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CONTRAT DE LOCATION D'UN POINT I)'OCCUPATION

La presente CONVENllON est conclue entre GCL Investissements pour
Complexe du Fort (Ie «1ocateur ») et Telus Communications (Quebec) Inc.
(Ie «1ocataire»).

LES PARTIES A LA PRESENTE ACCEPTENT que la presente convention
constitue l'entente complete liant leg parties et qu'en contrepartie des
engagements et promesses mutuels contenus dans Ie present contrat de
location, elles conviennent des modalites suivantes:

PREAMBULE1.

a) Le Iocateur est Ie gestionnaire immobilier, agissant avec I'autorite et la
pennission du proprietaire inscrit, des tenains situes dans la ville de
Montreal, province de Quebec, (Iui sont decrits par Ia municipalite
comme etant 2000, rue Ste-Catherine ouest) ;

b) Un ou plusieurs immeubles ont ete construits sur les terrains (les
«immeubles» );

Le locataire desire louer du locateur la partie de l'immeuble (des
immeubles) qui s'etend sur la superficie louable d'environ cent (100)
pieds carres soulignee en rouge sur 1 'annexe A ci-jointe (les <docaux»)
pour son usage exclusif afin d'exploiter ses systemes de
communication;

Le locataire desire avoir l'acces non exclusif a certaines parties des
terrains et de l'immeuble (des immeubles) aftn d'exploiter ses systemes
de communication;

e)

La presente convention et les annexes ci-jointes (Ie «contrat de
location») contiennent les modalites selon lesquelles Ie locateur loue au
locataire les locaux pour son usage exclusif et lui accorde l'acces non
exclusif a certaines parties des terrains et (Ie l'immeuble (des
immeubles).

d)

DUREE

2.

3.

La duree du contrat de location est de 5 (cinq) annees, commen~ant Ie 1 er

fevrier 2002 (1a «date d'entree en vigueuD» et se tenninant Ie 31 janvier 2007
«<la duree initiale»), Ii moins que Ie contrat de location ne prenne fin avant
confonnement aux pre-sentes.
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Le locataire verse au locateur, pour la location des locaux destines Ii son
usage exclusif et pour I' acces non exclusif Ii certaines parties des terrains et de
l'immeuble (des immeubles), un loyer annuel de seize dollars ( 16 ) Ie pied
carre de loyer brut, auquel s'ajoutent la taxe sur les produits et services et la
taxe de vente Provinciale (Ie «<loyer» ).

4. ENGAGEMENTS DU LOCATAIRE

a) A la date d'entree en vigueur, Ie locataire verse au locateur la tranche
proportionnelle du loyer pour la periode allant de la date d'entree en
vigueur jusqu'au 31 janvier 2003.
Par la suite, Ie locataire verse au locateur Ie loyer Ie ou au plus tard Ie
I er fevrier de chaque annee civile. Tous leg paiements de loyer gout

etablis a l'ordre de~ J!!Yes1is~~

b) Le locataire convient de respecteret d'executer tOllS ses engagements et
toutes ses obligations enonces aux presentes.
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ENGAGEMENTS DULOCATEUR

.

5.

a) Le Iocateur convient avec Ie Iocataire de Ia jouissance paisible des
Iieux.

b) locateur doit maintenir l'immeuble (Ies immeubles) en bon etat. Le cas
echeant, selon Ies besoins du Iocataire specifie Ii Ia presente convention,
Ie Iocateur devra maintenir en bon etat son systeme de chauffage, d'eau
et de refroidissement.

e) Le Iocateur convient de negocier de bonne foi avec Ie Iocataire et des
tiers, a Ia demande de ce demier, I'acces au toit de I'immeuble (des
ilnmeubles) et a Ia totalite ou a une partie des conduites de vapeur et
passages souterrains situes sur les terrains et ses environs.

d) Le locateur convient de collaborer avec Ie locataire aftn d' obtenir toutes
les autorisations necessaires de la municipalite et des instances
gouvernementales concernees qui peuvent etre necessaires pour
installer ses systemes de communications et pour fournir des services
de communications aux locataires.

e) Le locateur convient de respecter et d'executer tous ses engagements et
toutes ses obligations enonces aux presentes.

PERMISSION D'ExECUTER DES TRA V AUX6.

Le locateur permet au locataire, a ses employes, a ses entrepreneurs et a ses
representants, conformement a la procedure d'approbation decrite a la clause
7 et aux frais exclusifs du locataire :

d'installer dans leg locaux (les cables de cuivre ou (les fibres optiques
(les «cables») et Ie materiel, leg dispositifs, leg accessoires fixes et leg
fixations (le «materiel») dont il peut avoir besoin pour exploiter ses
systemes de communication; et

n)

b) d'installer des cables et (lu materiel, des dispositifs, accessoires fixes et
fixations dans l'immeuble (les immeubles) ou sur celui-ci (ceux-ci) et
dans les terrains ou sur ceux-ci (les «accessoires fixes d' exploitation»)
qui pourraient etre requis afin qu'il puisse exploiter ses systemes de
communication ainsi que des cables de transport d'energie electrique
pour faire fonctionner ses systemes de communication.

PRocEDURE D'APPROBATION7.

Le locataire doit soumettre au locateur, pour son approbation, les plans
detailles de l'emplacement et des installations (les «plans») des elements
decrits a la clause 6. Le locateur avisera Ie locataire dans les trois (3) jours
ouvrables, ou dans les delais raisonnables que les parties ont negocies, si les
plans ont ete approuves. L 'approbation du locateur ne pourra etre ref usee ni
retardee deraisonnablement ni assortie de conditions sans misons valables.

UTILISAnON PAR LE LOCATAIRE ET AUTORISAnON D'ACCtS

8.

Le locateur permet au locataire, a ses employes, a ses entrepreneurs et a ses
representants, aux frais exclusifs du locataire:

d 'utiliser les locaux afin de fournir des services de communication aux
locataires et autres occupants de l'imrneuble (des immeubles);

a)

d) en cas d'urgence ou de panne d'electricite, d'avoir acces aux locaux, 24
heures par jour, 365 jours par an, en avisant Ie locataire de ces
circonstances par telephone au
Le locataire avisera egalement Ie locateur en cas d'urgence par
telephone au (514) 934-6287;
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d'avoir acces aux locaux 24 heures par jour, 365 jours par an, sous
reserve des exigences raisonnables du locateur en matiere de securite (a
cette fin, Ie locataire reyoit leg cles ou leg cartes d'acces requises a cet
egard), et d'avoir Ie droit d'effectuer l'installation, de Caire l'entretien
du systeme, d'effectuer des essais, reparations, raccordements ou
debranchements aux locataires selon leurs besoins et d'assurer leg
ajustements subsequents aux systemes de communication;

e)

g) d'avoir acces a certaines parties de l'immeuble (des immeubles) et des
terrains, y compris, sans restriction, aux armoires a cables montants,
allees pietonnieres, conduits pour cables et espaces habituels situes au-
dessus du plafond, dans la mesure necessaire pour permettre au
locataire d'installer, d'utiliser et de faire l'entretien des cables, du
materiel, des accessoires fixes d'exploitation et des mises a la terre
interieures et exterieures.

9. MATERIEL ET ACCESSOIRES FIXES D'EXPWITATION

Le locateur et Ie locataire conviennent que les cables, Ie materiel et les
accessoires fixes d' exploitation sont destines a I 'usage exclusif du locataire et
de ses clients et demeureront la propriete de celui-ci.

Toutes les installations qui se trouvent dans 1 'ilnmeuble (les immeubles),
exception faite du materiel et des cables, demeureront la propriete du locateur
a la fin de la duree initiale ou de la duree de l'option.

Les accessoires fixes d'exploitation pourront etre enleves par Ie Iocataire ala
fin de Ia duree initiale ou de Ia duree de I'option, a ses propres frais et a son
gre ou ala demande ecrite du Iocateur.

DEFAUTSDULOCATAIRE10.

a) Le locateur et Ie locataire conviennent que, si ce dernier ne respecte pas
ses obligations enoncees dans Ie present contrat de location, Ie locateur
doit l'aviser de l'objet du defaut.

b) Le locataire dispose de trente (30) jours civils Ii compter de la reception
de I 'avis prevu au paragraphe lOa), pour remedier au defaut. Si Ie
locataire n'a pas remedie au defaut ou commence Ii remedier au defaut
conformement Ii la presente convention, Ie locateur peut resilier
immediatement Ie present contrat de location et aviser Ie locataire de la
resiliatioll.

Sur reception de l'avis de resiliation prevu au paragraphe 10 b), Ie
locataire enlevera tout Ie materiel des locaux, reparera les dommages
qu'il a causes, Ii la satisfaction raisonnable du locateur et dans des
delais acceptables.

c)

11. INDEMNISATION

Le locataire indemnisera Ie locateur, sauf si celui-ci est negligent, a
l'egard de:

a)

b) autres pertes ou dommages decoulant de l'execution de travaux ou
d'une omission ou d'une negligence de sa part ou de la part de ses
employes, de ses entrepreneurs ou de ses representants, et de tous leg
couts, frais et responsabilites que Ie locateur a engages relativement a
de telles reclamations ou decoulant de celles-ci, y compris des frais
judiciaires raisonnables;

b) tous les couts, pertes, frais ou dommages subis par Ie locateur decoulant
de tout defaut materiel du locataire aI' egard de ses engagements ou de
ses obligations aUK termes du present contrat de location.
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12. ASSURANCE

Le locataire reconnait et convient qu'il lui incombe d'assurer leg cables, Ie
materiel et leg accessoires fixes d'exploitation. II convient aussi de souscrire
et de maintenir en vigueur, pendant la duree initiale ou la duree de l'option du
present contrat de location, une assurance de responsabilite civile tOllS risques
de cinq millions de dollars (5 000 000 $) contre des reclamations pour deces,
dommages corporels et dommages aux biens dans leg locaux ou autour d'eux.

CESSION

13.

a) Le locateur peut vendre, transferer, ceder ou doDDer en gage
l'immeuble (Ies immeubles) ou effectuer toute autre operation a leur
egard, sous reserve uniquement des droits du locataire aUK termes du
present contrat de location et sans son consentement.

b) Le locataire peut ceder Ie present contrat de location avec Ie
consentement du locateur, lequel ne sera pas deraisonnablement refuse,
retarde ou assorti de conditions.

c) Nonobstant Ie paragraphe 13 b), Ie locataire peut ceder ses droits ou ses
obligations relatifs au present contrat de location a une personne liee ou
au moyen d 'une surete accordee a un creancier sans Ie consentement du
locateur.

d) Un changement de controle du locateur ou du locataire n'est pas
considere comme une cession aux fins du present contrat de location.

CONFIDEN'nALITE14.

Le PROPRIETAIRE et ses mandataires s'engagent a assurer Ia confidentialite
de toute information de nature financiere contenue dans Ia presente convention
et discutee dans Ie cadre des negociations qui ont conduit a sa signature.

IS. ENTRA VE AU BON FONcrIONNEMENT

a) Si l'exploitation des cables ou du materiel entraine une defectuosite du
materiel electronique du locateur ou et des autres locataires de
l'immeuble (des immeubles), Ie Iocateur avisera immediatement Ie
locataire et, nonobstant I' article 10, ceIui-ci apportera immediatement
des mesures correctives.

b) Le locateur convient d'aviser immediatement Ie locataire par telephone
au
en tout temps s'il a connaissance d'une situation ou d'un evenement qui
entrave ou dont on s'attend qu'il pourrait entraver Ie bon
fonctionnement des systemes de communication, des cables, du
materiel ou des accessoires fixes d'exploitation de celui-ci.Dans Ie cas
de pannes d'electricite planifiees, Ie locateur avisera Ie locataire en lui
donnant un preavis de 24 heures precedant la paone planifiee.

c) Si l'entrave au bon fonctionnement mentionnee au paragraphe 15 b) est
Ie resultat d'un acte ou d'une negligence volontaire de la part du
locateur, de ses employes, de ses entrepreneurs ou de ses representants,
Ie locateur, nonobstant l'article 10, devra immediatement agir afin de
rectifier la situation.
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16. REGLEMENTSGOUVERNEMENTAUX

a) Les parties au present contrat de location doivent respecter et observer
toutes les lois, tous les reglements et toutes les exigences des
organismes de reglementation ou prevues par la loi d 'une instance
gouvernementale a l'egard des sujets traites aux presentes. Ces
instances gouvernementales comprennent, sans restriction, la viIle de
Montreal, la province de Quebec et Ie C.R.T.C. Si une disposition du
present contrat de location est iIlegale ou non executoire, elle est
consideree comme distincte et susceptible d'etre disjointe des autres
dispositions du contrat, et les dispositions qui restent demeureront en
vigueur et lient les parties.

b) Nonobstant Ie paragraphe 16 a), si une decision, une loi ou un
reglement gouvememental interdit ou restreint la viabilite comrnerciale
du locataire, celui-ci peut resilier Ie present contrat de location en tout
temps en remettant au locateur un preavis de 180 jours.

17. AVIS

Exception faite d'un cas d'urgence ou d'une panne d'electricite decrit aux
paragraphes 8 d) et 15 b), tout avis, demande, consentement ou autre
communication prevu ou permis par Ie present contrat de location doit etre
fait par ecrit et livre personnellement, expedie par un seul envoi sous pli
recommande ou transmis par telecopieur, au nom de la partie a qui cette
communication est destinee a l'adresse indiquee ci-apres, a la condition que
l'une ou l'autre des parties puisse modifier son adresse afin de recevoir une
telle communication en donnant un preavis ecrit de dix (10) jours de ce
changement a 1 'autre partie de la maniere decrite precedemment. Tout avis
ainsi donne est repute avoir ete re~u a la date a laquelle il a ete livre ou
transmis par telecopieur,

au locateur a l'adresse suivante:

Adresse: 2000, rue Ste-Catherine Ouest, bureau 3000
A I'attention de: M. ELIE HALWAGI, Vice president
Telephone: (514) 939-2006 poste 451
Telecopieur: (514) 846-1595

et au Iocataire a I 'adresse suivante:

9 rue Jules -A. Brillant
M. Etienne Turbide
(418) 722-5663
(418) 722-5949

Adresse:..
A I'attentlon de:
Telephone:
Telecopieur:

18. OPTION DE PROLOGATION

Le locataire a une option de prolonger Ie present contrat de location pour une
ou des durees supplementaires de cinq (5) aDS chacune (chacune etant une
«duree de l'optiOD»), sous reserve des modalites suivantes et conformement a
celles-ci :

a) selon les memes modalites que celles contenues dans Ie present contrat
de location, exception faite du loyer et des autres dispositions qui
s'appliquent uniquement a la duree initiale. Pour la ou les durees de
I 'option, Ie loyer doit etre compatible avec Ie taux du marche qui est
demande a ce moment-Ill aux fournisseurs de systemes de
communication semblables installes dans un immeuble (des
immeubles) dont la taille est similaire a celIe de l'immeuble (des
immeubles) defini(s) aux presentes et qui est (sont) situe(s) a proximite
de celui-ci (ceux-ci), conformement aux lignes directrices
susmentionnees.
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b)

19. ANNEXES

Annexe A - Plan de pIancher

20. GENERALITES

a)

b)

c) La nullite ou Ie caractere non executoire d'une disposition du present
contrat de location ou de tout engagement contenu dans celui-ci n'a
aucune incidence sur la validite ou Ie caractere executoire de tout autre
engagement ou disposition contenu aUK presentes et un tel engagement
ou une telle disposition, s'ils sont nuls ou non executoires, sont reputes
susceptibles de disjonction.

d) Le present contrat de location est regi par les lois de la province de
Quebec et interprete conformement it ces lois. Les parties reconnaissent
par leg presentes la competence des tribunaux de Montreal.

EN FOI DE QUOI les parties aux presentes ont signe Ie present contrat de location.

WCATAIRE :
TELUS Communications (Quebec) Inc.

LOCATEUR:
GCL Investissements
Pour
Complexe du Fort-~ ,,-" /" /'

Sig :re autorise Signataire autorise de

~ L \ ~ \\ ~ \... vP\ Cr \

Nom do signataire
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DateTitre
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