
~

CONVENTION DE BAIL PRINCIP ALE
(TELECOMMUNICATION)

ENTRE

7739907 CANADA INC.
(LOCATEUR)

ET

SOCIETE TELus COMMUNICATIONS
(LOCATAIRE)



INDEX

Article Description et usage des lieux loues

Article 2 Duree du bail

Article 3 Loyer

Article 4

Article 5

Consommation energetique

Etat des lieux loues

Article 6

Article 7 Services et utilites

Article 8 Interference

Article 9 Gestion de la telecommunication par Ie locateur

Article 10 Cession

Article 11 Obligations du locataire

Article 12 Travaux

Article 13 Non-responsabilire du locateur

Article 14

Article 15 Assurances

Article 16 Relocalisation

Article 17 Mesures additionnelles

Article 18 Reglements de l'edifice

Article 19 Hypotheques et subordination

Article 20 Confidentialite

Article 21 Annexes

Annexe "A"
Annexe"B"
Annexe "C"
Annexe"D"

Description des emplacements et equipements
Etat des lieux loues
Consentement re\ativement aUK renseignements personnels
Avis de requisition d'inscription des droits resultant d'un bail immobilier
commercial

~



CONVENTION DE BAIL PRINCIPALE
(TELECOMMUNICATION)

ENTRE: 7739907 CANADA INC., personne roomIe legalement constituee ayant une place
d'affaires au 925, Grande Allee Ouest, bureau 300, Quebec, province de Quebec, GIS ICI,
agissant par ses representants dfiment autorises tel qu'ils Ie declarent.

(ci-apres appelee Ie <docateup»

ET: SOCIETE TELUS COMMUNICATIONS, pernonne morale legalement constituee ayant
une place d'affaires au 9, Jules-A.-Brillant, bureau R0901, Rimouski, province de Quebec,
G5L 7E4, agissant par ses representants dument autorises tel qu'ils Ie declarent.

(ci-apres appelee Ie <docataire»)

IL EST CONVENU

ARnCLE 1 -DESCRIPnON ET USAGE DES LIEUX LOUES

1.1 Le locateur loue au locataire leg emplacements sur lesquels certains equipements du locataire sont
ou seront installes au sous-sol de I'edifice, Ie tout tel que decrit a l'Annexe «A» jointe a ce bail. Ces
emplacements doivent servir au locataire comme point d'occupation lui permettant d'installer, exploiter,
entretenir, reparer, modifier et remplacer (ci-apres appeles collectivement «installer et entretenir») des
cables de fibres optiques (et de cuivre) et tous leg tiquipements connexes (ci-apres appeles
«I'tiquipement ») aux fins de foumir des services de telecommunication a I'edifice situe au 2020, rue
University, Montreal, province de Quebec (ci-apres appele« I'edifice »).

1.2 De plus, Ie Iocateur accorde au Iocataire un droit d'acces aux endroits de I'edifice prealablement
approuves par Ie Iocateur et requis par Ie Iocataire pour I'installation et I'entretien de I'equipement
necessaire it I'exploitation de son reseau de telecommunication.

1.3 Le point d'occupation et leg endroits de I'edifice detennines ci-haut sont ci-apres collectivernent
appeles les « lieux loues ».

1.4 L 'edifice est construit sur un immeuble connu et designe comme etant Ie lot numero 1,514,389 du
cadastre du Quebec, circonscription fonciere de Montreal.

1.5 Les lieux loues doivent etre utilises comme point d'occupation pour la distribution de services de
telecommunication aUK locataires et occupants de I'edifice et ne peuvent etre utilises a d'autres fins. Le
locataire reconnait qu'il n'a pas I'exclusivite de cet usage dans I'edifice.

1.6 Le locataire confirrne au locateur qu'il a fait routes leg demarches et verifications aupres des
autorites competentes pour s'assurer que I'usage defini ci-haut est autorise, qu'il a taus leg pemlis requis a
cette fin et qu'il s'engage a maintenir en vigueur lesdits pemlis. Sur demande, il en remet copies au
locateur.

ARTICLE 2 -DUREE DU BAIL

2.1 Le bail sera d'une duree de cinq (5) ans commen9ant Ie lor janvier 2012 et expirant Ie 31 decembre
2016, it moins qu'il n'y soit mis fin plus tot selon ce bail.

2.2 Ce bail prend fin automatiquement a la date ~iree sans avis de l'une ou l'autre des parties. Si Ie
locataire continue d'occuper les lieux loues a l'expiration du bail sans avoir signe un nouveau bail avec Ie
locateur, cette occupation ne doit pas etre interpretee comrne un renouvellement, une extension ou une
reconduction tacite du bail. Le locateur peut, dans ces circonstances, exercer contre Ie locataire tous les
recours dont un locateur dispose en vertu de la loi ou interpreter ce refus de quitter les lieux loues comrne un
bail au mois, sujet a toutes les conditions du bail, sauf quant a sa duree et au layer mensuel qui est fixe au

double du layer mensuel payable dans l'annee precooente.
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ARllCLE3-LOYER

3.1 En contrepartie des droits accordes au locataire par Ie locateur, Ie locataire s'engage Ii verser au
locateur un loyer annuel de cinq cents dollars (500.00$) majores de toutes les taxes de vente applicables. Le
loyer de la premiere annee du bail est payable Ii la signature du present bail par Ie locataire et par la suite, il
sera payable Ie lor janvier de chacune des annees de la duree du bail.

ARllCLE 4 -CONSOMMA TION ENERGETIQUE

4.1 Le locataire sera responsable de I'energie electrique consommee par ses equipements dans leg lieux
loues ou a partir de ceux-ci. Le locateur installera, aUK frais du locataire, un sous-compteur de contrOle dans
leg lieux loues afin de mesurer la consommation exacte du locataire et ce demier paiera au locateur un toyer
supplementaire calcule en fonction des donnees du sous-compteur et selon Ie tarif decrete par Hydro-
Quebec, tel que ce tarif peut varier de temps a autre. Des frais d'administration representant quinze pour
cent (15%) du montant payable par Ie locataire pour sa consommation energetique seront ajoutes a ce toyer
supplementaire.

ARTICLE 5 -ETAT DES LIEUX LOUES

5.1 Les lieux loues sont livres au locataire dans l'etat decrit a l'Annexe «B» jointe aux presentes. Au
debut de la dur6e du bail et au COUTS de celle-<:i, taus leg travaux ou ameliorations apportes aux lieux loues,
tels que ceux decrits a l'Annexe «8», devront etre effectues par Ie locateur aux frais du locataire et selon leg
dispositions de Particle 12 de ce bail.

5.2 Sous reserve de Papprobation 6crite du locateur quant aUK plans et devis et sous reserve de route loi,
code, ou reglement municipal, gouvernemental pouvant s'appliquer, Ie locataire pourra installer res
equipements de telecommunication dans les lieux loues. Tous ces travaux d'installation sont de la
responsabilite du locataire et doivent etre effectues a res frais et confonnement a Particle 12.

ARTICLE6-ACCES

6.1 Le locataire aura acces aUK lieux loues en tout temps, 24 heures par jour, 7 jours par semaine. Deux
(2) cartes d'acces semnt mises a la disposition du locataire, a ses frais. Pour toute demande d'acces aUK
salles de telecommunication situees sur leg etages de !'edifice, en-dehors des heures d'affaires de I'edifice, Ie
locataire devra payer au locateur l'ensemble des couts relatifs a sa demande. Le locataire s'engage a
respecter toutes leg procedures d'acces en vigueur dans l'edifice.

6.2 Le locataire a la responsabilite de s'assurer que les colTidors donnant acces au point d'occupation, les
espaces environnant les conduits verticaux, les salles de telecommunication situees sur les etages et tous les
autres emplacements empruntes par Ie locataire pour l'installation et l'entretien de I'equipement demeurent
propres et libres d'acces en tout temps, Ie tout a l'entiere satisfaction du locateur. S'il y a negligence de la
part du locataire, Ie locateur se reserve Ie droit de proceder aux travaux necessaires pour remedier a la
situation et de charger au locataire Ie coat total de ces travaux plus des frais d'administration et de
coordination representant quinze pour cent (15 %) du coat total desdits travaux. Ces couts sont payables par
Ie locataire sur demande du locateur.

ARTICLE 7 -SERVICES ET UTILITES

7.1 Le locateur foumit au locataire, dans la mesure oil il peut les obtenir de ses foumisseurs principaux
(notamment quant Ii l'electricite), les services et uti lites suivants:

-l'electricite (eclairage et energie);
-Ie chauffage;
-ascenseur (monte-charge) sur demande prealable seulement.

Le cout de ces services est inclus dans Ie loyer et les fl-ais de consommation energetique d6crits aux articles 3
et 4. Tous les services requis ou utilises par Ie locataire pour repondre it ses besoins speciaux et qui ne sont
pas confomtes aux nomtes habituelles de l'edifice sont it la charge du locataire.

7.2 Le locateur reconnait que les lieux loues pourraient necessiter une ventilation supplernentaire afin de
maintenir la temperature ambiante des lieux loues a I'interieur des norrnes d'operation des equipements du
locataire. Dans une telle eventualite, Ie locateur poUrra, a la demande du locataire, effectuer les modifications
requises pour repondre au besoin du locataire et Ie cout de ces travaux sera a la charge du locataire plus des
frais d'adrninistration et de coordination representant quinze pour cent (15%) du cout desdits travaux. Ces
couts sont parables par Ie locataire sur demande du locateur.
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7.3 Le locataire est conscient qu'il n'y a pas de pouvoir energetique d'urgence disponible dans I'edifice.
Pour des fins d' entretien et de reparation des equipements et installations de I' edifice, Ie locateur peut se voir
dans l'obligation de proceder a des coupures temporaires du service d'electricite dans l'edifice. Si tel est Ie
cas et dans ]a mesure du possible, ]e locateur en avisera ]e locataire avant ]e debut desdits travaux.

ARTICLE 8 -INTERFERENCE

801 Le locataire s'engage a ce que I'exploitation de son systeme de telecommunication ne brouille pas et
ne degrade pas les autres signaux transrnis ou captes legalement et n'interrere pas d'aucune fa~on que ce soit
les operations des systemes informatiques situes dans leg locaux loues de I'edifice ou aux environs de ceux-
cio Cet engagement du locataire est une consideration essentielle de ce bail a defaut de laquelle Ie locateur
n'aurait pas consenti a I'execution de ce bail.

8.2 En cas de brouillage ou de degradation des signaux ou d'interference dans les systemes informatiques
raisonnablement demontre au locataire, ce dernier devra regler Ie probleme des qu'il en sera avise par Ie
locateur, it defaut de quoi Ie locataire devra cesser immooiatement ses operations. Le bail se tenninera
automatiquement dix (10) jours apres reception d'un avis ecrit au locataire, par Ie locateur, lui denonyant que
Ie probleme n'est pas regIe it I'entiere satisfaction du locateur.

ARllCLE 9 -GESTION DE LA TELECOMMUNICAllON PAR LE LOCATEUR

9.1 Le locateur POUITa, en tout temps, administrer lui-meme ou mandater un tiers pour la gestion d'un
systerne ou reseau vertical de distribution de telecommunication dans l'edifice afin de repondre a I'ensemble
des besoins des locataires et occupants de l'edifice. Pour ce Caire, Ie locateur se reserve Ie droit (i) d'installer
un tel systeme de distribution; (ii) d'acheter les equipements d'un fournisseur de service de
telecommunication de son choix deja installe dans l'edifice.

9.2 L 'utilisation par Ie locataire du reseau vertical de distribution gere par Ie locateur sera sujet it des frais
d'utilisation parables au locateur selon une tarification deterrninee par Ie locateur, it sa seuIe discretion,
d'une maniere non-{!iscriminatoire pour l'ensemble des foumisseurs de service de telecommunication
installes dans l'edifice et basee sur les tarifs en vigueur dans des immeubles similaires situes dans Ie secteur
immediat de I'edifice.

9.3 Dans I'eventualite oil Ie locateur decidait de ne pas acheter Ie reseau vertical de telecommunication du
locataire, ce dernier devra proceder au retrait de l' ensemble de ses tXJuipements et cablages, a res frais, dans
les soixante (60) jouTS suivant l'avis du locateur a cet effet et il devra transferer ses operations veTS Ie reseau
vertical gere par Ie locateur. De plus, Ie locataire devra reparer, a ses frais, les lieux loues et les autres
endroits oil res tXJuipements et cablages etaient installes. A defaut par Ie locataire de procooer, Ie locateur
procooera lui-meme au retrnit des biens du locataire, aUK frais de ce dernier et auxquels seront ajoutes des
frais d'administration et de coordination representant quinze pour cent (15 %) des couts defrayes pour ces
travaux. Ces couts sont payables par Ie locataire sur demande du locateur.

ARTICLE 10 -CESSION

10.1 Le locataire peut ceder Ie bail avec Ie consentement prealable du locateur. Le locataire doit doDDer un
avis ecrit au locateur lui indiquant les noms et adresse de la personne a qui il entend ceder Ie bail ainsi que
les references de credit et les etats financiers verifies de cette personne. Doit Stre joint a l'avis une formule de
consentement conforme a celIe jointe en Annexe «c» et signee par Ie cessionnaire propose. Sur reception de
cet avis Ie locateur a trente (30) jours pour signifier son consentement ou son refus. Le consentement ne peut
Stre refuse sans motif serieux. II y a, entre autres, un motif serieux lorsque:

10.1.1 l'usage que Ie cessionnaire designe se propose de faire des lieux loues n'est pas confonne it celui
d6crit it l'article I;

Ie cessionnaire designe n'a pas l'experience cornmerciale pour exploiter les lieux loues selon
I'usage indique a I'article I, Ie tout dans I'opinion du locateur;

10.1.3 Ie cessionnaire propose a fait defaut de payer son loyer au cours des deux (2) demieres annees
pour tout autre emplacement ou il exploite un reseau de telecommunication;

Ie cessionnaire propose fait l'objet d'une poursuite pour des sommes significatives;10.1.4

Ie cessionnaire propose est insolvable ou failli;



10.1.6
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Ie cessionnaire propose a fait une cession de biens it res creanciers, a tire ou tente de tirer
benefice de la Loi sur /a faillite et /'inso/vabi/ite ou de toute loi ayant pour objet leg arrangements
avec leg creanciers dans leg deux (2) annees qui precedent;

10.1.7 Ie cessionnaire propose ne rencontre pas les criteres de solvabilite suivants:

mtio de tiquidite generate actifs a court tenne = d'au moins 2 fois; et
passifs a court tenne

ii) une couverture des frais fixes:

benefice avant imn6t + &ais financiers + frais de location = d'au moins 3 fois
frais financiers + &ais de location

Le consentement du locateur a une cession ne peut pas etre interprete comme une renonciation a l'application
de cette clause ni comme un acquiescement par Ie locateur a quelque cession future. Le locateur peut aussi a
l'occasion d'une telle demande de consentement resilier Ie bail a compter de la date a laquelle Ie locataire
desire ceder Ie bail; 11 moins que Ie locataire se desiste de sa demande et confirme qu'il ne cedera pas ledit
bail.

10.2 Meme si la cession est acceptee par Ie locateur, Ie locataire n'est pas libere de ses obligations. 11
demeure solidairement responsable avec Ie cessionnaire du paiement du loyer et de I'accomplissement de ses
obligations dans ce bail.

10.3 Au cas d'acceptation par Ie locateur, res procureurs prepaTent, aux frais du locataire, leg documents de
cession a etre signes par Ie locataire et Ie cessionnaire.

10.4 Tout changement de controle du locataire est considere comme une cession assujetti aUK dispositions
de l'article 10.

10.5 Le locataire ne doit pas rendre publique son intention de ceder Ie bail sans avoir obtenu prealablement
Ie consentement ecrit du locateur quant au texte de route publicite. Ce consentement ne doit pas Stre refuse
sans motif raisonnable. La publicite ne doit, en aucun temps, preciser Ie loyer.

ARTICLE 11 -OBLIGATIONS DU LOCATAIRE

11.1 Le locataire devra assumer tous leg frais directs ou indirects lies II l'installation et II l'entretien de

l'equipement installe dans leg lieux loues et dans l'ooifice ainsi que tous leg frais directs ou indirects lies aux
ameliorations ou amenagements apportes par Ie locateur, dans leg lieux loues ou dans l'ooifice,
specifiquement pour l'usage du locataire.

11.2 Le locataire doit aviser Ie locateur, sans delai et par ecrit, de routes defectuosites ou de taus dommages
aux lieux loues. Le locateur effectuera leg travaux necessaires aux frais du locataire et suivant leg
dispositions de Particle 12.

11.3 Le locataire ne doit pas obstruer, ni affecter Ie bon fonctionnement des appareils de chauffage et de
climatisation, les tuyaux d'egouts et de gaz, les salles de toilettes, leg eviers et accessoires qui se trouvent
dans et autour des lieux loues. II doit sans delai aviser par 6crit Ie locateur de tout accident ou defectuosite
dans leur bon fonctionnement. Tout dommage imputable it un abus ou it une negligence du locataire est de sa
responsabilite exclusive.

11.4 Le locataire s'engage a ne pas transporter ou entreposer dans ou autour des lieux loues ou de l'edifice
quoi que ce soil qui est contraire aux lois, ordres, ordonnances et reglements d'incendie, de police et de sante
et saIubrite de la municipalite oil est situe I'edifice, de la communaure umaine (si tel est Ie cas) ou de toute
autorite gouvemementale ayant juridiction sur leg lieux loues, sur l'occupation de ces demiers ou sur Ie
commen:e exerce par Ie locataire dans leg lieux loues, ni Ie permettre.

11.5 Les lieux loues etant situes au niveau du stationnement interieur de I'edifice, Ie locataire reconnait que
ceux-ci sont plus sujets a la poussiere, a I'hurnidi.e, aux infiltrations d'eau ou a d'autres intemperies relatives
a la localisation des lieux loues. Par consequent, Ie locataire ne doit rien installer directement sur Ie sol, tout
doit etre sureleve afin de rninirniser les risques de dornrnages materiels.

11.6 Le locataire ne doit pas apporter dans leg lieux loues ou y garder un objet qui peut rendre leg polices
d'assurances du locateur ou des autres locataires de I'edifice sujettes a resiliation. Aucun article inflammable
ni autun explosif de quelque nature que ce soit ne doit etre apporte ou garde dans leg lieux loues ou l'edifice.
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Le locataire doit respecter leg regles et exigences de I' Association Canadienne des Assureurs, ou de I'entite
qui lui succooe, ainsi que leg exigences raisonnables dans des cas similaires de toutes leg compagnies
d'assurances dont leg polices soot en vigueur et qui couvrent I'edifice, quelle qu'en soit la nature, y compris
leg polices contre leg actes dommageables ou leg delits.

Le locataire paie sur dernande au locateur toute prime additionnelle d'assurance exigee relativement a une
couverture d'assurance souscrite par Ie locateur ou par les autres locataires de l'edifice en raison:

11.6. des activites pratiquees par Ie locataire;

11.6.2 de choses ou d'objets que Ie locataire garde ou entrepose dans les lieux loues; ou

11.6.3 des operations du locataire.

11.7 Le locataire doit tenir it couvert Ie locateur contre route:

11.7.1 penalite ou dommage impose ou subi it la suite de quelque infraction it une loi, ordre, ordonnance
ou reglement quelconque; et

11.7.2 responsabilire y compris la responsabilite pour blessures ou dommages causes par ou a la
personne ou aux biens des employes, agents, clients ou concessionnaires du locataire et leg
reclamations, dommages ou depenses en raison de tout acte ou negligence et l'indemniser de toute
perte que Ie locateur subit de ce fait.

ARllCLE 12 -TRA V AUX

12. Modifications it l'edifice

Le locateur peut, en tout temps changer, modifier ou agrandir l'edifice. A cet effet, il peut, entre autres,
ajouter des emges a l'edifice, en augmenter la hauteur ou la largeur ou changer ou modifier la localisation, leg
dimensions ou leg specifications des tuyaux, fils, conduits d'electricite ou autres, facilites, systemes
mecaniques, espaces comrnuns et autres services de l'edifice. Dans l'eventualire oill'equipement du locataire
constitue une entrave aUK travaux du locateur, Ie locateur pourra relocaliser lesdits equipements selon leg
dispositions de I'article 16 de ce bail. Le locataire renonce a toute reclamation qui resulte de ces
changements ou modifications ou agrandissement.

12.2 Reoarations ou modifications aux lieux IIJues excluant les e/Juioements de teleclJn.1munication du
locataire

Lornque Ie locataire desire que des reparations, ameliorations, additions ou modifications soient effectues
aux lieux loues, il doit obtenir Ie consentement du locateur qui ne peut Ie refuser sans motif seneux. II y a,
entre autres, motif serieux lornque ces reparations, ameliorations, additions ou modifications peuvent affecter
la structure de l'edifice ou nuire de fa~on significative a la valeur de celui-ci ou aux autres locataires de
l'edifice. Les plans et devis des travaux doivent etre presentes au locateur pour approbation avant route
execution. Le locateur effectuera lui-meme lesdits travaux.

Toutes depenses et tous frais encourus directement ou indirectement pour ces travaux sont a la charge du
locataire, notamment:

i) Ie cout des travaux;

les frais d'architectes et d'ingenieurs y compris pour les plans et devis prepares pour les
travaux demandes par Ie locataire; et

ii)

iii) un montant egal a quinze pour cent (15%) des couts mentionnes aux sous-alineas i) et ii:
a titre de frais administratifs et de coordination du locateur.

Si Ie locateur fait un paiement it regard des travaux dans Ie but de proteger ses droits, Ie locataire doit Ie lui
rembourser sur demande.

Le locateur fournit dans un delai raisonnable au locataire, un estime des couts pour leg travaux. Cet estime,
toutefois, ne rend pas Ie locateur responsable des excedents ou depassements de couts qui sont a la charge du
locataire.
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Avant Ie debut des travaux, Ie locateur peut exiger du locataire de lui verser leg sornmes necessaires afin de
leg acquitter. Celui-ci leg conserve en gage et leg libere suivant la progression des travaux. Aucun interet
n'est paye au locataire sur ces sornmes.

12.3 Travaox relatifs II. I'installation et I'entretien des eooioements do locataire

12.3.1 Disoositions !!enemles

Avant toute installation, Ie locataire soumettra au locateur pour approbation un plan detaille indiquant Ie
mode d'installation de son systeme de telecommunication dans I'edifice. Pour l'elaboration de son plan, Ie
locataire devra tenir compte des specifications du locateur mentionnees a l'alinea 12.3.2 ci-apres. Le
locataire doit installer et utiliser son systeme et Ie point d'occupation de maniere a ne pas physiquement
nuire ou faire obstacle au fonctionnement normal de l'edifice.

Tous leg travaux d'installation et d'entretien de I'equipement ainsi que l'exploitation du systeme de
telecommunication du locataire doivent etre executes selon leg normes prescrites par leg reglementations
federale, provinciale ou municipale applicables et suivant leg regles de I' art.

Le locataire devra respecter et s'assurer que res sous-contracteurs respectent la legislation, notarnment en
matiere de sante, securite et d'environnement, et devra indemniser Ie locateur pour tout manquement it celle-
ci.

Aucuns travaux occasionnant un bruit excessif, de l'avis du locateuT, ne sera pennis durant leg heures
d'affaires de I 'edifice.

Le locataire devra s'assurer qu'aucune charge resultant de ses travaux ne soit publiee contre I'edifice, il
devra indernniser Ie locateur Ie cas echeant.

Le locataire devra reparer taus dommages causes a I'edifice resultant de l'installation, l'entretien ou
l'enlevement de l'equipement a l'echeance du bail.

12.3.2 Specifications du locateur

Le locataire sera responsable de faire monter ses cables dans Ie reseau vertical de l'edifice. Le choix du
conduit a utiliser sera determine par Ie locataire avec l'approbation du locateur. A l'exception des
installations du locataire prevues au point d'occupation, il est convenu qu'aucun conduit ne sera installe par
Ie locateur et qu'aucun cable ou tout autre equipement ne sera monte dans l'edifice par Ie locataire tant que
ce demier n'aura pas de clients a desservir en vertu de contrats de service dl1ment signes avec ceux-<:i.

Des attaches d'arret devront etre utilisees regulierement pour retenir et regrouper les cables du locataire
independarnment des autres cables. One nomenclature des cables et !'identification de ceux-ci a chaque etage
devra etre mise en place par Ie locataire.

Un conduit ne pourra pas etre plein a plus de 85 % de sa capacite sinon un autre conduit ou manchon devra
etre installe. Les percements et l'installation des conduits et/ou manchons seront faits par Ie locateur selon les
dispositions de l'alinea 12.2 qui precede.

Les salles de telecommunication aux etages ne pourront pas servir pour I'installation de systemes de
communication, reseau data ou systeme d'acces. Seuls des terminaux de raccords sur une surface
maximale de 2 pi. X 2 pi. seront permis. L 'emplacement devra etre approuve par Ie locateur avant
I'execution de ces travaux. Entre la salle de telecommunication d'un etage et la salle de communication /
data d'un client de l'etage, un conduit EMT est requis dans tous les cas, quelque soit Ie type de service, qu'il
y ait des cables libres existants ou que ce soit un locataire unique ou non. Une fois dans la piece a desservir,
Ie cable peut etre libre mais installe selon les regles de I' art.

12.4 Prooriete et etat des lieD x loDes it l'echeance dD bail

Au COUTS de la duree du bail ou de toute option de renouvellement exercee, Ie locataire demeure, en tout
temps, proprietaire des cablages et des equipements de telecommunication qu'il a installes ou apportes dans
les lieux loues ainsi que de tout conduit installe par Ie locateur pour l'usage du locataire.

A I'expiration de la duree du bail ou suivant sa resiliation, Ie locateur aura Ie droit, a son entiere discretion,
d'exiger du locataire d'enlever, entierement aux frais du locataire et sous la coordination du locateur, une
partie ou la totalite des cablages (incluant les fils), conduits et equipements de telecommunication que Ie
locataire a installes dans les lieux loues ou qui ant ere installes par Ie locateur pour l'usage du locataire. Tout

1~ILoca_1
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cablage, conduit et equipement laisses dans I'edifice deviendront la propriete du locateur. Le locataire
devra laisser Ie point d'occupation et tous leg endroits ou ses cables et equipements etaient installes propres
et en bon ordre et remettre Ie tout, sous reserve de l'usure normale, dans leg conditions exigees par Ie
locateur.

ARllCLE 13 -NON-RESPONSABILITE DU LOCA TEUR

13.1 Le locateur n'est pas responsable des dornmages aUK biens ou personnes y compris pour blessures
corporelles subies par Ie locataire, ses employes, agents, clients ou concessionnaires survenus dans leg lieux
loues ou l'edifice. Le locataire convient de tenir a couvert Ie locateur contre toute perte, cout, reclamation ou
demande en resultant et d'indemniser Ie locateur de ce fait. Le locateur n'est pas responsable de dornmages
causes par l'eau, la neige, la vapeur ou la pluie qui peuvent penetrer dans l'edifice, sortir ou deborder des
tuyaux ou des gicleurs automatiques.

13.2 Le locateur n'est pas responsable de dommages causes par un manque aux obligations qui lui
incombent par ce bail ou des domrnages subis par Ie locataire Ii cause:

13.2. d'un d61ai dans la construction ou Ie parachevement des lieux loues; ou

par l'interruption ou la modification de quelque service ou utilite que Ie locateur foumit dans
l'edifice; causes en raison de greves, emeutes, conflits ouvriers, accidents, penuries de
combustible, par Ie feu, ou par route autre perte, force majeure, cas fortuit ou par route autre cause
sur laquelle Ie locateur n'a aucun contrOle raisonnable. Ces interruptions ne doivent pas etre
intelpretees comme une eviction du locataire ou une diminution de jouissance des lieux loues. Le
locataire n'a droit de ce fait a aucun dommage et ne peut demander une diminution de loyer. Le
locateur doit, sans delai, prendre toutes les mesures raisonnables afin de remedier a route telle
interruption.

13.3 Le locateur n'est pas responsable des dommages auK lieux loues ou au reseau de telecommunication du
locataire et a taus biens, equipements, cablages, materiels et accessoires appartenant au locataire ou a ses
employes, agents, clients ou concessionnaires, quelle qu'en soit la cause. Le locataire convient de tenir a
couvert Ie locateur de route perte en resultant et de l'indemniser de ce fait.

ARTICLE 14 -OEF AUT

14.1 AuK fins de ce bail, il y a defaut:

14.1 lo~ue Ie locataire ornet de rernplir l'une ou l'autre des obligations a ce bail; ou

14.1.2 lorsque Ie locataire cede son bail sans respecter les conditions prevues a I'article 10 des
presentes; ou

lorsque Ie locataire devient insolvable ou failli, fait une cession de ses creances, ou tire ou tente de
tiTer benefice de la Loi sur la faillite et l'insolvabilite ou de route loi ayant pour objet des
arrangements avec des creanciers; ou

lorsque leg biens et equipements du locataire font l'objet d'une saisie, d'un avis de cloture, d'une
pre-inscription, d'un preavis d'exercice d'un droit hypothecaire, d'une procedure en raftage ou de
quelque procedure judiciaire qui risque d'affecter leg droits de propriete du locataire dans ses biens
et equipements; ou

14.1.5 si une police d'assurance emise au nom du locateur ou au nom d'un locataire de l'edifice est
annulee, et non remplacee par une autre, en raison des operations du locataire ou parce que Ie
locataire a fait entrer ou entrepose des objets dans les lieux loues pouvant affecter la validite
desdites assurances; ou

si Ie locataire contrevient a l'un des reglernents de l'edifice et que ce defaut persiste pendant
quinze (15) jours apres qu'avis ecrit a cet effet lui a ete transmis; ou encore

si l'une ou l'autre des declarations du locataire dans ce bail ou dans toute offie l'ayant precede
s'avere fausse ou inexacte.

Lorsqu'il y a defaut, Ie locateur peut sans prejudice a ses autres recours, mettre fin au bail sur avis de son
intention it cet eifel Le bail est alors immediatement resilie et Ie locateur reprend possession des lieux loues.
Le locateur peut alors pro ceder aux frais du locataire a I' enlevement de tous leg cablages et equipements du
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locataire instaIles dans I'edifice. Le locataire doit payer toutes leg sornmes dues en vertu de ce bail au
jour de la resiliation. Le locataire paie, en plus, au locateur, toute perte que ce demier subit durant la periode

correspondant ala partie du tenne non expiree du bail au moment oil il y est mis fin. De plus, Ie locataire
paie pour Ie seul retard dans l'execution de ses obligations une penalite egale a trois (3) mois de layer. Toutes
ces sornmes sont immediatement dues et exigibles.

ARTICLE 15 -ASSURANCES

15. Le \ocataire doit obtenir et maintenir

15.1 une assurance responsabilite generale couvrant I'occupation, l'usage et l'entreprise exercee dans leg
lieux loues y compris une couverture pour blessures et deces et dommages a la propriete d'autrui,
pour un montant minimum de cinq milIions de dolIars (5,000,000.00$) pour chaque evenement
isole ou tout montant superieur que peut, de temps a autre, exiger un locateur prudent et

prevoyant;

15.1.2 une assurance tous risques incluant I'incendie avec couverture supplementaire pour leg fuites de

gicleurs automatiques et d'autres equipements de protection contre leg incendies, tremblements de
terre, effondrements et inondations, couvrant leg meubles et effets mobiliers, leg equipements,
inventaires et valeurs mobilieres, leg ordinateurs et tous leg equipements inforrnatiques, fixtures et
ameliorations locatives, systeme mecanique ou electrique (ou toute partie de tels systemes)
instalIe par Ie locataire et biens situes dans leg lieux loues, pour Ie plein montant du cout du

remplacement (sans depreciation), resultant de chaque evenement;

15.1.3 une assurance contre l'intemlption des affaires et de layers pour une periode de dix-huit (18)
mois;

toute autre assurance qu'un locateur prudent et prevoyant peut demander, de temps en temps.

15.2 Toutes les polices d'assurance doivent:

15.2. etre en une fonne acceptable au locateur;

etre emises par des assureurs autorises, notoirement solvables et ayant une place d'affaires au
Quebec; et

prevoir qu'elles ne peuvent etre resiliees ou eteintes avant I'expiration de trente (30) jours suivant
reception par Ie locateur d'un avis de resiliation ou d'extinction de l'assureur.

Le creancier hypothecaire de l'edifice et toute autre personne que Ie locateur peut designer, comme assure
additionnel, selon ses intmts doivent etre assures nommes aUK polices. Chaque assurance responsabilite
generale doit contenirune clause de disjonction d'interets ou de responsabilite croisee entre Ie locateur et Ie
locataire. Toutes les autres polices doivent contenir une clause de renonciation subrogatoire des droits que
leg assureurs du locataire pourraient avoir contre Ie locateur, les assureurs du locateur et les personnes sous Ie
contrOle et la responsabilire du locateur. Le locataire renonce it route reclamation contre Ie locateur et toute
personne dont Ie locateur est responsable en vertu de la loi. Le locataire doit remettre, sur demande au
locateur, copies conformes de routes polices d'assurance de meme que des renouvellements de celles-ci.

15.3 Le locateur peut obtenir et maintenir ces polices d'assurances et en payer leg primes si Ie locataire omet
de Ie faire. Le locataire doit rembourser sur demande au locateur, leg primes qu'il paie.

ARllCLE 16 -RELOCALISAllON

16.1 Sur avis ecrit au locataire, Ie locateur a Ie droit, en tout temps, de relocaliser I' emplacement des lieux
loues et des conduits installes pour I 'usage du locataire ailleurs dans l'edifice. T ous les couts inherents it une
telle relocalisation seront it la seule charge du locataire. Ce bail demeure en vigueur et sera applique tel quel
au nouvel emplacement des lieux loues.

ARllCLE 17 -MESURES ADDITIONNELLES

17.1 Locateur. Dans l'eventualite d'une vente de l'edifice ou d'une location de l'edifice, Ie locateur est
degage de toutes ses obligations en autant que cet acheteur ou locateur s'engage it assumer ces memes

obligations.
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17.2 Renonciation a un droit du locateur. Le fait pour Ie locateur de ne pas exercer un droit ne
constitue pas une renonciation a I'exercice ulterieur de ce droit. L'exercice par Ie locateur de l'un ou l'autre de
ses droits ne l'empeche pas d'exercer un autre droit qu'il posse<le. Les delais, consentements, changements ou
renonciations ne peuvent etre opposes au locateur que s'il y consent par ecrit.

17.3 Retard dans les Qaiements. L 'acceptation par Ie locateur d'un cheque postdate ou d'un versement
quelconque de loyer apres sa date d'echeance n'est considere que comme un mode de collection et ne doit pas
etre interprete comme une novation ou comme etant une derogation aux droits, recours et privileges du
locateur en veTtu du bail. Toute somme due par Ie locataire en vertu du bail et qui n'est pas payee it echeance
porte interet it un taux annuel egal it cinq pour cent (5%) de plus que Ie taux preferentiel fixe par la Banque
Royale du Canada it son siege social, tel qu'il varie.

17.4 Indivisibilite. Les obligations du locataire sont indivisibles. Chaque personne designee CarnIne
locataire ou caution, son cessionnaire, son successeur et si elle decooe, chacun de ses heritiers est tenu et peut
etre contraint par Ie locateur a executer les obligations du \ocataire seul et en tota\ite.

17.5 Solidarite. Lorsque plus d'une pernonne est locataire ou lorsqu'une ou plusieurs personnes
cautionnent, assument ou deviennent autrement responsables des obligations du locataire, elle est
solidairement obligee envers Ie locateur. Chacune d'elle est tenue d'executer toutes les obligations du
locataire et peut etre contrainte par Ie locateur de les executer seule et en totalite. La decheance du terme
encourue par rune de ces personnes est opposable a toutes.

17.6 Frais de courtage. Le locataire represente et garantit qu'aucun courtier, agent ou autre inter-mediaire
n'a negocie ou fi'a ete a I'origine de la signature et de la negociation de ce bail. Le locataire doit tenir couvert
Ie locateur de toute reclamation a cet egard et l'indernniser de toute sornrne qu'il peut etre appele a payer.

17.7 Avis et demande. Tout avis, rapport, facture, demande ou toute correspondance (ci-apres appeles
l'Avis) relativement a ce bail doit etre expedie par ecrit. Lorsque livre de main a main, l'Avis est r~u Ie jour
de sa livraison. Lorsque I' A vis est envoye par courtier recommande, sans avoir ete transmis prealablement
par telecopieur, il est repute ~u dans les cinq (5) jours ouvrables suivant la mise a la poste. Par telecopieur,
l' Avis est repute r~u Ie jour ouvrable suivant sa transmission meme s'il est egalement transmis par courtier
recommande. Ces Avis doivent etre expedies:

17.7.1

Dans Ie cas du locateur, au:

a/s -lndustrielle Alliance, Assurance et services financiers inc.
925, Grande Allee Ouest
Bureau 300
Quebec (Quebec)
GIS ICI
Telecopieur: (418) 688-8599

A I'attention du Directeur. Develonnement et nromotion. Placements immobiliers

17.7.2 Dans Ie cas du locataire, au:

a/s -Services immobiliers
25, rue York
22e etage
Toronto (Ontario)
M5J 2V5
Telecopieur: (647) 837-9501

A l'attention de Rjchard Johnson

Confomlernent aux dispositions qui precedent, si Ie locateur ne peut retracer Ie locataire a l'adresse indiquee
a l'article 17.7.2, il peut signifier ou deposer cet A vis au greffe de la Cour superieure du district oil est situe
l'edifice oil Ie locataire elit domicile a cette fin.

17.8 Frais et Dublication du bail. Dans la mesure oil Ie locataire desire publier ses droits au bureau de la
publicite des droits, leg parties conviennent que Ie locataire pourra faire publier un avis de bail
substantiellement conforme a celui qui est joint en Annexe «0». Les couts de publication sont a la charge du
locataire. Le locataire doit, a l'expiration du bail, prendre leg mesures necessaires pour radier leg inscriptions,

a ses frais.
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Le cas echeant, I'avis de bail publie par Ie locataire n'opere pas novation et les parties conviennent qu'en
cas de divergence, ce bail a priorite sur ledit avis de bail.

17.9 Ententes nrecooentes. Le present bail annule et remplace tout autre bail ou entente, ecrit ou fait
autrernent, anterieurernent entre Ie locateur et Ie locataire concernant leg lieux loues.

17.10 Nullite d'une clause. Si une clause ou une disposition du present bail est jugee invalide, la validire
de toute autre clause ou disposition du bail n'est pas pour autant affectee. Vne telle nullite ne peut etre la base
d'aucune cause d'action en faveur de rune des parties contre I'autre.

17.11 Comoensation. Le locataire renonce a faire quelque retenue ou compensation de layer sous quelque
forme que ce gait et s'engage ainsi a acquitter ses layers dans leg delais prevus au bail.

17.12 Modification. Le bail et ses annexes peuvent etre modifies ou changes, en tout ou en partie, d'un
comrnun accord entre les parties. Le cas 6cheant, tout changement ou toute modification ainsi effectue ne
prend effet qu' a compter du jour ou il est consigne dans un 6crit dument signe par les parties.

17.13 Imoutation. Le locateur a Ie droit, it son choix, et CarnIne il Ie juge approprie, d' imputer ou de
compenser toute somme r~ue du locataire ou due it celui-ci sur ou avec tout montant dl1 et payable par Ie
locataire en vertu des presentes, et ce, nonobstant toute indication ou instruction contraire du locataire, ce
dernier acceptant telle imputation ou compensation.

17.14 Force maieure. Aucune des parties aux presentes ne peut etre consideree en defaut dans l'execution
de ses obligations autres que monetaires en vertu des presentes, si telle execution est retardee, retenue ou
empechee par suite de force majeure. La force majeure constitue route cause ne dependant pas de la volonte
des parties aux presentes, qu'elles n'ont pu raisonnablement avoir prevu et contre laquelle elles n'ont pu se
proteger. La force majeure comprend, mais sans limitation, tous cas fortuits, greves, arrets partiels ou
complets de travail, lock-out, incendies, emeutes, interventions par les autorites civiles ou militaires,
acquiescement aUK reglements ou aux ordonnances de toutes autorites gouvernementales et fait de guerre
declare ou non.

17.15 NeQation de societe. Rien dans les presentes ne doit etre interprete de fa~on a creer une societe entre
Ie locateur et Ie locataire et rien dans les presentes ne doit etre interprete de fa~on a sous-entendre que Ie
locataire a Ie droit d'engager la responsabilite du locateur ou de faire un acte qui a pour effet de creer un
droit de retention, une priorite, une hypotheque ou routes autres charges sur les lieux loues ou I' edifice.

17.16 Delai de rigueur. Tous les delais indiques dans ce bail sont de rigueur a moins d'indication contraire
dans Ie texte.

17.17 Election de domicile. Les parties conviennent, pour toute reclamation ou poursuite judiciaire
relativement au present bail, de choisir Ie district judiciaire de Quebec, province de Quebec, Canada, comrne
Ie lieu approprie pour I'audition desdites reclamations ou poursuites judiciaires, a l'exclusion de tout autre
district judiciaire qui peut avoir juridiction sur un tellitige suivant les dispositions de la loi.

ARTICLE 18 -REGLEMENTS DE L'EDIFICE

18.1 Les reglements concernant l'edifice seront remis au locataire au debut de la duree du bail et celui-ci
convient de s'y conformer ainsi que ses employes, agents, clients et concessionnaires. Le locateur peut
modifier ces reglements de faifon raisonnable ou adopter tous autres reglements raisonnables qui peuvent
s'averer utiles et necessaires pour la securite, l'entretien et la proprete de l'edifice et des lieux loues ainsi que
pour la preservation du bon ordre. Le locateur convient d'aviser par ecrit Ie locataire de tout changement des
reglements. Advenant incompatibilite entre les reglements et Ie present bail, ce demier prevaudra.

ARTICLE 19 -HYPOTHEQUES ET SUBORDINATION

19.1 Ce bail ainsi que tollS les droits du locataire sont soumis et subordonnes, aux baux sous-jacents,
hypotheques, amendement ou renouvellement de ceux-ci pouvant affecter l'edifice. Le locataire convient
d'executer et de signer tout acte ou documents que Ie locateur jugera necessaire ou utile aux fins de
subordonner Ie bail a tOllS tels baux ou hypotheques.

19.2 L'acquereur de I'edifice a la suite d'une action prise en vertu d'une hypotheque et Ie detenteur d'un bail
sous-jacent detient taus leg droits du locateur dans ce bail. Le locataire s'engage a executer sur demande de
ceux-ci tout document a cet effet.

~
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19.3 Le locataire renonce it resilier ce bail ou it remettre la possession des lieux loues si des
procedures etaient intentees par Ie locateur pour resilier tout bail sous-jacent ou si une action contre Ie
locateur emit prise en vertu de toute hypotheque. Le locataire accepte que ce bail ne soit en rien affecre par
de telles procedures.

19.4 Le locataire doit, it la demande du locateur, foumir au locateur d'un bail sous-jacent et it chacun des
creanciers en vertu d'une hypotheque une declaration ecrite it l'effet que ce bail est en vigueur et que Ie
locateur s'est conforrne it toutes ses obligations (ou specifier les obligations qu'il n'a pas remplies) ainsi que
toute autre declaration ecrite, document ou certificat requis par ceux-ci.

ARllCLE 20 -CONFIDENTIALITE

20.1 Le locataire et ses mandataires s'engagent it assurer la confidentialite de route information de nature
financiere contenue dans Ie present bail et discutee dans Ie cadre des negociations qui ont conduit it sa
signature.

ARTICLE 21 -ANNEXES

21.1 Les Annexes «A», «B», «C» et (~> jointes aux presentes et initialees pour fins d'identification font
partie integrante du present bail.

LES PARTIES DECLARENT QU'ELLES ONT LU ET ANALYSE LE BAIL ET LES ANNEXES
ET QU'ELLES COMPRENNENT LA NATURE ET L'ETENDUE DU BAIL ET DES ANNEXES.
ELLES DECLARENT EGALEMENT A VOIR EU TOUT LE LOISIR DE NEGOCIER
LIBREMENT CHACUNE DES DISPOSITIONS DU BAIL ET DES ANNEXES.

EN FOI DE QUOI, LES PARnES ONT SIGNE COMME SUIT:

LELOCATAIREa -p1-()lo/71J .ce.t!jour de MA-Il.&/.! 2012.

SOCIETE TELUS COMMUNICAnONS

.41L~ ~tI/LtJ,.~ ArL &('

-,1.:1(/ If! L

2012.

LE LOCA TEUR a~L~~ ce ::J:jour de~~~l~;4-

k~ 

L--U I~ _fl~ ~

temoin

~



ANNEXE «A»

DESCRIPTION DES EMPLACEMENTS ET EQUIPEMENTS

Voir pages suivantes.



ANNEXE «B»

ETAT DES LIEUX LOutS

Les lieux loues sont livres au locataire « tel quel ».

~



ANNEXE «c)

CONSENTEMENT RELAnVEMENT AUX RENSEIGNEMENTS PERSONNELS

Cueillette de renseignements

Le soussigne, cessionnaire propose par Ie locataire, autorise

(ci-apres appelee Ie "Iocateur") a
recueillir des renseignements personnels a son egard, notamment des renseignements d'ordre financier ou
relativement a tout engagement ou cautionnement qu'il a consenti en faveur de tierces parties aUK fins de
verifier l'information fournie au locateur et de s'assurer de sa solvabilite dans Ie cadre de la proposition de
cession du bail intervenu avec Ie locataire. Le soussigne autorise Ie locateur a constituer un dossier aces
fins.

Aotorisstion don nee sox tiers

Pour ces fins, Ie soussigne autorise tout agent de renseignements personnels, institution financiere, autorite
fiscaIe, employeur, creancier, organisme public et toute autre personne detenant des renseignements
personnels 11 son egard, notarnrnent des renseignements d'ordre financier ou relativement 11 tout engagement
ou cautionnement qu'il a consenti, 11 communiquer ces renseignements au locateur. Ceux-ci et Ie locateur
sont egalement autorises 11 s'echanger les renseignements personnels qu'ils detiennent sur lui.

Communication it un cessionnaire

Le soussigne autorise Ie locateur a comrnuniquer ces renseignements a tout cessionnaire eventuel de ses
droits en vertu du bail intervenu avec Ie locataire.

Acces et rectification

Les employes du locateur affectes au service des placements immobiliers ou ses mandataires, assureurs et
verificateurs internes ou extemes, pourmnt avoir acces aUK informations requises sur Ie soussigne. Le
locateur conserve ces renseignements au lieu de son etablissement directement interesse. S'il est une
personne pour qui ces renseignements sont definis comme etant des renseignements personnels au sellS de la
Loi sur la nrotection des renseilmements nersonnels dans Ie secteur urive (L.R.Q., c.P-39.l), Ie soussigne
peut y avoir acces et, Ie cas echeant, presenter une demande de rectification.

Une photocopie de \a presente autorisation a \a meme valeur que l'original.

SlONE A LE

temoin: par:

temoin: par:
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ANNEXE «lli>

AVIS DE REQUISITION D'INSCRIPTION
DES DROITS RESULTANT D'UN

BAIL IMMOBILIER COMMERCIAL
(Article 2999.1 du Code civil du Quebec)

DATE ET LIEU

: 200- a -province de Quebec.

NATURE DE L'AVIS

DESIGNATION DU LOCATEUR

personne morale legalement constituee ayant son siege au 1080, Grande Allee Ouest, Quebec, province
de Quebec, GIK 7M3.

DESIGNATION DU LOCATAIRE

DESCRIPTION DES LIEUX LOutS

DESIGNATION DE L'IMMEUBLE

Un irnmeuble connu et designe cornme suit

DUREE DU TERME

I~~~[~~:J~
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DESIGNATION DE LA PERSONNE DONNANT L' AVIS

(Nom et prenom), (notaire ou avocat), exe~ant sa profession au (adresse)

Signe a 200ce

DECLARATION D'ATTESTATION

(Afferente a I' Avis de requisition d'inscription des droits resultant d'un bail imrnobilier comrnen;ial signe
par Me a Ie 200- et relatif au
bail intervenu entre et

Ie 200

).

Je, soussigne(e), (notaire ou avocat), exeryant ma profession au
que:

, atteste

I. Ie contenu du present avis est exact;2. 
j'ai verifie I'identite, la qualite et la capacite de la personne donnant l'avis;

3. l'avis traduit la volonte exprimee par la personne Ie donnant;
4. l'avis est valide quant 11 sa forme.

Atteste a , province de Quebec, ce 200-

?


