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CONVENfION DE BAIL PRINCIPALE
(fELECOMMUNICA TION)

ENTRE: INDUSTRIELLE ALLIANCE, ASSURANCE ET SERVICES FINANCIERS INC.,
ayant son siege social au 1080, Grande Allee Ouest, Quebec, province de Quebec,
GIK 7M3, agissant par ses representants dilment autorises par resolution du conseil
d'administration adoptee a une assemblee tenue Ie 27 juillet 2010,

(ci-apres appelee le« locateur »)

ET: SOCIETE TELUS COMMUNICATION~ fQ~fP .~~¥ , ayant un etabiissemellts6B siege
S6eial au 25, York Street, 22" etage, Toronto~ province de i'Ontario, M5J 2V5, representee
par Monsieur Robert Beatty, signataire dfunejIt autorise.

(ci -apres appele Ie <docataire» )

ll. EST CONVENU :

ARTICLE 1 -DESCRIPTION ET USAGE DES LIEUX LpuES

1.1 Le locateur loue au locataire un emplacement situe au sous-sol des edifices 1080, 1126 et 1122,
Grande Allee Ouest, Quebec, A un endroit A etre determine par Ie locateur dans la section liseree en rouge
sur Ie plan joint A l'Aonexe «A)) jointe a ce bail. Cet emplacement doit servir au locataire pour installer,
e~~ploiter, entretenir, reparer, modifier et remplacer (ci-apres appeles collectivement «installer et
entretenir ))) un cable de fibre optique (ci-apres appeles« l'equipement )) aux fins de fournir des services
d<: telecommunication a l'edifice situe au 1125, Grande Allee Ouest, Quebec, province de Quebec
(ci-apres appele« l'Cdifice »).

1..2 De plus, Ie locateur accorde au locataire un droit d'acces aux endroits de I'edifice preaIablement
approuves par Ie locateur et requis par Ie locataire pour l'installation et l'entretien de l'equipement
n(:cessaire a l'exploitation de son reseau de telecommunication..

1..3 Les endroits de l'edifice detelmines ci-haut sont ci-apres collectivement appeles les «lieux
loues ».

i.,4 N/A

1.5 Les lieux loues doivent etre utilises pour l'installation d'une fibre optique pour Ia distribution de
services de telecommunication aux occupants de l' edifice 1125 Grande Allee Ouest, Quebec, et ne peuvent
etre utilises a d'autres fins.

1.~ Le locataire confirnle au locateur qu'il a fait toutes les demarches et verifications aupres des
a1Jltorites competentes pour s'assurer que l'usage defini ci-haut est autorise, qu'il a taus les pennis requis a
ce:tte fin et qu'il s'engage a maintenir en vigueur lesdits pemlis. Sur demande, il en rernet copies au
locateur .

ARTICLE 2 -DUREE DU BAn.

2.1 Le bail sera d'une duree de dix (10) aDS, cornmen~ le ler mars 2011 et expirant
le 28 fevrier 2021, a moins qu'il n'y soit mis fm plus tOt selon ce bail.

2.2 Ce bail prend fin automatiquement a la date precitee 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 are interpretee comme 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 disposellt en vertu de la loi ou interpreter ce refus de quitter les lieux loues comme
UIl bail au mois, sujet a toutes les conditions du bail, sauf Quant a sa duree et au loyer mensuel qui est
maiore de vinlrt-cina Rour cent (25% )§lte all QeH~le du layer mensuel payable dans l'annee precedente.
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2.3 A la condition que Ie locataire ne soit pas en defaut aux ternles du bail au jour de I'avis mentionne
c:l-apres et qu'aucune cession ne soit intervenue, Ie locataire dispose de deux (2) options de renouvelJement
de cinq (5) ans chacune. Toutes les conditions du bail demeureront les memes sauf pour Ie layer qui devra
eire renegocie entre les parties en se basant sur les taux en vigueur a ce moment-la POur des esuaces
similaires dans des immeubles similaires situes dans Ie secteur innnCdiat de I'Cdifice; etant mtendu que ce
k~evra en aucun cas etre inferieur a celui paye au cours de la demiere annee de la duree initiale du
binl ou de la derniere annee de toute option de renouvelJement, Ie cas echeant.

24 Pour beneficier d'lUle option, Ie locataire doit faire part au locateur par avis ecrit de son intention de
r(nouveler Ie bail pour lUle periode additionnelle au moins neuf (9) mois avant l' expiration du bail. Les
~uties auront ensuite lUle periode de deux (2) mois pour s'entendre sur Ie nouveau prix du loyer du bail
ainsi renouvele, si ce nouveau prix n'est pas precise ci-haut. A defaut d'avis du locataire ou a defaut
d"entente dans Ie delai de deux (2) mois, Ie bail ne sera pas renouvele et de ce fait prendra fin
automatiquement a la date stipulee a l'article 2.1 du bail et ce, sans avis ni mise en demeure.

ARTICLE 3 -LOYER

3.1 En contrepartie des droits accordes au locataire par Ie locateur, Ie locataire s'engage a verser au
locateur un layer annuel de douze mille (12000 $) majores de toutes les taxes de vente applicables.
L~ layer de la premiere annee du bail sera payable avant I'installation initiale de l' equipement et par la suite,
il sera payable annuellement, a la date d'anniversaire du premier paiement prevu ci-haut et ce, pendant toute
la duree du bail.

ARTICLE 4 -CONSOMMATION ENERGETIQUE

4.1 Le cas echeant, Ie locataire sera responsable de l'energie electrique consonnnee par ses
ec[uipements dans les lieux lou~ ou a partir de ceux-ci. Le locateur installera, aux frais du locataire, un
s<J'us-compteur de conWle dans les lieux loues afin de mesurer la consommation exacte du locataire et ce
d~:rnier paiera au locateur un loyer 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
CCtnsommation energetique seront ajout~ ace loyer supplementaire.

ARTICLE 5 -ETAT DES LIEUX WuES

5.1 Les Iieux Ioues seront sont livres au locataire dans l'etat decrit a l'Annexe « B» jointe aux
presentes. Au debut de Ia duree du bail et au cours de cell~i, tous leg travaux ou ameliorations apportes
aux lieux Ioues, tels que ceux decrits a l'Annexe « B», devront etre effectues par Ie locateur aux frais du
Iol:ataire et selon leg dispositions de I'article 12 de ce bail.

5.:Z Sous reserve de Papprobation ecrite du locateur quant aux plans et devis et sous reserve de toute loi,
code, ou reglement municipal, gouvernemental pouvant s'appliquer, Ie locataire poUlTa installer ses
equipements de tel~mmunication dans leg lieux loues. Tous ces travaux d'installation sont de la
re;ponsabilite du locataire et doivent ~e effectu6s a ses frais et conformement a Particle 12.

AJRnCLE6-ACCES

6.1 Le locataire aura acces aux lieux loues en tout temps, 24 heures par jour, 7 jours par semaine. Deux
(2) cartes d'acces seront mises a la disposition du locataire, a ses frais. Le locataire s'engage a respecter
tO1~tes les procedures d'acces en vigueur dans l'edifice.

6.:~ Le locataire a la responsabilit6 de s'assurer que tous les emplacements empruntes par Ie locataire
pclur l'installation et l'entretien de I'equipement demeurent propres et libres d'acces en tout temps, Ie tout a
I'~:ntiere satisfaction du locateur. S'il y a negligence de la part du locataire, Ie locateur se reserve Ie droit de
prClcOOer aux travaux necessaires pour remedier a la situation et de charger au locataire Ie coilt total de ces
tnlvaux plus des frais d' administration et de coordination representant quinze pour cent (15 %) du coftt total
desdits travaux. Ces col1ts sont parables par Ie locataire sur demande du locateur.

AJRTICLE 7 -SERVICES ET UTnn'ES

7..l Le locateur fournit au locataire, dans la mesure ou il peut les obtenir de ses fournisseurs principaux
(notamment quant a l'61ectricit6), leg services et utilites suivants:

~~
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-l'electricite (6clairage et energie);

Le cofit de ces services est inclus dans Ie Ioyer et Ies frais de consommation energetique dCcrits aUK articles
3 et 4. Tous les services requis ou utilises par Ie locataire pour repondre a ses besoins speciaux et qui ne sont
pas COnfO11Iles aUK no11Iles habituelles de I'OOifice sont a la charge du Iocataire.

7.2 n/a

7.3 Le locataire est conscient qu'il n'y a pas de pouvoir energ&ique d'urgence disponible dans
I',edifice. Pour des fins d'entretien et de reparation des equipenlents et installations de l'edifice, Ie locateur
~:ut se voir dans I'obligation de proceder A des coupures ternporaires du service d'electricite dans I'edifice.
Si tel est Ie cas et dans la mesure du possible, Ie locateur en avisera Ie locataire au moins tt"ois (3) iours

a,rant Ie debut desdits travaux.

ARTICLE 8 -INTERFERENCE

8.1 Le locataire s'engage a ce que l'exploitation de son systeme de tela:.ommunication ne brouille pas
et ne degrade pas leg autres signaux transmis ou captes legalement et n'interfere pas d'aucune fa~n que ce
sCiit les operations des systemes informatiques simes dans leg locaux loues de l'edifice ou aux environs de
cc:ux-(;i. Cet engagement du locataire est une consideration essentielle de ce bail a defaut de laquelle Ie
locateurn'aurait pas consenti a l'executionde ce bail.

8..2 En cas de brouillage ou de degradation des signaux ou d'interference dans les systemes
infonnatiques raisonnablement demontre au locataire, ce dernier devra regler Ie probleme des qu'il en sera
a,ise par Ie locateur, a defaut de quai Ie locataire devra cesser immCdiatement ses operations.. Le bail se
terminera automatiquement dix (10) jours apres reception d'un avis ex:rit au locataire, par Ie locateur, lui
d(:nonyant que Ie probleme n'est pas regie a l'entiere satisfaction du locateur..

ARTICLE 9

9.1 N/A

AJRllCLE 10 -CESSION

10.1 Le locataire peut ceder Ie bail avec Ie consentement prealable du locateur. Le locataire doit donner
W!l avis ecrit au locateur lui indiquant leg noms et adresse de la personne a qui il entend ceder Ie bail ainsi
q1Jle leg references de crOOit et leg etats financiers verifies de cette personne. Doit etre joint a ravis une
fomrule de consentement confOmle a celIe jointe en Annexe (( C » et signee par Ie cessionnaire propose. Sur
r6~tion de cet avis Ie locateur a trente (30) jours pour signifier son consentement ou son refus. Le
consentement ne peut etre refuse sans motif serieux. n y a, entre autres, un motif serieux lorsque:

10.1.1 l'llSage que Ie cessionnaire designe se propose de faire des lieux loues n'est pas confonne a celui
d6crit a l'article 1;

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

Ie cessionnaire propose a fait defaut de payer son loyer au cours des deux (2) dernieres annees
pour tout autre emplacement 0\1 il exploite un reseau de tel&:ommunication;

Ie cessionnaire propose fait l'objet d\me poursuite pour des sommes significatives;

1(]I.l.5 Ie cessionnaire propose est insolvable ou failli;

Ie cessionnaire propose a fait une cession de biens a ses creanciers. a tire ou tente de tiTer
benefice de la Loi sur fa faillite et l'insolvabilite ou de toute loi ayant pour objet leg arrangements
avec leg creanciers dans leg deux (2) annees qui precedent;

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

i) ratio de liquidite generate : actifs a court tmne = d'au moins 2 fois; et

passifs a coUrt telme
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ii) me couverture des frais fixes:

benefice avant. t + frais financiers + .de location = d'au moins 3 fois
frais financiers + frais de location

1..e consentement du locateur a une cession ne pwt p~ etre intetprete comme une renonciation a
l'application de cette clause ni comme un acquiescement !par Ie locateur a quelque cession future. Le
1DCateur peut aussi a l'occasion d'une telle demaIKle de consj:ntement resilier Ie bail a compter de la date a
laquelle Ie locataire desire ceder Ie bail; a moins que Ie loca~ire se desiste de sa demande et continne qu'iI
ne cooera pas ledit bail.

10.2 M~e si la cession est acceptee par Ie locateur, Ie Ilocataire n'est pas libere de ses obligations. n
demeure solidairement responsable avec Ie cessionnaire du oJiement du loyer et de l'accomplissement de ses
c,bligations dans ce bail. -I

10.3 Au cas d'acceptation par Ie locateur, ses procureurs ~arent. aux frais du locataire, les documents
de cession a &Ie signes par Ie locataire et Ie cessionnaire. l'

10.4 Tout changement de contr61e du locataire est
t .dere comme une cession assujetti aux

dispositions de l'article 10.

l~Le locataire ne doit pas rendre publique son. 'on de ceder Ie bail sans avoir obtenu
prealablement Ie consentement ecrit du locateur quant au te de toute publicite. Ce consentement ne doit
pas etre refuse sans motif raisonnable. La publicite ncr doit, en aucun temps, preciser Ie layer.

+~I er Ie bail sans Ie consentement du locateur
-'- une t defilrie dans la Loi canadienne sur les
§!JCiet ablement avise ar ecnt.

ARDCLE 11- OBLIGADONS DU LOCATAIRE

11.1 Le 1ocataire devra assumer taus les frais directs ou indirects lies a l'installation et a l'entretien de
1'equipement instal1e dans 1es lieux loues et dans l'edifice ainsi que taus les frais directs ou indirects lies aux
aJne1iorations ou amenagements apport6s par Ie locateur, dans leg lieux louts ou dans l'edifice,
S]J6cifiquemmt pour l'usage du locataire.

11.2 Le locataire doit aviser Ie locateur, sans delai et par ecrit, de toutes defectuositb ou de tollS
dommages aUK lieux loues. Le locateur effectuera leg travaux necessaires aUK frais du locataire et suivant leg
wspositions 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, les eviers et accessoires qui se trouvent
rums et autour des lieux loues. n doit sans delai aviser par ecrit Ie locateur de tout accident ou defectuosite
rums leur bon fonctionnement. Tout donunage imputable a un abus ou a une negligence du locataire est de
~l responsabilite exclusive.

1 1.4 Le locataire s'mgage a ne pas transporter ou entreposer dans ou autour des lieux loues ou de
l'<:difice quoi que ce soit qui est contraire aux lois, ordres, ordonnances et rcgiements d'incendie, de police et
dc: sante et salubrit6 de la municipalite oil est situe I'edifice, de la communaute urbaine (si tel est le cas) ou
dc: toute autorite gouvernementale ayant juridiction sur les lieux loues, sur l'occupation de ces derniers ou
Sl;ir le commerce exerce par le locataire dans les lieux loues, ni le permettre.

1 ]1.5 Les liaIX loues etant simes au niveau du stationnem<!l1t interieur de l' edifice, le locataire reconnait
que ceux-ci sont plus sujets a la poussiere, a l'humidite, aux infiltrations d'eau ou a d'autres intemperies
relatives a la localisation des lieux loues. Par consequent, le locataire ne doit rim installer directement sur
le sol, tout doit etre sureleve afin de minimiser les risques de dommages materiels.

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

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

11.6.1 des activites pratiquees par Ie locataire;

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

des operations du locataire. I11.6.3

11.7 Ie locataire doit tenir a couvert Ie locateur contre toute

11.7.1 penatite ou dommage impose ou subi a la suite de quelque infraction a Wle loi, ordre, ordonnance
ou reglement quelconque; et

11.7.2 responsabilite 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 1'indemniser de route
perte que Ie locateur subit de ce fait.

ARTICLE 12 -TRA V AUX

1:2.1 Modifications a l'edifice

Le locateur peut, en tout temps changer, modifier ou agrandir l'edifice. A cet effet, iI peut, entre autres,
ajouter des etages a l'edifice, en augmenter la hauteur ou la largeur ou changer ou modifier la localisation,
leg dimensions ou les specifications des tuyaux, fils, conduits d'electricite ou autres, facilites, systemes
mecaniques, espaces communs et autres services de l'edifice. Dans l'eventualite oil l'equipement du
lccataire constitue une entrave aux travaux du locateur, Ie locateur pourra relocaliser lesdits equipements
s~:lon les dispositions de l'article 16 de ce bail. Le locataire renonce a toute reclamation qui reswte de ces
cllangements ou modifications ou agrandissement.

1~!.2 !:!e~arati2ns ou modifications aux lieux loDes excluant les eouinements de telecommunication
du locataire

L:>rsque Ie locataire desire que des reparations, amelioratioD$, additions ou modifications soient effectues
a\1X lieux loues, il doit obtenir Ie consentement du locateur q~ ne pent Ie refuser sans motif seneux. D y a,
eIltre autres, motif serieux lorsque ces reparations, ameliqrations, additions ou modifications peuvent
affecter la structure de l'edifice ou nuire de f~n significative a la valeur de celui-ci ou aux autres locataires
dc: l'edifice. Les plans et devis des travaux doivent ~ pres~tes au locateur pour approbation avant toute
e,.ecution. Le locateur effectuera lui-m8me lesdits travaux.

Toutes depenses et taus frais encouros directement ou indift1ctement pour ces travaux sont a la charge du
locataire, notanunent:

i) Ie cout des travaux;

ii) les frais d'architectes et d'ingeniew'S y oot$pris pour les plans et devis prepares pour les
travaux demand6s par Ie locataire; et I

iii) un montant 6gaI a quinze pour cent (15 %)Ides coUts mentionnes aux sous-alineas i) et ii)
a titre de frais administratifs et de coordination du locateur.

Si Ie Iocateur fait un paiement a regard des travaux dans Ie Wt de proteger ses droits, Ie Iocataire doit Ie Iui
rembourser sur dernande. I
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fLe locateur foumit dans un delai raisoIU1able au locataire, un estirne des coftts pour les travaux. Cet estime,

ulutefois, ne rend pas Ie locateur responsable des excedents u depassements de coftts qui sont a la charge
dlliocataire.

A,vant Ie debut des travaux, Ie Iocateur peut exiger du Ioca* de Iui verser Ies sommes necessaires afin de
1($ acquitter. CeIui-ci Ies conserve en gage et Ies Iibere sui t 1a progression des travaux. Aucun interet
n'est pare au Iocataire sur ces sommes.

1:t3 Travaux relatifs a l'installation et l'entretien des eauioements du locataire

1:t3.1 DisDositions lZeneraIes

Avant toute installation, Ie locataire soumettra au locateur
~ ur approbation un plan detaille indiquant Ie

mode d'installation de son systeme de tel6conununication I' edifice. Pour I' elaboration de son plan, Ie

locataire devra tenir compte des sp~ifications du locateur mentionnees a I'alinea 12.3.2 ci-apres. Le
Iclcataire doit installer et utiliser son systeme et le point d'o upation de maniere a ne pas physiquement
mlire ou faire obstacle au fonctionnement norn1al de I' edifice.

T,:>us leg travaux d'instailation et d'entretien de l'equi:E t ainsi que l'exploitation du systeme de

telecommunication du locataire doivent etre executes scion es nonnes prescrites par leg regiementations

federale, provinciale ou municipale applicables et suivant leg es de l'art.

L~ locataire devra respecter et s'assurer que ses sous-contraqteurs respectent 1a legislation, notanunent en
matiere de sante, securite et d' environnement, et devra ~ser Ie locateur pour tout manquement a celle-
ci.

ALlC\U1S travaux occasionnant un bruit excessif, de l'avis ~ locateur, ne sera pennis durant les heures
d'affaires de l'edifice.

u: locataire devra s'assurer qu'aucune charge resultant de ses travaux ne soit publiee contre l'edifice, il
d~:Vr3 indemniser Ie locateur Ie cas echeant.

u: locataire devra reparer tous dommages causes a I'edifice resultant de I'installation, I'entretien ou
l' c:nIevement de I' e.quipement a I' echeance du bail.

1~!.3.2 Specifications du locateur n/a

12:.4 Prouriete et etat des lieux lones a I'echeance dn bail

All COUTS de la duree du bail ou de route option de renouvellement exercee, Ie locataire demeure, en tout
telIlpS, proprietaire des cablages et des equipements de teleconununication qu'il a installes ou apport6s dans
lellieux loues ainsi que de tout conduit installe pour 1 'usage du locataire.

AI' 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
lo.~taire a installes dans les lieux loues pour l'usage du locataire. Tout cablage, conduit et equipement
laisses dans l'edifice deviendront la propriete du locateur. Le locataire devra laisser Ie point d'occupation et
tOilS les endroits oil ses cables et equipements etaient installes propres et en bon ordre et remettre Ie tout,
sous reserve de l'usure normale, dans les conditions exigees par Ie locateur.

AJ~TICLE 13 -NON-RESPONSABILITE DU LOCATEUR

13.1 saur en cas de t"aute lourde ou de nel!lil!ence l!rossiere.l,.1e locateur n'est pas responsable des
do'mmages aux biens ou ~nnes y compris pour blessures corporelles subies par Ie locataire, ses
en1ployes, agents, clients ou concessionnaires survenus dans leg lieux loues ou l'OOifice. Saur en cas de faute
.!QJJrde ou de nel!lil!ence lZrossiere.l,je locataire convient de tenir a couvert Ie locateur contre toute perte,
coftt, reclamation ou demande en resultant et d'indernniser Ie locateur de ce fait. Le locateur n'est pas
re:;ponsable de dommages causes par l'eau, la neige, la vapeur ou la pIlle qui peuvent penctrer dans l'OOifice,
sortir ou deborder des tuyaux ou des gicleurs automatiques.

13.2 Le Iocateur n'est pas responsabIe de dommages causes par un manque aux obligations qui Iui
in'~mbent par ce bail ou des dommages subis par Ie Iocataire a cause:

13.2.1 d'un delai dans Ia construction ou Ie parachevement des Iieux loues; ou



par l'intemlption ou la modification de quelque 'ce ou utilite que Ie locateur fournit dans
l'edifice; causes en raison de greves, emw , conflits ouvriers, accidents, penuries de
combustible, par Ie feu, ou par toute autre perte force majeure, cas fortuit ou par toute autre
cause sur laquelle Ie locateur n'a aucun conWle sonnable, Ces intemlptions ne doivent pas etre
interpretees comme une eviction du locataire ou e diminution de j ouissance des lieux Ioues, Le
Iocataire n'a droit de ce fait a aucun dommage et e peut demander une diminution de loyer, Le
Iocateur doit, sans deIai, prendre routes les m raisonnables afin de remedier a route telle
intemlption,

1.3.3 Sauf en cas de t"aute lourde ou de ne Ii ence iere I,le locateur n'est pas responsable des
dOlIUl1ages aux lieux loues ou au reseau de telecommunica on du locataire et a tous biens, equipements,
ciiblages, materiels et accessoires appartenant au loca e ou a ses employes, agents, clients ou
omcessionnaires, quelle qu'en soit la cause. Le locataire vient de tenir a couvert Ie locateur de toute
perte en resultant et de l'indemniser de ce fait.

ARnCLE 14 -DEFAUT

1'~.1 Aux fins de ce bail, il y a defaut:

}.~.l.l des obligations a ce bail et Que ce d6faut
t a cet effet lui a et6 transmis; ou

l'U.2 lorsque Ie locataire cede son bail sans respect r leg conditions prevues a Particle 10 des
presentes et u'avis ecrit a cet effet lui a ete
~;ou

1'1.1.3 lorsque Ie locataire devient insolvable ou failli, failone cession de ses creances, ou tire ou tente
de tirer benefice de la Loi sur la faillite et l'inso vabilite ou de route loi ayant pour objet des
arrangements avec des creanciers; ou

lorsque les biens et equipements du locataire font
F Objet d'une saisie, d'un avis de cldture, d'une pre-inscription, d'un preavis d'exercice d'un droit h othecaire, d'une procedure en partage ou de

quelque procedure judiciaire qui risque d'affecter les droits de propri6te du locataire dans ses

biens et equipements; ou

1~~.1.5 si une police d'assurance emise au nom du l~ ou au nom d'un locataire de l'edifice est
annulee, et non remplacee par une autre, en m. des operations du locataire ou parce que Ie
locataire a fait entrer ou entrepose des objets les lieux loues pouvant affecter 1a validite
desdites assurances; ou

141.1.6 si Ie locataire contrevient a l'un des reglements ~ I'edifice et que ce defaut persiste pendant
quinze (15) jours apres qu'avis ecnt a cet effet lui a ¥te transmis; ou encore

14,.1.7 si l'une ou l'autre des declarations du locataire dJs ce bail ou dans route offi'e l'ayant precede
s'avere fausse ou inexacte. r

ulrsqu'il y a defaut, Ie locateur peut sans prejudice a ses auJes recours, mettre fin au bail sur avis de son
in1:ention a cet effet. Le bail est alors imlnediatement resilie et ~e locateur reprend possession des lieux loues.
u: locateur peut alors proceder aUK frais du locataire a l'enl~ement de tous leg cablages et equipements du
l~;ataire installes dans 1 'edifice. Le locataire doit payer toute$ les sommes dues m vertu de ce bail au jour
de la resiliation. Le locataire paie, en plus, au locateur, toutq perte que ce dernier subit durant la periode
correspondant a la partie du terme non expiree du bail au mr t oil il y est mis fm. De plus, Ie locataire
paie pour Ie seul retard dans l'execution de ses obligations e penatite egaie a trois (3) mois de loyer.
Toutes ces sommes sont immediatement dues et exigibles.

AJi.UCLE 15 -ASSURANCES

15.1 Le locataire doit obtenir et maintenir



une assurance responsabilite generale couvrant l'occupation, l'usage et l'entreprise exercee dans
les lieux loues y compris une couverture pour blessures et deces et dommages a la propriete
d'autrui, pour un montant minimum de cinq millions de dollars (5000 000,00 $) pour chaque
evenement isole ou tout montant superieur que ~, de temps a autre, exiger un locateur prudent
et prevoyant;

15.1.2

1:5.1.3

une assurance tons risques incluant l'incendie a~ couverture supplementaire pour leg fuites de
gicleurs automatiques et d'autres equipements de p~tection contre les incendies, tremblements de
terre, effondrernents et inondations, couvrant les lneubles et effets nK)biliers, les equipements,
inventaires et valeurs mobilieres, les ordinateurs ~ tons leg equipements infomlatiques, fixtures
et ameliorations locatives, systeme mecanique 011 eIectrique (ou toute partie de tels systemes)
installe par Ie locataire ~ biens simes dans leg liwx loues, pour Ie plein montant du cout du
remplacement (sans depreciation), resultant de chafe evenement;

meIs;

-lii"'*0:4 toute autre assurance qu'un locateur prudent et prevoyant peut demander, de temps en temps.

1:5.2 Toutes les polices d'assurance doivent

1~).2.1 8tre en une fomle acceptable au locateur;

etre emises par des assureurs autorises, not°irenlft solvables et ayant une place d'affaires au
Que~; et

prevoir qu'elles ne peuvent etre resiliees ou 6teinte$ avant l'expiration de trente (30) jours suivant
reception par Ie locateur d'un avis de resiliation ou d'extinction de l'assureur.

L4, creancier hypothecaire de l'edifice et route autre personne que Ie locateur peut designer, comme assure
aclditionnel, selon ses interets doivent etre assures nommes aux polices. Cbaque assurance responsabilite
gt!:nerale doit contenir une clause de disjonction d'inter6ts ou IJe responsabilite croisee entre Ie locateur et Ie
locataire. Toutes leg autres polices doivent contenir une clause de renonciation subrogatoire des droits que
Ie, assureurs du locataire poun'aient avoir contre Ie locateur, leg assureurs du locateur et les personnes sous
Ie contrOle et la responsabilite du locateur. Le locataire renqnce a toute reclamation contre Ie locateur et
tollte personne dont Ie locateur est responsable en vertu de la loi. Le locataire doit remettre, sur demande au
lo~ateur, copies confOl1Iles de toutes polices d'assurance de m&ne que des renouvellements de celles-ci.

15:.3 Le locateur peut obtenir et maintenir ces polices d'~es et en payer leg primes si Ie locataire
ODlet de Ie faire. Le locataire doit rembourser sur demande au locateur, leg primes qu'il paie.

AJRllCLE 16 -RELOCALlSAllON

16.1 Sur avis &:rit au locataire, Ie locateur a Ie droit, enl tout temps, de relocaliser l' emplacement des
lieux loues et des conduits installes pour l'usage du locataire ~Ilwrs dans l'edifice. Tous les couts inhb:ents
a une telle relocalisation seront a la seule charge du l~. Ce bail demeure en vigueur et sera
applique tel quel au nouvel emplacement des lieux loues

AJITICLE 17 -MESURES ADDmONNELLES

17.1 Locateur. Dans l'eventualite d'une vente de l'edifi1OIl d'une location de l'edifice, Ie locateur est
degage de toutes ses obligations en autant que cet acheteur ou locateur s'engage a assumer ces memes

obligations.

17.2 Renonciation a un droit du 1ocateur. Le fait pour 1e l~teur de ne pas exercer un droit ne constitue
pas une renonciation a l'exercice ulterieur de ce droit. L'ex*ice par 1e 1ocateur de 1'un ou l'autre de ses
d11)its ne l'empeche pas d'exa'cer un autre droit qu'i1 possMe. Les de1ais, consentements, changements ou
reJ.1onciations ne peuvent ~e opposes au 1ocateur que s'll y coJ!lsent par ecnt.
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17.3 Retard dans leg n!!ianents. L'acceptation par Ie locateur d'un cheque postdate ou d'un versement
quelconque de loyer apres sa date d'echeance n'est considei-e que comme un mode de collection et ne doit
pas ecre interprete comme une novation ou comme etant une derogation aux droits, recours et privileges du
locat~ en vertu du bail. Toute somm.e due par Ie locataire <ft1 vertu du bail et qui n'est.pas pa.yee a echeance
porte Interet a un taux annuel egal a cmq pour cent (5 %) de plus que Ie taux preferentiel fixe par la Banque
Royale du Canada a son siege social, tel qu'il varie.

17.4 Indivisibilite. Les obligations du locataire sont iJ)divisibles. Chaque personne designee comme
lIocataire ou caution, son cessionnaire, son successeur et si elle decede, chacun de ses heritiers est tenu et
peut etre contraint par le locateur a executer les obligations du locataire seu1 et en totalite.

17.5 Solidarite. Lo~que plus d'une personne est locataire ou lo~u'lU1e ou plusieurs personnes
<:autionnent, assument ou deviennent autrement responsables des obligations du locataire, elle est
!:olidairement obligee envers Ie locateur. Chacune d'elle ~ tenue d'executer toutes leg obligations du
locataire et peut we contrainte par Ie locateur de leg executer seule et en totalite. La decheance du tenne
<:ncourue par l'une de ces personnes est opposable a toutes.

1. 7.6 Frais de courtage. Le locataire represente et I garantit qu'aucun courtier, agent ou autre
inter-mediaire n'a negocie ou n'a ete a l'origine de la si~ et de la negociation de ce bail. Le locataire
cioit tenir couvert Ie locateur de toute reclamation a cet egard et l'indemniser de route somrne 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 ecnt. Lorsque livre de main a main, l'Avis est r~u Ie jour
de sa livraison. Lorsque l' Avis est envoye par cowrier recommande, sans avoir ete transmis prealablement
par telecopieur, il est repute reyU dans les cinq (5) jours ouvrables suivant la mise a 1a paste.
Partelecopieur, I'Avis est repute reyu Ie jour ouvrable suivant sa transmission meme s'il est egatement
tI"aI1Smis par cowrier recommande. Ces Avis doivent ~tre ~es:

17.7.1 Dans Ie cas du locateur, au

925, Grande Allee Ouest
Bureau 300
Quebec (Quebec)
GIS ICI

Telecopieur: (418) 688-8599 I

A l'attention du Directeur. Develonnement et nl'OlMtion. Placements immobiliers

17.7.2 Dans Ie cas dulocataire, au: ~G" iJP.,l<' s~r, ).2.~ Ft .(~., /c..-'L 4/(,," ¥"3-17g3 "TO".,J~ ON""'.

;:".', T~I~ieur:( ) " 5:J" I ":1." ~

A ~"41- '(311~')OI
A l'attention de -

fV\ 1:\ :\) ~ ~ c.=R I ~J..llfl v.J(,. po. (,(,,1;:.5 ~
M81~qU'U~ apl\iS d'unc personned6Si~~ I : " ceux~:"Con\ii~t:~,tilili~..,~

va:lablfrmerit~;\I'eriSemble si tt1mStni~ a :. /V'J ~;': B i -'8' J If g

O>nfonnement aux dispositions qui precedent, si le locataJr ~ pcut retracer le locataire a l'adresse indiquec

a ] 'article 17.7.2, il peut signifier ou deposer cet Avis au greffC de 1a Cour superieure du district ou est situe

l'edifice ou Ie locataire elit domicile a cette fin.

17'.8 Freis et QY2lication du bail. Dans la mesure ou Ie locataire desire publier ses droits au bureau de la
P\Jblicite des droits, les parties conviennent que Ie l~ pourra faire publier un avis de bail
substantiellement confonne a celui qui est joint en Annexe « J> ». Les cot\ts de publication sont a la charge
du locataire. Le locataire doit, a l'expiration du bail, p~e les mesures necessaires pour radier les
irulCriptions, a ses frais.

u: cas echeant, I 'avis de bail public par Ie locataire n'opere paJ novation et les parties conviennent qu'en cas
de divergence, ce bail a priorite sur ledit avis de bail.

Ententes Rrecedentes. Le present bail annule et ~1ace tout autre bail ou entente, ecrit ou fait17.9
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autrement, anterieurement entre Ie locateur a Ie locataire co$ernant les lieux loues.

1. 7.10 Nullite d'une clause, Si une clause ou une diSPOS:;:'ti n du present bail est jugee invalide, la validite
de toute autre clause ou disposition du bail n'est pas pour tant affectee. Une telle nullite ne peut etre la
base d'aucune cause d'action en faveur de l'une des parties l'autre.

], 7.11 Comnensation. Le locataire renonce a faire quelque raenue ou compensation de layer sous quelque
fonne que ce soit et s'engage ainsi a acquitter ses layers dans ~es delais prevus au bail.

17.12 Modification. Le bail et ses annexes peuvent etre ~fies ou changes, en tout ou en partie, d'un
commun accord entre Ies parties. Le cas echeant, tout c~ement ou toute modification ainsi effectue ne
prend effet qu 'A cornpter du jour oil il est consigne dans un ecrit dfunent signe par les parties.

17.13 Imoutation. Le locateur a Ie droit, a son ChOix,
$ comme illejuge approprie, d'imputer ou de

compenser route somme revue du locataire ou due a celui-ci sur ou av~ tout montant dfi et payable par Ie

lj)C8taire en vertu des presentes, et ce, nonobstant toute. .'on ou instruction contraire du locataire, ce
dernier acceptant telle imputation ou compensation.

17.14 Force majeure. Aucune des parties aux presentes ne peut etre consideree en defaut dans l'execution
de ses obligations autres que monetaires en vertu des prese$tes, si telle execution est retaroee, retenue ou
empechee par suite de force majeure. La force majeure constitue toute 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, tons cas fortuits, grCves, arrets partiels ou
cDmplets de travail, lock-out, incendies, emeutes, interventions par les autorites civiles ou militaires,
a,~uiescement aux reglements ou aux ordonnances de toutes autorites gouvernementales et fait de guerre
declare ou non.

17.15 Ne2ation de societe. Rien dans leg presentes ne
~ it etre interprete de fa~n it creer une societe

eI]1fe Ie locateur et Ie ]OCataire et rien dans ]es presentes ne it etre interprete de fa~n it sous-entendre que

]c: locataire a]e droit d'engager]a responsabi]ite du ]oCateur u de faire un acte qui a pour effet de creer un
droit de retention, une priorite, une hypotheque ou toutes autr charges sur ]es lieux loues ou l'Mifice.

17.16 Delai de rimIeur. Tous les delais indiques danst bail sont de rigueur a moins d'indication
~)ntraire dans Ie texte.

,
1'7.17 Election de domicile. Les parties conviennent,

~ toute reclamation ou poursuite judiciaire

re:lativement au present bail, de choisir Ie district judiciaire de Quebec, province de Quebec, Canada, comme

Ie lieu approprie pour I'audition desdites reclamations ou po 'tes judiciaires, a l'exclusion de tout autre
wstrict judiciaire qui peut avoir juridiction sur un tellitige sui t les dispositions de la loi.

ARTICLE 18 -RtGLEMENTS DE L'EDIFICE I

13.1 Les reglements concernant l'edifice seront remis aul taire au debut de la duree du bail et celui-ci
C<>nvient de s'y confOnl1er ainsi que ses employes, agents, lients et concessionnaires. Le locateur peut

modifier res reglements de rayon raisonnable ou adopter to BUtTeS reglements raisonnables qui peuvent
s'averer utiles et necessaires pour la securite, l'entretien et ]a prete de l'edifice et des lieux loues ainsi que
p<>ur la preservation du bon ordre. Le locateur convient d'aviser par ecrit Ie locataire de tout changement des
reglements. Advenant incompatibilite entre leg reglements et Ie present bail, ce dernier prevaudra.

ARnCLE 19 -HYPOmEQUES ET SUBORDINAnONI

15>.1 Ce bail ainsi que rous les droits du locataire sont
~ umis et subordonnes, aux baux sous-jacents,

h~rpotheques, amendement ou renouvellement de ceux-ci po vant affecter l'edifice. Le locataire convient

dl~xecuter et de signer tout acte ou documents que Ie 1 teur jugera necessaire ou utile aux fins de
s\Joordonner Ie bail a rous tels baux ou hypotheques.

19.2 L'acquereur de l'edjfice a la suite d'une action prise cIn vertu d'une hypotheque et Ie detenteur d'un
b2lil sous-jacent detient tous les droits du locateur dans ce bail! Le locataire s'engage a executer sur demande
d<: ceux-ci tout docunlent a cet effet. I

15~.3 Le locataire renonce a resilier ce bail ou a 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 etait
prise en vertu de toute hypotheque. Le locataire accepte ~ ce bail ne soit en rien affecte par de telles
procedures.
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19.4 Le locataire doit, a la demande du locateur, fournir.u locateur d'un bail sous-jacent et a chacun des
'~reanciers en vertu d'une hypothe.que une declaration ecritF A I'effet que ce bail est en vigueur et que Ie
ilocateur s'est confonne a routes ses obligations (ou specifiel1les obligations qu'il n'a pas remplies) ainsi que
I:oute autre declaration ecrite, document ou certificat requis riI1r ceux-ci.

,~nCLE 20 -CONFIDENnALITE

:W.l Le locataire et ses mandataires s'engagent A assurer la confidentialite de toute infonnation de nature
J]nanciere contenue dans Ie present bail et discutee dans l~ cadre des negociations qui ont conduit A sa
signature. I

,~TIa.E 21 -DISPOSmONS SUPPLEMENTAIRES

j~nCLE 22 -ANNEXES

22.1 1= Anne'~ "A», .B", "C" eD.. .K.jo,"'~ e~.,-"'" '""Ph'" PO"' ""'

d\_fi~tioofo"port;e,"'_..""""",1.

I'" PARTIKS DECLAKENI QV'ELLKS om LV KT ANALYSE LK BAIL Ef LES ANNEXES
ET QV'KLLES COMPKKNNENT LA NATUKK KT L'ETENDUE DV BAIL ET DES ANNEXES.
FLLES DECLAKENI EGALEMENT AVO" EU TOUT LK LO DE NEGOCIKK
IJBBEMENT CRACUNE DES D"POsmONS DV BAIL KF DES ANNEXES.

I:N FOI DE QUOI, LES PARTIES ONT SIGNE CO~ SUIT
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ANNEXE (~)

AVIS DE REQUlSD'!ON
~ INSCRIPTION DES DROD'S RESUL ANT D'UN

BAIL IMMOBll,IER C MMERCIAL

(Article 2999.1 du Code cinl du Quebec)

][)ATE ET LIEU

]'-e 200- a I .province de Quebec.

J~ATUREDEL'AVIS

J\.vis de requisition d'inscription des droits resultant d'un ~I immobiIier commercial signe a
Ie 200_" I

DESIGNATION DU LOCATEUR

personne morale legalement constituee ayant son siege au
!1080, Grande Allee Ouest, Quebec, province

die Quebec, GIK 7M3.

I»ESIGNATION DU WCATAIRE

personne morale
bSgalement constituee ayant son siege au-

DESCRIPTION DES LIEUX LovEs

Un emplacement d 'une superficie de pieds carres ( -
pi1 situe dans un innneuble sis au -en la vine de
--' proVince de QuebeclqUi est mieux decrit colDine etant

IJIEsIGNATION DE L'IMMEUBLE

Un immeuble connu et designe comme suit

D'uREE DU TERME

~

r~~l~;;J/
IJf1\
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"
-2-

DESIGNATION DE LA PERSONNE DONNANT L' A tIS

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

Signe a 2POce

DECLARATION D' ATTESTATION

Ie 200_).

Je, soussigne(e), (notaire ou avocat), exer~t ma professidn au
que: !

, atteste

1. Ie contenu du present avis est exact; I
2. j'ai verifie l'identite, la qualite et la capacite de la personne donnant I'avis;
3. I'avis traduit la volonte exprimee par III personne Ie donnant;
4. l'avis est valide quant a sa fornle.

, province de Quebec, ce 200_,,'tteste a

v
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ANNEXE «E~)

DISPosmONS SUPPLEJ\fENTAIRES

]1) DiSDonibilite Dour occupatioD I

Le locataire peut prendre possession et occupation des lieux loues Ie 15 fevrier 2011, a la condition
que Ie locataire ait assume les couts initiaux engendtes par Ie locateur pour la preparation des lieux
loues et ait rempli les obligations suivantes :

ait soumis des plans d'installation de l'6quiPement de telecommunication au locateur
confonnement a l' article 12 du bail;

sit obtenu tous leg consentements, licences et ~ requis afin d'installer et operer l'equipement
de telecommunication; I

Bit perfonne tous les tests requis pour s'assurer que Xes lieux loues sont adequats pour I'usage decrit

a Particle I du bail; et i

ait foumi au locateur un certificat d' assurance confotDlement aI' article 15 du bail.

Cette occupation sera consideree comme etant permiSe au gre du locateur et sera gouvemee par tous
les tennes, modalites, stipulations, reserves, ententes et conditions du present bail comme si la

duree initiale de celui-ci etait commencee. I

2:) Entente dB 28 fevrier 2008 I

Les parties conviennent de l'annulation du paiemcllt du loyer prevu Ii l'entente pour travaux de
construction de deux conduits entre deux batisses, d3tee du 28 fevrier 2008, dont copie est jointe au

present document. La date d' annulation est le 1« roam 2011.

De plus, les parties conviennent que l'Industrielle Alliance soit autorisee a utilisa-les conduits pour

Ie passage de cables necessaires a ses besoins opQ'atlbnnels.

S'iI advenait que Telus sit besoin d'ajouter de nouv$UX conduits, ceux-ci seront aux frais de Telus.

L 'approbation de l'Industrielle Alliance sera toutefois requise.
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Elni. Ie IOjuillet2001 (IL)
Rev;se Ie 13 juin 2008 (IL)


