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T-52-99
Cheung Kong (Holdings) Limited (4pplicant)

Living Realty Inc. (Respondent)

INDEXED AS: CHEUNG KONG (HOLDINGS) LTD. v. LIVING
REALTY INC. (T.D.)

Trial Division, Evans J—Ottawa, November 24;
Winnipeg, December 15, 1999.

Trade marks — Registration — Trade mark comprising
Chinese words or characters — In determining confusion
issue, average consumer not “average person” but “average
person likely to consume wares or services in question” —
Knowledge of foreign language or characters proper
consideration (surrounding circumstance) where significant
proportion of clients members of substantial community
Sfamiliar with foreign language or characters in city where
company conducting most of business — Opponent’s
evidential burden — Expungement and inference of non-use.

The respondent Living Realty Inc. sought to register a
trade-mark consisting of Chinese characters (the transliter-
ation of which was Cheung Kong SA IP, which, in English,
means Long River Real Business) for use in association with
real estate and investment services, principally in Toronto
and the surrounding areas. The application was opposed by
the applicant Cheung Kong (Holdings) Limited, a Hong
Kong corporation and registered owner of the Canadian
trade mark “Cheung Kong” used in Canada by its Canadian
subsidiary Cheung Kong Holdings (Canada) Limited in
association with specified services, including real estate
development and investment. An earlier mark, identical to
the one subject of this appeal, had been used since 1985 in
association with real estate and investment services, but had
been expunged from the Registry in 1993 under section 45
of the Trade-marks Act. Its registered owner, Longines
Realty Corp., had assigned it to Living Realty in 1991 when
the latter had acquired Longines’ business, including its
trade marks. Living Realty targeted its services at the
Chinese community in Toronto, although not to the exclu-
sion of others. Living Realty also exhibited in Hong Kong
properties in the Toronto area that were listed for sale with
it.

The Trade-marks Opposition Board (the Registrar) dis-
missed the opposition. He dismissed Cheung Kong’s

T-52-99
Cheung Kong (Holdings) Limited (demanderesse)

Living Realty Inc. (défenderesse)

REPERTORIE: CHEUNG KONG (HOLDINGS) LTD. ¢. LIVING
REALTY INC. (I'° INST.)

Section de premiére instance, juge Evans—Ottawa, 24
novembre; Winnipeg, 15 décembre 1999.

Marques de commerce — Enregistrement — Marque de
commerce composée de mots ou de caractéres chinois —
Les risques de confusion doivent étre évalués du point de
vue, non pas de la «personne moyenney», mais de la «per-
sonne moyenne qui est susceptible de consommer les
marchandises ou services en question» — La connaissance
d’une langue ou de caractéres étrangers constitue un facteur
dont il faut tenir compte (en tant que «circonstance de
I'espécer) lorsqu 'un pourcentage important des consomma-
teurs probables connaissent bien les caractéres chinois dans
la ville ot la compagnie exerce la plupart de ses activités —
Fardeau de la preuve de I'opposant — Radiation et infé-
rence de non-utilisation.

La défenderesse Living Realty Inc. demandait I’enregistre-
ment d’une marque composée de caractéres chinois (dont la
translittération est Cheung Kong SA IP, qui, en frangais,
veut dire «entreprise immobili¢re du long fleuve») en vue de
I’employer en liaison avec des services de promotion et de
placement immobiliers, surtout & Toronto et dans les
environs. Cheung Kong (Holdings) Limited, une compagnie
de Hong Kong qui est le propriétaire enregistré de la marque
de commerce canadienne Cheung Kong utilisée au Canada
par sa filiale canadienne Cheung Kong Holdings (Canada)
Limited, s’est opposée & la demande. Cette derniére marque
est employée en liaison avec certains services, notamment
la promotion et le placement immobiliers. Une marque
antérieure, identique a celle qui fait I’objet du présent appel,
était employée depuis 1985 en liaison avec des services
immobiliers et de placement, mais avait été radiée du
registre en 1993 en vertu de Varticle 45 de la Loi sur les
marques de commerce. Son propriétaire enregistré, Longines
Realty Corp., ’avait cédée a Living Realty en 1991, alors
que cette derniére avait acquise ’entreprise de Longines, y
compris ses marques de commerce. Living Realty visait la
communauté chinoise de Toronto, mais n’excluait pas les
autres communautés. Living Realty annongait aussi 24 Hong
Kong des propriétés de la région de Toronto qu’elle avait
pour mandat de vendre.

La Commission des oppositions des marques de commerce
(le registraire) a rejeté ’opposition. I1 a jugé mal fondé
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contention that, in view of the expungement, there was no
evidence to support the date of first use for the mark, 1985,
claimed by Living Realty in its application. The mere
allegation of expungement was not in itself sufficient to
discharge the opponent’s evidential burden to cast such
doubt on the claim as to put Living Realty to the proof of
the claim’s veracity.

The Registrar also found that there was no reasonable
likelihood of confusion between the marks, principally
because there was no “resemblance between the trade-marks
... in appearance or sound or in the ideas suggested by
them”. He held that the perception of a resemblance in the
idea conveyed by a mark must be assessed from the per-
spective of the “average Canadian consumer”, a hypothetical
person who is not “familiar with the Chinese language”.
This was an appeal from the Registrar’s decision.

Held, the appeal should be allowed.

It could not be inferred from the expungement of
Longines’ mark in 1993 that it did not commence using it
in 1985. However, it may well support the inference that, at
the time of the expungement proceedings, the mark was not
being used and the period of non-use was not trivial. The
requirement in paragraph 30(b) should be read as referring
not only to the point in time when use of the mark started,
but the date from which it started and has continued without
significant interruption, On this basis, the expungement file
discharged the opponent’s evidential burden and it was up
to Living Realty to prove that it or Longines had used the
mark continuously from 1985, especially since this was
something that the applicant was better placed than the
opponent to know. However, Living Realty has not dis-
charged the legal burden of proving that it had complied
with paragraph 30(b). Respondent’s reliance on the use of
the mark by another company, under an informal licensing
agreement, was insufficient to count as use by Living Realty
pursuant to subsection S0(1) of the Trade-marks Act. Living
Realty did not exercise the required “direct or indirect
control on the character or quality of the wares or services”
supplied by the informal licensee.

On the main issue, the Registrar erred in considering the
possibility of confusion from the perspective of the average
Canadian, who does not understand Chinese characters, and
therefore would not know that the first two characters in
Living Realty’s mark transliterated into “Cheung Kong”, and
meant “long river”, and hence would not confuse it with the
opponent’s registered trade-mark. It is a question of statu-

I’argument de Cheung Kong suivant lequel, compte tenu de
la radiation, il n’y avait aucun élément de preuve qui
appuyait la date a laquelle Living Realty prétendait dans sa
demande avoir utilisé sa marque pour la premicre fois, en
I’occurrence 1985, Le simple argument de la radiation était
insuffisant en soi pour permettre & I’opposantc de sc
décharger du fardeau qui lui incombait de faire planer
suffisamment de doutes sur la demande de Living Realty
pour obliger cette derniére & établir le bien-fondé de ses
prétentions.

Le registraire a également conclu qu’il n’y avait pas de
risque probable de confusion entre les marques, principale-
ment parce qu’il n’y avait pas de «ressemblance entre les
marques de commerce [. . .] dans la présentation ou le son,
ou dans les idées qu’[elles] suggérent». Il a jugé que la
perception d’une ressemblance dans les idées suggérées par
une marque doit étre évaluée du point de vue du «consom-
mateur canadien moyen», une personne fictive qui «ne
connait pas le chinois». Il s’agit d’un appel de la décision
du registraire.

Jugement: I"appel est accueilli.

On ne peut déduire de la radiation de la marque de
Longines en 1993 que celle-ci n’a pas commencé a Putiliser
en 1985, La radiation pourrait toutefois fort bien appuyer
I’inférence qu’an moment de la procédure de radiation, la
marque n’était plus utilisée et que la période de non-
utilisation n’était pas négligeable. L’obligation contenue a
I’alinéa 30b) devrait étre interprétée comme visant non
seulement le moment précis dans le temps ou I"utilisation de
la marque a commencé, mais également la date & partir de
laquelle son utilisation a commencé et s’est poursuivic sans
interruption marquée. Pour cette raison, le dossier de
radiation permet & I’opposante de s’acquitter de son fardeau
de présentation de la preuve, ce qui obligeait Living Realty
a démontrer que la marque est employée depuis 1985 par
elle ou par Longines d’autant plus que la requérante est
mieux placée que I’opposante pour le savoir. Living Realty
ne s’est toutefois pas acquitiée de la charge ultime qui lui
incombait de prouver qu’elle s’était conformée a I’alinéa
306). Le fait que la défenderesse invoque 1'utilisation de la
marque par une autre compagnie en vertu d’un contrat de
licence consensuel est insuffisant pour étre considéré comme
une preuve d’utilisation par Living Realty au sens du
paragraphe 50(1) de la Loi sur les marques de commerce.
Living Realty n’a pas exercé le «contréle direct ou indirect
exigé sur la nature ou la qualité des marchandises ou des
services» fournis par le titulaire de la licence consensuelle.

Sur la question principale, le registraire a commis une
erreur en examinant la possibilité de confusion en se plagant
du point de vue du Canadien moyen qui ne comprend pas
les caractéres chinois et qui ne pourrait donc pas savoir que
la translittération des deux premiers caractéres de la marque
de Living Realty correspond & «Cheung Kong», cc qui veut
dire «long fleuven, ce qui exclut tout risque de confusion
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tory interpretation whether the statutory direction that, in
addition to the factors specifically set out in subsection 6(5)
of the Act, the Registrar “shall have regard to all the
surrounding circumstances”, can ever require the Registrar
to consider the potential for confusion from the perspective
of an “average consumer” of a ware or service who is
familiar with a language in addition to one or both of the
official languages of Canada. The determination of whether
it is appropriate, on the facts of a given case, to attribute to
the average consumer a knowledge of a foreign language or
characters involves the application of a legal standard to
specific facts, and thus normally favours a more deferential
standard of review.

The facts herein suggested that a substantial number of
consumers of Living Realty’s services understand the
meaning of the Chinese characters that comprise its pro-
posed mark. First, Living Realty’s business has been centred
on the sale of real estate in Toronto, although it has also
included properties in the surrounding area. Judicial notice
was taken of the existence of a substantial Chinese
community in Greater Toronto. Second, Living Realty
targeted the Chinese community, although not to the
exclusion of non-Chinese clients. It was therefore hard to
maintain that a substantial number of actual consumers were
not reasonably likely to confuse Living Realty’s mark with
Cheung Kong’s as a result of the identical and distinctive
nature of the idea conveyed by the marks, particularly given
the similarities of the services offered by the parties.

Since the likelihood of confusion should be assessed from
the perspective of the average person who is likely to
consume the wares or services in question, if it could be
inferred from the evidence that a significant proportion of
the likely consumers of Living Realty’s clients were familiar
with Chinese characters, the Registrar should have taken this
into consideration as part of the “surrounding circumstances”
when determining whether there was a likelihood of con-
fusion with Cheung Kong’s mark. If the Registrar based his
conclusion on the fact that the average Canadian cannot read
Chinese characters, without regard to whether the evidence
indicated that a significant number of the consumers of
Living Realty’s services were likely to be able to transliter-
ate the first two characters of the proposed mark into
Cheung Kong, or transliterate it into “long river”, then he
erred in law.

This was not an appropriate case for remittal because of
the unusual nature of the central issue, the absence of any
dispute about the other factors listed in subsection 6(5), and
the critical importance to the ultimate decision of the

avec la marque de commerce déposée de I’opposante. La
question de savoir si 1’obligation que la Loi fait au registrai-
re, au paragraphe 6(5), de tenir compte «de toutes les
circonstances de I’espéce» en plus des facteurs expressément
énumérés au paragraphe 6(5), pourrait obliger le registraire
4 examiner les risques de confusion du point de vue du
«consommateur moyen» de la marchandise ou du service en
cause qui connait bien une langue déterminée en plus de
connaitre une des deux langues officielles du Canada est une
question d’interprétation de la loi. La question de savoir s’il
y a lieu, vu Pensemble des faits de Pespéce, d’attribuer au
consommateur moyen la connaissance d’une langue ou de
caractéres étrangers suppose l’application d’une norme
juridique 2 des faits déterminés, ce qui favorise normalement
I’application d’une norme de contrdle qui appelle un plus
grand degré de retenue.

Les faits permettent de penser qu’un nombre important
des consommateurs des services offerts par Living Realty
comprennent le sens des caractéres chinois qui composent la
marque proposée. En premier lieu, les activités commercia-
les de Living Realty sont centrées sur la vente immobiliére
a Toronto, bien qu’elle vende aussi des propriétés dans les
régions avoisinantes. La Cour prend connaissance d’office
de I'existence d’une importante communauté chinoise a
Toronto. En second lieu, M. Chan a affirmé que Living
Realty avait «ciblé» la communauté chinoise, sans toutefois
exclure les autres clienteles. I serait par conséquent difficile
de prétendre qu’un nombre important de clients effectifs ne
risquent pas de confondre la marque de Living Realty avec
celle de Cheung Kong en raison de I'identité et du caractére
distinctif des idées évoquées par les marques, compte tenu
surtout des similitudes que présentent les services offerts par
les parties.

Comme les risques de confusion doivent étre évalués du
point de vue de la «personne moyenne» qui est susceptible
de consommer les marchandises ou services en question, si
I’on peut inférer de la preuve qu’un pourcentage important
des consommateurs probables des services offerts par Living
Realty connaissent bien les caractéres chinois, le registraire
aurait di tenir compte de ce facteur en tant que «circon-
stances de 1’espéce» pour statuer sur les risques de confu-
sion avec la marque de Cheung Kong. Si le registraire a
effectivement fondé sa conclusion sur le fait que le
«Canadien moyen» ne peut pas lire les caractéres chinois,
sans tenir compte de la question de savoir si la preuve
administrée en ’espéce démontre qu’un nombre important
de clients effectifs de Living Realty sont probablement en
mesure de faire la translittération des deux premiers caracté-
res de la marque proposée pour lire Cheung Kong ou pour
traduire ces mots par «long fleuvey, il a commis une erreur
de droit.

Il ne convient pas en ’espéce de renvoyer I'affaire au
registraire en raison du caractére inusité de la question
centrale en litige, de I’absence de tout différend en ce qui
concerne les autres facteurs énumérés au paragraphe 6(5) et
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similarity of the idea conveyed by the marks.

It was possible to infer that a substantial number of Living
Realty’s clients were Chinese speakers who might be
expected to associate the Chinese characters mark with the
Cheung Kong mark.

The inherent distinctiveness of the marks to those able to
read the marks of both parties, the overlapping nature of the
services associated with the marks and the identical idea that
they convey, namely “long river”, were sufficient to pre-
clude Living Realty from discharging its burden of proving,
on the balance of probabilities, that there was no reasonable
likelihood of confusion between the marks.

STATUTES AND REGULATIONS JUDICIALLY
CONSIDERED

Trade-marks Act, R.S.C., 1985, c. T-13, ss. 6(5),
12(1)(d), 30(b), 45, 50(1) (as am. by S.C. 1993, c. 15,
s. 69), 56, 63(3).

CASES JUDICIALLY CONSIDERED

APPLIED:

Garbo Groups Inc. v. Harriet Brown & Co., [1999]
F.C.J. No. 1763 (T.D.) (QL); Labatt Brewing Co. v.
Benson & Hedges (Canada) Ltd. (1996), 67 C.P.R. (3d)
258; 110 F.T.R. 180 (F.C.T.D.); MCI Communications
Corp. v. MCI Multinet Communications Inc. (1995), 61
C.P.R. (3d) 245 (T.M. Opp. Bd.); Dynatech Automation
Systems Inc. v. Dynatech Corp. (1995), 64 C.P.R. (3d)
101 (T.M. Opp. Bd.); Canada (Director of Investigation
and Research) v. Southam Inc., [1997] 1 S.C.R. 748;
(1997), 144 D.L.R. (4th)1; 50 Admin. L.R. (2d) 199; 71
C.P.R. (3d) 417; 209 N.R. 20; Canadian Schenley
Distilleries Ltd. v. Canada’s Manitoba Distillery Ltd.
(1975), 25 C.P.R. (2d) 1 (F.C.T.D.); McDonald's Corp.
v. Coffee Hut Stores Ltd, (1994), 55 C.P.R. (3d) 463; 76
F.T.R. 281 (F.C.T.D.); affd (1996), 68 C.P.R. (3d) 168;
199 N.R. 106 (F.C.A.).

NOT FOLLOWED:

Moosehead Breweries Ltd. v. Molson Companies Ltd.
(1984), 1 C.P.R. (3d) 342 (T.M. Opp. Bd.).
DISTINGUISHED:

Krazy Glue, Inc. v. Grupo Cyanomex, S.A. de C.V.
(1992), 45 C.P.R. (3d) 161; 57 E.T.R. 278 (F.C.T.D.);
Robert Bosch GmbH v. Grupo Bler de Mexico, S.A. de
C.V. (1997), 76 C.P.R. (3d) 397 (T.M. Opp. Bd.);

de I'importance critique que revét la question de la simili-
tude des idées suggérées par les marques pour ce qui est de
la décision finale.

It est possible d’inférer qu’on peut raisonnablement
s’attendre 4 ce qu’'un nombre important ou significatif des
clients de Living Realty associe la marque libellée en
caractéres chinois avec la marque Cheung Kong.

Le caractére distinctif inhérent des marques aux yeux de
ceux qui sont en mesure de lire les marques des deux
parties, le chevauchement des services associés aux marques
et I'idée identique qu’ils suggérent, en ’occurrence «long
fleuven, étaient suffisants pour empécher Living Realty de
s’acquitter du fardeau qui lui incombait de démontrer, selon
la prépondérance des probabilités, qu'il n’existait aucun
risque probable de confusion entre les marques de parties.

LOIS ET REGLEMENTS

Loi sur les marques de commerce, L.R.C. (1985), ch.
T-13, art. 6(5), 12(1)d), 30b), 45, 50(1) (mod. par
L.C. 1993, ch. 15, art. 69), 56, 63(3).

JURISPRUDENCE
DECISIONS APPLIQUEES:

Garbo Groups Inc. c¢. Harriet Brown & Co., {1999]
F.C.J. n° 1763 (1% inst.) (QL); Labatt Brewing Co. c.
Benson & Hedges (Canada) Ltd. (1996), 67 C.P.R. (3d)
258; 110 F.T.R, 180 (C.F. 1" inst.); MCI Communica-
tions Corp. ¢. MCI Multinet Communications Inc.
(1995), 61 C.P.R. (3d) 245 (C.O.M.C.); Dynatech
Automation Systems Inc. c. Dynatech Corp. (1995), 64
C.P.R. (3d) 101 (C.OM.C.); Canada (Directeur des
enquétes et recherches) c. Southam Inc., [1997] 1
R.C.S. 748; (1997), 144 D.L.R. (4th)1; 50 Admin. L.R.
(2d) 199; 71 C.P.R. (3d) 417; 209 N.R. 20; Canadian
Schenley Distilleries Ltd. ¢. Canada's Manitoba Distil-
lery Lid. (1975), 25 CP.R. (2d) 1 (CF. I* inst.);
McDonald’s Corp. ¢. Coffee Hut Stores Ltd. (1994), 55
C.P.R. (3d) 463; 76 F.T.R. 281 (C.F. 1™ inst.); conf. par
(1996), 68 C.P.R. (3d) 168; 199 N.R. 106 (C.A.F.).

DECISION NON SUIVIE:
Moosehead Breweries Ltd. c. Molson Companies Ltd,
(1984), 1 C.P.R. (3d) 342 (C.OM.C.).

DISTINCTION FAITE D’AVEC:

Krazy Glue, Inc. c¢. Grupo Cyanomex, S.A. de C.V.
(1992), 45 C.P.R. (3d) 161; 57 F.T.R, 278 (C.F. I
inst.); Robert Bosch GmbH v. Grupo Bler de Mexico,
S.A. de C.V. (1997), 76 C.P.R. (3d) 397 (C.O.M.C.);
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Cheung’s Bakery Products Ltd. v. Saint Anna Bakery
Lid. (1992), 46 C.P.R. (3d) 261 (T.M. Opp. Bd.).

CONSIDERED:

John Labatr Ltd. v. Molson Companies Ltd. (1990), 30
C.P.R. (3d) 293; 36 F.T.R. 70 (F.C.T.D.).

REFERRED TO:

Imperial Tobacco Ltd. v. Philip Morris Products Inc.
(1990), 30 C.P.R. (3d) 410 (T.M. Opp. Bd.).

APPEAL from a decision of the Trade-mark Oppo-
sition Board dismissing the applicant’s opposition to
the registration of a trade mark comprising Chinese
characters. Appeal allowed.

APPEARANCES:

Mirko Bibic for applicant.
Elizabeth G. Elliott for respondent.

SOLICITORS OF RECORD:

Stikeman, Elliott, Ottawa, for applicant.
Macera & Jarzyna, Ottawa, for respondent.

The following are the reasons for order rendered in
English by

EvaAns J.:

A. INTRODUCTION

[1] In October 1991 Living Realty Inc. filed an
application to register the following mark, Chinese
characters & design, in association with real estate and
investment services:

ExE%

The transliteration of these characters is Cheung Kong
SA TP, which in English mean Long River Real
Business. Living Realty is a real estate broker and
developer, with business activities principally in
Toronto and the surrounding area.

Cheung's Bakery Products Ltd. c. Saint Anna Bakery
Lid. (1992), 46 C.P.R. (3d) 261 (C.O.M.C.).

DECISION EXAMINEE:

John Labatt Ltd. c¢. Molson Companies Ltd. (1990), 30
C.P.R. (3d) 293; 36 F.T.R. 70 (C.F. 1™ inst.).

DECISION CITEE:

Imperial Tobacco Ltd. c. Philip Morris Products Inc.
(1990), 30 C.P.R. (3d) 410 (C.O.M.C)).

APPEL d’une décision par laquelle la Commission
des oppositions des marques de commerce a rejeté
I’opposition formée par la demanderesse a 1’enregistre-
ment d’une marque de commerce composée de carac-
téres chinois. L’appel est accueilli.

ONT COMPARU:

Mirko Bibic pour la demanderesse.
Elizabeth G. Elliott pour la défenderesse.

AVOCATS INSCRITS AU DOSSIER:

Stikeman, Elliott, Ottawa, pour la demanderesse.
Macera & Jarzyna, Ottawa, pour la défenderesse.

Ce qui suit est la version francaise des motifs de
l'ordonnance rendus par

LE JUGE EVANS:

A. INTRODUCTION

[1] En octobre 1991, Living Realty Inc. a déposé
une demande en vue de faire enregistrer une marque
libellée en caractéres chinois et un dessin en liaison
avec des services immobiliers et de placement:

REAE

La translittération de ces caractéres est Cheung Kong
SA IP, qui en frangais, veut dire «entreprise immobi-
liére du long fleuve». Living Realty est une entreprise
de courtage et de promotion immobiliers qui exerce
ses activités commerciales principalement a Toronto et
dans la région.
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[2] The application was opposed by Cheung Kong
(Holdings) Limited, 2 Hong Kong corporation, and the
registered owner of Canadian trade-marks 385,395,
“Cheung Kong”. This mark is used in association with
specified services, including real estate development
and investment. Cheung Kong pursues its business
activities in Canada through its Canadian subsidiary,
Cheung Kong Holdings (Canada) Limited.

[31 Mr. Myer Herzig of the Trade-marks Opposition
Board, to whom I shall refer in these reasons as the
Registrar, dismissed the opposition. This is an appeal
under section 56 of the Trade-marks Act, R.S.C.,
1985, ¢. T-13 from that decision by the unsuccessful
opponent, Cheung Kong.

[4] Cheung Kong pursued two grounds of appeal in
its memorandum and in oral argument. First, contrary
to the claim in its application, Living Realty had not
used the mark since 1985. Second, the average con-
sumer of Living Realty’s services was reasonably
likely to confuse Living Realty’s proposed mark with
Cheung Kong’s registered mark, especially since
Living Realty targets its services at the Chinese
community in Canada, and particularly in Toronto.

B. FACTUAL BACKGROUND

[5] There was little evidence before the Registrar
about the activities in Canada of Cheung Kong.
Wayne E. Shaw, an officer and director of Cheung
Kong Canada, stated in his affidavit and during cross-
examination that the parent company was one of the
largest real estate companies in the world, had been
the subject of a very large number of newspaper and
magazine articles over the last ten years, and the name
Cheung Kong is widely known in Canada in connec-
tion with real estate development and investment. In
his affidavit, Eric Chan, president of Living Realty,
stated that he had heard of Cheung Kong.

[6] Cheung Kong had been involved in real estate
development and had offered real estate investment

[2] Cheung Kong (Holdings) Limited, une compa-
gnie de Hong Kong qui est le propriétaire enregistré
de la marque de commerce canadienne 385,395
«Cheung Kongy, s’est opposée a la demande. Cette
derniére marque est employée en liaison avec certains
services, notamment la promotion et le placement
immobiliers. Cheung Kong exerce ses activités com-
merciales au Canada par l'entremise de sa filiale
canadienne, Cheung Kong Holdings (Canada) Limited.

[3] M. Myer Herzig, de la Commission des opposi-
tions des marques de commerce, que je désignerai
désormais sous le nom de registraire, a rejeté 1’opposi-
tion. En ’espéce, I’ opposante déboutée, Cheung Kong,
interjette appel de cette décision en vertn de Iarti-
cle 56 de la Loi sur les marques de commerce, LR.C.
(1985), ch. T-13.

[4] Cheung Kong a invoqué deux moyens d’appel
dans son mémoire et lors des débats. Elle affirme tout
d’abord que, contrairement a ce qu’elle prétend dans
sa demande, Living Realty n’emploie pas sa marque
depuis 1985. En second lieu, le consommateur moyen
qui utilise les services de Living Realty confondrait
probablement la marque projetée de Living Realty
avec la marque déposée de Cheung Kong, d’autant
plus que Living Realty vise la communauté chinoise
du Canada, et particuliérement celle de Toronto.

B. RAPPEL DES FAITS

[5] Le registraire disposait de peu d’éléments de
preuve au sujet des activités de Cheung Kong au
Canada. Wayne E. Shaw, dirigeant et administrateur
de Cheung Kong Canada, a affirmé dans son affidavit
et au cours de son contre-interrogatoire que la société
meére était une des plus importantes sociétés immobi-
liéres du monde, qu’elle avait fait I'objet d’un trés
grand nombre d’articles de journaux et de magazines
au cours des dix derniéres années et que le nom
Cheung Kong est largement répandu au Canada et
qu’il est associé a4 la promotion et aux placements
immobiliers. Dans son affidavit, Eric Chan, président
de Living Realty, a reconnu qu'il avait effectivement
entendu parler de Cheung Kong.

[6] Cheung Kong fait de la promotion immobiliére
et offre des services de placements immobiliers au
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services in Canada in association with the name
Cheung Kong since at least the mid 1980s, although
it did not register its trade-mark in Canada until June
1991.

[7] There was a similar dearth of evidence before the
Registrar about Living Realty, beyond that contained
in its trade-mark application. However, Mr. Chan, the
president of the company, swore an affidavit for the
purpose of this appeal and was cross-examined on it.

[8] Cheung Kong also adduced evidence on the
appeal. This concerned an earlier mark, registration
number 310,471, Chinese characters & design, which
was identical to the mark that is the subject of this
appeal. This mark had been used in association with
“real estate and investment services”, but had been
expunged from the Registry in 1993 under section 45
of the Trade-marks Act, following a request by the
law firm, Stikeman, Elliott, which has represented
Cheung Kong in these proceedings.

[9] Prior to its expungement of the mark, its regis-
tered owner had been Longines Realty Corp., which
had assigned it to Living Realty in August 1991 when
Living Realty acquired Longines’ business, including
its trade-marks. The claimed date of first use in
Longines’ application was 1985, as it was in the
application by Living Realty that is under consider-
ation here. No submissions were made in response to
the notices advising Longines of the request of
Stikeman, Elliott that its mark be expunged. An appeal
from the expungement was filed, but was not pursued
and was accordingly dismissed by the Court.

[10] Mr. Chan also stated that Living Realty had
licensed another company, Head River Development,
which he and his business partner controlled, to use
the Chinese characters mark. He also said that Living
Realty targeted its services at the Chinese community
in Toronto, although not to the exclusion of others.

Canada en liaison avec le nom Cheung Kong depuis
au moins le milieu des années quatre-vingts. Elle a
toutefois attendu jusqu’en juin 1991 pour faire enregis-
trer sa marque de commerce au Canada.

[7]1 Le registraire disposait également de trés peu
d’éléments de preuve au sujet de Living Realty,
hormis ceux qui étaient contenus dans la demande
d’enregistrement de la marque de commerce. Le
président de la compagnie, M. Chan, a toutefois
souscrit un affidavit dans le cadre du présent appel et
a été contre-interrogé au sujet de cet affidavit.

[8] Cheung Kong a également présenté lors de
’appel des éléments de preuve au sujet d'une marque
antérieure, qui avait été déposée sous le numéro
310,471, une marque libellée en caractéres chinois et
un dessin. Cette marque était identique & la marque
qui fait I’objet du présent appel et elle était employée
en liaison avec des «services immobiliers et de place-
menty, mais avait été radiée du registre en 1993 en
vertu de ’article 45 de la Loi sur les marques de
commerce & la suite d’une demande présentée par le
cabinet d’avocats Stikeman, Elliott qui occupe pour
Cheung Kong en I’espéce.

[9] Avant la radiation de sa marque, son propriétaire
enregistré était Longines Realty Corp., qui Pavait
cédée A Living Realty en aofit 1991, lors de I’acquisi-
tion par Living Realty de I’entreprise de Longines et
notamment de ses marques de commerce. L’année a
laquelle remonterait la premiére utilisation de la
marque qui était revendiquée dans la demande était
1985, tout comme dans la demande de Living Realty
dont le tribunal est saisi en 1’espéce. Aucune observa-
tion n’a été formulée en réponse aux avis informant
Longines de la demande de radiation de sa marque
présentée par le cabinet Stikeman, Elliott. Un appel a
été interjeté de la décision de radier la marque, mais
aucune suite n’y a été donnée et la Cour a par consé-
quent rejeté cet appel.

[10] M. Chan a également affirmé que Living Realty
avait concédé une licence d’utilisation de sa marque
libellée en caractéres chinois 4 une autre compagnie,
Head River Development, dont lui et son associé
avaient le contrdle. Il a par ailleurs déclaré que Living
Realty visait la communauté chinoise de Toronto, mais



508

CHEUNG KONG (HOLDINGS) LTD. v. LIVING REALTY INC.

[2000] 2 E.C.

Living Realty assisted clients to purchase properties
for residential or investment purposes, and also
exhibited in Hong Kong properties in Toronto area
that were listed for sale with it.

C. REGISTRAR’S DECISION

[11] It is only necessary in these reasons to describe
the parts of the Registrar’s reasons that are pertinent
to the issues being pursued in this appeal. First, Mr.
Herzig considered Cheung Kong’s submission that
Living Realty’s application was defective because it
did not comply with paragraph 30(b) of the Act. This
provision requires applicants to file with the Registrar
an application that includes, inter alia, “the date from
which the applicant or his named predecessors in title,
if any, have so used the trade-mark in association with
each of the general classes of wares or services
described in the application”.

[12] TheRegistrar dismissed Cheung Kong’s conten-
tion that there was no evidence to support the date of
first use for the mark, namely 1985, claimed by
Living Realty in its application. The mere allegation
by Cheung Kong that the mark originally registered in
the name of Longines had been expunged was not in
itself sufficient to discharge the opponent’s evidential
burden to cast such doubt on the claim as to put
Living Realty to the proof of the claim’s veracity.

[13] Second, after considering each of the specific
factors set out in subsection 6(5) of the Trade-marks
Act the Registrar found that there was no reasonable
likelihood of confusion between the marks, principally
because there was no “resemblance between the trade-
marks ... in appearance or sound or in the ideas
suggested by them”. He held that the perception of a
resemblance in the idea conveyed by a mark must be
assessed from the perspective of the “average

qu’elle n’excluait pas les autres communautés. Living
Realty aidait ses clients & acheter des immeubles soit
comme résidence, soit comme placement et elle
annongait 3 Hong Kong des propriétés de la région de
Toronto qu’elle avait pour mandat de vendre.

C. LA DECISION DU REGISTRAIRE

[11] 1l suffit, dans les présents motifs, de s’arréter
sur les passages des motifs du registraire qui se
rapportent aux questions en litige dans le présent
appel. M. Herzig a d’abord examiné ’argument de
Cheung Kong suivant lequel la demande de Living
Realty était entachée d’irrégularités parce qu’elle ne
respectait pas 1’alinéa 30b) de la Loi. Cette disposition
oblige quiconque sollicite I’enregistrement d’une
marque de commerce a produire au bureau du regis-
traire une demande précisant notamment «la date a
compter de laquelle le requérant ou ses prédécesseurs
en titre désignés, le cas échéant, ont ainsi employé la
marque de commerce en liaison avec chacune des
catégories générales de marchandises ou services
décrites [sic] dans la demande».

[12] Le registraire a jugé mal fondé 1’argument de
Cheung Kong suivant lequel il n’y avait aucun élé-
ment de preuve qui appuyait la date & laquelle Living
Realty prétendait dans sa demande avoir utilisé sa
marque pour la premiére fois, en I’occurrence 1985.
L’allégation non étayée de Cheung Kong que la
marque qui avait initialement été enregistrée au nom
de Longines avait été radiée était insuffisante en soi
pour permettre 3 P'opposante de se décharger du
fardeau qui lui incombait de faire planer suffisamment
de doutes sur la demande de Living Realty pour
obliger cette derniére a établir le bien-fondé de ses
prétentions.

[13] En deuxiéme lieu, aprés avoir examiné chacun
des facteurs précis énumérés au paragraphe 6(5) de la
Loi sur les marques de commerce, le registraire a
conclu qu’il n’y avait pas de risque probable de
confusion entre les marques, principalement parce
qu’il n’y avait pas de «ressemblance entre les marques
de commerce [. . .] dans la présentation ou le son, ou
dans les idées qu’[elles] suggerent». Le registraire a
jugé que la perception d’une ressemblance dans les
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Canadian consumer”, a hypothetical person who is not
“familiar with the Chinese language”.

D. ISSUES AND ANALYSIS
1. Compliance with paragraph 30(b)
(a) the evidence

f14] Cheung Kong sought to make good the
evidential deficiencies in its application by producing
the expungement file, which proved that the trade-
mark office had followed the proper procedure by
giving the requisite notices to Longines, including
notices to the law firm representing Longines, who are
also acting for Living Realty in the present matter.
Despite the provision of ample opportunities to
respond, nothing was heard from Longines until it
filed a notice of appeal after receiving notice that the
mark had been expunged.

[15] Cheung Kong also relied on answers given by
Mr. Chan in the course of cross-examination on his
affidavit. In particular, counsel submitted that these
indicated that little weight could be given to Mr.
Chan’s assertion in his affidavit that the date of first
use of Longines’ mark was 1985 and that it was in
continuous use until its assignment to Living Realty in
1991. This was because Mr. Chan admitted that he
had no first hand knowledge about Longines’ affairs
prior to its acquisition by Living Realty, although, he
said, having been a competitor, he was aware of
Longines’ use of the Chinese characters mark.

[16] Moreover, the real estate advertisements sub-
mitted as exhibits to the affidavit which showed the
Chinese characters mark did not include the names of
Longines, Head River or Living Realty. Mr. Chan
admitted that the advertisements had been supplied to
him by his lawyer and that he had no personal knowl-
edge of their provenance. He also attached to the
affidavit the business card that he used in 1993 as

idées suggérées par une marque doit étre évaluée du
point de vue du «consommateur canadien moyen», une
personne fictive qui {TRADUCTION] «ne connait pas le
chinois».

D. QUESTIONS EN LITIGE ET ANALYSE
1. Conformité avec I’alinéa 30b)
a) la preuve

[14] Cheung Kong a tenté de compenser 1’insuffi-
sance des éléments de preuve contenus dans sa
demande en produisant le dossier de radiation, qui
prouve que le Bureau des marques de commerce a
suivi la procédure appropriée en donnant les avis
requis 4 Longines, notamment en avisant le cabinet
d’avocats qui représentait Longines et qui occupe
également pour Living Realty dans le présent dossier.
Malgré les nombreuses occasions qui lui ont été
offertes de répondre, Longines est restée muette
jusqu’au moment ou elle a déposé un avis d’appel
aprés avoir été avisée que la marque avait été radiée.

[15] Cheung Kong invoque par ailleurs les réponses
données par M. Chan au cours du contre-interrogatoire
qu’il a subi au sujet de son affidavit. L’avocat fait
notamment valoir qu’il ressort de ces réponses qu’on
ne peut accorder beaucoup de poids a l’affirmation
que M. Chan a faite dans son affidavit suivant laquelle
la premiére utilisation de la marque de Longines
remonte 4 1985 et que cette marque a été utilisée sans
interruption jusqu’a sa cession a Living Realty en
1991. Cette situation s’explique par le fait que M.
Chan a reconnu qu’il ne savait personnellement rien
des affaires de Longines avant son acquisition par
Living Realty, bien que, comme il était un concurrent,
il fiit au courant de I'utilisation par Longines de la
marque libellée en caractéres chinois.

{16] Qui plus est, les annonces immobiliéres qui
étajient annexées aux affidavits et sur lesquelles
figurait le nom de la marque libellée en caractéres
chinois ne mentionnent pas les noms de Longines, de
Head River ou de Living Realty. M. Chan a reconnu
que les annonces lui avaient été communiquées par
son avocat et qu’il ignorait personnellement tout de
leur provenance. Il a également joint & son affidavit la
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president of Living Realty; it contained the Chinese
characters mark.

[17] Finally, Mr. Chan stated that in 1993 Living
Realty had licensed Head River Developments, a
company that was also controlled by Mr. Chan and his
partner in Living Realty, to use the Chinese characters
mark in connection with its business.

[18] Because of the substantial evidence on this
issue adduced in the appeal that was not before the
Registrar, the applicant need only satisfy me that, in
light of that evidence, the decision of the Registrar
was wrong: Garbo Groups Inc. v. Harriet Brown &
Co., [1999] F.C.J. No. 1763 (T.D.) (QL).

(b) the evidential burden
(i) the applicant’s argument

[19] Counsel for Cheung Kong argued that the
evidence that was not before the Registrar was suffi-
cient to discharge the evidential burden needed to
require Living Realty, as the trade-mark applicant, to
prove on the balance of probabilities the date of first
use of the Chinese characters mark claimed by Living
Realty in its application. He relied on the following to
support this position.

[20] First, the evidential burden on an opponent in
this context is light; that is, it does not take much
evidence to put into issue the use since the claimed
date, and thus require the applicant to prove on the
balance of probabilities compliance with paragraph
30(D).

[21] Second, counsel referred me to the Registrar’s
reasons for decision on this point which he understood
to mean that an expungement is not a decision in rem

carte d’affaires qu’il utilisait en 1993 4 titre de prési-
dent de Living Realty: la marque libellée en caractores
chinois y figure.

[17] Enfin, M. Chan affirme qu’en 1993, Living
Realty avait octroyé 3 Head River Developments, une
compagnie qui était également contrdlée par lui et par
son associé de Living Realty, une licence d’utilisation
de la marque libellée en caracteres chinois en liaison
avec ses activités commerciales.

[18] En raison des éléments de preuve substantiels
qui ont été présentés au sujet de cette question lors de
I'appel et qui n’avaient pas été portés & la connais-
sance du registraire, il suffit pour la demanderesse de
me convaincre, a la lumiére de ces éléments de
preuve, que la décision du registraire est erronée:
Garbo Groups Inc. c. Harriet Brown & Co., [1999]
F.C.J. n° 1763 (1" inst.) (QL).

b) la charge de présentation de la preuve
i) thése de la demanderesse

[19] L’avocat de Cheung Kong soutient que les
éléments de preuve qui n'ont pas été portés a la
connaissance du registraire lui permettent de s’acquit-
ter de la charge de présentation de la preuve néces-
saire po