étre
retenue,

Le juge Southin a examiné ensuite la question
de la déclaration inexacte faite par négligence.
Apres avoir passé en revue la jurisprudence, elle a
conclu d’apres les faits de ’espece, qu’il ne ressor-
tait pas de la clause 6.01.03 [TRADUCTION]
«qu’entre la date de 1’appel d’offres et celle du
début des travaux [Hydro allait] procéder au déboi-
sement de I’emprise suivant une norme jugée
acceptable soit par [Checo] soit par une personne
raisonnable» (aux pp. 200 et 201). De plus, les
clauses 2.03 et 4.04 attestaient de I’intention d’Hy-
dro de n’assumer aucune obligation a I’endroit de
Checo (a la p. 201): [TRADUCTION] «A mon avis,
[Hydro] déclarait aux clauses 2.03 et 4.04 qu’elle
n’assumait aucune obligation de diligence envers
[Checo]». Le juge Southin a ajouté que !’arrét de la
Cour d’appel de I’ Alberta, Catre Industries Ltd. c.
Alberta (1989), 99 AR. 321 (C.A.), autorisation de
pourvoi a 1a Cour supréme du Canada refusée le 8
mars 1990, [1990] 1 R.C.S. vi, venait renforcer sa
conclusion.

Elle a par ailleurs exprimé son désaccord avec
I’opinion majoritaire selon laquelle 1’évaluation
des dommages-intéréts dans une affaire de ce
genre dépend du fondement contractuel ou délic-

. tuel de la responsabilité.

Le juge de premitre instance n’étant parvenu &
aucune conclusion quant a I’inexécution du con-

. trat, la juge Southin a dit partager ’opinion du

juge Hinkson sur la nécessité de tenir un nouveau
procés sur cette question.
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HOI. Issues
I would characterize the issues raised by
Hydro’s appeal as follows:

(1) Can a pre-contractual representation which
becomes a contractual term found liability in
negligent misrepresentation?

(2) If the answer to the first question is in the
affirmative, did the terms of the contract none-
theless operate to exclude Hydro’s potential lia-
bility for any misrepresentations?

(3) If the terms of the contract did not exclude
Hydro’s potential liability for any misrepresen-
tations, is Hydro liable for negligent misrepre-
sentation?

(4) Was there a breach of contract?

I would characterize the issues raised by
Checo’s cross-appeal as follows:

(1) Should Hydro be liable for fraudulent mis-
representation?

(2) Did the Court of Appeal correctly assess

Checo’s damages for negligent misrepresenta-

tion?
IV. Analysis

In the interests of simplicity and brevity, I will
deal with the issues raised by the appeal and cross-
appeal somewhat out of order. Because the issue of
fraudulent misrepresentation can and should be
resolved quickly, I will deal with it first. Then I
will examine, following Central Trust v. Rafuse,
supra, the scope of the right of a party to a contract
to sue the other party in tort (the tort-contract con-
currency problem). It will also be necessary for me
to review the law of negligent misrepresentation
(which was not at issue in Central Trust v. Rafuse),
in order to determine the applicability of the prin-

L)

L]

HI. Questions en litige

Je formulerais les questions que souléve le pour-
voi d’Hydro de la maniére suivante:

(1) Peut-on se fonder sur une déclaration pré-
contractuelle qui devient une clause du contrat
pour conclure a la responsabilité pour déclara-
tion inexacte faite par négligence?

(2) Si I’on répond par I’affirmative a la premigre
question, les clauses du contrat ont-elles néan-
moins pour effet d’exclure la responsabilité
potentielle d’Hydro pour toute déclaration
inexacte?

(3) Si les clauses du contrat n’ont pas pour effet
d’exclure la responsabilité potentielle d’Hydro
pour toute déclaration inexacte, Hydro est-elle
responsable par suite d’une déclaration inexacte
faite par négligence?

(4) Y a-t-il eu inexécution du contrat?

Quant aux questions que souleéve le pourvoi
incident formé par Checo, je les formulerais ainsi:

(1) Hydro devrait-clle étre tenue responsable
d’avoir fait une déclaration inexacte et fraudu-
leuse?

(2) La Cour d’appel a-t-elle correctement évalué
le préjudice subi par Checo par suite de la décla-
ration inexacte faite par négligence?

IV. Analyse

Par souci de simplicité et de concision, je
n’aborderai pas dans ’ordre les questions que sou-
levent le pourvoi et le pourvoi incident. Comme la
question de la déclaration inexacte et frauduleuse
peut et devrait &tre résolue rapidement, j’en dispo-
serai dés le départ. Puis j’examinerai, suivant I’ar-
rét Central Trust c. Rafuse, précité, la portée du
droit d’une partie contractante de poursuivre son
cocontractant en responsabilité délictuelle (la ques-
tion de la responsabilité concomitante (aussi appe-
lée concurrente) en matieres délictuelle et contrac-
tuelle). Il me faudra également passer en revue le

. droit en matiere de déclaration inexacte faite par

négligence (point qui n’était pas en litige dans I’ar-
rét Central Trust c. Rafuse) en vue de déterminer
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ciples in Central Trust v. Rafuse to pre-contractual
representations.

Because of my conclusions on these issues, it
will not be necessary for me to decide whether
there was a negligent misrepresentation, or
whether the Court of Appeal’s assessment of
Checo’s damages for negligent misrepresentation
was correct. It will, however, be necessary for me
to consider the issue of breach of contract.

A. Fraudulent Misrepresentation

The trial judge found Hydro liable in deceit. The
Court of Appeal allowed Hydro’s appeal on this
issue. In argument before us, Checo submitted that
the trial judge’s ruling on the question of deceit
should be upheld. At the hearing of the appeal, we
indicated that we did not find it necessary to hear
Hydro’s response on the issue of deceit.

In my view, there was insufficient evidence to
support a finding of deceit (i.e. of fraudulent inten-
tion, as discussed further in these reasons) against
Hydro, and the Court of Appeal correctly inter-
vened to reverse the trial judge on this point. As
Hinkson J.A. noted (at pp. 161-62);

[A] committee of 12 prepared the specifications. The
evidence does not reveal that any members of the com-
mittee were dishonest in the preparation of the specifica-
tions for this contract. Rather, it is possible to conclude
that they mistakenly and negligently believed that the
requirement that a tenderer should take a view of the site
would remedy any shortcomings in the specifications
included in the terms of the contract.

Consequently, Checo’s cross-appeal on this point
should be dismissed.

B. Concurrent Liability in Tort and Contract

(1) Introduction

It was Hydro’s submission on this appeal that it
ought to be liable, if at all, in contract and not in

I’applicabilité des principes énoncés dans cet arrét
aux déclarations précontractuelles.

En raison de mes conclusions sur ces questions,
il n’y aura pas lieu de décider s’il y a eu déclara-
tion inexacte faite par négligence ou si I’évaluation
du préjudice subi par Checo a ce chapitre était
exacte. Il me faudra toutefois examiner la question
de I’inexécution du contrat.

A. Déclaration inexacte et frauduleuse

Le juge de premiére instance a conclu 2 la res-
ponsabilité¢ d’Hydro pour cause de dol. La Cour
d’appel a accueilli son appel sur ce point. Dans la
plaidoirie qu’elle a présentée devant nous, Checo a
soutenu que la décision du juge de premiére ins-
tance sur la question du dol devait étre confirmée.
A Tl’audience, nous avons indiqué qu’il n’y avait
pas lieu a notre avis d’entendre la réponse d’Hydro
a ce sujet.

A mon sens, les éléments de preuve présentés ne
suffisaient pas & étayer une conclusion de dol
(c’est-a-dire d’intention frauduleuse, analysée plus
a fongd dans les présents motifs) de la part d’Hydro,
et la Cour d’appel est & bon droit intervenue pour
infirmer la décision du juge de premiére instance
sur ce point. Comme I’a souligné le juge Hinkson
(aux pp. 161 et 162):

[TRADUCTION] [L]e cahier des charges a été préparé par
un comité de 12 personnes. Rien dans la preuve n’in-
dique que les membres du comité aient été malhonnétes
dans leurs travaux. En revanche, on peut conclure qu’ils
ont cru de fagon erronée et négligente que 1’obligation
pour le soumissionnaire d’aller voir les lieux remédierait
a toute lacune dans les stipulations du cahier des charges
incluses dans le contrat.

En conséquence, il y a lieu de rejeter le pourvoi
incident de Checo sur ce point.

B. Responsabilité concomitante en matiéres délic-

tuelle et contractuelle
(1) Introduction

La prétention d’Hydro dans ce pourvoi est que si
responsabilité il y a, il doit s’agir d’une responsa-
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tort. For the reasons which I will set out, I agree
that in the circumstances of the case, while Hydro
may be liable in contract for the representations
which Checo complains of, Hydro cannot be liable
in tort. Given the importance of the general issue
of tort-contract concurrency, I propose to explore
it in some detail.

As a general rule, the existence of a contract
between two parties does not preclude the exis-
tence of a common law duty of care. Subject to the
substantive and procedural differences that exist
between an action in contract and an action in tort,
both the duty of care and the liability may be con-
current in contract and tort. In such circumstances,
it is for the plaintiff to select the cause of action
most advantageous to him or her. That was the
position adopted by Le Dain J. in Central Trust v.
Rafuse, supra. At pages 204-5, Le Dain J. said the
following:

The common law duty of care that is created by a
relationship of sufficient proximity, in accordance with
the general principle affirmed by Lord Wilberforce in
Anns v. Merton London Borough Council, is not con-
fined to relationships that arise apart from contract.
Although the relationships in Donoghue v. Stevenson,
Hedley Byrne and Anns were all of a non-contractual
nature and there was necessarily reference in the judg-
ments to a duty of care that exists apart from or indepen-
dently of contract, I find nothing in the statements of
general principle in those cases to suggest that the prin-
ciple was intended to be confined to relationships that
arise apart from contract. . . . [T]he question is whether
there is a relationship of sufficient proximity, not how it
arose. The principle of tortious liability is for reasons of
public policy a general one.

Le Dain J.’s conclusion that a plaintiff is gener-
ally entitled to choose, as between contract and
tort, the cause of action most favourable to him or
her was supported by a long line of Canadian and
English authority, some of which I will consider
below. Central Trust v. Rafuse, supra, has since
met with wide acceptance, and has been applied by

bilité contractuelle et non délictuelle. Pour les
motifs que je vais exposer, je conviens que si, dans
les circonstances de 1’espece, Hydro peut encourir
une responsabilité contractuelle pour les déclara-
tions que Checo lui reproche, elle ne peut encourir
de responsabilité délictuelle. Etant donné I’impor-
tance de la question générale de la concomitance
des responsabilités délictuelle et contractuelle, je
me propose d’en faire une étude détaillée.

En régle générale, le fait que deux parties soient
liées par contrat n’empéche pas 1’existence d’une
obligation de diligence en common law. Sous
réserve des différences qui existent sur le plan du
fond et de 1a procédure entre une action en respon-
sabilité contractuelle et une action en responsabi-
lité délictuelle, I’obligation de diligence et la res-
ponsabilité peuvent étre concomitantes dans les
deux cas. En pareilles circonstances, il appartient
au demandeur de choisir la cause d’action qui lui
est la plus avantageuse. C’est la position qu’a
adoptée le juge Le Dain dans I’arrét Central Trust
¢. Rafuse, précité, aux pp. 204 et 205:

L’obligation de diligence en common law qui, confor-
mément au principe général énoncé par lord Wilberforce
dans ’arrét Anns v. Merton London Borough Council,
résulte de 'existence de rapports suffisamment étroits
entre les intéressés, ne se limite pas aux relations qui ne
tirent pas leur origine d’un contrat. Bien que les liens
dont il s’agissait dans les arréts Donoghue v. Stevenson,
Hedley Byrne et Anns aient été de nature non contrac-
tuelle et que I’on ait nécessairement parlé dans les juge-
ments d’une obligation de diligence qui existe indépen-
damment d’un contrat, je ne vois rien dans les énoncés
d’un principe général dans ces arréts qui laisse entendre
que I'application du principe devait se limiter a des liens
qui prenaient naissance indépendamment d’un contrat.
[. . .] [L]a question est de savoir s’il existe des rapports
suffisamment étroits, et non pas de savoir comment ils
ont pris naissance. Pour des raisons d’intérét public, le
principe de la responsabilité délictuelle est général.

La conclusion du juge Le Dain selon laquelle il
est de fagcon générale loisible au demandeur de
choisir, entre la responsabilité contractuelle ou
délictuelle, la cause d’action qui lui est la plus
favorable, trouve appui dans une longue jurispru-
dence canadienne et anglaise, dont certaines déci-
sions que j’examinerai ci-aprés. L'arrét Central



56 BG CHECO V. B.C. HYDRO

lacobucci J. [1993] 1 S.C.R.

a number of provincial Courts of Appeal. See Uni-
versity of Regina v. Pettick (1991), 90 Sask. R. 241
(C.A)); Fletcher v. Manitoba Public Insurance Co.
(1989), 68 O.R. (2d) 193 (C.A.); Pittman v. Manu-
Jacturers Life Insurance Co. (1990), 76 D.L.R.
(4th) 320 (Nfld. C.A.); Clark v. Nagvi (1989),
99 N.B.R. (2d) 271 (C.A)), and Catre Industries
Lid. v. Alberta, supra.

In Central Trust v. Rafuse, supra, Le Dain J.
recognized two situations in which, notwithstand-
ing what would otherwise be a breach of the duty
of care in tort, a plaintiff’s ability to sue in tort will
be limited by the terms of the contract. In one situ-
ation it is the liability in tort which is avoided or
modified; in the other it is the duty in tort which is
affected.

Le Dain J. recognized that liability in tort can be
limited or excluded by the terms of a contract. A
plaintiff will not be permitted to plead in tort in
order to circumvent a contractual clause which
excludes or limits the defendant’s liability (at
p. 206):

A concurrent or alternative liability in tort will not be
admitted if its effect would be to permit the plaintiff to
circumvent or escape a contractual exclusion or limita-
tion of liability for the act or omission that would con-
stitute the tort.

In this case, Hydro argues that the terms of the
contract operated to exclude its liability for the
conduct of which Checo complains. If Hydro were
correct, then Checo would no more be able to
recover in tort than in contract. As I will discuss
below, I am of the opinion that the contract does
not exclude Hydro’s liability.

As mentioned, Le Dain J. also recognized that
the defendant’s duty in tort could be affected by
the terms of the contract. If the duty of care alleged
in tort is also defined by a specific term of the con-
tract, then the plaintiff will be entitled only to

Trust c. Rafuse, précité, a depuis été largement
reconnu et appliqué par bon nombre de tribunaux
d’appel provinciaux. Voir University of Regina c.
Pettick (1991), 90 Sask. R. 241 (C.A.); Fletcher c.
Manitoba Public Insurance Co. (1989), 68 O.R.
(2d) 193 (C.A));, Pittman c. Manufacturers Life
Insurance Co. (1990), 76 D.L.R. (4th) 320
(C.AT.-N.); Clark c¢. Naqvi (1989), 99 R.N.-B.
(2¢) 271 (C.A.), et Catre Industries Ltd. c. Alberta,
précité.

Dans I’arrét Central Trust c. Rafuse, précité, le
juge Le Dain reconnait qu’il y a deux situations o,
indépendamment de I’existence d’un manquement
a une obligation de diligence en matiere délic-
tuelle, la capacité du demandeur d’exercer un
recours en responsabilité délictuelle sera limitée
par le contrat. Dans un cas, c’est la responsabilité
délictuelle qui est écartée ou modifiée; dans
P’autre, c’est I’obligation en responsabilité délic-
tuelle qui est touchée.

Le juge Le Dain reconnaft que la responsabilité
délictuelle peut &tre limitée ou exclue par le con-
trat. Ainsi, il ne sera pas permis au demandeur
d’alléguer la responsabilité délictuelle dans le but
de contourner une clause contractuelle excluant ou
limitant la responsabilité du défendeur (a la
p. 206):

Une responsabilité délictuelle concurrente ou alterna-
tive ne sera pas admise si elle a pour effet de permettre
au demandeur de contourner ou d’éluder une clause con-
tractuelle d’exonération ou de limitation de responsabi-
lité pour acte ou I’omission qui constitue le délit civil.

En I’espéce, Hydro fait valoir que les clauses du
contrat ont pour effet d’exclure sa responsabilité
pour la conduite que Checo lui impute. Si cette
prétention est juste, Checo ne pourrait &tre indem-
nisée autant sur le plan délictuel que sur le plan
contractuel. Comme je ’expliquerai ci-apres, je
suis d’avis que le contrat n’exclut pas la responsa-

' bilité d’Hydro.

Ainsi que je I’ai indiqué, le juge Le Dain con-
vient également que P'obligation du défendeur en

. responsabilité délictuelle peut étre modifiée par le

contrat. En effet, si I’obligation de diligence invo-
guée en cette matiere est également définie expres-
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those remedies which may be available pursuant to
the contract. The contractual relationship can bring
the parties into sufficient proximity to give rise to
a duty of care. However, no duty of care in tort can
be concurrent with a duty of care created by an
express term of the contract. In the words of
Le Dain J. (at p. 205):

What is undertaken by the contract will indicate the
nature of the relationship that gives rise to the common
law duty of care, but the nature and scope of the duty of
care that is asserted as the foundation of the tortious lia-
bility must not depend on specific obligations or duties
created by the express terms of the contract. It is in that
sense that the common law duty of care must be inde-
pendent of the contract. . . . A claim cannot be said to be
in tort if it depends for the nature and scope of the
asserted duty of care on the manner in which an obliga-
tion or duty has been expressly and specifically defined
by a contract.

"On the facts of Central Trust v. Rafuse, supra,
Le Dain J. concluded that the defendant solicitors
had concurrent duties of care in contract and in
tort. The contract between the parties was a gen-
eral retainer. Le Dain J. held that it was an implied
term of the contract between solicitor and client
that the solicitor perform his or her professional
duties with “reasonable care, skill and knowledge”
(p. 208). The duty of care imposed on a solicitor at
common law was the same as, and concurrent
with, that imposed as an implied term of the con-
tract (at p. 210):

While the solicitor’s duty of care has generally been
stated . . . as arising as an implied term of the contract or
retainer, the same duty arises as a matter of common
law from the relationship of proximity created by the
retainer. In the absence of special terms in the contract
determining the nature and scope of the duty of care in a
particular case, the duties of care in contract and tort are
the same.

sément au contrat, le demandeur ne disposera alors
que des recours découlant du contrat. Il peut résul-
ter des liens contractuels existant entre les parties
des rapports suffisamment ‘étroits pour donner
naissance 2 une obligation de diligence. Toutefois,
une obligation de diligence en matiére délictuelle
ne pourra coexister avec une autre créée expressé-
ment par le contrat. Selon le juge Le Dain, a la
p. 205:

Les engagements stipulés dans le contrat révelent la
nature des liens dont découle I’obligation de diligence
en common law, mais la nature et la portée de I’obliga-
tion de diligence invoquée comme fondement de la res-
ponsabilité délictuelle ne doivent pas dépendre d’obliga-
tions ou de ‘devoirs précis créés expressément par le
contrat. C’est dans ce sens que I’obligation de diligence
en common law doit étre indépendante du contrat. [. . .]
On ne saurait affirmer qu’une réclamation est en matiere
délictuelle si elle tient, en ce qui concerne la nature et la
portée de I’obligation de diligence alléguée, a la fagon
dont une obligation a été expressément et précisément
définie dans un contrat.

Compte tenu des faits de I’affaire Central Trust
¢. Rafuse, précitée, le juge Le Dain a conclu que
les avocats défendeurs étaient soumis & une obliga-
tion de diligence concomitante en matiéres con-
tractuelle et délictuelle. Le contrat intervenu entre
les parties était de nature générale. Selon le juge
Le Dain, une des conditions implicites du contrat
entre un avocat et son client est que 1’avocat doit,
dans la prestation de ses services professionnels,
faire preuve «de diligence, de compétence et de
connaissances raisonnables» (2 la p. 208). L’obli-
gation de diligence imposée a 1’avocat en common
law est la méme que celle qui découle d’une condi-
tion implicite du contrat, les deux obligations étant
concomitantes (a la p. 210):

Bien que [. . .] I’obligation de diligence de I’avocat ait
généralement été décrite [. ..] comme découlant d’une
condition implicite du contrat entre ’avocat et le client,
la méme obligation résulte en common law des liens
étroits créées par ce contrat. En I’absence de stipulations
contractuelles expresses précisant la nature et la portée
de I’obligation de diligence dans un cas donné, I’obliga-
tion de diligence est la méme en matiere contractuelle et
en matieére délictuelle.
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Given the nature of a solicitor’s duties in con-
tract and in tort, and given the particular contrac-
tual relationship between the parties, Le Dain J.
concluded that the duty of care of the solicitors ran
concurrently in tort and contract. Moreover, there
was no clause in the contract excluding or limiting
the solicitors’ liability which could affect the solic-
itors’ liability in tort.

In Central Trust v. Rafuse, supra, it was not nec-
essary for Le Dain J. to test the boundaries of the
situations he described in which a plaintiff’s right
to recover in tort would be limited. As I men-
tioned, the contract before him had no clauses
excluding or limiting the liability of the solicitors.
Moreover, the contract contained no express terms
creating specific obligations or duties which might
have excluded the solicitors’ duty of care in tort.

The facts of this case require me to do what it
was not necessary for Le Dain J. to do in Central
Trust v. Rafuse, supra: 1 must interpret and apply
the principles to a contractual relationship in which
there are exclusion or limitation of liability clauses
which may exclude or limit liability in tort, as well
as in contract, and in which there are clauses
which may operate to exclude some parts of the
duty of care in tort entirely. To interpret and apply
the principles in Central Trust v. Rafuse in the cir-
cumstances of this case, it will be necessary for me
to review the authorities governing concurrency of
obligations in tort and contract. It will also be nec-
essary for me to review the law governing clauses
which exclude or limit liability.

(2) Concurrency of Tort and Contract

The recent history of concurrency in tort and

contract can be characterized as the development ’

of a single regime of concurrency from two sets of

Compte tenu de la nature des obligations de
I’avocat en matiéres contractuelle et délictuelle et
des liens contractuels particuliers entre les parties,
le juge Le Dain a conclu qu’il y avait concomi-
tance de !’obligation de diligence des avocats sur
les plans contractuel et délictuel. Qui plus est, le
contrat ne comportait aucune clause d’exclusion ou
de limitation de la responsabilité des avocats sus-
ceptible d’influer sur leur responsabilité délic-
tuelle.

Dans I’arrét Central Trust c. Rafuse, précité, le
juge Le Dain n’avait nul besoin de circonscrire les
situations évoquées ol le droit du demandeur de
recouvrer des dommages-intéréts en matiere délic-
tuelle serait restreint. Comme je viens de le dire, le
contrat qui lui était soumis ne comportait pas de
clauses d’exclusion ou de limitation de la respon-
sabilité des avocats. Il ne contenait pas non plus de
stipulations expresses créant des obligations préci-
ses ayant pu avoir pour effet d’exclure leur obliga-
tion de diligence en matiere délictuelle.

En I'espece toutefois, les faits m’obligent a pro-
céder 2 une analyse que le juge Le Dain n’a pas eu
a faire dans 1’arrét Central Trust c. Rafuse, précité.
il me faut interpréter les principes et les appliquer
a une relation contractuelle dans le cadre de
laquelle sont prévues des clauses d’exclusion ou de
limitation de responsabilité susceptibles d’exclure
ou de limiter la responsabilité aussi bien délictuelle
que contractuelle, de méme que des clauses pou-
vant avoir pour effet d’exclure entiérement certains
aspects de I’obligation de diligence en matiére
délictuelle. Pour interpréter et appliquer les prin-
cipes de I’arrét Central Trust c. Rafuse dans le
cadre des circonstances de I’espéce, il me faudra
examiner la jurisprudence concernant la concomi-
tance des obligations d’ordre délictuel et contrac-
tuel. Je devrai également examiner le droit régis-
sant les clauses d’exclusion ou de limitation de
responsabilité.

(2) La concomitance sur les plans délictuel et
contractuel

L’histoire récente de la concomitance de la res-
ponsabilité en matieres contractuelle et délictuelle
se caractérise par le développement d’un seul
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rules governing concurrency in distinct circum-
stances. Until Esso Petroleum Co. v. Mardon,
[1976] 2 All E.RR. 5 (C.A.), there was one set of
rules governing obligations in tort and contract for
the so-called “status relationships™ and another set
of rules governing obligations in tort and contract
for all other relationships. Since Esso Petroleum,
supra, these two sets of rules have been assimi-
lated into a single regime governing obligations in
tort and contract for all relationships. The princi-
ples set out by Le Dain I. in Central Trust v.
Rafuse, supra, are representative of that single
regime. To understand better the principles articu-
lated by Le Dain J. in Central Trust v. Rafuse, it
will be helpful to review the process of develop-
ment which preceded and informed the judgment
of Le Dain J.

(a) The Two Strands of Concurrent Liability in
Tort and Contract

The modern conception of a distinct tort of neg-
ligence is relatively recent. It has been argued that
the genesis of negligence is to be found in the long
series of “running down” cases in the eighteenth
and nineteenth centuries, as ever increasing num-
bers of horses, carts and ships meant increasing
numbers of accidents. See J. H. Baker, An Intro-
duction to English Legal History (1979), at
pp. 342-45. But it was not until the famous case of
Donoghue v. Stevenson, supra, that a general tort
of negligence was finally recognized.

Negligence was not, however, unknown to the
law before Donoghue v. Stevenson, or even before
such running down cases as Leame v. Bray (1803),
3 East 593 (K.B.), 102 E.R. 724. Beginning in a
much earlier time, negligence was actionable if the
defendant’s status imposed upon him or her a duty
to take care in the exercise of his or her profession.
Persons with such status included bailees and those
who practised a “common calling”, including
those of innkeeper and common carrier. The liabil-

régime 2 partir de deux séries de régles applicables
selon les circonstances. Jusqu’a !’arrét Esso Petro-
leum Co. c. Mardon, [1976] 2 AL ER. 5 (C.A.), un
ensemble de régles régissait les obligations con-
tractuelles et délictuelles en ce qui concerne les
relations dites «créatrices de statut», tandis qu’un
autre ensemble régissait les obligations contrac-
tuelles et délictuelles pour tous les autres types de
relations. Depuis I'arrét Esso Petroleum, précité,
ces deux ensembles de régles ont été fondues en un
régime unique applicable aux obligations contrac-
tuelles et délictuelles pour tous les types de rela-
tions. Les principes qu’a énoncés le juge Le Dain
dans I'arrét Central Trust c. Rafuse, précité, sont
représentatifs de ce régime unique. Afin de mieux
comprendre les principes articulés dans cet arrét, il
convient de passer en revue I’évolution qui a con-
duit au jugement du juge Le Dain.

a) Les deux courants en matiére de concomi-
tance de la responsabilité en matiéres con-
tractuelle et délictuelle

La conception moderne d’un délit civil de négli-
gence distinct est relativement récente. On peut,
dit-on, en retracer la genése dans la longue série
d’affaires de «collision» des XVIII¢ et XIX¢ siecles
au cours desquels on a assisté 3 une augmentation
du nombre d’accidents dus au nombre croissant de
chevaux, de voitures et de navires. Voir J. H.
Baker, An Introduction to English Legal History
(1979), aux pp. 342 a 345. Mais ce n’est qu’avec le
céleébre arrét Donoghue c. Stevenson, précité, que
le délit général de négligence a finalement été
reconnu.

La négligence n’était toutefois pas une notion
inconnue en droit avant 1’arrét Donoghue c. Ste-
venson, ou méme avant les affaires de collision,
telle I’affaire Leame c. Bray (1803), 3 East 593
(K.B.), 102 E.R. 724. A une époque beaucoup plus
ancienne, la négligence donnait ouverture a une
action si, de par son statut, le défendeur se voyait
imposer une obligation de diligence dans I’exer-
cice de sa profession. Faisaient partie de cette caté-
gorie les dépositaires et ceux qui pratiquaient une
«profession publique», notamment 1’hételier et le
transporteur public. Leur responsabilité était enga-
gée indépendamment de ’existence d’un contrat.
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ity of such persons arose independently of con-
tract. To quote Baker, supra, at pp. 277-78:

Many callings were, in any case, controlled by the com-
mon law or custom independently of contract; an inn-
keeper, for instance, was liable under the ‘custom of the
realm’ for his failure to look after a guest’s goods or for
refusing to accommodate a traveller. . . . [S]imilar duties
could be imposed on professional men. . . . Another kind
of status was that of bailee or custodian of property; it
was held in 1487 that a shepherd having the custody of
sheep was liable in assumpsit for failing to look after
them, so that they were killed.

That a defendant who owed a duty to take care
because of his or her status was liable in negli-
gence even if there also existed a contract between
the parties is confirmed by the judgment of Dallas
C.J. in Brethertonv. Wood (1821), 3 Brod. & B. 54
(Ex. Ch.), 129 E.R. 1203, at p. 1206 E.R.:

This action is on the case [i.e. in negligence] against a
common carrier, upon whom a duty is imposed by the
custom of the realm, or in other words, by the common
law, to carry and convey their goods or passengers
safely and securely, so that, by their negligence or
default, no injury or damage happen. A breach of this
duty is a breach of the law, and for this breach an action
lies, founded on the common law, which action wants
not the aid of a contract to support it.

Nor is it material, whether redress might or might not
have been had in an action of assumpsit [i.e. in con-

Pour reprendre les termes de Baker, op. cit., aux
pp. 277 et 278:

[TRADUCTION] L’exercice d’un grand nombre de profes-
sions était, en tout état de cause, soumis & la common
law ou & la coutume, indépendamment de I’existence
d’un contrat; ainsi, un hételier pouvait, en vertu de la
«coutume du royaume», étre tenu responsable pour
avoir omis de surveiller les biens d’un client ou refusé le
gite & un voyageur. [...] [D]es obligations semblables
pouvaient étre imposées aux personnes exercant des
professions libérales. [. . .] Le dépositaire ou gardien de
biens jouissait d’un autre statut; on a décidé en 1487
qu’un berger était responsable en assumpsit pour avoir
omis de surveiller les brebis dont il avait la garde et qui
avaient été tuées.

Le principe suivant lequel le défendeur qui assu-
mait une obligation de diligence en raison de son
statut était responsable de négligence méme s’il y
avait également un contrat entre les parties a été
confirmé par le juge en chef Dallas dans I’affaire
Bretherton c. Wood (1821), 3 Brod. & B. 54, (Ex.
Ch.), 129 E.R. 1203, a la p. 1206 E.R.:

[TRADUCTION] 1l s’agit d’une action en responsabilité
délictuelle [pour négligence] contre un voiturier 4 qui la
coutume du royaume ou, en d’autres termes, la common
law, impose I’obligation d’assurer la sécurité des biens
ou des passagers qu’il transporte, de sorte qu’ils ne
subissent, par sa négligence ou sa faute, ni dommages ni
blessures. Un manquement 2 cette obligation est un
manquement a la loi, qui donne ouverture & une action
fondée sur la common law, sans qu’il soit besoin d’in-
voquer I’existence d’un contrat.

Il importe peu qu’un redressement ait pu ou non étre
obtenu par la voie d’une action en assumpsit [fondée sur

tract]; that must depend on circumstances of which this

un contrat]; il s’agit-1a de circonstances qui ne sont pas

Court has no knowledge; but, whether an action of

la connaissance de cette cour; mais qu’une action en

assumpsit might or might not have been maintained,

assumpsit soit ou non recevable, la présente action en

still this action on the case may be maintained. The
action of assumpsit, as applied to cases of this kind, is of
modern use. The action on the case is as early as the
. existence of the custom or common law as to common
carriers. [Emphasis added.}

There has been some debate as to the extent of
these status rclationships. See Central Trust v.
Rafuse, supra, at pp. 176-78; C. French, “The Con-

responsabilité délictuelle peut étre maintenue. L’action
en assumpsit, telle qu’elle s’applique dans des affaires
comme la présente esplce, est de conception moderne.
L’action en responsabilité délictuelle est quant a elle
aussi ancienne que la coutume ou la common law appli-
cable aux voituriers. [Je souligne.] )

L’étendue de cette notion de relations fondées
sur le statut a suscité certains débats. Voir Central
Trust c. Rafuse, précité, aux pp. 176 a 178;
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tract/Tort Dilemma” (1983), 5 Otago L. Rev. 236,
at pp. 273-78; and C. H. S. Fifoot, History and
Sources of the Common Law: Tort and Contract
(1949), at pp. 157-59. On what French calls the
“traditional view”, status relationships included
carriers, innkeepers, surgeons, apothecaries, attor-
neys, veterinary surgeons, smiths, and barbers,
together with the relationships of bailor/bailee and
master/servant (at pp. 274-78). Whatever the
proper scope of the status relationships might have
been, it is clear that they attracted concurrent lia-
bility in contract and in tort. As Tindal C.J.
expressed it in Boorman v. Brown (1842), 3 Q.B.
511 (Ex. Ch.), 114 E.R. 603, at pp. 608-9 E.R.,
aff’d sub nom. Brown v. Boorman (1844), 11 Cl. &
Fin. 1 (H.L.), 8 E.R. 1003:

That there is a large class of cases in which the foun-
dation" of the action springs out of privity of contract
between the parties, but in which, nevertheless, the rem-
edy for the breach, or non-performance, is indifferently
either assumpsit or case upon tort, is not disputed. Such
are actions against attorneys, surgeons, and other pro-
fessional men, for want of competent skill or proper
care in the service they undertake to render: actions
against common carriers, against ship owners on bills of
lading, against bailees of different descriptions: and
numerous other instances occur in which the action is
brought in tort or contract at the election of the plaintiff.

The principle in all these cases would seem to be that
the contract creates a duty, and the neglect to perform
that duty, or the nonfeasance, is a ground of action upon
a tort.

As the judgment of Tindal C.J. in Boorman,
supra, indicates, the range of status relationships
was seen in the nineteenth century as extensive
(the profession at issue in Boorman was that of
commodities broker). In fact, in the judgment of
the House of Lords upholding the judgment of
Tindal C.J., concurrency of tort and contract is
stated as a general principle, without reference to

C. French, «The Contract/Tort Dilemma» (1983), 5
Otago L. Rev. 236, aux pp. 273 4 278; et C. H. S.
Fifoot, History and Sources of the Common Law:
Tort and Contract (1949) aux pp. 157 3 159. Sui-
vant ce que French appelle le [TRADUCTION] «point
de vue traditionnel», entraient dans cette catégorie
le voiturier, I’hételier, le chirurgien, I'apothicaire,
I’avocat, le chirurgien vétérinaire, le forgeron et le
barbier, ainsi que les relations déposant/dépositaire
et employeur/employé (aux pp. 274 a 278). Mais
peu importe leur champ d’application exact, il était
clair que ces relations donnaient ouverture a une
responsabilité concomitante en matitres contrac-
tuelle et délictuelle. Comme 1’a dit le juge en chef
Tindal dans 1'affaire Boorman c. Brown (1842),
3 Q.B. 511 (Ex. Ch.), 114 E.R. 603, aux pp. 608 et
609 E.R., confirmé sub nom. Brown c. Boorman
(1844), 11 Cl. & Fin. 1 (H.L..), 8 E.R. 1003:

[TRADUCTION] On ne conteste pas qu’il existe une
grande catégorie d’affaires dans lesquelles I’action est
fondée sur le lien contractuel entre les parties, mais dans
lesquelles, néanmoins, la rupture ou I’inexécution
ouvrent indifféremment un recours en assumpsit ou un
recours délictuel. Tombent dans cette catégorie les
actions intentées contre des avocats, des chirurgiens et
d’autres hommes exergant une profession libérale, pour
incompétence ou pour manque de diligence raisonnable
dans la prestation des services qu’ils s’engagent a ren-
dre: les actions contre des transporteurs publics, les
actions contre des propriétaires de navire fondées sur
des connaissements, les actions contre différentes sortes
de dépositaires ne sont que quelques exemples parmi
tant d’autres ol I’action peut, au choix du demandeur,
avoir un fondement délictuel ou contractuel.

Le principe sur lequel repose toutes ces affaires
semble étre que le contrat crée une obligation et que le
défaut de remplir cette obligation, ou I’inexécution,
donne ouverture 3 un recours délictuel.

Comme I’indique le juge en chef Tindal dans
’arrét Boorman, précité, la catégorie des relations
fondées sur le statut était considérée au XIXe® siecle

comme trés large (la profession en cause dans cette

affaire était celle de courtier en marchandises). En

. fait, dans le jugement de la Chambre des lords con-

firmant la décision du juge en chef Tindal, la con-
comitance des responsabilités contractuelle et
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status relationships at all (at pp. 1018-19 E.R., per
Lord Campbell):

... wherever there is a contract, and something to be
done in the course of the employment which is the sub-
ject of that contract, if there is a breach of a duty in the
course of that employment, the plaintiff may either
recover in tort or in contract.

However, in the twentieth century, there was a
noticeable trend towards limiting the range of the
status relationships. In Jarvis v. Moy, Davies,
Smith, Vandervell & Co., [1936] 1 K.B. 399
(C.A.), Slesser L.J. found that a broker did not
exercise a “common calling” (at pp. 406-7):

In reference to the suggestion that a broker might be
regarded as exercising a common calling in the same
way as, for example, a carrier, in respect of whom it has
been held that his duties to the public are imported so
that a breach of these is necessarily a tort, I desire to add
that no authority was cited to establish that a stockbro-
ker is in such a position. . .. In my opinion a stockbro-
ker does not exercise a “public calling” in the sense in
which that term is used as applied to carriers and certain
other occupations. In this case a personal relationship
existed between the parties, and in my view the breach
complained of was a breach of contract.

In Groom v. Crocker, [1939] 1 K.B. 194, the Court
of Appeal held that the profession of solicitor was
not among the status relationships, as those of doc-
tor, architect and stockbroker also were not (at
p. 222 per Scott L.J.):

A solicitor, as a professional man, is employed by a cli-
ent just as much as a doctor, an architect, or a stockbro-
ker, and the mutual rights and duties of the two are regu-
lated entirely by the contract of employment... . The
retainer when given puts into operation the normal
terms of the contractual relationship, including in partic-
ular the duty of the solicitor to protect the client’s inter-
est and carry out his instructions in the matters in which
the retainer relates, by all proper means. .. . But in all
these aspects the tie between the two is contractual.

délictuelle a été énoncée sous forme de principe
général, sans référence aucune a la notion de rela-
tions fondées sur le statut (Lord Campbell, aux
pp- 1018 et 1019 ER.):

[TRADUCTION] ... chaque fois qu’il y a un contrat et
qu’un acte quelconque doit &tre accompli dans I’exécu-
tion du travail qui fait I’objet du contrat, le demandeur
peut, en cas de manquement aux obligations qui se ratta-
chent & Iexécution de ce travail, poursuivre sur un fon-
dement soit délictuel, soit contractuel.

Au XXe siecle toutefois, il y a eu une tendance
manifeste 4 restreindre la catégoric des occupa-
tions donnant licu a des relations fondées sur le
statut. Dans 1’arrét Jarvis c. Moy, Davies, Smith,
Vandervell & Co., [1936] 1 K.B. 399 (C.A), Ie
lord juge Slesser a conclu, qu’un courtier n’exer-
cait pas une «profession publique» (aux pp. 406 et
407):

[TRADUCTION] Quant 3 la prétention voulant qu’un
courtier exerce une profession publique de la méme
facon, par exemple, qu’un transporteur, a I’égard duquel
il a été décidé qu’il assumait des obligations envers le
public, de sorte qu’un manquement & ces obligations
constitue forcément un délit civil, je voudrais ajouter
qu’aucune jurisprudence n’est venue Pétayer. [...] A
mon avis, un courtier en valeurs mobili¢res n’exerce pas
une «profession publique» au sens oll cette expression
s’applique aux transporteurs et & certaines autres occu-
pations. En I’espece, des relations personnelles exis-
taient entre les parties et, & mon avis, Ia violation allé-
guée était celle du contrat.

Dans ’arrét Groom c. Crocker, [1939] 1 K.B. 194,
la Cour d’appel a statué que la profession d’avocat
ne faisait pas partic de la catégorie des occupations
donnant lieu a des relations fondées sur le statut,
pas plus que la profession de médecin, d’architecte
et de courtier en valeurs mobilieres, (le lord juge
Scott, a la p. 222):

[TRADUCTION] A titre de personne exergant une profes-
sion libérale, I’avocat est employé par un client, tout
comme le médecin, I’architecte ou le courtier en valeurs
mobilidres, les droits et obligations respectifs des deux
parties étant entiérement régis par le contrat de travail.
[. . .1 Une fois le contrat conclu, entrent en jeu les clau-
ses contractuelles normales, et, en particulier, I’obliga-
tion de I’avocat de protéger les intéréts de son client et
de se conformer aux directives qu’il en recoit sur les
questions faisant 1’objet du contrat, par tous les moyens
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There is to-day no common-law duty similar to that
which survives in the case of a bailee or carrier, and no
action lies in tort for the breach of the above duties. . . .

The judgment of Diplock L.J. in Bagot v. Stevens
Scanlan & Co., [1966] 1 Q.B. 197, was to a similar
effect. Diplock L.J. held that the relationship of
architect and client was not a “status relationship”
(at p. 206):

... I can see nothing in the relationship of architect and
client which can be said to give rise to the kind of status
obligation which arises from the origins of the common
law in the case of master and servant, common carrier,
innkeeper, bailor and bailee.

For those who were not in one of the status rela-
tionships, on the other hand, a different regime
governed the tort liabilities of parties to a contract.
For all those who were not in status relationships,
an action in negligence lay only if the duty relied
upon in negligence was “independent” of the duty
imposed by contract. Before the causes of action
were abolished by the Judicature Act, the principle
was stated to be that if no cause of action remained
if the allegation of a contract were struck out, then
the action was founded on contract alone: William-
son v. Allison (1802), 2 East. 446 (K.B.), 102 E.R.
439. In Legge v. Tucker (1856), H. & N. 500 (Ex.),
156 E.R. 1298, all the judges were unanimously of
the opinion that an action in tort would lie only if
there was a duty existing apart from the contract.
In the words of Pollock C.B. (at p. 1299 ER.):
“Where the foundation of the action is a contract,
in whatever way the declaration is framed, it is an
action of assumpsit; but where there is a duty ultra
the contract, the plaintiff may declare in case.” In
the words of Watson B. (at p. 1299 E.R.): “[Tlhe
true question is, whether, if [the allegation of a
contract] were struck out, any ground of action
would remain. . . . There is no duty independently
of the contract, and therefore it is an action of
assumpsit.” The judgment of Smith L.J. in Turner

appropriés. [. . .] Mais sur tous ces points, le lien entre
les deux parties est d’ordre contractuel. Il n’existe plus
de nos jours d’obligation en common law analogue 2
celle qui a survécu dans le cas du dépositaire ou du
transporteur, et I’inexécution des obligations précitées
ne donne ouverture a aucune action ayant un fondement
délictuel . ..

Le jugement du lord juge Diplock dans Bagot c.
Stevens Scanlan & Co., [1966] 1 Q.B. 197, va dans
le méme sens. Lord Diplock y a estimé que les
relations entre un architecte et son client n’étaient
pas «fondées sur le statut» (a la p. 206):

[TRADUCTION] . . . je ne vois rien dans les relations entre
un architecte et son client qui puisse donner naissance
au genre d’obligation découlant d’un statut qu’on recon-
nait depuis ’origine de la common law dans le cas de
Pemployeur et de I’employé, du transporteur public, de
I’hételier, ainsi que du déposant et du dépositaire.

Quant a ceux, par ailleurs, qui n’avaient pas de
relations fondées sur le statut, la responsabilité
délictuelle des parties 2 un contrat obéissait a un
régime différent. Dans leur cas, il n’y avait ouver-
ture a un recours fondé sur la négligence que si
I’obligation alléguée était «indépendante» de
I’obligation imposée par le contrat. Avant 1’aboli-
tion des causes d’action par la Judicature Act, le
principe voulait que si la radiation de I’allégation
relative au contrat entrainait la disparition de la
cause d’action, I’action n’avait alors qu’un fonde-
ment purement contractuel: Williamson c. Allison
(1802), 2 East. 446 (K.B.), 102 E.R. 439. Dans la
décision Legge c. Tucker (1856), H. & N. 500
(Ex.), 156 E.R. 1298, les juges ont été unanimes a
dire qu’une action en responsabilité délictuelle
n’était recevable que si ’obligation existait indé-
pendamment du contrat. D’aprés le baron en chef
Pollock (a la p. 1299 E.R.), [TRADUCTION] «[l]ors-
que I’action repose sur un contrat, il s’agit d’une
action en assumpsit, quel que soit le libellé de la
déclaration; mais lorsque I’obligation excede le

! contrat, le demandeur peut exercer un recours

délictuel». Selon le baron Watson (2 la
p. 1299 E.R.), [TRADUCTION] «[L]a véritable ques-
tion est de savoir si, [I’allégation relative au con-

, trat] étant radiée, la cause d’action demeurerait

[...] I n’y a pas d’obligation indépendamment du
contrat, et il s’agit donc d’une action en
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v. Stallibrass, [1898] 1 Q.B. 56 (C.A)), is to the
same effect (at p. 58):

The rule of law on the subject, as I understand it, is that,
if in order to make out a cause of action it is not neces-
sary for the plaintiff to rely on a contract, the action is
one founded on tort; but, on the other hand, if, in order
successfully to maintain his action, it is necessary for
him to rely upon and prove a contract, the action is one
founded upon contract.

See also Edwards v. Mallan, [1908] 1 K.B. 1002
(C.A)), per Vaughan Williams L.J.

The “independent tort” requirement was applied
and refined in more modern cases. In Elder,
Dempster & Co. v. Paterson, Zochonis & Co.,
[1924] A.C. 522 (H.L.), Viscount Finlay stated, at
p. 548, that for an action in tort to lie in a contrac-
tual setting, there must be “an independent tort
unconnected with the performance of the con-
tract”. In this Court, Pigeon J. said in J. Nunes
Diamonds Ltd. v. Dominion Electric Protection
Co., [1972] S.C.R. 769, at pp. 777-78, relying on
Elder, Dempster & Co., supra, that no action for
negligent misrepresentation would lie in “any case
where the relationship between the parties is gov-
erned by a contract, unless the negligence relied on
can properly be considered as ‘an independent tort’
unconnected with the performance of that con-
tract. . .”. In Dominion Chain Co. v. Eastern Con-
struction Co. (1976), 68 D.L.R. (3d) 385 (Ont.
C.A)), Wilson J.A. (as she then was), dissenting in
part, held that no action in tort would lie where the
acts complained of by the plaintiff were in relation
to the “very matters covered by the contract” (at
p. 408):

. where the person to whom the duty is owed, the
scope of the duty and the standard of care have all been
expressly or impliedly agreed upon by the parties, it
appears to me somewhat artificial to rely upon Lord
Atkin’s “neighbour” test [as set out in Donoghue v. Ste-
venson, supra) to determine whether or not the duty is
owed to the particular plaintiff and as to the requisite
standard of care the defendant must attain. In other
words, it would appear that if the acts or omissions com-

assumpsit.» Le lord juge Smith en est venu a la
méme conclusion dans la décision Turner c. Stalli-
brass, [1898] 1 Q.B. 56 (C.A.), a la p. 58:

[TRADUCTION] Si je ne m’abuse, la régle de droit perti-
nente est la suivante: si, d’'une part, le demandeur n’a
pas, pour établir le bien-fondé d’une cause d’action, a
invoquer I'existence d’un contrat, }’action a un fonde-
ment délictuel; mais si, d’autre part, il lui faut, pour
avoir gain de cause, s’appuyer sur un contrat et en faire
la preuve, I’action a un fondement contractuel.

Voir également Edwards c. Mallan, [1908] 1 K.B.
1002 (C.A.), le lord juge Vaughan Williams.

L’exigence d’une «délit civil indépendant» a été
appliquée et raffinée dans des décisions plus
récentes. Dans Elder, Dempster & Co. c. Paterson,
Zochonis & Co., [1924] A.C. 522 (H.L.), le
vicomte Finlay a dit, 4 la p. 548, que, pour qu’il y
ait ouverture & une action en responsabilité délic-
tuelle dans un cadre contractuel, il devait y avoir
[TRADUCTION] «un délit civil indépendant n’ayant
aucun rapport avec I’exécution du contrat». En
notre Cour, le juge Pigeon, se fondant sur cet arrét,
a déclaré dans I’arrét J. Nunes Diamonds Ltd. c.
Dominion Electric Protection Co., [1972] R.C.S.
769, aux pp. 777 et 778, qu’il ne pourra y avoir
action par suite d’une déclaration inexacte faite par
négligence «lorsque les relations entre les parties
sont régies par un contrat, 8 moins qu’il soit possi-
ble de considérer que la négligence imputée consti-
tue un délit civil indépendant n’ayant aucun rap-
port avec I’exécution du contrat .. .» Dans 1’arrét
Dominion Chain Co. c. Eastern Construction Co.
(1976), 68 D.L.R. (3d) 385 (C.A. Ont.), le juge
Wilson (plus tard juge de notre Cour), dissidente
en partie, a conclu qu’une action ne peut avoir un
fondement délictuel lorsque les actes reprochés par
le demandeur sont reliés [TRADUCTION] «aux ques-
tions mémes visées par le contrat» (a la p. 408):

[TRADUCTION] ... lorsqu’il y a eu entente expresse ou
implicite des parties quant a la personne envers qui
P’obligation existe, a la portée de cette obligation et a la
norme de diligence applicable, il m’apparait quelque
peu artificiel de recourir au critére du «prochain» qu’a
énoncé lord Atkin [dans I’arrét Donoghue v. Stevenson,

; précité] pour décider si I’obligation existe envers le

demandeur en cause et déterminer quelle est la norme
de diligence applicable au défendeur. En d’autres
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plained of by the plaintiff are in relation to the very mat-
ters covered by the contract, the essence of the plain-
tiff’s action is breach of the contractual duty of care
rather than breach of the general duty of care owed to
one’s “neighbour” in tort.

(b) The Emergence of a Single Theory of Concur-
rent Liability

Since Esso Petroleum, supra, the law in
England and in Canada has ceased to apply a rule
of concurrency for status relationships different
from that in other relationships, although in Esso
Petroleum it was not clear that this was the case. In
finding that an architect was concurrently liable in
contract and in tort, Lord Denning M.R. relied on
the decision of Tindal C.J. in Boorman v. Brown,
supra, a case based on status. However, any ambi-
guity was resolved by the judgment of Megaw L.J.
in Batty v. Metropolitan Property Realisations
Lid., [1978] Q.B. 554 (C.A.). Megaw L.J. held that
the rule in Esso Petroleum was not limited to
“common callings”, but was a rule of general
application (at p. 566):

The distinction to which 1 have referred which Mr.
Brown seeks to make is this: that the right of a plaintiff
who sues in contract, where the facts giving rise to the
breach of contract would also constitute a breach of
common law duty apart from contract, to have the judg-
ment entered on both heads is limited to cases where the
common law duty is owed by one who conducts a com-
mon calling and thus is under a special type of legal lia-
bility, and to cases where the duty is owed by a profes-
sional man in respect of his professional skill. Mr.
Brown contends that, though there is no affirmative
authority for limiting the right in that way, it ought to be
treated as being so limited because there is no case in
the English books, going back over many years, which
shows that the right has been allowed, or possibly even
claimed, in cases other than the special types of case to
which he referred, and in particular the professional skill
types of case. In Esso Petroleum Co. Ltd. v. Mardon
[1976] Q.B. 801 the right was held to arise in a case
where the breach of duty was a breach of an expert in
siting filling stations involving his professional skill. I
see no reason, in logic or on practical grounds, for put-
ting any such limitation on the scope of the right. It

termes, il semblerait que, si les actes ou les omissions
reprochés par le demandeur sont reliés aux questions
mémes visées par le contrat, I’action du demandeur
repose essentiellement sur le manquement 2 une obliga-
tion contractuelle de diligence plutdt que sur le manque-
ment a I'obligation générale de diligence envers son
«prochain» qui existe en matiere délictuelle.

b) L’émergence d’une théorie unique en matiére de
responsabilité concomitante

Depuis I’arrét Esso Petroleum, précité, on a
cessé, en droit anglais et canadien, d’appliquer une
régle de concomitancé différente pour les relations
fondées sur le statut et les autres types de relations,
bien que cela ne ressorte pas clairement de cet
arrét. En concluant a la responsabilité délictuelle et
contractuelle concomitante d’un architecte, le
maitre des rbles lord Denning s’est appuyé sur la
décision rendue par le juge en chef Tindal dans
I’arrét Boorman c. Brown, précité, affaire fondée
sur le statut. Cependant, toute ambiguité a &té
levée par I’arrét Batty c. Metropolitan Property
Realisations Ltd., [1978] Q.B. 554 (C.A.). Le lord
juge Megaw y dit que la régle énoncée dans I’arrét
Esso Petroleum ne se limite pas aux «professions
publiques», mais est d’application générale (a la
p. 566):

[TRADUCTION] La distinction que j’évoque et que M.
Brown cherche a établir est celle-ci: lorsque les faits
donnant lieu 2 I’inexécution du contrat constitueraient
également la violation d’une obligation en common law
indépendante du contrat, le droit du demandeur qui
exerce un recours contractuel d’obtenir jugement 2 ces
deux titres se limite aux cas ol celui 3 qui incombe
I’obligation en common law exerce une profession
publique et encourt donc un type particulier de respon-
sabilité légale, ainsi qu’aux cas ol cette obligation
incombe i une personne exergant une profession libérale
en ce qui touche sa compétence professionnelle. Mon-
sieur Brown soutient que, bien que la jurisprudence ne
puisse &tre invoquée A I'appui d’une telle limitation, on
doit considérer que le droit est ainsi restreint parce que
les recueils anglais depuis de nombreuses années ne
contiennent aucun exemple de décision ol le droit a &té
reconnu ou méme réclamé dans des cas autres que les
cas particuliers dont il a fait mention, et notamment les
cas mettant en cause la compétence professionnelle.
Dans ’arrét Esso Petroleum Co. Ltd. ¢c. Mardon, [1976]
Q.B. 801, ce droit a été reconnu dans une affaire ol le
manquement reproché était celui d’un expert dans le
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would, I think, be an undesirable development in the
law if such an artificial distinction, for which no sound
reason can be put forward, were to be held to exist.

More generally, in Anns v. London Borough of
Merton, [1977] 2 All ERR. 492 (H.L.), Lord Wil-
berforce acknowledged that the duty of care in tort &
is now a general one, arising as a result of proxim-
ity, and not of the particular class of relationship
between the parties (at p. 498):

Through the trilogy of cases in this House, Donoghue
v Stevenson, Hedley Byrne & Co Ltd v Heller & Part-
ners Ltd and Home Office v Dorset Yacht Co Ltd, the
position has now been reached that in order to establish
that a duty of care arises in a particular situation, it is 4
not necessary to bring the facts of that situation within
those of previous situations in which a duty of care has
been held to exist. Rather the question has to be
approached in two stages, First one has to ask whether,
as between the alleged wrongdoer and the person who e
has suffered damage there is a sufficient relationship of
proximity or neighbourhood such that, in the reasonable
contemplation of the former, carelessness on his part
may be likely to cause damage to the latter, in which
case a prima facie duty of care arises. Secondly, if the f
first question is answered affirmatively, it is necessary
" to consider whether there are any considerations which
ought to negative, or to reduce or limit the scope of the
duty or the class of person to whom it is owed or the
damages to which a breach of it may give rise. ...

This trend towards a single theory of concurrent &
liability in tort and contract was recognized in
Canada by La Forest J.A. (as he then was) in New
Brunswick Telephone Co. v. John Maryon Interna-
tional Ltd. (1982), 43 N.B.R. (2d) 469 (C.A.).
After an extensive review of the case law, !
La Forest J.A. concluded that an architect was con-
currently liable in contract and in tort. La Forest
J.A. based his conclusion on the concept of a gen-
eral tort of negligence (at p. 520): “[Wilhile I could
dispose of this case by simply adding the profes-
sion of structural engineer to the list of common

choix d’emplacements de stations-service exigeant sa
compétence professionnelle. Je ne vois aucune raison,
logique ou pratique, de restreindre ainsi le droit. J'es-
time que ce serait une évolution non souhaitable du droit
que de reconnaftre une distinction aussi artificielle dont
aucun motif valable ne peut justifier I’existence.

De fagon plus générale, lord Wilberforce a
reconnu, dans ’arrét Anns c. London Borough of
Merton, [1977] 2 All E.R. 492 (H.L.), que I’obliga-
tion de diligence en matiére délictuelle a mainte-
nant une portée générale résultant d’un lien étroit
et non de la catégorie particuli¢re de relations exis-
tant entre les parties (a la p. 498):

[TRADUCTION] Les trois arréts suivants de la présente
cour, Donoghue c. Stevenson, Hedley Byrne & Co. Ltd.
c. Heller & Partners Ltd. et Home Office c. Dorset
Yacht Co. Ltd., ont établi le principe selon lequel, lors-
qu’il s’agit de prouver qu’il existe une obligation de
diligence dans une situation donnée, il n’est pas néces-
saire de démontrer que les faits de cette situation sont
semblables aux faits de situations antéricures ou il a été
jugé qu’une telle obligation existait. Il faut plutét abor-
der cette question en deux étapes. En premier lieu, il
faut se demander s’il existe, entre I’auteur allégué de la
faute et la personne qui a subi le préjudice, un lien suffi-
samment étroit de proximité ou de voisinage pour que le
manque de diligence de la part de I’auteur de la faute
puisse raisonnablement &tre percu par celui-ci comme
étant susceptible de causer un préjudice a I’autre person-
ne—auquel cas il existe & premiére vue une obligation
de diligence. Si on répond par I’affirmative a la pre-
miere question, il faut se demander en second lieu s’il
existe des motifs de rejeter ou de restreindre la portée de
I’obligation, la catégorie de personnes qui en bénéficient
ou les dommages qui peuvent découler de I’inexécution
de cette obligation . . .

Cette tendance en faveur d’une théorie unique
de responsabilité concomitante en matiéres con-
tractuelle et délictuelle a été reconnue au Canada
par le juge La Forest (maintenant juge de notre
Cour) dans I’arrét New Brunswick Telephone Co. c.
John Maryon International Ltd. (1982), 43 N.B.R.
(2d) 541 (C.A.). Aprés un examen fouillé de la
jurisprudence, le juge La Forest a conclu qu’un
architecte encourait une responsabilité a la fois
contractuelle et délictuelle. Il s’est fondé, a la
p- 591 sur la notion de délit civil général de négli-
gence: «[Blien que je puisse trancher cette cause
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callings and skilled professions, I prefer to base
my judgment on the generalized tort of negli-
gence”.

In Central Trust v. Rafuse, supra, Le Dain I.
also rejected any distinction between status rela-
tionships and other relationships in determining
whether parties to a contract can also recover in
tort. Instead, Le Dain J. found that a single rule
applied to all relationships (at p. 205): “[T]he
question is whether there is a relationship of suffi-
cient proximity, not how it arose.” The rule of con-
currency which Le Dain J. adopted was a compro-
mise between two strands of authority.

In one strand of authority, that governing the
status relationships, any duty arising in tort had
always been concurrent with duties arising under
the contract: Brown v. Boorman, supra. In the
other strand of authority, the duty in tort was only
concurrent with the duty in contract if the negli-
gence complained of was unconnected with the
performance of the contract: J. Nunes Diamonds,
supra. The compromise position adopted by
Le Dain J. was that any duty arising in tort will be
concurrent with duties arising under the contract,
unless the duty which the plaintiff seeks to rely on

en ajoutant simplement la profession d’ingénieur
en construction a la liste des métiers communs et
des métiers spécialisés, je préfere fonder mon juge-
ment sur le délit civil de négligence qui a une por-
tée générale».

Dans I’arrét Central Trust c. Rafuse, précité, le
juge Le Dain a lui aussi rejeté la distinction entre
les relations fondées sur le statut et les autres pour
décider si les parties a un contrat peuvent exercer
un recours en responsabilité délictuelle. A son
avis, toutes les relations obéissent & une seule reégle
(a la p. 205): «[L]a question est de savoir s’il
existe des rapports suffisamment étroits, et non pas
de savoir comment ils ont pris naissance.» La régle
de concomitance qu’il a adootée était un compro-
mis entre deux courants jurisprudentiels.

Selon le premier courant, auquel se rattachaient
les relations fondées sur le statut, il y avait toujours
eu concomitance des obligations de nature délic-
tuelle et des obligations résultant du contrat:
Brown c. Boorman, précité. Suivant le second cou-
rant, il n’y avait concomitance que si la négligence
reprochée n’était pas liée a I’exécution du contrat:
J. Nunes Diamonds, précité. Suivant la position de
compromis du juge Le Dain, les obligations délic-
tuelles et contractuelles seront concomitantes sauf
si I’obligation en responsabilité délictuelle qu’in-
voque le demandeur constitue également une obli-

in tort is also a duty defined by an express term of

gation expressément prévue au contrat. En pareil

the contract. If the duty is defined by an express
term of the contract, the plaintiff will be confined
to whatever remedies are available in the law of
contract (at p. 205):

... the nature and scope of the duty of care that is
asserted as the foundation of the tortious liability must
not depend on specific obligations or duties created by
express terms of the contract. ... Where the common
law duty of care is co-extensive with that which arises
as an implied term of the contract it obviously does not
depend on the terms of the contract. ... The same is
also true of reliance on a common law duty of care that
falls short of a specific obligation or duty imposed by
the express terms of a contract.

In my opinion, the compromise struck by
Le Dain J. is an appropriate one. If the parties to a

cas, les recours du demandeur seront limités a ceux
prévus par le droit des contrats (2 la p. 205):

... la nature et la portée de I’obligation de diligence
invoquée comme fondement de la responsabilité délic-
tuelle ne doivent pas dépendre d’obligations ou de
devoirs précis créés expressément par le contrat. [...]
Lorsque I’obligation de diligence en common law coin-
cide avec celle qui résulte d’une condition implicite du
contrat, il est évident qu’elle ne dépend pas des condi-
tions de ce contrat [. . .] Il en va de mé&me de la possibi-
lité de se fonder sur une obligation de diligence en com-
mon law qui ne correspond pas a une obligation précise
imposée expressément par un contrat.

A mon avis, le compromis auquel est arrivé le
juge Le Dain est opportun. Si les parties 4 un con-
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contract choose to define a specific duty as an
express term of the contract, then the consequences
of a breach of that duty ought to be determined by
the law of contract, not by tort law. Whether or not
an implied term of a contract can define a duty of
care in such a way that a plaintiff is confined to a
remedy in contract is not at issue in this case. I
leave that determination to another day. While the
rule articulated by Le Dain J. is a rule of law which
does not depend on the presumed or actual inten-
tion of the parties, the intention which can be
inferred from the fact that the parties have made
the duty an express term of the contract provides
policy support for the rule. If a duty is an express
term of the contract, it can be inferred that the par-
ties wish the law of the contract to govern with
respect to that duty. This is of particular signifi-
cance given that the result of a breach of a contrac-
tual duty may be different from that of a breach of
a duty in tort. As Wilson J.A. noted in Dominion
Chain Co., supra, a plaintiff’s substantive rights
may be different in contract and in tort (at p. 409):

His cause of action may arise later in tort resulting in a
later expiry of the limitation period. His damage may be
greater in quantum and different in kind if he sues in
tort. On the other hand his action in contract may sur-
vive him or be the subject of a set-off or counterclaim,
neither of which would be so if his action were framed
in tort,

The fact that damages may be assessed differently
in contract from in tort was recently affirmed by
this Court in Rainbow Industrial Caterers Ltd. v.
Canadian National Railway Co., [1991]
3S.CR.3.

A further policy rationale for the rule advanced
by Le Dain J. is that contracts have become, partic-
ularly in commercial contexts, increasingly com-
plex. Commercial contracts allocate risks and fix
the mutual duties and obligations of the parties.
Where there is an express term creating a contrac-

trat choisissent de faire d’une obligation particu-
lire une condition expresse, les conséquences de
la violation de cette obligation devraient étre déter-
minées par le droit des contrats et non par le droit
de la responsabilité délictuelle. Qu’une condition
implicite d’un contrat puisse étre ou non détermi-
native d’une obligation de diligence. de sorte-que le
demandeur est limité & un recours contractuel n’est
pas en litige en I’espéce. Je m’abstiens, pour le
moment, de me prononcer sur cette question. Bien
que la regle formulée par le juge Le Dain soit une
régle de droit qui ne dépend pas de I’intention
réelle ou présumée des parties, elle se justifie, sur
le plan des principes, par I'intention qu’on, peut
déduire du fait que les parties ont érigé I’obligation
au rang de condition expresse du contrat. Si une
obligation constitue une condition expresse du
contrat, on peut en inférer que les parties ont voulu
que ce soit le droit des contrats qui s’applique 2 cet
égard. Cela est particulierement important étant
donné la possibilité que le résultat de I’inexécution
d’une obligation en matiére contractuelle différe de
celui de la violation d’une obligation en matiere
délictuelle. Ainsi que I’a fait observer le juge Wil-
son dans 1’arrét Dominion Chain Co., précité, les
droits du demandeur peuvent différer en matiéres
contractuelle et délictuelle (a la p. 409):

[TRADUCTION] Sa cause d’action peut prendre naissance
plus tard en matiére délictuelle, d’oll une date ultéricure
de prescription. Les dommages-intéréts peuvent étre
plus élevés et différer quant 2 leur nature. En revanche,
une action en matiére contractuelle peut lui survivre et
faire I’objet d’une compensation ou d’une demande
reconventionnelle, ce qui ne serait pas le cas si le
recours avait un fondement délictuel.

Notre Cour a confirmé récemment, dans 1’arrét
Rainbow Industrial Caterers Ltd. c. Compagnie
des chemins de fer nationaux du Canada, [1991]
3 R.C.S. 3, qu’il peut y avoir évaluation différente
des dommages suivant le fondement contractuel ou
délictuel du recours.

La régle posée par le juge Le Dain se justifie en
outre, quant au principe, par la complexité de plus
en plus grande des contrats, surtout en matiére

. commerciale. Les contrats commerciaux prévoient

la répartition des risques et fixent les devoirs et
obligations respectifs des parties. Si une obligation
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tual duty, it is appropriate that the parties be held
to the bargain which they have made. Tort duties
are of “uncertain definition and scope™:
H. Johnson, “Contract and Tort: Orthodoxy Reas-
serted!” (1990), 9 Int’l Banking L. 306. Commer-
cial parties ought to be able to fix their respective
rights and obligations in a particular transaction
with certainty. Contractual certainty is a sine qua
non without which reliance and the execution of
obligations are seriously impaired. Moreover,
without certainty, the transaction costs associated
with a given commercial arrangement would most
likely increase, perhaps drastically. In V.K. Mason
Construction Ltd. v. Bank of Nova Scotia, [1985]
1 S.C.R. 271, Wilson J. alluded to these considera-
tions stating, at p. 282, that “much of the value of
commercial contracts lies in their ability to pro-
duce certainty. Parties are enabled to regulate their
relationship by means of words rather than by
“means of their understanding of what each other’s
actions are intended to imply.”

However, I do not believe that the rule advanced
by Le Dain J. that forecloses a claim in tort is
absolute in all circumstances. In this respect, I
would favour a contextual approach which takes
into account the context in which the contract is
made, and the position of the parties with respect
to one another, in assessing whether a claim in tort
is foreclosed by the terms of a contract. The policy
reasons in favour of the rule advanced by Le Dain
J. are strongest where the contractual context is
commercial and the parties are of equal bargaining
power. There was no question of unconscionability
or inequality of bargaining power in Central Trust
v. Rafuse, supra, as there is no such question in
this case. If such issues, or others analogous to
them, were to arise, however, a court should be
wary not to exclude too rapidly a duty of care in
tort on the basis of an express term of the contract,
especially if the end result for the plaintiff would
be a wrong without a remedy.

résulte d’une condition expresse du contrat, il con-
vient que les parties soient régies par I’entente
qu’elles ont conclue. Quant aux obligations délic-
tuelles, elles ont [TRADUCTION] «une définition et
une portée incertaines»: H. Johnson, «Contract and
Tort: Orthodoxy Reasserted!» (1990), 9 Int’l Ban-
king L. 306. Les parties doivent &tre en mesure,
dans une opération commerciale donnée, de déter-
miner avec certitude leurs droits et obligations res-
pectifs. La certitude en matiére contractuelle est
une condition sine qua non sans laquelle la fiabilité
et I’exécution des obligations sont sérieusement
compromises. De plus, dans I’incertitude, on ris-
querait fort d’assister 2 une augmentation, voire
radicale, des cofits reliés a la conclusion d’une
entente commerciale. Dans ’arrét V.K. Mason
Construction Ltd. c¢. Banque de Nouvelle-Ecosse,
[1985] 1 R.C.S. 271, le juge Wilson a évoqué ces
considérations en affirmant, a la p. 282, que «l’uti-
lité principale des contrats commerciaux [...] est
de procurer une certitude. Les parties sont en
mesure de déterminer leurs rapports au moyen
d’écrits plut6t qu’en essayant de déchiffrer ce que
Iautre a voulu signifier par ses actes.»

Je ne crois pas, toutefois, que la régle avancée
par le juge Le Dain a I’encontre du recours en res-
ponsabilité délictuelle soit absolue dans tous les
cas. A cet égard, pour savoir si un recours en res-
ponsabilité délictuelle est exclu en raison des clau-
ses du contrat, j’adopterais une méthode permet-
tant de tenir compte du contexte dans lequel le
contrat est intervenu, ainsi que de la position des
parties I’'une par rapport a I’autre. C’est dans un
contexte commercial ol les parties ont un pouvoir
de négociation égal que la régle établie par le juge
Le Dain a le plus sa raison d’étre. Il n’était pas
question d’iniquité ni de pouvoir de négociation
inégal dans ’arrét Central Trust c. Rafuse, précité,

' pas plus qu’en ’espéce. Mais si ces questions ou

d’autres semblables devaient étre soulevées, le tri-
bunal devrait se garder d’exclure trop rapidement
I’existence d’une obligation de diligence en
matiére délictuelle en invoquant une condition
expresse du contrat, surtout si cela signifiait 1’ab-
sence de recours pour le demandeur 1ésé.
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(3) Contractual Terms Excluding or Limiting
Liability or Duty

As noted above, contractual exclusion or limita-
tion clauses can operate either to exclude or limit
liability, or to limit the duty owed by one party to
the other. In neither case will the plaintiff be per-
mitted to use an action in tort to circumvent the
limitation of liability or of duty in the contract.
Terms going to duty are of particular importance
where one party is alleging negligent misrepresen-
tation, as Checo is in this case.

It is well-settled that a clause limiting liability in
contract can, in appropriate circumstances, also
have the effect of limiting liability in tort: see, for
example, ITO—International Terminal Operators
Ltd. v. Miida Electronics Inc., [1986] 1 S.C.R. 752,
and London Drugs Ltd. v. Kuehne & Nagel Inter-
national Ltd., [1992] 3 S.C.R. 299, In the words of
Scrutton L.J. in Hall v. Brooklands Auto Racing
Club, [1933] 1 K.B. 205 (C.A)), at p. 213:

... where the defendant has protection under a contract,
it is not permissible to disregard the contract and allege
a wider liability in tort: Elder, Dempster & Co. v. Pater-
son, Zochonis & Co., per Lord Cave, Lord Finlay and
Lord Sumner.

The rule that liability in tort cannot be used to
circumvent a contractual limitation of liability is
supported by recent Canadian authority, including
Central Trust v. Rafuse, supra, itself. In New
Brunswick Telephone Co. v. John Maryon Interna-
tional Ltd., supra, La Forest J.A. stated that (at p.
506):

... the law of negligence will not be used to give a rem-
edy to a person for a breach of contract for which he is
absolved under the contract. . . . Parties are free to con-

(3) Les clauses contractuelles excluant ou limi-
tant la responsabilité ou les obligations

Comme je I’ai dit précédemment, les clauses
contractuelles d’exclusion ou de limitation peuvent
avoir pour effet d’exclure ou de limiter la respon-
sabilité, ou encore de limiter les obligations qu’une
des parties a envers I’autre. Dans I'un ou I’autre
cas, il ne sera pas permis au demandeur de se ser-
vir du recours en responsabilité délictuelle pour
contourner la limitation de la responsabilité ou des
obligations prévue au contrat. Les clauses relatives
aux obligations revétent une importance particu-
liere lorsqu’une partie allegue qu’il y a eu déclara-
tion inexacte faite par négligence, comme le fait
Checo en I’espéce.

Il est bien établi qu’une clause contractuelle de
limitation de la responsabilité peut, selon les cir-
constances, avoir également pour effet de limiter la
responsabilité délictuelle: voir, & titre d’exemple,
ITO—International Terminal Operators Ltd. c.
Miida Electronics Inc., [1986] 1 R.C.S. 752, et
London Drugs Ltd. c¢. Kuehne & Nagel Interna-
tional Ltd., [1992] 3 R.C.S. 299. Pour reprendre les
mots du lord juge Scrutton dans I’arrét Hall c.
Brooklands Auto Racing Club, [1933] 1 K.B. 205
(C.A),alap. 213:

[TRADUCTION] . .. lorsque le défendeur jouit d’une pro-
tection en vertu d’un contrat, il n’est pas permis de faire
abstraction du contrat et d’alléguer une responsabilité
délictuelle plus grande: Elder, Dempster & Co. c. Pater-
son, Zochonis & Co., lord Cave, lord Finlay et lord
Sumner.

La régle suivant laquelle la responsabilité délic-
tuelle ne peut servir 3 contourner la limitation con-
tractuelle de responsabilité trouve appui dans la
jurisprudence canadienne récente, y compris dans
I’arrét Central Trust c. Rafuse, précité. Dans I’arrét
New Brunswick Telephone Co. c. John Maryon

i International Ltd., précité, le juge La Forest dit a

la p. 575:

... le droit de la négligence ne sera pas utilisé pour don-
ner un recours & une personne en raison d’une violation

:de contrat dont le défendeur est déchargé aux termes du

contrat. [...] Les parties sont libres de passer des con-
trats comportant des clauses de non-responsabilité,
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tract out of liabilities, tortious or otherwise, and the
courts should not interfere with their agreements.

The point was reiterated by Le Dain J. in Central
Trust v. Rafuse (at p. 206):

A concurrent or alternative liability in tort will not be
admitted if its effect would be to permit the plaintiff to
circumvent or escape a contractual exclusion or limita-
tion of liability for the act or omission that would con-
stitute the tort.

See, on this question, London Drugs Ltd., supra,
where I deduce from this principle one of many
reasons for permitting employees, in certain cir-
cumstances, to obtain directly the benefit of their
employer’s contractual limitation of liability clause
so as to limit their liability for the breach of a com-
mon law duty of care. See also Peters v. Parkway
Mercury Sales Lid. (1975), 10 N.B.R. (2d) 703
(C.A).

Contractual terms may also operate to limit the
duty (as distinct from the liability ensuing from a
breach of duty), tortious or otherwise, owed by one
party to the other. To quote B. M. McLachlin and
W. J. Wallace, The Canadian Law of Architecture
and Engineering (1987), at p. 134:

... it may now be said that courts have come to accept
the concurrency of obligations imposed by tort law and
obligations imposed by contract. However, this is sub-
ject to an important limitation. Where the parties have
defined their duties by contract, the court will not
impose contrary obligations on them. A contract defin-
ing the parties’ rights and responsibilities will be a fac-
tor limiting the scope of the duty in tort.

Clauses limiting the duty owed by one party to
the other are often important in cases where negli-
gent misrepresentation is alleged. Such disclaimers
or “non-reliance clauses”, as they are sometimes

"described, may be contractual or extra-contractual.
It should not be forgotten that in the leading case,
Hedley Byrne, supra, the defendant bank was
found not liable because the representation had
been accompanied by the following disclaimer:

délictuelle ou autre, et les tribunaux ne devraient pas
intervenir dans leurs conventions.

Le juge Le Dain a repris ce point dans I’arrét Cen-
tral Trust c. Rafuse (2 la p. 206):

Une responsabilité délictuelle concurrente ou alterna-
tive ne sera pas admise si elle a pour effet de permettre
au demandeur de contourner ou d’€éluder une clause con-
tractuelle d’exonération ou de limitation de responsabi-
lité€ pour I’acte ou 'omission qui constitue le délit civil.

Voir, sur cette question, London Drugs Ltd., pré-
cité, ol j’ai déduit de ce principe 1’une des nom-
breuses raisons de permettre aux employés, dans
certaines circonstances, de bénéficier directement
de la clause contractuelle de limitation de respon-
sabilité de leur employeur de fagon a limiter leur
propre responsabilité pour manquement a une obli-
gation de diligence en common law. Voir égale-
ment Peters c¢. Parkway Mercury Sales Ltd. (1975),
10 N.B.R. (2d) 703 (C.A.).

Les clauses contractuelles peuvent aussi avoir
pour effet de limiter I’obligation (distincte de la
responsabilité résultant du manquement 2 une obli-
gation), en responsabilité délictuelle ou autre,
gu’une partie a envers 1’autre. B. M. McLachlin et
W. J. Wallace, The Canadian Law of Architecture
and Engineering (1987), s’expriment comme suit &
la p. 134:

[TRADUCTION] . . . on peut maintenant dire que les tribu-
naux en sont venus a accepter la concomitance des obli-
gations découlant du droit de la responsabilité délic-
tuelle et des obligations imposées par contrat. Ce
principe est toutefois soumis & une importante réserve:
lorsque les parties ont défini leurs obligations par con-
trat, le tribunal ne leur imposera pas d’obligations con-
traires. Le contrat précisant les droits et responsabilités
des parties sera un facteur limitant ia portée de I’obliga-
tion en responsabilité délictuelle.

Les clauses limitant les obligations d’une partie
envers ]’autre s’avérent souvent importantes dans

[ les cas ot on allegue qu’il y a eu déclaration

inexacte faite par négligence. Ces dénégations,
parfois appelées «clauses de protection», peuvent
étre contractuelles ou extracontractuelles. N’ou-

. blions pas que dans I’arrét de principe Hedley

Byrne, précité, la responsabilité de la banque
défenderesse n’a pas été retenue parce que la
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“CONFIDENTIAL. For your private use and without
responsibility on the part of this bank or its offi-
cials.” There was no contract between the parties.
Lord Morris found that the effect of the disclaimer
was to negate any duty of care which would other-
wise have been owed by the defendant (at p. 504):

... in my judgment, the bank in the present case, by the
words which they employed, effectively disclaimed any
assumption of a duty of care. They stated that they only
responded to the inquiry on the basis that their reply was
without responsibility. If the inquirers chose to receive
and act upon the reply they cannot disregard the definite
terms upon which it was given.

Disclaimers or “non-reliance clauses” may also
be contractual. In Carman Construction Ltd. v.
Canadian Pacific Railway Co., [1982] 1 S.C.R.
958, the defendant successfully raised a contrac-
tual disclaimer clause as a defence to an action for
negligent misrepresentation. The relevant clause of
the contract was in the following terms (at p. 961):

3.1. 1t is hereby declared and agreed by the Contractor
that this Agreement has been entered into by him on
his own knowledge respecting the nature and con-
formation of the ground upon which the work is to
be done, the location, character, quality and quanti-
ties of the material to be removed, the character of
the equipment and facilities needed, the general and
local conditions and all other matters which can in
any way affect the work under this Agreement, and
the Contractor does not rely upon any information
given or statement made to him in relation to the

déclaration était accompagnée de la dénégation
suivante: [TRADUCTION] «CONFIDENTIEL. Pour
votre usage personnel et sous toutes réserves de la
part de la banque ou de ses représentants.» Il n’y
avait pas de contrat entre les parties. Lord Morris a
jugé que la dénégation avait pour effet d’écarter
toute obligation de diligence qu’aurait eue par ail-
leurs la défenderesse (a la p. 504):

[TRADUCTION] . . . 2 mon avis, la banque a effectivement
en I’espice, de par les mots employés, écarté toute obli-
gation potentielle de diligence. Ses représentants ont
affirmé n’avoir répondu 2 la demande de renseigne-
ments qu’a la condition que leur responsabilité ne soit
pas engagée. Si ceux qui ont demandé les renseigne-
ments ont choisi d’accepter la réponse et d’agir en con-
séquence, ils ne peuvent faire abstraction des conditions
expresses dans lesquelles elle a été donnée.

Les dénégations ou «clauses de protection» peu-
vent également &tre d’origine contractuelle. Dans
Varrét Carman Construction Ltd. c. Compagnie du
chemin de fer canadien du Pacifique, [1982]
1 R.C.S. 958, la défenderesse a invoqué avec suc-
cés une clause contractuelle de dénégation en
défense a une action pour déclaration inexacte faite
par négligence. La clause pertinente était ainsi
libellée (a la p. 961):

[TRADUCTION]

3.1. Par les présentes, I’entrepreneur reconnait qu’il a
signé le présent contrat en fonction de sa propre
connaissance de la nature et de la configuration du
sol ol doivent étre exécutés les travaux, de I'empla-
cement, de la nature, de la qualité et du volume du
matériau 2 enlever, du genre d’équipement et d’ins-
tallations nécessaires, des conditions générales et
locales et de toutes les autres questions qui peuvent
influer, de quelque mani¢re que ce soit, sur les tra-
vaux A exécuter en vertu du présent contrat, et I'en-
trepreneur ne se fie & aucun renseignement que la

work by the Company. [Emphasis added.]

Martland J. was careful to characterize the clause
as a “non-reliance provision” negating the exis-
tence of a duty of care, as distinct from a clause
limiting liability for the breach of a duty (at
p- 973):

Compagnie lui a donné ni 2 aucune déclaration
gu’elle lui a faite concernant les travaux. [Je sou-
ligne.]

Le juge Martland a pris soin de qualifier la clause
de «disposition de protection» €cartant I’existence

. d’une obligation de diligence, et de la distinguer

d’une clause de limitation de responsabilité en cas
d’inexécution d’une obligation (2 la p. 973):
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... I do not regard s. 3.1 as being a clause exempting
from liability. It is what the Court of Appeal described
as a non-reliance provision, the effect of which was to
prevent liability arising on the part of C.P.R. in respect
of statements made or information given by its employ-
ees.

To summarize, if the liability of a party to a con-
tract is limited or excluded by a term of the con-
tract, or if a contractual term limits or negates the
duty owed by one party to the other (whether in
contract or in tort), the other party to the contract
may not use an action in tort to impose a wider
liability on the. first party than would be available
under the contract.

C. Negligent Misrepresentation

Checo alleges that Hydro negligently misrepre-
sented the state of the right-of-way. The majority
of the British Columbia Court of Appeal agreed. In
Queen v. Cognos Inc., [1993] 1 S.C.R. 87, a case
involving issues somewhat similar to those in the
present appeal, I reviewed many aspects of the tort
of negligent misrepresentation including the
required elements for such an action. The specific
question I should like to address in this case is: if
the parties are in a contractual relationship, under
what circumstances will it be open to one of the
parties to allege that the other was guilty of negli-
gent misrepresentation? In other words, when will
the existence of a contract preclude a tort action
for negligent misrepresentation?

The action for negligent misrepresentation was
first recognized by the decision of the House of
Lords in Hedley Byrne, supra. The ingredients of a
negligent misrepresentation set out in that case
remain good law today. To quote from the speech
of Lord Morris (at pp. 502-3):

My Lords, I consider that it follows and that it should
now be regarded as settled that if someone possessed of
a special skill undertakes, quite irrespective of contract,

... je ne considere pas que la clause 3.1 est une clause
d’exonération de responsabilité. C’est ce que la Cour
d’appel a décrit comme une disposition de protection
qui avait pour effet d’empécher le C.P. d’étre tenu res-
ponsable des déclarations faites ou des renseignements
donnés par ses employés.

En résumé, si la responsabilité d’une partie est
limitée ou exclue par le contrat, ou si une clause
contractuelle limite ou écarte 1’obligation (de
nature contractuelle ou délictuelle) qu’une partie a
envers I’autre, il n’est pas loisible & I’autre partie
de recourir & une action en responsabilité délic-
tuelle pour imposer a son cocontractant une res-
ponsabilité plus grande que ne le permet le contrat.

C. Déclaration inexacte faite par négligence

Checo prétend qu’Hydro lui a fait une déclara-
tion inexacte par négligence a propos de 1I’état de
I’emprise, allégation a laquelle s’est ralliée a la
majorité¢ la Cour d’appel de la Colombie-Britan-
nique. Dans I’arrét Queen c¢. Cognos Inc., [1993]
1 R.C.S. 87, ou des questions semblables a celles
soulevées dans le présent pourvoi sont en cause, je
passe en revue de nombreux aspects du délit civil
résultant d’une déclaration inexacte faite par négli-
gence, et notamment les €léments requis pour
intenter une action sur ce fondement. En I’espéce,
la question particuliére que j’aimerais aborder est
la suivante: si les parties ont entre elles des liens
contractuels, dans quelles circonstances 1’une
d’elles pourra-t-elle alléguer que 1’autre s’est ren-
due coupable d’avoir fait une déclaration inexacte
par négligence? En d’autres termes, 4 quel moment
I’existence d’un contrat exclura-t-elle I’action en
responsabilité délictuelle par suite d’une déclara-
tion inexacte faite par négligence?

L’action en responsabilité pour déclaration
inexacte faite par négligence a ét€ pour la premiére
fois reconnue dans I’arrét de la Chambre des lords
Hedley Byrne, précité. Dans un passage considéré
encore aujourd’hui comme un bon exposé du droit,
lord Morris énumére les éléments constitutifs du
délit (aux pp. 502 et 503):

[TRADUCTION] Je considere, chers colleégues, qu’il
s’ensuit et qu’il devrait maintenant &tre considéré
comme établi que, lorsque quelqu’un qui posséde une
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to apply that skill for the assistance of another person
who relies upon such skill, a duty of care will arise. The
fact that the service is to be given by means of or by the
instrumentality of words can make no difference. Fur-
thermore, if in a sphere in which a person is so placed
that others could reasonably rely upon his judgment or
his skill or upon his ability to make careful inquiry, a
person takes it upon himself to give information or
advice to, or allows his information or advice to be
passed on to, another person who, as he knows or should
know, will place reliance upon it, then a duty of care
will arise.

The rule in Hedley Byrne, supra, has been
adopted in numerous Canadian cases, some of
which will be discussed below. Although Hedley
Byrne was considered revolutionary when it was
decided, the case was in fact the culmination of a
series of majority and dissenting judgments
extending back into the last century. Like Dono-
ghue v. Stevenson, supra, Hedley Byrne needs to
be understood in its context. An understanding of
this context is particularly important to assessing
the role of negligent misrepresentation where the
parties are in a contractual relationship.

Before Hedley Byrne, supra, it was settled law
that a misrepresentation could give rise to damages
only if it was fraudulent, or if the representation
was a collateral warranty to a contract. An “inno-
cent” misrepresentation (which included what
would now, since Hedley Byrne, be characterized
as a negligent misrepresentation) was not actiona-
ble in itself, but only if it formed part of a valid
contract.

The leading case in fraudulent misrepresentation
was Derry v. Peek (1889), 14 App. Cas. 337
(H.L.). In Derry v. Peek, the Court of Appeal held
that a negligent misrepresentation—one made
without due care as to its truth or falsehood—gave
rise to an action in damages for deceit for anyone
to whom the statement was directed and who relied
on the statement to his or her detriment. The House
of Lords rejected the suggestion that a false state-

habileté particuliére s’engage, tout 2 fait indépendam-
ment d’un contrat, 3 mettre cette habileté au service
d’une autre personne qui se fie A cette habileté, une obli-
gation de diligence est créée. Le fait que le service doit
étre rendu a I’aide ou au moyen de mots ne peut faire de
différence. De plus, lorsqu’une personne, qui occupe
dans un domaine déterminé une place propre 2 inciter
les gens 2 avoir raisonnablement confiance en son juge-
ment ou en son habileté, ou en son aptitude A faire des
recherches minutieuses, prend sur elle de donner un ren-
seignement ou un conseil, ou permet que ce renseigne-
ment ou ce conseil soit transmis 2 un tiers qui, comme
elle le sait ou devrait le savoir, s’y fiera, une obligation
de diligence est créée.

La régle de I’arrét Hedley Byrne, précité, a été
reprise dans un grand nombre de décisions cana-
diennes, dont quelques-unes auxquelles nous nous
arréterons. Bien que cet arrét ait été considéré
comme révolutionnaire au moment ol il a été
rendu, ce n’était en fait que le point culminant
d’une série d’opinions majoritaires et dissidentes
remontant au si¢cle dernier. Tout comme I’arrét
Donoghue c. Stevenson, précité, 1’arrét Hedley
Byrne doit étre replacé dans son contexte. Il est
particulierement important de bien comprendre ce
contexte pour déterminer I’incidence d’une décla-
ration inexacte faite par négligence lorsque les par-
ties ont entre elles des liens contractuels.

Avant I’arrét Hedley Byrne, précité, il était établi
qu’une déclaration inexacte ne pouvait donner
ouverture a des dommages-intéréts que si elle était
frauduleuse, ou encore si elle constituait une
garantic accessoire a un contrat. Une déclaration
inexacte faite «de bonne foi» (y compris ce qu’on
appellerait maintenant, depuis 1'arrét Hedley
Byrne, une déclaration inexacte faite par négli-
gence) n’ouvrait pas droit & une action en soi, mais
seulement si elle faisait partie d’un contrat valide.

L’arrét de principe sur la question des déclara-
tions inexactes et frauduleuses était I’arrét Derry c.

| Peek (1889), 14 App. Cas. 337 (H.L.). Dans cet

arrét, la Cour d’appel a jugé qu’une déclaration
inexacte faite par négligence—avec insouciance
quant a son exactitude ou a sa fausseté—donnait
ouverture a une poursuite en dommages-intéréts
pour dol par toute personne a qui la déclaration
s’adressait et qui s’y était fiée a son détriment. La
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ment made negligently was actionable. In the
words of Lord Herschell, “making a false state-
ment through want of care falls far short of, and is
a very different thing from, fraud, and the same
may be said of a false representation honestly
believed though on insufficient grounds” (p. 375).
The House held that for an action in deceit or fraud
to lie, the person making the statement must either
know the statement to be false, or be reckless as to
its truth or falsehood. This principle was reaf-
firmed by the House in Nocton v. Lord Ashburton,
[1914] A.C. 932, where Viscount Haldane L.C.
said this (at pp. 953-54): “It must now be taken to
be settled that nothing short of proof of a fraudu-
lent intention in the strict sense will suffice for an
action of deceit.”

Although actions on warranties were originally
actions in tort, actions for breach of warranty had
become, by the nineteenth century, actions in con-
tract. See Baker, supra, at pp. 293-95. The leading
case of Heilbut, Symons & Co. v. Buckleton,
[1913] A.C. 30 (H.L.), settled the rule that for a
representation to be actionable as a warranty, it
must have been made with promissory intent.

The appellants in Heilbut, Symons were rubber
merchants, who were promoting shares in what
they represented was a rubber company. The
respondent bought a large number of shares. The
company turned out to be other than as it had been
described, and the respondent brought an action in
fraud and for breach of warranty. At trial, the jury
found that the company had not been correctly rep-
resented by the appellants, but that the misrepre-
sentation was not fraudulent. The jury did, how-
ever, find that the appellants had warranted that the
company was a rubber company. The House of
Lords allowed the appeal. In his speech, Lord
Moulton held that no liability can flow from a rep-

Chambre des lords a rejeté la prétention voulant
qu’une fausse déclaration faite négligemment
puisse ouvrir droit & une poursuite. Selon lord
Herschell, [TRADUCTION] «faire une fausse déclara-
tion par imprudence n’équivaut pas a une fraude et
en est méme trés différente, et I’on peut en dire
autant d’une fausse déclaration a laquelle on a
ajouté foi honnétement mais pour des motifs insuf-
fisants» (& la p. 375). La Chambre des lords a con-
clu que pour qu’il y ait ouverture a une action pour
dol ou fraude, celui qui fait la déclaration doit ou
bien savoir qu’elle est fausse, ou étre insouciant
quant 2 son exactitude ou 2 sa fausseté. Ce principe
a été réaffirmé par la Chambre dans I’arrét Nocton
c. Lord Ashburton, [1914] A.C. 932, ol le vicomte
Haldane, lord Chancelier, a dit, (aux pp. 953 et
954): [TRADUCTION] «On doit maintenant tenir
pour établi que rien de moins que la preuve d’une
intention frauduleuse au sens strict du terme ne
suffira 2 fonder une action pour dol».

Bien que I’action fondée sur une garantie ait été
a I'origine une action en responsabilité délictuelle,
I’action en violation de garantie est devenue, au
XIXe siécle, une action en responsabilité contrac-
tuelle. Voir Baker, op. cit., aux pp. 293 4 295. L’ar-
rét de principe Heilbut, Symons & Co. c. Buckle-
ton, [1913] A.C. 30 (H.L.), a établi la régle suivant
laquelle pour que la déclaration donne lieu a une
action fondée sur une garantie, elle doit avoir été
présentée comme une promesse.

Dans cette affaire, les appelants étaient des
négociants en caoutchouc qui faisaient la promo-
tion d’actions dans ce qu’ils disaient &tre une com-
pagnie de caoutchouc. L’intimé avait acheté un
grand nombre de ces actions. La compagnie s’étant
avérée différente de la description qui en avait ét€
faite, I’intimé a intenté une action pour fraude et
violation de garantie. Au proces, le jury a estimé

que les appelants n’avaient pas décrit correctement

la compagnie mais que cette déclaration inexacte
n’était pas frauduleuse. Il a conclu, cependant, que
les appelants avaient garanti qu’il s’agissait d’une
compagnie de caoutchouc. La Chambre des lords a
accueilli I’appel. Dans ses motifs, lord Moulton a
jugé qu’aucune responsabilité ne pouvait résulter

N

d’une déclaration non frauduleuse, & moins que
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resentation which is not fraudulent, unless it is
made with promissory intent (at p. 51):

It is, my Lords, of the greatest importance, in my
opinion, that this House should maintain in its full
integrity the principle that a person is not liable in dam-
ages for an innocent misrepresentation, no matter in
what way or under what form the attack is made. In the
present case the statement was made in answer to an
inquiry for information. There is nothing which can by
any possibility be taken as evidence of an intention on
the part of either or both of the parties that there should
be a contractual liability in respect of the accuracy of the
statement. It is a representation as to a specific thing and
nothing more,

Between Derry v. Peek and Heilbut, Symons,
supra, it was settled that a negligent misrepresenta-
tion which was not made with promissory intent
was not actionable, as it fell between deceit and
warranty. To succeed, a plaintiff was required to
prove fraud or a collateral warranty. As Lord Den-
ning M.R. observed in Esso Petroleum, supra, at
p- 13:

Ever since Heilbut Symons & Co v Buckleton we have
had to contend with the law as laid down by the House
of Lords that an innocent misrepresentation gives no
right to damages. In order to escape from that rule, the
pleader used to allege—I often did it myself—that the
misrepresentation was fraudulent, or alternatively a col-
lateral warranty.

Heilbut, Symons and Derry v. Peck, supra, were
equally the law in Canada. The rule in Derry v.
Peek that misrepresentations must be made with
intent to deceive in order to be actionable in deceit
was applied by this Court in De Vall v. Gorman,
Clancey & Grindley Lid. (1919), 58 S.C.R. 259.
Similarly, in Kinsman v. Kinsman (1912),
3 O.W.N. 966 (H.C.), Riddell J. noted at p. 968
that, “[o]f course, fraud — fraudulent intent — must
be proved in an action for deceit: Derry v.
Peck....” See also Howse v. Quinnell Motors
Ltd., [1952] 2 D.L.R. 425 (B.C.C.A.), and Chap-
man v. Warren, [1936] O.R. 145 (H.C.). The rule
in Heilbut, Symons that a misrepresentation which
falls short of being fraudulent is not actionable

celle-ci n’ait ét€ présentée comme une promesse (&
la p. 51):

[TRADUCTION] Chers colleégues, il est & mon avis de la
plus haute importance que notre Chambre maintienne
dans toute son intégrité le principe sélon lequel nul ne
doit étre tenu responsable des dommages résultant d’une
déclaration inexacte faite de bonne foi, peu importe la
forme sous laquelle elle est attaquée. En I’espéce, la
déclaration a été faite en réponse & une demande de ren-
seignements. Il n’y a rien qui puisse tenir lieu de preuve
de l'intention d’une des parties ou des deux que soit
engagée une responsabilité contractuelle a I’égard de la
justesse de la déclaration. Il ne s’agit que d’une déclara-
tion relative 4 un fait particulier, rien de plus.

Entre les arréts Derry c. Peek et Heilbut,
Symons, précités, on a établi qu’une déclaration
inexacte faite par négligence mais non sous forme
de promesse ne donnait pas lieu 3 une action car
elle se situait entre le dol et la garantie. Pour avoir
gain de cause, le demandeur était tenu de prouver
la fraude ou I’existence d’une garantie accessoire.
Ainsi que le fait observer le maitre des roles lord
Denning dans ’arrét Esso Petroleum, précité, a la
p- 13:

[TRADUCTION] Depuis I’arrét Heilbut, Symons & Co.
c. Buckleton, nous avons di tenir compte du droit
énoncé par la Chambre des lords selon lequel une décla-
ration inexacte faite de bonne foi ne donne pas droit 2
des dommages-intéréts. Afin de contourner cette régle,
le plaideur alléguait — comme je I’ai souvent fait moi-
méme — que la déclaration inexacte était frauduleuse,
ou subsidiairement, équivalait & une garantie accessoire.

Les arréts Heilbut, Symons et Derry c. Peek,
précités, représentaient également le droit au
Canada. La régle formulée dans ce dernier arrét,
suivant laquelle il faut qu’une déclaration inexacte
ait été faite avec une intention dolosive pour don-
ner ouverture a poursuite, a été appliquée par notre
Cour dans ’arrét De Vall c. Gorman, Clancey &
Grindley Lid. (1919), 58 R.C.S. 259. De méme,

I dans la décision Kinsman c. Kinsman (1912),

3 O.W.N. 966 (H.C.), le juge Riddell a souligné, a
la p. 968: [TRADUCTION] «Il va sans dire qu’il faut,
dans une action pour dol, prouver la fraude — I’in-

. tention frauduleuse: Derry c. Peck . . .» Voir égale-

ment Howse c¢. Quinnell Motors Ltd, [1952]
2 D.L.R. 425 (C.A.C.-B.), et Chapman c. Warren,
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unless it is incorporated into a contract as a war-
ranty was applied inter alia in Gardner v. Merker
(1918), 43 O.L.R. 411 (C.A.); Kennedy v. Ander-
son (1919), 50 D.L.R. 105 (Sask. C.A.); Gilmour
v. Trustee Co. of Winnipeg, [1923] 3 W.W.R. 177
(Man. C.A.); Thurston v. Streilen (1950), 59 Man.
R. 55 (K.B.); and in Scholte v. Richardson, [1951]
O.R. 58 (H.C.).

It was against this backdrop that the House of
Lords decided Hedley Byrne, supra. Through their
bank, the appellants had obtained the opinion of
the respondent merchant bankers as to the
creditworthiness of E. Ltd. There was no contract
between the appellants and the respondent. E. Ltd.
subsequently went bankrupt, and it was found at
trial that the respondent had been negligent in giv-
ing the opinion. Their Lordships, expressly distin-
guishing Derry v. Peek, supra, and implicitly dis-
tinguishing Heilbut, Symons, supra, held that a
negligent misrepresentation may, even if not made
with promissory intent, give rise to liability for
damages. Lord Reid described those relationships
in which a duty to take care in the making of rep-
resentations will arise as follows (at p. 486):

... all those relationships where it is plain that the party
seeking information or advice was trusting the other to
exercise such a degree of care as the circumstances
required, where it was reasonable for him to do that, and
where the other gave the information or advice when he
knew or ought to have known that the inquirer was rely-
ing on him. I say “ought to have known” because in
questions of negligence we now apply the objective
standard of what the reasonable man would have done.

In reaching this result, their Lordships relied on
an alternate line of authority reaching back
through the dissenting judgment of Denning L.J. in
Candler v. Crane Christmas & Co., [1951] 1 All
E.R. 426 (C.A.), and the decisions of the House of
Lords in Donoghue v. Stevenson, supra, and
Nocton v. Lord Ashburton, supra, to the nineteenth

[1936] O.R. 145 (H.C.). La regle formulée dans
I’arrét Heilbut, Symons, suivant laquelle une décla-
ration inexacte qui n’est pas frauduleuse n’ouvre
pas droit & poursuite & moins qu’elle ne soit incor-
porée dans un contrat a titre de garantie, a été
appliquée notamment dans les arréts Gardner c.
Merker (1918), 43 O.L.R. 411 (C.A.); Kennedy c.
Anderson (1919), 50 D.L.R. 105 (C.A. Sask.); Gil-
mour c. Trustee Co. of Winnipeg, [1923] 3 W.W.R.
177 (C.A. Man.); Thurston c. Streilen (1950),
59 Man. R. 55 (B.R.); et enfin Scholte c.
Richardson, [1951] O.R. 58 (H.C.).

C’est dans ce contexte que la Chambre des lords
a tranché ’affaire Hedley Byrne, précité, Par I’en-
tremise de leur banque, les appelants avaient
obtenu I’avis de la banque d’affaires intimée au
sujet de la solvabilité de E. Ltd. Il n’y avait pas de
contrat entre les appelants et 1’intimée. E. Ltd. a
subséquemment fait faillite, et il a été établi au
procés que l'intimée avait fait preuve de négli-
gence en donnant son opinion. Etablissant une dis-
tinction explicite d’avec I’arrét Derry c. Peek, pré-
cité, et implicite d’avec ’arrét Heilbut, Symons,
précité, les lords juges ont conclu qu’une déclara-
tion inexacte faite par négligence peut, méme si
elle n’est pas présentée sous forme de promesse,
engager la responsabilité en dommages-intéréts.
Lord Reid a décrit ainsi les relations donnant nais-
sance 4 une obligation de diligence a 1’égard des
déclarations (a la p. 486):

[TRADUCTION] . . . toutes les relations ot il est manifeste
que la partie demandant les renseignements ou les con-
seils se fiait que I'autre partie exercerait la prudence
voulue dans les circonstances, lorsque cette confiance
était raisonnable, et que I’autre partie a donné les rensei-
gnements ou les conseils alors qu’elle savait ou aurait
di savoir que la partie qui les demandait se fiait a elle.
Jemploie les mots «aurait dii» car en matiere de négli-
gence nous appliquons maintenant le critére objectif du
comportement de I’homme raisonnable.

Pour arriver a ce résultat, les lords juges se sont
appuyés sur un autre courant de jurisprudence qui,
de la dissidence du lord juge Denning dans 1’arrét
Candler c. Crane Christmas & Co.., [1951] 1 All

. ER. 426 (C.A.), en passant par les arréts de la

Chambre des lords Donoghue c. Stevenson et Noc-
ton c. Lord Ashburton, précités, remontait jus-
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century decisions of Cann v. Willson (1888),
39 Ch. D. 39; Heaven v. Pender (1883), 11 Q.B.D.
503 (C.A.); and George v. Skivington (1869), L.R.
5 Ex. 1.

With the exception of Nocton v. Lord Ashburton,
supra, the cases relied upon by their Lordships
were all cases in which the relationship between
the plaintiff and the defendant was not contractual,
but the court (or the dissenting judge) nonetheless
held that the defendant owed a duty of care to the
plaintiff. That is, in each case, no contractual rem-
edy was available to the plaintiff, but the action
was allowed in tort. Nocton v. Lord Ashburton is
the exception: in that case there was a contract
between the plaintiff and the defendant (who was
his solicitor). However, Nocton v. Lord Ashburton
is readily distinguishable. In that case, an action
for breach of contract was barred by the Statute of
Limitation. Moreover, the plaintiff succeeded not
in tort but for breach of fiduciary duty.

It was not clear from Hedley Byrne, supra, that
an action for negligent misrepresentation would lie
where the parties subsequently entered into a con-
tract. In Hedley Byrne and in the cases upon which
it relied (with the exception of Nocton v. Lord Ash-
burton, supra) there was no contract between the
parties. A dictum of Lord Reid in Hedley Byrne
hinted that if the parties were in a contractual rela-
tionship, the proper remedy was an action for
breach of warranty (at p. 483): “Where there is a
contract there is no difficulty as regards the con-
tracting parties: the question is whether there is a
warranty.” The cases decided immediately after
Hedley Byrne held that an action for negligent mis-
representation was barred if the parties were in a
contractual relationship: Bagor v. Stevens Scanlan

& Co., supra, and Clark v. Kirby-Smith, [1964] i

2 All ER. 835 (Ch. D.). See also D. W.
McLauchlan, “Pre-Contract Negligent Misrepre-
sentation” (1977), 4 Ortago L. Rev. 23.

qu’aux décisions du XIXe sigcle, Cann c. Willson
(1888), 39 Ch. D. 39; Heaven c. Pender (1883),
11 Q.B.D. 503 (C.A.); et George c. Skivington
(1869), LR. 5 Ex. 1.

Sauf pour ce qui est de 1’arrét Nocton c. Lord
Ashburton, précité, dans toutes les autres affaires
invoquées par les lords juges les parties n’avaient
pas entre elles de liens contractuels, mais la cour
(ou le juge dissident) a néanmoins jugé que le
défendeur avait envers le demandeur une obliga-
tion de diligence. C’est-a-dire que, dans chaque
cas, aucun recours contractuel n’était ouvert au
demandeur, mais que l’action a été autorisée en
responsabilité délictuelle. L’arrét Nocton c. Lord
Ashburton est 'exception: il y avait dans cette
affaire un contrat entre le demandeur et le défen-
deur (avocat du premier). Il est toutefois aisé
d’établir une distinction d’avec cet arrét, car I’ac-
tion pour inexécution de contrat y était prescrite en
vertu du Statute of Limitation. De plus, le deman-
deur a eu gain de cause non pas sur le plan de la
responsabilité délictuelle mais sur le fondement du
manquement a une obligation fiduciaire.

Il n’était pas clair, d’apres ’arrét Hedley Byrne,
précité, qu’il y aurait ouverture & une action par
suite d’une déclaration inexacte faite par négli-
gence dans le cas ot les parties se sont subséquem-
ment li€es par contrat. Dans cet arrét et dans les
décisions sur lesquelles il s’appuie (2 1’exception
de I’arrét Nocton c. Lord Ashburton, précité), il n’y
avait pas de contrat entre les parties. Dans une opi-
nion incidente, lord Reid laisse entendre, dans 1’ar-
rét Hedley Byrne, que, si les parties avaient entre
elles des liens contractuels, le recours indiqué était
I’action en violation de garantie (2 la p. 483): [TRA-
DUCTION] «Lorsqu’il y a un contrat, la question ne
pose aucune difficulté quant aux cocontractants: il
s’agit de savoir s’il existe une garantie». Dans les
décisions rendues immédiatement aprés 1’arrét
Hedley Byrne, on a jugé qu’une action pour décla-
ration inexacte faite par négligence était exclue si
les parties €taient liées par contrat: Bagot c. Ste-
vens Scanlan & Co., précité, et Clark c. Kirby-

. Smith, [1964] 2 All E.R. 835 (Ch. D.). Voir égale-

ment D. W. McLauchlan, «Pre-Contract Negligent
Misrepresentation» (1977), 4 Otago L. Rev. 23.
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However, it was settled by Esso Petroleum,
supra, that the existence of a contract is not a bar
to a remedy for negligent misrepresentation. In the
words of Shaw L.J. (at p. 26):

It is difficult to see why, in principle, a right to claim
damages for negligent misrepresentation which has
arisen in favour of a party to a negotiation should not
survive the event of the making of a contract as the out-
come of that negotiation. It may, of course, be that the
contract ultimately made either expressly or by implica-
tion shows that, once it has been entered into, the rights
and liabilities of the parties are to be those and only
those which have their origin in the contract itself.

For a list of Canadian cases applying Esso Petro-
leum, see Kingu v. Walmar Ventures Ltd. (1986),
38 C.C.L.T. 51 (B.C.C.A), at p. 59.

The principle that an action for negligent mis-
representation will survive the making of a con-
tract between the parties was affirmed in this Court
in Carman Construction, supra. Martland J., writ-
ing for the Court, held that the respondent was not
liable on the basis of negligent misrepresentation
because the contract that was made between the
parties contained a “non-reliance provision” or dis-
claimer which had the effect that the respondent
did not assume any duty of care. It is clear from
Martland J.’s reasons that the fact that the alleged
negligent misrepresentation had induced the con-
tract would not have been a reason for disallowing
the claim in negligence. The same proposition can
be deduced from the recent decision of this Court
in Rainbow Industrial Caterers Ltd., supra.
Although the narrow issue was the appropriate
measure of damages where a plaintiff is induced to
enter into a contract with the defendant by the
defendant’s negligent misrepresentation, both
Sopinka J. (for the majority) and McLachlin J.
(dissenting), agreed that damages for negligent
misrepresentation could be awarded where the
misrepresentation induces a contract.

Cependant, il a été établi dans I'arrét Esso
Petroleum, précité, que 1’existence d’un contrat
n’exclut pas le recours pour déclaration inexacte
faite par négligence. Selon le lord juge Shaw (a la
p. 26):

[TRADUCTION] 1l est difficile de voir pourquoi, en
principe, le droit de réclamer des dommages-intéréts en
cas de déclaration inexacte faite par négligence, qui a
pris naissance en faveur d’une partie 2 la négociation, ne
devrait pas survivre a la conclusion d’un contrat résul-
tant de cette négociation. 1l se peut, naturellement, qu’il
ressorte expressément ou implicitement du contrat fina-
lement intervenu qu’une fois celui-ci conclu, les droits
et les obligations des parties sont ceux et uniquement
ceux qui tirent leur origine du contrat lui-méme.

Pour une énumération des décisions canadiennes
ayant suivi I’arrét Esso Petroleumn, voir Kingu c.
Walmar Ventures Lid. (1986), 38 C.CL.T. 51
(C.AC.-B)), alap. 59.

Le principe selon lequel I’action pour déclara-
tion inexacte faite par négligence survivra a la con-
clusion d’un contrat entre les parties a été confirmé
par notre Cour dans 1’arrét Carman Construction,
précité. Au nom de la Cour, le juge Martland a
conclu que ’intimé ne pouvait pas &tre tenu res-
ponsable d’avoir fait une déclaration inexacte par
négligence parce que le contrat intervenu entre les
parties contenait une «disposition de protection»
ou dénégation ayant eu pour effet de dégager I'in-
timé de toute obligation de diligence. Il ressort
clairement des motifs du juge Martland que le fait
que la déclaration inexacte faite par négligence qui
était alléguée ait mené a la conclusion du contrat
n’aurait pas été un motif pour rejeter 1’action fon-
dée sur la négligence. On peut déduire le méme
principe de I’arrét récent de notre Cour, Rainbow
Industrial Caterers Ltd., précité. Quoique la ques-
tion en litige n’ait porté que sur les dommages-
intéréts susceptibles d’étre accordés lorsque le
demandeur a été amené & conclure un contrat avec

i le défendeur par suite d’une déclaration inexacte

que ce dernier a faite par négligence, les juges
Sopinka (pour la majorité) et McLachlin (dissi-
dente) ont tous deux convenu que des dommages-
intéréts pouvaient &tre accordés lorsqu’une décla-
ration inexacte faite par négligence a mené a la
conclusion d’un contrat.
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It is clear that the fact that the parties are in a
contractual relationship is not in itself a bar to an
action in tort for negligent misrepresentation. As
in other areas of negligence, the plaintiff may have
the option of concurrent actions in tort and con-
tract. However, concurrency must be viewed in
light of the principles articulated above. Where a
duty arising in tort is co-extensive with a duty cre-
ated by an express term of the contract, the plain-
tiff will be limited to whatever remedies are availa-
ble under the contract. Moreover, if the liability or
duty of the defendant is excluded or limited by the
terms of the contract, the plaintiff may not allege a
wider liability in tort in order to circumvent the
terms of the contract.

D. Application of the Law to the Facts of this Case

Checo alleges that Hydro negligently misrepre-
sented the state of the right-of-way, and that Checo
suffered damages as a result of this misrepresenta-
tion. In the alternative, Checo has alleged that
Hydro was in breach of its contractual duties.

(1) The Claim for Negligent Misrepresentation

I will assess Checo’s claim in tort for negligent
misrepresentation first. Because Checo and Hydro
are in a contractual relationship, Checo’s claim in
tort immediately raises two issues. First, is there a
specific contractual duty created by an express
term of the contract which is co-extensive with the
common law duty of care which Checo alleges
Hydro has breached? If there is such a contractual
duty, then Checo is precluded from bringing an
action in tort against Hydro for breach of the com-
mon law duty of care. In such a case, Checo would
be confined to whatever remedies are available
under the law of contract. Second, if the answer to
the first question is negative, is Hydro’s liability or
duty in tort limited or excluded by the terms of the
contract?

I est clair que I’existence de liens contractuels
entre les parties n’empéche pas en soi le recours en
responsabilité délictuelle pour déclaration inexacte
faite par négligence. Comme dans d’autres
domaines de la négligence, il se peut que le
demandeur dispose de recours concomitants en
matieres contractuelle et délictuelle. Toutefois, la
concomitance doit &tre considérée a la lumitre des
principes examinés précédemment. Lorsqu’une
obligation en responsabilité délictuelle coincide
avec une obligation créée expressément par le con-
trat, les recours du demandeur scront limités a
ceux prévus au contrat. De plus, s’il y a exclusion
ou limitation contractuelle de la responsabilité ou
des obligations du défendeur, le demandeur ne
peut pas alléguer une responsabilité délictuelle
plus grande de facon a contourner les clauses du
contrat,

D. Application du droit aux faits de I'espéce

Checo allegue qu’Hydro lui a présenté de fagon
inexacte et négligente 1’état de I’emprise et qu’elle
a, en conséquence, subi des dommages. Subsidiai-
rement, Checo soutient qu’Hydro a manqué a ses
obligations contractuelles.

(1) La demande fondée sur la déclaration
inexacte faite par négligence

J’examinerai d’abord la réclamation de Checo
fondée sur le délit civil de déclaration inexacte
faite par négligence. Etant donné la présence d’un
lien contractuel entre Checo et Hydro, I’allégation
d’un délit civil souléve immédiatement deux ques-
tions. En premier lieu, y a-t-il une obligation spéci-
fique créée expressément par le contrat qui coin-
cide avec I'obligation de diligence en common law
a laquelle, selon Checo, Hydro aurait contrevenu?
S’il existe une telle obligation contractuelle, Checo
ne peut pas intenter contre Hydro une action en
responsabilité délictuelle pour manquement 2
I’obligation de diligence en common law. En pareil
cas, les recours dont Checo disposerait seraient
limités a ceux qui découlent du droit des contrats.
En second lieu, si la réponse a la premiére question
est négative, la responsabilité ou I’obligation en

" matiére délictuelle d’Hydro est-elle limitée ou

exclue par le contrat?
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(a) Is there a Contractual Duty Excluding a
Common Law Duty of Care?

The question whether there is a contractual duty
a

defined by an express term of the contract which
would operate to exclude the common law duty of
care upon which Checo relies in its action for neg-
ligent misrepresentation is shortly answered: there
is such a duty. Checo bases its claim for negligent
misrepresentation on the alleged representation
made in clause 6.01.03 of the tender documents.
Clause 6.01.03 of the tender documents was incor-
porated verbatim as an express term (also num-
bered 6.01.03) of the contract between Hydro and
Checo after Hydro accepted Checo’s tender. On
Checo’s interpretation of clause 6.01.03 of the
tender documents, it is a representation as to the
state of the right-of-way. If clause 6.01.03 of the
tender documents is such a representation (and I
am of the opinion that it is, as I will discuss
below), then clause 6.01.03 of the contract is an
express warranty as to the statc of the right-of-
way. Whatever duty is imposed in tort on Hydro
by the clause in the tender documents is co-exten-
sive with the duty imposed in contract by the
express. clause in the contract. In consequence,
subject to any overriding considerations arising
from the context in which the transaction occurred,
Checo is limited to whatever remedies may be
available to it in contract for Hydro’s breach of
clause 6.01.03 of the contract. Checo cannot rely
on a breach by Hydro of any duty created by
clause 6.01.03 of the tender documents to found an
action in tort.

As I indicated, context is important in assessing
whether a claim in tort is foreclosed by the terms
of the contract. This transaction occurred in a com-
mercial context, The parties are both large corpo-
rations, and there is no allegation or indication of
any inequality of bargaining power or unconscio-
nability. I would also note that the contract which
was concluded by the parties was included as part
of the tender documents. That is, Checo knew
when it was preparing its bid that if its bid were
accepted, the representation as to the condition of

a) Y a-t-il une obligation contractuelle excluant
-lobligation de diligence en common law?

A la question de savoir sil existe une obligation
contractuelle expressément prévue au contrat dont
I’effet serait d’exclure I’obligation de diligence en
common law sur le fondement de laquelle Checo a
intenté sa poursuite pour déclaration inexacte faite
par négligence, on peut répondre bri¢vement: cette
obligation existe. Checo appuie sa demande d’in-
demnisation sur la déclaration que constituerait la
clause 6.01.03 du dossier d’appel d’offres. Cette
clause a été incorporée telle quelle a titre de stipu-
lation expresse (portant aussi le numéro 6.01.03)
du contrat intervenu entre Hydro et Checo aprés
qu'Hydro eut accepté I'offre de Checo. Suivant
I’interprétation de Checo, la clause 6.01.03 du dos-
sier d’appel d’offres constitue une déclaration
quant a I’état de I’emprise. Or, si la clause 6.01.03
du dossier d’appel d’offres constitue une telle
déclaration (ce dont je suis d’avis, comme nous le
verrons plus loin), elle est alors une garantie
expresse quant a 1’état de I’emprise. Toute obliga-
tion en responsabilité délictuelle imposée a Hydro
par la clause du dossier d’appel d’offres coincide
avec I’obligation d’ordre contractuel imposée par
la clause expresse du contrat. Par conséquent, sous
réserve de toute considération prépondérante résul-
tant du contexte dans lequel I’entente est interve-
nue, les recours de Checo se limitent & ceux qui
découlent du droit des contrats en cas de violation
par Hydro de la clause 6.01.03. Checo ne peut
donc invoquer I'inexécution par Hydro d’une obli-
gation créée par la clause 6.01.03 du dossier d’ap-
pel d’offres comme fondement d’une action en res-
ponsabilité délictuelle.

Comme je I’ai indiqué, le contexte est un él¢-
ment important pour déterminer si un recours en
responsabilité délictuelle est exclu en raison des
clauses du contrat. En I’espéce, 1’entente s’inscri-

I vait dans un contexte commercial. Les parties sont

deux grandes entreprises et il n’y a pas eu d’alléga-
tion ou d’indication d’inégalité dans la négociation
ni d’iniquité. Soulignons également que le contrat

. conclu par les parties faisait partie du dossier d’ap-

pel d’offres. C’est-a-dire que Checo savait, au
moment de préparer sa soumission que, si celle-ci
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the right-of-way would be a term of the contract.
Checo knew, or ought to have known, that disputes
as to the condition of the right-of-way would
potentially be governed by the contract. Knowing
this, Checo decided to make a bid, hoping that its
bid would be accepted. I would conclude that an
assessment of the context strengthens my initial
conclusion that Checo should be limited to any
remedies which might be available to it under the
contract.

(b) Is Hydro’s Liability or Duty Limited or
Excluded?

In light of my answer to the first question, it is
unnecessary for the purposes of this appeal to con-
sider whether Hydro’s liability or duty in tort is
limited or excluded by a term of the contract. Sim-
ply put, Checo’s claim in tort is barred by the con-
tract. However, I shall proceed at this stage to con-
sider the effect of clauses 2.03 and 4.04 of the
tender documents, which were incorporated into
the contract, on Checo’s rights under the contract.

In argument before this Court, Hydro submitted
that clauses 2.03 and 4.04 operated to exempt
Hydro from contractual liability for its representa-
tions. The representation relied upon by Checo is
contained in clause 6.01.03, which is in the follow-
ing language:

6.01.03 WORK DONE BY OTHERS

Clearing of the right-of-way and foundation
installation has been carried out by others and
will not form part of this Contract.

The two clauses which Hydro argues exclude its
liability are as follows:

2.03 TENDERER’S RESPONSIBILITY

It shall be the Tenderer’s responsibility to inform
himself of all aspects of the Work and no claim
will be considered at any time for reimbursement
for any expenses incurred as a result of any mis-
understanding in regard to the conditions of the
Work. Should any details necessary for a clear

était acceptée, la déclaration relative a la condition
de I’emprise deviendrait une clause du contrat.
Checo savait, ou aurait di savoir, que tout litige
concernant I’état de I’emprise serait assujetti au
contrat. Le sachant, Checo a décidé de présenter sa
soumission dans I’espoir qu’elle serait acceptée. Je
terminerais en disant que I’analyse du contexte
vient renforcer ma conclusion initiale voulant que
les recours de Checo soient limités 2 ceux dont elle
dispose en vertu du contrat.

b) Y a-t-il limitation ou exclusion de la respon-
sabilité d’Hydro?

Etant donné ma réponse 2 la premicre question,
il n’y a pas lieu, aux fins du présent pourvoi,
d’examiner si la responsabilité d’Hydro en matire
délictuelle est limitée ou exclue par une clause du
contrat. Tout simplement, le contrat interdit a
Checo le recours en responsabilité délictuelle.
Cependant, j’examinerai maintenant I’incidence
sur les droits de Checo en vertu du contrat des
clauses 2.03 et 4.04 du dossier d’appel d’offres,
qui ont été incorporées au contrat.

Dans I’argumentation qu’elle a présentée devant
notre Cour, Hydro soutient que les clauses 2.03 et
4.04 ont pour effet d’exclure sa responsabilité con-
tractuelle quant aux déclarations. Celle sur laquelle
Checo s’appuie est contenue a la clause 6.01.03,
que voici:

[TRADUCTION]
6.01.03 TRAVAUX DEJA EXECUTES

Le déboisement de I’emprise et Iinstallation des
fondations ont été faits par d’autres et ne feront
pas partie du présent contrat.

Les deux clauses qu’invoque Hydro a ’appui de
I’exclusion de sa responsabilité sont les suivantes:

[TRADUCTION]
2.03 RESPONSABILITE DU SOUMISSIONNAIRE

Il est de la responsabilité du soumissionnaire de
se renseigner sur tous les aspects des travaux, et
aucune demande de remboursement des dépen-
ses engagées par suite d’une méprise quant aux
conditions d’exécution des travaux ne sera prise
en considération. Advenant le cas ol le dossier




[1993] 1 R.C.S.

BG CHECO c¢. B.C. HYDRO Le juge lacobucci 83

and comprehensive understanding be omitted or
any error appear in the Tender Documents or
should the Tenderer note facts or conditions
which in any way conflict with the letter or spirit
of the Tender Documents, it shall be the respon-
sibility of the Tenderer to obtain clarifications
before submitting his Tender. . ..

Neither B.C. Hydro nor the Engineer shall be responsi-
ble for any instructions or information given to any Ten-
derer other than by the Purchasing Agent, in accordance
with this Clause.

4.04 INSPECTION OF SITE AND SUFFICIENCY
OF TENDER

The Contractor shall inspect and examine the
Site and its surroundings and shall satisfy him-
self before submitting his Tender as to the nature
of the ground and sub-soil, the form and nature
of the Site, the quantities and nature of work and
materials necessary for completion of the Work,
the means of access to the Site, the accommoda-
tion and facilities he may require, and in general
shall himself obtain all necessary information as
to risks, contingencies, and other circumstances
which may influence or affect his Tender. With-
out limiting the generality of the foregoing, the
Contractor shall satisfy himself of any special
risks, contingencies, regulations, safety require-
ments, and other circumstances which may be
encountered.

The Contractor shall be deemed to have satisfied
himself before tendering as to the correctness
and sufficiency of his Tender for the Work and
of the prices stated in the Schedule of Prices
which prices shall (except insofar as it is other-
wise provided in the Contract) cover all his obli-
gations under the Contract and all matters and
things necessary for the proper execution of the
Work.

Clause 6.01.03 is a representation that the site
would be cleared as of the date of the contract. It is
an express contractual warranty as to the state of
the right-of-way. The trial judge found that, in all
the circumstances, “clearing” meant the right-of-

way would be clear of logs and debris. Cohen J. j

stated (at p. 67):

d’appel d’offres omettrait des détails nécessaires
a une bonne compréhension de ses dispositions
ou contiendrait des erreurs, ou encore si le sou-
missionnaire remarque des faits ou des condi-
tions qui viennent en contradiction avec la lettre
ou P’esprit du dossier, c’est au soumissionnaire
qu’il incombe d’obtenir les explications voulues
avant de présenter sa soumission. . ..

Ni B.C. Hydro ni I’ingénieur ne sont respon-
sables des consignes ou renseignements donnés
au soumissionnaire par toute personne autre que
Pacheteur, conformément 2 la présente clause.

4.04 EXAMEN DES LIEUX ET ADEQUATION DE
LA SOUMISSION

L’entrepreneur doit, par visite et examen des
licux et des environs, se renseigner, avant de pré-
senter sa soumission, sur la nature du sol et du
sous-sol, la morphologie des lieux, la quantité et
la nature des travaux et des matériaux néces-
saires 4 leur exécution, les voies d’acces aux
lieux, les installations requises, et, de fagon
générale, obtenir tous les renseignements perti-
nents quant aux risques, imprévus et autres cir-
constances susceptibles d’avoir une incidence
sur sa soumission. Sans que soit limitée la portée
générale de ce qui préceéde, I’entrepreneur doit
s’informer sur tout risque, imprévu, exigence en
matiere de sécurité et réglement particuliers ainsi
que toute autre circonstance & laquelle il peut
avoir a faire face.

L’entrepreneur est réputé s’étre assuré, avant de
présenter sa soumission, qu’elle est exacte et
compléte en ce qui concerne les travaux et les
prix indiqués en annexe, lesquels (sauf indica-
tion contraire du contrat) doivent couvrir toutes
les obligations qui lui incombent en vertu du
contrat et toute chose nécessaire a exécution des
travaux.

Si ’on s’en tient & la clause 6.01.03, les lieux
devaient étre déboisés a la date du contrat. Il s’agit
d’une garantie contractuelle expresse quant a 1’ état
de ’emprise. Le juge de premigre instance a tenu
pour avéré que, compte tenu de toutes les circons-
tances, «déboisement» signifiait que l’emprise
serait dégagée des billes et des débris. Le juge
Cohen a dit, a la p. 67:
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Kosty acknowledged that tenderers rely on informa-
tion contained in the tender documents and the defen-
dant intended that the plaintiff would prepare its bid
based on the representations contained in the tender
documents. Clause 6.01.03 does not define the word
“clearing” and the tender documents do not contain the
defendant’s clearing standards or clearing contracts. In
my opinion, based on what they observed and their past
experience, the natural and ordinary meaning to be
given to the word “clearing” in clause 6.01.03 was the
one understood by Lemieux and Campeau, that the
right-of-way would be free of logs and debris. I accept
the evidence of Lemieux and Campeau, who I found to
be honest and forthright, that they formed an honest
belief in December 1982, after reading the tender docu-
ments and viewing the right-of-way, that clearing was
not yet complete. ‘

The trial judge also found as a fact that the right-
of-way was incompletely and improperly cleared
as of the date of the contract. In my opinion,
clauses 4.04 and 2.03 do not limit or exclude
Hydro’s liability flowing from clause 6.01.03 of
the contract and of the tender documents. Clause
6.01.03 is a specific provision which is not dis-
placed by clauses 4.04 and 2.03.

Clauses 2.03 and 4.04 do not operate to limit
Hydro’s liability in contract for the representation
relied on. Clause 4.04 required Checo to inspect
the contract “Site”, and specified that the contract
price would cover all Checo’s obligations under
the contract. “Site” is defined by clause 4.01 of the
contract as “the land upon which the Work is to be
done [by the Contractor—Checo] and any area or
areas adjacent thereto used in connection with the
Work and, unless the context otherwise requires,
shall include all materials, supplies, tools, equip-
ment and structures thereon” (emphasis added).
The representation relied on by Checo, however, is
that clearing of the right-of-way “has been carried
out by others and will not form part of this Con-
tract” (emphasis added). The ordinary meaning of
the emphasized words suggests that the “Site”
referred to in clause 4.04 of the contract does not
encompass the right-of-way, which is the subject
matter of the representation at issue. Thus, clause

[TRADUCTION] Kosty a reconnu que les soumission-
naires se fient sur les renseignements contenus dans le
dossier d’appel d’offres et la défenderesse s’attendait a
ce que la demanderesse prépare son offre en se fondant
sur ce que contenait le dossier d’appel d’offres. La
clause 6.01.03 ne définit pas le terme «déboisement» et
le dossier d’appel d’offres ne comprend pas les normes
de déboisement ni les contrats de déboisement. A mon
avis, selon ce gqu’ils ont observé et selon leur expé-
rience, le sens naturel et ordinaire & donner au terme
«déboisement» 2 la clause 6.01.03 était celui qu’avaient
compris Lemieux et Campeau, c’est-a-dire, que I’em-
prise serait dégagée des billes et des débris. J’accepte le
témoignage de Lemieux et Campeau, que j’estime hon-
nétes et francs, selon lequel ils croyaient honnétement
en décembre 1982, aprés avoir lu le dossier d’appel
d’offres et examiné I’emprise, que le déboisement
n’était pas encore terminé.

Le juge de premiére instance a également tenu
pour avéré le fait que I’emprise n’avait pas été
déboisée completement et de fagon convenable 2 la
date du contrat. A mon avis, les clauses 4.04 et
2.03 ne limitent ni n’excluent la responsabilité
d’Hydro découlant de la clause 6.01.03 du contrat
et du dossier d’appel d’offres. La clause 6.01.03
est une disposition expresse qui n’est pas écartée
par les clauses 4.04 et 2.03. '

Les clauses 2.03 et 4.04 n’ont pas pour effet de
limiter la responsabilité contractuelle d’Hydro
pour les déclarations qu’elle a faites. La clause
4.04 impose a Checo I’obligation d’inspecter les
«lieux» faisant I’objet du contrat et précise que le
prix couvrira toutes les obligations qui découlent
du contrat. Selon la définition inscrite 2 la clause
4.01 du contrat, on entend par «lieux» [TRADUC-
TION] «le terrain sur lequel les travaux sont exé-
cutés [par I’entrepreneur—Checo] et tout terrain
adjacent utilisé accessoirement aux travaux et, sauf
indication contraire du contexte, les matériaux,
I’outillage, I’équipement et les structures qui s’y

I trouvent» (je souligne). La déclaration 2 laquelle

Checo s’est fige, toutefois, est celle selon laquelle
le déboisement de I’emprise [TRADUCTION] «[a] été
fait[. . .] par d’autres et ne fer[a] pas partie du pré-
sent contrat» (je souligne). Il ressort du sens ordi-
naire des mots soulignés que le terme «lieux»
employé a la clause 4.04 du contrat ne vise pas
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4.04 is not relevant to Checo’s action in tort or to
its action for breach of contract.

The key phrase in clause 2.03 is, “should the
Tenderer note facts or conditions which in any way
conflict with the letter or spirit of the Tender Doc-
uments, it shall be the responsibility of the Ten-
derer to obtain clarifications before submitting his
Tender.” The representation made in clause
6.01.03 was that the right-of-way would be cleared
as of the date of the contract. Accordingly,
although Checo did note the “dirty” condition of
the right-of-way at the time it was carrying out the
inspection mandated by clause 2.03, the condition
of the “Site” was not in conflict with the represen-
tation that the right-of-way would be cleared as of
the date of the contract, and Checo’s obligation
under clause 2.03 to obtain clarification from
Hydro on this point was not triggered. Moreover,
the well-known principles governing the interpre-
tation of contractual exclusion and limitation of
liability clauses suggest that neither clause 2.03
nor clause 4.04 is sufficiently clear to limit or
exclude Hydro’s liability in contract for the repre-
sentation relied on.

I would accordingly conclude that there is no
clause in the contract or in the tender documents
which serves either to limit or exclude Hydro’s lia-
bility for the representation contained in clause
6.01.03.

(2) The Claim for Breach of Contract

I have found that it was an express term of the
contract that the right-of-way would be cleared. As
found by the trial judge, the right-of-way was not
cleared. Therefore, Hydro breached the contract. I
have also found that there is no exclusion or limi-
tation clause that would affect Hydro’s liability in
contract. Given that he found Hydro liable for
fraudulent misrepresentation, the trial judge  did

not consider the question of damages for breach of |

I’emprise, objet de la déclaration en cause en I'es-
pece. La clause 4.04 n’est donc pas pertinente
quant 2 I’action de Checo en responsabilité délic-
tuelle ou & son action en inexécution de contrat.

Le passage clé de la clause 2.03 est le suivant:
[TRADUCTION] «si le soumissionnaire remarque des
faits ou des conditions qui viennent en contradic-
tion avec la lettre ou I’esprit du dossier, c’est au
soumissionnaire qu’il incombe d’obtenir les expli-
cations voulues avant de présenter sa soumission.»
La déclaration contenue & la clause 6.01.03 était
que I’emprise serait déboisée a la date du contrat.
Par conséquent, bien que Checo ait noté la [TRA-
DUCTION] «malpropreté» de ’emprise au moment
ou elle procédait a I'inspection requise par la
clause 2.03, la condition des «lieux» ne venait pas
en contradiction avec la déclaration suivant
laquelle 'emprise serait déboisée a la date du con-
trat, ce qui n’a pu faire naitre 1’obligation de Checo
d’obtenir des explications sur ce point auprés
d’Hydro. De plus, si I’on s’en tient aux principes
bien connus régissant ’'interprétation des clauses
contractuelles d’exclusion et dé limitation de res-
ponsabilité, ni la clause 2.03 ni la clause 4.04 ne
sont suffisamment claires pour limiter ou exclure
la responsabilité contractuelle d’Hydro quant a la
présentation des faits.

Je conclurais donc & 1’absence de clause au con-
trat ou au dossier d’appel d’offres susceptible de
limiter ou d’exclure la responsabilité d’Hydro
quant 2 la déclaration contenue a la clause 6.01.03.

(2) La demande fondée sur I’inexécution du
contrat

J’ai conclu qu’il était expressément prévu au
contrat que I’emprise serait déboisée, ce qui, sui-
vant la constatation du juge de premiére instance,
n’a pas été fait. Hydro a donc contrevenu au con-

[ trat. J’ai également conclu qu’il n’y a pas de clause

d’exclusion ou de limitation susceptible d’avoir
une incidence sur la responsabilité contractuelle
d’Hydro. Etant donné qu’il a tenu Hydro responsa-
ble d’avoir fait une déclaration inexacte et fraudu-
leuse, le juge de premigre instance n’a pas examiné
la question des dommages résultant de I'inexécu-
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contract. I would return the matter to trial on the
question of damages for the breach of contract.

At the original trial, Checo also claimed dam-
ages for breach of contract for items which would
appear to be unconnected with the failure to clear
the right-of-way. As the trial judge did not con-
sider the issue of breach of contract, there are no
findings of fact with respect to these items.
Accordingly, if Checo establishes at the new trial
that Hydro breached its contract in any other
respect, unconnected with the failure to clear the
right-of-way, and that Checo suffered damages
therefrom, Checo is entitled to recover damages
for these items in accordance with the applicable
law of damages.

V. Disposition

I would accordingly allow Hydro’s appeal in
part and dismiss Checo’s cross-appeal. I would
order a new trial on the issue of breach of contract.
I have found that Hydro breached the contract in
that the right-of-way was not properly cleared.
Damages for this breach should be assessed at the
new trial. In addition, Checo is entitled to recover
for any breaches of the contract unconnected with
the condition of the right-of-way which it may
establish at the new trial.

Under the circumstances, each party should bear
its own costs, here and in the courts below.

Appeal dismissed and cross-appeal allowed in
part, SOPINKA and IACOBUCCI JJ. dissenting in
part.

Solicitors for British Columbia Hydro
and Power Authority: Singleton, Urquhart,
MacDonald, Vancouver.

Solicitors for BG Checo International

Ltd.: Swinton & Company, Vancouver.

tion du contrat. Je renverrais donc 1’affaire a pro-
c&s sur cette question.

Au proces initial, Checo réclamait également
des dommages-intéréts pour inexécution du contrat
sur des points qui semblaient non reliés au défaut
de déboiser I’emprise. Le juge de premiere ins-
tance n’ayant pas examiné la question de I’inexé-
cution du contrat, il n’a tiré aucune conclusion de
faits relativement & ces points. Par conséquent, si
Checo établit au nouveau proces qu’Hydro a violé
son contrat sous tout autre aspect non relié au non-
déboisement de I’emprise, et qu’elle en a subi des
dommages, elle aura droit de recouvrer des dom-
mages-intéréts en conformité avec le droit applica-
ble a cet égard.

V. Dispositif

Je suis donc d’avis d’accueillir en partie le pour-
voi d’Hydro et de rejeter le pourvoi incident de
Checo. J’ordonnerais la tenue d’un nouveau proces
sur la question de I'inexécution de contrat. Jes-
time qu’Hydro a contrevenu au contrat en ce que
I’emprise n’a pas été convenablement déboisée.
Les dommages-intéréts résultant de cette inexécu-
tion devraient &tre évalués au nouveau proces. De
plus, Checo a droit d’étre indemnisée pour toute
violation du contrat non reliée a I’état de I’emprise
et dont elle pourra faire la preuve au nouveau pro-
ces.

Dans les circonstances, chaque partie supportera
ses propres dépens, dans toutes les cours.

Pourvoi rejeté et pourvoi incident accueilli en
partie, les juges SOPINKA et IACOBUCCI sont dissi-
dents en partie.

Procureurs de British Columbia Hydro
and Power Authority: Singleton, Urquhart,
MacDonald, Vancouver.

Procureurs de BG Checo International
Ltd.: Swinton & Company, Vancouver.
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INDEXED AS: QUEEN v. COGNOS INC.
File No.: 22004.
1992: January 29; 1993: January 21.

Present: La Forest, L’Heureux-Dubé, Sopinka,
Gonthier, McLachlin, Stevenson®* and Iacobucci JJ.

ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR
ONTARIO

Torts — Negligence — Negligent misrepresentation —
Duty of care — Employer’s representative allegedly
making negligent misrepresentations fo prospective
employee during hiring interview — Whether employer

or representative owed prospective employee a duty of

care — If so, whether duty of care breached — Effect of
subsequent employment agreement allowing termination
without cause and reassignment.

Cognos is an Ottawa-based computer software com-
pany. The manager of product development for a partic-
ular line of accounting software, with the full knowl-
edge of the company’s senior management, advertised
for an accountant to help with the development of the
product. Appellant, a chartered accountant, applied and
was interviewed for the position. He was living in Cal-
gary with his wife and children at the time, where he
occupied a relatively well paid and secure managerial
position. He was actively seeking employment outside
Calgary, because he wanted more challenging opportu-
nities. During the job interview the manager told the
appellant that the project in question was a major one
which would be developed over a period of two years
with enhancements and maintenance thereafter, and that
the position being interviewed for would be needed
throughout this period. It was represented that the staff
required to develop the product modules would double.
At no point during the interview was the appellant made
aware of the fact that there was no guaranteed funding
for the project as described to him, or that the position
being applied for was subject to budgetary approval.
Appellant was offered the job of manager, financial

*Stevenson J. took no part in the judgment.

Douglas J. Queen Appelant

C.

Cognos Incorporated Intimée

REPERTORIE: QUEEN c¢. COGNOS INC.
No du greffe: 22004.
1992: 29 janvier; 1993: 21 janvier.

Présents: Les juges La Forest, L’Heureux-Dubé,
Sopinka, Gonthier, McLachlin, Stevenson*et Iacobucci.

EN APPEL DE LA COUR D’APPEL DE L’ONTARIO

Responsabilité délictuelle — Négligence — Déclara-
tion inexacte faite par négligence — Obligation de dili-
gence — Le représentant d’un employeur aurait fait des
déclarations inexactes par négligence a un employé
éventuel au cours d’une entrevue — L’employeur ou son
représentant avaient-ils envers [’employé éventuel une
obligation de diligence? — Dans |’affirmative, cette
obligation a-t-elle été violée? — Effet de la signature
subséquente d’un contrat de travail permettant le con-
gédiement sans motif et une réaffectation.-

Cognos est une société établie & Ottawa qui exploite
une entreprise de logiciels. Au su de la haute direction
de la société, le directeur du développement des produits
pour une ligne de produits composée de logiciels de
comptabilité, a fait publié une annonce en vue de retenir
les services d’un comptable qui aiderait au développe-
ment du produit. L’appelant, comptable agréé, s’est
porté candidat et a été interviewé. Il habitait alors Cal-
gary avec sa femme et ses enfants et occupait un poste
de direction passablement rémunérateur et siir. Il cher-
chait activement un emploi a I’extéricur de Calgary
parce qu’il voulait des possibilités plus stimulantes. Au
cours de Pentrevue, le directeur a dit & I’appelant qu’il
s’agissait d’'un projet majeur qui serait mis au point sur
une période de deux ans, que les améliorations et la
maintenance seraient assurées par la suite, et que le
poste en question devait étre comblé pendant toute cette
période. II a déclaré que le personnel requis pour mettre
au point les modules du produit doublerait. Pendant
I’entrevue, I’appelant n’a jamais été informé qu’il
n’existait aucun financement garanti pour le projet

comme on le lui décrivait, ou que le poste auquel il se

portait candidat était assujetti 2 une approbation budgé-

*Le juge Stevenson n’a pas pris part au jugement.



88 QUEEN 1. COGNOS INC.

[1993] 1 S.C.R.

standards, and accepted immediately. He signed a writ-
ten employment contract which permitted Cognos to ter-
minate his employment at any time “without cause”
upon one month’s notice, or payment of one month’s
salary in licu of notice, and to reassign him to another
position within the company without reduction in salary,
upon one month’s notice. Appellant commenced
employment in April 1983. In September he was
advised that there would be a reassignment of personnel
involved with the project owing to diminished research
and development funding. The first notice of termina-
tion of employment he received was rescinded, but in
July 1984 he received a second notice effective Octo-
ber 25, 1984. He worked until that day and was paid
until November 15. The trial judge upheld the appel-
lant’s action against Cognos and awarded him damages
for negligent misrepresentation. The Court of Appeal
reversed the judgment and dismissed the action. The
issues raised by this appeal are (1) whether Cognos or
its representative owed the appellant a duty of care with
respect to the representations made about Cognos and
the nature and existence of the employment opportunity
being offered; (2) whether Cognos or its representative
breached this duty of care; and (3) what is the effect of
the fact that the appellant signed an employment agree-
ment after the negligent misrepresentations containing a
termination “without cause” and a reassignment provi-
sion.

Held: The appeal should be allowed.

Per La Forest, L’Heureux-Dubé and Gonthier JJ.:
Subject to what was said in Checo, issued concurrently,
the reasons of Iacobucci and McLachlin JJ. were agreed
with. This is not a case of concurrency. The tort here
was independent of the contract and the liability was not
limited by an exclusion clause in the contract.

Per Sopinka and Iacobucci JJ.: The tort of negligent
misrepresentation is an established principle of Cana-
dian tort law. There are five general requirements for a
successful claim: (1) there must be a duty of care based
on a “special relationship” between the representor and
the representee; (2) the representation in question must
be untrue, inaccurate, or misleading; (3) the representor
must have acted negligently in making the misrepresen-
tation; (4) the representee must have relied, in a reasona-
ble manner, on the negligent misrepresentation; and

taire. On a offert & ’appelant le poste de directeur,
normes financitres, qu’il a immédiatement accepté. Il a
signé un contrat de travail, dont une clause permettait &
Cognos de mettre fin & n’importe quel moment & ’em-
ploi de I’appelant «sans motif» sur préavis d’un mois,
ou sur paiement d’un mois de salaire, ou de le réaffecter
i un autre poste au sein de la société sans diminution de
salaire et sur préavis d’un mois. L’appelant a commencé
i travailler en avril 1983. En septembre, il a été informé
que le personnel prenant part au projet serait réaffecté,
par suite des restrictions apportées au financement de la
recherche et du développement. Le premier avis de ces-
sation d’emploi qu’il a regu a été annulé, mais en juillet
1984, il a regu un second avis disant qu’il serait mis fin
A son emploi le 25 octobre 1984. Il a travaillé jusqu’a
cette date et a ét€ rémunéré jusqu’au 15 novembre. Le
juge de premigre instance a accueilli I'action de 1’appe-
lant contre Cognos et lui a accordé des dommages-
intéréts pour déclaration inexacte faite par négligence.

‘La Cour d’appel a infirmé le jugement et rejeté I’action.

Les questions qui se posent en 'espece sont les sui-
vantes: (1) Cognos ou son représentant avaient-ils une
obligation de diligence envers I’appelant relativement
aux déclarations faites 2 ce dernier au sujet de Cognos
ainsi que de la nature et de I’existence de ’emploi qui
était offert? (2) Cognos ou son représentant ont-ils violé
cette obligation de diligence? (3) Quel est I’effet de la
signature par I’appelant, aprés les déclarations inexactes
faites par négligence, d’un contrat de travail contenant
une disposition au sujet du congédiement «sans motif»
ainsi qu’une disposition concernant la réaffectation?

Arrét. Le pourvoi est accueilli.

Les juges La Forest, L’Heureux-Dubé et Gonthier:
Sous réserve de ce qui a été dit dans I’arrét connexe
Checo, les motifs des juges Iacobucci et McLachlin sont
acceptés. Il ne s’agit pas ici de concomitance. Le délit
en I’espéce était indépendant du contrat et la responsabi-
lité n’était pas limitée par une clause d’exclusion dans le
contrat.

Les juges Sopinka et Iacobucci: Le délit de déclara-
tion inexacte faite par négligence.est un principe
reconnu dans le droit canadien de la responsabilité délic-
tuelle. Il existe cinq conditions générales pour qu’il soit
fait droit & une demande: (1) il doit y avoir une obliga-
tion de diligence fondée sur un «lien spécial» entre I'au-
teur et le destinataire de la déclaration; (2) la déclaration
en question doit étre fausse, inexacte ou trompeuse;
(3) lauteur doit avoir agi d’une manitre négligente;
(4) le destinataire doit s’étre fi€ d’'une maniére raisonna-
ble 2 la déclaration inexacte faite par négligence, et
(5) le fait que le destinataire s’est fi€ & la déclaration
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(5) the reliance must have been detrimental to the
representee in the sense that damages resulted.

An action in tort for negligent misrepresentation may
lie even though the relevant parties to the action are ina
contractual relationship. The fact that the alleged negli-
gent misrepresentations are made in a pre-contractual
setting, such as during negotiations or in the course of
an employment hiring interview, and the fact that a con-
tract is subsequently entered into by the parties do not,
in themselves, bar an action in tort for damages caused
by the misrepresentations. Depending on the circum-
stances, however, the subsequent contract may play a
very important role in determining whether or not, and
‘to what extent, a claim for negligent misrepresentation
will succeed. Such a contract can have the effect of
negating the action in tort and of confining the plaintiff
to whatever remedies are available under the law of con-
tract. Moreover, even if the tort claim is not barred alto-
gether by the contract, the duty or liability of the defen-
dant with respect to negligent misrepresentations may
be limited or excluded by a term of the subsequent con-
tract so as to diminish or extinguish the plaintiff’s rem-
edy in tort, Equally, however, there are cases where the
subsequent contract will have no effect whatsoever on
the plaintiff’s claim for damages in tort.

The first and foremost question should be whether
there is a specific contractual duty. created by an express
term of the contract which is co-extensive with the com-
mon law duty of care which the representee alleges the
representor has breached. If the pre-contractual repre-
sentation relied on by the plaintiff became an express
term of the subsequent contract then absent any overrid-
ing considerations arising from the context in which the
transaction occurred, the plaintiff cannot bring a concur-
rent action in tort for negligent misrepresentation and is
confined to whatever remedies are available under the
law of contract. Here, there is no concurrency. The
" employment agreement signed by the appellant does not
contain any express contractual obligation co-extensive
with the duty of care Cognos is alleged to have
breached. The appellant’s claim was not that the man-
ager negligently misrepresented the amount of time he
would be working on the project in question or the con-
ditions under which his employment could be termi-
nated. Rather, the appellant argued that the manager
negligently misrepresented the nature and existence of

doit lui étre préjudiciable en ce sens qu’il doit avoir subi
un préjudice. '

Une action en responsabilité délictuelle fondée sur
une déclaration inexacte faite par négligence peut étre
intentée malgré I'existence d’un lien contractuel entre
les parties & l’action. Le fait que les déclarations
inexactes alléguées soient faites avant la passation d’un
contrat, par exemple au cours des négociations ou dans
le cadre d’une entrevue d’embauchage, et le fait qu'un
contrat soit par la suite passé par les parties n’excluent
pas, en soi, une action en responsabilité délictuelle pour
dommages-intéréts fondée sur les déclarations
inexactes. Toutefois, selon les circonstances, le contrat
subséquent peut avoir une trés grande importance lors-
qu’il s’agit de déterminer s’il doit &tre fait droit 2 une
demande fondée sur une déclaration inexacte faite par
négligence et dans quelle mesure. Pareil contrat peut
avoir pour effet d’exclure I’action fondée sur la respon-
sabilité délictuelle et de restreindre le demandeur a tout
recours qu’il peut exercer en vertu du droit des contrats.
Par ailleurs, méme si le contrat n’exclut pas compidte-
ment la demande fondée sur la responsabilité délictuelle,
I’obligation ou la responsabilité qui incombe au défen-
deur en ce qui concerne les déclarations inexactes faites
par négligence peut étre limitée ou exclue par une con-
dition du contrat subséquent, de facon 2 restreindre ou &
éteindre le recours de nature délictuelle du demandeur.
Toutefois, il est également vrai que, dans certains cas, le
contrat subséquent n’aura aucun effet sur I’action en
dommages-intéréts intentée par le demandeur en vertu
de la responsabilité délictuelle.

11 s’agit avant tout de savoir si une obligation contrac-
tuelle précise a été créée par une condition expresse du
contrat qui coincide avec I’obligation de diligence exis-
tant en common law, que, selon le destinataire, "auteur
de la déclaration aurait violée. Si la déclaration faite
avant la signature du contrat & laquelle le demandeur
s’est fié est devenue une condition expresse du contrat
subséquent, alors faute d’une considération prépondé-
rante découlant du contexte dans lequel ’affaire a été

‘conclue, le demandeur ne peut pas intenter une action en

responsabilité délictuelle concomitante fondée sur une
déclaration inexacte faite par négligence, et doit se limi-
ter aux recours prévus par le droit des contrats. En I’es-
pece, il n’existe aucune concomitance. Le contrat de tra-
vail que l'appelant a signé ne comporte aucune
obligation contractuelle éxpresse qui coincide avec
I’obligation de diligence que Cognos aurait violée. L’ap-
pelant n’a pas allégué que le directeur avait par négli-
gence fait une déclaration inexacte au sujet de la période
pendant laquelle il travaillerait au projet en question ou
au sujet des conditions en vertu desquelles il pouvait
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the employment opportunity being offered. It is the exis-
tence, or reality, of the job being interviewed for, not
the extent of the appellant’s involvement therein, which
is at the heart of this tort action, and the employment
agreement contains no express provisions dealing with
Cognos’s obligations with respect to the nature and exis-
tence of the project.

There existed a “special relationship” between the
parties, and Cognos and its representative, the manager,
accordingly owed a duty of care toward the appellant to
exercise reasonable care and diligence in making repre-
sentations as to the employer and the employment
opportunity being offered. The misrepresentations by
the manager during the interview were made negli-
gently, and the duty of care was therefore breached. It is
not sufficient that the manager was truthful during the
interview and that he believed in what he was represent-
ing. The applicable standard of care should be the one
used in every negligence case, namely the universally
accepted “reasonable person”. The standard of care
required by a person making representations is an objec-
tive one: it is a duty to exercise such reasonable care as
the circumstances require to ensure that representations
made are accurate and not misleading. The trial judge
did not depart from the applicable standard of care in
rendering his decision. He found that, “in all the circum-
stances”, the misrepresentations made by the respon-
dent’s representative were negligently made. The trial
judge did not impose a duty to make full disclosure on
the respondent and its representative. He simply
imposed a duty of care, the respect of which required,
among other things and in the circumstances of this
case, that the appellant be given highly relevant infor-
mation about the nature and existence of the employ-
ment opportunity for which he had applied.

The specific employment agreement signed by the
appellant is, in the circumstances of this case, irrelevant
to his action for negligent misrepresentation. The com-
mon law duty of care invoked by the appellant is “inde-
pendent” of the employment agreement, and neither
Cognos’s duty of care nor its liability is affected by the
terms of the agreement. In particular, the agreement
does not contain any valid disclaimer of responsibility
for the representations made during the interview.

&tre mis fin & son emploi. L’appelant a plutdt soutenu
que le directeur a par négligence fait une déclaration
inexacte au sujet de la nature et de I'existence de 'em-
ploi qui était offert. C’est I’existence, ou la réalité, de
I’emploi en question, et non I’étendue de la participation
de I’appelant, qui constitue le nceud de 1’action en res-
ponsabilité délictuelle en ’espéce, et le contrat de tra-
vail ne comporte aucune disposition expresse au sujet
des obligations de Cognos en ce qui concerne la nature
et I’existence du projet.

Il existait un «lien spécial» entre les parties, et
Cognos et son représentant, le directeur, avaient par
conséquent une obligation de diligence envers I’appelant
et ils étaient tenus de faire preuve d’une prudence et
d’une diligence raisonnables en faisant des déclarations
au sujet de I’employeur et de I’emploi offert. Les décla-
rations inexactes du directeur pendant I’entrevue ont été
faites par négligence, et I’obligation de diligence a donc
été violée. Il ne suffit pas que le directeur ait 6té sincére
pendant I’entrevue et qu’il ait cru ce qu’il disait. La
norme de diligence applicable devrait &tre celle qui est
utilisée dans toute affaire de négligence, a savoir celle
universellement reconnue de la «personne raisonnable».
La norme de diligence requise d’une personne qui fait
des déclarations est objective: il s’agit de I’obligation de
faire preuve de la diligence raisonnable requise par les
circonstances pour que les déclarations faites soient
exactes et non trompeuses. Le juge de premiére instance
ne s’est pas Scarté de la norme de diligence applicable
en rendant sa décision. Il a conclu que, «compte tenu de
toutes les circonstances», le représentant de I’intimée a
fait les déclarations inexactes par négligence. Le juge de
premiére instance n’a pas imposé a I'intimée et & son
représentant I’obligation de faire une divuigation com-
plete. Il a simplement imposé une obligation de dili-
gence qui, pour &tre respectée, exigeait en I’occurrence,
entre autres choses, qu’on fournisse & I’appelant des ren-
seignements trés pertinents au sujet de la nature et de
I’existence de I’emploi auquel il s’était porté candidat.

Le contrat de travail que ’appelant a sign€ n’a rien a
voir, compte tenu des circonstances de 1’espéce, avec
I’action fondée sur une déclaration inexacte faite par
négligence qu’il a intentée. L’obligation de diligence
existant en common law que ’appelant a invoquée est
«indépendante» du contrat de travail, et les clauses du
contrat de travail n’influent ni sur I’obligation de dili-
gence ni sur la responsabilité de Cognos. En particulier,
le contrat ne comprend aucune dénégation valide de res-
ponsabilité relativement aux déclarations faites pendant
I’entrevue.
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Per McLachlin J.: The fact that the parties in this case
entered into a contract which contained a specific term
governing termination does not preclude the appellant’s
action in tort for negligent misrepresentation as to the
employment. The pre-contractual representation was
different in scope and effect from the contractual obliga-
tion. The representation at issue in this case concerned
the risk of termination coming about, and was not that
Cognos would not have the discretion to terminate or
transfer the appellant on one month’s notice. The appel-
lant relied on that representation in deciding to enter
into the contract. It turned out to have been negligently
made and false. It follows that the appellant is entitled to
damages for the loss suffered as a result of that repre-
sentation.

The trial judge held that the respondent had a duty not
to hold out to applicants that the project was secure
when it knew that funding was not approved and knew
or should have known that the final approval was not a
rubber stamp process and the secure funding was not a
foregone conclusion. This is the appropriate standard
and the duty of care with respect to representations
made in a pre-employment situation is the same as that
which applies generally.
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§14, 024, setting aside a judgment of White J.
(1987), 63 O.R. (2d) 389, 18 C.C.E.L. 146,
allowing the appellant’s action for damages for
negligent misrepresentation. Appeal allowed.

Peter J. Bishop and Tom Brooker, for the appel-
lant.

Charles T. Hackland and Mark Josselyn, for the
respondent.

The judgment of La Forest, L’Heureux-Dubé
and Gonthier JJ. was delivered by

LA FOREST J.—Subject to what I have had to say
in BG Checo International Ltd. v. British Colum-
bia Hydro and Power Authority, [1993] 1 S.CR.
12, issued concurrently, I agree with Justices
Iacobucci and McLachlin, and would dispose of
the appeal in the manner proposed by them.
Though Iacobucci J. repeats the essence of his
analysis in Checo, the present case is not one of
concurrency at all. It is sufficient for me to say that
the tort here was independent of the contract and
the liability was not limited by an exclusion clause
in the contract.

The reasons of Sopinka and Iacobucci JI. were
delivered by

IacoBucct J—This appeal involves the applica-
tion of the tort of negligent misrepresentation to a
pre-employment representation made by an
employer to a prospective employee in the course
of a hiring interview. Specifically, this Court is
being asked to determine in what circumstances a

f
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POURVOI contre un arrét de la Cour d’appel de
I’Ontatio (1990), 74 O.R. (2d) 176, 38 O.A.C. 180,
69 D.L.R. (4th) 288, 30 C.CEL. 1, 90 CCLC
§14, 024, qui a infirmé le jugement du juge White,
(1987), 63 O.R. (2d) 389, 18 C.C.E.L. 146, qui
accueillait I’action de I’appelant en dommages-
intéréts fondée sur une déclaration inexacte faite
par négligence. Pourvoi accueilli.

Peter J. Bishop et Tom Brooker, pour I’appelant.

Charles T. Hackland et Mark Josselyn, pour
I’intimée.

Version francaise du jugement des juges
La Forest, L’Heureux-Dubé et Gonthier rendu par

LE JUGE LA FOREST—Sous réserve de ce que
j'ai dit dans I’arrét connexe BG Checo Internatio-
nal Lid. c. British Columbia Hydro and Power
Authority, [1993] 1 R.C.S. 12, je suis d’accord
avec les juges Iacobucci et McLachlin, et je suis
d’avis de disposer du pourvoi de la maniére qu’ils
proposent. Bien que le juge Iacobucci répéte, pour
I’essentiel, I’analyse qu’il a faite dans Checo, il ne
s’agit pas du tout ici de concomitance. Qu’il me
suffise de dire que le délit en V'espéce était indé-
pendant du contrat et que la responsabilité n’était
pas limitée par une clause d’exclusion dans le con-
trat.

Version frangaise des motifs des juges Sopinka
et Tacobucci rendus par

LE JUGE IAcoBuccl—Il s’agit en I’espece de
déterminer si le délit de déclaration inexacte faite
par négligence s’applique & une déclaration préala-
ble & I'emploi qu'un employeur a faite a un
employé éventuel pendant une entrevue d’embau-
chage. En particulier, on demande 2 notre Cour de
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representation made during a hiring interview
becomes, in law, a “negligent misrepresentation”.
A subsidiary question deals with the effect of a
subsequent employment agreement signed by the
plaintiff, and its provisions allowing termination
“without cause” and reassignment, on a claim for
damages for negligent misrepresentation.

1. Facts

The trial judge conducted an extensive and thor-
ough review of the facts in the course of his rea-
sons for judgment. None of his findings of fact has
been challenged in a direct manner by the respon-
dent or altered by the Court of Appeal. As the facts
are particularly important in the case at bar, I will
review in some detail the trial judge’s most rele-
vant findings.

The respondent, Cognos Incorporated (previ-
ously named Quasar Corporation and hereinafter
referred to as “Cognos” or “respondent”), is an
Ottawa-based company which carries on the busi-
ness of designing, developing and marketing com-
puter programmes and software. In December of
1982, the respondent’s President (Mr. Mike Potter)
instructed Mr. Sean Johnston, the recently
appointed Manager of Product Development for a
product line of accounting software known as
“Multiview”, that Cognos intended to develop
Multiview to an equal standing with its main prod-
uct line called “Power House”. Mr. Johnston had
also received instructions from the Vice-President
of Research and Development of Cognos (Mr. Bob
Minns), at the time of accepting the position of
Manager of Product Development, that the respon-
dent wished to see Multiview expand beyond the
general ledger module (the software involved con-
sists of various “modules”) then developed and in
circulation, and the accounts payable module then
under development. In particular, he was told that
the respondent wished to see the development of
three additional modules, namely, accounts receiv-
able, cash flow, and fixed assets. Mr. Johnston was
instructed by Cognos’s senior management to take

déterminer dans quelles circonstances une déclara-
tion faite pendant une entrevue d’embauchage
devient, en droit, une «déclaration inexacte faite
par négligence». Une question subsidiaire con-
cerne I'effet sur une action en dommages-intéréts
découlant d’une déclaration inexacte faite par
négligence d’un contrat de travail subséquent signé
par le demandeur et des dispositions de ce contrat
autorisant le congédiement «sans motif» et la réaf-
fectation.

I. Les faits

Le juge de premitre instance a effectué un exa-
men minutieux et approfondi des faits dans ses
motifs. Aucune de ses conclusions de fait n’a été
contestée d’une maniere directe par I'intimée ou
modifiée par la Cour d’appel. Etant donné que les
faits en I’espece sont particulierement importants
j’examinerai assez en détail les conclusions les
plus pertinentes tirées par le juge de premiére ins-
tance.

L’intimée, Cognos Incorporated (autrefois con-
nue sous le nom de Quasar Corporation et ci-aprés
appelée «Cognos» ou «I’intimée»), est une société
établie a Ottawa qui exploite une entreprise de
conception, d’élaboration et de mise en marché de
programmes d’ordinateurs et de logiciels. En
décembre 1982, le président de I’intimée (M. Mike
Potter) a informé M. Sean Johnston, qui venait
d’étre nommé directeur, Développement des pro-
duits, pour une ligne de produits composée de logi-
ciels de comptabilité et connue sous le nom de
«Multiview», que Cognos avait 1’intention de
développer Multiview au m&me point que sa ligne
de produits principale appelée «Power House». Le
vice-président, Recherche et Développement, de
Cognos (M. Bob Minns) a également informé
M. Johnston, au moment ol ce dernier a accepté le
poste de directeur, Développement des produits,
que l'intimée voulait voir Multiview s’étendre au-
dela du module grand livre (le logiciel en cause est
composé de divers «modules») alors mis au point
et en circulation, et du module comptes créditeurs
qu’on était en train de mettre au point. En particu-
lier, il lui a dit que I’intimée envisageait la mise au
point de trois modules additionnels, & savoir les
comptes débiteurs, le flux de I’encaisse et les
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charge and to do whatever was necessary to make
Multiview a marketable and profitable product.

A meeting was held on December 21, 1982, dur-
ing which Mr. Johnston and several senior execu-
tives of Cognos reviewed plans for the develop-
ment of the Multiview line of products according
to the mandate that had just been given. Criticisms
were voiced by Mr. Johnston about the develop-
ment of Multiview currently under way. He filed a
project schedule covering a period of time up to
1985 and contemplating the development of mod-
ules such as accounts payable, accounts receivable,
and cash flow.

Mr. Johnston indicated that there was a need on
the research and development team of Multiview
for an accountant to assist in the writing and main-
tenance of the software. Mr. Johnston proceeded,
with the full knowledge of the respondent’s senior
management, to advertise for (and later hire) an
accountant to help with the development of Mul-
tiview. An advertisement was placed in The Globe
and Mail in mid-January, 1983, and many
responses were received. In February of that year,
a short list of six chartered accountants were inter-
viewed by Mr. Johnston and two other executives
of Cognos. The appellant, Douglas J. Queen, was
one of the persons interviewed.

At the time of his interview, the appellant had
been qualified as a chartered accountant for some
eight and a half years. Since May of 1975, he had
been living in Calgary with his wife and children
and had occupied positions with three different
employers, whereby he gained experience in work-
ing with computer accounting systems. For the
three and a half years prior to the interview, the
appellant had been the Regional Controller for a
Calgary-based corporation named Genstar Devel-
opment Corporation, occupying a relatively well
paying and secure managerial position. In the fall
of 1982, the appellant was actively seeking
employment outside Calgary and was interested in
the high-tech industry in the Ottawa area. In the
words of the trial judge, the appellant wanted more

immobilisations. La haute direction de Cognos a
demandé a M. Johnston d’en assumer la responsa-
bilité et de faire tout ce qu’il fallait pour que Multi-
view devienne un produit commercialisable et ren-
table.

Le 21 décembre 1982, a eu lieu une rencontre au
cours de laquelle M. Johnston et plusicurs hauts
dirigeants de Cognos ont examiné les plans de
développement de la ligne de produits Multiview,
conformément au mandat qui venait d’étre conféré.
Monsieur Johnston a formulé des critiques au sujet
du développement de Multiview alors en cours. Il
a produit un échéancier de projet pour une période
allant jusqu’en 1985, lequel prévoyait la mise au
point de modules comme les comptes créditeurs,
les comptes débiteurs et le flux de I’encaisse.

Monsieur Johnston a fait savoir que ’équipe de
recherche et développement de Multiview avait
besoin d’un comptable qui 1’aiderait a créer et a
maintenir le logiciel. Au su de la haute direction de
I'intimée, il a fait publier une annonce en vue de
retenir les services d’un comptable qui aiderait au
développement de Multiview (lequel a par la suite
été embauché). Une annonce a ét€ insérée dans le
Globe and Mail & la mi-janvier 1983, a laquelle de
nombreux candidats ont répondu. En février de la
méme année, M. Johnston et deux autres dirigeants
de Cognos ont interviewé six comptables agréés.
L’appelant, M. Douglas J. Queen, était I'un d’eux.

Au moment de son entrevue, I’appelant était
comptable agréé depuis environ huit ans et demi.
Depuis mai 1975, il habitait Calgary avec sa
femme et ses enfants et avait occupé des postes
auprés de trois employeurs différents, ce qui lui
avait permis d’acquérir de I’expérience dans le
domaine des systtmes de comptabilité informati-
sée. Pendant les trois années et demie qui ont pré-
cédé I’entrevue, |’appelant avait été contrbleur

I régional d’une société établie a Calgary, la Genstar

Development Corporation, et avait occupé un
poste de direction passablement rémunérateur et
sir. A I’automne 1982, I’appelant cherchait active-

. ment un emploi a I’extérieur de Calgary, et le sec-

teur de la haute technologie de la région d’Ottawa
I'intéressait. Comme I’a dit le juge de premiére
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challenging opportunities than were available for
him in Calgary; he wanted a senior financial posi-
tion that would make use of his expertise in man-
agement information computer systems.

On February 14, 1983, the appellant was inter-
viewed for approximately an hour and a half. Dur-
ing this interview, Mr. Johnston made a number of
representations (as he had to the other five candi-
dates) about the Multiview project and about the
successful candidate’s role in its development.
These representations are fully canvassed at
pp. 396-98 of the reported reasons of the trial
judge: (1987), 63 O.R. (2d) 389.

In sum, Mr. Johnston told the appellant that
Multiview was a major project which would be
developed over a period of two years (the “primary
development period”) with enhancements and
maintenance thereafter, and that the position being
interviewed for would be needed throughout this
period. It was made clear that Cognos was com-
mitted to the development of additional modules of
Multiview beyond general ledger (then developed),
accounts payable (development under way), and
accounts receivable (planned, but not yet under
development). Those additional modules were cash
flow, fixed assets, inventory, and order entry.
Moreover, it was represented that the staff required
to develop the Multiview modules would double,
from 16 to 32, by August, 1983 (the appellant’s
evidence), or by the end of the two-year primary
development period (Mr. Johnston’s evidence).
Throughout the interview, it was understood that
the successful candidate would play an important
role as a chartered accountant in the Multiview
project, advising on accounting standards through-
out the life of the project. In addition, the trial
judge found, based on his assessment of all the evi-
dence, that it was implicitly represented that there
was a reasonable plan in existence for the addi-
tional modules and that Cognos had made a finan-

instance, I’appelant voulait des possibilités plus
stimulantes que celles qui lui étaient offertes a Cal-
gary; il voulait un poste de direction dans le
domaine des finances qui ferait appel & son exper-
tise en matiere de systémes automatiques de ges-
tion.

Le 14 février 1983, 1’appelant a eu une entrevue
d’environ une heure et demie pendant laquelle
M. Johnston a fait certaines déclarations (comme il
P’avait fait dans le cas des cinq autres candidats) au
sujet du projet Multiview et du rble que jouerait le
candidat retenu dans son développement. Ces
déclarations sont examinées a fond aux pp. 396 a
398 des motifs du juge de premigre instance:
(1987), 63 O.R. (2d) 389.

En somme, M. Johnston a dit a I’appelant que
Multiview était un projet majeur qui serait mis au
point sur une période de deux ans (la [TRADUC-
TION] «période de développement initial»), que les
améliorations et la maintenance seraient assurées
par la suite, et que le poste en question devait étre
comblé pendant toute cette période. Il a clairement
fait savoir que Cognos était bien décidée a mettre
au point des modules additionnels de Multiview,
en plus du grand livre (qui existait déja), des
comptes créditeurs (qu’on était en train de mettre
au point) et des comptes débiteurs (module envi-
sagé, mais non encore mis au point). Ces modules
additionnels étaient le flux de I’encaisse, les immo-
bilisations, I'inventaire et I'enregistrement des
commandes. En outre, il a déclaré que le personnel
requis pour mettre au point les modules Multiview
doublerait, le nombre d’employés devant passer de
16 a 32, avant le mois d’ao(it 1983 (selon le témoi-
gnage de I’appelant), ou avant la fin de la période
de développement initial de deux ans (selon le
témoignage de M. Johnston). Pendant toute I’entre-
vue, il a laissé entendre que le candidat retenu
jouerait, en sa qualité de comptable agréé, un rdle

i important dans le projet Multiview et qu’il agirait

comme conseiller en ce qui concerne les normes
comptables pendant toute la durée du projet. De
plus, le juge de premitre instance a conclu, en se

. fondant sur son appréciation de I’ensemble de la

preuve, qu’on avait implicitement déclaré qu’il
existait un plan raisonnable a ’égard des modules
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cial commitment for such development in the way
of budgetary provisions.

At the time of this interview, Mr. Johnston’s
knowledge as to the respondent’s commitment to
the development of Multiview was based on con-
versations and meetings with senior executives of
Cognos. He was aware, however, that the funding
needed for the full development of Multiview in
accordance with his mandate had not yet been
approved by the respondent’s corporate manage-
ment team. While this body had met in early Feb-
ruary to discuss and formulate strategies and plans
for the development of Multiview, it had not yet
given any financial commitment commensurate
with the mandate given to Mr. Johnston.
Mr. Johnston was also aware that this body had the
.ultimate responsibility of deciding whether to allo-
cate corporate funds for the research and develop-
ment of Multiview. At no point during the inter-
view was the appellant made aware of the fact that
there was no guaranteed funding for the Multiview
project as described to him, or that the position
being applied for was subject, in any respect, to
budgetary approval.

The appellant was offered the job of Manager,
Financial Standards, by telephone early in the
month of March, 1983. He accepted immediately
and Mr. Johnston mailed to him a written contract
of employment. It is undisputed that, prior to sign-
ing, the appellant read and understood the employ-
ment agreement. He knew that its purpose was to
define the rights and obligations of the partics. One
clause in the contract (clause 14) permitted the
respondent to terminate at any time the appellant’s
employment “without cause” upon one month’s
notice, or payment of one month’s salary in lieu of
notice. Another clause (clause 13) enabled the
respondent to reassign the appellant to another
position within Cognos without reduction in salary
and upon one month’s notice. Much importance
was given to these provisions by the Court of
Appeal as well as by the respondent in argument
before this Court.

additionnels et que Cognos s’était financiérement
engagée 2 les mettre au point au moyen de disposi-
tions budgétaires.

Au moment de I’entrevue, la connaissance de
M. Johnston au sujet de I’engagement que I’inti-
mée avait pris a I’égard du développement de Mul-
tiview était fondée sur des conversations et sur des
rencontres avec des hauts dirigeants de Cognos.
Toutefois, M. Johnston savait que I’équipe de ges-
tion d’entreprise de I'intimée n’avait pas encore
approuvé le financement nécessaire au plein déve-
loppement de Multiview, conformément a son
mandat. Cette équipe s’était réunie au début de
février pour examiner et formuler des stratégies et
des plans en vue du développement de Multiview,
mais elle n’avait pas encore pris d’engagements
financiers correspondant au mandat conféré a
M. Johnston. Celui-ci savait également que cette
équipe était en dernier ressort chargée de détermi-
ner si la société devait affecter des fonds en recher-
che et développement pour Multiview. Pendant
’entrevue, ’appelant n’a jamais été informé qu’il
n’existait aucun financement garanti pour le projet
Multiview comme on le lui avait décrit, ou que le
poste auquel il s’était porté candidat était assujetti,
A quelques égards que ce soit, a une approbation
budgétaire.

On a offert a 'appelant le poste de directeur,
Normes financie¢res, par téléphone au début de
mars 1983. II a immédiatement accepté et
M. Johnston lui a envoyé, par la poste, un contrat
de travail. Il n’est pas contesté qu’avant de signer
le contrat de travail, I’appelant I’a lu et le compre-
nait. Il savait que I’objet du contrat était de définir
les droits et obligations des parties. Une clause du
contrat (la clause 14) permettait & I’intimée de
mettre fin 4 n’importe quel moment & I’emploi de
I’appelant «sans motif» sur préavis d’un mois, ou
sur paiement d’un mois de salaire. Une autre (la

i clause 13) permettait & I’intimée de réaffecter I’ap-

pelant 2 un autre poste au sein de Cognos sans
diminution de salaire et sur préavis d’un mois. La
Cour d’appel a accordé beaucoup d’importance &
ces dispositions, comme I’a également fait I’inti-
mée dans son argumentation devant notre Cour.
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For convenience, I shall reproduce clauses 13
and 14 of the employment agreement:

TRANSFER

13. Quasar Systems reserves the right to reassign you to
another position with the Company without reduc-
tion of your salary or benefits and upon one
month’s notice to you. Should such reassignment
require your permanent relocation to another city,
the Company will reimburse you for your expenses
in accordance with the then current relocation pol-
icy.

TERMINATION NOTICE — ONE MONTH

14. This Agreement may be terminated at any time and
without cause by Quasar Systems Ltd. or by you. In
the event of termination, Quasar Systems Ltd. will
give you one month’s notice of termination plus any
additional notice that may be required by any appli-
cable legislation. Similarly, you shall give Quasar
Systems Ltd. one month’s notice if you voluntarily
terminate this Agreement. Quasar Systems Ltd. may
pay you one month’s salary in lieu of the aforesaid
notice in which event this Agreement and your
employment will be terminated on the date such
payment in lieu of notice is made.

The trial judge specifically accepted the appel-
lant’s evidence that he signed the contract of
employment based on the representations made to
him during the interview, and that were it not for
those representations he would not have signed it.
In order to accept employment with Cognos, the
appellant was required to give up a relatively well
paying and secure, albeit not as challenging, posi-
tion in Calgary and to move himself and his family
more than halfway across the country.

The appellant commenced employment with
Cognos on April 11, 1983. Two weeks later, on
April 25, 1983, the corporate management team of
the respondent considered for the very first time
the project cost estimates for the Multiview pro-
ject. This body rejected Mr. Johnston’s funding
proposal which was in excess of $1,000,000. It
decided to commit research and development
funds to the Power House project in priority to
Multiview. This decision was based on a number
of market considerations, including the continuing

Pour plus de commodité, je reproduis les clauses
13 et 14 du contrat de travail:

[TRADUCTION]
MUTATION

13. Quasar Systems se réserve le droit de vous réaffec-
ter 2 un autre poste au sein de la société, sans dimi-
nution de salaire ou perte d’avantages, sur préavis
d’un mois. Advenant le cas od la réaffectation exige
que vous vous réinstalliez en permanence dans une
autre ville, la société vous dédommagera de vos
frais conformément 2 la politique de réinstallation
alors en vigueur.

AVIS DE CESSATION D’EMPLOI — UN MOIS

14. Le présent contrat peut étre résilié & n’importe quel
moment et sans motif par Quasar Systems Ltd. ou
par vous. En cas de cessation d’emploi, Quasar Sys-
tems Ltd. vous donnera un préavis d’'un mois en sus
de tout avis additionnel prévu par une loi pertinente.
De mé&me, vous donnerez & Quasar Systems Ltd. un
préavis d’un mois si vous résiliez volontairement ce
contrat. Quasar Systems Ltd. peut vous verser un
mois de salaire au lieu dudit avis, auquel cas ce con-
trat et votre emploi prendront fin a la date a laquelle
cette somme vous sera versée.

Le juge de premiére instance a expressément
accepté le témoignage de 1’appelant, a savoir qu’il
avait signé le contrat de travail en se fondant sur
les déclarations qui lui avaient été faites pendant
I’entrevue et que, n’elt été de ces déclarations, il
ne "aurait pas signé. Pour accepter I’emploi aupres
de Cognos, I'appelant devait renoncer 3 un poste
passablement rémunérateur et sfir, quoique moins
stimulant, a Calgary et s’installer avec sa famille
presque a I’autre bout du pays.

L’appelant a commencé i travailler pour Cognos
le 11 avril 1983. Deux semaines plus tard, le
25 avril 1983, I’équipe de gestion d’entreprise de
’intimée a examiné pour la premiere fois 1’estima-

' tion des colts du projet Multiview, et a rejeté la

proposition de financement de M. Johnston,
laquelle s’élevait a plus de 1000000 $. Elle a
décidé de consacrer en priorité des fonds de

., recherche et développement au projet Power

House plutdt qu’au projet Multiview. Cette déci-
sion était fondée sur un certain nombre de considé-
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low sales of the then developed Multiview module
(general ledger) and the continuing high sales of
the various Power House modules. The corporate
management team allotted a budget of only
$200,000 to Multiview, thus making the develop-
ment of additional modules beyond accounts
receivable quite unrealistic. Further meetings of
the management team took place in the following
months at which time additional funding curtail-
ment of the Multiview project occurred. On Sep-
tember 9, 1983, barely five months after his arrival
in Ottawa, the appellant and others were advised
that there would be a reassignment of personnel
involved with Multiview owing to diminished
research and development funding. The appellant
was informed that, unless a position was available
for him in the finance and administration depart-
ment of the respondent, he would most likely be
laid off.

On October 28, 1983, the appellant was given
his first written notice of termination of employ-
ment effective March 21, 1984. The appellant
negotiated an amendment to his employment
agreement in order to eliminate his obligation to
repay $7,500 of moving expenses, otherwise
repayable in the event that his position was termi-
nated within the first year of employment. This
notice was rescinded in November, 1983, and the
appellant was assigned to quality control of one of
the aspects of the Power House project. On May 1,
1984, after having been informed earlier in March
that he would no longer be needed with quality
control, the appellant secured the position of Man-
ager of Finance in the finance department of the
respondent. He performed various tasks while in
this function. On July 31, 1984, he received his
second written notice of termination effective
October 25, 1984. He worked until that day and
was paid until November 15, 1984, The trial judge
found that the appellant was not dismissed as a
result of an unsatisfactory assessment of his job
performance.

On March 25, 1985, the appellant commenced
an action against the respondent seeking damages

rations commerciales, notamment sur le chiffre
d’affaires constamment bas du module existant de
Multiview (grand livre) et sur celui constamment
élevé des divers modules de Power House.
L’équipe de gestion d’entreprise a alloué¢ une
somme de 200000 $ sculement 2 Multiview, de
sorte que la mise au point de modules additionnels
autres que celui des comptes débiteurs était tout a
fait irréaliste. D’autres réunions de I’équipe de ges-
tion ont eu lieu au cours des mois qui ont suivi, et
des restrictions financigres additionnelles ont alors
été apportées au projet Multiview. Le 9 septembre
1983, cing mois 2 peine aprés son arrivée 2a
Ottawa, I’appelant et d’autres employés ont é&té
informés que le personnel prenant part au projet
Multiview serait réaffecté, par suite des restrictions
apportées au financement de la recherche et du
développement. L’appelant a été informé qu’il
serait fort probablement licencié, 2 moins qu’il n’y
ait un poste pour lui au sein du service des
finances et de ’administration de ’intimée.

Le 28 octobre 1983, 1’appelant a regu un pre-
mier avis écrit disant qu’il serait mis fin 4 son
emploi le 21 mars 1984. 11 a négocié une modifica-
tion de son contrat de travail afin d’éliminer I’obli-
gation qui lui incombait de rembourser les frais de
déménagement s’élevant & 7 500 $, qu’il devait par
ailleurs rembourser s’il était mis fin & son poste
pendant la premigre année d’emploi. Cet avis a été
annulé en novembre 1983, et I’appelant a été
affecté au contrdle de la qualité d’un des aspects
du projet Power House. Le 1¢r mai 1984, aprés
avoir ét€ informé plus tot, en mars, qu’on n’aurait
plus besoin de ses services pour le contrble de la
qualité, ’appelant a été nommé au poste de direc-
teur des finances au sein du service des finances de
I’intimée. Il a assumé diverses tiches a ce poste.
Le 31 juillet 1984, il a recu un second avis écrit
disant qu’il serait mis fin 4 son emploi le 25 octo-
bre 1984. 1l a travaillé jusqu’a cette date et a été

i rémunéré jusqu’au 15 novembre 1984. Le juge de

premiére instance a constaté que 1’appelant n’avait
pas été congédié par suite d’une évaluation insatis-
faisante de son rendement professionnel.

Le 25 mars 1985, I’appelant a intenté contre
I’intimée une action dans laquelle il demandait des
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for negligent and fraudulent misrepresentation. He
apparently discontinued his claim for fraudulent
misrepresentation at some point after filing the
statement of claim, and proceeded only in negli-
gence. From the beginning, the appellant’s cause
of action has been founded wholly and solely in
tort. At no.time did he argue breach of contract,
breach of collateral warranty or any other contrac-
tual cause of action against the respondent. He did
not dispute the fact that some of the terms of his
employment contract appeared to be inconsistent
with the representations made by Mr. Johnston.
However, it was his understanding from the inter-
view that the Multiview project was a reality and
that its existence was not contingent on the hap-
pening of some future event. He testified that were
it not for the representations made during the inter-
view as to the nature and existence of the employ-
ment opportunity, he would not have left his
secure position in Calgary.

In a judgment rendered on December 31, 1987,
White J. of the Ontario High Court of Justice
upheld the appellant’s claim and awarded him
$67,224 in damages: (1987), 63 O.R. (2d) 389,
18 C.CEE.L. 146. On May 1, 1990, an appeal by
the respondent to the Court of Appeal for Ontario
was allowed; the trial judgment was set aside and
replaced by a judgment dismissing the action with
costs: (1990), 74 O.R. (2d) 176, 38 O.A.C. 180, 69
D.L.R. (4th) 288, 30 C.CEL. 1, 90 CLLC §14,
024. The appellant was granted leave to appeal to
this Court on January 17, 1991, [1991] 1 S.C.R.
Xii.

I1. Judgments in the Courts Below

A. Ontario High Court of Justice (1987),
63 O.R. (2d) 389

The trial judge found, in all the circumstances, !

that there existed a “special relationship” between
the respondent (via Mr. Johnston) and the appel-
lant, within the meaning of Hedley Byrne & Co. v.
Heller & Partners Ltd., [1964] A.C. 465 (H.L.), so
as to give rise to a duty of care with respect to the
representations made during the hiring interview.

dommages-intéréts fondés sur une déclaration
inexacte et frauduleuse et faite par négligence. Il a
apparemment renoncé a invoquer. la déclaration
inexacte et frauduleuse & un moment donné, aprés
le dépot de sa demande, et a uniquement continué
a invoquer Ia négligence. Depuis le début, la cause
d’action de I’appelant est entiérement fondée sur la
responsabilité délictuelle. L’appelant n’a jamais
invoqué la violation du contrat, la violation d’une
garantie accessoire ou’ une autre cause d’action
contractuelle contre I’intimée. Il n’a pas contesté
que certaines conditions de son contrat de travail
semblaient incompatibles avec les déclarations que
M. Johnston avait faites. Toutefois, i1l a cru com-
prendre, par suite de ’entrevue, que le projet Mul-
tiview était une réalité et que son existence ne
dépendait pas de la réalisation d’un événement
futur. Il a témoigné que n’efit ét€ des déclarations
faites pendant Ientrevue quant a la nature et a
Pexistence de I’emploi, il n’aurait pas quitté son
poste siir & Calgary.

Dans un jugement rendu le 31 décembre 1987,
le juge White, de la Haute Cour de justice de 1’On-
tario, a accueilli la demande de ’appelant et lui a
accordé la somme de 67224 $ a titre de dom-
mages-intéréts: (1987), 63 O.R. (2d) 389,
18 C.C.E.L. 146. Le 1 mai 1990, la Cour d’appel
de I’Ontario a accueilli I’appel interjeté par I'in-
timé; le jugement de premitre instance a été
infirmé et remplacé par un jugement rejetant I’ac-
tion avec dépens: (1990), 74 O.R. (2d) 176,
38 0.A.C. 180, 69 D.L.R. (4th) 288, 30 C.C.EEL.
1, 90 CCLC §14, 024. L’appelant a obtenu 1’ auto-
risation de se pourvoir devant notre Cour le 17 jan-
vier 1991, [1991] 1 R.C.S. xii.

II. Les jugements des cours d’instance inférieure

A. Haute Cour de justice de I’Ontario (1987),
63 O.R. (2d) 389

Le juge de premi¢re instance a conclu que,
compte tenu de toutes les circonstances, il y avait
un «lien spécial» entre I'intimée (par I’entremise
de M. Johnston) et I’appelant, au sens de 1’arrét

. Hedley Byrne & Co. c. Heller & Partners Lid.,

[1964] A.C. 465 (H.L.), de fagon & donner lieu a
une obligation de diligence en ce qui concerne les
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The fact that this case involved pre-contractual or
pre-employment negotiations did not alter this con-
clusion. Based on his assessment of all the evi-
dence adduced at trial, White J. also found that
certain representations made to the appellant dur-
ing the interview were inaccurate or misleading
(i.e., they were misrepresentations), and that these
misrepresentations were made in a negligent man-
ner (i.e., they were negligent misrepresentations).
Some of his comments in this respect warrant
repeating (at pp. 415-16):

I find that misrepresentations were made to the
[appellant] by Sean Johnston in the hiring interview.
The effect of these misrepresentations was that the
[appellant] would have a position in the research and
development of the product “Multiview”; that that posi-
tion would be a significant one and would involve his
expertise as an accountant; that he would perform the
responsible role of seeing to proper accounting stan-
dards being implemented into the product; that beyond
the three modules immediately in contemplation werc a
minimum of four other modules; and that the project of
“Multiview”, in connection with which [the appellant]
would be hired would last a minimum of two years. 1
find further that Mr. Johnston implicitly represented that
‘management had made a firm budgetary commitment to
the development of four other modules in addition to
those then presently under development.

I find further, in all the circumstances, that Sean
Johnston made those misrepresentations negligently.
Based upon his expertise in the field of computer devel-
opment, he was aware, according to his evidence, that
until there is a feasibility study in which cost estimates
have been submitted to and have been considered and
approved by senior management, one could not say that
the [respondent] had made a firm commitment to the
project as Mr. Johnston envisaged it and as he described
it to [the appellant] in the interview. ‘

Other circumstances which the trial judge took
into consideration in concluding that the misrepre-
sentations were negligently made include the fol-
lowing: (1) Mr. Johnston knew, or ought to have
known, that the truth of his representations
depended on the approval by the corporate man-

déclarations faites pendant 1’entrevue d’embau-
chage. Le fait que cette affaire portait sur des
négociations préalables au contrat ou 4 ’emploi ne
changeait rien 2 cette conclusion. Le juge White a
également conclu que, selon son appréciation de
I’ensemble de la preuve présentée a I’audience,
certaines déclarations faites & ’appelant pendant
I’entrevue étaient erronées ou trompeuses (c’est-a-
dire qu’il s’agissait de déclarations inexactes), et
que ces déclarations inexactes avaient été faites
d’une manigre négligente (c’est-a-dire qu’il s’agis-
sait de déclarations inexactes faites par négli-
gence). Il vaut la peine de reproduire certaines
remarques qu’il a faites a cet égard (aux pp. 415 et
416):

[TRADUCTION] Je conclus que, pendant I’entrevue
d’embauchage, Sean Johnston a fait des déclarations
inexactes a [I’appelant]. Selon ces déclarations
inexactes, [I’appelant] occuperait un poste en recherche
et développement pour le produit «Multiview»; ce poste
serait un poste d’importance et ferait appel & son exper-
tise a titre de comptable; [I’appelant] serait chargé de
veiller 2 ce que les normes comptables pertinentes
soient appliquées relativement au produit; en plus des
trois modules immédiatement envisagés, il y aurait au
moins quatre autres modules; le projet «Multiview»
dans le cadre duquel [I’appelant] serait embauché dure-
rait au moins deux ans. Je conclus en outre que
M. Johnston a implicitement déclaré que la direction
avait pris un engagement budgétaire ferme a I’égard de

" 1a mise au point de quatre autres modules, en plus de

ceux qu’on était en train de mettre au point.

Je conclus en outre que, compte tenu de toutes les cir-
constances, Sean Johnston a fait ces déclarations
inexactes par négligence. Vu son expertise dans le
domaine de la création informatique, il savait, selon son
témoignage, que tant que n’a pas été effectuée une étude
de faisabilité dans laquelle I’estimation des cofits est
soumise 2 la haute direction, et examinée et approuvée
par celle-ci, il est impossible de dire que [I'intimée] a
pris un engagement ferme & 1'égard du projet, comme
M. Johnston le prévoyait et comme il I’a décrit [a I’ap-

_ pelant] pendant I'entrevue.

Le juge de premiére instance a notamment tenu
compte des circonstances suivantes lorsqu’il a con-
clu que les déclarations inexactes avaient été faites
par négligence: (1) M. Johnston savait, ou aurait
di savoir, que I’exactitude de ses déclarations
dépendait de I’approbation, par 1’équipe de gestion
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agement team of the cost estimates he had pre-
pared for the research and development of the
Multiview project; (2) it is reasonable to infer that
Mr. Johnston, at the time of the interview, contem-
plated that the budgetary needs for the Multiview
project would be substantial and that approval was
at best speculative; (3) Mr. Johnston must have
been aware of the continued poor sales perform-
ance of the Multiview product line;
(4) Mr. Johnston did not disclose to the appellant
that senior management had not yet given the
financial commitment required to make the plans
for the Multiview project a probable reality;
(5) Mr. Johnston’s expertise in the computer devel-
opment field should have made him aware that,
notwithstanding his conversations with senior
management and the meeting of December 21,
1982, there was still a considerable risk that senior
management would not give budgetary approval to
his plans; (6) Mr. Johnston knew that the appellant
was relying on the information he was providing
during the interview; (7) Mr. Johnston knew that
the appellant had a secure, responsible, and well-
paying employment as a chartered accountant in
Calgary and that coming to Ottawa would involve
moving himself and his family across the country;
and (8) Mr. Johnston was aware that the appellant
was relying on the position with Cognos to
enhance his career significantly as an accountant.

The trial judge also found that, even if
Mr. Johnston felt justified in making the represen-
tations that he did (based on his conversations with
senior management and the meeting of Decem-
ber 21, 1982), and assuming that this deprived his
misrepresentations of their negligent quality, then
such misrepresentations, while not negligently
made by Mr. Johnston, were negligently made by
the senior management of the respondent “through

Mr. Johnston as an innocent instrument of the i

[respondent] company” (p. 418).

White J. further found that the appellant had
relied upon the negligent misrepresentations, to his

d’entreprise, de 1’estimation des colits qu’il avait
préparée en matiére de recherche et développement
pour le projet Multiview; (2) il est raisonnable de
déduire que M. Johnston prévoyait, au moment de
I’entrevue, que les besoins budgétaires pour le pro-
jet Multiview seraient importants, et que 1’appro-
bation était, au mieux, fondée sur des conjectures;
(3) M. Johnston devait étre au courant du pidtre
rendement constant des ventes de la ligne de pro-
duits Multiview; (4) M. Johnston n’a pas révélé a
I’appelant que la haute direction n’avait pas encore
pris I’engagement financier requis pour que les
plans relatifs au projet Multiview deviennent une
réalité probable; (5) I’expertise de M. Johnston
dans le domaine de la création informatique aurait
dii lui permettre de savoir que, malgré les conver-
sations qu'il avait eues avec des hauts dirigeants et
malgré la réunion du 21 décembre 1982, il était
encore fort probable que la haute direction ne
donne pas I’approbation budgétaire requise;
(6) M. Johnston savait que 'appelant se fiait aux
renseignements qu’il avait fournis pendant I’entre-
vue; (7) M. Johnston savait que I’appelant occu-
pait, & Calgary, un poste de responsabilité, un
emploi sir et rémunérateur, a titre de comptable
agréé et que, pour venir travailler & Ottawa, il
devait s’installer avec sa famille a I’autre bout du
pays et (8) M. Johnston savait que I’appelant
comptait sur le poste qu’il occuperait aupres de
Cognos pour enrichir énormément sa carriere de
comptable.

Le juge de premitre instance a également conclu
que, méme si M. Johnston croyait pouvoir légiti-
mement faire les déclarations qu’il a faites (compte
tenu des conversations qu’il avait eues avec la
haute direction et de la réunion du 21 décembre
1982), et a supposer que cela enléve a ses déclara-
tions inexactes leur caractére de négligence, ces
déclarations inexactes, bien que M. Johnston ne les
ait pas faites par négligence, avaient été faites par
négligence par la haute direction de I’intimée
[TRADUCTION] «par I’entremise de M. Johnston qui
avait innocemment servi d’instrument a la société
[intimée]» (a la p. 418).

Le juge White a en outre conclu que I’appelant
s’était appuyé sur les déclarations inexactes faites
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detriment, and that he had sustained substantial
damages (at p. 419):

The misrepresentations induced [the appellant] to quit
his job as controller of the Calgary Division of Genstar
Development Corporation and to accept employment
with the [respondent]. Those representations induced
him to sign the contract of employment. But for those
representations he would have remained working for the
Genstar Development Corporation for some further
period of time and would not have become an employee
of the [respondent].

Finally, the trial judge addressed a number of
arguments raised by the respondent in defence.
First, he rejected the proposition that the represen-
tations were truthful and that Mr. Johnston was
simply giving an opinion as to future events. In his
view, the representations were untruthful: “What
was untruthful in the representations was the
implied assurance in those representations that
Mr. Johnston had made a sufficient study of the
relevant facts, including the decision of senior
management to make a financial commitment to
the development of ‘Multiview’ beyond the
accounts receivable module, to be able to make the
unqualified representations that he made”
(pp- 417-18). All Mr. Johnston had to say, in the
trial judge’s opinion, was that the feasibility study
of the project had not yet been completed. Second,
senior management of the respondent made no
attempt to disclaim expressly any representations
made to the appellant during the interview. Third,
the trial judge rejected the defence put forward that
the appellant, by his conduct subsequent to learn-
ing the situation of Multiview, had affirmed his
contract of employment. In this respect, White J.
distinguished the decision relied on by the respon-
dent (Burrows v. Burke (1984), 49 O.R. (2d) 76
(C.A))), and held that the appellant’s conduct was
not one of affirming the contract of employment
but of a person in a difficult situation attempting to
“minimize his damages” (p. 420). In any event, his
conduct “did not amount to an explicit waiver of
his right to claim damages in tort arising out of
negligent misrepresentations made to him inducing
the contract” (p. 421). In his view, whether the
contract is affirmed or not, the cause of action in
tort is preserved as it is external to the contract.
And fourth, the trial judge rejected the respon-

par négligence, 4 son détriment, et qu’il avait subi
un préjudice important (a la p. 419):

[TRADUCTION] Les déclarations inexactes ont poussé
[I’appelant] & quitter son emploi de contrdleur de la
division de Calgary de Genstar Development Corpora-
tion et & accepter un emploi auprés de [I’intimée]. Ces
déclarations I'ont amené 2 signer le contrat de travail.
N’efit été de ces déclarations, il aurait continué 2 travail-
ler pour Genstar Development Corporation pendant un
certain temps et ne serait pas devenu un employé de
[I’intimée].

Enfin, le juge de premidre instance a examiné
un certain nombre d’arguments que l'intimée a
soulevés dans sa défense. Premidrement, il a rejeté
la proposition selon laquelle les déclarations
étaient véridiques, M. Johnston ayant simplement
exprimé une opinion au sujet d’événements futurs.
A son avis, les déclarations n’étaient pas véri-
diques: [TRADUCTION] «Ce qui n’était pas véri-
dique dans les déclarations était la garantie impli-
cite qui y était donnée, a savoir que M. Johnston
avait fait une étude suffisante des faits pertinents,
et notamment de Ia décision de la haute direction
de prendre un engagement financier a I’égard du
développement de «Multiview» au-dela du module
comptes débiteurs, pour étre en mesure de faire les
déclarations catégoriques qu’il a faites» (aux
pp. 417 et 418). De ’avis du juge de premiére ins-
tance, il suffisait que M. Johnston dise que I’étude
de faisabilité du projet n’était pas encore terminée.
Deuxieémement, la haute direction de I'intimée n’a
aucunement tenté de nier expressément les déclara-
tions faites a I’appelant pendant I’entrevue. Troi-
sitmement, le juge de premiere instance a rejeté le
moyen de défense selon lequel I’appelant, par la
maniere dont il a agi aprés avoir pris connaissance
de la situation de Multiview, avait confirmé son
contrat de travail. A cet égard, le juge White a fait
une distinction en ce qui concerne la décision sur
laquelle I’intimée s’appuyait (Burrows c. Burke
(1984), 49 O.R. (2d) 76 (C.A.)), et a jugé que, par
sa conduite, I’appelant n’avait pas confirmé le con-
trat de travail, mais qu’il avait agi comme une per-
sonne qui se trouve dans une situation difficile et
qui tente de [TRADUCTION] «minimiser ses dom-
mages» (4 la p. 420). Quoi qu’il en soit, sa con-
duite [TRADUCTION] «n’équivalait pas a une renon-
ciation explicite de son droit de demander des



104 QUEEN v. COGNOS INC.

lacobucci J. [1993] 1 S.C.R.

dent’s defence of business necessity on the basis
that there was no evidence of any such necessity
which would exonerate the respondent from the
negligent misrepresentations in issue.

Thus, White J. allowed the appellant’s claim for
negligent misrepresentation. He assessed the dam-
ages payable to the appellant at $67,224. This
amount represented what was necessary, according

to White J., “to put the [appellant] in the same 4

position as he would have been if the negligent
misrepresentation had not been made” (p. 414). It
consists of $50,000 for loss of income, $252 for
costs of obtaining a new employment, $11,972 for
the loss on the purchase and sale of his home in the
Ottawa area, and $5,000 in general damages for
emotional stress.

B. Ontario Court of Appeal (1990), 74 O.R. (2d)
176

Finlayson J.A. (Griffiths and Arbour JJ.A. con-
curring) held that the trial judge made two errors
in allowing the appellant’s claim to succeed. Fin-

layson J.A. accepted that there was a “special rela- &

tionship” between the appellant and the respondent
s0 as to give rise to a duty of care of the sort
described in Hedley Byrne, supra, and subsequent
cases. However, he was of the view that, in the cir-

cumstances of the present case, White J. had erred !

in the manner in which he dealt with the issues of
contractual disclaimer and of negligence.

With respect to disclaimer, Finlayson J.A. felt
the trial judge had erred in requiring an express

dommages-intéréts fondés sur la responsabilité
délictuelle par suite des déclarations inexactes qui
lui avaient été faites par négligence et qui I’avaient
poussé 2a signer le contrat» (a la p. 421). A son
avis, que le contrat soit confirmé ou non, la cause
d’action en responsabilité délictuelle est maintenue
car elle est indépendante du contrat. Et quatri¢me-
ment, le juge de premitre instance a rejeté le
moyen de défense fondé sur la nécessité commer-
ciale que I’intimée a invoqué, pour le motif que la
preuve n’était pas faite de I’existence d’une néces-
sité de ce genre qui exonérerait cette dernigre des
déclarations inexactes faites par négligence.

Ainsi, le juge White a fait droit & la demande de
I’appelant en ce qui concerne la déclaration
inexacte faite par négligence. Il a évalué 3
67224% le montant des dommages-intéréts
payables a ce dernier. Ce montant représentait ce
qu’il fallait, selon le juge White, [TRADUCTION]
«pour mettre [I’appelant] dans la méme situation
que celle dans laquelle il aurait été s’il n’y avait
pas eu de déclaration inexacte faite par négli-
gence» (& la p. 414). Ce montant se compose de
50 000 $ pour la perte de revenu, de 252 $ pour les
frais d’obtention d’un nouvel emploi, de 11972 §
pour la perte subie par suite de I’achat et de la
vente de sa maison dans la région d’Ottawa, et de
5000 $ représentant des dommages-intéréts géné-
raux par suite du stress émotionnel subi.

B. Cour d’appel de I’Ontario (1990), 74 O.R. (2d)
176

Le juge Finlayson (avec I’appui des juges Grif-
fiths et Arbour) a conclu que le juge de premiére
instance a commis deux erreurs en permettant i
P’appelant d’avoir gain de cause. Il a reconnu qu’il
y a un «lien spécial» entre ’appelant et I’intimée,
de sorte qu’il existe une obligation de diligence du
genre décrit dans I'arrét Hedley Byrne, précité, et
dans des arréts subséquents. Toutefois, il estime
que, compte tenu des circonstances de I'espéce, le
juge White a commis une erreur en examinant les
questions de dénégation contractuelle et de négli-
gence.

Le juge Finlayson estime que le juge de pre-
mire instance a commis une erreur en exigeant un
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disavowal of any representations that may have
been made during the pre-contractual negotiations
in order for a disclaimer argument to succeed, as it
bad in Hedley Byrne, supra, and in Carman Con-
struction Ltd. v. Canadian Pacific Railway Co.,
[1982] 1 S.C.R. 958. In Finlayson J.A.’s opinion,
something less than an express disclaimer could
suffice (at p. 183): “it is a sufficient disclaimer if
the contract contains terms which contradict or are
inconsistent with the representations relied upon.”
He noted that the contract of employment, which
the appellant read and understood, contained pro-
visions relating to the possibility of reassignment
and, more importantly, to the termination of
employment on one month’s notice. He found that
such provisions were sufficient to constitute a valid
disclaimer (at pp. 183 and 185):

In the case on appeal, the [appellant] stated that he
would not have given up his secure position in Calgary
for a move to Ottawa that was without permanence, and
yet he signed a contract which provided him with no
assurances respecting his place of employment or its
tenure. To rely on Hedley Byrne, the negligent misrepre-
sentation must have amounted to a warranty of job
security and yet the contract of employment was surely
a disclaimer of just that. No representations as to job
security, whether based on performance or on job avail-
ability, could have survived the one-month termination
notice “without cause” contained in the contract,

The pre-employment discussions in this case merged
in the contract of employment. There is no separate tort,
even accepting the trial judge’s findings of innocent
misrepresentation, because the terms of the contract
amounted to a disclaimer within the meaning of Hedley
Byrne. The references to the Multiview project did not
amount to warranties or representations that were inde-
pendent of the contract of employment and they cannot
survive the written agreement.

According to Finlayson J.A., this disclaimer was
fatal to the appellant’s claim as it had the effect of

désaveu exprés de toute déclaration qui pouvait
avoir été faite pendant les négociations préalables
a la signature du contrat, pour que !’argument
fondé sur la dénégation puisse étre retenu, comme
il I’a été dans I’arrét Hedley Byrne, précité, et dans
I’arré€t Carman Construction Ltd. c. Compagnie du
chemin de fer canadien du Pacifique, [1982]
1 R.C.S. 958. De I'avis du juge Finlayson, quelque
chose de moins qu’une dénégation expresse peut
suffire (4 la p. 183): [TRADUCTION] «il y a une
dénégation suffisante si le contrat contient des
clauses qui contredisent les déclarations auxquelles
on s’est fi€ ou qui sont incompatibles avec ces
déclarations.» Il fait remarquer que le contrat de
travail, que T’appelant a lu et compris, contenait
des dispositions concernant la possibilité d’une
réaffectation et, fait encore plus important, concer-
nant la cessation d’emploi sur préavis d’un mois. Il
a conclu que ces dispositions sont suffisantes pour
constituer une dénégation valide (aux pp. 183 et
185):

[TRADUCTION] En I’espéce, [I’appelant] a déclaré qu’il
n’aurait pas renoncé & son poste sir a Calgary pour
occuper 4 Ottawa un poste qui n’était pas permanent, et
pourtant il a signé un contrat qui ne lui fournissait
aucune garantie au sujet de son lieu de travail ou de sa
permanence. Pour que I’arrét Hedley Byrne puisse &tre
invoqué, la déclaration inexacte faite par négligence doit
équivaloir A une garantie de sécurité d’emploi, et pour-
tant le contrat de travail contenait certainement une
dénégation 2 ce sujet. Aucune déclaration relative 2 la
sécurité d’emploi, qu’elle soit fondée sur le rendement
ou sur la disponibilit€ d’un emploi, n’aurait pu I’empor-
ter sur la disposition concernant le préavis d’un mois de
congédiement «sans motif» figurant dans le contrat.

En I’espice, les discussions préalables a I’emploi ont
abouti au contrat de travail. Il n’existe aucun délit dis-
tinct, méme si I’'on accepte les conclusions tirdes par le
juge de premidre instance au sujet d’une déclaration
inexacte faite de bonne foi, parce que les conditions du

i contrat équivalaient & une dénégation au sens de I’arrét

Hedley Byrne. Les mentions du projet Multiview n’équi-
valaient pas 3 des garanties ou & des déclarations indé-
pendantes du contrat de travail et elles ne peuvent pas
I’emporter sur I’entente écrite.

Selon le juge Finlayson, cette dénégation porte un
coup fatal 2 la demande de I'appelant car elle a
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negating any assumption of duty of care on the
part of the respondent; a conclusion similar to the
one reached in Hedley Byrne and Carman Con-
struction, supra.

In any event, Finlayson J.A. was of the view that
the trial judge had erred in his finding of negligent
misrepresentation because he imposed a “higher
duty of care” on the respondent than was required
in the circumstances. According to Finlayson J.A.,
the duty in the case at bar is no more than a duty to
take care that the representations made were
“responsible and accurate to the knowledge of

Johnston and of his principal, Cognos” (p. 186). .

He observed that the same representations were
made to all the six candidates, that the purpose of
the interview was to make the position sound
attractive enough that the successful candidate

would accept it, and that Mr. Johnston believed in 4

the veracity of what he was saying during the
interview. Moreover, he noted that the trial judge
criticized more what was not said by Mr. Johnston,
than what was actually said by him. In his view,
any duty of care had been fully discharged in the
circumstances of this case—there had been no n neg-
ligent misrepresentation (at pp. 187-88):

Johnston was hired to oversee the Multiview project.
Counsel for [the appellant] conceded that Johnston was
as surprised as anyone at the corporate decision not to

concentrate on it. Johnston believed in what he said to §

the job applicants about Multiview. The trial judge
found that he had a duty to go further and to point out
the details of the internal decision-making process at
Cognos and stress that that process had not been com-

pleted. In other words, his own bona fide belief as a *

knowledgeable executive that the program was going
forward was not sufficient. He had to divulge to all of
the applicants that he interviewed the precise status of
the corporate commitment to the development of the
new product so that they could make their own assess-
ment of the viability of the project.

In my opinion, this casts the duty too high. It suggests
that at least a quasi-fiduciary relationship existed

pour effet de nier toute présomption d’obligation
de diligence de la part de I’intimée, conclusion
semblable 2 celle qui a été tirée dans les arréts
Hedley Byrne et Carman Construction, précités.

Quoi qu’il en soit, le juge Finlayson estime que
le juge de premiére instance a commis une erreur
en concluant qu’il y a eu déclaration inexacte faite
par négligence parce qu’il a imposé a I’intimée une
[TRADUCTION] «obligation de diligence plus
lourde» que celle qui était requise compte tenu des
circonstances. Selon lui, ’obligation, en I’espéce,
consiste simplement a veiller & ce que les déclara-
tions soient [TRADUCTION] «réfléchies et exactes, a
la connaissance de M. Johnston et de son commet-
tant, Cognos» (2 la p. 186). Le juge Finlayson fait
remarquer que les mémes déclarations ont été
faites aux six candidats, que I’objet de I’entrevue
était de rendre le poste suffisamment alléchant
pour que le candidat retenu 1’accepte, et que
M. Johnston croyait a la véracité de ce qu’il disait
pendant 'entrevue. En outre, il fait remarquer que
le juge de premitre instance a davantage critiqué
ce que M. Johnston n’a pas dit que ce qu’il a, en
fait, réellement dit. A son avis, toute obligation de
diligence a été pleinement respectée, compte tenu
des circonstances de I’esptce—il n’y a pas eu de
déclaration inexacte faite par négligence (aux
pp. 187 et 188):

[TRADUCTION] Monsieur Johnston a été embauché
pour superviser le projet Multiview. L’avocat de [I’ap-
pelant] a reconnu que la décision de la société de ne pas
concentrer son énergie sur ce projet a surpris
M. Johnston autant que n’importe qui. Ce dernier
croyait ce qu’il disait aux candidats au sujet de Multi-
view. Le juge de premigre instance a conclu qu’il était
tenu de faire davantage, de signaler les particularités de
la procédure interne de prise de décision au sein de
Cognos et de souligner que cette procédure n’était pas
terminée. En d’autres termes, le fait que, en sa qualité
de dirigeant bien informé, il croyait réellement que le
programme serait mis en ceuvre n’était pas suffisant, 11
devait informer tous les candidats qu’il rencontrait de la
situation exacte relativement 3 I’engagement pris par la
société a I’égard du développement du nouveau produit,
de fagon que ceux-ci puissent évaluer eux-mémes la via-
bilité¢ du projet.

A mon avis, il en résulte une obligation trop lourde.
Cela laisse entendre qu’une relation quasi fiduciaire au
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between corporation and job applicant, giving rise to a
duty to make full disclosure. Such a duty can exist in a
given “special relationship” required by Hedley Byrne
... but it does not exist in this one. The trial judge was
in error in extending to this situation the narrow class of
contract cases where uberrima fides is the standard.

In my opinion, while a “special relationship” existed
between [the respondent] and the six applicants, any
duty of care that arose from it was discharged. I say this
without reference to the disclaimer in [the appellant’s]
contract. Johnston was not obliged to go farther than he
did in describing the job prospects. What he said was
truthful, he believed in it, that was enough.

There was an appeal and cross-appeal as to dam-
ages. Finlayson J.A. held that if, contrary to his
view, the appellant’s action was successful, he
would not have interfered with the assessment of
damages made by the trial judge.

II. Issues

I would characterize the issues raised by this
appeal as follows:

(1) Disregarding for now the employment agree-
ment signed by the appellant in March of 1983, did
the respondent or its representative Mr. Johnston
owe a duty of care to the appellant during the pre-
employment interview of February 14, 1983, with
respect to the representations made to the appellant
about the respondent and the nature and existence
of the employment opportunity being offered?

(2) If so, again disregarding for now the contract
between the parties, did the respondent or its repre-
sentative Mr. Johnston breach this duty of care in
all the circumstances of this case?

(3) If so, should the answers given to questions 1
and 2, or the result that would normally follow
from such conclusions (i.e. liability of the respon-
dent for the damages caused to the appellant, fixed
by the trial judge at $67,224, upheld by the Court

moins existait entre la société et le candidat, d’ob I'obli-
gation de faire une divulgation complete. Cette obliga-
tion peut exister lorsqu’il y a un «lien spécial» donné au
sens de ’arrét Hedley Byrne [. . .] mais en 'espice, elle
n’existe pas. Le juge de premitre instance a commis une
erreur en rangeant la présente affaire dans la catégorie
restreinte des affaires contractuelles dans lesquelles
uberrima fides est 1a norme.

A mon avis, il existait un «lien spécial» entre [I’inti-
mée] et les six candidats, mais toute obligation de dili-
gence en découlant a été respectée. Je dis ceci sans tenir
compte de la dénégation figurant dans le contrat [de
I’appelant]. Monsieur Johnston n’était pas tenu de faire
davantage que ce qu’il a fait en décrivant les perspec-
tives d’emploi. Ce qu’il a dit était vrai, il y croyait, et
cela suffisait.

Un appel et un contre-appel ont été interjetés a
I’égard des dommages-intéréts. Le juge Finlayson
a conclu que si, contrairement a son avis, I’action
intentée par ’appelant était accueillie, il ne modi-
fierait pas I’évaluation des dommages-intéréts faite
par le juge de premiére instance.

III. Les questions en litige

Je définirais comme suit les questions qui se
posent en I’espéce:

(1) Abstraction faite pour le moment du contrat de
travail signé par I’appelant en mars 1983, I'intimée
ou son représentant, M. Johnston, avaient-ils une
obligation de diligence envers I’appelant pendant
I’entrevue de sélection du 14 février 1983, relative-
ment aux déclarations faites & ce dernier au sujet
de I'intimée ainsi que de la nature et de I’existence
de ’emploi qui était offert?

(2) Dans I'affirmative, abstraction faite pour le
moment du contrat entre les parties, I'intimée ou
son représentant, M. Johnston, ont-ils violé cette
obligation de diligence, compte tenu des circons-
tances de I’espece?

(3) Dans affirmative, les réponses données aux
questions 1 et 2, ou le résultat qu’entraineraient

. normalement ces conclusions (a savoir, la respon-

sabilité de I’intimée, pour le préjudice causé a I’ap-
pelant, le montant des dommages-intéréts ayant €té
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of Appeal, and unchallenged before this Court), be
different in any way in view of the fact that the
appellant signed an employment agreement after
the negligent misrepresentations containing, inter

alia, a termination “without cause” provision ¢

(clause 14) as well as a reassignment provision
(clause 13)?

For reasons that follow, I am of the opinion that
questions 1 and 2 should be answered in the
affirmative and that question 3 should be answered

in the negative. The appeal should therefore be

allowed and the judgment of White J. in favour of
the appellant and granting him damages in the
amount of $67,224 should be restored.

IV. Analysis d

A. Introduction

This appeal involves an action in tort to recover

damages caused by alleged negligent misrepresen- e

tations made in the course of a hiring interview by
an employer (the respondent), through its represen-
tative, to a prospective employee (the appellant)
with respect to the employer and the nature and

existence of the employment opportunity. Though /

a relatively recent feature of the common law, the
tort of negligent misrepresentation relied on by the
appellant and first recognized by the House of
Lords in Hedley Byrne, supra, is now an estab-
lished principle of Canadian tort law. This Court
has confirmed on many occasions, sometimes tac-
itly, that an action in tort may lie, in appropriate
circumstances, for damages caused by a misrepre-

sentation made in a negligent manner: see Wel- »

bridge Holdings Ltd. v. Metropolitan Corporation
of Greater Winnipeg, [1971] S.C.R. 957; J. Nunes
Diamonds Ltd. v. Dominion Electric Protection
Co., [1972] S.C.R. 769; Rivtow Marine Ltd. v.

Washington lron Works, [1974] S.C.R. 1189; ¢

Hodgins v. Hydro-Electric Commission of the
Township of Nepean, [1976] 2 S.C.R. 501; The Pas
(Town of) v. Porky Packers Ltd., [1977] 1 S.C.R.
51; Haig v. Bamford, [1977] 1 S.C.R. 466; Carman
Construction, supra; V.K. Mason Construction
Ltd. v. Bank of Nova Scotia, [1985] 1 S.C.R. 271;

fixé a 67 224 $ par le juge de premire instance et
confirmé par la Cour d’appel et n’ayant pas été
contesté devant notre Cour), devraient-ils é&tre, de
quelque fagon que ce soit, différents vu que, aprés
les déclarations inexactes faites par négligence,
I’appelant a signé un contrat de travail contenant
notamment une disposition au sujet du congédie-
ment «sans motif» (clause 14) ainsi qu’une dispo-
sition concernant la réaffectation (clause 13)?

Pour les motifs qui suivent, j’estime qu’il y a
lieu de répondre aux questions 1 et 2 par I’affirma-
tive et a la question 3 par la négative. Le pourvoi
devrait donc &tre accueilli et le jugement que le
juge White a rendu en faveur de I’appelant, dans
lequel il accordait & ce dernier des dommages-
intéréts de 67 224 $, devrait &tre rétabli.

IV. Analyse

A. Introduction

Le présent pourvoi concerne une action en res-
ponsabilité délictuelle pour dommages-intéréts
fondée sur des déclarations inexactes qu’aurait
faites par négligence & un employé éventuel (I’ap-
pelant) un employeur (I’intimée), par I’entremise
de son représentant, dans le cadre d’une entrevue
d’embauchage, au sujet de ’employeur ainsi que
de la nature et de I’existence de I’emploi. Bien
qu’il s’agisse d’un élément relativement récent de
la common law, le délit de déclaration inexacte
faite par négligence sur lequel s’appuie 1’appelant
et qui a pour la premiére fois été reconnu par la
Chambre des lords dans 1’arrét Hedley Byrne, pré-
cité, est maintenant reconnu dans le droit canadien
de la responsabilité délictuelle. Notre Cour a con-
firmé 4 maintes reprises, et parfois tacitement,
qu’une action en responsabilité délictuelle peut
étre intentée, dans les cas appropriés, pour un pré-
judice découlant d’une déclaration inexacte faite
d’une maniére négligente: voir Welbridge Holdings
Ltd. c. Metropolitan Corporation of Greater Win-
nipeg, [1971] R.C.S. 957; J. Nunes Diamonds Lid.
¢. Dominion Electric Protection Co., [1972] R.C.S.
769; Rivtow Marine Ltd. c¢. Washington Iron
Works, [1974] R.C.S. 1189; Hodgins ¢. Hydro-
Electric Commission of the Township of Nepean,
[1976] 2 R.C.S. 501; Le Pas (Ville de) c. Porky
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and Rainbow Industrial Caterers Ltd. v. Canadian
National Railway Co., [1991] 3 S.C.R. 3.

While the doctrine of Hedley Byrne, supra, is
well established in Canada, the exact breadth of its
applicability is, like any common law principle,
subject to debate and to continuous development.
At the time this appeal was heard, there have only
been a handful of cases where the tort of negligent
misrepresentation was used in a pre-employment
context such as the one involved here: see Steer v.
Aerovox Inc. (1984), 65 N.S.R. (2d) 91 (§.C.T.D.);
H.B. Nickerson & Sons Ltd. v. Wooldridge (1980),
115 D.LR. (3d) 97 (N.S.S.C.A.D.); Williams v.
School District No. 63 (Saanich) (1986), 11
C.CE.L. 233 (B.C.S.C.), aff’'d on other grounds
(1987), 17 C.C.E.L. 257 (B.C.C.A)); Grenier v.
Timmins Board of Education, Ont. H.C.,
No. 1250/82, May 31, 1984, 26 A.C.W.S. (2d)
285; Pettit v. Prince George & District Credit
Union (1991), 35 C.C.EL. 140 (B.C.S.C.); and
Roy v. B.N.P.P. Regional Police Commission
(1986), 15 C.C.E.L. 167 (N.B.Q.B.). Without ques-
tion, the present factual situation is a novel one for
this Court.

Some have suggested that it is inappropriate to
extend the application of Hedley Byrne, supra, to
representations made by an employer to a prospec-
tive employee in the course of an interview
because it places a heavy burden on employers. As
will be apparent from my reasons herein, I disa-
gree in principle with this view. However, I find it
unnecessary for the purposes of this appeal to
engage in a general and abstract discussion on the
applicability of the tort of negligent misrepresenta-
tion to pre-employment representations. The thrust
of the respondent’s argument before this Court is
not that the appellant’s action is unfounded in law.
Rather, the respondent argues that the appellant
has not made out a case for compensation based on
negligent misrepresentation. Accordingly, this
appeal may be disposed of simply by considering

Packers Ltd., [1977] 1 R.C.S. 51; Haig c. Bamford,
[1977] 1 R.C.S. 466; Carman Construction, pré-
cité; V.K. Mason Construction Ltd. c. Banque de
Nouvelle-Ecosse, [1985] 1 R.C.S. 271; et Rainbow
Industrial Caterers Ltd. c. Compagnie des chemins
de fer nationaux du Canada, [1991] 3 R.C.S. 3.

La doctrine énoncée dans I’arrét Hedley Byrne,
précité, est bien établie au Canada, mais 1’étendue
exacte de son application est, comme tout principe
de common law, sujette & controverse et en évolu-
tion constante. Au moment ot le pourvoi a été
entendu, il n’y avait eu que quelques affaires dans
lesquelles le délit de déclaration inexacte faite par
négligence était utilisé dans un contexte préalable
a I’emploi comme celui en 1’espece: voir Steer c.
Aerovox Inc. (1984), 65 N.S.R. (2d) 91
(C.S.D.P.L); H.B. Nickerson & Sons Ltd. c. Wool-
dridge (1980), 115 D.L.R. (3d) 97 (C.S.N.-E. Div.
app.); Williams c. School District No. 63 (Saanich)
(1986), 11 C.CE.L. 233 (C.S.C.-B.) conf. pour
d’autres motifs par (1987), 17 C.C.EL. 257
(C.A.C.B.); Grenier c. Timmins Board of Educa-
tion, H.C. Ont., n° 1250/82, 31 mai 1984,
26 A.C.W.S. (2d) 285; Pettit c. Prince George &
District Credit Union (1991), 35 C.C.E.L. 140
(C.S.C.-B.); et Roy c¢. B.N.P.P. Regional Police
Commission (1986), 15 C.C.E.L. 167 (B.R.N.-B.).
La situation de fait ici en cause est indubitablement
une situation nouvelle pour notre Cour.

On a laissé entendre qu’il ne convient pas
d’étendre 1’application de I’arrét Hedley Byrne,
précité, aux déclarations qu’un employeur fait 2 un
employé éventuel dans le cadre d’une entrevue,
parce que cela impose un lourd fardeau aux
employeurs. Mes motifs montreront que je ne
souscris pas, en principe, a cet avis. Toutefois, j’es-
time qu’il est inutile, aux fins du présent pourvoi,
d’entamer une discussion générale et abstraite au
sujet de l’application du délit de déclaration

! inexacte faite par négligence aux déclarations préa-

lables a I’emploi. L’essence de I’argument invoqué
par 'intimée devant notre Cour n’est pas que 1’ac-
tion intentée par I’appelant n’est pas fondée en

. droit. L’intimée soutient plutt que ce dernier n’a

pas présenté de preuve a I’appui d’un dédommage-
ment fondé sur une déclaration inexacte faite par
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whether or not the required elements under the
Hedley Byrne doctrine are established in the facts
of this case. In my view, they are.

The required elements for a successful Hedley
Byrne claim have been stated in many authorities,
sometimes in varying forms. The decisions of this
Court cited above suggest five general require-
ments: (1) there must be a duty of care based on a
“special relationship” between the representor and
the representee; (2) the representation in question
must be untrue, inaccurate, or misleading; (3) the
representor must have acted negligently in making
said misrepresentation; (4) the representec must
have relied, in a reasonable manner, on said negli-
gent misrepresentation; and (S) the reliance must

have been detrimental to the representee in the 4

sense that damages resulted. In the case at bar, the
trial judge found that all elements were present and
allowed the appellant’s claim.

In particular, White J. found, as a fact, that the
respondent’s representative, Mr. Johnston, had
misrepresented the nature and existence of the
employment opportunity for which the appellant
had applied, and that the appellant had relied to his
detriment on those misrepresentations. These find-
ings of fact were undisturbed by the Court of
Appeal and, except for a few passing remarks, the
respondent does not challenge them before this
Court. Thus, the second, fourth, and fifth require-
ments are not in question here.

The only issues before this Court deal with the
duty of care owed to the appellant in the circum-
stances of this case and the alleged breach of this
duty (i.e., the alleged negligence). The respondent

concedes that a “special relationship” existed |

between itself (through its representative) and the
appellant so as to give rise to a duty of care. How-
ever, it argues that this duty is negated by a dis-
claimer contained in the employment contract
signed by the appellant more than two weeks after
the interview. Furthermore, the respondent argues

négligence. Par conséquent, on pourrait trancher le
pourvoi simplement en déterminant si I’existence
des éléments requis en vertu de la doctrine énoncée
dans |’arrét Hedley Byrne est établie selon les faits
de I’espece. A mon avis, cette existence est établie.

Les éléments requis, pour qu’il soit fait droit &
une demande fondée sur ’arrét Hedley Byrne ont
été énoncés dans de nombreux arréts, parfois sous
diverses formes. Les arréts précités de notre Cour
donnent a penser qu’il existe cinq conditions géné-
rales: (1) il doit y avoir une obligation de diligence
fondée sur un «lien spécial» entre I’auteur et le
destinataire de la déclaration; (2) la déclaration en
question doit &tre fausse, inexacte ou trompeuse;
(3) lauteur doit avoir agi d’une manidre négli-
gente; (4) le destinataire doit s’étre fié d’une
manicre raisonnable & la déclaration inexacte faite
par négligence, et (5) le fait que le destinataire
s’est fi€ & la déclaration doit lui &tre préjudiciable
en ce sens qu’il doit avoir subi un préjudice. En
I’espéce, le juge de premiere instance a conclu que
tous les éléments étaient présents et a fait droit a la
demande de I’appelant.

En particulier, le juge White a tenu pour avéré,
que le représentant de ’intimée, M. Johnston, avait
fait des déclarations inexactes au sujet de la nature
et de I'existence de I’emploi auquel ’appelant
s’était porté candidat, et que ce dernier s’était
appuyé a son détriment sur ces déclarations
inexactes. La Cour d’appel n’a pas modifié ces
conclusions de fait et, a ’exception de quelques
remarques faites en passant, I'intimée ne les con-
teste pas devant notre Cour. Par conséquent, les
deuxiéme, quatrieme et cinquieéme conditions n’en-
trent pas ici en ligne de compte.

Les seules questions qui se posent devant notre
Cour portent sur I’obligation de diligence qui
existe envers I’appelant compte tenu des circons-
tances de Pespece, et sur la violation alléguée de
cette obligation (c.-3-d. I’allégation de négligence).
L’intimée reconnait qu’il y avait entre elle (par
I'entremise de son représentant) et ’appelant, un
«lien spécial» qui donnait licu & une obligation de
diligence. Toutefois, clle soutient que cette obliga-
tion est éteinte en raison de la dénégation contenue
dans le contrat de travail signé par I’appelant plus
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that any misrepresentations made during the hiring
interview were not made in a negligent manner.
For reasons that follow, it is my view that both
submissions fail.

However, before turning to these issues, I intend
to deal with a preliminary matter not directly
raised in argument. This appeal was argued before
this Court in close proximity to the case BG Checo
International Ltd. v. British Columbia Hydro and
Power Authority, [1993] 1 S.C.R. 12. That case
involved circumstances somewhat similar to those
in the present appeal in that it also dealt with a
claim for damages based on an alleged negligent
misrepresentation stemming from pre-contractual
negotiations. Generally speaking, in BG Checo as
in the case at bar, it was argued that certain repre-
sentations made in a pre-contractual setting did not
correspond with the post-agreement reality and
were made in a negligent manner. In both cases,
the defendants relied on the contract signed by the
parties subsequent to the alleged negligent misrep-
resentation in order to bar the plaintiffs’ claim in
tort. As my conclusion in BG Checo is opposite
from the one I take herein, I believe it is useful at
the outset to explain why this case is clearly distin-
guishable from BG Checo. In doing so, my hope is
to clarify some of the confusion which currently
exists with respect to pre-contractual negligent
misrepresentations.

B. Preliminary Observations on the Effect of the
Employment Agreement on this Appeal

As I stated in BG Checo, it is now clear that an
action in tort for negligent misrepresentation may
lie even though the relevant parties to the action
(i.e., the representee/plaintiffi and the
representor/defendant) are in a contractual rela-
tionship: see Esso Petroleum Co. v. Mardon,
[1976] 2 All ER. 5 (C.A.); Sodd Corporation Inc.

de deux semaines aprés I’entrevue. En outre, I'inti-
mée soutient qu’aucune déclaration inexacte faite
pendant I’entrevue d’embauchage n’a été faite par
négligence. Pour les motifs qui suivent, les deux
arguments doivent, 3 mon avis, &tre rejetés.

Toutefois, avant d’examiner ces questions, j’ai
I’intention de me pencher sur une question prélimi-
naire qui n’a pas directement ét¢ soulevée dans
I’argumentation. Notre Cour a entendu le présent
pourvoi presque en méme temps que le pourvoi
BG Checo International Ltd. c. British Columbia
Hydro and Power Authority, [1993] 1 R.C.S. 12.
Les circonstances de cette affaire sont & peu prés
semblables a celles de 1’espece, en ce sens qu’il
s’agit également d’une action en dommages-
intéréts fondée sur une déclaration inexacte qui
aurait été faite par négligence dans le cadre de
négociations préalables & la passation d’un contrat.
De maniére générale, dans le pourvoi BG Checo
comme en [’espéce, on a soutenu que certaines
déclarations préalables 2 la passation du contrat ne
correspondaient pas 2 la réalité, apres la passation
du contrat, et avaient été faites d’une manigre
négligente. Dans les deux cas, les défendeurs se
sont fondés sur le contrat signé par les parties
aprés les déclarations inexactes qui auraient &té
faites par négligence pour contester la demande
fondée sur la responsabilité délictuelle présentée
par les demandeurs. Etant donné que la conclusion
que j’ai tirée dans 1’arrét BG Checo est contraire
celle que je tire en I’espece, je crois utile d’expli-
quer dés le début pourquoi une distinction peut
clairement étre faite entre les deux affaires. Ce fai-
sant, j’espere dissiper quelque peu la confusion qui
existe actucllement en ce qui concerne les déclara-
tions inexactes faites par négligence avant la pas-
sation d’un contrat.

B. Observations préliminaires au sujet de 'effet
du contrat de travail sur le présent pourvoi

Comme je I’ai dit dans I’arrét BG Checo, il est
maintenant clair qu’une action en responsabilité
délictuelle fondée sur une déclaration inexacte
faite par négligence peut &tre intentée malgré

. I’existence d’un lien contractuel entre les parties a

I’action (a savoir le destinataire de la déclaration
ou demandeur et ’auteur de la déclaration ou
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v. Tessis (1977), 17 O.R. (2d) 158 (C.A.); Kingu v.
Walmar Ventures Ltd. (1986), 38 C.C.L.T. 51
(B.C.C.A.); Carman Construction, supra; V.K.
Mason Construction, supra;, Rainbow Industrial
Caterers, supra; and L. N. Klar, Tort Law (1991),
at p. 162, n. 89. More particularly, the fact that the
alleged negligent misrepresentations are made in a
pre-contractual setting, such as during negotiations
or in the course of an employment hiring inter-
view, and the fact that a contract is subsequently
entered into by the parties do not, in themselves,
bar an action in tort for damages caused by said
misrepresentations: see, for example, Esso Petro-
leum, supra, and the cases cited above dealing spe-
cifically with pre-employment misrepresentation.

This is not to say that the contract in such a case
is irrelevant and that a court should dispose of the
plaintiff’s tort claim independently of the contrac-
tual arrangement. On the contrary, depending on
the circumstances, the subsequent contract may
play a very important role in determining whether

~or not, and to what extent, a claim for negligent
misrepresentation shall succeed. Indeed, as evi-
denced by my conclusion in BG Checo, such a
contract can have the effect of negating the action
in tort and of confining the plaintiff to whatever
remedies are available under the law of contract.
On the other hand, even if the tort claim is not
barred altogether by the contract, the duty or liabil-
ity of the defendant with respect to negligent mis-
representations may be limited or excluded by a
term of the subsequent contract so as to diminish
or extinguish the plaintiff’s remedy in tort: see, for
example, Hedley Byrne (although this case did not
involve a contract) and Carman Construction
(although this case involved mostly post-contrac-
tual representations), supra. Equally true, however,
is that there are cases where the subsequent con-
tract will have no effect whatsoever on the plain-
tiff’s claim for damages in tort. As will be appar-
ent from these reasons, it is my view that the

défendeur): voir Esso Petroleum Co. c. Mardon,
[1976] 2 Al ER. 5 (C.A.); Sodd Corporation Inc.
c. Tessis (1977), 17 O.R. (2d) 158 (C.A.); Kingu c.
Walmar Ventures Ltd. (1986), 38 C.C.L.T. 51
(C.A.C.-B.); Carman Construction, précité; V.K.
Mason Construction, précité; Rainbow Industrial
Caterers, précité; et L. N. Klar, Tort Law (1991), a
la p. 162, n. 89. En particulier, le fait que les décla-
rations inexactes alléguées soient faites avant la
passation d’un contrat, par exemple au cours des
négociations ou dans le cadre d’une entrevue
d’embauchage, et le fait qu’un contrat soit par la
suite passé par les parties n’excluent pas, en soi,
une action en responsabilité délictuelle pour dom-
mages-intéréts fondée sur lesdites déclarations
inexactes: voir, par exemple, ’arrét Esso Petro-
leum, précité, et les arréts susmentionnés qui por-
tent expressément sur les déclarations inexactes
préalables a I’emploi.

Cela ne veut pas dire qu’en pareil cas le contrat
n’est pas pertinent et qu’un tribunal devrait tran-
cher la demande fondée sur la responsabilité délic-
tuelle présentée par le demandeur indépendam-
ment des dispositions contractuelles. Au contraire,
selon les circonstances, le contrat subséquent peut
avoir une trés grande importance lorsqu’il s’agit de
déterminer s’il doit &tre fait droit 4 une demande
fondée sur une déclaration inexacte faite par négli-
gence et dans quelle mesure. De fait, comme en
fait foi la conclusion que j’ai tirée dans I’arrét BG
Checo, pareil contrat peut avoir pour effet d’ex-
clure V'action fondée sur la responsabilité délic-
tuelle et de restreindre le demandeur a tout recours
qu’il peut exercer en vertu du droit des contrats.
Par ailleurs, m&me si le contrat n’exclut pas com-
plétement la demande fondée sur la responsabilité
délictuelle, I’obligation ou la responsabilité qui
incombe au défendeur en ce qui concerne les
déclarations inexactes faites par négligence peut
étre limitée ou exclue par une condition du contrat
subséquent, de fagon a restreindre ou a éteindre le
recours de nature délictuelle: voir, par exemple,
I’arrét Hedley Byrne (bien que, dans cette affaire, il
n’était pas question de contrat) et 1’arrét Carman
Construction (bien que cette affaire se rapporte
surtout & des déclarations faites aprés la passation
du contrat), précités. Toutefois, il est également
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employment agreement signed by the appellant in
March of 1983 is governed by this last proposition.

When considering the effect of the subsequent
contract on the representee’s tort action, every-
thing revolves around the nature of the contractual
obligations assumed by the parties and the nature
of the alleged negligent misrepresentation. The
first and foremost question should be whether
there is a specific contractual duty created by an
express term of the contract which is co-extensive
with the common law duty of care which the
representee alleges the representor has breached.
Put another way, did the pre-contractual represen-
tation relied on by the plaintiff become an express
term of the subsequent contract? If so, absent any
overriding considerations arising from the context
in which the transaction occurred, the plaintiff can-
not bring a concurrent action in tort for negligent
misrepresentation and is confined to whatever rem-
“edies are available under the law of contract. The
authorities supporting this proposition, including
the decision of this Court in Central Trust Co. v.
Rafuse, [1986] 2 S.C.R. 147, are fully canvassed in
my reasons in BG Checo. As alluded to in BG
Checo, this principle is an exception to the general
rule of concurrency espoused by this Court in Cen-
tral Trust v. Rafuse, supra.

There lies, in my view, the fundamental differ-
ence between the present appeal and BG Checo,
supra. In the latter case, the alleged pre-contractual
misrepresentation had been incorporated verbatim
as an express term of the subsequent contract. As
such, the common law duty of care relied on by the
plaintiff in its tort action was co-extensive with a
duty imposed on the defendant in contract by an
express term of their agreement. Thus, it was my

vrai que, dans certains cas, le contrat subséquent
n’aura aucun effet sur I’action en dommages-inté-
réts intentée par le demandeur en vertu de la res-
ponsabilité délictuelle. Comme mes motifs le mon-
treront, j’estime que le contrat de travail signé par
I’appelant en mars 1983 est régi par cette derniére
proposition.

Dans I’examen de 1’effet du contrat subséquent
sur ’action en responsabilité délictuelle intentée
par le destinataire de la déclaration, tout tourne
autour de la nature des obligations contractuelles
assumées par les parties et de la nature de la décla-
ration inexacte qui aurait €té faite par négligence.
11 s’agit avant tout de savoir si une obligation con-
tractuelle précise a été créée par une condition
expresse du contrat qui coincide avec I’obligation
de diligence existant en common law, que, selon le
destinataire, I’auteur de la déclaration aurait violée.
Autrement dit, la déclaration faite avant la signa-
ture du contrat a laquelle le demandeur s’est fié,
est-elle devenue une condition expresse du contrat
subséquent? Dans I’affirmative, faute d’une consi-
dération prépondérante découlant du contexte dans
lequel I’affaire a été€ conclue, le demandeur ne peut
pas intenter une action en responsabilité délictuelle
concomitante (aussi appelée concurrente) fondée
sur une déclaration inexacte faite par négligence, et
doit se limiter aux recours prévus par le droit des
contrats. Dans mes motifs de I'arrét BG Checo,
précité, j’ai fait un examen complet des arréts a
Pappui de cette proposition, et notamment de 1’ar-
rét de notre Cour Central Trust Co. c. Rafuse,
[1986] 2 R.C.S. 147. Comme je le donne a enten-
dre dans I’arrét BG Checo, il s’agit d’une excep-
tion a la régle générale de la concomitance que
notre Cour a adoptée dans 1’arrét Central Trust c.
Rafuse, précité.

A mon avis, c’est 12 1a différence fondamentale
entre le présent pourvoi et le pourvoi BG Checo,

I précité. Dans cette derniere affaire, la déclaration

inexacte alléguée avait été intégralement incorpo-
rée & titre de condition expresse du contrat subsé-
quent. En tant que telle, ’obligation de diligence

. existant en common law, invoquée par le deman-

deur dans son action en responsabilité délictuelle,
coincidait avec I’obligation incombant au défen-
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view that the plaintiff was barred from exercising a
concurrent action in tort for the alleged breach of
said duty, and this view was reinforced by the
commercial context in which the transaction
occurred. In the case at bar, however, there is no
such concurrency. The employment agreement
signed by the appellant in March of 1983 does not
contain any express contractual obligation co-
extensive with the duty of care the respondent is
alleged to have breached. The provisions most rel-
evant to this appeal (clauses 13 and 14) contain
contractual duties clearly different from, not co-
extensive with, the common law duty invoked by
the appellant in his tort action.

Had the appellant’s action been based on pre-
contractual representations concerning the length
of his involvement on the Multiview project or his
“job security”, as characterized by the Court of
Appeal, the concurrency question might be
resolved differently in light of the termination and
reassignment provisions of the contract. However,
it is clear that the appellant’s claim was not that
Mr. Johnston negligently misrepresented the
amount of time he would be working on Multiview
or the conditions under which his employment
could be terminated. In other words, he did not
argue that the respondent, through its representa-
tive, breached a common law duty of care by neg-
ligently misrepresenting his security of employ-
ment with Cognos. Rather, the appellant argued
that Mr. Johnston negligently misrepresented the
nature and existence of the employment opportu-
nity being offered. It is the existence, or reality, of
the job being interviewed for, not the extent of the
appellant’s involvement therein, which is at the
heart of this tort action. A close reading of the
employment agreement reveals that it contains no
express provisions dealing with the respondent’s
obligations with respect to the nature and existence
of the Multiview project. Accordingly, the ratio
decidendi of my reasons in BG Checo is inapplica-
ble to the present appeal. While both cases involve
pre-contractual negligent misrepresentations, only

deur en vertu d’une condition expresse du contrat.
J’ai donc estimé que le demandeur ne pouvait pas
intenter une action en responsabilité délictuelle
concomitante par suite de la violation alléguée de
ladite obligation, opinion qui était renforcée par le
contexte commercial dans lequel I’opération avait
été effectuée. Toutefois, en I’espéce, il n’existe
aucune concomitance de ce genre. Le contrat de
travail que I’appelant a signé en mars 1983 ne
comporte aucune obligation contractuelle expresse
qui coincide avec I’obligation de diligence que
Pintimée aurait violée. Les dispositions les plus
pertinentes en I’espece (les clauses 13 et 14) pré-
voient des obligations contractuelles qui sont clai-
rement distinctes de 1’obligation de common law
invoquée par I’appelant dans I’action en responsa-
bilité délictuelle et qui ne coincident pas avec
ladite obligation.

Si I’action intentée par I’appelant avait été fon-
dée sur des déclarations faites avant la signature du
contrat au sujet de la durée de sa participation au
projet Multiview ou de la «sécurité d’emploi»,
pour reprendre I’expression utilisée par la Cour
d’appel, la question de la concomitance pourrait
bien étre réglée différemment compte tenu des dis-
positions du contrat concernant la cessation d’em-
ploi et la réaffectation. Toutefois, il est clair que
I’appelant n’a pas allégué que M. Johnston avait
par négligence fait une déclaration inexacte au
sujet de la période pendant laquelle il travaillerait
au projet Multiview ou au sujet des conditions en
vertu desquelles il pouvait &tre mis fin & son
emploi. En d’autres termes, il n’a pas soutenu que,
par I’entremise de son représentant, I’intimée a
violé une obligation de diligence existant en com-
mon law en faisant par négligence une déclaration
inexacte au sujet de sa sécurité d’emploi auprés de
Cognos. L’appelant a plutdt soutenu que
M. Johnston a par négligence fait une déclaration
inexacte au sujet de la nature et de I’existence de
I’emploi qui était offert. C’est I'existence, ou la
réalité, de I’emploi en question, et non I’étendue de
la participation de I’appelant, qui constitue le nceud
de I’action en responsabilité délictuelle en I’es-

. pece. La lecture minutieuse du contrat de travail

révele que celui-ci ne comporte aucune disposition
expresse au sujet des obligations de 1’intimée en ce
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BG Checo involved an impermissible concurrent
liability in tort and contract, an exception to the
general rule of concurrency set out in Central Trust
v. Rafuse, supra. The case at bar does not involve
concurrency at all, let alone an exception thereto.

Having said this, it does not follow that the
employment agreement is irrelevant to the disposi-
tion of this appeal. As I mentioned earlier, even if
the tort claim is not barred altogether by the con-
tract as in BG Checo, the duty or liability of the
representor in tort may be limited or excluded by a
term of the subsequent contract. In this respect, the
respondent submits that the Court of Appeal was
correct in finding that clauses 13 and 14 of the
employment agreement represent. a valid dis-
claimer for the misrepresentations allegedly made
during the hiring interview, thereby negating any
duty of care. I shall return to this issue in the last
part of my reasons. I prefer to deal next with the
questions of whether the respondent or its repre-
sentative owed a duty of care to the appellant dur-
ing the pre-employment interview and, if so,
whether there was a breach of this duty in all the
circumstances of this case.

C. The Duty of Care Owed to the Appellant

The respondent concedes that it itself and its
representative, Mr. Johnston, owed a duty of care
towards the six job applicants being interviewed,
including the appellant, not to make negligent mis-
representations as to Cognos and the nature and
permanence of the job being offered. In so doing,
it accepts as correct the findings of both the trial
judge and the Court of Appeal that there existed
between the parties a “special relationship” within
the meaning of Hedley Byrne, supra.

qui concerne la nature et I’existence du projet Mul-
tiview. Par conséquent, la ratio decidendi de mes
motifs dans I’arrét BG Checo ne s’applique pas en
I’espéce. Les deux affaires portent sur des déclara-
tions inexactes faites par négligence avant la pas-
sation d’un contrat, mais seule I’affaire BG Checo
concerne une responsabilité concomitante prohibée
en droit de la responsabilité délictuelle et en droit
des contrats, une exception a la régle générale de la
concomitance établie dans 1’arrét Central Trust c.
Rafuse, précité. En I’espece, il n’est pas du tout
question de la concomitance, et encore moins
d’une exception y afférente.

Cela dit, il ne s’ensuit pas que le contrat de tra-
vail n’est pas pertinent dans le présent pourvoi.
Comme je I’ai déja mentionné, méme si le contrat
n’exclut pas la demande fondée sur la responsabi-
lité délictuelle, comme c’était le cas dans le pour-
voi BG Checo, le devoir ou I’obligation de I’auteur
de la déclaration sur le plan délictuel peut étre
limité ou exclu par une condition du contrat subsé-
quent. A cet égard, I’intimée soutient que la Cour
d’appel a eu raison de conclure que les clauses 13
et 14 du contrat de travail constituent une dénéga-
tion valide des déclarations inexactes qui auraient
été faites pendant I’entrevue d’embauchage, de
sorte que ’obligation de diligence est annulée. Je
reviendrai sur la question dans la derni¢re partie de
mes motifs. Je préfére examiner maintenant la
question de savoir si, pendant I’entrevue de sélec-
tion, I'intimée ou son représentant avaient une
obligation de diligence envers I’appelant et, dans
I’affirmative, si cette obligation a été violée
compte tenu des circonstances de Pespece.

C. L’obligation de diligence envers I’appelant

L’intimée concéde qu’clle et son représentant,
M. Johnston, avaient une obligation de diligence
envers les six candidats qui subissaient une entre-
vue, dont I’appelant, a savoir qu’elle ne devait pas
faire par négligence des déclarations inexactes au
sujet de Cognos ou de la nature et de la perma-
nence de I’emploi offert. Ce faisant, elle reconnait
Pexactitude des conclusions tirées par le juge de

, premidre instance et par la Cour d’appel, selon les-

quelles il existait entre les parties un «lien spécial»
au sens de ’arrét Hedley Byrne, précité.
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In my view, this concession is a sensible one.
Without a doubt, when all the circumstances of this
case are taken into account, the respondeit and
Mr. Johnston were under an obligation to exercise

due diligence throughout the hiring interview with ¢

respect to the representations made to the appellant
about Cognos and the nature and existence of the
employment opportunity. ‘

" There is some debate in academic circles,
fuelled by various judicial pronouncements, about
the proper test that should be applied to determine
when a “special relationship” exists between the
representor and the representee which will give
rise to a duty of care. Some have suggested that
“foreseeable and reasonable reliance” on the repre-
sentations is the key element to the analysis, while
others speak of “voluntary assumption of responsx-
b111ty” on the part of the representor. Recently, in
Caparo Industries plc v. Dickman, [1990] 1 All
E.R. 568 (H.L.), a case unlike the present one in
that there the whole issue revolved around the
existence of a duty of care, the House of Lords
suggested that three criteria determine the i imposi-
tion of a duty of care: foreseeability of damage,
proximity of relationship, and the reasonableness
or otherwise of imposing a duty.

For my part, I find it unnecéssary—and unwise
in view of the respondeént’s concession—to take
part in this debate. Regardless of the test applied,
the result which the circumstances of this case dic-
tate would be the same. It was foreseeable that the

appellant would be relying on the information &

given during the hiring interview in order to make
his career decision. It was reasonable for the appel-
lant to rely on said representations. There is noth-
ing before this Court that suggests that the respon-
dent was not, at the time of the interview or shortly
thereafter, assuming responsibility for what was
being represented to the appellant by Mr. Johnston.
As noted by the trial judge, Mr. Johnston discussed
the Multiview project in an unqualified manner,
without making any relevant caveats. The alleged
disclaimers of responsibility are provisions of a

A mon avis, cette concession est sensée. Sans
doute, si' I’on tient compte des circonstances de
I’espece, I'intimée et M. Johnston étaient obligés
de faire preuve de diligence raisonnable pendant
toute I’entrevue d’embauchage en ce qui concerne
les déclarations qui étaient faites & ’appelant au
sujet de Cognos ou de la nature et de Pexistence de
Pemploi.

Dans les milieux universitaires, il existe une cer-
taine controverse, alimentée par divers prononcés
judiciaires, quant au critére qu’il convient d’appli-
quer pour déterminer dans quelles circonstances il
existe entre I’auteur d’une déclaration et son desti-
nataire un «lien spécial» qui donne lieu & une obli-
gation de diligence. Certains ont laissé entendre
que I’élément fondamental de I’examen est qu’il
est [TRADUCTION] «prévisible et raisonnable qu’on
se fiera» aux déclarations, mais d’autres parlent du
fait que I’auteur de la déclaration [TRADUCTION]
«engage volontairement sa responsabilité».
Récemment, dans 1’arrét Caparo Industries plc c.
Dickman, [1990] 1 All ER. 568 (H.L.), une affaire
différente & ceux de I’espece en ce sens que tout le
litige concernait I'existence d’une obligation de
diligence, la Chambre des lords a laissé entendre
que I'obligation de diligence est fonction de trois
crittres: la prévisibilit€¢ du préjudice, I'étroitesse
des liens entre les intéressés et le fait qu’il soit rai-
sonnable ou non d’imposer-une obligation.

" Pour ma part, j’estime qu’il est inutile—et peu
sage, compte tenu de la concession faite par I’inti-
mée—d’intervenir dans cette controverse. Indé-
pendamment du critere appliqué, le résultat dicté
par les circonstances de I’espece serait le méme. Il
était prévisible que I’appelant se fierait aux rensei-
gnements donnés pendant I’entrevue d’embau-
chage pour prendre une décision au sujet de sa car-
ricre. Il était raisonnable qu’il se fie & ces

déclarations. Rien de ce qui a été présenté devant

notre Cour ne semble indiquer qu’au moment de
’entrevue ou peu de temps apres, I’intimée n’assu-
mait pas la responsabilité de ce que M. Johnston
disait a ’appelant. Comme le juge de premiére ins-
tance I’a fait remarquer, M. Johnston a parlé du
projet Multiview en termes catégoriques, sans faire
quelque mise en garde que ce soit & ce sujet. Les
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contract signed more than two weeks after the
interview. For reasons that I give in the last part of
this analysis, these provisions are not valid dis-
claimers. They do not negate the duty of care owed
to the appellant or prevent it from arising as in
Hedley Byrne and Carman Construction, supra. It
was foreseeable to the respondent and its represen-
tative that the appellant would sustain damages
should the representations relied on prove to be
false and negligently made. There was, undoubt-
edly, a relationship of proximity between the par-
ties at all material times. Finally, it is not unrea-
sonable to impose a duty of care in all the
circumstances of this case; quite the contrary, it
would be unreasonable not to impose such a duty.
In short, therefore, there existed between the par-
ties a “special relationship” at the time of the inter-
view. The respondent and its representative
Mr. Johnston were under a duty of care during the
pre-employment interview to exercise reasonable
care and diligence in making representations as to
the employer and the employment opportunity
being offered.

Although it was not argued before this Court, 1
wish to add what is implicit in my acceptance of
the respondent’s concession, namely, that I reject
the so-called restrictive approach as to who can
owe a Hedley Byrne duty of care, often associated
with the majority judgment in Mutual Life and Cit-
izens’ Assurance Co. Ltd. v. Evart, [19711 A.C.
793 (P.C.). In my opinion, confining this duty of
care to “professionals” who are in the business of
providing information and advice, such as doctors,
lawyers, bankers, architects, and engineers, reflects
an overly simplistic view of the analysis required
in cases such as the present one. The question of
whether a duty of care with respect to representa-
tions exists depends on a number of considerations
including, but not limited to, the representor’s pro-
fession. While this factor may provide a good indi-
cation as to whether a “special relationship” exists
between the parties, it should not be treated in all
cases as a threshold requirement. There may be sit-

dénégations de responsabilité alléguées sont des
dispositions d’un contrat signé plus de deux
semaines aprés I’entrevue. Pour les raisons que
j’énoncerai 3 la fin de cette analyse, ces disposi-
tions ne constituent pas des dénégations valides.
Elles n’annulent pas 1’obligation de diligence qui
existe envers I’appelant ni n’empéchent cette obli-
gation d’&tre soulevée, comme c’était le cas dans
les arréts Hedley Byrne et Carman Construction,
précités. L’intimée et son représentant pouvaient
prévoir que I’appelant subirait un préjudice si les
déclarations sur lesquelles ce dernier s’était
appuyé se révélaient fausses et faites par négli-
gence. Sans aucun doute, il existait, a2 tout moment
pertinent, des liens suffisamment étroits entre les
parties. Enfin, il n’est pas déraisonnable d’imposer
une obligation de diligence, compte tenu des cir-
constances de I’espéce; bien au contraire, il serait
déraisonnable de ne pas imposer pareille obliga-
tion. Bref, il existait donc un «lien spécial» entre
les parties au moment de I’entrevue. L’intimée et
son représentant, M. Johnston, avaient une obliga-
tion de diligence pendant ’entrevue de sélection et
ils étaient tenus de faire preuve d’une prudence et
d’une diligence raisonnables en faisant des décla-
rations au sujet de employeur et de I’emploi
offert.

La chose n’a pas été débattue devant notre Cour,
mais je veux ajouter ce qui est implicite lorsque je
retiens la concession faite par I’intimée, & savoir
que je rejette ce qu’on appelle la méthode restric-
tive lorsqu’il s’agit de déterminer qui peut avoir
une obligation de diligence au sens de I’arrét Hed-
ley Byrne, qui est souvent associé au jugement
rendu par la majorité dans 1’arrét Mutual Life and
Citizens’ Assurance Co. Lid. c. Evart, [1971] A.C.
793 (C.P.). A mon avis, limiter cette obligation de
diligence aux «professionnels» dont la tache con-
siste a fournir des renseignements et des conseils,
comme les médecins, les avocats, les banquiers, les

I architectes et les ingénieurs, est adopter une vue

trop simpliste au sujet de I’examen requis dans des
affaires comme la présente espéce. La question de
savoir si une obligation de diligence existe 2
I’égard des déclarations dépend d’un certain nom-
bre de considérations, notamment de la profession
de P'auteur. Ce facteur peut constituer une bonne
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uations where the surrounding circumstances pro-
vide sufficient indicia of a duty of care, notwith-
standing the representor’s profession. Indeed, the
case at bar is a good example. I find support for a
more flexible approach on this question in a num-
ber of authorities: see, for example, the dissenting
reasons of Lord Reid and Lord Morris in Mutual
Life, supra; Esso Petroleum, supra, Howard
Marine and Dredging Co. v. A. Ogden & Sons
(Excavations) Ltd., [1978] Q.B. 574 (C.A.); Shad-
dock & Associates Pty. Ltd. v. Parramatta City
Council (1981), 150 C.L.R. 225 (H.C. Aust.); Blair
v. Canada Trust Co. (1986), 38 C.C.L.T. 300
(B.C.S.C.); Nelson Lumber Co. v. Koch (1980),
13 C.C.L.T. 201 (Sask. C.A.); and A. M. Linden,
Canadian Tort Law (4th ed. 1988), at pp. 400-404.

D. The Breach of the Duty of Care
(1) Introduction

The next issue deals with whether the above
duty of care was breached during the course of the
pre-employment interview of February 14, 1983.
The main question to be addressed here is whether
the misrepresentations of Mr. Johnston during the
interview were negligently made, as found by the
trial judge.

In order to answer this question, it will be neces-
sary to determine the nature and extent of the duty
of care owed to the appellant in the circumstances
of this case or, as I prefer to characterize it, the
standard of care imposed by law on the respondent
and its representative. Specifically, we must ask
ourselves whether it is sufficient, in law, that
Mr. Johnston was truthful during the interview and

that he believed in what he was representing, as !

found by the Court of Appeal, or whether some-
thing more was required of him.

I will also deal under this heading with a subis- |

sue raised by the respondent, namely, the nature of
the misrepresentations made in the case at bar. As

indication lorsqu’il s’agit de savoir s’il existe un
«lien spécial» entre les parties, mais il ne devrait
pas toujours étre considéré comme une condition
préliminaire. Il peut y avoir des cas dans lesquels
les circonstances indiquent suffisamment 1’exis-
tence d’une obligation de diligence, quelle que soit
la profession de I’auteur de la déclaration. De fait,
la présente espece en est un bon exemple. Je me
fonde sur un certain nombre d’arréts pour préconi-
ser une méthode plus souple a cet égard: voir, par
exemple, les motifs de dissidence de lord Reid et
lord Morris dans 1’arrét Mutual Life, précité; Esso
Petroleum, précité; Howard Marine and Dredging
Co. c. A. Ogden & Sons (Excavations) Ltd., [1978]
Q.B. 574 (C.A.); Shaddock & Associates Pty. Ltd.
¢. Parramatta City Council (1981), 150 C.L.R. 225
(H.C. Austr.); Blair c¢. Canada Trust Co. (1986),
38 C.C.L.T. 300 (C.S.C.-B.); Nelson Lumber Co.
c. Koch (1980), 13 C.C.L.T. 201 (C.A. Sask.); et
A. M. Linden, La responsabilité civile délictuelle,
(4¢ éd. 1988), aux pp. 483 a 488.

D. La violation de 1’obligation de diligence
(1) Introduction

Il s’agit maintenant de savoir si ladite obligation
de diligence a été violée pendant I'entrevue de
sélection qui a eu lieu le 14 février 1983. 1l faut
principalement déterminer si les déclarations
inexactes de M. Johnston pendant ’entrevue ont
été faites par négligence, comme I’a conclu le juge
de premiére instance.

Pour répondre a cette question, il y a lieu de
déterminer la nature et I’étendue de I’obligation de
diligence existant envers 1’appelant, compte tenu
des circonstances de 1’espéce, ou comme je préfére
I’appeler, de la norme de diligence que la loi
impose a I’intimée et & son représentant. En parti-
culier, nous devons nous demander s’il suffit, en
droit, que M. Johnston ait €€ sinceére pendant I’en-
trevue et qu’il ait cru ce qu’il disait, comme la
Cour d’appel I’a conclu, ou s’il était tenu de faire
davantage.

J’examinerai également sous cette rubrique une
question accessoire que I'intimée a soulevée, au
sujet de la nature des déclarations inexactes qui ont
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previously noted, the trial judge found as a fact
that some of the representations made to the appel-
lant in the course of the pre-employment interview
were misrepresentations in the sense that they were
inaccurate or misleading. This finding, made on
the basis of White J.’s assessment of all the evi-
dence, was not disturbed in any way by the Court
of Appeal. The respondent is not challenging—at
least not directly—this finding of fact before this
Court. However, it is arguing that regardless of any
negligence these misrepresentations are not action-
able at law under the Hedley Byrne principle
because they depend on inferences or implications
rather than on direct and express statements, and
because they relate to a future expectation. I shall
address this submission following my review of
the relevant standard of care and of its application
to the facts of this case.

(2) The Standard of Care Imposed on the
Respondent

According to Finlayson J.A., the duty imposed
on the respondent and its representative is *no
more than a duty to take care that the representa-
tions made were responsible and accurate to the
knowledge of Johnston and of his principal,
Cognos” (p. 186). In his view, Mr. Johnston was
not obliged to go further than he did in describing
the employment opportunity to the appellant:
“What he said was truthful, he believed in it, that
was enough” (p. 188).

Before this Court, the respondent adopts the
position of Finlayson J.A. with respect to the
applicable standard of care. It also adopts his find-
ing that the trial judge erred in imposing a higher
standard than was required in the circumstances,
namely, a standard of disclosure to the appellant
concerning the extent of the respondent’s financial
commitment to the Multiview project. It is submit-
ted that the trial judge’s approach is an unwar-
ranted extension to the law of master/servant of a
quasi-fiduciary duty of uberrima fides. Finally, the
respondent adopts the finding of Finlayson J.A.
that the duty of care imposed on the respondent
and its representative was fully discharged. In this

été faites en I’espeéce. Comme je 1’ai déja fait
remarquer, le juge de premiére instance a tenu
pour avéré que certaines déclarations faites a I’ap-
pelant dans le cadre de I’entrevue de sélection
étaient inexactes en ce sens qu’elles étaient erro-
nées ou trompeuses. La Cour d’appel n’a aucune-
ment modifiée cette conclusion fondée sur I’appré-
ciation de la preuve dans son ensemble faite par le
juge White. L’intimée ne conteste pas—du moins
pas directement—cette conclusion de fait devant
notre Cour. Toutefois, elle soutient qu’indépen-
damment de toute négligence, ces déclarations
inexactes n’ouvrent pas droit & une poursuite en
vertu du principe énoncé dans 1’arrét Hedley
Byrne, parce qu’elles dépendent de déductions ou
de suppositions plutdt que de déclarations directes
et expresses, et parce qu’elles se rapportent & une
attente future. Je me pencherai sur cet argument
aprés avoir examiné la norme de diligence perti-
nente et son application aux faits de 1’espece.

(2) La norme de diligence imposée a I'intimée

Selon le juge Finlayson, [’obligation qui
incombe & I’intimée et & son représentant est [TRA-
DUCTION] «tout au plus une obligation de veiller a
ce que les déclarations faites soient réfléchies et
exactes, a4 la connaissance de M. Johnston et de
son commettant, Cognos» (2 la p. 186). A son avis,
M. Johnston n’était pas tenu de faire plus que ce
qu’il a fait en décrivant la perspective d’emploi a
I’appelant: [TRADUCTION] «Ce qu’il a dit était vrai,
il y croyait, et cela suffisait» (2 la p. 188).

Devant notre Cour, I’intimée adopte la position
du juge Finlayson, en ce qui concerne la norme de
diligence applicable. Elle adopte également la con-
clusion, tirée par ce dernier, que le juge de pre-
miére instance a commis une erreur en imposant
une norme plus élevée que celle qui est requise

compte tenu des circonstances,. savoir, une norme

selon laquelle il fallait divulguer & 1’appelant
I’étendue de 1'engagement financier pris par inti-
mée a ’égard du projet Multiview. On soutient que
la position que le juge de premi&re instance a prise

, constitue une application injustifiée au droit relatif

aux employeurs et employés de 1’obligation quasi
fiduciaire d’'wberrima fides. Enfin, I'intimée fait



120 QUEEN v. COGNOS INC.

lacobucci J. [1993] 1 S.C.R.

respect, the respondent emphasizes the fact that the
recruitment process for the position in question
had been commenced by Mr. Johnston with full
knowledge and support of a number of senior
executives of the respondent, and that there was in
fact a “commitment” of the respondent to develop
Multiview in the way outlined by Mr. Johnston
during the interview.

The appellant characterizes the applicable stan-
dard of care in a somewhat different manner. He
submits that the respondent’s duty of care required
that both it itself and Mr. Johnston take reasonable
steps to avoid conveying information to the appel-
lant about his prospective employment that was
materially inaccurate or misleading. According to
him, this duty also required them to put themselves
“in the appellant’s shoes” in assessing the possible
impact of their representations on his career
choices. In particular, it is argued that they had a
duty to consider what inferences the appellant
would probably make from the pre-employment
statements. The appellant concedes that this stan-
dard appears to be high; however, he submits that
it is justified in a pre-employment situation based
on a number of “policy considerations”. Finally,
. the appellant argues that the applicable standard
requires not only that an employer provide accu-
rate information regarding the employment oppor-
tunity, but it also requires that he or she provide
complete information, viz. full disclosure. In the
case at bar, the appellant submits that the duty of
care was not discharged since the information pro-
vided by Mr. Johnston was incomplete; there was
no mention of the absence of a financial commit-
ment. In any event, it is submitted that there was
negligence even under a lower standard of care
because the respondent and its representative did
not ensure that the information provided, both
‘expressly and impliedly, was accurate.

In my view, the relevant standard of care is
neither the one advanced by the respondent and the
Court of Appeal nor the one proposed by the
appellant. The former is too low as it equates, in

sienne la conclusion du juge Finlayson qu’elle et
son représentant se¢ sont pleinement acquittés de
I’obligation de diligence qui leur incombait. A cet
égard, I'intimée met 1’accent sur le fait que la pro-
cédure de recrutement pour le poste en question
avait été engagée par M. Johnston au su et avec
I’appui d’un certain nombre de ses hauts dirigeants
et qu’il existait en fait un «engagement» a mettre
au point Multiview de la fagon décrite par
M. Johnston pendant I’entrevue.

L’appelant décrit la norme de diligence applica-
ble d’'une maniére assez différente. Il soutient que
I’obligation de diligence qui incombait a I’intimée
obligeait cette dernire ainsi que M. Johnston a
prendre des mesures raisonnables pour éviter de lui
fournir des renseignements erronés ou trompeurs
sur des points importants quant a son emploi éven-
tuel. Selon lui, cette obligation les obligeait égale-
ment 3 se mettre a sa place en évaluant I’effet que
pourraient avoir leurs déclarations sur son choix de
carriere. En particulier, il soutient qu’ils étaient
obligés de tenir compte des déductions que 1’appe-
lant ferait probablement a partir de leurs déclara-
tions. L’appelant convient que cette norme semble
élevée, mais, soutient-il, la chose est justifiée dans
une situation de préembauchage compte tenu d’un
certain nombre de «considérations de principe».
Enfin, I’appelant prétend que, selon la norme
applicable, non seulement I’employeur doit fournir
des renseignements exacts au sujet de la perspec-
tive d’emploi, mais il doit également fournir des
renseignements complets, c’est-a-dire faire une
divulgation compléte. En I’espece, 1’appelant sou-
tient que 1’obligation de diligence n’a pas été res-
pectée, étant donné que les renseignements fournis
par M. Johnston étaient incomplets; il n’a pas été
question de I’absence d’engagement financier.
Quoi qu’il en soit, il affirme qu’il y a eu négli-
gence méme selon une norme de diligence moins
élevée, parce que I'intimée et son représentant ne
se sont pas assurés de 1’exactitude des renseigne-
ments expressément ou implicitement fournis.

A mon avis, la norme de diligence pertinente

. n’est ni celle que I'intimée et la Cour d’appel ont

avancée ni celle que I’appelant propose. La pre-
migre est trop souple car elle assimile essentielle-
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essence, a duty of care with a duty of common
honesty. On.the other hand, the standard of care
proposed by the appellant is too onerous as it is
tantamount to requiring full disclosure from
employers during pre-employment interviews.
This Court has been presented with no compellmg
reasons to treat representations made in an
employment context differently from representa-
tions made in any other context. It is unfortunate
that the appellant has spent considerable time in
his argument trying to convince this Court to rec-
ognize a fundamentally new standard of care, spe-
cific to the employment context. Clearly, the stan-
dard of care normally required by law is sufficient
to dispose of this appeal in the appellant’s favour.
Upholding the trial judge’s finding of negligence
does not require an expansion of tort law into pre-
viously uncharted and hence unknown waters.

Rather, it simply requires an application of well.

established principles of the law of ‘negligengc.

The applicable standard of care should be the
one used in every negligence case, namely the uni-
versally accepted, albeit hypothetical, “reasonable
person”. The standard of care required by a person
making representations is an objective one. It is a
duty to exercise such reasonable care as the cir-
cumstances require to ensure that representations
made are accurate and not misleading: see Hedley
Byrne, supra, at p. 486, per Lord Reid; Hodgins v.
Hydro-Electric Commission, supra, at pp. 5069,
per Ritchie J. for the majority of this Court; H.B.
Nickerson & Sons v. Wooldridge, supra, at
pp. 135-36; J. G. Fleming, The Law of Torts (7th
ed. 1987), at pp. 96-104 and 614; Linden, supra, at

pp. 105-19; and Klar, supra, at pp. 159-60. Profés-
sor Klar provides some useful insight on this issue
(at p. 160):

An advisor does not guarantee the accuracy of the
statement made, but is only required to exercise reason-
able care with respect to it. As with the issue of standard
of care in negligence in general, this is a question of fact
which must be determined according to the circum-

N

ment I’obligation de diligence 2 une obligation
d’honnéteté ordinaire. Par contre, la norme de dili-
gence proposée par 1’appelant est trop lourde car
elle équivaut a exiger de ’employeur la divulga-
tion complete. pendant les entrevues de préembau-
chage. On n’a présenté & notre Cour aucun motif
impérieux permettant de considérer les déclara-
tions faites dans le contexte d’un emploi d’une
maniere différente de celles qui sont faites dans un
autre contexte. Il est malheureux que I’appelant ait
passé beaucoup de temps, dans son argumentation,
a tenter de convaincre notre Cour de reconnaitre
une norme de diligence fondamentalement nou-
velle, propre au contexte de 1’émploi. De toute évi-
dence, la norme de diligence normalement requise
par la loi est suffisante pour trancher le présent
pourvoi en faveur de I’appelant. Confirmer la con-
clusion de négligence tirée par le juge de premiére
instance n’exige pas qu’on étende le droit de la
responsabilité ‘délictuelle & un domaine non encore
exploré et par conséquent inconnu. Cela exige plu-
t6t simplement une application de principes bien
établis du droit en matiere de négligence.

La norme de diligence applicable devrait étre-
celle qui est utilisée dans toute affaire de négli-
gence, a savoir celle universellement reconnue,
quoique hypothétique, de la «personne raisonna-

~ble». La norme de diligence réquise d’une per-

sonne qui fait des déclarations est objective. Il
s aglt de I’obligation de faire preuve de la dili-
gence raisonnable requise par les circonstances
pour que les déclarations faites soient exactes et
non trompeuses: voir Hedley Byrne, précité, a la
p. 486, lord Reid; Hodgins c. Hydro-Electric Com-
mission, précité, aux pp- 506 a 509, le juge Ritchie
au nom de notre Cour 2 la majorlte H.B. Nicker-
son & Sons c. Wooldridge, précité, aux pp. 135 et
136; J. G. Flemmg, The Law of Torts (7¢ éd. 1987),

. aux pp. 96 a 104 et 614; Linden, op. cit.; aux
- pp- 129 2 146; et Klar, op. cit., aux pp. 159 et 160.
; Le professeur Klar donne un apergu utile de la

question (a la p. 160):

[TRADUCTION] Un conseiller ne garantit pas I’exacti-
tude de la déclaration qui est faite, mais il est unique-

. ment tenu de faire preuve d’une diligence raisonnable a

cet égard. Comme c’est le cas pour la norme de dili-
gence applicable en matiére de négligence en général, il
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stances of the case. Taking into account the nature of the
occasion, the purpose for which the statement was
made, the foreseeable use of the statement, the probable
damage which will result from an inaccurate statement,
the status of the advisor and the level of competence
generally observed by others similarly placed, the trier
of fact will determine whether the advisor was negli-
gent.

In my opinion, the trial judge did not depart
from the applicable standard of care in rendering
his decision. He found that, “in all the circum-
stances”, the misrepresentations made by the
respondent’s representative were negligently
made. Unlike the Court of Appeal, I find no reason
to interfere with his careful and considered finding
on this point.

As I see it, the Court of Appeal erred in two
important respects when it interfered with White
J.’s finding of negligence. First, it mischaracter-
ized his rcasons on the negligence issue. Finlay-
son J.A. said the following (at p. 187):

The trial judge found that [Mr. Johnston] had a duty to
go further and to point out the details of the internal
decision-making process at Cognos and stress that that
process had not been completed. In other words, his
own bona fide belief as a knowledgeable executive that
the program was going forward was not sufficient. He
had to divulge to all of the applicants that he inter-
viewed the precise status of the corporate commitment
to the development of the new product so that they
could make their own assessment of the viability of the
project.

In my opinion, this casts the duty too high. It suggests
that at least a quasi-fiduciary relationship - existed
between corporation and job applicant, giving rise to a
duty to make full disclosure.

Unlike Finlayson J.A., I do not read the trial
judge’s reasons as suggesting that the respondent
and its representative had a duty to make “full dis-
closure” in the sense described above, and that the
respondent was liable for a failure to meet this
duty. Rather, I read his reasons as suggesting that,
in all the circumstances of this case, Mr. Johnston

s’agit d’'une question de fait qui dépend des circons-
tances de I’affaire. Compte tenu de la nature de I’occa-
sion, du but dans lequel la déclaration a été faite, de
I'utilisation prévisible de la déclaration, du préjudice
probable qu’occasionnera une déclaration inexacte, du
statut du conseiller et du degré de compétence dont font
généralement preuve les autres personnes dans une
situation similaire, le juge des faits déterminera si le
conseiller a été négligent.

A mon avis, le juge de premitre instance ne
s’est pas écarté de la norme de diligence applicable
en rendant sa décision. Il a conclu que [TRADUC-
TION] «compte tenu de toutes les circonstances», le
représentant de I’intimée a fait les déclarations
inexactes par négligence. Contrairement & la Cour
d’appel, je ne vois rien qui me permette de modi-
fier la conclusion minutieuse et réfléchie qu’il a
tirée sur ce point.

A mon avis, la Cour d’appel a commis deux
erreurs importantes lorsqu’elle a modifié la con-
clusion de négligence tirée par le juge White. En
premier lieu, elle a mal décrit ses motifs en ce qui
concerne la question de la négligence. Le juge Fin- -
layson a dit (a la p. 187):

[TRADUCTION] Le juge de premiere instance a conclu
que [M. Johnston] était tenu de faire davantage, de
signaler les particularités de la procédure interne de
prise de décision au sein de Cognos et de souligner que
cette procédure n’était pas terminée. En d’autres termes,
le fait que, en sa qualité de dirigeant bien informé, il
croyait réellement que le programme serait mis en
ceuvre n’était pas suffisant. I1 devait informer tous les
candidats qu’il rencontrait de la situation exacte relati-
vement A engagement pris par la société a I’égard du
développement du nouveau produit, de fagon que ceux-
ci puissent évaluer eux-mémes la viabilité du projet.

A mon avis, il en résulte une obligation trop lourde.
Cela laisse entendre qu’une relation quasi fiduciaire au
moins existait entre la société et le candidat, d’ol I’obli-
gation de faire une divulgation compléte.

Contrairement au juge Finlayson, je n’interpréte
pas les motifs du juge de premiére instance comme
laissant entendre que I’intimée et son représentant
étaient tenus de faire une «divulgation compléte»
au sens décrit ci-dessus, et que P'intimée devait
répondre de 'omission de respecter cette obliga-
tion. Jinterprete plut6t ses motifs comme donnant
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breached a duty to exercise reasonable care by,
inter alia, representing the employment opportu-
nity in the way he did without, at the same time,
informing the appellant about the precarious
nature of the respondent’s financial commitment to
the development of Multiview. In reality, the trial
judge did not impose a duty to make full disclosure
on the respondent and its representative. He simply
imposed a duty of care, the respect of which
required, among other things and in the circum-
stances of this case, that the appellant be given
highly relevant information about the nature and
existence of the employment opportunity for
which he had applied.

There are many reported cases in which a failure
to divulge highly relevant information is a perti-
nent consideration in determining whether a mis-
representation was negligently made: see, for
example, Fine’s Flowers Ltd. v. General Accident
Assurance Co. (1974), 5 O.R. (2d) 137 (H.C.), at
p- 147, aff’d (1977), 17 O.R. (2d) 529 (C.A.); Gre-
nier v. Timmins Board of Education, supra;
H.B. Nickerson & Sons v. Wooldridge, supra; Hen-
drick v. De Marsh (1984), 45 O.R. (2d) 463 (H.C.),
aff’d on other grounds (1986), 54 O.R. (2d) 185
(C.A)); Steer v. Aerovox, supra; W. B. Anderson &
Sons Ltd. v. Rhodes (Liverpool), Ltd., [1967] 2 All
E.R. 850 (Liverpool Assizes); and V.K. Mason
Construction, supra. In the last case, Wilson J. said
the following speaking for this Court (at p. 284):

The statement was negligent because it was made with-
out revealing that the Bank was giving an assurance
based solely on a loan arrangement which Mason had
already said was insufficient assurance to it of the exis-
tence of adequate financing.

In so doing, these cases and the trial judgment in
the case at bar are not applying a standard of uber-
rima fides to the transactions involved therein.
Quite frankly, this notion is irrelevant to a determi-
nation of whether the representor has breached a
common law duty of care in tort. These decisions
simply reflect the applicable law by taking into
account all relevant circumstances in deciding

a entendre que, compte tenu de toutes les circons-
tances de I’espéce, M. Johnston a violé I’obligation
de faire preuve d’une diligence raisonnable,
notamment en décrivant la perspective d’emploi
comme il I’a fait, sans en méme temps informer
I’appelant de la nature précaire de 1’engagement
financier pris par I’intimée & 1’égard du développe-
ment de Multiview. En réalité, le juge de premigre
instance n’a pas imposé & I’intimée et & son repré-
sentant 1’obligation de faire une divulgation com-
plete. Il a simplement imposé une obligation de
diligence qui, pour étre respectée, exigeait en 1’oc-
currence, entre autres choses, qu’on fournisse &
I’appelant des renseignements trés pertinents au
sujet de la nature et de l'existence de 1’emploi
auquel il s’était porté candidat.

Il existe de nombreux arréts dans lesquels
I’omission de divulguer des renseignements frés
pertinents a été prise en considération lorsqu’il
s’est agi de déterminer si une déclaration inexacte
avait été faite par négligence: voir, par exemple,
Fine’s Flowers Ltd. c. General Accident Assurance
Co. (1974), 5 OR. (2d) 137 (H.C.), & la p. 147,
conf. par (1977), 17 O.R. (2d) 529 (C.A.); Grenier-
c. Timmins Board of Education, précité; H.B.
Nickerson & Sons c. Wooldridge, précité, Hendrick
c. De Marsh (1984), 45 O.R. (2d) 463 (H.C.) conf.
pour d’autres motifs par (1986), 54 O.R. (2d) 185
(C.A)); Steer c. Aerovox, précité; W. B. Anderson
& Sons Ltd. c. Rhodes (Liverpool), Ltd., [1967]
2 All E.R. 850 (Liverpool Assizes); et V.K. Mason
Construction, précité. Dans ce dernier arrét, le juge
Wilson, qui parlait au nom de notre Cour, a dit (&
la p. 284):

La déclaration a été faite avec négligence parce que la
Banque n’a pas révélé qu’elle donnait cette assurance en
fonction des seules conditions du prét que Mason avait
déja considérées comme une garantie insuffisante de
Pexistence d’un financement adéquat.

Ce faisant, ces arréts et le jugement rendu en pre-

! migre instance en I’espéce n’appliquent pas la

norme de I’ uberrima fides aux opérations en cause.
A vrai dire, cette notion n’est pas pertinente lors-
qu’il s’agit de déterminer si I’auteur de la déclara-

. tion a violé I'obligation de diligence en matiére

délictuelle qui existe en common law. Ces déci-
sions traduisent simplement le droit applicable en
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whether the representor’s conduct was negligent.
In some cases, this includes the failure to divulge
highly pertinent information.

. The second error made by the Court of Appeal
is -that it substituted for the “higher” standard of
care allegedly imposed by the trial judge, a stan-
dard well below the one required by law. Once
again, it is worth repeating the final words of Fin-
layson J.A. on the negligence issue: “Johnston was
not obliged to go farther than he did in describing
the job prospects. What he said was truthful, he
believed in it, that was enough” (p. 188). In
essence, the Court of Appeal reduced a common
law duty of care to a duty of common honesty.
.Undoubtedly, the latter duty existed in the case at
bar, as it exists during any pre-contractual negotia-
tions.

However, the duty of care owed by a representor
to a representee, when there exists a “special rela-
tionship” within the meaning of Hedley Byrne,

tenant compte de toutes les circonstances perti-
nentes lorsqu’il s’agit de déterminer si I’auteur de
la déclaration a agi d’une manigre négligente. Dans
certains cas, cela comprend I'omission de divul-
guer des renseignements trés pertinents.

En second lieu, la Cour d’appel a commis une
erreur en remplagant la norme de diligence «plus
élevée» que le juge de premitre instance avait
apparemment imposée par une norme bien infé-
rieure 2 celle requise par la loi. Ici encore, il vaut
la peine de répéter les remarques finales que le
juge Finlayson a faites au sujet de la question de la
négligence: [TRADUCTION] «M. Johnston n’était
pas tenu de faire davantage que ce qu’il a fait en
décrivant les perspectives d’emploi. Ce qu’il a dit
était vrai, il y croyait, et cela suffisait» (4 la
p. 188). Essentiellement, la Cour d’appel a assi-
milé I’obligation de diligence existant en common
law a une obligation d’honnéteté ordinaire. Cette
dernieére obligation existait sans aucun doute en
Pespece, comme elle existe dans le cadre de toute
négociation préalable a la passation d’un contrat.

Toutefois, I’obligation de diligence que I’auteur
de la déclaration a envers le destinataire lorsqu’il
existe un «lien spécial» au sens de I'arrét Hedley

supra, is distinct in nature and scope from a duty
to be honest and truthful. As was stated in Hedley
Byrne by Lord Morris (at pp. 502-3):

Independently of contract, there may be circumstances
where information is given or where advice is given
which establishes a relationship which creates a duty not
only to be honest but also to be careful.

In these circumstances, I think some duty towards the
unnamed person, whoever it was, was owed by the
bank. There was a duty of honesty. The great question,
however, is whether there was a duty of care.

and by Lord Pearce (at p. 539):

There is also, in my opinion, a duty of care created by
special relationships which, though not fiduciary, give
rise to an assumption that care as well as honesty is
demanded.

Byrne, précité, est distincte, quant a sa nature et
son étendue, de I’obligation d’&tre honnéte et sin-
cére. Comme lord Morris 1’a déclaré dans P’arrét
Hedley Byrne (aux pp. 502 et 503):

[TRADUCTION] Indépendamment du contrat, il peut y
avoir des cas dans lesquels on fournit des renseigne-
ments ou des conseils qui établissent un lien créant
’obligation d’€tre non seulement honnéte, mais égale-
ment diligent.

En pareil cas, je crois que la banque avait une certaine
obligation envers la personne non désignée, quelle
qu’elle soit. Elle était tenue de faire preuve d’honnéteté.

. Toutefois, il s’agit principalement de savoir s’il existait

une obligation de diligence.

De son c6té, lord Pearce a dit (& la p. 539):

[TRADUCTION] A mon avis, une obligation de diligence

. est Sgalement créée par des liens spéciaux qui, bien que

de nature non fiduciaire, laissent supposer qu’il faut
faire preuve aussi bien de diligence que d’honnéteté.
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See also Hayward v. Mellick (1984), 45 O.R. (2d)
110 (C.A.), and Carman Construction, supra, at
p. 973.

A duty of care with respect to representations
made during pre-contractual negotiations is over
and above a duty to be honest in making those rep-
resentations. It requires not just that the representor
be truthful and honest in his or her representations.
It also requires that the representor exercise such
reasonable care as the circumstances require to
ensure that the representations made are accurate
and not misleading.

Although the representor’s subjective belief in
the accuracy of the representations and his moral
blameworthiness, or lack thereof, are highly rele-
vant when considering whether or not a misrepre-
sentation was fraudulently made, they serve little,
if any, purpose in an inquiry into negligence. As
noted above, the applicable standard of care is that
of the objective reasonable person. The
representor’s belief in the truth of his or her-repre-
sentations is irrelevant to that standard of care. The
position adopted by the Court of Appeal seems to
absolve those who make negligent misrepresenta-
tions from liability if they believe that their repre-
sentations are true. Such a position would virtually
eliminate liability for negligent misrepresentation
as liability would result only where there is actual
knowledge that the representation made is not true;
the basis of fraudulent misrepresentation. In
essence, the Court of Appeal has returned to the
pre-Hedley Byrne state of law where a misrepre-
sentation had to be accompanied by moral blame-
worthiness in order to support an action in tort for
damages: see, in this respect, my discussion in BG
Checo, supra, of the context in which Hedley
Byrne was decided. The question facing the trial
judge on the negligence issue was not whether
Mr. Johnston was truthful or believed in what he
was representing to the appellant. The question
was whether he exercised such reasonable care as

Voir également ’arrét Hayward c. Mellick (1984),
45 O.R. (2d) 110 (C.A)), et Yarrét Carman Con-
struction, précité, a la p. 973.

L’obligation de diligence qui s’applique aux
déclarations faites pendant les négociations préa-
lables a la passation d’un contrat est plus lourde
que I’obligation selon laquelle il faut se montrer
honnéte en faisant ces déclarations. L’ auteur de la
déclaration doit non seulement &tre sincére et hon-
néte, mais il doit également faire preuve de la dili-
gence raisonnable requise par les circonstances, de
fagon a ce que ses déclarations soient exactes et
non trompeuses. -

La croyance subjective de l'auteur quant 2
I’exactitude de ses déclarations et le fait de savoir
s’il est moralement responsable ou non sont fort
pertinents lorsqu’il s’agit de déterminer si une
déclaration inexacte a été faite d’une maniere frau-
duleuse, mais cela ne sert pas a grand-chose, pour
ne pas dire 2 rien, lorsqu’il est question de négli-
gence. Comme je ’ai fait remarquer précédem-
ment, la norme de diligence applicable est celle de
la personne raisonnable objective. Le fait que I’au-
teur croit a la véracité de ses déclarations n’entre
pas en ligne de compte en ce qui concerne la
norme de diligence. La Cour d’appel semble vou-
loir libérer de toute responsabilité les personnes
qui font des déclarations inexactes par négligence
st ces derniéres croient que leurs déclarations sont
véridiques. Cette position €liminerait presque toute
responsabilité dans le cas d’une déclaration
inexacte faite par négligence, puisqu’il n’y aurait
responsabilité que lorsque 1'auteur sait pertinem-
ment que sa déclaration n’est pas véridique, ce qui
est le fondement de la déclaration inexacte et frau-
duleuse. Essentiellement, la Cour d’appel est reve-
nue au droit, tel qu’il existait avant I’arrét Hedley
Byrne, selon lequel la responsabilité morale devait
s’ajouter a la déclaration inexacte pour qu’une
action en responsabilité délictuelle pour dom-
mages-intéréts ait gain de cause: voir, a cet égard,
I’examen que j’ai fait dans I’arrét BG Checo, pré-
cité, au sujet du contexte dans lequel I’affaire Hed-

. ley Byrne a été tranchée. La question qui se posait

devant le juge de premiére instance, en ce qui con-
cerne la négligence, n’était pas de savoir si
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the circumstances required so as to ensure the
accuracy of his representations.

The trial judge found that the respondent’s rep-
resentative had acted negligently in making the
misrepresentations to the appellant about the
nature and existence of the employment opportu-
nity and, in particular, the extent of the respon-
dent’s commitment to the Multiview project. He
found that Mr. Johnston was aware, based upon his
expertise in the field of computer development,
that until there was a feasibility study in which
cost estimates had been submitted, considered, and
approved by senior management, one could not
say that the respondent had made a firm commit-
ment to the project as Mr. Johnston envisaged it
and as he described it to the appellant in the inter-
view.

As noted above, the trial judge also made the
following important findings: Mr. Johnston knew,
or ought to have known, that the truth of his repre-
sentations depended on the approval by the corpo-
rate management team of the cost estimates he had
prepared for the research and development of the
Multiview project; it is reasonable to infer that
Mr. Johnston, at the time of the interview, contem-
plated that the budgetary needs for the Multiview
project would be substantial and that approval was
at best speculative; Mr. Johnston must have been
aware of the continued poor sales performance of
the Multiview product line; Mr. Johnston did not
disclose to the appellant that senior management
had not yet given the financial commitment
required to make the plans for the Multiview pro-
ject a probable reality; Mr. Johnston’s expertise in
the computer development field should have made
him aware that, notwithstanding his conversations

with senior management and the meeting of !

December 21, 1982, there was still a considerable
risk that senior management would not give budg-
etary approval to his plans; Mr. Johnston knew that
the appellant was relying on the information he
was providing during the interview; Mr. Johnston
knew that the appellant had a secure, responsible,

M. Johnston était sincére ou s’il croyait en ce qu’il
disait 4 I’appelant. Il s’agissait de savoir s’il avait
fait preuve de la diligence raisonnable requise par
les circonstances, de fagon 2 s’assurer de I’exacti-
tude de ses déclarations.

Le juge de premiére instance a conclu que le
représentant de l’intimée a agi d’une manitre
négligente en faisant a ’appelant des déclarations
inexactes au sujet de la nature et de I’existence de
I’emploi et, en particulier, de 1I’étendue de I’enga-
gement pris par I’intimée a I’égard du projet Multi-
view. Il a conclu que M. Johnston savait, vu son
expertise dans le domaine de la création informa-
tique, que tant qu’il n’y avait pas eu d’étude de fai-
sabilité¢ dans laquelle I’estimation des coflts a été
soumise a la haute direction et examinée et approu-
vée par celle-ci, il était impossible de dire que I’in-
timée a pris un engagement ferme 2 1’égard du pro-
jet, tel que M. Johnston 1’envisageait et tel qu’il I’'a
décrit a I’appelant pendant I’entrevue.

Comme je I’ai déja fait remarquer, le juge de
premitre instance a également tiré ces conclusions
importantes: M. Johnston savait, ou aurait di
savoir, que I’exactitude de ses déclarations dépen-
dait de I’approbation, par 1’équipe de gestion d’en-
treprise, de I’estimation des cofits qu’il avait prépa-
rée en matiére de recherche et développement pour
le projet Multiview; il est raisonnable de déduire
que M. Johnston prévoyait, au moment de 1’entre-
vue, que les besoins budgétaires pour le projet
Multiview seraient importants, et que 1’approba-
tion était, au mieux, fondée sur des conjectures;
M. Johnston devait &tre au courant du piétre rende-
ment constant des ventes de la ligne de produits
Multiview; M. Johnston n’a pas révélé a I’appelant
que la haute direction n’avait pas encore pris 1'en-
gagement financier requis pour que les plans rela-
tifs au projet Multiview deviennent une réalité pro-
bable; I’expertise de M. Johnston dans le domaine
de la création informatique aurait d lui permettre
de savoir que, malgré les conversations qu’il avait
eues avec des hauts dirigeants et malgré la réunion
du 21 décembre 1982, il était encore fort probable

. que la haute direction ne donne pas 1’approbation

budgétaire requise; M. Johnston savait que I’appe-
lant se fiait aux renseignements qu’il avait fournis
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and well-paying position as a chartered accountant
in Calgary and that coming to Ottawa would
involve moving himself and his family across the
country; and Mr. Johnston was aware that the
appellant was relying on the position with Cognos
to enhance significantly his career as an account-
ant.

These findings are fully supported by the evi-
dence adduced at trial. I see no reason to interfere
with the trial judge’s conclusion that the misrepre-
sentations made to the appellant were, in all the
circumstances, “negligent misrepresentations”.
Under the standard of care described above,
Mr. Johnston failed to exercise such reasonable
care as the circumstances required him to in mak-
ing the representations he did during the interview.
Particularly, he should not have led the appellant
to believe that the Multiview project as described
during the interview was a reality when, in fact, he
knew very well that the most important factor to
the existence of the project, as he was describing
it, was financial support by the respondent.

Before this Court, the respondent made exten-
sive reference to the evidence adduced at trial to
indicate that it did, in reality, plan to develop Mul-
tiview and to make it a profitable project. While it
seems to be true that Cognos was *“committed” to
the project at the end of 1982 and in early 1983, it
was not committed in the most crucial respect,
namely funding. As found by the trial judge, the
impression given during the interview was not
consistent with the fundamental reality that fund-
ing for the project was not yet approved.

In the end, I am unable to find any ground for
interfering with White J.’s finding of negligence.
There was, in the circumstances of this case, a
breach of the duty of care owed to the appellant. In
light of this conclusion, it is unnecessary to deter-
mine whether, as argued by the appellant, other
members of the respondent such as senior manage-

pendant I’entrevue; M. Johnston savait que I’appe-
lant occupait, & Calgary, un poste de responsabi-
lité, un emploi sir et rémunérateur, & titre de
comptable agréé et que, pour venir travailler 2
Ottawa, il devait s’installer avec sa famille a
I’autre bout du pays; et M. Johnston savait que
I’appelant comptait sur le poste qu’il occuperait
auprés de Cognos pour enrichir énormément sa
carrigre de comptable.

Ces conclusions sont pleinement étayées par la
preuve présentée en premiére instance. Je ne vois
aucune raison de modifier la conclusion du juge de
premiére instance, & savoir que les déclarations
inexactes faites a I’appelant avaient, compte tenu
de toutes les circonstances, été faites «par négli-
gence». Selon la norme de diligence décrite précé-
demment, M. Johnston a omis de faire preuve de la
diligence raisonnable requise par les circonstances
en faisant les déclarations qu’il a faites pendant
I’entrevue. En particulier, il n’aurait pas dii faire
croire a I’appelant que le projet Multiview, tel que
décrit pendant 1’entrevue, était une réalité alors
que, en fait, il savait fort bien que 1’élément le plus
important en vue de la réalisation du projet, tel
qu’il le décrivait, était ’appui financier de I’inti-
mée.

Devant notre Cour, I'intimée a longuement fait
mention de la preuve présentée en premiére ins-
tance pour indiquer qu’en réalité elle envisageait
de développer Multiview et d’en faire un projet
rentable. Il semble vrai que Cognos avait «pris un
engagement» a 1’égard du projet a la fin de 1982 et
au début de 1983, mais elle n’avait pas pris d’en-
gagement & 1’égard du point le plus crucial, c’est-
a-dire le financement. Comme le juge de premiére
instance I’a conclu, 'impression donnée pendant
Pentrevue n’était pas compatible avec la réalité
fondamentale que le financement du projet n’avait
pas encore été approuvé.

En fin de compte, je ne puis trouver aucun motif
me permettant de modifier la conclusion de négli-
gence tirée par le juge White. Compte tenu des cir-
constances de ’espéce, il y a eu violation de I’obli-
gation de diligence qui existait envers ’appelant.
Cela étant, il est inutile de déterminer si, comme le
soutient I’appelant, d’autres membres de I’intimée,
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ment were negligent on the facts of this case.
Mr. Johnston’s conduct during the interview is suf-
ficient to support a finding of liability against the
respondent.

(3) The Nature of the Misrepresentations

The respondent takes the alternate position that,
even accepting the trial judge’s findings of misrep-
resentations and of negligence, the appellant’s
action must fail because the representations relied
on are not actionable under the Hedley Byrne doc-
trine. In this respect, the respondent argues that the
representations depend on inferences or implica-
tions, rather than on direct statements, and also
relate to a future expectation. The appellant makes
no submissions on this point. It is unclear whether
this submission of the respondent was advanced

prior to the appeal to this Court. If so, it has 4

received very little attention by the courts below.
There is only a brief discussion, and rejection, of
the “future expectation” aspect of the argument in
the trial judge’s reasons and the Court of Appeal

makes no reference whatsoever to this submission. ¢

In my view, the respondent’s alternate position
cannot succeed in the circumstances of this case.
First of all, I reject as incorrect the suggestion that

the representations in question relate solely to ,

future events or expectations. I reproduce again,
for convenience, a passage from White J.’s judg-
ment in which he finds, as a fact, that misrepresen-
tations were made to the appellant in the hiring

interview (at pp. 415-16): h

The effect of these misrepresentations was that the

[appellant] would have a position in the research and ;

development of the product “Multiview”; that that posi-
tion would be a significant one and would involve his
expertise as an accountant; that he would perform the
responsible role of seeing to proper accounting stan-
dards being implemented into the product; that beyond
the three modules immediately in contemplation were a
minimum of four other modules; and that the project of

comme les hauts dirigeants, ont été négligents
selon les faits de I'espece. La conduite de
M. Johnston pendant I’entrevue suffit pour appuyer
une conclusion de responsabilité de I'intimée.

(3) La nature des déclarations inexactes

L’intimée soutient subsidiairement que, méme si
I’on retient les conclusions du juge de premiére
instance a I’égard des déclarations inexactes et de
la négligence, I’action intentée par I’appelant doit
étre rejetée parce que les déclarations auxquelles il
s’est fi€ ne donnent pas droit & une poursuite en
vertu de la doctrine énoncée dans I'arrét Hedley
Byrne. A cet égard, I’intimée fait valoir qu’il s’agit
de déductions ou de suppositions plutét que de
déclarations directes, lesquelles se rapportent en
outre a une attente future. L’appelant n’invoque
aucun argument sur ce point. D’autre part, il n’est
pas clair que cet argument de l'intimée ait 6té
avancé avant I’appel devant notre Cour. Si c’est le
cas, les tribunaux d’instance inférieure y ont
accordé trés peu d’importance. Dans ses motifs, le
juge de premiere instance s’est contenté d’exami-
ner brievement, et de rejeter, la partie de I’argu-
ment concernant I’«attente future»; de son coté, la
Cour d’appel ne fait absolument pas mention de
cet argument.

A mon avis, ’argument subsidiaire de I'intimée
ne peut pas étre retenu compte tenu des circons-
tances de I’espece. Premiérement, je rejette comme
inexacte la prétention selon laquelle les déclara-
tions en question visent uniquement des attentes ou
des événements futurs. Pour plus de commodité, je
reproduis ici encore un passage du jugement dans
lequel le juge White tient pour avéré que des
déclarations inexactes ont été faites a ’appelant
pendant I’entrevue d’embauchage (aux pp. 415 et
416)

[TRADUCTION] Selon ces déclarations inexactes, [I’appe-
lant] occuperait un poste en recherche et développement
pour le produit «Multiview»; ce poste serait un poste
d’importance et ferait appel & son expertise 2 titre de
comptable; [I’appelant] serait chargé de veiller a ce que
les normes comptables pertinentes soient appliquées
relativement au produit; en plus des trois modules
immédiatement envisagés, il y aurait au moins quatre
autres modules; le. projet «Multiview» dans le cadre
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“Multiview”, in connection with which [the appellant]
would be hired would last a minimum of two years. I
find further that Mr. Johnston implicitly represented that
management had made a firm budgetary commitment to
the development of four other modules in addition to
those then presently under development.

Obviously, some aspects of the misrepresenta-
tions made to the appellant about the employment
opportunity were, by their very nature, matters in
Jfuturo. Statements about the appellant’s involve-
ment with the respondent and his responsibilities
should he be offered a position are representations
that relate to future conduct and events. There are
authorities supporting the view that only represen-
tations of existing facts, and not those relating to
future occurrences, can give rise to actionable neg-
ligence: see, for example, Williams v. School Dis-
trict No. 63 (Saanich) (B.C.S.C.), supra; Datile
Financial Corp. v. Royal Trust Corp. of Canada
(1991), 5 O.R. (3d) 358 (Gen. Div.); Foster Adver-
tising Ltd. v. Keenberg (1987), 38 C.C.L.T. 309
(Man. C.A)); and Andronyk v. Williams (1985),
35 C.C.L.T. 38 (Man. C.A)).

However, assuming without deciding that this
view of the law is correct, the representations most
relevant to the appellant’s action are not those
relating to his future involvement and responsibili-
ties with Cognos, but those relating to the very
existence of the job for which he had applied. That
is a matter of existing fact. It was implicitly repre-
sented that the job applied for did in fact, at the
time of the interview, exist in the manner
described by Mr. Johnston. As found by the trial
judge, however, such was not the case. The
employment opportunity described to the appellant
was not, at the time of the interview, a fait accom-
pli for the respondent. Clearly, this misrepresenta-
tion relates to facts presumed to have existed at the
time of the interview: the respondent’s financial
commitment to the development of Multiview and
the existence of the employment opportunity
offered. It is not a “remark by a defendant concern-
ing the outcome of a future event” (Williams v.
School District No. 63 (Saanich) (B.C.S.C.),
supra, at p. 240), a “representation . . . as to future

duquel [I’appelant] serait embauché durerait au moins
deux ans. Je conclus en outre que M. Johnston a implici-
tement déclaré que la direction avait pris un engagement
budgétaire ferme a I’égard de la mise au point de quatre
autres modules, en plus de ceux qu’on était en train de
mettre au point.

De toute évidence, certains aspects des déclara-
tions inexactes faites & I’appelant au sujet de I’em-
ploi se rapportaient, par leur nature méme, a ’ave-
nir. Les déclarations relatives 2 la participation de
I’appelant & ’entreprise de I'intimée et a ses res-
ponsabilités, si jamais on lui offrait un poste, se
rapportent & une conduite et & des événements
futurs. Certains arréts appuient le point de vue
voulant que seules des déclarations concernant des
faits existants, par opposition & des événements
futurs, puissent donner lieu 2 une négligence don-
nant droit & une poursuite: voir, par exemple, Wil-
liams c. School District No. 63 (Saanich)
(C.S8.C.-B.), précité; Datile Financial Corp. c.
Royal Trust Corp. of Canada (1991), 5 O.R. (3d)
358 (Div. gén.); Foster Advertising Ltd. c. Keen-
berg (1987), 38 C.C.L.T. 309 (C.A. Man.); et
Andronyk c. Williams (1985), 35 C.C.L.T. 38 (C.A.
Man.).

Toutefois, & supposer, sans en décider, que cette
conception du droit soit exacte, les déclarations les
plus pertinentes en ’espece ne sont pas celles qui
ont trait & la participation et aux responsabilités
futures de I'appelant au sein de Cognos, mais cel-
les qui ont trait & ’existence méme de I’emploi
auquel il s’est porté candidat. I1 s’agit d’une ques-
tion se rapportant & un fait existant. Il a implicite-
ment été déclaré que ’emploi en question existait
réellement au moment de I’entrevue, et ce, de la
maniére décrite par M. Johnston. Toutefois,
comme le juge de premiére instance 1’a conclu, tel
n’était pas le cas. La perspective d’emploi décrite &
I’appelant n’était pas, au moment de I’entrevue, un
fait accompli pour I’intimée. De toute évidence, la

i déclaration inexacte se rapporte 2 des faits qui sont

réputés avoir existé au moment de I’entrevue, soit
I’engagement financier de I'intimée a I’égard du
développement de Multiview et !’existence de la

. perspective d’emploi offerte. Il ne s’agit pas d’une

[TRADUCTION] «remarque faite par un défendeur au
sujet de I’aboutissement d’un événement futur»
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occurrences” (Datile Financial Corp. v. Royal
Trust, supra, at p. 379), a “statement of intention
or forecast of the future” (Foster Advertising Ltd.
v. Keenberg, supra, at p. 325), or “forecasting”

(Andronyk v. Williams, supra, at p. 57). a

The other aspect of the respondent’s argument is
that representations which depend on implications
or inferences cannot give rise to actionable negli-

gence under the Hedley Byrne doctrine. Again, I ¢

reject this submission. However, on this issue, I
prefer, for obvious reasons, to challenge the princi-
ple advanced by the respondent rather than simply
reject its application to the facts of this case.

In my view, there is no compelling reason in

principle, authority, or policy for the proposition e

that, as a general rule, an implied representation
cannot under any circumstance give rise to action-
able negligence. The only authority offered by the
respondent is the decision of the New South Wales

Court of Appeal in Minister Administering the '

Environmental Planning and Assessment Act, 1979
v. San Sebastian Pty. Lid., [1983] 2 N.S.W.L.R.
268, aff’d on other grounds (1986), 68 A.L.R. 161
(H.C.), applied by Southin J.A. of the British
Columbia Court of Appeal, in dissent, in BG
Checo International Ltd. v. British Columbia
Hydro and Power Authority (1990), 44 B.C.L.R.
(2d) 145. The reasons of Mahoney and Hutley

JI.A. in the former case appear indeed to support »

the proposition that nothing less than an express,
or tantamount to an express, representation can
suffice under the Hedley Byrne doctrine. It is not
without significance, however, that the High Court

of Australia in dismissing a subsequent appeal on ¢

different grounds expressly refrained from making
any comments on this issue. Rather, the majority
of the Court preferred to base its judgment, inter
alia, on the fact that no misrepresentations,
whether “express or implied”, had been made. In
other words, the High Court found nothing mis-

(Williams c¢. School District No. 63 (Saanich)
(C.S.C.-B.), précité, a la p. 240), d’une [TRADUC-
TION] «déclaration au sujet d’événements futurs»
(Datile Financial Corp. c. Royal Trust, précité, a la
p- 379), d’une [TRADUCTION] «déclaration d’inten-
tion ou d’une prévision de I’avenir» (Foster Adver-
tising Ltd. c. Keenberg, précité, a la p. 325), ou
d’une [TRADUCTION] «prévision» (Andronyk c. Wil-
liams, précité, a la p. 57).

L’autre aspect de I’argument de P’intimée est
que les déclarations qui dépendent de déductions
ou de suppositions ne peuvent pas donner lieu a
une négligence donnant droit 3 une poursuite, en
vertu de la doctrine énoncée dans I'arrét Hedley
Byrne. Ici encore, je rejette cet argument. Toute-
fois, 4 cet égard, je préfere, pour des motifs évi-
dents, contester le principe avancé par I'intimée
plutét que simplement refuser de I'appliquer aux
faits de I’espece.

A mon avis, il n’existe aucun motif impérieux
fondé sur un principe, un arrét ou une politique a
I’appui de la proposition selon laquelle, en régle
générale, unc déclaration implicite ne peut en
aucun cas donner lieu 2 une négligence ouvrant
droit & une poursuite. L’intimée a uniquement cité
’arrét de la Cour d’appel de la Nouvelle-Galles du
Sud Minister Administering the Environmental
Planning and Assessment Act, 1979 c. San Sebas-
tian Pty. Lid., [1983] 2 N.S.W.L.R. 268, conf. pour
d’autres motifs par (1986), 68 ALR. 161 (H.C.),
appliqué en dissidence par le juge Southin de la
Cour d’appel de la Colombie-Britannique, dans
I’arrét BG Checo International Ltd. c. British
Columbia Hydro and Power Authority (1990),
44 B.C.L.R. (2d) 145. Les motifs prononcés par les
juges Mahoney et Hutley dans la premiére affaire
semblent de fait étayer la proposition selon
laquelle il faut au moins qu’une déclaration
expresse, ou qu’une déclaration équivalant 2 une
déclaration expresse, ait été faite, selon la doctrine
énoncée dans ’arrét Hedley Byrne. Toutefois, il
importe de noter qu’en rejetant un appel subsé-
quent pour des motifs différents, la High Court
d’Australie s’est expressément abstenue de faire
quelque remarque que ce soit sur ce point. La cour
a la majorité a préféré fonder son jugement, entre
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leading or inaccurate in what was represented,
regardless of how the representation was character-
ized.

On the other hand, there is considerable author-
ity for the more flexible view that, in_appropriate
circumstances, implied misrepresentations can, and
often do, give rise to actionable negligence: see,
for example, Banque Financiére de la Cité SA v.
Westgate Insurance Co., [1989] 2 All ER. 952
(C.A)), at p. 1000, aff’d on other grounds [1990]
2 All ER. 947 (H.L)); Datile Financial Corp. v.
Royal Trust, supra, at p. 379; Hendrick v. De
Marsh (Ont. H.C.), supra; Steer v. Aerovox, supra;
and Doherty v. Allen (1988), 55 D.L.R. (4th) 746
(N.B.C.A).

In my opinion, a flexible approach to this issue
is preferable. It is arbitrary and premature to
declare as a general rule that nothing less than
express or direct representations can succeed under
the Hedley Byrne doctrine. Undoubtedly, there will
be cases such as the present one where the sur-
rounding circumstances are such that it makes little
difference, if any, how one characterizes the man-
ner in which the representation is made, and where
it would be unjust to deny recovery simply because
the representation relied on is said to be implied
rather than express. It is unnecessary for me to set
out in detail the circumstances in which so-called
implied representations can be enough to sustain
an action in tort for negligent misrepresentation. I
prefer leaving this task to trial judges dealing with
specific factual situations. Suffice it to say that the
case at bar falls well within this category.

There was a considerable number of express

representations made by Mr. Johnston during the {

interview which point directly towards the exis-
tence of the Multiview project and the nature of
the respondent’s commitment thereto. The implied
misrepresentation found by the trial judge is not
only reasonable in the surrounding circumstances,
but it is also perhaps the only inference that could

autres, sur le fait qu’aucune déclaration inexacte,
[TRADUCTION] «expresse ou implicite», n’avait été
faite. En d’autres termes, la High Court n’a rien
constaté de trompeur ou d’inexact dans la déclara-
tion, quelle que soit la maniére dont elle a été qua-
lifiée.

Par ailleurs, de nombreux arréts viennent
appuyer 'opinion plus large selon laquelle, dans
des circonstances appropriées, des déclarations
inexactes implicites peuvent donner lieu & une
négligence donnant droit & une poursuite et y don-
nent souvent lieu: voir, par exemple, Banque
Financiére de la Cité SA c. Westgate Insurance
Co., [1989] 2 All ER. 952 (C.A)), a la p. 1000,
conf. pour d’autres motifs par [1990] 2 All ER.
947 (H.L.); Datile Financial Corp. c. Royal Trust,
précité, a la p. 379; Hendrick c. De Marsh (H.C.
Ont.), précité; Steer c. Aerovox, précité; et Doherty
c. Allen (1988), 55 D.L.R. (4th) 746 (C.AN.-B.).

A mon avis, il est préférable d’adopter une atti-
tude plus souple a cet égard. Il est arbitraire et pré-
maturé de déclarer qu’en régle générale il faut an
moins une déclaration expresse ou directe, selon la
doctrine énoncée dans I’arrét Hedley Byrne. Il y a
sans doute des cas comme celui-ci ol les circons-
tances sont telles que la facon de qualifier la décla-
ration importe peu, ou n’importe pas du tout, et ot
il serait injuste de refuser un redressement simple-
ment parce que la déclaration sur laquelle on s’ap-
puie est jugée implicite plutdt qu’expresse. Il est
inutile d’énoncer en détail les circonstances dans
lesquelles des déclarations dites implicites peuvent
suffire pour soutenir une action en responsabilité
délictuelle fondée sur une déclaration inexacte
faite par négligence. Je préfere laisser cette tiche
au juge des faits, qui examine des situations de fait
précises. Il suffit de dire que I’affaire qui nous
occupe fait partie de cette catégorie.

Pendant I’entrevue, M. Johnston a fait un nom-
bre considérable de déclarations expresses qui éta-
blissent directement I'existence du projet Multi-
view et la nature de I’engagement pris par
I'intimée & cet égard. La conclusion d’existence

. d’une déclaration inexacte implicite tirée par le

juge de premiére instance est non seulement rai-
sonnable, selon les circonstances, mais il s’agit
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be drawn from the direct representations made to
the appellant during the interview. A reasonable
person placed in the appellant’s position would,
without a doubt, have drawn the same inference

from what was being said that the appellant and ¢

trial judge did.

This is not a situation where many different and
conflicting interpretations may reasonably be
drawn from a series of direct representations and
where the representee advances the implied mean-
ing most favourable to recovery. This is a case
where everything said and represented during the

interview points to the same conclusion: the Mul- .

tiview project as described by Mr. Johnston was a
reality in that the respondent had given its finan-
cial support to its development. The appellant had
a relatively secure and well paying job in Calgary

and, as found by the trial judge, he would not have 4

chosen to move across the country if he thought
there was a substantial risk that the employment
opportunity described to him would no longer
exist, after his arrival in Ottawa. To a large extent,
this risk was alleviated by the representations
made during the interview. For these reasons, the
fact that the representation in question falls short
of being express should not, in the circumstances

of this case, preclude the appellant from relying on s

the Hedley Byrne doctrine and from obtaining a
remedy for the damages he suffered.

E. The Employment Agreement Signed Subsequent
to the Negligent Misrepresentations

Thus far, I have stated that the courts below

were correct in finding a “special relationship” &

between the parties as to give rise to a duty of care
during the interview, and that the misrepresenta-
tions found by the trial judge were indeed made in
a negligent manner in all the circumstances of the

case. Again, there is no question in this appeal that

the appellant reasonably relied, to his detriment, on
these negligent misrepresentations. The only
remaining issue is whether the employment agree-
ment signed by the appellant more than two weeks
after the interview affects, in any way, the above
findings or the consequence that would normally

peut-&tre également de la seule déduction possible
par suite des déclarations directes faites a 1’appe-
lant pendant I’entrevue. Une personne raisonnable
se trouvant dans la situation de I’appelant aurait
sans doute fait les mémes déductions que ce der-
nier et le juge de premiére instance.

Il ne s’agit pas d’un cas dans lequel de nom-
breuses interprétations différentes et contradic-
toires peuvent raisonnablement &tre données a par-
tir d’une série de déclarations directes, le
destinataire de la déclaration préconisant le sens
implicite le plus favorable au redressement. Il
s’agit d’un cas ol tout ce qui a été dit et déclaré
pendant I’entrevue méne a la méme conclusion: le
projet Multiview décrit par M. Johnston était une
réalité, en ce sens que I'intimée avait financigre-
ment appuyé sa mise en ceuvre. L’appelant exergait
un emploi relativement siir et rémunérateur a Cal-
gary et, comme le juge de premigre instance I’a
conclu, il n’aurait pas choisi de s’installer a I’autre
bout du pays s’il avait cru que la perspective d’em-
ploi qui lui avait été décrite n’existerait probable-
ment plus, aprés son arrivée 4 Ottawa. Dans une
large mesure, ce risque a été atténué par les décla-
rations faites pendant ’entrevue. Pour ces motifs,
le fait que la déclaration en question n’est pas
expresse ne devrait pas, compte tenu des circons-
tances de I’espéce, empécher I’appelant de s’ap-
puyer sur la doctrine énoncée dans I’arrét Hedley
Byrne et d’obtenir un redressement pour le préju-
dice qu’il a subi.

E. Le contrat de travail signé aprés les déclara-
tions inexactes

Jusqu’ici, j’ai dit que les tribunaux d’instance
inférieure avaient eu raison de conclure a I’exis-
tence d’un «lien spécial» entre les parties, de fagon
a donner lieu a une obligation de diligence pendant
Pentrevue, et que les déclarations inexactes consta-
tées par le juge de premire instance avaient de fait
été faites d’une maniere négligente, compte tenu
de toutes les circonstances de I’espece. Ici encore,
il est certain que I’appelant s’est fié d’une maniére
raisonnable, 2 son détriment, & ces déclarations
inexactes. Il reste uniquement 2 savoir si le contrat
de travail signé par I’appelant plus de deux
semaines aprés ’entrevue influe de quelque fagon
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follow therefrom, namely, liability of the respon-
dent for the damages caused to the appellant.

Finlayson J.A. found that clauses 13 and 14 of
the employment agreement constituted an ade-
quate, albeit not express, “disclaimer of responsi-
bility” for the representations made during the
interview because these clauses contradicted or
were inconsistent with those representations. The
respondent adopts this conclusion, submitting that
there is a clear inconsistency between the contract
and the alleged misrepresentations and that this
inconsistency is sufficient to constitute a dis-
claimer within the meaning of Hedley Byrne,
supra. The respondent argues that the representa-
tion relied on by the appellant goes to the issue of
job security and that the contract of employment
specifically addresses, and contradicts, this issue in
its provisions dealing with reassignment and termi-
nation of employment, “without cause”, on one
month’s notice. Furthermore, the respondent relies
on the decision of this Court in J. Nunes
Diamonds, supra, for the proposition that the doc-
trine of Hedley Byrne, supra, “is inapplicable to
any case where the relationship between the parties
is governed by a contract, unless the negligence
relied on can properly be considered as ‘an inde-
pendent tort’ unconnected with the performance of
that contract”. It is argued that the tort in question
is not “independent” from the contract. Moreover,
the respondent submits that the one-month termi-
nation clause in the contract amounts to a “limita-
tion of liability clause” and that the appellant is
attempting to circumvent this clause by its present
action in tort, contrary to the decision of this Court
in Central Trust v. Rafuse, supra. Finally, the
respondent argues that the appellant’s conduct
after his arrival at the company and his learning of
the developments regarding the Multiview project
amounts to an affirmation of his contract of
employment.

For his part, the appellant submits that the tort at
issue is “independent” of the employment agree-
ment within the meaning of J. Nunes Diamonds,

sur les conclusions susmentionnées ou sur la con-
séquence qui en découlerait normalement, & savoir
la responsabilité de ’intimée pour le préjudice
causé a ’appelant.

Le juge Finlayson a conclu que les clauses 13 et
14 du contrat de travail constituaient une [TRADUC-
TION] «dénégation de responsabilité» adéquate,
quoique non expresse, & 1’égard des déclarations
faites pendant ’entrevue, parce qu’elles contredi-
saient ces déclarations ou étaient incompatibles
avec elles. L’intimée fait sienne cette conclusion et
soutient qu’il y a clairement une contradiction
entre le contrat et les déclarations inexactes allé-
guées et que cette contradiction est suffisante pour
constituer une dénégation au sens de I’arrét Hedley
Byrne, précité. L’intimée soutient que la déclara-
tion sur laquelle I’appelant s’est appuyé porte sur
la question de la sécurité d’emploi et que cette
question est expressément visée, et contredite, par
les dispositions du contrat de travail concernant la
réaffectation et le congédiement «sans motif» sur
préavis d’un mois. En outre, I'intimée s’appuie sur
I’arrét J. Nunes Diamonds, précité, de notre Cour
en ce qui concerne la proposition selon laquelle la
doctrine énoncée dans 1'arrét Hedley Byrne, pré-
cité, «ne peut pas s’appliquer lorsque les relations
entre les parties sont régies par un contrat, 3 moins
qu’il soit possible de considérer que la négligence
imputée constitue un délit civil indépendant
n’ayant aucun rapport avec I’exécution du con-
trat», Or, allégue-t-on, le délit en question n’est
pas «indépendant» du contrat. En outre, I’intimée
soutient que la clause de congédiement sur préavis
d’un mois figurant dans le contrat équivaut a une
[TRADUCTION] «clause de limitation de responsabi-
lité» et que I’appelant tente de se soustraire a cette
clause par son action en responsabilité délictuelle,
ce qui va a I’encontre de I’arrét Central Trust c.
Rafuse, précité, de notre Cour. Enfin, 'intimée

prétend que la conduite de I’appelant aprés qu’il

fut arrivé a la société et qu’il eut pris connaissance
de la situation au sujet du projet Multiview équi-
vaut a une confirmation de son contrat de travail.

De son c6té, I’appelant fait valoir que le délit en
cause est «indépendant» du contrat de travail au
sens de I’arrét J. Nunes Diamonds, précité, et qu’il
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supra, and is not affected in any way by its provi-
sions. In particular, it is submitted that clauses 13
and 14 of the employment contract do not amount
to a valid disclaimer and have no bearing whatso-

ever on the respondent’s liability in tort. In this ¢

respect, he argues that express contractual terms
are required in order to negate an otherwise “inde-
pendent” duty of care. Furthermore, the appellant
claims he was simply attempting to mitigate his
damages by staying with the respondent after the
reassignments. According to him, any “affirma-
tion” of the contract is irrelevant since the tort in
issue is “independent” from the contract and

because the damages crystallized at the moment he .

became aware of the misrepresentations.

As I see the matter, the specific employment

agreement signed by the appellant is, in the cir- 4

cumstances of this case, irrelevant to his action for
negligent misrepresentation. This contract falls
within the third proposition suggested earlier in
which a representee’s claim for damages for a neg-

ligent pre-contractual misrepresentation is not €

affected, in any way, by the subsequent contract. I
observed at p. 111 of these reasons that this appeal
is clearly distinguishable from BG Checo, supra,
in that the common law duty of care relied on by
the appellant is not, unlike in BG Checo, co-exten-
sive with a duty imposed on the respondent by an
express term of the employment agreement. This
conclusion, in effect, disposes of the respondent’s

argument based on J. Nunes Diamonds, supra. g

Indeed, as I alluded to in BG Checo, the aspect
of the judgment of the majority in J. Nunes

Diamonds, supra, upon which the respondent !

relies (the passage found at pp. 777-78) was quali-
fied by the unanimous judgment of this Court in
Central Trust v. Rafuse, supra, recognizing con-
currency between contract and tort as a general

n’est aucunement touché par ses dispositions. En
particulier, il soutient que les clauses 13 et 14 du
contrat de travail n’équivalent pas a une dénéga-
tion valide et n’influent aucunement sur la respon-
sabilité délictuelle de I'intimée. A cet égard, I’ap-
pelant est d’avis que des conditions contractuelles
expresses sont requises pour éteindre une obliga-
tion de diligence par ailleurs «indépendante». En
outre, ’appelant affirme qu’il tentait simplement
d’atténuer son préjudice en demeurant chez I'inti-
mée apres les réaffectations. Selon lui, toute «con-
firmation» du contrat n’est pas pertinente puisque
le délit en question est «indépendant» du contrat et
que le préjudice s’est cristallis€ au moment ot il a
pris connaissance des déclarations inexactes.

A mon avis, le contrat de travail que 1'appelant a
signé n’a rien & voir, compte tenu des circons-
tances de I’espece, avec ’action fondée sur une
déclaration inexacte faite par négligence qu’il a
intentée. Ce contrat est visé€ par la troisiéme propo-
sition mentionnée ci-dessus, selon laquelle I’action
en dommages-intéréts intentée par le destinataire
par suite d’une déclaration inexacte faite par négli-
gence avant la passation d’un contrat n’est aucune-
ment touchée par le contrat subséquent. J’ai fait
remarquer a la p. 111 des présents motifs que 1’on
peut facilement faire une distinction entre le pré-
sent pourvoi et le pourvoi BG Checo, précité, en ce
sens que I’obligation de diligence existant en com-
mon law sur laquelle s’appuie I’appelant ne coin-
cide pas, contrairement & ce qui était le cas dans le
pourvoi BG Checo, avec une obligation imposée a
I’intimée par une condition expresse du contrat de
travail. En fait, cette conclusion répond a P’argu-
ment de I’intimée fondé sur Iarrét J. Nunes Dia-
monds, précité.

De fait, comme je I’ai mentionné dans 1’arrét
BG Checo, I'aspect du jugement rendu par la
majorit€ dans I’arrét J. Nunes Diamonds, précité,
sur lequel 'intimée s’appuie (le passage figurant
aux pp. 777 et 778) a fait I'objet de certaines
réserves dans 1’arrét unanime Central Trust c.
Rafuse, précité, de notre Cour, celle-ci ayant
reconnu que la concomitance entre la responsabi-
lit€ en matiere contractuelle et délictuelle est en
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rule subject to certain “exceptions”, including (at
p- 205):

2. What is undertaken by the contract will indicate the
nature of the relationship that gives rise to the common
law duty of care, but the nature and scope of the duty of
care that is asserted as the foundation of the tortious lia-
bility must not depend on specific obligations or duties
created by the express terms of the contract. It is in that
sense that the common law duty of care must be inde-
pendent of the contract. The distinction, in so far as the
terms of the contract are concerned, is, broadly speak-
ing, between what is to be done and how it is to be done.
A claim cannot be said to be in tort if it depends for the
nature and scope of the asserted duty of care on the
manner in which an obligation or duty has been
expressly and specifically defined by a contract.
[Emphasis added.]

Unlike in BG Checo, the common law duty of care
invoked by the appellant is, for reasons already
given, “independent” of the employment agree-
ment. I would therefore reject this part of the
respondent’s argument which attempts to disallow
the appellant’s action in tort and to confine him to
whatever remedies are available under the law of
contract.

This leaves the question of whether the duty or
liability of the respondent in tort is limited or
excluded by a term of the employment agreement.
As I see the matter, neither the respondent’s duty
of care nor its liability is affected by the terms of
the employment agreement. For convenience, I
reproduce again the provisions of this contract
which play a determining role according to the
Court of Appeal and the respondent:

TRANSFER

13. Quasar Systems reserves the right to reassign you to
another position with the Company without reduc-
tion of your salary or benefits and upon one
month’s notice to you. Should such reassignment
require your permanent relocation to another city,
the Company will reimburse you for your expenses
in accordance with the then current relocation poi-
icy.

général assujettic & certaines «exceptions», et
notamment (2 la p. 205):

2. Les engagements stipulés dans le contrat révelent
la nature des liens dont découle I’obligation de diligence
en common law, mais la nature et la portée de I’obliga-
tion de diligence invoquée comme fondement de la res-
ponsabilité délictuelle ne doivent pas dépendre d’obliga-
tions ou de devoirs précis créés expressément par le
contrat. C’est dans ce sens que I’obligation de diligence
en common law doit &tre indépendante du contrat. La
distinction, en ce qui concerne les termes du contrat, est,
d’une maniere générale, entre ce qu’il faut faire et la
fagon de le faire. On ne saurait affirmer qu’une réclama-
tion est en matiere délictuelle si elle tient, en ce qui con-
cerne la nature et la portée de I’obligation de diligence
alléguée, & la facon dont une obligation a été expressé-
ment et précisément définie dans un contrat. [Je sou-
ligne.]

Contrairement a ce qui était le cas dans le pourvoi
BG Checo, I’obligation de diligence existant en
common law que I’appelant a invoquée est, pour
les motifs déja énoncés, «indépendante» du contrat
de travail. Par conséquent, je suis d’avis de rejeter
la partie de I’argument de I’'intimée visant a faire
rejeter 1’action en responsabilité délictuelle inten-
tée par I’appelant et 4 limiter ce dernier aux redres-
sements prévus par le droit des contrats.

Il reste a savoir si 1’obligation ou la responsabi-
lité délictuelle de I'intimée est limitée ou exclue
par une clause du contrat de travail. A mon avis,
les clauses du contrat de travail n’influent pas sur
I’obligation de diligence de I'intimée ni sur sa res-
ponsabilité. Pour plus de commodité, je reproduis
ici encore les dispositions de ce contrat qui, selon
la Cour d’appel et I'intimée, ont un réle détermi-
nant:

MUTATION

13. Quasar Systems se réserve le droit de vous réaffec-
ter 2 un autre poste au sein de la société, sans dimi-
nution de salaire ou perte d’avantages, sur préavis
d’un mois. Advenant le cas ol la réaffectation exige
que vous vous réinstalliez en permanence dans une
autre ville, la société vous dédommagera de vos
frais conformément 2 la politique de réinstallation
alors en vigueur.
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TERMINATION NOTICE — ONE MONTH

14. This Agreement may be terminated at any time and
without cause by Quasar Systems Ltd. or by you. In
the event of termination, Quasar Systems Ltd. will
give you one month’s notice of termination plus any
additional notice that may be required by any appli-
cable legislation. Similarly, you shall give Quasar
Systems Ltd. one month’s notice if you voluntarily
terminate this Agreement. Quasar Systems Ltd. may
pay you one month’s salary in lieu of the aforesaid
notice in which event this Agreement and your
employment will be terminated on the date such
payment in lieu of notice is made.

In my view, the Court of Appeal erred in giving to
clauses 13 and 14 the effect of a “disclaimer of
responsibility” within the meaning of Hedley
Byrne and Carman Construction, supra. These
provisions are clearly distinguishable from the dis-
claimers at issue in both Hedley Byrne and Car-
man Construction.

In Hedley Byrne, the representee’s bank
requested certain financial information from the
representors, merchant bankers for a potential cli-
ent of the representee, “in confidence and without
responsibility” on the part of the representors. The
latter replied to the inquiry, in part, as follows:
“CONFIDENTIAL. For your private use and with-
out responsibility on the part of the bank or its offi-
cials.” Unlike the present appeal, there was never
any contractual relationship between the
representee and the representor in Hedley Byrne.
The House of Lords unanimously held that even
though a duty of care with respect to representa-
tions could, in appropriate circumstances, exist,
such a duty could not arise in Hedley Byrne since
the representors had manifestly expressed, prior to
the representations and to the knowledge of the
representee, that they did not assume or accept
responsibility for any of the information given.

Carman Construction, supra, on the other hand,
concerned a misrepresentation made in a contrac-
tual setting. The corresponding clause in that case
(cl. 3.1) expressly provided that the plaintiff was

AVIS DE CESSATION D’EMPLOI — UN MOIS

14. Le présent contrat peut &tre résilié 4 n’importe quel
moment et sans motif par Quasar Systems Ltd. ou
par vous. En cas de cessation d’emploi, Quasar Sys-
tems Ltd. vous donnera un préavis d’'un mois en sus
de tout avis additionnel prévu par une loi pertinente.
De mé€me, vous donnerez & Quasar Systems Ltd. un
préavis d’un mois si vous résiliez volontairement ce
contrat. Quasar Systems Ltd. peut vous verser un
mois de salaire au lieu dudit avis, auquel cas ce con-
trat et votre emploi prendront fin 2 la date 2 laquelle
cette somme vous sera versée.

A mon avis, la Cour d’appel a commis une erreur
en interprétant les clauses 13 et 14 comme une
«dénégation de responsabilité» au sens des arréts
Hedley Byrne et Carman Construction, précités.
Une distinction peut clairement étre faite entre ces
dispositions et les dénégations en cause dans les
arréts Hedley Byrne et Carman Construction.

Dans I'arrét Hedley Byrne, 1a banque du destina-
taire de la déclaration avait demandé certains ren-
seignements financiers aux auteurs, qui étaient des
spécialistes d’une banque d’affaire pour un client
éventuel du destinataire, [TRADUCTION] «confiden-
tiellement et sous toutes réserves» de la part de
ceux-ci. Les auteurs ont en partie répondu comme
suit: [TRADUCTION] «CONFIDENTIEL. Pour votre
usage personnel et sous toutes réserves de la part
de la banque ou de ses représentants.» Contraire-
ment au présent pourvoi, il n’y avait jamais eu de
lien contractuel entre I’auteur et le destinataire de
la déclaration dans 1’arrét Hedley Byrne. La Cham-
bre des lords a jugé a I'unanimité qu’une obliga-
tion de diligence pouvait exister, dans les cas
appropriés, & I’égard des déclarations, mais que
cette obligation ne pouvait pas exister dans cette
affaire étant donné que les auteurs des déclarations
avaient clairement fait savoir au préalable, et ce, &
la connaissance du destinataire, qu’ils n’assu-
maient ou ne reconnaissaient aucune responsabilité
a I'égard des renseignements fournis.

D’autre part, ’arrét Carman Construction, pré-

. cité, portait sur une déclaration inexacte faite dans

un contexte contractuel. La clause correspondante
dans cette affaire (la cl. 3.1) prévoyait expressé-
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not relying on the representations of the defendant:
“the Contractor does not rely upon any informa-
tion given or statement made to him in relation to
the work by the Company” (p. 961). The pertinent
comments of Martland J., writing for a unanimous
Court, are worth quoting (at pp. 972-73):

In the Hedley Byrne case the decision was that the
disclaimer of responsibility for the persons alleged to be
liable for negligent misrepresentation, communicated to
the other party, excluded the assumption of a duty of
care. I regard the wording of clause 3.1 of the agreement
as having the like effect. The judgment at trial dealt with
the situation on the basis that negligent misrepresenta-
tion had been established, but that clause 3.1 was an
exemption clause which exempted C.P.R. from liability.
In the circumstances of this case, I would prefer to
regard the clause as establishing that C.P.R. did not
assume any duty of care, and a claim in negligence will
not arise in the absence of a duty of care.

I reach this conclusion in the light of the facts to
which I have already referred in dealing with the issue
of collateral warranty. Carman was made aware, when
Fielding received the tender documents, and read and

ment que la demanderesse ne s’appuyait pas sur les
déclarations de la défenderesse: [TRADUCTION]
«I’entrepreneur ne se fie & aucun renseignement
que la Compagnie lui a donné ni & aucune déclara-
tion qu’elle lui a faite concernant les travaux» (a la
p. 961). 1l vaut la peine de citer les remarques per-
tinentes du juge Martland, qui a rédigé les motifs
unanimes de la Cour (aux pp. 972 et 973):

Dans I’affaire Hedley Byrne, on a décidé que la déné-
gation de responsabilité relative aux personnes aux-
quelles on imputait une responsabilité en raison d’une
déclaration inexacte faite par négligence a I’autre partie,
excluait I'hypothese d’une obligation de diligence. J’es-
time que les termes de la clause 3.1 du contrat ont le
méme effet. Le jugement de premiére instance a traité la
situation en tenant pour acquis que I’existence d’une
déclaration inexacte faite par négligence avait été éta-
blie, mais que la clause 3.1 était une clause d’exonéra-
tion qui dégageait le C.P. de toute responsabilité. Dans
les circonstances en 1’espece, je préfere considérer que
cette clause établit que le C.P. n’a assumé aucune obli-
gation de diligence et, en ’absence d’une obligation de
diligence, il ne peut y avoir de réclamation fondée sur la
négligence.

Jarrive A cette conclusion compte tenu des faits que
j’ai déja mentionnés en traitant la question de la garantie
accessoire. Lorsque Fielding a recu les documents de
soumission et qu’il a lu et saisi la clause 3.1, Carman a

understood clause 3.1, that if it entered into an agree-

été informée que si elle se liait par contrat avec le C.P.,

ment with C.P.R, it was doing so on its own knowledge

elle le ferait suivant sa propre connaissance du volume

as to the quantities of material to be removed and that it

de roc & déplacer et qu’elle ne devrait se fier 2 aucun

would not rely upon any information or statement made

renseignement ni & aucune déclaration du C.P. relative-

to it by C.P.R. in relation to the work. Fielding was

ment aux travaux. Fielding le savait lorsqu’il a demandé

aware of this when he sought information from a C.P.R.

des renseignements 3 un employé du C.P. Il savait que

employee. He knew that if information was obtained,

s’il obtenait un renseignement, Carman ne pourrait s’y

Carman would be relying upon it at its own risk. In my

fier qu’a ses propres risques. A mon avis, d’aprés les

opinion, on the facts of this case, a duty of care on the

faits en I’espéce, C.P. n’a jamais assumé une obligation

part of C.P.R. in respect of information provided by its

de diligence a 1’égard du renseignement donné par son

employee never arose provided the information was

employé, pourvu que ce renseignement ait été donné

given honestly. The trial judge has found that the mis-
representation made to Carman was made innocently
without intent to defraud. [Emphasis added.]

Also instructive is the following excerpt from
the reasons of Wilson J.A. (as she then was), writ-
ing for the majority of the Court of Appeal, in
Carman Construction ((1981), 33 O.R. (2d) 472, at
p. 473):

honnétement. Le juge de premiere instance a conclu que
la déclaration inexacte a été faite & Carman de bonne foi
sans intention frauduleuse. [Je souligne.]

11 est également intéressant de noter 1’extrait sui-
vant des motifs du juge Wilson (alors juge a la
Cour d’appel), qui a rédigé les motifs au nom de la
Cour d’appel a la majorité, dans 'arrét Carman
Construction ((1981), 33 O.R. (2d) 472, a la
p. 473):
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This is not, in the view of the majority, a case in
which, after making a negligent misrepresentation to the
plaintiff in order to induce it to enter into a contract, the
terms of which were at the time of the misrepresentation

unknown, the defendant thereafter inserts into the con- ,

tract an exculpatory clause in order to insulate itself
against antecedent tort liability. This is a case in which
the plaintiff tendered knowing that in the very contract
on which it was tendering it had agreed to assume the

risk of using any information obtained by it from the ,

defendant’s employees.

Contrary to Hedley Byrne and Carman Con-

struction, supra, there is no contemporaneity in ¢

this case between the alleged disclaimers of
responsibility and the negligent misrepresenta-
tions. More important than their timing, however,
clauses 13 and 14 of the employment agreement
are far from being statements, express or implied,
that the respondent and its representative are not
assuming responsibility for the representations
made to the appellant during the hiring interview
about the nature and existence of the Multiview
project. Although I am not prepared to hold that
nothing less than the clearest and most express dis-
claimer will suffice to negate a duty of care, some-
thing more than clauses 13 and 14 is definitely

required. These provisions relate to the rights and f

obligations of the parties in the event of the appel-
lant’s termination or transfer. They have nothing
to do with representations made during pre- or
post-contractual negotiations, let alone disclaimers

for said representations. &

Assuming, for the sake of argument, that the

principle set out in the judgment of the Court of »

Appeal is correct in law (i.e., “it is a sufficient dis-
claimer if the contract contains terms which con-
tradict or are inconsistent with the representations
relied upon” (p. 183)), there are no inconsistencies

in the case at bar between clauses 13 and 14 of the ¢

contract and the representations relied on by the
appellant. The only way to find such an inconsis-
tency is to agree with Finlayson J.A. and the
respondent that the representations relied on by the
appellant amount to a warranty of job security.
However, as noted above, the representations in

[TRADUCTION] La Cour a la majorité est d’avis qu’il
ne s’agit pas en I’esp&ce d’un cas o, aprés avoir fait par
négligence une déclaration inexacte & la demanderesse
en vue de I’inciter & conclure un contrat, dont les condi-
tions n’étaient pas connues au moment de la déclaration,
la défenderesse insére par la suite au contrat une clause
de disculpation pour se protéger de la responsabilité
délictuelle antérieure. Il s’agit d’un cas ol la demande-
resse a déposé une soumission en sachant que, dans le
contrat méme pour lequel elle faisait une offre, elle
acceptait d’assumer les risques de I’ utilisation des ren-
seignements obtenus des employés de la défenderesse.

Contrairement & ce qui était le cas dans les arréts
Hedley Byrne et Carman Construction, précités,
les dénégations de responsabilité alléguées et les
déclarations inexactes n’ont pas été faites en méme
temps en I’espéce. Toutefois, ce qui est encore plus
important que le moment ot elles ont été faites, les
clauses 13 et 14 du contrat de travail sont loin
d’étre des déclarations, expresses ou implicites,
voulant que I'intimée et son représentant n’assu-
ment pas la responsabilité des déclarations faites a
I’appelant pendant I’entrevue d’embauchage au
sujet de la nature et de I’existence du projet Multi-
view. Je ne suis pas prét a conclure qu’il faut abso-
lument une dénégation claire et expresse pour
exclure I’obligation de diligence, mais il est certain
que les clauses 13 et 14 ne suffisent pas. Ces dis-
positions portent sur les droits et obligations des
parties en cas de cessation d’emploi ou de muta-
tion. Elle n’ont rien 4 voir avec les déclarations
faites pendant les négociations qui ont précédé ou
suivi la signature du contrat, et sont encore moins
des dénégations relatives auxdites déclarations.

A supposer, pour les fins de la discussion, que le
principe énoncé dans le jugement de la Cour d’ap-
pel soit fondé en droit (a savoir, [TRADUCTION] «il
y a une dénégation suffisante si le contrat contient
des clauses qui contredisent les déclarations aux-
quelles on s’est fi€ ou qui sont incompatibles avec
ces déclarations» (a la p. 183)), il n’y a pas de con-
tradictions en 1’espéce entre les clauses 13 et 14 du
contrat et les déclarations sur lesquelles s’appuie
I’appelant. La seule facon de constater pareille
contradiction est de souscrire 2 I’avis du juge Fin-
layson et de I’intimée, que les déclarations sur les-
quelles I"appelant s’est appuyé équivalent a une
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question are not of this nature. Rather, they are
representations that a particular job would exist
and that it would have certain features. As the trial
judge found, the representations made during the
job interview were firm representations “that the
[respondent] company was committed to the devel-
opment of additional modules of ‘Multiview’”
(p. 397), and there were implicit representations
“that there was a reasonable plan in existence for
the additional modules and that the company had
made a financial commitment in the way of budg-
etary provisions for such development” (p. 398).
Characterizing the representations in question as a
warranty of job security seems particularly strained
because Mr. Johnston actually indicated that the
project would last only two years. Thus,
Mr. Johnston did not represent that the position
would last forever, although he certainly did
represent that it would exist.

Again, the appellant’s claim is not that
Mr. Johnston negligently misrepresented the length
of time he would be working on Multiview or the
conditions under which his employment could be
terminated. He does not argue that Cognos,
through its representative, breached a duty of care
by negligently misrepresenting his security of
employment with the respondent company. Rather,
the appellant argues that Mr. Johnston misrepre-
sented the nature and existence of the employment
opportunity being offered. It is on these latter rep-
resentations that the appellant relied in leaving his
relatively secure and well paying job in Calgary.
The employment agreement neither expressly nor
impliedly states that there may be no job of the sort
described during the interview after the appellant’s
arrival in Ottawa. Stipulations that an employee
can be dismissed without cause upon proper notice
or reassigned to another position are not incompat-
ible with a pre-contractual representation that a

garantie de sécurité d’emploi. Toutefois, comme je
I’ai fait remarquer précédemment, les déclarations
en question ne sont pas de cette nature. Il s’agit
plutdt de déclarations selon lesquelles un emploi
particulier existerait, lequel comporterait certains
éléments. Comme le juge de premitre instance 1’a
conclu, les déclarations faites pendant I’entrevue
d’embauchage étaient des déclarations fermes:
[TRADUCTION] «la société [intimée] était bien déci-
dée a mettre au point des modules additionnels de
«Multiview»» (a la p. 397); on avait implicitement
déclaré [TRADUCTION] «qu’il existait un plan rai-
sonnable a I’égard des modules additionnels et que
la société s’était financierement engagée a les met-
tre au point au moyen de dispositions budgétaires»
(a la p. 398). Qualifier les déclarations en question
de garanties relatives & la sécurité d’emploi semble
étre particulitrement exagéré étant donné que
M. Johnston a de fait indiqué que le projet ne dure-
rait que deux ans. M. Johnston n’a donc pas
déclaré qu’il s’agissait d’'un poste permanent, bien
qu’il ait certainement affirmé que ce poste serait
disponible.

Ici encore, I’appelant n’allégue pas que
M. Johnston a fait par négligence des déclarations
inexactes quant 2 la période pendant laquelle il tra-
vaillerait au projet Multiview ou aux conditions
dans lesquelles il pouvait &tre mis fin & son emploi.
Il ne soutient pas que Cognos, par I’entremise de
son représentant, a violé son obligation de dili-
gence en faisant par négligence des déclarations
inexactes au sujet de sa sécurité d’emploi aupres
de la société intimée. L’appelant fait valoir plutdt
que M. Johnston a fait des déclarations inexactes
au sujet de la nature et de I’existence de I’emploi
offert. L’appelant s’est fi€ a ces dernieres déclara-
tions lorsqu’il a quitté son emploi relativement sir
et rémunérateur a Calgary. Le contrat de travail ne
dit pas expressément ni implicitement qu’il se peut
qu’une fois I’appelant arrivé 4 Ottawa, il n’y ait
aucun emploi du genre décrit pendant I’entrevue.
Les clauses prévoyant que I’employé peut étre
congédié sans motif & la suite d’un préavis appro-

. prié€ ou qu’il peut étre réaffecté a un autre poste ne

sont pas incompatibles avec la déclaration faite
avant la signature du contrat, & savoir qu’un poste
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particular job would exist, as described, should the
employee accept employment.

As for the respondent’s liability, clauses 13 and
14 of the employment agreement are clearly not,
on their face, general limitation or exclusion of lia-
bility clauses as these expressions are commonly
used. The language adopted by the parties is unam-

biguous. By stretching the common definition of ,

“limitation of liability clause”, one could interpret
clauses 13 and 14 as “limiting” the respondent’s
“liability” in the event of a transfer or termination
to what is specifically provided therein. However,

even if this interpretation were adopted, the ¢

respondent’s liability for pre-contractual negligent
misrepresentations is clearly beyond the scope of
these provisions. It is trite law that, in determining
whether or not a limitation (or exclusion) of liabil-
ity clause protects a defendant in a particular situa-
tion, the first step is to interpret the clause to see if
it applies to the tort or breach of contract com-
plained of. If the clause is wide enough to cover,

for example, the defendant’s negligence, then it ,

may operate to limit effectively the defendant’s lia-
bility for the breach of a common law duty of care,
subject to any overriding considerations. This is
not, however, the situation facing this Court.

Clauses 13 and 14 of the employment agree-
ment, even if characterized as “limitation of liabil-
ity” clauses, cannot support an interpretation

which would enable them to protect the respondent

from the breach of a common law duty of care, let
alone the breach of the particular duty invoked by
the appellant in his action for negligent misrepre-
sentation. These provisions ar¢ no more relevant to

the outcome of this case than is clause 15 of the i

contract, permitting Cognos to terminate the appel-
lant’s employment for cause. Thus, contrary to the
respondent’s submission, the third proposition set
out in Central Trust v. Rafuse, supra, at p. 206, is
of no assistance to this appeal, that is, the appellant
is not attempting by his tort claim to “circumvent

particulier serait disponible, tel que décrit, si I’em-
ployé acceptait 1’emploi.

Quant 2 la responsabilité de I’intimée, les clau-
ses 13 et 14 du contrat de travail ne constituent
clairement pas, a4 premiére vue, des clauses de
limitation ou d’exclusion de responsabilité au sens
oll ces expressions sont ordinairement employées.
Le libellé adopté par les parties n’est pas ambigu.
En élargissant la définition ordinaire de I’expres-
sion «clause de limitation de responsabilité», on
pourrait interpréter les clauses 13 et 14 comme
«limitant» la «responsabilité» de I’intimée & ce qui
y est expressément prévu, dans le cas d’'une muta-
tion ou d’une cessation d’emploi. Toutefois, méme
si I’on adoptait cette interprétation, la responsabi-
lit¢ de l'intimée pour les déclarations inexactes
faites par négligence avant la signature du contrat
irait clairement au-dela de la portée de ces disposi-
tions. Il est de droit constant qu’en déterminant si
une clause de limitation (ou d’exclusion) de res-
ponsabilité protége un défendeur dans un cas parti-
culier, il faut avant tout interpréter la clause pour
déterminer si elle s’applique au délit civil ou a la
violation de contrat en cause. Si la clause est suffi-
samment générale pour viser, par exemple, la
négligence du défendeur, elle peut s’appliquer de
facon a limiter effectivement la responsabilit€ de
celui-ci pour la violation d’une obligation de dili-
gence existant en common law, sous réserve de
quelque considération prépondérante. Toutefois, tel
n’est pas ici le cas.

Les clauses 13 et 14 du contrat de travail, méme
si elles sont considérées comme des clauses de
«limitation de responsabilité», ne peuvent pas
étayer une interprétation selon laquelle elles pour-
raient protéger 1’intimée contre la violation de
Pobligation de diligence existant en common law,
et encore moins la violation de I’obligation parti-
culiere invoquée par ’appelant dans son action
fondée sur la déclaration inexacte faite par négli-
gence. Ces dispositions ne sont pas plus perti-
nentes, en ce qui concerne I’issue de I’affaire, que
la clause 15 du contrat, qui permet 2 Cognos de
congédier I’appelant pour un motif déterminé.
Ainsi, contrairement 2 ’argument de I’'intimée, la
troisiéme proposition énoncée dans I’arrét Central
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or escape a contractual exclusion or limitation of
liability for the act or omission that would consti-
tute the tort”. Simply put, there is nothing in the
employment agreement for the appellant to cir-
cumvent or to escape.

Finally, with respect to the respondent’s argu-
ment that the appellant “affirmed” his contract by
his conduct subsequent to his arrival in Ottawa, I
would make two brief comments. First, the whole
concept of “affirming” a contract is irrelevant in
the case at bar as the appellant is seeking to rely on
a tort remedy rather than a contractual one. Sec-
ond, it seems somewhat harsh to characterize the
appellant as having affirmed his contract of
employment. The appellant found himself in a very
difficult job situation, with increasing marital and
health problems to exacerbate the situation. In my
view, he acted quite reasonably in attempting to
mitigate his losses before finally ending his
employment relationship with Cognos.

F. Conclusion

In my view, the appellant has established all the
required elements to succeed in his action. The
respondent and its representative, Mr. Johnston,
owed a duty of care to the appellant during the
course of the hiring interview to exercise such rea-
sonable care as the circumstances required to
ensure that the representations made were accurate
and not misleading. This duty of care is distinct
from, and additional to, the duty of common hon-
esty existing between negotiating parties. The trial
judge found, as a fact, that misrepresenta-
tions—both express and implied—were made to
the appellant and that he relied upon them, reason-
ably I might add, to his eventual detriment. In all
the circumstances of this case, I agree with the trial
judge that these misrepresentations were made by
Mr. Johnston in a negligent manner. While a sub-
sequent contract may, in appropriate cases, affect a
Hedley Byrne claim relying on pre-contractual rep-

Trust c. Rafuse, précité, a la p. 206, n’est d’aucune
utilité en 1’espéce, c’est-a-dire que 1’appelant ne
tente pas, par I’action en responsabilité délictuelle
qu’il a intentée, «de contourner ou d’éluder une
clause contractuelle d’exonération ou de limitation
de responsabilité pour ’acte ou I’omission qui
constitue le délit civil». Bref, il n’y a rien dans le
contrat de travail que 1I’appelant peut contourner ou
éluder.

Enfin, en ce qui concerne I’argument de l’inti-
mée selon lequel I’appelant a «confirmé» son con-
trat vu la facon dont il a agi aprés son arrivée a
Ottawa, je ferais deux bréves remarques. En pre-
mier lieu, la notion de «confirmation» de contrat
n’est pas pertinente en I’espéce car 1’appelant
cherche a exercer un recours fondé sur la responsa-
bilité délictuelle plutdt que sur un contrat. En
second lieu, il semble que ce soit &tre plutdt sévere
que de considérer que I’appelant a confirmé son
contrat de travail. L’appelant s’est trouvé dans une
situation professionnelle fort difficile, et des pro-
blémes conjugaux et médicaux sont venus aggra-
ver la situation. A mon avis, il a agi d’une maniére
tout 2 fait raisonnable en tentant d’atténuer ses
pertes avant de mettre finalement fin 4 ses rela-
tions professionnelles avec Cognos. ‘

E. Conclusion

A mon avis, I’appelant a établi tous les &léments
nécessaires pour avoir gain de cause. L’intimée et
son représentant, M. Johnston, avaient une obliga-
tion de diligence envers I’appelant pendant I’entre-
vue d’embauchage et devaient faire preuve de la
diligence raisonnable requise par les circonstances,
de fagon a s’assurer que les déclarations qui étaient
faites étaient exactes et non trompeuses. Cette obli-
gation de diligence est distincte de 1'obligation
d’honnéteté ordinaire existant entre des parties qui
négocient et vient s’y ajouter. Le juge de premitre
instance a tenu pour avéré que des déclarations

' inexactes, expresses et implicites, avaient éié faites

a I’appelant et qu’il s’y était fié, de maniére raison-
nable selon moi, et 2 son détriment. Compte tenu
de toutes les circonstances de 1’espéce, je souscris
a I’avis du juge de premigre instance, selon lequel
M. Johnston a fait ces déclarations inexactes d’une
maniere négligente. Un contrat subséquent peut,
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resentations, the employment agreement signed by
the appellant is irrelevant to this action. In particu-
lar, clauses 13 and 14 of the contract are not valid
disclaimers of responsibility for the representations
made during the interview.

V. Disposition

For the foregoing reasons, I would allow the
appeal, set aside the judgment of the Ontario Court
of Appeal, and restore the judgment of White J.,
finding the respondent liable and granting the
appellant damages in the amount of $67,224. The
appellant should have his costs here and in the
courts below.

The following are the reasons delivered by

MCLACHLIN J—I agree with my colleague
Iacobucci J. that this appeal should be allowed,
although for reasons which are obvious from my
reasons in BG Checo International Ltd. v. British
Columbia Hydro and Power Authority, [1993]
1 S.C.R. 12 (released concurrently), I do not con-
cur in all aspects of his reasons.

The first issue raised by this appeal is the effect
of the fact that the parties in this case entered into
a contract which contained a specific term gov-
erning termination. The Court of Appeal (1990),
74 O.R. (2d) 176 concluded that this precluded the
plaintiff’s action in tort for negligent misrepresen-
tation as to the employment. Finlayson J.A., for
the court, stated (at p. 183):

. .. the respondent Queen stated that he would not have
given up his secure position in Calgary for a move to
Ottawa that was without permanence, and yet he signed
a contract which provided him with no assurances
respecting his place of employment or its tenure. To rely
on Hedley Byrne, the negligent misrepresentation must
have amounted to a warranty of job security and yet the

dans les cas appropriés, influer sur une demande
fondée sur des déclarations faites avant la passa-
tion d’un contrat, comme dans 'arrét Hedley
Byrne, mais le contrat de travail signé par 1’appe-
lant n’a rien a voir avec la présente action. En par-
ticulier, les clauses 13 et 14 du contrat ne consti-
tuent pas des dénégations valides de responsabilité
relativement aux déclarations faites pendant 1’en-
trevue.

V. Dispositif

Pour ces motifs, je suis d’avis d’accueillir le
pourvoi, d’infirmer 1’arrét de la Cour d’appel de
P’Ontario et de rétablir le jugement par lequel le
juge White a conclu 2 1a responsabilité de ’intimée
et a accordé a I’appelant des dommages-intéréts au
montant de 67 224 $. L’appelant a droit a ses
dépens devant toutes les cours.

Version frangaise des motifs rendus par

LE JUGE MCLACHLIN—Je conviens avec mon
collegue le juge Iacobucci que le présent pourvoi
devrait étre accueilli, quoique je ne souscrive pas
entirement & ses motifs, pour des raisons qui sont
évidentes 2 la lecture de mes motifs dans 1’arrét
BG Checo International Ltd. c. British Columbia
Hydro and Power Authority, [1993] 1 R.C.S. 12
(rendu en méme temps que les présents motifs).

La premieére question soulevée par le présent
pourvoi concerne les conséquences que peut avoir
le fait que les parties en I'espéce ont conclu un
contrat qui renfermait une condition portant
expressément sur la cessation de I’emploi. La Cour
d’appel (1990), 74 O.R. (2d) 176, a conclu que
cette clause vouait & I’échec I’action en responsa-
bilité délictuelle du demandeur pour déclaration
inexacte faite par négligence relativement a I’em-
ploi. Le juge Finlayson de la Cour d’appel a dit (2

_ lap. 183):

[TRADUCTION] . .. I’intimé Queen a déclaré qu’il n’au-
rait pas renoncé a son poste sr & Calgary pour occuper
i Ottawa un poste qui n’était pas permanent, et pourtant
il a signé un contrat qui ne lui fournissait aucune garan-

. tie au sujet de son lieu de travail ou de sa permanence.

Pour que TI'arrét Hedley Byrne puisse &tre invoqué, la
déclaration inexacte faite par négligence doit équivaloir
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contract of employment was surely a disclaimer of just

2 une garantie de sécurité d’emploi, et pourtant le con-

that. No representations as to job security, whether
based on performance or on job availability, could have
survived the one-month termination notice “without
cause” contained in the contract. [Emphasis added.]

My colleague, at p. 139, rejects this conclusion
on the ground that the contractual duties were dif-
ferent from the common law duty associated with
the tort of negligent misrepresentation. The mis-
representation concerned “the nature and existence
of the employment opportunity being offered”.
The contract clauses, by contrast, were concerned
with the rights and remedies of the parties relating
to termination.

I agree that the pre-contractual representation
was different in scope and effect from the contrac-
tual obligation. The matter is not merely one of
semantics. It turns on the plaintiff’s assessment of
the risk involved in leaving his employment and
joining Cognos. When a person is deciding to
enter a contract with terms governing termination,
he or she makes an assessment as to the risk of
such termination occurring. A stringent term as to
termination may not deter the person from entering
into the contract if he or she is satisfied that the
risk of termination materializing is low. The repre-
sentation at issue in this case concerned the risk of
termination coming about. The representation was
not that Cognos would not have the discretion to
terminate or transfer the plaintiff on one month’s
notice. Rather, by implying that the Multiview pro-
ject was a reality, that it had the financial support
of Cognos, and that it had passed through the feasi-
bility and costing stage, Johnston on behalf of
Cognos caused the plaintiff to be misled as to the
level of the risk to the plaintiff that Cognos might
at some point choose to exercise its termination
power under the employment contract. The plain-

trat de travail contenait certainement une dénégation 2
ce sujet. Aucune déclaration relative 2 la sécurité d’em-
ploi, qu’elle soit fondée sur le rendement ou sur la dis-
ponibilité d’un emploi, n’aurait pu I’emporter sur la dis-
position concernant le préavis d’un mois de
congédiement «sans motif» figurant dans le contrat. {Je
souligne.}

Mon collégue, a la p. 139, rejette cette conclu-
sion au motif que les obligations contractuelles dif-
féraient de I’obligation de common law associée
au délit civil de déclaration inexacte faite par
négligence. La déclaration inexacte touchait «la
nature et [. . .] I’existence de I’emploi offert». Les
clauses du contrat, par contre, portaient sur les
droits et les redressements dont pouvaient se pré-
valoir les parties en cas de cessation d’emploi.

Je partage 1’avis que la déclaration faite anté-
rieurement A la passation du contrat différait, de
par sa portée et son effet, de 1’obligation contrac-
tuelle. Ce n’est pas une simple question de séman-
tique. Ce dont il s’agit en fait c’est ’appréciation
par le demandeur du risque qu’il courait en quittant
son poste pour se joindre a Cognos. En effet, avant
de décider s’il y a lieu de conclure un contrat con-
tenant des conditions régissant la cessation de
I’emploi, il faut soupeser le risque d’une telle
éventualité. Il se peut qu’une condition sévere rela-
tive & la cessation de I’emploi ne dissuade pas la
personne de signer le contrat si elle est convaincue
qu’elle ne court qu’un faible risque de perdre son
emploi. La déclaration en cause en I’espéce con-
cernait le risque de la cessation de ’emploi. On n’a
pas déclaré que Cognos ne détiendrait pas le pou-
voir discrétionnaire de congédier ou de muter le
demandeur sur préavis d’un mois. Ce qui s’est plu-
t6t passé ¢’est qu’en laissant entendre que le projet
Multiview était une réalité, qu’il jouissait de 1’ap-
pui financier de Cognos et qu’il avait franchi
I’étape de I’étude de faisabilité et de I’estimation
des cofits, Johnston, pour le compte de Cognos, a
induit le demandeur en erreur quant au degré du
risque, auquel s’exposait ce dernier, de voir
Cognos décider & un moment donné d’exercer le
pouvoir de congédiement que lui conférait le con-
trat de travail. Le demandeur, ajoutant foi aux pro-
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tiff, believing Johnston, concluded that the risk of
being transferred or terminated was low.

To elaborate, a number of situations can be

envisaged in which Cognos might have decided to
terminate the plaintiff’s employment:
(i) his employment not working out in the Mul-
tiview project, for reasons that did not amount
to just cause for dismissal (e.g., say his work
was mediocre, but not incompetent);

(ii) unanticipated serious financial difficulties
being encountered by Cognos, such that a
decision might be made to lay off staff;

(iii) the situation that actually developed, of
Cognos’s Corporate Management Team
deciding, when the Multiview project reached
the end of the feasibility and costing stage,
not to make a financial commitment to pro-
ceeding with the full development of the
Multiview line of products;

(iv) Cognos’s Corporate Management Team
deciding after a financial commitment had
been made to scale back or terminate the
development of the Multiview line of prod-

ucts.

The representation excluded the third reason for
dismissal, thereby reducing the risk of termination.
As found by the trial judge, the plaintiff relied on
that representation in deciding to enter into the
contract. It turned out to have been negligently
made and false. It follows that the plaintiff is enti-
tled to damages for the loss suffered as a result of
that representation.

The second issue on the appeal is whether the
Court of Appeal was correct in concluding that the
trial judge imposed too high a duty of care. Finlay-
son J.A. correctly stated that the duty on Cognos
was “no more than a duty to take care that the rep-

the knowledge of Johnston and of his principal,

o

pos de Johnston, a conclu qu’il ne courait qu'un
faible risque de mutation ou de congédiement.

Précisons que 'on peut envisager plusieurs
situations dans lesquelles Cognos aurait pu décider
de mettre fin a I’emploi du demandeur:

(i) celle ot il n’aurait pas fait le poids dans le
projet Multiview, mais pour des raisons qui
ne constituaient pas un motif valable de con-
gédiement (p. ex. s’il faisait un travail médio-
cre sans toutefois aller jusqu'a I'incompé-
tence);

(ii) celle oli Cognos éprouverait de graves diffi-
cultés financiéres imprévues pouvant entrai-
ner la mise & pied d’employés;

(iii) celle qui s’est en fait produite, ot I’équipe de
gestion d’entreprise de Cognos a décidé, lors-
que le projet Multiview est arrivé au terme de
I’étude de faisabilité et de P’estimation des
colits, de ne pas engager les fonds nécessaires
pour le développement complet de la gamme
de produits Multiview;

(iv) celle out I’équipe de gestion d’entreprise de
Cognos déciderait, aprés avoir engagé les
fonds, de limiter le développement de la
gamme de produits Multiview ou d’y mettre
fin.

Or, la déclaration en cause écartait le troisiéme

¢ motif de congédiement et, par le fait méme, dimi-

h

nuait le risque de la cessation de I’emploi. Comme
I’a conclu le juge de premiere instance, le deman-
deur s’est fondé sur cette déclaration pour décider
de signer le contrat. Il s’est toutefois trouvé que la
déclaration avait été faite par négligence et qu’elle
était fausse. D’ol il découle que le demandeur a
droit aux dommages-intéréts pour la perte qu’il a
subie par suite de cette déclaration.

Le pourvoi souléve en second lieu la question de
savoir si la Cour d’appel a eu raison de conclure
que le juge de premiére instance avait imposé une
obligation de diligence trop lourde. Le juge Finlay-

j sona dit, avec raison, que I’obligation incombant a
resentations made were responsible and accurate to

Cognos consistait [TRADUCTION] «simplement a
veiller a ce que les déclarations soient réfléchies et
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Cognos” (p. 186). However, he went on to con-
clude “What [Johnston] said was truthful, he
believed in it, that was enough” (p. 188). With
respect, the second statement cannot be supported.
It is not enough that the defendant believed what
he said; he must have been non-negligent in hav-
ing formed and expressed that belief. At the same
time, Finlayson J.A. exaggerated the duty of care
which the trial judge applied, in stating the trial
judge held that Johnston “had to divulge to all of
the applicants that he interviewed the precise status
of the corporate commitment to the development
of the new product so that they could make their
own assessment” (p. 187). In fact, the trial judge
held only that the defendant had a duty not to hold
out to applicants that the project was secure when
it knew that funding was not approved and knew
or should have known that the final approval was
not a rubber stamp process and the secure funding
was not a foregone conclusion. I agree with my
colleague that this is the appropriate standard and
that the duty of care with respect to representations
made in a pre-employment situation is the same as
that which applies generally. I also agree with my
colleague that the argument that the representa-
tions are non-actionable by their nature must be
rejected.

I would allow the appeal on the terms proposed
by Iacobucci J.

Appeal allowed with costs.

Solicitors for the appellant: Peter J. Bishop &
Associates, Ottawa.

Solicitors for the respondent: Gowling, Strathy
& Henderson, Ottawa.

exactes, & la connaissance de M. Johnston et de
son commettant, Cognos» (a la p. 186). Il est toute-
fois arrivé, plus loin, 3 la conclusion suivante:
[TRADUCTION] «Ce qu’il [Johnston] a dit était vrai,
il y croyait, et cela suffisait» (2 la p. 188). Avec
égards, la seconde déclaration est sans fondement.
11 ne suffit pas que le défendeur croie 2 ce qu’il a
dit; il faut en outre qu’il ait agi sans négligence en
formant et en exprimant cette opinion. Par ailleurs,
le juge Finlayson a exagéré I’obligation de dili-
gence retenue par le premier juge, affirmant en
effet que, d’aprés ce demnier, Johnston [TRADUC-
TION] «devait informer tous les candidats qu’il ren-
contrait de la situation exacte relativement & I'en-
gagement pris par la société a I’égard du
développement du nouveau produit, de fagon que
ceux-ci puissent évaluer eux-mémes la viabilité du
projet» (a la p. 187). De fait, le juge de premiétre
instance a simplement conclu que la défenderesse
avait ’obligation de ne pas faire croire aux candi-
dats que le projet était assuré alors qu’elle savait
que l’engagement des fonds n’avait pas €té
approuvé et qu’elle savait, ou aurait dii savoir, gue
I’approbation définitive n’était pas qu’une forma-
lité et que ’engagement des fonds n’avait rien de
certain. Je conviens avec mon collégue que c’est la
le critére qu’il convient d’appliquer et que 1’obli-
gation de diligence en ce qui concerne les déclara-
tions faites antéricurement a 1’embauchage est
identique 2 celle qui s’applique en général. Je suis
également d’accord avec mon collégue que doit
étre rejeté I’argument voulant que les déclarations,
de par leur nature, ne peuvent donner lieu & une
action en justice.

Je suis d’avis d’accueillir le pourvoi selon les
modalités que propose le juge Tacobucci.

Pourvoi accueilli avec dépens.

Procureurs de l'appelant: Peter J. Bishop &

_ Associates, Ottawa.

Procureurs de 'intimée: Gowling, Strathy &
Henderson, Ottawa.
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Her Majesty The Queen Appellant
V.

Lyndon Paul Cooper Respondent

INDEXED AS: R. . COOPER
File No.: 22395.
1992: October 6; 1993: January 21.

Present: Lamer C.J. and L’Heureux-Dubé, Sopinka,
Gonthier, Cory, McLachlin and Iacobucci JI.

ON APPEAL FROM THE COURT OF APPEAL FOR
NEWFOUNDLAND

*Criminal law — Second degree murder — Defences
~— Mens rea and actus rea — Accused and victim intoxi-
cated — Accused strangling victim but blacking out
before death occurred — Whether subjective intent to
cause bodily harm — Whether subjective knowledge
that the bodily harm is of such a nature that it is likely to
result in death — Whether mens rea coincided with
actus rea — Criminal Code, R.S.C. 1970, c. C-34,
s. 212(a)(ii).

Respondent was convicted of second degree murder
pursuant to s. 212(g)(ii) of the Criminal Code — caus-
ing bodily harm knowing it is likely to cause death and
nevertheless being reckless whether death ensues or not.
He and his victim had been drinking. He became angry
after being hit during an argument, struck the deceased
and grabbed her by the throat with both hands and shook
her. Respondent stated that this occurred in the front
seat of the Jeep and that he could recall nothing else
until he woke in the back seat and found the body of the
. deceased beside him. He had no recollection of causing
her death. The expert evidence established that death
was caused by one-handed manual strangulation and
that death probably occurred after two minutes of pres-
sure. The Court of Appeal indicated conviction required
that the accused have a persisting or continuing knowl-
edge that the act was likely to cause death, It set aside
the conviction and directed that a new trial be held. At
issue here was the nature of the intent required to found

Sa Majesté la Reine Appelante
C.

Lyndon Paul Cooper Intimé
gﬁpmrr'omi;: R. ¢. COOPER

No du greffe: 22395.

1592: 6 octobre; 1993: 21 janvier.

Présents: Le jugé en chef Lamer et les juges L’ Heureux-
Dubé, Sopinka, Gonthier, Cory, McLachlin et
Tacobucci. .

EN APPEL DE LA COUR D’APPEL DE TERRE-NEUVE

Droit criminel — Meurtre au deuxiéme degré —
Moyens de défense — Mens rea et actus rea — Accusé et
victime en état d’ébriété — L’accusé a étranglé la vic-
time mais a perdu conscience avant que survienne le
décés — Y avait-il intention subjective de causer des
lésions corporelles? — Y avait-il connaissance subjec-
tive que les lésions corporelles étaient de nature a cau-
ser la mort? — Y avait-il concomitance entre la mens
rea et l'actus rea? — Code criminel, S.R.C. 1970,
ch. C-34, art. 212a)(ii).

L’intimé a été déclaré coupable de meurtre au
deuxiéme degré conformément au sous-al. 212a)(ii) du
Code criminel, qui porte sur le fait pour une personne de
causer des Iésions corporelles qu’elle sait de nature a
causer la mort, et qu’il lui est indifférent que la mort
s’ensuive ou non. Sa victime et lui avaient consommé de
I’alcool. Il s’est mis en colére aprés avoir ét€ frappé au
cours d’une dispute et a frappé la victime, I’a saisie 2 la
gorge avec les deux mains et I’a secouée. L'intimé a dit
que cela s’était produit sur le sidge avant de la Jeep et
qu’il ne se souvenait plus de rien jusqu’a ce qu’il
s’éveille sur le si¢ge arri¢re et trouve le corps de la vic-
time 2 ses c6tés. Il ne se souvenait pas de I’avoir tuée. Il
ressort du témoignage des experts que le déces a résulté
d’un étranglement d’une seule main et qu’il est proba-
blement survenu a la suite d’une pression de deux
minutes. La Cour d’appel a indiqué que, pour obtenir
une déclaration de culpabilité, il était nécessaire que
I’accusé ait une connaissance persistante et continue que
Pacte qu’il accomplissait était de nature 2 causer la
mort. Elle a annulé la déclaration de culpabilité et a

; ordonné la tenue d’un nouveau proces. La question sou-

levée en I'espéce porte sur la nature de I’intention
requise pour justifier une déclaration de culpabilité de
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a conviction for murder pursuant to s. 212(a)(ii) of the
Criminal Code.

Held (Lamer C.J. dissenting): The appeal should be
allowed.

Per L’Heureux-Dubé, Sopinka, Gonthier, Cory,
McLachlin and Tacobucci JJ.: The intent that must be
demonstrated in order to convict under s. 212(a)(ii) has
two aspects. There must be (a) subjective intent to cause
bodily harm, and (b) subjective knowledge that the bod-
ily harm is of such a nature that it is likely to result in
death. There is only a “slight relaxation” in the mens rea
required for a conviction for murder under s. 212(a)(ii)
as compared to s. 212(a)(i).

Mens rea must not only be present but also must be
concurrent with the impugned act. It is not always nec-
essary, however, for the guilty act and the intent to be
completely concurrent; they need only coincide at some
point. An act (actus reus) which may be innocent or no
more than careless at the outset can become criminal at
a later stage when the accused acquires knowledge of
the nature of the act and still refuses to change his or her
course of action. The determination of whether the mens
rea coincides with the wrongful act depends to a large
extent upon the nature of the act.

To obtain a conviction the Crown had to demonstrate

" that the accused intended to cause bodily harm that he
knew was ultimately so dangerous and serious that it
was likely to result in the death of the victim. But that
intent did not need to persist throughout the entire act of
strangulation.’ The jury could infer that respondent, by
seizing the victim by the neck, intended to cause her
bodily harm that he knew was likely to cause her death.
The jury could reasonably infer that the actus reus and
mens rea coincided at the moment when the accused
grabbed ‘the victim by the neck and shook her — the
necessary coincidence of the wrongful act of strangula-
tion and the requisite intent to do bodily harm that the
accused knew was likely to cause her death. Respondent
was aware of these acts before he “blacked out”. It was
not necessary that the requisite intent continue through-
out the entire time required to cause the death of the vic-
tim. If death results from a series of wrongful acts that
are part of a single transaction then it must be

meurtre conformément au sous-al. 212a)(ii) du Code
criminel.

Arrét (le juge en chef Lamer est dissident): Le pour-
voi est accueilli.

Les juges L’Heureux-Dubé, Sopinka, Gonthier, Cory,
McLachlin et Tacobucci: L’intention qui doit &tre
démontrée en vue d’entrainer une déclaration de culpa-
bilité aux termes du sous-al. 212a)(ii) comporte deux
aspects. Il doit y avoir a) une intention subjective de
causer des lésions corporelles et b) une connaissance
subjective que les lésions corporelles sont de nature &
causer la mort. Il n’y a qu’un «léger assouplissement»
dans la mens rea requise pour une déclaration de culpa-
bilité de meurtre en vertu du sous-al. 212a)(ii) par rap-
port au sous-al. 212a)(i).

Non seulement doit-il y avoir mens rea, mais il doit y
avoir concomitance avec I’acte reproché. Toutefois, il
n’est pas toujours nécessaire que I’acte coupable et I'in-
tention soit complitement concomitants; ils doivent seu-
lement coincider 2 un moment donné. Un acte (actus
reus) qui peut &tre innocent ou tout au plus irréfléchi a
I’origine peut devenir criminel & une étape ultérieure
lorsque 1’accusé prend connaissance de la nature de
Pacte et refuse quand méme de modifier sa fagon d’agir.
La réponse 2 la question de savoir si la mens rea coin-
cide avec I’acte répréhensible dépend dans une large
mesure de la nature de I’acte.

Pour obtenir une déclaration de culpabilité, le minis-
tere public devait démontrer que I’accusé avait I’inten-
tion de causer des lésions corporelles qu’il savait &tre en
fin de compte a ce point dangereuses et graves qu’elles
étaient de nature & causer la mort de la victime. Toute-
fois, il n’était pas nécessaire que cette intention existe
pendant toute la durée de I'étranglement. Le jury pou-
vait déduire qu’en saisissant la victime au cou, I'intimé
avait I'intention de lui causer des 16sions corporelles
qu’il savait de nature & causer sa mort. Le jury pouvait
raisonnablement déduire que 1’actus reus et la mens rea
coincidaient au moment ol 1’accusé a saisi la victime au
cou et I’a secouée — il y avait alors la coincidence
nécessaire entre 1’acte répréhensible de I’étranglement et
I’intention requise de causer des 1ésions corporelles que
I’accusé savait de nature i causer la mort de la victime.
L’intimé avait connaissance de ces actes avant de «per-
dre conscience». Il n’était pas nécessaire que I'intention
requise continue d’exister tout au long du temps néces-
saire pour causer la mort de la victime. Si le décés
résulte d’une série d’actes répréhensibles faisant partie
d’une seule opération, il faut alors démontrer que I’in-
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established that the requisite intent coincided at some
point with the wrongful acts.

Looking at the charge as a whole, the jurors would
adequately understand the issues involved, the law relat-
ing to the charge the accused faced, and the evidence to
be considered in resolving the issues. Directions to the
jury need not, as a general rule, be endlessly dissected
and subjected to minute scrutiny and criticism. Rather
the charge must be read as a whole. The directions to the
jury must, of course, set out the positions of the Crown
and defence, the legal issues involved and the evidence
that may be applied in resolving the legal issues and
ultimately in determining the guilt or innocence of the
accused. The trial judge repeatedly and adequately
instructed the jury about the consequences of respon-
dent’s consumption of alcohol, about the capacity to
form the required intent, and assuming capacity, about
the need for that intent in the circumstances.

Per Lamer C.J. (dissenting): The jury must under-
stand that there must be intention to cause bodily harm
which the accused knows is likely to cause death for
there to be a correct charge under s. 212(a)(ii). The
charge must make it clear that intention to cause bodily
harm, without knowledge that such is likely to cause
death, is not sufficient. Upon examination of the charge
as a whole, this was not done adequately.

Intentionally and consciously choking someone for
only a few seconds might or might not constitute the
infliction of bodily harm within the meaning of
s. 212(a)(ii). While “bodily harm” is not defined in that
section, the definition in s. 245.1 — any hurt or injury
to the complainant that interferes with his or her health
or comfort and that is more than merely transient or tri-
fling in nature — provides some general guidance about
its interpretation in s. 212(a)(ii) and makes the point that
bodily harm includes a broad spectrum of hurts and
injuries.

Intention to cause bodily harm does not inexorably
lead to the conclusion that the accused knew that the
bodily harm was likely to cause death. This second
aspect is essential to a finding of guilt of murder under
s. 212(a)(ii). Particularly with respect to an action such
as grabbing by the neck, there may be a point at the out-
set when there is no intention to cause death and no

tention requise a, 3 un moment donné, coincidé avec les
actes répréhensibles.

En examinant I’exposé dans son ensemble, les jurés
comprendraient adéquatement les questions soulevées,
le droit relatif & I’accusation 2 laquelle I’accusé fait face
et les €léments de preuve dont ils devraient tenir compte
pour trancher les questions. En régle générale, on ne
doit pas sans cesse disséquer les directives au jury, les
soumettre & un examen détaillé et les critiquer. 11 faut
plutdt interpréter 1’exposé dans son ensemble. Evidem-
ment, les directives au jury doivent exposer la position
du ministere public et de la défense, les questions juri-
diques qui sont soulevées et les éléments de preuve qui
peuvent éure appliqués pour trancher les questions juri-
diques et, en fin de compte, pour déterminer la culpabi-
lit¢ ou I'innocence de I'accusé. Le juge du proces a, &
maintes reprises, donné au jury des directives appro-
priées sur les conséquences de la consommation d’al-
cool par I'intimé, sur la capacité de former 1'intention
requise et, en présumant que cette capacité existait, sur
la nécessité de cette intention dans les circonstances.

Le juge en chef Lamer (dissident): Pour qu’un exposé
soit adéquat en vertu du sous-al. 212a)(ii), il est essen-
tiel que le jury comprenne qu’il doit y avoir intention de
causer des lésions corporelles que 1’accusé sait étre de
nature 2 causer la mort. Il doit ressortir clairement de
’expos€ que I’intention de causer des lésions corpo-
relles, sans la connaissance qu’elles sont de nature 2
causer la mort, est insuffisante. Il ressort de I'examen de
I’ensemble de I’exposé que cela n’a pas été fait de fagon
adéquate.

Ftrangler intentionnellement et consciemment quel-
qu’un pendant quelques secondes seulement pourrait
constituer ou ne pas constituer des lésions corporelles au
sens du sous-al. 212ag)(ii). Bien que l’expression
«lésions corporelles» ne soit pas définie dans cette dis-
position, la définition que donne I’art. 245.1, savoir une
blessure qui nuit 4 la santé ou au bien-&tre du plaignant
et qui n’est pas de nature passagére ou sans importance,
offre une certaine indication générale quant a I’interpré-
tation de cette expression contenue au sous-al. 212a)(ii)
et montre que les lésions corporelles comprennent une
vaste gamme de blessures.

L’intention de causer des Iésions corporelles n’améne
pas inexorablement 2 conclure que I’accusé savait que
les Iésions corporelles étaient de nature A causer la mort.
Ce second aspect est essentiel 4 un verdict de culpabilité
de meurtre en vertu du sous-al. 212a)(ii). Surtout quand
il s’agit d’un acte comme saisir quelqu’un au cou, il se
peut qu’il n’y ait au départ aucune intention de causer la
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knowledge that the action is likely to cause death. But
there comes a point in time when the wrongful conduct
becomes likely to cause death. At that moment or there-
after, the accused must have a conscious awareness of
the likelihood of death. This awareness need not con-
tinue until death ensues.
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sons of my colleague, Justice Cory, and adopt his

exposition of the facts, the law and, save what is
hereinafter said, his comments with respect to

mort ni aucune connaissance que cet acte est de nature
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Pourvoi accueilli, le juge en chef Lamer est dissi-
dent.

J. Thomas Eagan, pour I’appelante.
Ernest L. Gittens, pour I’intimé.
Version francgaise des motifs rendus par

LE JUGE EN CHEF LAMER (dissident)—J’ai lu les

., motifs de mon collegue le juge Cory et je suis

d’accord avec son exposé des faits et du droit et,
sous réserve de ce qui suit, avec ses commentaires



150 R. v. COOPER Lamer C.J.

[1993] 1 S.C.R.

s. 212(a)(ii) of the Criminal Code, R.S.C. 1970,
c. C-34 (now R.S.C., 1985, c. C-46; s. 229(a)(ii)).

It is crucial to a correct charge under
8. 212(a)(i) that the jury understand that there
must be intention to cause bodily harm which the
accused knows is likely to cause death. Intention to
cause bodily harm, without knowledge that such is
likely to cause death, is not sufficient. Given the
position of the defence in this case, a clear under-
standing of this aspect was essential to a fair trial.

Intentionally and consciously choking someone
for only a few seconds might or might not consti-
tute the infliction of bodily harm within the mean-
ing of s. 212(a)(ii). While the term “bodily harm”
is not defined in that section, there is a statutory
definition in s. 245.1 (now s. 267) which also
applies to ss. 245.3 (now s. 269) and 246.2 (now
s. 272):

245.1....

(2) ... “bodily harm” means any hurt or injury to the
complainant that interferes with his or her health or
comfort and that is more than merely transient or trifling
in nature.

This definition provides some general guidance
about the interpretation of the term “bodily harm”
in s. 212(a)(ii) and makes the point that bodily
harm includes a broad spectrum of hurts and inju-
ries.

I do not raise this point to question whether the
accused here intended to cause bodily harm. That
was conceded in the argument before us. I raise it
rather to emphasize that the intention to cause bod-
ily harm by no means leads inexorably to the con-

clusion that the accused knew that the bodily harm ¢

was likely to cause death. It is, of course, this sec-
ond aspect which is essential to a finding of guilt
of murder under s. 212(a)(ii). Particularly with
respect to-an action such as grabbing by the neck,
there may be a point at the outset when there is no
intention to cause death and no knowledge that the

quant au sous-al. 212a)(ii) du Code criminel,
S.R.C. 1970, ch. C-34 (maintenant L.R.C. (1985)
ch. C-46, sous-al. 229q)(ii)).

Pour qu’un exposé. soit adéquat en vertu du
sous-al. 2124)(ii), il est essentiel que le jury com-
prenne qu’il doit y avoir intention de causer des
Iésions corporelles que 1’accusé sait étre de nature
a causer la mort. L’intention de causer des 1ésions
corporelles, sans la connaissance qu’elles sont de
nature a causer la mort, est insuffisante. Vu la posi-
tion de la défense en I’espeéce, il était essentiel de
bien comprendre cet aspect pour que le procgs soit
équitable.

Etrangler intentionnellement et consciemment
quelqu’un pendant quelques secondes seulement
pourrait constituer ou ne pas constituer des lésions
corporelles au sens du sous-al. 212a)(ii). Bien que
I’expression «Iésions corporelles» ne soit pas défi-
nie dans cette disposition, ’art. 245.1 (maintenant
Part. 267) contient une définition qui s’applique
également aux art. 245.3 (maintenant 1’art. 269) et
246.2 (maintenant I’art. 272): ‘

245.1....

(2) ... «Iésions corporelles» désigne une blessure qui
nuit 4 la santé ou au bien-&tre du plaignant et qui n’est
pas de nature passagére ou sans importance.

Cette définition offre une certaine indication
générale quant a Dinterprétation de I’expression
«lésions corporelles» contenue au  sous-
al. 2124)(ii) et montre que les 1ésions corporelles
comprennent une vaste gamme de blessures.

Je ne souléve pas ce point pour mettre en doute
le fait que I’accusé en Pespece avait I’intention de
causer des lésions corporelles. Cela a été reconnu
dans la plaidoirie devant nous. Je le souleve plutot
pour souligner que I’intention de causer des Iésions
corporelles n’améne pas inexorablement 4 con-
clure que I’accusé savait que les lésions corpo-
relles étaient de nature & causer la mort. C’est évi-
demment ce second aspect qui est essentiel 2 un

. verdict de culpabilité de meurtre en vertu du, sous-

al. 212a)(ii). Surtout quand il s’agit d’un acte
comme saisir quelqu’un au cou, il se peut qu’il n’y
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action is likely to cause death. But there comes a
point in time when the wrongful conduct becomes
likely to cause death. It is, in my view, at that
moment or thereafter, that the accused must have a
conscious awareness of the likelihood .of death.
This awareness need not, however, continue until
death ensues.

Cooper intended to choke the deceased and
cause her bodily harm. Under s. 212(a)(i), it was
open to the jury to infer from his conduct and on
all of the evidence that in doing so he intended to
kill her. To be found guilty under s. 212(a)(ii),
however, he must have been aware of the fact that
he persisted in choking her long enough for it to
become likely that death would ensue.

This instruction, given the particular facts of this
case and the nature of the defence presented by the
accused, had to be given. Additionally, the jury
-should have been instructed to consider the evi-
dence of drunkenness in relation to this awareness.
In my respectful view, upon a reading of the whole
charge, this was not done adequately.

I would dismiss the appeal.

“The judgment of L’Heureux-Dubé, Sopinka,
Gonthier, Cory, McLachlin and Iacobucci JJ. was
delivered by

CORY J.—At issue, on this appeal, is the nature
of the intent required to found a conviction for
murder pursuant to s. 212(a)(ii) of the Criminal
Code, R.S.C. 1970, c. C-34, (now R.S.C., 1985,
c. C-46, s. 229(a)(ii)).

Factual Background

The respondent Lyndon Cooper and the
deceased Deborah Careen lived in Labrador City,
Newfoundland. At one time, they had been friends
and lovers. On January 30, 1988, they met at a
gathering place known as the K-Bar in Labrador

" mort.

ait au départ aucune intention de causer la mort ni
aucune connaissance que cet acte est de nature &
causer la mort. Mais vient un moment ol la con-
duite répréhensible devient susceptible de causer la
mon avis, ¢’est 4 ce moment-1a ou aprés
que I’accusé doit &tre conscient de la probabilité de
mort. Il n’est cependant pas nécessaire que cette
conscience se poursuwe jusqu’a ce que la mort
s’ensuive.

Cooper a eu 'intention d’étrangler la victime et
de lui causer des lésions corporelles. En vertu du
sous-al. 212a)(i), il était loisible au jury de déduire
de sa conduite et de tous les éléments de preuve
que, ce faisant, il a eu I’intention de la tuer. Cepen-
dant, pour &tre déclaré coupable en vertu du sous-
al. 212a)(ii), il doit avoir ét€ conscient du fait qu’il
a continué de I’étrangler suffisamment longtemps
pour que son acte devienne susceptible de causer la
mort.

Vu les faits particuliers de P'espéce et la nature
de la défense présentée par I’accusé, cette directive
devait étre donnée. De plus, on aurait df dire au
jury d’examiner la preuve de I’ivresse par rapport
a cette conscience. En toute déférence, il ressort de
la lecture de I’ensemble de I’exposé que cela n’a
pas été fait adéquatement.

Je suis d’avis de rejeter le pourvoi.

Version frangaise du jugement des juges
L’Heureux-Dubé, Sopinka, Gonthier, Cory,
McLachlin et Iacobucci rendu par

LE JUGE CORY—La question soulevée dans le
présent pourvoi porte sur la nature de I’intention
requise pour justifier une déclaration de culpabilité
de meurtre conformément au sous-al. 2124)(ii) du
Code criminel, S.R.C. 1970, ch. C-34 (maintenant
L.R.C. (1985), ch. C-46, sous-al. 229a)(ii)).

I Les faits

L’intimé Lyndon Cooper et la victime Deborah
Careen vivaient & Labrador City (Terrc-Neuve) A

, une certaine epoque ils avaient ét€ amis et amants.

Le 30 janvier 1988, ils se sont rencontrés dans un
endroit appelé le K-Bar a Labrador City. Méme si
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City. Although by this time, the respondent was
living with somebody else, they spent the evening
together at the bar. There is no doubt that they con-
sumed a considerable amount of alcohol. Eventu-
ally, Cooper, the deceased and a mutual friend left
the bar in a taxi. After they dropped off the friend
they continued in the cab to the residence of
another of Cooper’s friends where he borrowed a
Jeep. Cooper then drove the deceased to the
secluded parking lot of a power station.

At the parking lot the respondent testified that
he and the deceased engaged in some form of con-
sensual sexual activity. He said that they began to
argue at one point and that the deceased struck
him. At this he became angry. He hit the deceased
and grabbed her by the throat with both hands and
shook her, He stated that this occurred in the front
seat of the Jeep. He then said that he could recall
nothing else until he woke in the back seat and
found the body of the deceased beside him. He had
no recollection of causing her death. He pushed
her body out of the Jeep and drove away. Later
during the drive to his home he found one of her
shoes in the vehicle and threw it out the window
into the snow.

The expert evidence established that the
deceased had in fact been struck twice. However,
these blows could not have killed her. Rather death
was caused by “a classic pattern of one-handed
manual strangulation”. That same evidence con-
firmed that death by strangulation can occur as
quickly as 30 seconds after contact with the throat
and that a drunken victim is likely to die from
asphyxiation more quickly than a sober one. None-
theless, the presence of petechial haemorrhages on
the neck of the deceased and the finding that the
hyoid bone in her throat was not fractured sug-
gested to the expert that death occurred rather
more slowly, probably after two minutes of pres-
sure.

The position of the defence was that the respon-

dent was so drunk that he blacked out shortly after /

he started shaking her with both hands. Thus, it

3 ce moment-12 !'intimé vivait avec quelqu’un
d’autre, ils ont passé la soirée ensemble au bar. Il
est certain qu’ils ont consommé une quantité con-
sidérable d’alcool. Finalement, Cooper, la victime
et un ami commun ont quitté le bar et ont pris un
taxi. Aprés avoir déposé leur ami, ils ont poursuivi
leur course jusqu’a la résidence d’un autre ami de
Cooper & qui il a emprunté une Jeep. Cooper a
ensuite conduit la victime au terrain de stationne-
ment retiré d’une centrale électrique.

L’intimé a témoigné que, dans le stationnement,
il avait eu avec le consentement de la victime une
certaine forme de rapports sexuels avec elle. Il a
dit qu’ils ont commencé 2 se disputer & un moment
donné et que la victime I’a frappé. Ce geste I’a mis
en colere. Il a frappé la victime, I’a saisie 2 la
gorge avec les deux mains et I’a secouée. Il a dit
que cela s’était produit sur le siege avant de la
Jeep. 1l a ensuite dit qu’il ne se souvenait plus de
rien jusqu’a ce qu’il s’éveille sur le si¢ge arriére et
trouve le corps de la victime a ses cotés. Il ne se
souvenait pas de I’avoir tuée. Il a jeté son corps
hors de la Jeep et a démarré. Plus tard, en se ren-
dant a sa maison, il a trouvé un des souliers de la
victime dans le véhicule et I’a jeté par la fenétre
dans la neige.

Il ressort du témoignage des experts que la vic-
time avait, en fait, été frappée deux fois. Toutefois,
ces coups ne pouvaient I’avoir tuée. Le déces
résultait plut6t [TRADUCTION] «du scénario clas-
sique de I’étranglement d’une seule main». Dans
ce méme témoignage, on a confirmé que le déceés
causé par étranglement peut se produire 2 peine
dans les 30 secondes suivant la prise & la gorge et
qu’une victime en état d’ébriété est susceptible de
succomber par asphyxie plus rapidement qu’une
personne sobre. Néanmoins, la présence d’hémor-
ragies pétéchiales sur le cou de la victime et la
conclusion qu’il n’y avait pas fracture de ’os
hyoide dans sa gorge a permis aux experts de
déduire que le déces était survenu plus lentement,
probablement suite & une pression de deux
minutes.

La défense a adopté la position selon laquelle
I’intimé était tellement ivre qu’il a perdu cons-
cience peu aprés avoir commencé 2 la secouer avec
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was said that the respondent did not have (i) the
required intent to commit murder, or (ii) alterna-
tively did not foresee that holding someone by the
neck was likely to cause death.

Courts Below
Newfoundland Supreme Court

O’Regan J. withdrew the first degree murder
charge from the jury. He left open to them three
possible verdicts; not guilty, guilty of second
degree murder or guilty of manslaughter. He
explained that s. 212(a)(ii) of the Criminal Code
dealt with those situations where an accused
intended to cause bodily harm knowing that it was
likely to cause death. At one point, the jury asked
for further instruction with regard to the difference
between second degree murder and manslaughter.
O’Regan J. advised that once the accused had
formed the intent to cause her bodily harm which
he knew would likely cause her death, he need not
be aware of what he was doing at the moment she
actually died. The jury convicted the respondent of
second degree murder.

Newfoundland Court of Appeal (1991), 89 Nfld.
& PEIR. 1

The Court of Appeal concluded that the trial
judge dealt quite properly with the issue of intoxi-
cation and adequately reviewed the evidence dur-
ing the course of his charge to the jury. However,
Gushue J.A., writing on behalf of the court, held
that the trial judge had not adequately explained
the intent required for murder. He expressed the
view that the trial judge had not complied with the
reasons of this Court given in R. v. Nygaard,
[1989] 2 S.C.R. 1074. Gushue J.A. put his position
in this way at p. 5:

Further, was it established beyond a reasonable doubt ;

that he “persist(ed) in that conduct despite the knowl-
edge of the risk”. While from the forensic evidence it

ses deux mains. Ainsi, on a dit que ’intimé n’avait
pas (i) l'intention requise pour commecttre un
meurtre ou (ii) subsidiairement, qu’il n’avait pas
prévu que le fait de tenir quelqu’un par le cou était
de nature & causer la mort.

Les tribunaux d’instance inféricure

Cour supréme de Terre-Neuve

Le juge O’Regan n’a pas soumis & 1’apprécia-
tion du jury ’accusation de meurtre au premier
degré. Il lui a laissé la possibilité de rendre trois
verdicts; non coupable, coupable de meurtre au
deuxigme degré ou coupable d’homicide involon-
taire coupable. Il a expliqué que le sous-
al. 212a)(ii) du Code criminel traitait des situations
ol un accusé a eu ’intention de causer des Iésions
corporelles qu’il savait étre de nature & causer la
mort. A un moment donné, le jury a demandé des
directives supplémentaires concernant la différence
entre le meurtre au deuxieéme degré et ’homicide
involontaire coupable. Le juge O’Regan a dit que
du moment que 1’accusé avait formé I’intention de
causer & la victime des 1ésions corporelles qu’il
savait de nature a causer sa mort, il n’était pas
nécessaire qu’il soit conscient de ce qu’il faisait au
moment ol elle est effectivement décédée. Le jury
a déclaré l’'intimé coupable de meurtre au
deuxiéme degré.

La Cour d’appel de Terre-Neuve (1991),
89 Nfld. & P.EIR. 1

La Cour d’appel a conclu que le juge du proces
avait traité tout a fait correctement de la question
de Pintoxication et qu’il avait examiné adéquate-
ment la preuve dans le cadre de son exposé au
jury. Toutefois, le juge Gushue a conclu, au nom
de la cour, que le juge du procés n’avait pas donné
d’explications adéquates au sujet de I’intention
requise pour le meurtre. Il a exprimé I’opinion que

i le juge du proces ne s’était pas conformé aux

motifs de notre Cour dans I’arrét R. ¢. Nygaard,
[1989] 2 R.C.S. 1074. Le juge Gushue a expliqué
sa position en ces termes, a la p. 5:

[TRADUCTION] En outre, il a été établi hors de tout
doute raisonnable qu’il avait «persist(¢) dans cette con-
duite, malgré la connaissance du risque». Bien qu’il res-
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appears the appellant persisted in his conduct, was con-
tinuing awareness on his part of what he was doing and
its probable result established? [Emphasis in original.]

He concluded that:

A simple reading of what the Supreme Court said in this
regard in Nygaard makes it very clear that an extremely
high degree of knowledge by an accused of what he is
doing and persisting in must be demonstrated before the
requisite intent may be found to exist.

The Court of Appeal set aside the conviction
and directed that a new trial be held.

Analysis

The Nature of the Intent Required to Secure a Con-
viction Under s. 212(a)(ii).

Section 212(a)(ii) provides:
212, Culpable homicide is murder

(a) where the person who causes the death of a human
being

(ii) means to cause him bodily harm that he knows is
likely to cause his death, and is reckless whether
death ensues or not;

This section was considered in R. v. Nygaard,
supra. On the issue of the requisite intent the Court
was unanimous. At pages 1087-88, it was said:

The essential element is that of intending to cause bod-
ily harm of such a grave and serious nature that the
accused knew that it was likely to result in death of the
victim. The aspect of recklessness is almost an after-
thought . . ..

The aspect of recklessness can be considered an
afterthought since to secure a conviction under this
section it must be established that the accused had
the intent to cause such grievous bodily harm that
he knew it was likely to cause death. One who
causes bodily harm that he knows is likely to cause
death must, in those circumstances, have a deliber-
ate disregard for the fatal consequences which are

sorte de la preuve médico-légale que I’appelant a per-
sisté¢ dans sa conduite, sa conscience continue de ce
qu’il faisait et de sa conséquence probable a-t-elle été
démontrée? [Souligné dans I’original.]

Il a conclu que:

[TRADUCTION] Il ressort trés clairement d’une simple
lecture de ce que la Cour supréme a dit i ce sujet dans
I’arrét Nygaard qu’il faut démontrer un degré extréme-
ment élevé de connaissance par un accusé de ce qu’il
faisait et de ce qu’il persistait & faire pour qu’on puisse
conclure a I'existence de I’intention requise.

La Cour d’appel a annulé la déclaration de cul-
pabilité et a ordonné la tenue d’un nouveau procés.

Analyse

La nature de I’intention requise pour entrainer une

déclaration de culpabilité aux termes du sous-
al. 212a)(ii).

Voici le texte du sous-al, 212a)(ii):
212, L homicide coupable est un meurtre

a) lorsque la personne qui cause la mort d’un &tre
humain

(ii) a I'intention de lui causer des lésions corporeiles
qu’elle sait étre de nature 2 causer sa mort, et qu’il lui
est indifférent que la mort s’ensuive ou non;

Cette disposition a été examinée dans I'arrét R.
¢. Nygaard, précité. La Cour a ét€ unanime quant a
la question de I’intention requise. Aux pages 1087
et 1088, on dit:

L’élément essentiel est celui de I’intention de causer des
Iésions corporelles tellement graves que I’accusé savait
qu’elles étaient de nature & causer la mort de la victime.
[... L) aspect de l'insouciance constitue presque une
pensée aprés coup.

L’aspect de l’insouciance peut &tre considéré

i comme une pensée aprés coup car, pour entrainer

une déclaration de culpabilité aux termes de cette
disposition, il faut démontrer que ’accusé avait
Pintention de causer des lésions corporelles si

. graves qu’il savait qu’elles étaient de nature a cau-

ser la mort. La personne qui cause des 1ésions cor-
porelles qu’elle sait étre de nature a causer la mort
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known to be likely to occur. That is to say he must,
of necessity, be reckless whether death ensues or
not.

The concept of recklessness was considered by
this Court in Sansregret v. The Queen, [1985]
1 S.C.R. 570. At page 582 it was said

[Recklessness] is found in the attitude of one who,
aware that there is danger that his conduct could bring
about the result prohibited by the criminal law, never-
theless persists, despite the risk. It is, in other words, the
conduct of one who sees the risk and who takes the
chance.

The same words can apply to s. 212(a)(ii) with
this important addition: it is not sufficient that the
accused foresee simply a danger of death, the
accused must foresee a likelihood of death flowing
from the bodily harm that he is occasioning the
victim.

It is for this reason that it was said in Nygaard
that there is only a “slight relaxation™ in the mens
rea required for a conviction for murder under
s. 212(a)(ii) as compared to s. 212(a)(i). The posi-
tion was put in this way at p. 1089:

... [where] two accused form the intent to repeatedly
and viciously strike a person in the head with a baseball
bat realizing full well that the victim will probably die
as a result. Nonetheless they continue with the bone-
splintering, skull-shattering assault. The accused ...
must have committed as grave a crime as the accused
who specifically intends to kill.... I would conclude
that the crime defined in s. 212(a)(ii) [now 229(a)(i)]
can properly be described as murder and on a “culpabil-
ity scale” it varies so little from s. 212(a)(i) as to be
indistinguishable.

The intent that must be demonstrated in order to
convict under s. 212(a)(ii) has two aspects. There
must be (a) subjective intent to cause bodily harm;
(b) subjective knowledge that the bodily harm is of
such a nature that it is likely to result in death. It is

doit, dans ces circonstances, ignorer délibérément
les conséquences fatales qu’elle sait de nature a se
produire. C’est a dire qu’elle doit nécessairement
se soucier peu que la mort s’ensuive ou non.

Notre Cour a examiné la notion d’insouciance
dans Sansregret c. La Reine, [1985] 1 R.C.S. 570.
A la page 582, on dit:

[L’insouciance] se trouve dans I’attitude de celui qui,
conscient que sa conduite risque d’engendrer le résultat
prohibé par le droit criminel, persiste néanmoins malgré
ce risque. En d’autres termes, il s’agit de la conduite de
celui qui voit le risque et prend une chance.

Les mémes mots peuvent s’appliquer au sous-
al. 212a)(ii) avec cet ajout important: il ne suffit
pas que I’accusé prévoie simplement un risque de
déces, I’accusé doit prévoir la probabilité que le
déces résulte des Iésions corporelles qu’il inflige a
la victime.

C’est pour cette raison qu’on a dit dans ’arrét
Nygaard qu’il n’y a qu’un «léger assouplissement»
dans la mens rea requise pour une déclaration de
culpabilit¢ de meurtre en vertu du sous-
al. 212a)(ii) par rapport au sous-al. 212a)(i). Cette
position est énoncée de la maniére suivante & la
p. 1089:

... [lorsque] deux personnes ont I'intention de frapper a
plusieurs reprises et avec violence une personne 2 la t&te
avec un biton de baseball sachant fort bien que la vic-
time en mourra probablement. Ils continuent néanmoins
a lui briser les os et a lui fracasser le crine. [. .. Les]
accusés ont certainement commis un crime aussi grave
que celui qui a I'intention spécifique de twer. [...] Je
suis d’avis de conclure que le crime défini au sous-
al. 212a)(ii) [maintenant le sous-al. 229q)(ii)] peut &tre
correctement décrit comme un meurtre et, sur une
«échelle de culpabilité», il se différencie tellement peu
du crime prévu au sous-al. 212a)(i) qu’il ne peut en étre

i distingué.

L’intention qui doit &tre démontrée en vue d’en-
trainer une déclaration de culpabilité aux termes du

. sous-al. 212a)(ii) comporte deux aspects. Il doit y

avoir a) une intention subjective de causer des
1ésions corporelles; b) une connaissance subjective
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only when those two elements of intent are estab-
lished that a conviction can properly follow.

What Degree of Concurrency is Required Between
the Wrongful Act and the Requisite Mens Rea?

There can be no doubt that under the classical
approach to criminal law it is the intent of the
accused that makes the wrongful act illegal. It is
that intent which brings the accused within the
sphere of blameworthiness and justifies the penalty
or punishment which is imposed upon him for the
infraction of the criminal law. The essential aspect
of mens rea and the absolute necessity that it be
present in the case of murder was emphasized by
Lamer J. (as he then was) in R. v. Vaillancourt,
[1987] 2 S.C.R. 636. At p. 653 he stated:

It may well be that, as a general rule, the principles of
fundamental justice require proof of a subjective mens
rea with respect to the prohibited act, in order to avoid
punishing the “morally innocent”.

The essential element of a subjectively guilty
mind in order to convict a person of murder was
again emphasized in R. v. Martineau, [1990]
2 S.CR. 633.

However, not only must the guilty mind, intent
or mens rea be present, it must also be concurrent
with the impugned act. Professor D. Stuart has
referred to this as “the simultaneous principle”: see
Canadian Criminal Law (2nd ed. 1987), at p. 305.
The principle has been stressed in a number of
cases. For example in R. v. Droste (1979),
49 C.C.C. (2d) 52 (Ont. C.A), the accused had
intended to murder his wife by pouring gasoline
over the interior of the car and setting fire to it
while she was within it. Before he could light the
gasoline the car crashed into a bridge and ignited
prematurely. As a result both his children were
killed rather than his wife. He was charged with
their murder and convicted. On appeal Arnup J.A.,
speaking for the Court of Appeal in directing a
new trial, stated at pp. 53-54:

que les 1ésions corporelles sont de nature & causer
la mort. Ce n’est que lorsque ces deux éléments de
I’intention sont démontrés qu’il peut & bon droit y
avoir déclaration de culpabilité.

Quel degré de concomitance est nécessaire entre
Uacte répréhensible et la mens rea requise?

11 ne saurait y avoir de doute que, selon la con-
ception classique du droit criminel, c’est I’inten-
tion de ’accusé qui rend illégal 1I’acte répréhensi-
ble. C’est cette intention qui rend I’accusé digne
d’étre blamé et justifie la peine qui lui est imposée
relativement & I’infraction au droit criminel. L’as-
pect essentiel de la mens rea et la nécessité absolue
qu’il soit présent dans le cas de meurtre ont été
soulignés par le juge Lamer (maintenant Juge en
chef) dans R. c. Vaillancourt, {1987] 2 R.C.S. 636.
Il affirme, & la p. 653:

11 se peut bien qu’en regle générale les principes de jus-
tice fondamentale exigent la preuve d’une mens rea sub-
jective & I’égard de I’acte prohibé, afin d’éviter de punir
«celui qui est moralement innocent»,

L’élément essentiel d’une intention subjective-
ment coupable pour qu’une personne soit déclarée
coupable de meurtre a de nouveau été souligné
dans I’arrét R. c. Martineau, [1990] 2 R.C.S. 633.

Toutefois, non seulement doit-il y avoir inten-
tion coupable ou mens rea, mais il doit y avoir
concomitance avec I’acte reproché. Le professeur
D. Stuart a mentionné cela comme étant le [TRA-
DUCTION] «principe de la simultanéité»; voir Cana-
dian Criminal Law (2e éd. 1987), a la p. 305. Ce
principe a été souligné dans un certain nombre
d’affaires. Par exemple, dans ’arrét R. c. Droste
(1979), 49 C.C.C. (2d) 52 (C.A. Ont.), I’accusé
avait voulu assassiner son épouse en arrosant d’es-
sence I'intérieur de la voiture et en 1’enflammant
alors qu’elle y prenait place. Avant qu’il ait pu

enflammer 1’essence, la voiture est entrée en colli-

sion avec un pont et a pris feu prématurément. En
conséquence, ses deux enfants sont décédés plutdt
que son épouse. 11 a été accusé du meurtre de ceux-
ci et déclaré coupable. En appel, le juge Arnup,

. s’exprimant au nom de la Cour d’appel qui a

ordonné la tenue d’un nouveau proces, a affirmé
aux pp. 53 et 54:
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. . . the trial Judge did not instruct the jury of the neces-
sity of the Crown showing that at the time of the occur-
rence at the bridge, the appellant, intending to kill his
wife, had done an act with that intention, and in the
course of doing so his children were killed. In short, he
did not tell them that the mens rea and the actus reus
must be concurrent. . . . [Emphasis added.]
v

Yet, it is not always necessary for the guilty act
and the intent to be completely concurrent. See for
example Fagan v. Metropolitan Police Commis-
sioner, [1968] 3 All E.R. 442 (Q.B.). In that case a
motorist stopped his car on the foot of a police
officer. This was apparently done by accident.
When the officer, not unreasonably, asked the
accused to move the car, he at first refused but
eventually did move on. It was determined that
while the first action of stopping was innocent of
criminal intent, it acquired the necessary mens rea
when the accused was made aware that the car was
resting on the officer’s foot and still refused to
move. James J. concurring in the result stated at
p. 445:

It is not necessary that mens rea should be present at the
inception of the actus reus; it can be superimposed on an
existing act.

There is, then, the classic rule that at some point
the actus reus and the mens rea or intent must
coincide. Further, I would agree with the conclu-
ston of James J. that an act (actus reus) which may
be innocent or no more than careless at the outset
can become criminal at a later stage when the
accused acquires knowledge of the nature of the
act and still refuses to change his course of action.

The determination of whether the guilty mind or
mens rea coincides with the wrongful act will
depend to a large extent upon the nature of the act.
For example, if the accused shot the victim in the
head or stabbed the victim in the chest with death
ensuing a few minutes after the shooting or stab-
bing, then it would be relatively easy to infer that

the requisite intent or mens rea coincided with the

[TRADUCTION] . .. le juge du procds n’a pas dit au jury
qu’il était nécessaire que le ministdre public démontre
qu’au moment de I’accident contre le pont, ’appelant,
qui avait I'intention de tuer son épouse, avait accompli
un acte dans ce but, et que c’est dans I’accomplissement
de cet acte que ses enfants ont été tués. Bref, il ne lui a
pas dit que la mens rea et ’actus reus doivent &tre con-
comitants. . . [Je souligne.]

Toutefois, il n’est pas toujours nécessaire que
Pacte coupable et I'intention soient complétement
concomitants. Voir, par exemple, la décision
Fagan c. Metropolitan Police Commissioner,
[1968] 3 All E.R. 442 (B.R.). Dans cette affaire, un
automobiliste a immobilisé sa voiture sur le. pied
d’un agent de police. Cela s’est apparemment pro-
duit par accident. Lorsque le policier a demandé,
non sans raison, a ’accusé de déplacer 1’automo-
bile, celui-ci a d’abord refusé puis a fini par le
faire. On a déterminé que méme s’il n’y avait pas
eu d’intention criminelle dans la premitre action
consistant & immobiliser le véhicule, la mens rea
nécessaire a commencé a exister lorsque I’accusé
est devenu au courant du fait que I’auto reposait
sur le pied du policier et a tout de méme refusé de
la déplacer. Le juge James, qui a souscrit au résul-
tat, a dit, a la p. 445:

[TRADUCTION] Il n’est pas nécessaire qu’il y ait mens rea
au début de I’actus reus; elle peut étre superposée 2 un
acte existant.

11 y a ensuite la régle classique selon laquelle, a
un moment donné, I’actus reus et la mens rea ou
I'intention doivent coincider. En outre, je souscris
a la conclusion du juge James qu’un acte (actus
reus) qui peut étre innocent ou tout au plus irréflé-
chi 4 P’origine peut devenir criminel 2 une étape
ultérieure lorsque I’accusé prend connaissance de
la nature de I’acte et refuse quand méme de modi-
fier sa fagon d’agir.

La réponse a la question de savoir si I’intention

i coupable ou mens rea coincide avec I’acte répré-

hensible dépendra dans une large mesure de la
nature de I’acte. Par exemple, si ’accusé a tiré la
victime 2 la téte ou I’a poignardée a la poitrine et

. que la victime est décédée quelques minutes plus

tard, il serait alors relativement facile de déduire
que l'intention ou la mens rea requise coincidait
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wrongful act (actus reus) of shooting or stabbing.
As well, a series of acts may form part of the same
transaction. For example the repeated blows of the
baseball bat continuing over several minutes are
all part of the same transaction. In those circum-
stances if the requisite intent coincides at any time
with the sequence of blows then that could be suf-
ficient to found a conviction.

An example of a series of acts that might be
termed a continuous transaction appears in Meli v.
The Queen, [1954] 1 W.L.R. 228 (P.C.). There the
accused intended to kill the deceased, and to this
end struck a number of blows. The effect of the
blows was such that the accused thought the victim
was dead and threw the body over a cliff. How-
ever, it was not the blows but rather the exposure
suffered by the victim while he lay at the base of
the cliff that resulted in the death. It was argued on
behalf of the accused that when there was the reg-
uisite mens rea (during the beating) death did not
ensue and when death did ensue there was no
longer any intention to kill. The Judicial Commit-
tee of the Privy Council concluded that the entire
episode was one continuing transaction that could
not be subdivided in that way. At some point, the
requisite mens rea coincided with the continuing
series of wrongful acts that constituted the transac-
tion. As a result, the conviction for murder was
sustained. I agree with that conclusion.

Application bf the “Contemporaneous” Principles
to This Case

Gushue J.A. indicated that persisting or continu-
ing knowledge by the accused that the act he was
performing was likely to cause death was required
in order to obtain a conviction. He wrote at p. 5:

A simple reading of what the Supreme Court said in this
regard in Nygaard makes it very clear that an extremely
high degree of knowledge by an accused of what he is
doing and persisting in must be demonstrated before the

avec I’acte répréhensible (actus reus) que constitue
le fait de tirer un coup de feu ou de poignarder. De
méme, une série d’actes peuvent faire partie de la
méme opération. Par exemple, les coups répétés de
biaton de baseball pendant plusieurs minutes font
tous partic de la mé&me opération. Dans ces cir-
constances, si l’intention requise coincide 2
quelque moment que ce soit avec la série de coups,
cela pourrait alors étre suffisant pour justifier une
déclaration de culpabilité.

Dans I’arrét Meli c. The Queen, [1954] 1 W.L.R.
228 (C.P.), on trouve un exemple d’une série
d’actes qui pourrait étre qualifiée d’opération con-
tinue. Dans cette affaire, ’accusé avait ’intention
de tuer la victime et, dans ce but, lui a assené un
certain nombre de coups. Les coups assenés étaient
tels que I’accusé a cru que la victime était décédée
et I’a jetée du haut d’une falaise. Toutefois, ce ne
sont pas les coups qui ont causé la mort mais plu-
tot I’exposition aux éléments qu’a subie la victime
alors qu’elle reposait au pied de la falaise. On a
soutenu pour le compte de "accusé que lorsqu’il
avait la mens rea requise (lorsque les coups ont été
assenés) il n’y a pas eu déces, mais que, lorsque le
déces est survenu, il n’y avait plus d’intention de
causer la mort. Le comité judiciaire du Conseil
privé a conclu que I’ensemble de cet épisode cons-
tituait une seule opération continue qui ne pouvait
étre subdivisée de cette fagon. A .un certain point,
la mens rea requise a coincidé avec la suite d’actes
répréhensibles qui constituaient 1’opération. En
conséquence, la déclaration de culpabilité¢ de meur-
tre a été maintenue. Je suis d’accord avec cette
conclusion.

Application des principes du «caractére contempo-
rain» a l'espéce

Le juge Gushue a indiqué que, pour obtenir une
déclaration de culpabilité, il était nécessaire que
Paccus€ ait une connaissance persistante et conti-
nue que |’acte qu’il accomplissait était de nature &
causer la mort. Il écrit, a la p. 5:

[TRADUCTION] II ressort trés clairement d’une simple
lecture de ce que la Cour supréme a dit & ce sujet dans
I’arrét Nygaard que, pour conclure & I’existence de I’in-
tention requise, il faut démontrer un degré extrémement
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requisite intent may be found to exist. [Emphasis
added.]

Yet, with respect, I do not think that it is always
necessary that the requisite mens rea (the guilty
mind, intent or awareness) should continue
throughout the commission of the wrongful act.
There is no question that in order to obtain a con-
viction the Crown must demonstrate that the
accused intended to cause bodily harm that he
knew was ultimately so dangerous and serious that
it was likely to result in the death of the victim.
But that intent need not persist throughout the
entire act of strangulation. When Cooper testified
that he seized the victim by the neck, it was open
to the jury to infer that by those actions he
intended to cause her bodily harm that he knew
that was likely to cause her death. Since breathing
is essential to life, it would be reasonable to infer
the accused knew that strangulation was likely to
result in death.'I would stress that the jury was, of
course, not required to make such an inference but,
on the evidence presented, it was open to them to
do so.

Did the accused possess such a mental state after
he started strangling the victim? Here - death
occurred between 30 seconds and 2 minutes after
he grabbed her by the neck. It could be reasonably
inferred by the jury that, when the accused grabbed
the victim by the neck and shook her, there was, at
that moment, the necessary coincidence of the
wrongful act of strangulation and the requisite
intent to do bodily harm that the accused knew was
likely to cause her death. Cooper was aware of
these acts before he “blacked out”. Thus although
the jury was under no compulsion to do so, it was
nonetheless open to them to infer that he knew that
he was causing bodily harm and knew that it was
so dangerous to the victim that it was likely to
cause her death. It was sufficient that the intent and
the act of strangulation coincided at some point. It
was not necessary that the requisite intent continue
throughout the entire two minutes required to
cause the death of the victim.

élevé de connaissance par un accusé de ce qu’il faisait et
de ce qu’il persistait a faire. [Je souligne.]

Pourtant, en toute déférence, je ne crois pas qu’il
soit toujours nécessaire que la mens rea requise
(Pintention ou la conscience coupable) doive con-
tinuer d’exister pendant toute la perpétration de
I’acte répréhensible. Il est certain que, pour obtenir
une déclaration de culpabilité, le ministére public
doit démontrer que I’accusé avait 1’intention de
causer des lésions corporelles qu’il savait €tre en
fin de compte 2 ce point dangereuses et graves
qu’elies étaient de nature a causer la mort de la
victime. Toutefois, il n’est pas nécessaire que cette
intention existe pendant toute la durée de 1I’étran-
glement. Lorsque Cooper a témoigné qu’il avait
saisi la victime au cou, il était loisible au jury de
déduire que par ces actes il avait I’intention de lui
causer des 1ésions corporelles qu’il savait étre de
nature a causer sa mort. Etant donné que la respira-
tion est essentielle a la vie, il serait raisonnable de
déduire que I’accusé savait que I’étranglement était
susceptible d’entrainer la mort. J’insisterais sur le
fait qu’il n’était évidemment pas nécessaire que le
jury fasse cette déduction, mais, selon la preuve
présentée, il lui était loisible de le faire.

L’accusé était-il dans un tel état d’esprit aprés
avoir commencé 2 étrangler la victime? En Pes-
pece, le décés est survenu entre 30 secondes et
2 minutes aprés I’avoir saisie au cou. Le jury pou-
vait raisonnablement déduire qile, lorsque 1’accusé
a saisi la victime au cou et I’a secouée, il y avait, a
ce moment-la, la coincidence nécessaire entre
’acte répréhensible de 1’étranglement et I’intention
requise de causer des lésions corporelles que I’ac-
cusé savait étre de nature 3 causer la mort de la
victime. Cooper avait connaissance de ces actes
avant de «perdre conscience». Ainsi, méme si le
jury n’était nullement tenu de le faire, il lui était
néanmoins loisible de déduire que I’accusé savait
qu’il causait des Iésions corporelles et qu’il savait

i qu'elles étaient dangereuses pour la victime au

point d’étre susceptibles de causer sa mort. Il était
suffisant qu’il y ait coincidence entre !'intention et
Pétranglement & un moment donné. Il n’était pas
nécessaire que 1’intention requise continue d’exis-
ter tout au long des deux minutes nécessaires pour
causer la mort de la victime.
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Gushue J.A. in his reasons relied upon and
stressed the following quotation from R. v. Nyg-
aard, supra, at p. 1088

Thus the section requires the accused to intend to cause
the gravest of bodily harm that is so dangerous and seri-
ous that he knows it is likely to result in death and to
persist in that conduct despite the knowledge of the risk.
[Emphasis added.]

The emphasized words refer to the conduct of an
accused. Those words should not be taken as
requiring a persistent or continued awareness of a
likelihood of death right up to the moment of death
or until the precise moment when it is established
that death was likely to occur. Once it is demon-
strated beyond a reasonable doubt that an accused
has knowingly caused bodily harm that he knew
was likely to cause the death of the victim and the
victim dies as a result of the injuries inflicted, then
he may be found guilty of murder under
s. 212(a)(1).

The Court of Appeal asked, at p. 5, whether
“continuing awareness on his part of what he was
doing and its probable result [was] established”.
The accused argued that in using this expression
the Court of Appeal was not going so far as to
require the presence of a continuous intent up to
the moment of death. Rather, he contended that the
court was merely stating that in order for there to
be a conviction under this section the mens rea
must be present at or after the point at which it
becomes likely the death will ensue. It was his
position that if the intent to cause bodily harm that
the accused knew was likely to cause death should
disappear before the point was reached at which
death became likely then the accused could not be
found guilty. He stated that it was only at this point
that the mens rea and actus reus could coalesce
into the crime described in s. 212(a)(ii).

This argument should not be accepted. It would
require the Crown to provide expert evidence as to
the moment at which death physiologically became
a likelihood. It would be impossible to fix the time

Le juge Gushue a, dans ses motifs, invoqué et
souligné le passage suivant de l’arr€t R. c.
Nygaard, précité, a la p. 1088:

Par conséquent, 1’article exige que I’accusé ait I’inten-
tion de causer les Iésions corporelles les plus graves, tel-
lement dangereuses et séricuses qu’il sait qu’elles ris-
quent de causer la mort, et qu’il persiste dans cette
conduite, malgré la connaissance du risque. {Je sou-
ligne.]

Les termes soulignés visent la conduite d’un
accusé. Ces termes ne devraient pas &tre inter-
prétés comme exigeant une conscience persistante
ou continue de la probabilité que le décés sur-
vienne jusqu’au moment ol il se produit ou jus-
qu’au moment précis ol il est établi que le déces
était susceptible de se produire. Dés que 1’on
démontre hors de tout doute raisonnable qu’un
accusé a sciemment causé des 1ésions corporelles
qu’il savait étre de nature 3 causer la mort de la
victime et que la victime décéde par suite des
lésions infligées, celui-ci peut alors &tre déclaré
coupable de meurtre aux termes du sous-
al. 212a)(ii).

La Cour d’appel s’est demandé, a la p. 5, si
[TRADUCTION] «sa conscience continue de ce qu’il
faisait et de sa conséquence probable [avait] été
démontrée?» L’accusé a fait valoir qu’en utilisant
cette expression, la Cour d’appel n’allait pas jus-
qu’a exiger la présence d’une intention continue
jusqu’au moment du déces. Plut6t, il a soutenu que
la cour disait simplement que, pour qu’il y ait
déclaration de culpabilité aux termes de cet article,
la mens rea doit exister au moment ou il devient
probable que le décés s’ensuivra ou aprés ce
moment. Il s’est dit d’avis que si 'intention de
causer des lésions corporelles que 1’accusé savait
de nature 2 causer la mort devait disparaitre avant
le moment ol le déces devient susceptible de se
produire, alors I’accusé ne pourrait &tre déclaré

. coupable. Il a dit que c’est seulement & ce moment-

1a que la mens rea et I’actus reus pourraient se
fusionner dans le crime décrit au sous-al. 212a)(ii).

Cet argument ne devrait pas étre retenu. 1l exi-
gerait que le ministere public fournisse une preuve
d’expert quant au moment oil il est devenu physio-
logiquement vraisemblable que le décés se produi-
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of the “likelihood” of death and difficult to provide
evidence as to the duration of the requisite intent
of the accused. That cannot be the meaning of this
section. Neither the plain wording of this section
nor any concept of fairness require the Crown to
demonstrate such a complex chronological
sequence. In order to obtain a conviction under
s. 212(a)(ii) the Crown must prove that the
accused caused and intended to cause bodily harm
that he knew was likely to cause the death of the
victim. If death results from a series of wrongful
acts that are part of a single transaction then it
must be established that the requisite intent coin-
cided at some point with the wrongful acts.

On this issue the trial judge correctly instructed
the jury when he stated:

When he grabbed her by the neck and shook her, did he
intend to cause her bodily harm, which he knew was
likely to cause her death and was reckless whether death
ensued or not. In other words, he wouldn’t have to be
there until she died . ... He could formulate all of that
intent at that point in time, even though he doesn’t
remember the final outcome.

It was on this ground that the Court of Appeal
directed the new trial. Although it can never be
determinative of the issue, it is significant that
defence counsel at trial took no objection to this or
any other aspect of the charge. In any event for the
reasons set out earlier, I must disagree with the
Court of Appeal’s conclusion on this issue. A new
trial should not have been granted on this ground.

The Knowledge of the Likelihood of Death

The respondent seeks to uphold the order
directing a new trial on two other grounds. The
first, and the more important of these, is the issue
raised before the Court of Appeal that the trial
judge did not adequately instruct the jury that the
Crown must establish that Cooper knew that the

rait. Il serait impossible de fixer le moment de la
«probabilité» du déces et difficile de fournir un
élément de preuve quant a la durée de I’intention
requise de I’accusé. Cela ne saurait étre le sens de
cette disposition. Ni la formulation claire de cet
article, ni un concept quelconque d’équité n’exi-
gent que le ministere public démontre une
séquence chronologique aussi complexe. Pour
obtenir une déclaration de culpabilité aux termes
du sous-al. 2124)(ii), le ministére public doit prou-
ver que I'accusé a causé intentionnellement des
lésions corporelles qu’il savait étre de nature 3
causer la mort de la victime. Si le décés résulte
d’une série d’actes répréhensibles faisant partie
d’une seule opération, il faut alors démontrer que
I'intention requise a, 4 un moment donné, coincidé
avec les actes répréhensibles.

A ce sujet, le juge du proces a donné des direc-
tives appropriées au jury lorsqu’il a dit:

[TRADUCTION] Quand il I’a saisie au cou et I’a secouée,
avait-il 'intention de lui causer des lésions corporelles
qu’il savait &tre de nature i causer sa mort et lui était-il
indifférent que la mort s’ensuive ou non? En d’autres
termes, il n’aurait pas a 8tre présent jusqu'a ce qu’elle
décede. [...] It pouvait formuler toute cette intention 2
ce moment précis, méme s’il ne se souvient pas du
résultat final.

C’est pour ce motif que la Cour d’appel a
ordonné la tenue d’un nouveau proces. Bien que
cela ne puisse jamais étre déterminant, il est révé-
lateur que I’avocat de la défense au proces ne se
soit pas oppos€ a cette directive ou 2 tout autre
aspect de I’exposé. De toute fagon, pour les motifs
déja énoncés, j'exprime mon désaccord avec la
conclusion de la Cour d’appel sur ce point. Un
nouveau proces n’aurait pas di étre accordé pour
ce motif.

La connaissance de la probabilité que la mort

s'ensuive

L’intimé cherche 2 faire confirmer I’ordonnance
enjoignant de tenir un nouveau proces, pour deux
autres motifs. Le premier et le plus important est la

. question soulevée devant la Cour d’appel sclon

laquelle le juge du proces n’a pas adéquatement
informé le jury que le ministére public doit
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bodily injury that he was inflicting was likely to
cause the death of the victim. I cannot agree with
that contention.

It is true that from one or two excerpts from the
charge the jury could have inferred that an intent to
cause bodily harm was all that was required in
order to convict. Yet on numerous occasions the
trial judge stated and repeated that the jurors had to
be satisfied beyond a reasonable doubt that Cooper
meant to cause bodily harm that he knew was
likely to cause death and was reckless whether
death ensued or not. If there was any question as to
the adequacy of the charge it was put to rest by the
trial judge’s reply to a question from the jury
enquiring ‘as to the difference between second
degree murder and manslaughter. At that time,
when the jury’s mind was focused upon this very
‘issue, the trial judge adequately instructed the jury
as to the intent the Crown was required to establish
in order to convict under s. 212(a)(i) or 212(a)(ii).

- 'The following portions of the response to the
.question are significant.

The things that you have to remember, we need, in order
to have anything, we need an unlawful act. I said I don’t
think you will have any difficulty in finding an unlawful
act. The unlawful act has to be done by the accused and
there has to be a deceased. So, take that out, let’s
assume we have an unlawful act. Then you have mur-
der, second-degree murder if the accused, the person
who did it, means to cause death or means to cause bod-
ily harm that he knows is likely to cause death and is
reckless whether death ensures or not.

Not only do you need intention, but you need the capa-
bility of forming the intent. You have to be capable of
intending. This is where drunkenness comes in, whether
~or not he was capable of forming the intent. Even if he
is capable for forming the intent, he has to intend it. The
intent of a person can come from his actions, or from
what he says. You can infer certain intention, but you

démontrer que Cooper savait que les lésions corpo-
relles qu’il infligeait étaient de nature a causer la
mort de la victime. Je ne puis accepter cet argu-
ment.

11 est vrai qu’un ou deux extraits de ’exposé au
jury auraient pu amener & déduire que seule I'in-
tention de causer des lésions corporelles était
nécessaire pour qu’il y ait déclaration de culpabi-
lité. Toutefois, le juge du proces a maintes fois dit
et répété que les jurés devaient &tre convaincus
hors de tout doute raisonnable que Cooper avait
I’intention de causer des 1ésions corporelles qu’il
savait étre de nature 2 causer la mort et qu’il lui
était indifférent que la mort s’ensuive ou non. Tout
doute quant au caractére adéquat de I’exposé a été
dissipé par la réponse que le juge du proces a don-
née 2 une question du jury concernant la différence
entre le meurtre au deuxiéme degré et ’homicide
involontaire coupable. A ce moment, alors que le
jury se concentrait sur cette question précise, le
juge du proces lui a donné des directives adéquates
sur la question de I’intention que le ministere
public était tenu de démontrer pour qu’il y ait
déclaration de culpabilité aux termes du sous-
al. 212a)(i) ou 212a)(ii).

Les parties suivantes de la réponse a la question
sont importantes.

[TRADUCTION] Vous devez vous rappeler que pour avoir
quelque chose il doit y avoir un acte illégal. Je dis que je
ne crois pas que vous aurez de la difficulté a trouver un
acte illégal. L’acte illégal doit avoir été accompli par
I’accusé et il doit y avoir une personne décédée. Alors,
retenez ceci, présumons qu’il y a un acte illégal. Alors il
y a un meurtre, au deuxidme degré si la personne qui en
est I’auteur, a I’intention de causer la mort ou a I'inten-
tion de causer des Iésions corporelles qu’elle sait étre de
nature 3 causer la mort et qu’il lui est indifférent que la
mort s’ensuive ou non.

Non seulement doit-il y avoir une intention, mais encore
il doit y avoir capacité de former I’intention. Il faut &tre
capable de former une intention. C’est la que Détat
d’ébriété entre en jeu, était-il en mesure de former I’in-

. tention? Méme s’il était capable de former I’intention, il

devait avoir cette intention. L’intention d’une personne
peut se déduire de ses actes ou de ses paroles. On peut
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always have to give the doubt to the accused. Now, in
relation to intention, the Crown has to prove the inten-
tion beyond a reasonable doubt. And the onus is on the
Crown to do that and it never shifts. Manslaughter, the
second one, doesn’t require intention. Manslaughter
only requires the unlawful act and there is no intention
‘necessary.

Two things we need for intent is we need the capability
of forming the intent. It has to be a specific intent. You
know, a person has to say, I intend, subjectively. And,
you have to be capable of doing that. Drunkenness can
reduce that capability, But even if a person was drunk,
they could still be capable of intending their actions, but
you still have to find that he intended the actions. Capa-
bility plus intent. But, even if there is no intent and no
capability, and you find by the unlawful act that the
deceased died, which was the grabbing, then it is man-
slaughter. So, for murder it is the intent, but you have to
remember capability as well.

When the charge is looked at as a whole, there
can be no doubt that the jury understood what was
required in order to convict under s. 212(a)(ii). It
has been said before but it bears repeating that it
would be difficult if not impossible to find a per-
fect charge. Directions to the jury need not, as a
general rule, be endlessly dissected and subjected

- to minute scrutiny and criticism. Rather the charge
must be read as a whole. The directions to the jury

must, of course, set out the position of the Crown

and defence, the legal issues involved and the evi-
dence that may be applied in resolving the legal
issues and ultimately in determining the guilt or
innocence of the accused. At the end of the day,
the question must be whether an appellate court is
satisfied that the jurors would adequately under-
stand the issues involved, the law relating to the
charge the accused is facing, and the evidence they
should consider in resolving the issues. I am satis-
fied that in this case the charge meets all these
basic requirements. Particularly, the law pertaining

déduire une certaine intention, mais on doit toujours
accorder le bénéfice du doute & 1’accusé. Maintenant,
relativement 2 I'intention, le ministére public doit
démontrer I’existence de I’intention hors de tout doute
raisonnable. Et ce¢ fardeau de la preuve incombe au
ministere public et il n’est jamais inversé. Pour I’ homi-
cide involontaire coupable, la deuxi@¢me ‘possibilité, I’in-
tention n’est pas nécessaire. L’homicide involontaire
coupable n’exige que I’acte .illégal et il n’y a aucune
intention nécessaire.

11 faut deux choses pour qu’il y ait une intention et c’est
la capacité de former I’intention. Ce doit étre une inten-
tion précise. Vous -savez, une personne doit dire, j’ai
Pintention, d’une manigre subjective. Et vous devez étre

- en mesure de le faire. L’état d’ébriété peut réduire cette

capacité. Mais méme si une personne était en état
d’ébriété, elle pourrait toujours étre en mesure d’avoir
Iintention d’accomplir ses actes, mais vous devez

quand méme conclure qu’elle avait I’'intention de les
q

accomplir. 1l faut la capacité et I’intention. Toutefois,
méme en I’absence d’intention et de capacité, si vous
concluez que la victime est décédée par suite de 1’acte
illégal, qui était 'empoigne, alors il s’agit d’'un homi-
cide involontaire coupable. Donc pour qu’il y ait meur-
tre, il faut I’intention, mais vous devez vous rappeler
qu’il doit également y avoir capacité de la former.

Lorsqu’on examine I’exposé dans son ensemble,
il n’y a pas de doute que le jury a compris ce qui
était nécessaire pour qu’il y ait déclaration de cul-
pabilité aux termes du sous-al. 2124)(ii). On a déja
dit, mais il convient de le répéter, qu’il serait diffi-
cile voire impossible de trouver un exposé parfait.
En régle générale, on ne doit pas sans cesse dissé-
quer les directives au jury, les soumettre 4 un exa-

- men détaillé et les critiquer. Il faut plutdt interpré-

ter ’exposé dans son ensemble. Evidemment, les
directives au jury doivent exposer la position du
ministere public et de la défense, les questions juri-
diques qui sont soulevées et les €léments de preuve
qui peuvent étre appliqués pour trancher les ques-
tions juridiques et, en fin de compte, pour détermi-
ner la culpabilité ou I’innocence de I’accusé. Fina-
lement, la question doit &tre de savoir si une cour
d’appel est convaincue que les jurés compren-

. draient adéquatement les questions soulevées, le

droit relatif & 1’accusation a laquelle ’accusé fait
face et les éléments de preuve dont ils devraient
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to the legal issues was correctly placed before the
jury. Any errors were immediately and repeatedly
corrected.

The respondent also contended that the trial
judge did not adequately instruct the jury with
regard to the consequences of the consumption of
alcoho! by Cooper. I agree with the Court of
Appeal that the respondent has no grounds for
complaint on this issue. The trial judge repeatedly
instructed the jury that if they were not satisfied
beyond reasonable doubt that the accused had the
capacity to form the requisite intent as a result of
consumption of alcohol that they were to acquit.
He went on to advise the jury that even if the
accused had the capability to form the intent, they
had to be satisfied beyond a reasonable doubt that
he did in fact have the requisite intent and that in
determining that issue, they could take into
account the alcohol that had been consumed. In
light of those instructions, there is no basis for this
complaint.

There is a difference of opinion among appellate
courts as to the effect of evidence as to intoxica-
tion. In R. v. MacKinlay (1986), 28 C.C.C. (3d)
306 (Ont. C.A.), Martin J.A. held that evidence of
intoxication which did not deprive the accused of
the capacity to form the intent should still be taken
into consideration in determining whether the
accused did in fact form the requisite intent to
commit the offence. In R. v. Korzepa (1991),
64 C.C.C. (3d) 489, the British Columbia Court of
Appeal rejected the MacKinlay decision. It was
suggested that the reasoning of Martin J.A. was
contrary to decisions of this Court. This is an issue
that has not as yet been addressed. It would be
inappropriate to do so in this case, as its validity
was not raised or addressed before us. For the pur-
pose of this case it is enough to note that the
respondent had the benefit of a charge that was the
most favourable to his position. As a result, the

tenir compte pour trancher les questions. Je suis
convaincu qu’en I’espéce 1’exposé répond 2 toutes
ces exigences fondamentales. Particuli¢rement, le
droit relatif aux questions juridiques a correcte-
ment été exposé au jury. Toutes les erreurs ont &té
corrigées immédiatement et 3 maintes reprises.

L’intimé a également soutenu que le juge du
proces n’a pas donné au jury de directives appro-
priées sur les conséquences de la consommation
d’alcool par Cooper. Je suis d’accord avec la Cour
d’appel que I’intimé n’a aucun motif de se plaindre
a ce sujet. Le juge du proces a dit 2 maintes repri-
ses aux jurés qu’ils devaient rendre un verdict
d’acquittement s’ils n’étaient pas convaincus hors
de tout doute raisonnable que I’accusé avait la
capacité de former I'intention requise par suite de
la consommation d’alcool. 11 a ensuite dit aux jurés
que, méme si I'accusé avait la capacité de former
I’intention, ils devaient &tre convaincus hors de
tout doute raisonnable qu’il avait effectivement
I'intention requise et que, pour régler cette ques-
tion, ils pouvaient tenir compte de I’alcool qui
avait été consommé. Compte tenu de ces direc-
tives, cette plainte n’est pas fondée.

Il y a une divergence d’opinions parmi les cours
d’appel quant a I’effet de la preuve relative a I'in-
toxication. Dans ’arrét R. ¢. MacKinlay (1986),
28 C.C.C. (3d) 306 (C.A. Ont.), le juge Martin a
conclu que la preuve d’une intoxication qui ne pri-
vait pas I’accusé de la capacité de former I’inten-
tion, devrait encore étre prise en considération
pour déterminer si 1’accusé a effectivement formé
I’intention requise de commettre I’infraction. Dans
R. c. Korzepa (1991), 64 C.C.C. (3d) 489, 1a Cour
d’appel de la Colombie-Britannique a rejeté 1’arrét
MacKinlay. On a laissé entendre que le raisonne-
ment du juge Martin était contraire a la jurispru-
dence de notre Cour. Il s’agit d’une question qui

i n’a pas été abordée jusqu’a ce jour. Il ne convien-

drait pas de le faire en ’espéce étant donné que la
question de la validité n’a pas été soulevée ni abor-
dée devant nous. Il suffit, aux fins de la présente

. affaire, de souligner que 'intimé a bénéficié d’un

exposé qui était des plus favorables a sa position.
Par conséquent, I’intimé ne saurait se plaindre des
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respondent cannot complain of the directions of
the trial judge on this issue.

Upon a careful reading and review of the charge

as a whole, I am satisfied that there were no errors a

committed by the trial judge that would justify a
new trial.

In the result, I would set aside the order of the

Court of Appeal directing a new trial and restore ?

the conviction.
Appedl allowed, LAMER CJ. dissenting.

Solicitor for the appellant: The Department of
Justice, St. John’s.

Solicitors for the respondent: Gittens, Casey,
St. John’s.

directives que le juge du procés a données 2 ce
sujet.

Aprés avoir interprété et examiné soigneuse-
ment I’exposé dans son ensemble, je suis con-
vaincu que le juge du procés n’a commis aucune
erreur qui justifierait la tenue d’un nouveau proces.

En conséquence, je suis d’avis d’annuler }’or-
donnance de la Cour d’appel enjoignant de tenir un
nouveau proces, et de rétablir la déclaration de cul-
pabilité.

Pourvoi accueilli, le juge en chef LAMER est dis-

sident.

Procureur de ’appelante: Le ministére de la
Justice, St. John’s.

Procureurs de [’intimé:

Gittens, Casey,
St. John’s. \
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Jor construction and management of projects — Operat-
ing agreements prohibiting subsequent sale or mortgage
of projects without CMHC’s approval as mandated by
statute — Operating agreements incorporated as part of
mortgages — Second mortgages incurred and sales
effected without CMHC’s approval — Whether second
mortgages ultra vires companies’ powers — Whether
corporate vires doctrine applicable — National Housing
Act, 1954, S.C. 1953-54, c. 23, 5. 16 — Companies Act,
R.S.A. 1980, c. C-20, 5. 20(1)(h).

Respondents Town House and Wellington were “lim-
ited-dividend” companies statutorily described as being
incorporated to hold and manage low-rental housing and
subject to a restriction in their charters to a maximum
annual dividend. CHMC loaned both money to build
and operate low-rental housing for a forty-year term
starting on the completion date. The mortgages provided
that their terms were in addition to those granted or
implied by statute and that they were made pursuant to
the National Housing Act. Both companies entered into
operating agreements with CMHC that prohibited the
mortgage or sale of the projects without CMHC
approval. The mortgages adopt the terms of the operat-
ing agreements as part of the mortgage and stipulated
that breach of the operating agreements constituted
breach of the mortgages.

A loan made by the Bank of British Columbia to
Town House and Wellington, along with the respondent
Wheeler Holdings, was secured by second mortgages on
the projects and was personally guaranteed by the per-
sonal respondents. CMHC did not consent to the second
mortgages. This mortgage was among the assets pur-
chased by the respondent Hongkong Bank of Canada
(“Hongkong™) from the Bank of British Columbia in
1986.

In 1988, Town House and Wellington agreed to sell
the projects (“1988 sales”) to the respondents
375069 Alberta Lid. and 386360 Alberta Ltd. (“1988
purchasers™). The 1988 sale agreements provided that
title would be given to the 1988 purchasers free and
clear of obligations under the CMHC operating agree-
ments, and provided for liquidated damages if such title
could not be given. These sale agreements also con-
tained a provision expressly negating and rejecting the

la SCHL a ces sociétés pour la construction et la gestion
d’ensembles d’habitation — Accords d’exploitation
interdisant conformément a la loi toute vente ou hypo-
théque subséquentes sans I'approbation de la SCHL —
Accords d’exploitation incorporés dans les actes d’hy-
pothéque — Hypotheéques de second rang consenties et
ventes effectuées sans le consentement de la SCHL —
Les hypothéques de second rang excédaient-elles les
pouvoirs des sociétés? — La théorie de ’excés de pou-
voir par une personne morale s'applique-t-elle? — Loi
nationale de 1954 sur I’habitation, S.C. 1953-54, ch. 23,
art. 16 — Companies Act, R.S.A. 1980, ch. C-20,
art. 20(1)h).

Les intimées Town House et Wellington sont des
sociétés «a dividendes limités» qui, selon la définition
légale, sont constituées pour détenir et administrer un
ensemble d’habitation HLM et dont les dividendes, aux
termes de leurs actes constitutifs, sont limités & un mon-
tant maximal. La SCHL a prété aux deux des fonds pour
la construction et I’exploitation d’ensembles d’habita-
tion HLM pour une période se terminant 40 ans aprés la
date de I’achévement des travaux de construction. Les
actes d’hypotheque stipulaient que leurs conditions
s’ajoutaient a celles expressément ou implicitement pré-
vues par un texte 1égal et qu’elles étaient assujetties 2 la
Loi nationale sur ’habitation. Les deux sociétés ont
conclu avec la SCHL des accords d’exploitation interdi-
sant d’hypothéquer ou de vendre les ensembles d’habi-
tation sans I’approbation de la SCHL. Les actes d’hypo-
theque reprennent les conditions des accords
d’exploitation, comme faisant partie des hypothéques, et
prévoient que la violation des accords d’exploitation
constitue une violation des hypothéques.

Un prét de la Banque de la Colombie-Britannique 2
Town House et & Wellington ainsi qu’a I’intimée Wheel-
er Holdings était garanti par des hypothéques de second
rang grevant les ensembles d’habitation et, personnelle-
ment, par les personnes physiques intimées. La SCHL
n’a pas consenti aux hypotheéques de second rang, les-
quelles figuraient parmi I’actif que I’intimée la Banque
Hongkong du Canada («Hongkong») a acheté i la
Banque de la Colombie-Britannique en 1986.

En 1988, Town House et Wellington ont convenu de
vendre les ensembles d’habitation («ventes de 1988»)
aux intimées 375069 Alberta Ltd. et 386360 Alberta
Ltd. («acquéreurs de 1988»). Les contrats de vente de
1988 stipulaient que les acquéreurs de 1988 recevraient

.un titre de propriété libre et quitte de toute obligation
. découlant des accords d’exploitation de la SCHL et pré-

voyaient le paiement de dommages-intéréts convention-
nels au cas ol un tel titre ne pourrait pas &tre accordé.
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covenants implied by s. 62(1) of the Alberta Land Titles
Act with the result that the transferees did not assume
the obligations under the mortgage.

In 1989, Hongkong began an action to foreclose on its
second mortgages. Hongkong proposed a judicial sale of
the projects (“1989 sale™) to yet another numbered com-
pany—376491 Alberta Ltd. (“1989 purchaser’)—
owned by owner of the other two numbered companies.
The 1989 sale agreement provided that the 1989 pur-
chaser would get title subject to the CMHC mortgages
but free and clear of the terms of the CMHC operating
agreements.

Hongkong sought approval of the 1989 sale from the
Alberta Court of Queen’s Bench; but a Master refused
this approval. Hongkong appealed this finding to a
chambers judge, and the 1988 purchasers commenced
an'action seeking a declaration that they were owners of
the projects under the 1988 sale agreements and that
they were not bound by the CMHC operating agree-
ments. The appeal and the actions were heard together
by the chambers judge. The 1989 sale was approved by
the chambers judge and the 1988 purchasers were
granted the declaration they requested. Appeals were
launched by CMHC in respect of each proceeding.
CMHC’s appeal to the Alberta Court of Appeal was dis-
missed. The main issue here was whether the appellant
mortgagee can successfully impeach a subsequent mort-
gage and sale on the basis of statutorily mandated con-
tractual terms prohibiting a sale or disposition of the
mortgaged property. Issues arose as to the applicability
of the equitable “clean hands” doctrine, the alleged ille-
gality of the second mortgages and the 1988 and 1989
sales, the vires of the corporate powers of Town House
and Wellington, and the 1988 purchasers’ right to
redeem the properties on payment of the amounts out-
standing under the first mortgages.

Held: The appeal is allowed in part.

Town House and Wellington, by granting the second
mortgage to the Bank of British Columbia and by sell-
ing the projects flagrantly breached their contracts with
CMHC. Neither, however, sought relief here. The reme-
dies sought by the other respondents do not constitute
equitable relief in every case or there was insufficient
evidence before the Court to conclude that these respon-

Ces contrats de vente renfermaient également une clause
qui écartait expressément les engagements implicites
prévus au par. 62(1) de la Land Titles Act de I’ Alberta,
de sorte que les cessionnaires n’ont pas assumé Ies obli-
gations découlant de I’hypotheque.

En 1989, Hongkong a intenté une action en forclusion
a I’égard de ses hypotheques de second rang. Elle a pro-
posé que les ensembles d’habitation soient vendus judi-
ciairement («vente de 1989») & encore une autre société
4 numéro—376491 Alberta Ltd. («acquéreur de 1989»)
—appartenant au propriétaire des deux autres sociétés a
numéro. Le contrat de vente de 1989 prévoyait que I’ac-
quéreur de 1989 obtiendrait un titre de propriété grevé
des hypotheéques de la SCHL, mais libre et quitte des
conditions des accords d’exploitation de cette derniére.

Hongkong a demandé & la Cour du Banc de 1a Reine
de I’ Alberta d’approuver la vente de 1989, mais un pro-
tonotaire a refusé I’approbation. Hongkong a porté cette
décision en appel devant un juge en chambre et les
acquéreurs de 1988 ont intenté une action en vue de se
faire déclarer propriétaires des ensembles d’habitation
en vertu des contrats de vente de 1988 et de se faire
déclarer en outre non liés par les accords d’exploitation
de la SCHL. L’appel et les actions ont été entendus
ensemble par le juge en chambre. La vente de 1989 a
recu I’approbation de ce dernier et les acquéreurs de
1988 ont obtenu le jugement déclaratoire demandé. La
SCHL a interjeté appel a I’'égard de chacune des procé-
dures en question. L’appel de la SCHL 2a la Cour d’ap-
pel de I’Alberta a été rejeté. La question principale dans
le présent pourvoi est de savoir si la créanciére hypothé-
caire appelante peut contester avec succes une hypo-
théque et une vente subséquentes en invoquant des con-
ditions contractuelles, prescrites par une loi, interdisant
la vente ou I’aliénation du bien hypothéqué. Se posent
également les questions de I’applicabilité de la théorie
d’equity de la conduite irréprochable, de la prétendue
illégalité des hypothéques de second rang et des ventes
de 1988 et de 1989, des pouvoirs des sociétés Town
House et Wellington et du droit des acquéreurs de 1988
de racheter les biens-fonds une fois payées les dettes
hypothécaires de premier rang.

Arrét: Le pourvoi est accueilli en partie.

En consentant I’hypothéque de second rang a la
Banque de la Colombie-Britannique et en vendant les
ensembles d’habitation, Town House et Wellington ont
commis une violation flagrante de leurs contrats avec la
SCHL. Toutefois, ni 'une ni I'autre n’a demandé un
redressement en Pespece. Les redressements demandés
par les autres intimés ne constituent pas dans tous les
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dents had unclean hands. There is accordingly no equi-
table ground upon which to deny relief to the respon-
dents.

In determining whether the respondents are entitled to
equitable relief, all the respondents should not be
painted with the same brush. An entire transaction does
not become tainted merely because certain parties to the
transaction may have unclean hands. It is necessary to
show that the respondents actually seeking relief from
the court are in fact seeking equitable relief and are
guilty of wrongdoing amounting to unclean hands.

Even if the remedy of declaratory relief is seen to be
sui generis, equitable principles such as clean hands can
play a role in the exercise of the court’s discretion
whether or not to grant the remedy. The only real evi-
dence of the alleged misconduct by the 1988 purchasers
was that they knew that the 1988 sale agreements con-
stituted a breach of the CMHC mortgages and in fact
agreed to pay a higher price for the land if the operating
agreements could be successfully breached. This evi-
dence is too tenuous a foundation for the application of
the principle. Absent a finding of collusion, knowledge
by a purchaser that the vendor is breaching a contractual
provision would be insufficient to disentitle the pur-
chaser to equitable relief. This conclusion applies with
greater force to the exercise of discretion to refuse
declaratory relief in which the “unclean hands” doctrine
is applied in a less structured manner and is but one of
the factors to be considered.

Hongkong, which sought a judicial sale in its mort-
gage foreclosure action, was the only party unquestiona-
bly seeking equitable relief. There was no evidence that
it was guilty of any misconduct. Hongkong was particu-
larly free of suspicion of misconduct because it was not
the original mortgagee but rather purchased a mortgage
acquired by its predecessor in title.

The relationship between the numbered companies
and Town House and Wellington was undoubtedly sus-
picious, but the conclusion that they jointly acted to free
Town House and Wellington of their obligations towards
CMHC could not be made without direct evidence.

cas des redressements d’equity et la Cour ne dispose pas
non plus d’une preuve suffisante pour conclure que ces
intimés ne sont pas sans reproche. Il n’y a donc aucun
motif d’equity de refuser un redressement aux intimés.

En examinant si les intimés ont droit & un redresse-
ment d’equity, on devrait se garder de les mettre tous
dans le méme panier. Toute une opération ne devient pas
entachée d’un vice du simple fait qu’il se peut que cer-
taines parties & cette opération ne soient pas sans repro-
che. 11 faut démontrer que les intimés qui demandent
effectivement un redressement 2 la cour sollicitent en
réalité un redressement d’equity et qu’ils se sont rendus
coupables d’une conduite répréhensible qui fait qu’ils ne
peuvent étre considérés comme étant sans reproche.

Méme si le redressement sous forme de jugement
déclaratoire est considéré comme étant sui generis, des
principes d’equity comme celui de la conduite irrépro-
chable peuvent jouer un r6le dans I’exercice du pouvoir
discrétionnaire du tribunal d’accorder ou de refuser le
redressement. La seule véritable preuve de I’inconduite
reprochée aux acquéreurs de 1988 est qu’ils savaient
que les contrats de vente de 1988 violaient les condi-
tions des hypothtques de la SCHL et qu’ils ont en fait
convenu de payer le bien-fonds plus cher si les accords
d’exploitation pouvaient &tre violés avec succes. Ces
éléments de preuve sont trop faibles pour justifier I’ap-
plication du principe. En I’absence d’une constatation de
collusion, le fait que 1’acquéreur ait su que le vendeur
agissait en violation d’une condition du contrat ne suffi-
rait pas pour que I’acquéreur soit déchu du droit & un
redressement d’equity. Cette conclusion s’applique 2
plus forte raison 2 I’exercice du pouvoir discrétionnaire
de refuser un jugement déclaratoire, ol la théorie de la
«conduite répréhensible» est appliquée d’une fagon
moins structurée et n’est qu’un des facteurs & prendre en
considération.

Hongkong, qui demande, dans le cadre de son action
en forclusion hypothécaire, qu’il soit procédé a une
vente judiciaire est la seule partie qui cherche incontes-
tablement & obtenir un redressement d’equity. Rien ne
prouve qu’elle s’est rendue coupable d’inconduite. Elle
est particulidrement 2 1’abri de tout soupgon d’incon-
duite parce qu’elle n’était pas le créancier hypothécaire
initial, mais a plutdt acheté une créance hypothécaire
acquise par son prédécesseur en titre.

N

Les rapports entre les sociétés 4 numéro et Town
House et Wellington sont indubitablement suspects,
mais, sans preuve directe, il est impossible de conclure
qu’elles se sont concertées pour dégager Town House et
Wellington de leurs obligations envers la SCHL. La
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CMHC retained the right to accelerate the loan or
increase the interest rates because the terms of the oper-
ating agreement were incorporated into the mortgages.
Even if Hongkong were granted the equitable relief
which it sought, CMHC was not left without a remedy
for breach of its operating agreements.

The second mortgages and the 1988 sale agreements
were not prohibited by the National Housing Act, 1954,
and therefore were not illegal contracts. Section 16(4)(g)
neither expressly nor impliedly prohibited these transac-
tions and did not create a statutory restraint on aliena-
tion. It only required CMHC to obtain contractual
restraints on disposition. To interpret s. 16 as creating an
implied statutory restraint on disposition would, absent
CMHC’s consent, deprive Hongkong of its mortgages
and the 1988 purchasers of their title. Had Parliament
intended the provisions of the Act to have extra-contrac-
tual force, it would not have used the contractual mecha-
nism as distinct from simply legislating against aliena-
tion.

The contractual provisions cannot be enforced against
strangers to the contract. Section 16 clearly applies to
CMHC but not to the mortgagors, let alone third parties.
CMHC'’s remedies are contractual, either under the
terms of the operating agreements or under the terms of
its mortgages. Any sale, judicial or otherwise, can only
sell the property subject to the mortgages.

Parliament spoke in terms of contracts and mortgages
and did intend to create restraints inconsistent with pro-
vincial property law, the common law and the Torrens
system. The underlying constitutional context suggests
that s. 16 should be interpreted so that it does not
impliedly prohibit the transactions in question. If s. 16
were to prohibit the sale or encumbrance of properties
mortgaged to CMHC, then it would be a statutory
restraint on alienation altering the common law rule that
restraints on alienation are void. Parliament has no juris-
diction to legislate with respect to property and civil
rights in a province. By requiring the arrangements to be
created by contract, Parliament avoided any doubts
about the validity of s. 16.

SCHL conserve le droit d’exiger le remboursement anti-
cipé du prét ou d’augmenter les taux d’intérét parce que
les conditions de I’accord d’exploitation sont incorpo-
rées dans les actes d’hypothéque. M&me si le redresse-
ment d’equity sollicité par Hongkong lui était accordé,
la SCHL ne se trouverait pas sans recours pour la viola-
tion de ses accords d’exploitation.

Les hypotheéques de second rang et les contrats de
vente de 1988 n’étaient pas interdits par la Loi nationale
de 1954 sur ’habitation et ne constituent donc pas des
contrats illégaux. L’alinéa 16(4)g) n’interdisait pas
expressément ou implicitement ces opérations et n’im-
posait pas une restriction & 1’aliénation. Il ne faisdit
qu’exiger que la SCHL obtienne des restrictions con-
tractuelles & 1’aliénation. Interpréter I’art. 16 comme
imposant & 'aliénation une restrictiori implicite aurait
pour effet de priver Hongkong de ses hypothéques, et
les acquéreurs de 1988 de leur titre de propriété, en I’ab-
sence de consentement de la part de la SCHL. Si le Par-
lement avait voulu que les dispositions de la Loi ait un
effet extracontractuel, il n’aurait pas prévu le recours au
contrat plutdt que de simplement 1égiférer pour interdire
I’aliénation. .

Les dispositions contractuelles ne sont pas opposables
aux tiers étrangers au contrat. L’article 16 s’applique
manifestement & la SCHL, mais non aux débiteurs hypo-
thécaires ni, 2 plus forte raison, aux tiers. Les recours de
la SCHL sont contractuels et sont fondés soit sur les
accords d’exploitation, soit sur les conditions de ses
actes d’hypotheque. Le bien ne peut &tre vendu, judiciai-
rement ou autrement, qu’en demeurant assujetti aux
hypotheques.

Le Parlement a parlé de contrats et d’hypothéques et a
voulu effectivement imposer des restrictions incompa-
tibles avec le droit provincial en matiére de biens, la
common law et le systéme Torrens. Le contexte consti-
tutionnel sous-jacent laisse supposer qu’il'y a lieu d’in-
terpréter I'art. 16 de maniere & ce qu’il n’interdise pas
implicitement les opérations en question. Si I’article 16
interdisait de vendre des propriétés faisant I’objet d’hy-
pothéques consenties 4 la SCHL ou de les grever d’une
charge quelconque, il imposerait une restriction a I’alié-
nation, qui viendrait modifier la régle de common law
selon laquelle les restrictions imposées & I’aliénation
sont nulles. Le Parlement n’a pas le pouvoir de 1égiférer
relativement 3 la propriété et aux droits civils dans une
province. En exigeant que les arrangements soient pris
par contrat, le Parlement a évité que la validit€ de
P’art. 16 ne soit mise en doute.
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The second mortgages were not ultra vires the corpo-
rate powers of Town House and Wellington. Both com-
panies were still subject to the corporate ultra vires doc-
trine when the second mortgages were incurred.- That
the Articles of Continuance stated that the businesses to
be carried on by the corporations were subject to the
provisions of the National Housing Act was not suffi-
cient to find the sale agreements or mortgages ultra
vires. Both companies’ objects did not expressly author-
ize them to grant second mortgages but that power is
normally given by the statute. Furthermore, the ability
to raise funds by making second mortgages on the com-
panies’ property was sufficiently incidental to their
objects. Lastly, CMHC was not seeking to use the ultra
vires doctrine to protect its position as a creditor, but
rather to maintain control over Town House and Wel-
lington. This is an improper use of the ultra vires doc-
trine.

The declaration in the chamber judge’s formal judg-
ment which entitled 1988 purchasers to pay off the first
mortgages and redeem should be deleted. The policy
against restraints on alienation does not render such pro-
visions unenforceable for all purposes. Contractual pro-
visions are simply ineffective to prevent the owner of
land from conveying a good title to a purchaser but
other in personam remedies remain available. The
Crown is not immune from the rule against restraints on
alienation. Even though the impugned provisions are not
enforceable to prevent the transfer of a good title to the
purchasers, non-compliance constitutes a breach of the
agreement which triggers other remedies which the
mortgagee has under the mortgage. Clause 12 of the
operating agreements, which is incorporated into the
mortgages, provided for the acceleration of the loan and
increase of interest payments in the event of a breach.
This remedy is available to the appellant because of the
breach occasioned by the 1988 and 1989 sales.

The Wellington mortgage did not provide for any
right of prepayment. It can only be repaid by payments
over the loan period. Any discretion of the Court to
allow prepayment in the absence of a prepayment clause
should not be exercised here.

Les hypothéques de second rang n’excédaient pas les
pouvoirs des sociétés Town House et Wellington. La
théorie de I’excés de pouvoir par une personne morale
s’appliquait toujours aux deux sociétés au moment o
les hypothéques de second rang ont été consenties. Le
fait que les statuts de prorogation stipulent que les entre-
prises & exploiter par les sociétés en question sont assu-
jetties aux dispositions de la Loi nationale sur I’habita-
tion n’est pas suffisant pour conclure que les contrats de
vente ou les hypotheques constituent un exces de pou-
voir. Les objets des deux sociétés ne les autorisent pas
expressément A consentir des hypothéques de second
rang, mais ce pouvoir est normalement conféré par la
loi. De plus, la capacité de réunir des fonds en consen-
tant des hypothéques de second rang grevant les biens
des sociétés est suffisamment accessoire par rapport a
leurs objets. Enfin, la SCHL ne cherche pas & recourir a
la théorie de I'exces de pouvoir pour se protéger en sa
qualité de créancitre; au contraire, elle veut I'invoquer
pour garder le contr6le sur Town House et Wellington. Il
s’agit 12 d’un usage illégitime de cette théorie.

Il y a lieu de supprimer la déclaration figurant dans le
jugement formel du juge en chambre, qui reconnait aux
acquéreurs de 1988 le droit de purger les hypothéques
de premier rang et de les racheter. La politique interdi-
sant les restrictions de P’aliénation ne rend pas ces dis-
positions inexécutoires a4 quelque fin que ce soit, Les
dispositions d’un contrat n’ont tout simplement pas pour
effet d’empécher le propriétaire d’un bien-fonds de
transmettre un titre de propriété valable & un acheteur,
mais d’autres recours personnels demeurent possibles.
La Couronne n’est pas & I’abri_de la régle interdisant les
restrictions de D’aliénation. Bien que les dispositions
attaquées ne puissent s’appliquer de maniére 3 empécher
le transfert d’un titre de propriété valable aux acqué-
reurs, leur non-respect constitue une violation de I’ac-
cord qui déclenche I'exercice d’autres recours dont dis-
pose le créancier hypothécaire en vertu de I’hypothéque.
La clause 12 des accords d’exploitation, qui a été incor-
porée dans les actes d’hypotheéque, prévoit le rembour-
sement anticipé du capital et I’augmentation du taux
d’intérét en cas de violation. Il s’agit d’un recours dont
peut se prévaloir ’appelante en raison de la violation
que représentent les ventes effectuées en 1988 et en
1989.

L’hypothéque de Wellington ne prévoit aucun droit
de remboursement anticipé. Elle ne peut &tre rembour-
sée qu’au moyen des paiements étalés sur la durée du
prét. Il n’y a pas lieu pour la Cour d’exercer, en P’es-
pece, tout pouvoir discrétionnaire qu’elle peut avoir de
permettre le remboursement anticipé en I’absence d’une
clause de remboursement anticipé.
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The Town House prepayment clause applied only
when the mortgagor was not in default. In selling the
properties the mortgagor committed an act of default
under the agreement, and therefore under the mortgage,
because the agreement formed part of the mortgage.
This default, while not that of the purchasers, disentitled
anyone seeking to repay the mortgage while the default
continued.

The contractual postponement of the right to redeem
because of the mortgagor’s being given a long period
within which to pay and the absence of a prepayment
clause cannot be characterized as a clog on the equity of
redemption.
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The judgment of the Court was delivered by

SOPINKA J—The main issue in this appeal is
whether the appellant mortgagee can successfully
impeach a subsequent mortgage and sale on the
basis of statutorily mandated contractual terms
prohibiting a sale or disposition of the mortgaged
property. An affirmative answer to this question
would raise a constitutional issue with respect to
the vires of Parliament to legislate this result. The
appeal also raises the issues of corporate ultra
vires and the validity of covenants in restraint of
alienation of real property.

The Facts

The respondents Town House Development Ltd.
(“Town House”) and Wellington Housing Devel-

nance du protonotaire Quinn (1989), 67 Alta. L.R.
(2d) 337, 99 AR. 94, 8 R.P.R. (2d) 189, rejetant
une requéte en vue de vendre le bien-fonds. Pour-
voi accueilli en partie.

Francis C. R. Price, Wesley M. Pedruski et
Kent N. Bilton, pour I’appelante.

Dennis F. Pawlowski et Douglas L. Kennedy,
pour I'intimée la Banque Hongkong du Canada.

Donald J. Boyer, c.r., et Michael R. Kinash,
pour les intimées 375069 Alberta Ltd.,
386360 Alberta Ltd. et 376491 Alberta Ltd.

Robert L. Duke, c.r., et Lorne A. Smart, pour les
intimées Town House Development Ltd., Wel-
lington Housing Developments Ltd. et Wheeler
Holdings Ltd.

John A. Weir, c.r., pour les intimés Kate Wheel-
er, Pamela K. Wheeler, George L. Wheeler, Lois
Anderson et Patricia May Kirk.

Frangoise Saint-Martin, pour |’intervenant le
procureur général du Québec.

Version frangaise du jugement de la Cour rendu
par

LE JUGE SOPINKA—La question principale dans
le présent pourvoi est de savoir si la créanciere
hypothécaire appelante peut contester avec succes
une hypotheque et une vente subséquentes en invo-
quant des conditions contractuelles, prescrites par
une loi, interdisant la vente ou 1’aliénation du bien
hypothéqué. Une réponse affirmative a cette ques-
tion souléverait une question constitutionnelle con-
cernant la compétence du Parlement pour 1égiférer
de maniére a produire un tel résultat. Se posent
également dans ce pourvoi les questions de I’excés

. de pouvoir commis par une personne morale et de

la validité de clauses restrictives de 1’aliénation de
biens immeubles.

Les faits

Les intimées Town House Development Ltd.
(«Town House») et Wellington Housing Develop-
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opments Ltd. (“Wellington™) are “limited-dividend
housing companies”, as defined by the National
Housing Act, R.S.C., 1985, c. N-11, s. 2:

“limited-dividend housing company” means a company
incorporated to construct, hold and manage a low-
rental housing project, the dividends payable by
which are limited by the terms of its charter or instru-
ment of incorporation to five per cent per annum or
less;

Town House and Wellington were originally
incorporated under The Companies Act, R.S.A.
1955, c. 53. The memoranda of association of
Town House and Wellington state that the objects
of the companies “are subject to the provisions to
the National Housing Act, 1954, and amendments
thereto”. ‘

In 1956 and 1958, the appellant Canada Mort-
gage and Housing Corporation (“CMHC”) loaned
money to Town House and Wellington to build and
operate two low-rental housing projects in
Edmonton. The loans were secured by first mort-
gages at low rates of interest of 3 1/2% and 4 1/4%
per annum respectively. The “term of the loan”
was defined in the mortgage as being “the period
ending forty years after the project completion
date, whether or not the loan shall have been ear-
lier repaid, (which the Corporation [CMHC]
hereby declares to be a term not exceeding the use-
ful life of the project)”. The Town House mortgage
has a prepayment provision, which is available
only when the mortgagor is not in default. The
Wellington mortgage does not contain a prepay-
ment provision. Both mortgages provide that their
terms are “in addition to those granted or implied
by statute”, and that the mortgages are made pur-
suant to the National Housing Act, 1954, S.C.
1953-54, c. 23.

Along with the mortgages, CMHC entered into J

operating agreements with both Town House and

ments Ltd. («Wellington») sont' des «sociétés

immobiliéres 2 dividendes limités» au sens de la

définition figurant dans Loi nationale sur I’habita-

tion, LR.C. (1985), ch. N-11, art. 2:

«société immobiliere a dividendes limités» Personne
morale constituée pour construire, détenir et adminis-
trer un ensemble d’habitation HLM et dont les divi-
dendes ne peuvent, aux termes de ses statuts ou de
son acte constitutif, &tre supérieurs a cinq pour cent
Pan.

Town House et Wellington ont été initialement
constituées en personnes morales sous le régime de
The Companies Act, R.S.A. 1955, ch. 53. D’apres
leurs actes’ constitutifs respectifs, les objets des
deux sociétés [TRADUCTION] «sont assujettis aux
dispositions de la Loi nationale de 1954 sur I’habi-
tation et ses modifications».

En 1956 et en 1958, I’appelante la Société cana-
dienne d’hypothéques et de logement («SCHL») a
prété & Town House et 2 Wellington des fonds pour
la construction et I’exploitation de deux ensembles
d’habitation HLM & Edmonton. Ces préts étaient
garantis par des hypothéques de premier rang  fai-
ble taux d’intérét, soit 3,5 pour 100 par année dans
le premier cas et 4,25 pour 100 par année dans le
second. La [TRADUCTION] «durée du prét» était
définie dans ’acte d’hypothéque comme [TRADUC-
TION] «la période se terminant quarante ans aprés
la date de ’achévement des travaux de construc-
tion, que le prét soit ou non remboursé avant
I’échéance, (période que la Société [la SCHL]
déclare par les présentes ne pas &tre plus longue
que la vie utile de I’ensemble d’habitation)». L’hy-
pothéque consentie par Town House comprend une
clause de remboursement anticipé, dont la débi-
trice hypothécaire ne peut se prévaloir que si elle
n’est pas en défaut, L hypothéque de Wellington
ne comporte pas de clause de remboursement anti-
cipé. Les deux actes d’hypothéque stipulent que
leurs conditions [TRADUCTION] «s’ajoutent a celles

i expressément ou implicitement prévues par un

texte 1égal», et que les hypothéques sont assujetties
a la Loi nationale de 1954 sur !’habitation, S.C.
1953-54, ch. 23. .

Paralleélement aux hypothéques, la SCHL a con-
clu avec Town House et Wellington des accords
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Wellington. The operating agreements include
terms mandated by s. 16(4)(g) of the National
Housing Act, 1954

16. ...

(4) A contract with a limited-dividend housing com-
pany entered into under this section shall provide that

(g) except with the consent of the Corporation
[CMHC] and on such terms and conditions as the
Corporation may approve the project or any part
thereof shall not be sold or otherwise disposed of dur-
ing the term of the loan;

Accordingly, the operating agreements prohibit the
mortgage or sale of the projects without the
approval of CMHC. The relevant paragraphs of
these agreements are as follows:

1. DEFINITIONS

(iv) “The term of the loan” shall be the period ending
forty years after the project completion date, whether
or not the loan shall have been earlier repaid, (which
the Corporation hereby declares to be a term not
exceeding the useful life of the project).

4. PROHIBITION AGAINST ENCUMBRANCES

The project, or any part thereof, so long as there shall
be any part of the loan or interest thereon remaining
unpaid, shall not be mortgaged, charged or otherwise
encumbered other than by a first mortgage in favour of
the Corporation, without the approval of the Corpora-
tion.

12. DEFAULT

The Corporation shall have the right, in the event of
the Borrower failing to maintain the low-rental charac-
ter of the project or otherwise committing a breach of
this agreement, to declare the unpaid principal of the
loan due and payable forthwith or to increase the inter-
est payable thereafter on the unpaid balance of the said
loan to such rate as the Governor in Council may deter-
mine.

d’exploitation qui contiennent notamment des con-
ditions prescrites par 1’al. 16(4)g) de la Loi natio-
nale de 1954 sur I’habitation:

16. . ..

(4) Un contrat passé avec une compagnie de logement
a dividendes limités, sous le régime du présent article,
doit renfermer les stipulations suivantes:

g) sauf du consentement de la Société [la SCHL] et
aux conditions qu’elle peut approuver, le projet, non
plus qu’une partie de celui-ci, ne doit étre vendu ni
autrement aliéné pendant la durée du prét;

Les accords d’exploitation interdisent donc d’hy-
pothéquer ou de vendre les ensembles d’habitation
sans 1’approbation de la SCHL. Les dispositions
pertinentes de ces accords sont les suivantes:

[TRADUCTION] 1. DERINITIONS

(iv) «La durée du prét» est la période se terminant qua-
rante ans apres la date de I’aché vement des travaux de
construction, que le prét soit ou non remboursé avant
I’échéance, (période que la Société déclare par les
présentes ne pas &tre plus longue que la vie utile de
I’ensemble d’habitation).

4. INTERDICTION DES CHARGES

Tant que restera impayée une partic quelconque du
prét ou des intéréts, ni P'ensemble d’habitation ni
aucune partie de celui-ci ne doit, sans I'approbation de
la Société, étre grevé d’une autre charge autre qu’une
hypotheéque de premier rang consentie a la Société.

12. INEXECUTION

La Société a le droit, si I’emprunteur ne maintient pas
le caractére HLLM de I’ensemble d’habitation ou commet
quelque autre violation du présent accord, de déclarer d
et exigible immédiatement le capital impayé du prét ou
de porter au taux supérieur que peut fixer le gouverneur

: en conseil I’intérét désormais payable sur le solde

impayé dudit prét.
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16. SALE OF PROJECT

The project or any part thereof shall not be sold or
otherwise disposed of during the term of the loan except
with the consent of the Corporation and on such terms
and conditions as the Corporation may approve.

The mortgages adopt the terms of the operating
agreements, providing that the operating agree-
ments form part of the mortgages and that breach
of the operating agreements constitutes breach of
the mortgages. In other words, sale or encum-
brance of the properties without CMHC’s consent
would constitute both breach of the operating
agreements and default of the mortgages.

In 1981, the Bank of British Columbia loaned
$3 million to Town House and Wellington, along
with the respondent Wheeler Holdings Ltd.
(“Wheeler”). The loan was secured by second
mortgages on the projects and was personally
guaranteed by the respondents Pamela K. Wheeler,
Lois Anderson, Kate Wheeler, George L. Wheeler
and Patricia May Kirk (all of whom are related).
CMHC did not consent to the second mortgages.
This mortgage was among the assets purchased by
the respondent Hongkong Bank of Canada
(“Hongkong”) from the Bank of British Columbia
in 1986.

In February 1982, Alberta adopted a new corpo-
rate law regime when the Alberta Business Corpo-
rations Act, S.A. 1981, ¢. B-15, was proclaimed in
force. The new regime required companies incor-
porated under the Companies Act, R.S.A. 1980,
¢. C-20, to obtain continuances under the Alberta
Business Corporations Act within prescribed
times. Pursuant to these requirements, Wellington
was continued under the Alberta Business Corpo-
rations Act in June 1985. Town House was contin-
ued in February 1986.

In 1988, Town House and Wellington agreed to
sell the projects (“1988 sales”) to the respondents
375069 Alberta Ltd. and 386360 Alberta Ltd.
(“1988 purchasers™). The 1988 purchasers are

., venu de vendre

16. VENTE DE L’ENSEMBLE D’HABITATION

L’ensemble d’habitation ne doit, ni en totalité ni en
partie, étre vendu ou autrement aliéné pendant la durée
du prét, si ce n’est avec le consentement de la Société et
aux conditions qu’elle peut approuver.

Les actes d’hypotheéque reprennent les condi-
tions des accords d’exploitation, en prévoyant que
ces derniers font partie des hypotheéques et que la
violation des accords d’exploitation constitue une
violation des hypothéques. Autrement dit, si les
propriétés étaient vendues ou grevées d’une charge
sans le consentement de la SCHL, il y aurait viola-
tion a la fois des accords d’exploitation et des con-
ditions des hypothéques.

En 1981, la Banque de la Colombie-Britannique
a prété la somme de trois millions de dollars a
Town House et 3 Wellington ainsi qu’a I'intimée
Wheeler Holdings Ltd. («Wheeler»). Ce prét était
garanti par des hypothéques de second rang gre-
vant les ensembles d’habitation et, personnelle-
ment, par les intimés Pamela K. Wheeler, Lois
Anderson, Kate Wheeler, George L. Wheeler et
Patricia May Kirk (tous apparentés). La SCHL. n’a
pas consenti aux hypothéques de second rang, les-
quelles figuraient parmi 1’actif que I'intimée la
Banque Hongkong du Canada («Hongkong») a
acheté a la Banque de la Colombie-Britannique en
1986.

En février 1982, I’ Alberta a adopté un nouveau
régime de droit des sociétés au moment de la pro-
mulgation de la Business Corporations Act de
I’Alberta, S.A. 1981, ch. B-15. Sous ce nouveau
régime, les sociétés constituées en vertu de la
Companies Act, R.S.A. 1980, ch. C-20, étaient
tenues d’obtenir, dans les délais prescrits, des pro-
rogations en vertu de la Business Corporations Act
de 1’ Alberta. Conformément a ces exigences, Wel-
lington a été prorogée en vertu de la Business Cor-

I porations Act de I'Alberta en juin 1985 et Town

House 1'a été en février 1986.

En 1988, Town House et Wellington ont con-
les ensembles d’habitation
(«ventes de 1988») aux intimées 375069 Alberta
Ltd. et 386360 Alberta Ltd. («acquéreurs de
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owned and controlled by one person, John Ryan.
Ryan is married to the respondent Pamela K.
Wheeler who is one of the guarantors of the Bank
of British Columbia mortgage and a sister to the
two directors of Town House and Wellington,
George L. Wheeler and Patricia May Kirk. CMHC
did not consent to these sales. The 1988 sale agree-
ments provided that title would be given to the
. 1988 purchasers free and clear of obligations under
the CMHC operating agreements, and provided for
liquidated damages if such title could not be given.
These sale agreements also contained a provision
expressly negating and rejecting the covenants
implied by s. 62(1) of the Alberta Land Titles Act,
R.S.A. 1980, c. L-5, with the result that the trans-
ferees did not assume the obligations under the
mortgage.

In 1989, Hongkong began an action to foreclose
on its second mortgages. Hongkong proposed a
judicial sale of the projects (“1989 sale”) to yet
another numbered company owned by Ryan,
namely the respondent 376491 Alberta Ltd. (“1989
purchaser”). The 1989 sale agreements provided
that the 1989 purchaser would get title subject to
the CMHC mortgages but free and clear of the
terms of the CMHC operating agreements.

Hongkong sought approval of the 1989 sale
from the Alberta Court of Queen’s Bench, but on
June 20, 1989 a Master refused this approval: 67
Alta. L.R. (2d) 337, 99 AR. 94, 8 RP.R. (2d) 189.
Hongkong appealed this finding to a chambers
judge, and the 1988 purchasers commenced an

action seeking a declaration that they were owners {

of the projects under the 1988 sale agreements and
that they were not bound by the CMHC operating
agreements. The appeal and the actions were heard
together by the chambers judge. On December 13,
1989, the 1989 sale was approved by the chambers
judge and the 1988 purchasers were granted the

1988»). Les acquéreurs de 1988 appartiennent a
une seule personne, John Ryan, qui en a également
le contrle. Ryan est 1’époux de [’intimée
Pamela K. Wheeler, I’un des garants du prét hypo-
thécaire consenti par la Banque de la Colombie-
Britannique et sceur de George L. Wheeler et de
Patricia May Kirk, les deux administrateurs de
Town House et de Wellington. La SCHL n’a pas
consenti & ces ventes. Les contrats de vente de
1988 stipulaient que les acquéreurs de 1988 rece-
vraient un titre de propriété libre et quitte de toute
obligation découlant des accords d’exploitation de
la SCHL et prévoyaient le paiement de dommages-
intéréts conventionnels au cas oll un tel titre ne
pourrait pas €étre accordé. Ces contrats de vente
renfermaient également une clause qui écartait
expressément les engagements implicites prévus
au par. 62(1) de la Land Titles Act de 1’ Alberta,
R.S.A. 1980, ch. L-5, de sorte que les cession-
naires n’ont pas assumé les obligations découlant
de I’hypotheque.

En 1989, Hongkong a intenté une action en for-
clusion & I’égard de ses hypotheéques de second
rang. Elle a proposé que les ensembles d’habitation
soient vendus judiciairement («vente de 1989») a
encore une autre société a numéro appartenant i
Ryan, savoir l'intimée 376491 Alberta Ltd.
(«acquéreur de 1989»). Les contrats de vente de
1989 prévoyaient que 1’acquéreur de 1989 obtien-
drait un titre de propriété grevé des hypothéques de
la SCHL, mais libre et quitte des conditions des
accords d’exploitation de cette derniére.

Hongkong a demandé a la Cour du Banc de la
Reine de I’Alberta d’approuver la vente de 1989,
mais, le 20 juin 1989, un protonotaire a refusé
I’approbation: 67 Alta. L.R. (2d) 337, 99 A.R. 94,
8 R.P.R. (2d) 189. Hongkong a porté cette décision
en appel devant un juge en chambre et les acqué-
reurs de 1988 ont intenté une action en vue de se
faire déclarer propriétaires des ensembles d’habita-
tion en vertu des contrats de vente de 1988 et de se
faire déclarer en outre non liés par les accords

. d’exploitation de la SCHL. L’appel et les actions

ont été entendus ensemble par le juge en chambre.
Le 13 décembre 1989, la vente de 1989 a recu
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declaration they requested. Appeals were launched
by CMHC in respect of each proceeding.

CMHC'’s appeal to the Alberta Court of Appeal
was dismissed on November 15, 1990: 77 Alta.
L.R. (2d) 149, 111 AR. 42, 75 D.L.R. (4th) 307,
14 R.P.R. (2d) 1. A further order as to costs was
made on January 4, 1991, in which the court
awarded solicitor and client costs to CMHC and
Hongkong: 78 Alta. L.R. (2d) 236, 112 AR. 85,
75 D.L.R. (4th) 561.

Lower Court Judgments

Alberta Court of Queen’s Bench (Master Quinn)

After a review of the facts, the Master noted that
the effect of granting the order sought by
Hongkong, which included a declaration that the
provisions of the operating agreements preventing
sale and encumbrance were unenforceable and
void, would be that the 1989 purchaser would no
longer be obliged to operate the projects as low-
rental housing. The submissions in support of the
desired order relied on Canada Permanent Trust
Co. v. King’s Bridge Apartments Ltd. (1982),
24 R.P.R. 32 (Nfld. S.C.), which held that a cove-
nant in a mortgage prohibiting dealing with the
property without consent of the mortgagee was
void as a restraint on alienation. The statute of
Quia Emptores of 1290, 18 Edw. I, c. 1, had estab-
lished that fee simple is alienable property. The
Master cited several authors for the proposition
that restraint on alienation means a limitation on
the free use of property by the new owner of prop-
erty.

The Master reviewed several cases where
restraints which were held to be invalid were con-
tained in the document which conveyed fee sim-
ple, not in some other contract to which the land-
owner was a party. He stated that he was not
convinced that King’s Bridge was correct and he

I’approbation de ce dernier et les acquéreurs de
1988 se sont vu accorder le jugement déclaratoire
demandé. La SCHL a interjeté appel a ’égard de
chacune des procédures en question.

L’appel de 1la SCHL 2 la Cour d’appel de 1’Al-
berta a été rejeté le 15 novembre 1990: 77 Alta.
LR. (2d) 149, 111 AR. 42, 75 D.L.R. (4th) 307,
14 R.PR. (2d) 1. Dans une ordonnance supplé-
mentaire relative aux dépens, rendue le 4 janvier
1991, la cour a accordé a la SCHL et 2 Hongkong
leurs dépens comme entre avocat et client: 78 Alta.
L.R. (2d) 236, 112 AR. 85, 75 D.L.R. (4th) 561.

Les décisions des tribunaux d’instance inféricure

Cour du Banc de la Reine de I’Alberta (le protono-
taire Quinn)

Apres avoir examiné les faits, le protonotaire a
constaté que, dans I’hypothése ol serait rendue
I’ordonnance sollicitée par Hongkong, qui déclare-
rait notamment inexécutoires et nulles les disposi-
tions des accords d’exploitation qui empéchaient la .
vente et la constitution de charges, |’acquéreur de
1989 ne serait plus tenu d’exploiter 2 titre de HLM
les logements composant les ensembles d’habita-
tion. Les arguments avancés a l'appui de la
demande d’ordonnance reposaient sur la décision
Canada Permanent Trust Co. c. King’s Bridge
Apartments Ltd. (1982), 24 R.P.R. 32 (C.S.T.-N.),
dans laquelle une clause d’un acte d’hypothéque
interdisant que le bien en cause fasse I’objet d’une
opération quelconque sans le consentement du
créancier hypothécaire a été jugée nulle parce
qu’elle imposait une restriction 2 1’aliénation. Or,
la loi Quia Emptores de 1290, 18 Edw. I, ch. 1,
avait établi qu’un fief simple constitue un bien
aliénable. Le protonotaire a cité plusicurs auteurs
I’appui de la proposition selon laquelle la restric-
tion de 1’aliénation revient a limiter la libre jouis-

sance du bien par son nouveau propriétaire.

Le protonotaire a examiné plusieurs décisions
dans lesquelles les restrictions déclarées invalides
figuraient dans I’acte translatif de la propriété en

. fief simple et non pas dans un autre contrat auquel

le propriétaire foncier était partie. Se disant non
convaincu de la justesse ‘de la décision King's
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refused to follow it. The Master distinguished
another case in which the restraints had been con-
tained in the sale agreement and not in a mortgage.
The Master also rejected an argument that the pro-
visions in the CMHC mortgages should be held
void as clogs on the equity of redemption, holding
that these arguments were premature.

As a result, the Master dismissed the applica-
tion. The Master ordered Hongkong to pay
CMHC'’s costs, but refused to award costs to any
other parties.

Alberta Court of Queen’s Bench (Veit ].)

The chambers judge rendered judgment orally.
After reviewing the facts and the parties’ submis-
sions, which for the first time raised the issue of
the constitutional validity of the National Housing
Act, the chambers judge stated that she generally
accepted the arguments of those opposing the
restrictions and rejected CMHC’s arguments.
Turning first to statutory interpretation, it was
noted that the competent legislature can change the
common law. However, there is a presumption that
the legislature does not intend to make a substan-
tial alteration of law beyond that which it explicitly
declares. In addition, there is a presumption that a
legislature does not intend to take away private
property rights unless it does so explicitly. Given
that the relevant concepts of free alienation and the
equity of redemption are so fundamental, these
presumptions were held to apply. Parliament did
not change the common law explicitly. Therefore,
“worthwhile as they may be, the objectives of the
National Housing Act have to be met within the
confines of the common law.”

The chambers judge then turned to the constitu-
tional issue. She stated that in general, property

Bridge, le protonotaire a refusé de la suivre. Il a
fait une distinction d’avec une autre affaire ol les
restrictions s’étaient trouvées énoncées dans le
contrat de vente plutdt que dans un acte d’hypo-
theque. En outre, le protonotaire a rejeté, parce
qu’il le jugeait prématuré, 1I’argument selon lequel
les clauses contenues dans les actes d’hypotheque
de la SCHL devaient étre jugées nulles parce
qu’elles constituaient des entraves 2 I’exercice du
droit de rachat.

Par conséquent, le protonotaire a rejeté la
demande. Il a condamné Hongkong au paiement
des dépens de la SCHL, mais a refusé d’accorder
des dépens a d’autres parties.

Cour du Banc de la Reine de I’Alberta (le juge
Veit)

Le juge en chambre a rendu oralement son juge-
ment. Aprés avoir examiné les faits et les argu-
ments des parties, qui soulevaient pour la premicre
fois la question de la constitutionnalité¢ de la Loi
nationale sur I’habitation, le juge en chambre a dit
que, d’une maniere générale, elle retenait les argu-
ments des parties qui s’opposaient aux restrictions
et rejetait ceux de la SCHL. Se penchant d’abord
sur la question de ’interprétation législative, elle a
fait remarquer qu’il est loisible & I’assemblée légis-
lative compétente de modifier la common law. Il
existe toutefois une présomption selon laquelle le
législateur n’a pas l’intention d’y apporter de
modification importante allant au-dela de ce qu’il
déclare expressément. De plus, il existe une pré-
somption selon laquelle un législateur n’a pas I’in-
tention de supprimer des droits relatifs & la pro-
priété privée, a moins qu’il ne le fasse
explicitement. Etant donné que les concepts perti-
nents de la liberté d’aliénation et du droit de rachat
sont si fondamentaux, ces présomptions ont été
jugées applicables. Le Parlement n’a pas expressé-

ment modifié la common law. Par conséquent,

[TRADUCTION] «pour valables qu’ils puissent &tre,
les objectifs de la Loi nationale sur I’habitation
doivent étre atteints dans les limites de la common
law».

Le juge en chambre a ensuite examiné la ques-
tion constitutionnelle. Elle a affirmé qu’en regle
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law is within provincial jurisdiction. No argument
in support of federal jurisdiction had been made
under the peace, order and good government
power, and there was some provincial legislation
in Alberta regarding the effect of the National
Housing Act in Alberta, indicating that there was
no federal jurisdiction to affect property rights in a
province. Thus even if she were wrong with
respect to the statutory interpretation issue, the
chambers judge would hold that there was no stat-
utory authority to enforce the CMHC mortgages
because of the constitutional impediment to federal
jurisdiction.

The chambers judge then held that the provi-
sions of the operating agreements which stated that
the agreements would remain in force for the term
of the loan (40 years) should be struck down as
clogs on the equity of redemption. The chambers
judge then commented on CMHC’s allegations
that there was a deliberate attempt to evade the
terms of the mortgages, stating that the parties’
motives were irrelevant to the legal validity of the
clauses in question. CMHC’s own motives of pro-
viding cheap housing were not enough to resolve
the dispute in its favour. CMHC had to achieve its
objectives within the “common law structures of
real property entitlements”.

The chambers judge rejected an argument that
the Crown should not be bound by common law
when pursuing its purposes. The statute of Quia
Emptores was a derogation from the Crown’s right
to control real property, and the Crown could not
revert to the pre-Statute position without clear lan-
guage. The chambers judge also rejected an argu-
ment that the sales were ultra vires the corporate
objects of Town House and Wellington.

As a result, the chambers judge allowed the
appeal, granted an order approving the 1989 sale
of the properties and granted a declaration that the
impugned provisions of the CMHC mortgages

générale le droit des biens releve de la compétence
provinciale. Aucun argument fondé sur le pouvoir
relatif a la paix, a I’ordre et au bon gouvernement
n’avait été invoqué en faveur d’une compétence
fédérale et il existait une loi albertaine concernant
I’effet de la Loi nationale sur |’habitation en
Alberta, ce qui indiquait que le fédéral n’avait pas
compétence pour modifier les droits sur les biens
dans une province. Donc, méme si elle avait tort
sur la question de I’interprétation législative, le
juge en chambre conclurait & I’inexistence d’un
pouvoir 1égal de faire exécuter les garanties confé-
rées par les hypothéques de la SCHL, et ce, parce
que la Constitution excluait la compétence fédé-
rale.

Le juge en chambre a ensuite décidé que les dis-
positions des accords d’exploitation stipulant que
ceux-ci resteraient en vigueur pendant la durée du
prét (40 ans) devaient étre annulées parce qu’elles
constituaient des entraves 4 1’exercice du droit de
rachat. Le juge en chambre a alors commenté les
allégations de la SCHL selon lesquelles y avait en
une tentative délibérée de se soustraire aux condi-
tions des hypothéques, affirmant que les mobiles
des parties n’avaient rien & voir avec la validité
juridique des clauses en question. Les propres
mobiles de la SCHL, soit la création d’habitations
2 loyer modique, ne suffisaient pas pour régler le
différend en sa faveur. Il fallait que la SCHL
atteigne ses objectifs a Pintérieur des [TRADUC-
TION] «structures de common law des droits sur les
biens immeubles».

Le juge en chambre a rejeté un argument selon
lequel la Couronne ne devrait pas étre liée par la
common law dans la poursuite de ses objectifs. La
loi Quia Emptores constituait une dérogation au
droit de Sa Majesté de contrfler des biens
immeubles et, en I’absence de langage clair, Sa
Majesté ne pouvait retourner a la situation anté-
rieure 2 cette loi. Le juge en chambre a également
rejeté un argument selon lequel les ventes excé-
daient les objets de Town House et de Wellington.

Par conséquent, le juge en chambre a accueilli

. Vappel, rendu une ordonnance approuvant la vente

de 1989 des biens en cause et déclaré que les clau-
ses contestées des actes d’hypothéque de la SCHL
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were invalid and that the 1988 purchasers were
entitled to redeem. Hongkong was awarded solici-
tor and client costs from the other parties, and
CMHC was ordered to indemnify other parties for
costs payable to Hongkong.

Alberta Court of Appeal (1990), 77 Alta. L.R. (2d)
149 (Lieberman, Haddad and Irving JJ.A.)

The reasons of the court were delivered by Lie-
berman J.A. The court began with a review of the
facts. The first issue was whether the National
Housing Act creates a statutory restraint on aliena-
tion running with the land. The court held that the
issue was settled by the presumption that a legisla-
ture does not intend to make any substantial altera-
tion of the law beyond what is explicitly declared.
“[I]f Parliament had intended to create a statutory
restraint of alienation it would have done so
explicitly” (p. 158). In addition, existing law
should not be altered except to the extent necessary
to implement the statutory language. “The right to
freely alienate land is fundamental to fee simple
ownership. There can be no change to this proposi-
tion without clear legislative mandate. That man-
date is absent in the legislation relevant to these
appeals” (p. 158). Given the conclusion on the stat-
utory interpretation issue, the court found it unnec-
essary to deal with the constitutional issue.

The court noted that CMHC relied on three
cases for its position that the operating agreements
created valid restrictive covenants restraining
alienation of the land, but the court distinguished
all three cases. The court therefore concluded that
unless CMHC could bring itself within the Crown
immunity exception or the restrictive covenant
exception, the impugned provisions were either
personal covenants or void conditions in restraint
on alienation. With respect to the Crown immunity
exception, the court agreed with CMHC that the
statute of Quia Emptores never bound the Crown.
However, a 1327 statute had altered Crown immu-

étaient invalides et que les acquéreurs de 1988
pouvaient se prévaloir du droit de rachat. Les
autres parties ont été condamnées a payer 2
Hongkong ses dépens comme entre avocat et client
et la SCHL s’est vu ordonner d’indemniser les
autres parties des dépens payables & Hongkong.

Cour d’appel de U’Alberta (1990), 77 Alta. LR,
(2d) 149 (les juges Lieberman, Haddad et Irving)

Les motifs de la cour ont été rendus par le juge
Lieberman. La cour a commencé par exposer les
faits. Il s’agissait en premier lieu de savoir si la Loi
nationale sur I’habitation impose une restriction a
I’aliénation rattachée au bien-fonds. La cour a con-
clu que cette question était tranchée par I’applica-
tion de la présomption que le législateur n’a I’in-
tention d’apporter a la common law aucune
modification importante qui aille au-dela de ce qui
est expressément déclaré. [TRADUCTION] «[S]i le
Parlement avait voulu assujettir I’aliénation & une
restriction légale, il 1’aurait fait expressément» (p.
158). En outre, il ne convient pas de changer les
régles de droit existantes, sauf dans la mesure oil
cela s’impose pour donner effet au texte 1égislatif.
[TRADUCTION] «Le droit 2 la libre aliénation de
biens-fonds est essentiel & la propriété en fief sim-
ple. Voila une proposition que I’on ne saurait
modifier sans autorisation législative non équi-
voque. Or, cette autorisation ne se trouve pas dans
les dispositions 1égislatives qui sont pertinentes en
I’espece» (p. 158). Vu sa conclusion sur la ques-
tion de I'interprétation législative, la cour n’a pas
jugé nécessaire d’examiner la question constitu-
tionnelle.

La cour a noté que la SCHL avait invoqué trois
décisions a 1’appui de sa position selon laquelle les
accords d’exploitation renfermaient des clauses
valides qui imposaient des restrictions 3 I’aliéna-
tion des biens-fonds, mais elle a fait une distinc-
tion d’avec chacune de ces décisions. La cour a
donc conclu qu’a moins que la SCHL ne puisse
démontrer que ’exception de 'immunité de la
Couronne ou I'exception des clauses restrictives
s’applique a elle, les dispositions contestées consti-

. tuaient soit des engagements personnels, soit des

conditions restrictives d’aliénation entachées de
nullité. Quant 3 I’exception de I'immunité de la
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nity by providing that even tenants holding land
directly from the Crown could alienate their land.
The proposition that the Crown is not immune
from the rule against restraints on alienation had
also been confirmed by the courts.

With respect to the argument that the operating
agreement created a restrictive covenant, the court
noted that a restrictive covenant requires three con-
ditions. First, the restriction must be negative. Sec-
ond, one plot of land must bear a burden and
another must receive the benefit (that is, there must
be a dominant and a recessive tenement). Third,
the defendant cannot set up the overriding defence
in equity of purchase of legal estate for resale
without notice. The restriction in question was
negative in nature. However, in Alberta a mort-
gage is only a charge against land. The mortgagee
does not hold the legal estate. Thus the rule that a
covenant not involving a grant does not run with
the land except as between landlord and tenant is
particularly important where the issue is a restric-
tive covenant. As a result, the second requirement
for a restrictive covenant was not met and the court
concluded that the covenants in question did not
run with the land. In addition, there was no benefit
to the land because the mortgagee’s objects were
benefitted but there was no benefit to the mortgage
interest itself. With respect to the third require-
ment, annexing the covenants to mortgages which
were registered against title was sufficient notice
to subsequent purchasers or encumbrancers. Thus
the court concluded that “the requirements of the
restrictive covenant creating a right in rem that
runs with the land are not met” (p. 164).

Couronne, la cour a convenu avec la SCHL que la
Couronne n’a jamais été liée par la loi Quia Emp-
tores. Toutefois, une loi de 1327 était venue modi-
fier 'immunité de la Couronne en prévoyant que
méme les propriétaires qui tenaient leurs biens-
fonds directement de la Couronne pouvaient les
aliéner. De plus, la proposition selon laquelle la
Couronne ne jouit d’aucune immunité contre 1’ap-
plication de la régle interdisant la restriction de
I’aliénation avait été confirmée par les tribunaux.

‘En ce qui concerne I’argument voulant que I’ac-
cord d’exploitation ait créé une clause restrictive,
la cour a fait remarquer que trois conditions sont
nécessaires pour qu’une telle clause existe. En pre-
mier lieu, il doit s’agir d’une restriction négative.
En deuxidme lieu, un bien-fonds doit &tre grevé
d’une servitude dont bénéficie un autre bien-fonds
(c’est-a-dire qu’il doit y avoir un fonds dominant
et un fonds servant). En troisie¢me licu, le défen-
deur ne saurait opposer le moyen de défense, pri-
mordial en equity, de I’achat du domaine légal en
vue de le revendre sans préavis. Or, la restriction
en cause ¢tait de caracteére négatif. Toutefois, en
Alberta, une hypothéque n’est qu’une charge gre-
vant un bien-fonds. Le créancier hypothécaire
n’est pas titulaire du domaine 1égal. Ainsi, la régle
voulant qu’une clause ne comportant pas une ces-
sion ne se rattache pas au bien-fonds, si ce n’est en
ce qui concerne le propriétaire et le locataire, revét
une importance particuliere lorsque c’est une
clause restrictive qui est en cause. Par conséquent,
la seconde exigence qu’il y ait clause restrictive
n’a pas été remplie et la cour a conclu que les clau-
ses en question ne se rattachaient pas au bien-
fonds. En outre, il n’y a eu aucun avantage en
faveur du bien-fonds puisque les objets de la
créanciere hypothécaire ont été avantagés sans que
le droit hypothécaire lui-méme ne bénéficie de
quelque avantage que ce soit. Quant a la troisi¢éme
exigence, [’annexion de clauses a des hypothéques
enregistrées grevant le titre de propriété constituait
un avis suffisant pour les acquéreurs ou bénéfi-
ciaires de charge subséquents. C’est ainsi que la
cour a conclu [TRADUCTION] «[qu’Jon ne satisfait

, pas aux exigences a remplir pour qu’il y ait clause

restrictive créatrice d’un droit réel qui se rattache
au bien-fonds» (p. 164).
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Given its finding that the covenants were not
restrictive covenants, the court held that it was
unnecessary to determine whether the restrictive
covenants would be unenforceable as clogs on the
equity of redemption. The court also reviewed the
objects of Town House and Wellington, conclud-
ing that the second mortgages were not ultra vires
their corporate objects. The court relied upon
s. 19(h) of The Companies Act, R.S.A. 1955, c. 53,
which provided that a company may raise money
by any means unless its objects expressly restrict
such a power. In addition, the National Housing
Act did not bar the second mortgages, as it merely
provided that mortgagors must contract not to
enter into subsequent mortgages. It did not provide
that mortgagors could not enter into subsequent
mortgages.

The court then turned to CMHC’s submission
that the respondents should be precluded from
profiting from their own wrong. The court con-
cluded that the second mortgages were not illegal
contracts because the National Housing Act was
not a statutory prohibition on sale or disposition of
the properties. The court distinguished several
cases which had held that the court would not
assist in profiting from one’s own wrong. The
court found no evidence of an intention to circum-
vent the contractual liability of the Town House
and Wellington, and therefore it was not an appro-
priate case to pierce the corporate veil.

As a result, the appeal was dismissed. On Janu-
ary 4, 1991, the court issued supplementary rea-
sons with respect to costs. The court allowed
CMHC's appeal of the costs order made by the
chambers judge. The court found that the respon-
dents knowingly breached the operating agree-
ments. Despite their success in the appeal, they did
not have clean hands. As a result, Town House and
Wellington were ordered to pay costs to CMHC
and Hongkong on a solicitor and client basis. No
other parties were awarded costs.

Etant donné sa conclusion que les clauses en
question n’étaient pas restrictives, la cour a jugé
qu’il n’était pas nécessaire de décider si les clauses
restrictives seraient inexécutoires pour le motif
qu’elles constituent des entraves a I’exercice du
droit de rachat. La cour a en outre examiné les
objets de Town House et de Wellington, pour con-
clure que les hypotheéques de second rang n’excé-
daient pas ces objets. Elle a invoqué ’al. 194) de
The Companies Act, R.S.A. 1955, ch. 53, qui auto-
risait les sociétés & réunir des fonds par tous les
moyens, sauf si leurs objets limitaient expressé-
ment ce pouvoir. De plus, la Loi nationale sur
U’habitation n’interdisait pas les hypothéques de
second rang, car elle exigeait simplement que les
débiteurs hypothécaires s’engagent par contrat & ne
pas consentir d’hypothéques subséquentes. Elle ne
prévoyait pas que les débiteurs hypothécaires ne
pouvaient pas en consentir.

La cour a ensuite examiné ’argument de la
SCHL selon lequel il y avait lieu d’empécher les
intimés de tirer profit de leur propre acte illicite.
La cour a conclu que les hypothéques de second
rang n’étaient pas des contrats illégaux parce que
la Loi nationale sur I’habitation n’interdisait pas la
vente ou I'aliénation des biens-fonds. Elle a fait
des distinctions d’avec plusieurs décisions dans
lesquelles on avait statué que les tribunaux n’aide-
raient pas une personne 2 profiter de son propre
acte illicite. D’apres la cour, la preuve n’établissait
aucune intention de contourner 1’obligation con-
tractuelle de Town House et de Wellington, si bien
qu’il ne convenait pas en I’espéce de faire abstrac-
tion de la personnalité morale.

L’appel a en conséquence été rejeté. Le 4 jan-
vier 1991, la cour a déposé des motifs supplémen-
taires quant aux dépens. Elle a accueilli 1’appel
interjeté par la SCHL contre I’ordonnance relative
aux dépens rendue par le juge en chambre. La cour
a conclu que les intimés avaient sciemment violé
I’accord d’exploitation. En dépit de leur succés en
appel, ils n’étaient pas sans reproche. Par consé-
quent, Town House et Wellington ont été condam-
nées a payer a la SCHL et 3 Hongkong leurs
dépens comme entre avocat et client. Des dépens
n’ont été accordés A aucune autre partie.
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The Issues

1. Clean Hands: It was submitted that the action
for a declaration and the application for a judicial
sale are claims for equitable relief to which the
respondents have disentitled themselves.

2. lllegality: The appellant submits that by virtue
of s. 16(4)(g) of the National Housing Act, 1954
the second mortgages and the 1988 and 1989 sales
are illegal as either prohibited by statute or the pol-
icy underlying it. If the appellant is correct, the
respondents raise a constitutional question as to
whether the section is ultra vires. I have concluded
that the appellant fails in respect of this submission
and it will not be necessary to answer the constitu-
tional question.

3. Corporate Ultra Vires: The appellant submits
that the second mortgages and the agreements of
sale are beyond the corporate powers of the
respondents Town House and Wellington.

4. Prepayment of Mortgages: The appellant asks
that the declaration that the respondents, the 1988
purchasers, are entitled to redeem the properties
upon payment of the amounts outstanding under
the first mortgages be set aside. The respondents,
except Hongkong, have served and filed a motion
under Rule 29 of the Rules of the Supreme Court of
Canada, SOR/83-74, to vary the judgment of the
Court of Appeal to declare that the clauses prohib-
iting sale or mortgage are void and not merely
unenforceable. In order to decide these issues it is
necessary to consider whether these provisions
must be struck down as void restraints on aliena-
tion or are valid as personal covenants. If they are
the latter, then it is further necessary to decide
whether their breach is a default under the mort-
gage disentitling the 1988 purchasers to prepay.
This in turn raises the issue as to whether in this

Les questions en litige

1. La conduite irréprochable: On a fait valoir
que l’action en jugement déclaratoire et la
demande de vente judiciaire visent toutes les deux
a obtenir un redressement d’equity et que les
intimés sont déchus du droit & un tel redressement.

2. L’illégalité: L’appelante soutient qu’aux
termes de I’al. 16(4)g) de la Loi nationale de 1954
sur Uhabitation, les hypothéques de second rang
ainsi que les ventes de 1988 et de 1989 sont illé-
gales parce qu’elles sont interdites soit par la Loi,
soit par la politique qui la sous-tend. Dans 1’hypo-
thése ot 1’appelante aurait raison, les intimés sou-
levent une question constitutionnelle quant & savoir
si cet article constitue un exces de pouvoir.
Comme je ne retiens pas cet argument de 1’appe-
lante, il n’est pas nécessaire de répondre a la ques-
tion constitutionnelle.

3. L’excés de pouvoir commis par une personne
morale: L’appelante prétend que les hypotheéques
de second rang et les contrats de vente excedent les
pouvoirs des intimées Town House et Wellington.

4. Le remboursement anticipé des hypothéques:
L’appelante demande !’infirmation du jugement
déclarant que les intimés les acquéreurs de 1988
ont le droit de racheter les biens-fonds une fois
payées les dettes hypothécaires de premier rang.
Les intimés, sauf Hongkong, ont signifi€ et déposé
en vertu de I’art. 29 des Régles de la Cour supréme
du Canada, DORS/83-74, une demande de modifi-
cation du jugement de la Cour d’appel de fagon 2
faire déclarer nulles et non simplement inexécu-
toires les clauses interdisant la vente ou la constitu-
tion d’hypotheques. Pour trancher ces questions, il
faut examiner si les clauses en question doivent
étre invalidées pour le motif qu’elles imposent des

restrictions & 1’aliénation ou bien si elles sont

valides a titre d’engagements personnels. Dans ce
dernier cas, il est en outre nécessaire de décider si
leur violation constitue un manquement au contrat
d’hypothéque qui entraine pour les acquéreurs de
1988 la déchéance du droit d’effectuer un rem-
boursenient anticipé. Voila qui souléve & son tour
la question de savoir si, en pareil cas, les condi-



188 HONGKONG BANK OF CANADA v. WHEELER HLDG. LTD.

Sopinka J. [1993] 1 S.C.R.

event the provisions in the mortgage are a clog-on
the equity of redemption and, therefore, void.

5. Costs: The respondents, except Hongkong,
have moved pursuant to our Rule 29 to" vary the
order as to costs made by the Court of Appeal.

Analysis
1. Clean Hands

CMHC argues that the respondents should be
denied the relief they seek because they are guilty
of misconduct such as to disentitle them from equi-
table relief. Assuming for the moment that Town
House and Wellington were legally capable of
granting the sécond mortgage to the Bank of Brit-
ish Columbia (Hongkong Bank) and of disposing
of the projects via the agreements for sale, it is evi-
dent that they have committed a flagrant breach of
their contracts with CMHC. However, it is not
Town House and Wellington who seek relief from
the court in this action. With respect to the parties
who are seeking relief from the court, I am not
convinced that the remedies sought constitute equi-
table relief in every case or that there is in any
event sufficient evidence before the court to con-
clude that these respondents have unclean hands.
There is accordingly no equitable ground upon
which to deny relief to the respondents.

In determining whether the respondents are enti-
tled to equitable relief, it is important not to paint
all the respondents with the same brush. As was
noted in Moody v. Cox, [1917] 2 Ch. 71 (C.A)), at
pp. 87-88, “equity will not apply the principle
about clean hands unless the depravity, the dirt in
question on the hand, has an immediate and neces-
sary relation to the equity sued for.” CMHC seeks
to paint all respondents with the same brush, argu-
ing that equity should deny all relief in this case
because Town House and Wellington are seeking
to escape obligations to CMHC. However, an
entire transaction does not become tainted merely
because certain parties to the transaction may have

tions 'de I’hypothéque sont nulles en tant qu’en-
traves a I’exercice du droit de rachat.

5. Les dépens: Les intimés, sauf Hongkong, ont
présenté en vertu de I’art. 29 des Regles de notre
Cour une demande de modification de I’ordon-
nance quant aux dépens rendue par la Cour d’ap-
pel.

Analyse

1. La conduite irréprochable

La SCHL fait valoir qu’il faut refuser aux
intimés le redressement qu’ils demandent parce
qu’ils se sont rendus coupables d’une inconduite
qui leur enleve le droit & un redressement d’equity.
En supposant pour le moment que Town House et
Wellington étaient juridiquement habiles & consen-
tir I’hypothéque de second rang a la Banque de la
Colombie-Britannique (Banque Hongkong) et a
aliéner les ensembles d’habitation au moyen des
contrats de vente, il est évident qu’elles ont com-
mis une violation flagrante de leurs contrats avec

'la SCHL. Ce ne sont toutefois pas Town House et

Wellington qui demandent un redressement a la
cour en I’esp&ce. Quant aux parties qui demandent
un redressement 4 la cour, je ne suis pas convaincu
que les redressements demandés constituent dans
tous les cas des redressements d’equity ni, de toute
fagon, que la cour dispose d’une preuve suffisante
pour pouvoir conclure que ces intimés ne sont pas
sans reproche. Il n’y a donc aucun motif d’equity
de refuser un redressement aux intimés.

En examinant si les intimés ont droit a un
redressement d’equity, il importe de se garder de
les mettre tous dans le méme panier. Comme on I’a
souligné dans I’arrét Moody c. Cox, [1917]
2 Ch. 71 (C.A.), aux pp. 87 et 88, [TRADUCTION]
«l’equity n’applique le principe de la conduite irré-
prochable que si le vice en question se rapporte
directement et nécessairement au redressement
d’equity sollicité». Or, la SCHL veut mettre tous
les intimés dans le méme panier, en soutenant que
I’equity devrait refuser tout redressement en 1’es-

. ptce parce que Town House et Wellington cher-

chent & échapper 2 leurs obligations envers elle.
Toute une opération ne devient cependant pas enta-



f1993]1 1 R.C.S. BANQﬁE HONGKONG DU CANADA ¢. WHEELER HLDG. LTD.  Sopinka J. 189

unclean hands. Town House and Wellington may
be seeking to escape obligations to CMHC, but
this does not taint all transactions involving
properties subject to those obligations. It is neces-
sary to show that the respondents actually seeking
relief from the court are in fact seeking equitable
relief and are guilty of wrongdoing amounting to
unclean hands.

The two numbered companies who are the pur-
‘chasers under the 1988 sale agreements seek a dec-
laration that they are the beneficial owners of the
properties in question pursuant to these agree-
ments. There has been significant debate in the
literature and jurisprudence as to whether a decla-
ration constitutes equitable relief or is a sui generis
remedy and, if it is the latter, whether equitable
principles should bar relief. The Chancery Courts
of England had long exercised a limited jurisdic-
tion to grant declaratory judgments, which power
was expanded by the Chancery Act of 1850 (13 &
14 Vict., c. 35). With the merging of the two court
systems under the Supreme Court of Judicature
Act, 1873 (36 & 37 Vict., c. 66), declaratory juris-
_ diction was also assumed by the courts of common
law. If one categorizes remedies by virtue of their
origin in the Court of Chancery or the courts of
common law, then, the declaratory judgment
would seem to be an equitable remedy.

However, starting with the English case of
Chapman v. Michaelson, [1909] 1 Ch. 238 (C.A)),
a number of courts have held that the declaratory
judgment does not constitute equitable relief. In
Chapman, the Court of Appeal distinguished the
granting of a declaration that security documents
were invalid from the more common equitable
remedy of delivering up of the unenforceable
security documents. In the latter situation, relief
was always made subject to equitable conditions of

chée d’un vice du simple fait qu’il se peut que. cer-
taines parties a cette opération ne soient pas sans
reproche. Il se peut que Town House et Wellington
cherchent a échapper a des obligations envers la
SCHL, mais cela ne vicie pas pour autant la totalité
des opérations touchant les biens-fonds assujeltis a
ces obligations. Il faut démontrer que les intimés
qui demandent effectivement un redressement a la
cour sollicitent en réalité un redressement d’equity
et qu’ils se sont rendus coupables d’une conduite
répréhensible qui fait qu’ils ne peuvent étre consi-
dérés comme étant sans reproche.

Les deux sociétés a numéro, qui sont les acqué-
reurs en vertu des contrats de vente de 1988,
demandent un jugement déclarant que, conformé-
ment 2 ces contrats, elles sont les propriétaires a
titre bénéficiaire des propriétés en question, Les
questions de savoir si un jugement déclaratoire
constitue un redressement d’equity ou un redresse-
ment sui generis et, dans ce dernier cas, si les prin-
cipes de 'equity devraient empécher le redresse-
ment ont été amplement débattues dans la doctrine
et dans la jurisprudence. Pendant longtemps, les
tribunaux d’equity d’ Angleterre avaient exercé une
compétence limitée pour rendre des jugements
déclaratoires, laquelle compétence a été élargie par
la Chancery Act de 1850 (13 & 14 Vict., ch. 35).
La fusion des deux systtmes judiciaires sous le
régime de la Supreme Court of Judicature Act,
1873 (36 & 37 Vict., ch. 66), a eu pour effet de
conférer aux tribunaux de common law aussi le
pouvoir de rendre des jugements déclaratoires.
Alors, si P'on classifie les redressements selon
qu’ils procedent des tribunaux d’equity ou des tri-
bunaux de common law, le jugement déclaratoire
semblerait constituer un redressement d’equity.

Toutefois, & commencer par 1’arrét ’ang]ais
Chapman c. Michaelson, [1909] 1 Ch. 238 (C.A)),
un certain nombre de tribunaux ont statué que le

I jugement déclaratoire ne constitue pas un redresse-

ment . d’equity. Dans I’arrét Chapman, la Cour
d’appel a fait une distinction entre le fait de rendre
un jugement déclarant invalides des documents de

. garantie et le redressement d’equity plus courant

consistant & remettre les documents de garantie
inexécutoires. Dans le second cas, le redressement
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repayment being imposed on the borrower, but the
court refused to impose similar conditions on a
borrower granted a declaratory remedy on the
grounds that the declaration “is not equitable
relief” (p. 242). Although some English decisions
have taken a different approach in the intervening
years, the Chapman approach was reiterated in Tito
v. Waddell (No. 2), {1977] Ch. 106, in which
Megarry V.-C, stated that the remedy is “neither a
legal nor an equitable remedy, but statutory”
(p. 259).

This view as to the nature of the declaratory
remedy has largely prevailed in Australia and New
Zealand. Similarly, the consensus in Canada seems
to be that the remedy is sui generis rather than
wholly equitable. Sarna in The Law of Declaratory
Judgments (2nd ed. 1988), for example, states at
p. 216 that “[t]he development of Canadian case
law has seen little or no reference to the equitable
nature of the remedy”.

However, a number of Canadian judgments at
the lower levels have applied equitable principles
to those who seek a declaration. For example, in
Sara v. Sara (1962), 36 D.L.R. (2d) 499, the Brit-
ish Columbia Court of Appeal refused to grant a
declaration that a marriage was void to a man who
had polygamously married his Canadian wife in
order to be admitted to the country, and then been
supported by her for a number of years after his
arrival, on the basis inter alia that the husband had
unclean hands. Re Morris and Morris (1973),
42 D.L.R. (3d) 550 (Man. C.A.), and Re MacDon-

ald and Law Society of Manitoba (1975), !

54 D.L.R. (3d) 372 (Man. Q.B.), also take the view
that the declaratory remedy is an equitable one. At
least some American decisions are to the same
effect, such as Campbell v. Campbell, 300 N.Y.S.
760 (Sup. Ct. 1937), and Mills v. Mills, 179 A. 5
(Conn. 1935), in which the plaintiffs were held to

était toujours assujetti & la condition que des moda-
lités de remboursement prescrites par 1’equity
soient imposées a ’emprunteur, mais la cour a
refusé d’imposer des conditions analogues a I’em-
prunteur en faveur duquel était rendu un jugement
déclaratoire, pour le motif qu’un tel jugement
[TRADUCTION] «ne constitue pas un redressement
d’equity» (p. 242). Malgré 1I’adoption d’un point de
vue différent dans quelques décisions anglaises
rendues au cours des années qui ont suivi, c’est
I’approche Chapman qui a été reprise dans I’arrét
Tito c. Waddell (No. 2), {1977] Ch. 106, ot le vice-
chancelier Megarry a dit qu’il s’agit d’un redresse-
ment qui ne découle [TRADUCTION] «ni de la com-
mon law ni de Pequity, mais de la loi» (p. 259).

C’est cette perception de la nature du jugement
déclaratoire qui I’a emporté dans une large mesure
en Australie et en Nouvelle-Zélande. De méme, au
Canada, on semble s’accorder pour dire que le
redressement en question est sui generis et ne
releve pas entierement de Vequity. Par exemple,
Sarna, dans son ouvrage intitulé The Law of
Declaratory Judgments (2¢ éd. 1988), affirme, 2 la
p- 216, que [TRADUCTION] «[c’]est a peine si la
jurisprudence canadienne mentionne que ce redres-
sement tient de I’equity».

Toutefois, un certain nombre de décisions de tri-
bunaux d’instance inférieure ont appliqué des prin-
cipes d’equity aux auteurs de demandes de juge-
ment déclaratoire. Mentionnons a titre d’exemple
I’arrét Sara c. Sara (1962), 36 D.L.R. (2d) 499,
dans lequel 1a Cour d’appel de la Colombie-Britan-
nique a refusé de rendre un jugement déclarant nul
le mariage d’un homme polygame qui avait épousé
une Canadienne afin de pouvoir entrer au Canada
et qui s’était fait entretenir par cette femme pen-
dant un certain nombre d’années apres étre arrivé
au pays, et ce, pour le motif, notamment, que le
mari n’était pas sans reproche. Dans les arréts Re
Morris and Morris (1973), 42 D.L.R. (3d) 550
(C.A. Man.), et Re MacDonald and Law Society of
Manitoba (1975), 54 D.L.R. (3d) 372 (B.R. Man.),

., on adopte aussi le point de vue selon lequel le

jugement déclaratoire est un redressement
d’equity. 11 existe au moins quelques décisions
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be disentitled to declaratory relief on the basis of
unclean hands and laches, respectively.

While the above decisions all seem to have been
based, expressly or impliedly, on the view that
declaratory relief was equitable in nature, it
appears that even if the remedy is seen to be sui
generis, equitable principles such as clean hands
can play arole in the exercise of the court’s discre-
tion whether or not to grant the remedy. As Zamir
states in The Declaratory Judgment (1986), at
p. 191:.

This discretion is employed, as discretion was originally
employed in respect of all equitable remedies, primarily
to do justice in the particular case before the court. It is
wide enough to allow the court to take into account vir-
tually all objections and defences possible in equitable
proceedings.

Zamir goes on to cite various English cases in
which the motives of the plaintiff were taken into
account, the claim was dismissed on the basis of
laches, and inequitable behaviour on the part of the
plaintiff was considered to be a defence to a
declaratory judgment.

Some other authors take a different approach. In
Equity—Doctrines and Remedies (2nd ed. 1984),
at p. 466, Meagher, Gummow and Lehane review
a number of decisions and conclude that on both
authority and principle, the traditional equitable
barriers to relief do not apply to declaratory relief.
Likewise, Sarna, supra, at p. 216, states that “there
has yet to appear a serious proposal that the exer-
cise of discretion on declaratory proceedings be

américaines qui vont dans le méme sens, dont
Campbell c. Campbell, 300 N.Y.S. 760 (Sup. Ct.
1937), et Mills c. Mills, 179 A. 5 (Conn. 1935),
dans lesquelles on a statué que les demandeurs
n’avaient pas droit 2 un jugement déclaratoire,
dans le premier cas pour cause de conduite répré-
hensible et, dans le second, en raison du manque
de diligence.

Bien que les décisions susmentionnées parais-
sent toutes &tre fondées, expressément ou implici-
tement, sur le point de vue selon lequel le redresse-
ment sous forme de jugement déclaratoire tient de
Vequity, il semble que, méme si ce redressement
est considéré comme étant sui generis, des prin-
cipes d’equity comme celui de la conduite irrépro-
chable peuvent jouer un rdle dans l’exercice du
pouvoir discrétionnaire du tribunal d’accorder ou
de refuser le redressement. Comme le dit Zamir
dans The Declaratory Judgment (1986), a la
p. 191:

[TRADUCTION] Ce pouvoir discrétionnaire s’exerce,
comme il a initialement &t€ exercé a I’égard de tous les
redressements d’equity, principalement pour que justice
soit rendue dans la cause dont le tribunal est saisi. Sa
portée est suffisamment large pour permettre au tribunal
de prendre en considération la quasi-totalité des objec-
tions et des moyens de défense pouvant 8tre invoqués en
matiere d’equity.

Zamir cite ensuite diverses décisions anglaises ol
on a tenu compte des mobiles du demandeur, ol la
demande a été rejetée pour cause de manque de
diligence et ou la fagon non conforme a 1’equity
dont le demandeur s’était conduit a été considérée
comme un moyen de défense opposable a un juge-
ment déclaratoire.

. Certains autres auteurs adoptent un point de vue
différent. Dans Equity—Doctrines and Remedies
(2¢ éd. 1984), a la p. 466, Meagher, Gummow et
Lehane passent en revue un certain nombre de
décisions et concluent que, d’aprés la jurispru-
dence et les principes, les obstacles traditionnels de
I’equity & I’obtention d’un redressement ne s’ appli-
quent pas au jugement déclaratoire. De méme,
Sarna, op. cit., a la p. 216, affirme que [TRADUC-
TION] «personne n’a encore sérieusement proposé
que I'exercice du pouvoir discrétionnaire dans le
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confined to the general principles governing
equity”.

While it may be that certain equitable restric-
tions such as the requirement that legal remedies
be insufficient and that there be a probability of
irreparable .or at least very serious damage should
not be applied to declaratory remedies, I would
conclude that in the exercise of the discretion
whether or not to grant a declaration, the court may
take into account certain equitable principles such
as the conduct of the party seeking the relief. In the
context of this case, then, the allegation that the
1988 purchasers have unclean hands should be
addressed.

The only real evidence before this Court with
regard to the alleged misconduct of the 1988 pur-
chasers is that they knew that the 1988 sale agree-
ments constituted a breach of the CMHC mort-
gages and in fact agreed to pay a higher price for
the land if the operating agreements could be suc-
cessfully breached. As well, there is the fact that
shortly after the execution of the sale agreements,
the sole director and shareholder of the numbered
companies married the sister of the directors of
Town House and Wellington. In my view, this evi-
dence is too tenuous a foundation for the applica-
tion of the principle. Absent a finding of collusion,
knowledge by a purchaser that the vendor is
breaching a contractual provision would be insuffi-
cient to disentitle the purchaser to equitable relief.
This conclusion applies with greater force to the
exercise of discretion to refuse declaratory relief in
which the “unclean hands” doctrine is applied in a
less structured manner and is but one of the factors
to be considered. With respect to the family con-
nection, no finding was made by the courts below
with respect to any scheme between the parties to
defeat the rights of CMHC. Without such a find-
ing, this fact alone is of little importance.

cadre d’une action en jugement déclaratoire se
limite aux principes généraux- applicables en
matiere d’equity».

Bien qu’il se puisse que certaines restrictions
imposées par I'equity comme, par exemple, ’exi-
gence. que les redressements de common law
soient insuffisants et qu’il y ait probabilité d’un
préjudice irréparable ou du moins trés grave, ne
devraient pas s’appliquer aux jugements déclara-
toires, je conclurais qu’en exergant son pouvoir
discrétionnaire de rendre ou non un jugement
déclaratoire, le tribunal peut tenir compte de cer-
tains principes d’equity, tels que la conduite de la
partie qui demande le redressement. Il y a donc
lieu, dans le contexte de la présente affaire, d’exa-
miner 1’allégation que les acquéreurs de 1988 ne
sont pas sans reproche.

La seule véritable preuve dont dispose notre
Cour relativement 3 ’inconduite reprochée aux
acquéreurs de 1988 est qu’ils savaient que les con-
trats de vente de 1988 violaient les conditions des
hypotheéques de 1la SCHL et qu’ils ont en fait con-
venu de payer le bien-fonds plus cher si les
accords d’exploitation pouvaient étre violés avec
succes. De méme, il y a le fait que, peu apres la
signature des contrats de vente, I’unique adminis-
trateur et actionnaire des sociétés a numéro a
épousé la sceur des administrateurs de Town House
et de Wellington. A mon avis, ces éléments de
preuve sont trop faibles pour justifier 1’application
du principe. En I’absence d’une constatation de
collusion, le fait que I’acquéreur ait su que le ven-
deur agissait en violation d’une condition du con-
trat ne suffirait pas pour que I’acquéreur soit déchu
du droit a un redressement d’equity. Cette conclu-
sion s’applique & plus forte raison a I’exercice du
pouvoir discrétionnaire de refuser un jugement
déclaratoire, o la théorie de la «conduite répré-
hensible» est appliquée d’une fagon moins structu-
rée et n’est qu'un des facteurs a prendre en consi-
dération. En ce qui concerne le lien de parenté, les
tribunaux d’instance inférieure n’ont pas conclu 2
I’existence d’un complot entre les parties en vue de

. contrecarrer les droits de la SCHL. Sans une telle

conclusion, ce seul fait revét peu d’importance.
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The only party unquestionably seeking equitable
relief in this case is Hongkong, which is seeking a
judicial sale in its mortgage foreclosure action.
There is no evidence that Hongkong was guilty of
any misconduct. Hongkong seems particularly free
of suspicion of misconduct because it was not even
the original mortgagee. It purchased a mortgage
acquired by its predecessor in title. If Hongkong
were the original mortgagee, there might be suspi-
cion that the second mortgages had been made
with the intention of intentionally defaulting in
order to escape obligations to CMHC. Here there
can be no such suspicion because Hongkong pur-
chased the mortgages some five years after they
were first made. There is no evidence of a plot to
enter into second mortgages as part of a scheme to
escape obligations to CMHC, but even if there was
such a scheme Hongkong could not have been a
participant. The mere fact that the relationship
among the numbered companies, Town House and
Wellington may arouse suspicions is not a suffi-
cient basis upon which to deny an equitable rem-
edy to Hongkong.

With respect to the numbered company which
seeks to purchase under the judicial sale in the
foreclosure action, CMHC argues that all partici-
pants in a foreclosure action, including the pro-
spective purchasers at a court-conducted sale, must
be governed by equitable principles. In this case, it
is evident that the 1989 purchaser knew of the pro-
visions of the operating agreement, and in fact the
Offer to Purchase is expressly stated to be contin-
gent on a declaration by the court that the terms,
conditions and obligations in the operating agree-
ment will not be binding on the purchaser. None-
theless, aside from the relationship of the 1989
purchaser to the other numbered companies and to
Town House and Wellington, which will be dis-
cussed below, there does not appear to be evidence
of wrongdoing on the part of the 1989 purchaser
which would warrant a finding of unclean hands.

La seule partie qui, en I’espéce, cherche incon-
testablement & obtenir un redressement d’equity,
c’est Hongkong qui demande, dans le cadre de son
action en forclusion hypothécaire, qu’il soit pro-
cédé a une vente judiciaire. Rien ne prouve que
Hongkong s’est rendue coupable d’inconduite. Elle
semble d’ailleurs étre particulidrement a ’abri de
tout soupgon d’inconduite parce qu’elle n’était
méme pas le créancier hypothécaire initial. Elle a
acheté une créance hypothécaire acquise par son
prédécesseur en titre. Si Hongkong avait été le
créancier hypothécaire initial, on aurait peut-gtre
pu soupgonner que les hypothéques de second rang
avaient été consenties dans le but de tomber volon-
tairement en défaut et de se soustraire ainsi a des
obligations envers la SCHL. Il ne peut y avoir
aucun soupgon de ce genre en 1’espéce parce que
Hongkong s’est portée acquéreur des hypotheéques
environ cing ans aprés qu’elles eurent été consen-
ties. Il n’y a aucune preuve de complot en vue de
consentir des hypoth¢ques de second rang dans le
cadre d’un projet d’échapper a des obligations
envers la SCHL, mais, méme s’il avait existé un tel
projet, Hongkong n’aurait pas pu y participer. Le
simple fait que les rapports entre les sociétés a
numéro Town House et Wellington puissent éveil-
ler des soupgons ne constitue pas un motif suffi-
sant pour refuser & Hongkong un redressement
d’equity.

Quant & la société & numéro qui cherche a se
porter acquéreur lors de la vente judiciaire deman-
dée dans I’action en forclusion, la SCHL fait valoir
que les principes d’equity doivent s’appliquer &
tous les participants & une telle action, y compris
les acheteurs éventuels lors d’une vente judiciaire.
Il est évident en I’espece que I’acquéreur de 1989
était au courant des dispositions de 1’accord d’ex-
ploitation et, en fait, I’offre d’achat est expressé-
ment assujettie 4 la condition que soit rendu un
jugement déclarant I’acquéreur non lié par les
modalités et les obligations énoncées dans 1’accord
d’exploitation. Néanmoins, exception faite du lien
entre 1’acquéreur de 1989, d’une part, et les autres
sociétés a numéro et Town House et Wellington,

., d’autre part, dont il sera question plus loin, il

semble n’y avoir aucune preuve d’acte répréhensi-
ble de la part de I’acquéreur de 1989 qui justifierait
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As is the case with the 1988 purchasers, mere
knowledge that one is participating in a transaction
which constitutes a breach of a contract to which
one is not a party does not seem to me to be suffi-
cient to constitute unclean hands. Further, a review
of the jurisprudence in this area fails to reveal any
cases in which a judicial sale has been disallowed
on the basis of the unclean hands of the proposed
purchaser, which may well be a result of the fact
that, as here, it is not the purchaser but the mortga-
gee who seeks relief from the court, even though
the purchaser stands to benefit from the relief.

CMHC relied on Re Valley Vu Realty (Ottawa)
Ltd. and Victoria & Grey Trust Co. (1984), 44 O.R.
(2d) 526 (H.C.), aff’'d (1984), 47 O.R. (2d) 544n
(C.A)), and Colonial & Home Fuel Distributors
Ltd. v. Skinners’ Ltd. (1963), 39 D.LR. (2d) 579
(Man. Q.B.), aff’d (1963), 46 D.L.R. (2d) 695
(Man. C.A)), aff’d [1964] S.C.R. v, in support of
its contention that relief should be denied on equi-
table grounds. In my view, both cases are distin-
guishable because in both cases there was direct
evidence that the very parties who were secking
equitable relief were guilty of misconduct in that
they were parties to a breach of contract.

In Re Valley Vu, supra, the court refused to assist
a mortgagor in obtaining a discharge of a mort-
gage through prepayment because the mortgagor
had intentionally breached the terms of the mort-
gage, including a provision restraining alienation.
In this case, neither Hongkong nor the numbered
companies is party to a breach of contract. The
only parties in breach are Town House and Wel-
lington. In Colonial, the court refused to allow a

party to use a company which was his alter ego to i

circumvent a restrictive covenant. In this case,
there is no clear evidence and no finding that either
Hongkong or any of the numbered companies were
the alter egos of Town House and Wellington. 1

de conclure a une conduite répréhensible. Comme
dans le cas des acquéreurs de 1988, la simple con-
naissance que l'on participe & une opération qui
viole un contrat auquel on n’est pas partie ne me
parait pas suffisante pour constituer une conduite
répréhensible. D’autre part, la jurisprudence dans
ce domaine ne fait pas état d’un seul cas dans
lequel une vente judiciaire a été refusée en raison
de la conduite répréhensible de 1’acquéreur éven-
tuel, ce qui pourrait bien s’expliquer par le fait
que, comme en I’espece, c’est non pas I’acquéreur
mais le créancier hypothécaire qui demande un
redressement & la cour, quoique I’acquéreur soit en
passe de bénéficier de ce redressement.

A I'appui de son argument selon lequel un
redressement devait étre refusé pour des motifs
d’equity, la SCHL a invoqué les décisions Re Val-
ley Vu Realty (Ottawa) Ltd. and Victoria & Grey
Trust Co. (1984), 44 O.R. (2d) 526 (H.C.), conf.
par (1984), 47 O.R. (2d) 544n (C.A.), et Colonial
& Home Fuel Distributors Ltd. c. Skinners’ Ltd.
(1963), 39 D.L.R. (2d) 579 (B.R. Man.), conf. par
(1963), 46 D.L.R. (2d) 695 (C.A. Man.), conf. par
[1964] R.C.S. v. A mon avis, une distinction peut
gtre faite d’avec ces deux décisions parce qu’il
existait, dans les deux cas, une preuve directe que
les parties mémes qui sollicitaient le redressement
d’equity étaient coupables d’inconduite du fait
qu’elles avaient participé 2 une violation de con-
trat.

Dans !’affaire Re Valley Vu, précitée, la cour a
refusé d’aider un débiteur hypothécaire 2 obtenir
Pextinction d’une hypothéque par voie de rem-
boursement anticipé parce que ce débiteur avait
intentionnellement violé les conditions de 1’hypo-
théque, notamment celle imposant des restrictions
a P'aliénation. En P'espéce, ni Hongkong ni les
sociétés & numéro n’ont participé 4 une violation
de contrat. Les seules parties coupables de viola-
tion sont Town House et Wellington. Dans 1’ affaire
Colonial, 1a cour a refusé de permettre i une partie
de se servir d’'une société qui était son alter ego
afin de contourner une clause restrictive. En I'es-

i pece, la preuve n’établit pas clairement, et on n’a

pas conclu, que Hongkong ou 1'une ou I’autre des
sociétés a numéro était I’alter ego de Town House
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agree with Lieberman J.A.’s assessment of the
respondents’ relationship (at p. 168):

One can, of course, speculate about the motivation
behind the parties entering into the agreements for sale
and its connection or otherwise with the relationship of
those parties, but without evidence to substantiate such a
speculation the appellant’s submission falls far short of
establishing a common operating mind behind the
respondent companies. There is in my view no direct
evidence to establish an intention to circumvent the con-
tractual liability of the original mortgagors, and I cannot
infer such an intention. This is not a case justifying the
piercing of the corporate veil.

The relationship between the numbered companies
and Town House and Wellington is undoubtedly
suspicious, but without direct evidence it is impos-
sible to conclude that they jointly acted to free
Town House and Wellington of their obligations
towards CMHC.

The numbered companies do seek to avoid the
CMHC operating agreement but in so far as the
terms of the operating agreement are incorporated
into the mortgages, which is the extent the statute
contemplates, CMHC retains the right to accelerate
the loan or increase the interest rates. Thus even if
Hongkong is granted the equitable relief which it
secks, CMHC is not left without a remedy for
breach of its operating agreements.

I therefore conclude that there is no basis for
refusing equitable relief or declaratory relief to the
respondents on the “clean hands” principle.

2. lllegality

CMHC’s foremost argument against the transac-
tions was that the second mortgages and the 1988
sale agreements were illegal contracts. CMHC
argued that these contracts were contrary to the
public policy set out in the National Housing Act.
In my view, the National Housing Act does not

et de Wellington. Je souscris & |’appréciation qu’a
faite le juge Licberman des rapports entre les
intimés (a la p. 168):

[TRADUCTION] On peut, bien siir, conjecturer sur les
motifs qui ont incité les parties A conclure les contrats de
vente et sur le lien, s’il en est, que ces motifs peuvent
avoir avec les rapports entre ces parties, mais sans
preuve confirmant ces conjectures, I’argument de I’ap-
pelante est bien loin d’établir I’existence d’une dme diri-
geante commune aux sociétés intimées. Il n’y a, selon
moi, aucune preuve directe d’une intention de contour-
ner les obligations contractuelles des débitrices hypothé-
caires initiales et je ne puis inférer I’existence de cette
intention. Il ne s’agit pas en I’espéce d’un cas qui justi-
fie de faire abstraction de la personnalité morale.

Les rapports entre les sociétés 4 numéro et Town
House et Wellington sont indubitablement sus-
pects, mais, sans preuve directe, il est impossible
de conclure qu’elles se sont concertées pour déga-
ger Town House et Wellington de leurs obligations
envers la SCHL.

Les sociétés a numéro cherchent effectivement a
se soustraire a 1’application de I’accord d’exploita-
tion de la SCHL, mais, dans la mesure ou les con-
ditions de cet accord sont incorporées dans les
actes d’hypotheéque, ce qui correspond a ce que
prévoit Ia Loi, la SCHL conserve le droit d’exiger
le remboursement anticipé du prét ou d’augmenter
les taux d’intérét. Donc, méme si le redressement
d’equity sollicité par Hongkong lui était accordé, la
SCHL ne se trouverait pas sans recours pour la
violation de ses accords d’exploitation.

Je conclus donc qu’il n’y a aucune raison de
refuser aux intimés, par application du principe de
la «conduite irréprochable», un redressement
d’equity ou un jugement déclaratoire.

2. L’illégalité

La SCHL a fait valoir principalement, a ’en-
contre des opérations en cause, que les hypo-
théques de second rang et les contrats de vente de
1988 constituaient des contrats illégaux. Ces con-
trats, a soutenu la SCHL, étaient contraires a la
politique générale énoncée dans la Loi nationale
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prohibit the transactions in question. As a result,
this ground of attack fails.

At the time of the operating agreements, sale
and disposition of mortgaged properties were
referred to in s. 16(4)(g) of the National Housing
Act, 1954, which read as follows:

16. ...

(4) A contract with a limited-dividend housing com-
pany entered into under this section shall provide that

(g) except with the consent of the Corporation and on
such terms and conditions as the Corporation may
approve the project or any part thereof shall not be
sold or otherwise disposed of during the term of the
loan;

This provision was repealed and replaced by the
Act to amend the National Housing Act, 1954, S.C.
1968-69, c. 45, s. 7. The replacement to s. 16(4)(g)
now appears as s. 26(3)(b) of the National Housing
Act, RS.C., 1985, ¢. N-11. The wording of
s. 26(3)(b) differs somewhat from that of
s. 16(4)(g), but it is not materially different for the
purposes of the issue of illegality, and the parties
referred in their submissions to s. 16(4)(g). For
ease of reference, I will therefore refer to
s. 16(4)(g).

CMHC cited Cheshire, Fifoot and Furmston’s
Law of Contract (12th ed. 1991), at p. 349, for the
proposition that a contract which is expressly or
impliedly prohibited by statute is illegal and there-
fore void. In my view, s. 16(4)(g) neither expressly
nor impliedly prohibited the second mortgages and
the 1988 sale agreements.

The prohibition contained in s. 16(4)(g) is not
express. Indeed, CMHC did not contend that
s. 16(4)(g) expressly prohibits the contracts in
question. I cannot read s. 16(4)(g) as doing any-
thing more than requiring CMHC to obtain con-
tractual restraints on disposition. The whole of

sur I’habitation. A mon avis, la Loi nationale sur
U’habitation n’interdit pas les opérations en ques-
tion. Ce moyen ne saurait donc &tre retenu.

Au moment de la conclusion des accords d’ex-
ploitation, la vente et I’aliénation de biens hypo-
théqués étaient mentionnées a I'al. 16(4)g) de la
Loi nationale de 1954 sur I’habitation, dont voici
le texte:

16. ...

(4) Un contrat passé avec une compagnie de logement
A dividendes limités, sous le régime du présent article,
doit renfermer les stipulations suivantes:

g) sauf du consentement de la Société et aux condi-
tions qu’elle peut approuver, le projet, non plus
qu’une partie de celui-ci, ne doit &tre vendu ni autre-
ment aliéné pendant la durée du prét;

Cette disposition a été abrogée et remplacée par la
Loi modifiant la Loi nationale de 1954 sur U’habi-
tation, S.C. 1968-69, ch. 45, art. 7. La disposition
remplagant 1’al. 16(4)g) figure maintenant a
I’al. 26(3)b) de la Loi nationale sur ’habitation,
L.R.C. (1985), ch. N-11. Le texte de I'al. 26(3)b)
differe quelque peu de celui de 1’al. 16(4)g), mais
cette différence n’est pas importante aux fins de la
question de 1'illégalité et c’est & 1’al. 16(4)g) que
les parties se sont référées dans leur argumenta-
tion. Par souci de commodité, je vais donc me
référer 4 ’al. 16(4)g).

La SCHL a cité Cheshire, Fifoot and Furm-
ston’s Law of Contract (12¢ éd. 1991), a la p. 349,
a I’appui de 1a proposition selon laquelle un contrat
expressément ou implicitement interdit par une loi
est illégal et, partant, nul. A mon avis, I’al. 16(4)g)
n’interdisait pas expressément ou implicitement Jes
hypothéques de second rang et les contrats de

. vente de 1988.

L’interdiction énoncée i I’al. 16(4)g) n’est pas
expresse. En fait, la SCHL n’a pas prétendu qu’il
interdit expressément les contrats en question. Je

. ne saurais interpréter ’al. 16(4)g) comme faisant

rien de plus qu’exiger de la SCHL qu’elle obtienne
des restrictions contractuelles a 1’aliénation. Tout
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s. 16 is directed towards the terms to be incorpo-
rated in the contract. It is impossible to read such a
provision as an express statutory restraint on dis-
position.

I am also of the opinion that s. 16 does not con-
tain an implied prohibition of the transactions in
question. Interpreting s. 16 as creating an implied
statutory restraint on disposition would deprive
Hongkong of its mortgages and the 1988 purchas-
ers of their title, in the absence of CMHC’s con-
sent. Such a deprivation of property rights is not
lightly implied.

CMHC argued that the second mortgages and
the 1988 sale agreements violated the policy of the
National Housing Act. However, I view the policy
of the National Housing Act differently. The policy
of the National Housing Act is to place the gov-
erning arrangements in a contract between the
mortgagor and mortgagee. CMHC then takes its
security and protects itself in accordance with the
provincial law applicable to the property. In some
instances provincial legislation has been enacted to
exclude the general law from applying to projects
under the National Housing Act. For example,
8. 43 of the Law of Property Act, R.S.A. 1980,
c. L-8, exempts National Housing Act mortgages
from some of the restrictive provisions of that stat-
ute. Moreover, s. 16(4)(h) of the National Housing
Act, 1954 stipulates a special remedy for breach,
namely acceleration of the loan or increasing the
rate of interest. Had Parliament intended the provi-
sions of the Act to have extra-contractual force, it
would not have used the contractual mechanism as
distinct from simply legislating against alienation.

It is common ground that the second mortgages
and the 1988 sales are subject to the CMHC mort-
gages. Hongkong can only dispose of the mortga-
gor’s equity, and the 1988 purchasers take subject
to the CMHC mortgages. The fundamental ques-
tion is whether the contractual provisions can be
enforced against strangers to the contract. Sec-

I'article 16 porte sur les conditions & inclure dans
le contrat. Il est impossible d’interpréter une telle
disposition comme imposant expressément une
restriction & 1’aliénation.

Je suis également d’avis que I’art. 16 ne contient
pas d’interdiction implicite des opérations en
cause. Interpréter I’art. 16 comme imposant &
I’aliénation une restriction implicite aurait pour
effet de priver Hongkong de ses hypothéques, et
les acquéreurs de 1988 de leur titre de propriété, en
I’absence de consentement de la part de Ja SCHL.
On ne conclut pas a la Iégere a une telle privation
des droits de propriété.

La SCHL a soutenu que les hypothéques de
second rang et les contrats de vente de 1988 vio-
laient la politique de la Loi nationale sur I’habita-
tion. Toutefois, je pergois cette politique différem-
ment. La Loi nationale sur I’habitation vise a faire
consigner les modalités applicables dans un contrat
entre le débiteur hypothécaire et le créancier hypo-
thécaire. La SCHL prend ensuite sa garantie et se
protége en conformité avec les régles de droit pro-
vinciales applicables au bien en question. Cer-
taines provinces ont adopté des lois qui soustraient
a I’'application du droit général les ensembles d’ha-
bitation visés par la Loi nationale sur I’habitation.
Par exemple, ’art. 43 de la Law of Property Act,
R.S.A. 1980, ch. L-8, soustrait les hypothéques
consenties en vertu de la Loi nationale sur I’habi-
tation a I'application de certaines dispositions res-
trictives de cette loi. De plus, I’al. 16(4)h) de la Loi
nationale de 1954 sur [’habitation prévoit un
redressement particulier en cas de violation, savoir
le remboursement anticipé du prét ou I’augmenta-
tion du taux d’intérét. Si le Parlement avait voulu
que les dispositions de la Loi ait un effet extracon-
tractuel, il n’aurait pas prévu le recours au contrat
plutét que de simplement 1égiférer pour interdire
I’aliénation.

Les parties conviennent que les hypothéques de
second rang et les ventes de 1988 sont assujetties
aux hypothé¢ques de la SCHL. Hongkong ne peut
aliéner que le droit de la débitrice hypothécaire sur

. le bien-fonds, et I’acquisition par les acquéreurs de

1988 est assujettie aux hypothéques de la SCHL.
La question fondamentale est de savoir si les dis-
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tion 16 clearly applies to CMHC, directing the
conditions under which it must operate. It does not
purport to apply to the mortgagors, let alone third
parties. In my view CMHC’s remedies are contrac-
tual, either under the terms of the operating agree-
ments or under the terms of its mortgages. Any
sale, judicial or otherwise, can only sell the prop-
erty subject to the mortgages. The Court of Appeal
held that the operating agreement did not create
covenants running with the land. CMHC, in its
factum, stated that it “did nor argue that the clauses
preventing sale or mortgage “run with the land”,
nor that they are “rights in rem™ (emphasis in
original). This is not, therefore, an issue in this
appeal.

We must remember that the Act contemplated
transactions taking place under provincial property
law, the granting of a mortgage securing the loan.
If CMHC’s argument is correct, a federal statute
would be imposing real property restraints without
regard to the provincial real property regime. One
cannot lightly conclude that Parliament, having
spoken in terms of contracts and mortgages,
intended to create restraints that are inconsistent
with the common law and the Torrens system of
title holding.

Furthermore, the underlying constitutional con-
text suggests that s. 16 should be interpreted so
that it does not impliedly prohibit the transactions
in question. If s. 16 prohibits the sale or encum-
brance of properties mortgaged to CMHC, then it
would be a statutory restraint on alienation altering
the common law rule that restraints on alienation
are void. Under s. 92 of the Constitution Act, 1867,
Parliament has no jurisdiction to legislate with
respect to property and civil rights in a province.
Without deciding the point, there would at least be
a serious question about the validity of a federal
statute creating a restraint on alienation. By requir-
ing the arrangements to be created by contract,

positions contractuelles sont opposables aux tiers
étrangers au contrat. L’article 16, qui s’applique
manifestement a la SCHL, prescrit les conditions
dans lesquelles elle doit fonctionner. Il n’est pas
censé s’appliquer aux débiteurs hypothécaires ni, a
plus forte raison, aux tiers. Selon moi, les recours
de la SCHL sont contractuels et sont fondés soit
sur les accords d’exploitation, soit sur les condi-
tions de ses actes d’hypothéque. Le bien ne peut
étre vendu, judiciairement ou autrement, qu’en
demeurant assujetti aux hypothéques. La Cour
d’appel a conclu que I'accord d’exploitation ne
créait pas de clauses rattachées au bien-fonds.
Dans son mémoire, la SCHL a déclaré qu’elle
[TRADUCTION] «ne soutenait pas que les clauses
interdisant la vente ou la constitution d’une hypo-
theque «se rattachaient au bien-fonds» ni qu’il
s’agissait de «droits réels»» (en italique dans I’ori-
ginal). Il s’agit donc d’une question qui ne se pose
pas en ’espece.

11 faut sc rappeler que la Loi envisageait des
opérations qui se dérouleraient sous le régime du
droit provincial en matiére de biens, le prét étant
garanti au moyen d’une hypothéque. Si I’argument
de la SCHL était juste, une loi fédérale se trouve-
rait 2 imposer des restrictions relatives aux biens
immeubles, sans tenir compte du régime provincial
en vigueur dans ce domaine. On ne saurait con-
clure a la légere que le Parlement, ayant parlé de
contrats et d”hypothéques, a voulu imposer des res-
trictions incompatibles avec la common law et le
systtme Torrens de détention de titres de propriété.

En outre, le contexte constitutionnel sous-jacent
laisse supposer qu’il y a lieu d’interpréter ’art. 16
de maniere a ce qu’il n’interdise pas implicitement
les opérations en question. Si I’article 16 interdisait
de vendre des propriétés faisant 1’objet d’hypo-
theques consenties a la SCHL ou de les grever
d’une charge quelconque, il imposerait une restric-
tion a I’aliénation, qui viendrait modifier la régle
de common law selon laquelle les restrictions
imposées a I’aliénation sont nulles. L’article 92 de
la Loi constitutionnelle de 1867, n’investit pas le
Parlement du pouvoir de légiférer relativement a la
propriété et aux droits civils dans une province.
Sans trancher ce point, il se pose & tout le moins
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Parliament avoided any doubts about the validity
of s. 16. Since the express words of Parliament
appear to have been employed to avoid any consti-
tutional challenge, it would be unwise to adopt an
interpretation of those words which is not only
strained but also creates the difficulty which Par-
liament avoided.

For these reasons, I conclude that s. 16 does not
prohibit the second mortgages and the 1988 sales,
either expressly or impliedly. Section 16 does not
create a statutory restraint on alienation. Accord-
ingly, the constitutional question does not arise
and need not be answered.

3. Corporate Ultra Vires

CMHC'’s next argument against the transactions
was that the second mortgages were ultra vires the
corporate powers of Town House and Wellington.
In my view, the second mortgages were not ultra
vires and accordingly this ground of attack fails.

At first glance, it seems somewhat surprising
that a corporate wltra vires argument is raised in
this appeal, given that the corporate ultra vires
doctrine has now all but disappeared. The wultra
vires argument arises because Town House and
Wellington were incorporated under the Compa-
nies Act which was still in force at the time of the
second mortgages. Town House and Wellington
were accordingly still subject to the corporate uitra
vires doctrine at that time,

The appellant did not argue the ultra vires issue
with respect to the 1988 sales in its factum, but by
a letter to the Court after the hearing, counsel for
CMHC suggested that these transactions could still

une question sérieuse au sujet de la validité d’une
loi fédérale qui impose une restriction a 1’aliéna-
tion. En exigeant que les arrangements soient pris
par contrat, le Parlement a évité que la validité de
I’art. 16 ne soit mise en doute. Puisque les termes
exprés du Parlement semblent avoir été employés
pour éviter toutes contestation fondée sur la Cons-
titution, il ne serait guere judicieux d’en adopter
une interprétation qui est non seulement forcée,
mais qui crée aussi la difficulté que le Parlement a
évitde.

Pour ces motifs, je conclus que ’art. 16 n’inter-
dit, ni expressément ni implicitement, les hypo-
théques de second rang et les ventes de 1988. L’ar-
ticle 16 n’impose pas de restriction a I’aliénation.
Par conséquent, la question constitutionnelle ne se
pose pas et il n’est pas nécessaire d’y répondre.

3. L’excés de pouvoir commis par une personne
morale

L’argument que la SCHL avance ensuite a ’en-
contre des opérations en cause veut que les hypo-
theéques de second rang excédaient les pouvoirs des
sociétés Town House et Wellington. A mon avis,
les hypothéques de second rang ne constituaient
pas un exces de pouvoir, si bien que ce moyen est
rejeté.

‘A premigre vue, il semble quelque peu surpre-
nant que 1’on avance dans le présent pourvoi 1’ar-
gument de ’excés de pouvoir par une personne
morale, étant donné que la théorie de I'exces de
pouvoir par une personne morale est maintenant
pratiquement disparue. Si cet argument est
invoqué, c’est parce que Town House et Wel-
lington ont ét€ constituées en personnes morales
sous le régime de la Companies Act qui était
encore en vigueur au moment ou les hypothéques
de second rang ont €té consenties. La théorie de

I’excés de pouvoir par une personne morale s’ap-

pliquait donc toujours, 2 cette époque, 2 Town
House et 2 Wellington.

L’appelante n’a pas abordé€ dans son mémoire la

. question de I’excés de pouvoir en ce qui concerne

les ventes de 1988, mais, dans une lettre adressée a
la Cour aprés "audience, I’avocat de la SCHL a
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be analyzed in light of the ultra vires doctrine as
this doctrine had not been abolished by the Alberta
Business Corporations Act, and that, further, the
actions of the officers of Town House and Welling-
ton in making the 1988 sale agreements were ultra
vires the officers as not being in furtherance of
objectives set out in the Articles of Continuance.
However, it has been well-established that the doc-
trine of ultra vires as it stood under the Companies
Act was abolished by s. 15(1) of the Alberta Busi-
ness Corporations Act (see, for example, the recent
decision of Iacobucci J. in Communities Economic
Development Fund v. Canadian Pickles Corp.,
[1991] 3 S.C.R. 388). As will be discussed more
fully below, the fact that the Articles of Continu-
ance state that the businesses to be carried on by
the corporations are subject to the provisions of the
National Housing Act is not sufficient to find the
sale agreements or mortgages ultra vires according
to the doctrine as it existed under the Companies
Act, much less under the Business Corporations
Act.

It was also submitted that the combined effect of
s. 117(2) and s. 18 of the Business Corporations
Act, which require that the directors and officers
comply with the Act, articles and by-laws but pro-
tect third parties without notice from the conse-
quence of non-compliance, rendered the transac-
tions ultra vires. These provisions are simply a
statutory indoor management rule and do not, as
the appellant suggests, govern the situation where
a third party such as CMHC claims that a transac-
tion between the corporation and another party
should be held void on the basis of non-compli-
ance with the articles. There is therefore no basis
upon which to find the 1988 sale agreements to be
ultra vires Town House and Wellington.

indiqué qu’il était encore possible d’analyser ces
opérations & la lumigre de la théorie de I’exces de
pouvoir puisque la Business Corporations Act de
I’ Alberta ne Pavait pas abolie, et il a fait valoir en
outre qu’en concluant les contrats de vente de
1988, les dirigeants de Town House et de Wel-
lington avaient outrepassé leurs pouvoirs parce que
ces contrats n’avaient rien a voir avec la réalisation
des objectifs énoncés dans les statuts de proroga-
tion. Il est toutefois bien établi que la théorie de
I’excés de pouvoir ou théorie de 'ultra vires telle
qu’elle existait sous le régime de la Companies Act
a été abolie par le par.-15(1) de la Business Corpo-
rations Act de I’Alberta (voir, par exemple, les
récents motifs du juge Iacobucci dans I’affaire
Fonds de développement économique local c.
Canadian Pickles Corp., [1991] 3 R.C.S. 388).
Comme le révéle I’analyse plus approfondie que
nous entreprenons plus loin, le fait que les statuts
de prorogation stipulent que les entreprises &
exploiter par les sociétés en question sont assujet-
ties aux dispositions de la Loi nationale sur I’habi-
tation n’est pas suffisant pour conclure que les
contrats de vente ou les hypothéques constituent
un exceés de pouvoir suivant la théorie qui existait
sous le régime de la Companies Act, et encore
moins le sont-ils sous le régime de la Business
Corporations Act.

On a fait valoir également que le par. 117(2) et
I’art. 18 de la Business Corporations Act, qui exi-
gent que les administrateurs et les dirigeants se
conforment 2 la Loi, aux statuts et aux réglements,
mais qui protégent contre les conséquences de
I'inobservation les tiers non avisés de cette inob-
servation, ont pour effet conjugué de rendre ultra
vires les opérations en question. Ces dispositions
ne sont rien d’autre qu’une régle légale de gestion
interne et, contrairement a ce qu’affirme 1’appe-
lante, elles ne s’appliquent pas dans une situation

! ot un tiers, comme la SCHL, prétend qu’une opé-

ration intervenue entre la personne morale et une
autre partie devrait étre jugée nulle pour cause
d’inobservation des statuts. Rien ne justifie donc

. une conclusion que Town House et Wellington ont

excédé leurs pouvoirs en passant les contrats de
vente de 1988.
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The objects of Town House and Wellington are
identical and read as follows: :

(a) To acquire land for building purposes and to lay out
building lots and to clear and improve the same in any
manner, to construct, purchase, hold, enjoy and manage
low rental housing projects consisting of two or more
‘one-family dwellings or one or more multiple family
dwellings or a combination of one family or multiple
family dwellings; and in connection with the foregoing
to purchase, lease, construct, develop, hold, enjoy, man-
age, improve and assist in improving any and all proper-
tiecs owned or controlled by the Company, recreational
and educational facilities, commercial space or build-
ings including retail stores, shops, offices and other
community services in connection with low rental hous-
ing projects.

(b) In connection with the foregoing to deal in building
material of all kinds and description and carry on busi-
ness as general contractors.

Thus the objects of Town House and Wellington
do not expressly authorize them to grant second
mortgages. However, the power to encumber a
.company's property would normally fall within the
scope of s. 20(1)(h) of the Companies Act, R.S.A.
1980, c. C-20:

20(1) For the purpose of cartying out its objects, a com-
pany other than a specially limited company has the fol-
lowing powers, except those of them expressly excluded
by the memorandum:

(h) the power to borrow or raise or secure the pay-
ment of money in any manner the company thinks fit

CMHC argued that the second mortgages do not
fall within s. 20(1)(h) because of the following
restriction contained in the memoranda of associa-
tion of Town House and Wellington:

The objects for which the Company is established are

subject to the provisions of The National Housing Act,

1954, and amendments thereto . . .

Les objets de Town House et de Wellington sont
identiques et sont ainsi formulés:

[TRADUCTION] a) Acquérir des biens-fonds & des fins de
construction, lotir les terrains & bétir, défricher et amé-
liorer ceux-ci de quelque manidre que ce soit, cons-
truire, acheter, détenir, posséder et gérer des ensembles
d’habitation HLM composés d’au moins deux habita-
tions unifamiliales ou d’au moins une habitation multi-
familiale ou d’une combinaison des deux types d’habita-
tions; dans le cadre des activités ci-dessus énumérées,
acquérir, prendre 2 bail, construire, aménager, détenir,
posséder, gérer, améliorer et aider & améliorer ’une
quelconque ou la totalité des propriétés appartenant 2 la
société ou contrlées par elle ainsi que les installations
récréatives et éducatives et les locaux ou immeubles
commerciaux, y compris les magasins de vente au
détail, les boutiques, les bureaux et d’autres services
communautaires liés aux ensembles d’habitation HLM.

b) Dans le cadre des activités ci-dessus énumérées, faire
le commerce de toutes sortes de matériaux de construc-
tion et exercer des activités d’entrepreneur général.

Ainsi, les objets de Town House et de Wellington
ne les autorisent pas expressément A consentir des
hypothéques de second rang. Toutefois, le pouvoir
de grever les biens d’une société découlerait nor-
malement de ’al. 20(1)h) de la Companies Act,
R.S.A. 1980, ch. C-20:

[TRADUCTION] 20(1) Aux fins de réaliser ses objets, une
société autre qu’une société soumise a des restrictions
particuligres posséde les pouvoirs suivants, i Pexception
de ceux qui sont expressément exclus par. I’acte consti-
tutif:

h) le pouvoir d’emprunter ou de réunir des fonds ou
d’en garantir le paiement, comme la société le juge
bon...-

La SCHL a fait valoir que les hypothéques de
second rang ne relévent pas de I'al. 20(1)h) en rai-
son de la restriction suivante énoncée dans les
actes constitutifs de Town House et de Wellington:

[TRADUCTION] Les objets pour lesquels la société est
constituée sont assujettis aux dispositions de la Loi
nationale de 1954 sur I’habitation et ses modifications
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CMHC noted that there is a distinction between
a company’s objects, contained in the memoran-
dum of association, and its powers, granted by
s. 20 of the Companies Act. A company’s powers
can only be used to achieve its objects. In re Intro-
ductions Ltd., [1970] Ch. 199 (C.A.), established
that the power to borrow money is not an indepen-
dent object. Thus the power in s. 20(1)(h) can only
be used to achieve objects contained in the memo-
randa of association.

It has long been recognized that the ultra vires
doctrine should not be applied restrictively. Attor-
ney-General v. Great Eastern Railway Co. (1880),
5 App. Cas. 473 (H.L.) stated at p. 478 that the
ultra vires doctrine

ought to be reasonably, and not unreasonably, under-
stood and applied, and that whatever may fairly be
regarded as incidental to, or consequential upon, those
things which the Legislature has authorized, ought not
(unless expressly prohibited) to be held, by judicial con-
struction, to be ultra vires.

As is noted in Palmer’s Company Law (24th
ed. 1987), vol. 1, at pp. 143-44, “in modem law
the courts are unlikely to hold a contract to be ultra
vires the company unless, on a reasonable con-
struction of the objects clause and the other clauses
of the memorandum and articles, there are compel-
ling grounds to arrive at that result.” Such an
approach is amply demonstrated by such cases as
Bell Houses Ltd. v. City Wall Properties Ltd.,
[1966] 2 Q.B. 656 (C.A.), and In re New Finance
and Mortgage Co., [1975] Ch. 420.

In Canada it is particularly important not to
interpret corporate capacity restrictively, since, as
discussed above, the ultra vires doctrine has been
abolished in most Canadian jurisdictions, includ-
ing Alberta. It would be anachronistic for the
courts to interpret corporate powers narrowly
when most Canadian legislatures have indicated

La SCHL a fait remarquer qu’il y a une distinc-
tion entre les objets d’une société énoncés dans son
acte constitutif, et ses pouvoirs conférés par
I’art. 20 de la Companies Act. Les pouvoirs d’une
société ne peuvent s’exercer que pour réaliser ses
objets. L’arrét In re Introductions Ltd., [1970]
Ch. 199 (C.A.), établit que le pouvoir d’emprunter
de P'argent ne constitue pas un objet distinct. Le
pouvoir conféré par 1’al. 20(1)h) ne peut donc étre
exercé que pour réaliser les objets énoncés dans
Pacte constitutif.

Il est reconnu depuis longtemps que la théorie
de I'excés de pouvoir ne devrait pas s appliquer
restrictivement. Dans 1’arrét Attorney-General c.
Great Eastern Railway Co. (1880), 5 App.
Cas. 473 (H.L.), on lit, a la p. 478, que la théorie
de I'exceés de pouvoir

[TRADUCTION] devrait &tre interprétée et appliquée d’une
manigre raisonnable et non déraisonnable et que les tri-
bunaux ne devraient pas (en ’absence d’une interdiction
expresse) recourir & ’interprétation pour déclarer ultra
vires tout ce qui peut 2 juste titre &tre considéré comme
accessoire ou découlant de ce qu’a autorisé le 1égisla-
teur.

Comme on le constate dans Palmer’s Company
Law (24¢ éd. 1987), vol. 1, aux pp. 143 et 144,
[TRADUCTION] «selon le droit contemporain, il est
peu probable que les tribunaux décideront qu’une
société a excédé ses pouvoirs en concluant un con-
trat, 3 moins que, selon une interprétation raison-
nable de la clause énongant ses objets et des autres
clauses de ’acte constitutif et des statuts, cette
conclusion s’impose pour de sérieux motifs». Voila
un point de vue amplement démontré par des déci-
sions comme Bell Houses Ltd. c. City Wall Proper-
ties Ltd., [1966] 2 Q.B. 656 (C.A.), et In re New
Finance and Mortgage Co., [1975] Ch. 420.

Au Canada, il importe particuliérement de ne

pas interpréter restrictivement la notion de capacité

d’une personne morale puisque, comme nous
I’avons déja vu, la théorie de I’exces de pouvoir a
été abolie dans la plupart des ressorts canadiens,
dont I’ Alberta. Il serait anachronique que les tribu-

. naux interprétent restrictivement les pouvoirs des

personnes morales alors que la plupart des assem-
blées 1égislatives du Canada ont indiqué que les
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that companies should have all the legal powers of
natural persons.

Furthermore, it has long been recognized that
companies generally require the ability to mort-
gage their property in order to undertake their ordi-
nary business operations: see In re the Patent File
Co. (1870), L.R. 6 Ch. 83, and General Auction
Estate and Monetary Co. v. Smith, [1891] 3 Ch.
432. Even without a statutory power such as the
one contained in s. 20(1)(h), the power to mort-
gage is a power exercisable by most companies
unless that power is expressly excluded in the
memorandum of association.

Following this general approach to the ultra
vires doctrine, I cannot conclude that the second
mortgages were ultra vires. The corporate objects
of Town House and Wellington include the ability
to “purchase, lease, construct, develop, hold,
enjoy, manage, improve and assist in improving
any and all properties owned or controlled by the
Company”. The ability to raise funds by making
second mortgages on the company’s property is
sufficiently incidental to these objects. It is diffi-
cult to imagine how a company whose objects
include the ownership and development of real
estate could reasonably function without the inci-
dental ability to finance its operations by mortgag-
ing its property. Furthermore, as Lieberman J.A.
noted, “there is no evidence that the mortgage loan
was not applied to accomplish a corporate object”
(p- 167). Thus In re Introductions Ltd., supra, can
be distinguished from this case. In re Introductions
Ltd. involved a loan which violated an express
object of the company. In this case, the loan does
not violate an express object of Town House or
Wellington. By mortgaging their properties, Town
House and Wellington were exercising their pow-
ers under s. 20(1)(h) in furtherance of corporate
objects.

Similarly, I cannot conclude that the memoranda
of association of Town House and Wellington

sociétés devraient étre investies de tous les pou-
voirs juridiques des personnes physiques.

De plus, il est reconnu depuis longtemps qu’en
regle générale les sociétés ont besoin de la capacité
d’hypothéquer leurs biens afin de pouvoir exercer
leurs activités commerciales ordinaires: voir In re
the Patent File Co. (1870), L.R. 6 Ch. 83, et Gene-
ral Auction Estate and Monetary Co. c. Smith,
{1891] 3 Ch. 432. Méme en I’absence d’un pouvoir
conféré par la loi comme celui de 1’al. 20(1)h), le
pouvoir d’hypothéquer peut étre exercé par la plu-
part des sociétés, 2 moins que leurs actes constitu-
tifs ne I’excluent expressément.

Suivant cette perception de la 