CONVENTION DE BAIL PRINCIPALE alp) E &
i

(TELECOMMUNICATION) \

ENTRE: INDUSTRIELLE ALLIANCE, ASSURANCE ET SERVICES FINANCIERS INC.,
ayant son sitge social au 1080, Grande Allée Ouest, Québec, province de Québec,
G1K 7M3, agissant par ses représentants dGment autorisés par résolution du conseil
d'administration adoptée 2 une assemblée tenue le 27 juillet 2010,

(ci-aprées appelée le « locateur »)

ET: SOCIETE TELUS COMMUNICATIONS , ayant un établissementson-sidge
seeial au 25, York Street, 22° étage, Toronto, province de 1’Ontario, M5J 2V5, représentée
par Monsieur Robert Beatty, signataire diiment autorisé.

(ci-aprés appelé le «locataire»)

IL EST CONVENU :
ARTICLE 1 - DESCRIPTION ET USAGE DES LIEUX LOUES

1.1 Le locateur loue au locataire un emplacement situé au sous-sol des &difices 1080, 1126 et 1122,
Grande Allée Ouest, Québec, A un endroit 2 étre déterminé par le locateur dans la section lisérée en rouge
sur le plan joint 4 'Annexe « A » jointe a ce bail. Cet emplacement doit servir au locataire pour installer,
exploiter, entretenir, réparer, modifier et remplacer (ci-aprés appelés collectivement « installer et
entretenir ») un cable de fibre optique (ci-aprés appelés « I’équipement ») aux fins de fournir des services
de télécommunication A I'édifice situé au 1125, Grande Allée Ouest, Québec, province de Québec
(ci-aprés appelé « I’édifice »).

1.2 De plus, le locateur accorde au locataire un droit d’accés aux endroits de 1’édifice préalablement
approuvés par le locateur et requis par le locataire pour I’installation et I’entretien de 1’équipement
nécessaire 4 ’exploitation de son réseau de télécommunication.

1.3 Les endroits de 1’édifice déterminés ci-haut sont ci-aprés collectivement appelés les « lieux
loués ».

P4 N/A

1.5 Les lieux loués doivent étre utilisés pour ’installation d’une fibre optique pour la distribution de
services de télécommunication aux occupants de 1’édifice 1125 Grande Allée Ouest, Québec, et ne peuvent
étre utilisés a d'autres fins.

1.6, Le locataire confirme au locateur qu’il a fait toutes les démarches et vérifications auprés des
autorités compétentes pour s'assurer que l'usage défini ci-haut est autorisé, qu’il a tous les permis requis a
cette fin et qu’il s’engage & maintenir en vigueur lesdits permis. Sur demande, il en remet copies au
locateur.

ARTICLE 2 - DUREE DU BAIL

2.1 Le bail sera d'une durée de dix (10)ans, commencant le 1 mars2011 et expirant
le 28 février 2021, 4 moins qu'il n'y soit mis fin plus t6t selon ce bail.

2.2 Ce bail prend fin automatiquement & la date précitée sans avis de I'une ou I'autre des parties. Si le
locataire continue d'occuper les lieux loués a I'expiration du bail sans avoir signé un nouveau bail avec le
locateur, cette occupation ne doit pas éire interprétée comme un renouvellement, une extension ou une
reconduction tacite du bail. Le locateur peut, dans ces circonstances, exercer contre le locataire tous les
recours dont un locateur disposest en vertu de 1a loi ou interpréter ce refus de quitter les lieux loués comme
un bail au mois, sujet & toutes les conditions du bail, sauf quant & sa durée et au loyer mensuel qui est

majoré de vingt-cing pour cent (25% du loyer mensuel payable dans l'année précédente.
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23 A la condition que le locataire ne soit pas en défaut aux termes du bail au jour de I’avis mentionné
ci-aprés et qu’aucune cession ne soit intervenue, le locataire dispose de deux (2) options de renouvellement
de cing (5) ans chacune. Toutes les conditions du bail demeureront les mémes sauf pour le loyer qui devra
éire renégocié entre les parties en se basant sur les taux en vigueur 4 ce moment-14 pour des espaces
similaires dans des immeubles similaires situés dans le secteur immédiat de I"édifice; étant entendu que ce
loyer ne devra en aucun cas étre inférieur & celui payé au cours de la derniére année de la durée initiale du
bail ou de la derniére année de toute option de renouvellement, le cas échéant.

24 Pour bénéficier d’une option, le locataire doit faire part au locateur par avis écrit de son intention de
renouveler le bail pour une période additionnelle au moins neuf (9) mois avant I’expiration du bail. Les
parties auront ensuite une période de deux (2) mois pour s’entendre sur le nouveau prix du loyer du bail
ainsi renouvelé, si ce nouveau prix n’est pas précisé ci-haut. A défaut d’avis du locataire ou & défaut
d’'entente dans le délai de deux (2) mois, le bail ne sera pas renouvelé et de ce fait prendra fin
automatiquement 2 la date stipulée A ’article 2.1 du bail et ce, sans avis ni mise en demeure.

ARTICLE 3-LOYER

31 En contrepartie des droits accordés au locataire par le locateur, le locataire s’engage & verser au
locateur un loyer annuel de douze mille (12000 $) majorés de toutes les taxes de vente applicables.
Le loyer de la premiére année du bail sera payable avant 1’installation initiale de I’équipement et par la suite,
il sera payable annucllement, 3 la date d’anniversaire du premier paiement prévu ci-haut et ce, pendant toute
1a durée du bail.

ARTICLE 4 —- CONSOMMATION ENERGETIQUE

4.1 Le cas échéant, le locataire sera responsable de Pénergie électrique consommée par ses
équipements dans les lieux loués ou & partir de ceux-ci. Le locateur installera, aux frais du locataire, un
sous-compteur de contrdle dans les lieux loués afin de mesurer la consommation exacte du locataire et ce
demnier paiera au locateur un loyer supplémentaire calculé en fonction des données du sous-compteur et
selon le tarif décrété par Hydro-Québec, tel que ce tarif peut varier de temps i autre. Des frais
d’administration représentant quinze pour cent (15%) du montant payable par le locataire pour sa
consommation énergétique seront ajoutés 2 ce loyer supplémentaire,

ARTICLE 5 - ETAT DES LIEUX LOUES

5.1 Les licux loués seront sont livrés au locataire dans l'état décrit 3 I'Annexe «B» jointe aux
présentes. Au début de la durée du bail et au cours de celleci, tous les travaux ou améliorations apportés
aux lieux loués, tels que ceux décrits 4 'Annexe « B », devront étre effectués par le locateur aux frais du
locataire et selon les dispositions de I’article 12 de ce bail.

5.2 Sous réserve de 1’approbation écrite du locateur quant aux plans et devis et sous réserve de toute loi,
code, ou réglement municipal, gouvernemental pouvant s’appliquer, le locataire pourra installer ses
équipements de télécommunication dans les lieux loués. Tous ces travaux d’installation sont de la
responsabilité du locataire et doivent étre effectués a ses frais et conformément i I’article 12.

ARTICLE 6 - ACCES

6.1 Le locataire aura accés aux lieux loués en tout temps, 24 heures par jour, 7 jours par semaine. Deux
(2) cartes d’accés seront mises & la disposition du locataire, & ses frais. Le locataire s’engage & respecter
toutes les procédures d’acces en vigueur dans 1’édifice. :

6.2 Le locataire a la responsabilité de s’assurer que tous les emplacements empruntés par le locataire
pour I'installation et I’entretien de 1équipement demeurent propres et libres d’accés en tout temps, le tout &
Ientiére satisfaction du locateur. S’il y a négligence de la part du locataire, le locateur se réserve le droit de
procéder aux travaux nécessaires pour remédier 4 la situation et de charger au locataire le cott total de ces
travaux plus des frais d’administration et de coordination représentant quinze pour cent (15 %) du coit total
desdits travaux. Ces cofits sont payables par le locataire sur demande du locateur.

ARTICLE 7 - SERVICES ET UTILITES

7.1 Le locateur fournit au locataire, dans la mesure ou il peut les obtenir de ses fournisseurs principaux
(notamment quant 3 I'électricité), les services et utilités suivants:
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- Pélectricité (éclairage et énergie);

Le colit de ces services est inclus dans le loyer et les frais de consommation énergétique décrits aux articles
3 et 4. Tous les services requis ou utilisés par le locataire pour répondre 4 ses besoins spéciaux et qui ne sont
pas conformes aux normes habituelles de l'édifice sont 2 la charge du locataire.

72 n/a

73 Le locataire est conscient qu’il n’y a pas de pouvoir énergétique d’urgence disponible dans
P&difice. Pour des fins d’entretien et de réparation des équipements et installations de 1’édifice, le locateur
peut se voir dans I’obligation de procéder A des coupures temporaires du service d’électricité dans 1édifice.

Si tel est le cas et dans la mesure du possible, le locateur en avisera le locataire au moins trois (3) jours
avant le début desdits travaux.

ARTICLE 8 - INTERFERENCE

8.1 Le locataire s’engage & ce que I’exploitation de son systéme de télécommunication ne brouille pas
et ne dégrade pas les autres signaux transmis ou captés légalement et n’interfare pas d’aucune fagon que ce
scit les opérations des systémes informatiques situés dans les locaux loués de I’&difice ou aux environs de
ceux-ci. Cet engagement du locataire est une considération essentielle de ce bail 2 défaut de laquelle le
locateur n’aurait pas consenti 4 I’exécution de ce bail.

8.2 En cas de brouillage ou de dégradation des signaux ou d’interférence dans les systémes
informatiques raisonnablement démontré au locataire, ce dernier devra régler le probléme dés qu’il en sera
avisé par le locateur, 3 défaut de quoi le locataire devra cesser immédiatement ses opérations. Le bail se
terminera automatiquement dix (10) jours aprés réception d’un avis écrit au locataire, par le locateur, lui
dé¢nongant que le probléme n’est pas réglé & I’entiére satisfaction du locateur.

ARTICLE 9
9.1 N/A
ARTICLE 10 - CESSION

10.1  Le locataire peut céder le bail avec le consentement préalable du locateur. Le locataire doit donner
uri avis €crit au locateur i indiquant les noms et adresse de la personne 3 qui il entend céder le bail ainsi
que les références de crédit et les états financiers vérifiés de cette personne. Doit &tre joint & l'avis une
formule de consenternent conforme a celle jointe en Annexe « C » et signée par le cessionnaire proposé. Sur
réception de cet avis le locateur a trente (30) jours pour signifier son consentement ou son refus. Le
consentement ne peut &tre refusé sans motif sérieux. 1l y a, entre autres, un motif sérieux lorsque:

10.1.] I'usage que le cessionnaire désigné se propose de faire des lieux loués n'est pas conforme 2 celui
décrit A l'article 1;

le cessionnaire désigné n'a pas I'expérience commerciale pour exploiter les lieux loués selon
Pusage indiqué a Iarticle 1, le tout dans 1’opinion du locateur;

le cessionnaire proposé a fait défaut de payer son loyer au cours des deux (2) derniéres années
pour tout autre emplacement ot il exploite un réseau de télécommunicatiorn;

le cessionnaire proposé fait I'objet d'une poursuite pour des sommes significatives;

10.1.5  le cessionnaire proposé est insolvable ou failli;
le cessionnaire proposé a fait une cession de biens & ses créanciers, a tiré ou tenté de tirer
bénéfice de la Loi sur la faillite et l'insolvabilité ou de toute loi ayant pour objet les arrangements
avec les créanciers dans les deux (2) années qui précédent;

le cessionnaire proposé ne rencontre pas les critéres de solvabilité suivants:

i) ratio de liquidité générale :  actifs 4 court terme = d'au moins 2 fois; et

passifs 4 court terme
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ii) une couverture des frais fixes:

bénéfice avant imp6t + frais financiers + frais de location = d'au moins 3 fois
frais financiers + frais de location

Le consentement du locateur & une cession ne peut pas étre interprété comme une renonciation a
T'application de cette clause ni comme un acquiescement par le locateur & quelque cession future. Le
locateur peut aussi 4 I'occasion d'une telle demande de consentement résilier le bail  compter de la date &
laquelle le locataire désire céder le bail; 2 moins que le locataire se désiste de sa demande et confirme qu'il
nie cédera pas ledit bail.

102 Méme si la cession est acceptée par le locateur, le locataire n'est pas libéré de ses obligations. Il
demeure solidairement responsable avec le cessionnaire du paiement du loyer et de 'accomplissement de ses
cbligations dans ce bail.

103 Au cas d'acceptation par le locateur, ses procureurs arent, aux frais du locataire, les documents
de cession 4 éire signés par le locataire et le cessionnaire.

104  Tout changement de contrdle du locataire est idéré comme une cession assujetti aux
dispositions de l'article 10.

105 Te locataire ne doit pas rendre publique son i ion de céder le bail sans avoir obtemu
préalablement le consentement écrit du locateur quant au texte de toute publicité. Ce consentement ne doit
pas étre refusé sans motif raisonnable. La publicité ne doit, en aucun temps, préciser le loyer.

+6:510.6 Nonobstant I"alinéa 10.1, le locataire pourra céder le bail, sans le consentement du locateur.
- : 1 . -

ARTICLE 11 - OBLIGATIONS DU LOCATAIRE

111 Le locataire devra assumer tous les frais directs ou indirects liés 3 I'installation et 4 Pentretien de
I’équipement installé dans les lieux loués et dans 1’édifice ainsi que tous les frais directs ou indirects liés aux
améliorations ou aménagements apportés par le locateur, dans les lieux loués ou dans Pédifice,
spécifiquement pour "usage du locataire.

112 Le locataire doit aviser le locateur, sans délai et par écrit, de toutes défectuosités ou de tous
dommages aux lieux loués. Le locateur effectuera les travaux nécessaires aux frais du locataire et suivant les
dispositions de I’article 12.

11.3  Le locataire ne doit pas obstruer, ni affecter le bon fonctionnement des appareils de chauffage et de
climatisation, les tuyaux d’égouts et de gaz, les salles de toilettes, les éviers et accessoires qui se trouvent
dans et autour des lieux loués. Il doit sans délai aviser par écrit le locateur de tout accident ou défectnosité
dans leur bon fonctionnement. Tout dommage imputable 4 un abus ou 2 une négligence du locataire est de
sz responsabilité exclusive.

114 Le locataire s'engage & ne pas transporter ou entreposer dans ou autour des lieux loués ou de
I'édifice quoi que ce soit qui est contraire aux lois, ordres, ordonnances et réglements d'incendie, de police et
de santé et salubrité de la municipalité ou est situé I’édifice, de la communauté urbaine (si tel est le cas) ou
de toute autorité gouvernementale ayant juridiction sur les lieux loués, sur T'occupation de ces derniers ou
sur le commerce exercé par le locataire dans les lieux loués, ni le permettre.

11.5  Les lieux loués étant situés au niveau du stationnement intéricur de 1'édifice, le locataire reconnait
que ceux-ci sont plus sujets 4 la poussiére, & 1’humidité, aux infiltrations d’eau ou i d’autres intempéries
relatives a la localisation des lieux loués. Par conséquent, le locataire ne doit rien installer directement sur
le sol, tout doit étre surélevé afin de minimiser les risques de dommages matériels.

116 Le locataire ne doit pas apporter dans les lieux loués ou y garder un objet qui peut rendre les polices

'assurances du locateur ou des autres locataires de I'édifice sujettes a résiliation. Aucun article mﬂmble
ni aucun explosif de quelque nature que ce soit ne doit étre apporté ou gardé dans les lieux loués ou I'édifice.
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Le locataire doit respecter les régles et exigences de I'Association Canadienne des Assureurs, ou de l'entité
qui lui succéde, ainsi que les exigences raisonmables dans des cas similaires de toutes les compagnies
d'assurances dont les polices sont en vigueur et qui couvrent 1'édifice, quelle qu'en soit la nature, y compris
les polices contre les actes dommageables ou les délits.

Le locataire paie sur demande au locateur toute prime additionnelle d'assurance exigée relativement 3 une
couverture d'assurance sousctite par le locateur ou par les autres locataires de 1°édifice en raison :

11.6.1  des activités pratiquées par le Jocataire;

11.62  de choses ou d'objets que le locataire garde ou entrepose dans les lieux loués; ou
1163  des opérations du locataire. |

11.7 le locataire doit tenir & couvert le locateur contre toute

11.7.1  pénalité ou dommage imposé ou subi 2 la suite de quelque infraction 4 une loi, ordre, ordonnance
ou ré¢glement quelconque; et

1172 responsabilité y compris la responsabilité pour blessures ou dommages causés par ou 3 la
personne ou aux biens des employés, agents, clients ou concessionnaires du locataire et les
réclamations, dommages ou dépenses en raison de tout acte ou négligence et lindemniser de toute
perte que le locateur subit de ce fait.

ARTICLE 12 - TRAVAUX

12.1  Modifications 3 I'édifice

Le locateur peut, en tout temps changer, modifier ou agrandir I'édifice. A cet effet, il peut, entre autres,
ajouter des étages a I'édifice, en augmenter la hauteur ou la largeur ou changer ou modifier la localisation,
les dimensions ou les spécifications des tuyaux, fils, conduits d'électricité ou autres, facilités, systémes
mécaniques, espaces communs et autres services de 'édifice. Dans I’éventualité on P’équipement du
locataire constitue une entrave aux travaux du locateur, le locateur pourra relocaliser lesdits équipements
selon les dispositions de 1’article 16 de ce bail. Le locataire renonce 4 toute réclamation qui résulte de ces
changements ou modifications ou agrandissement.

122 Réparations ou modifications aux licux loués excluant les équipements de télécommunication
du locataire

Lorsque le locataire désire que des réparations, améliorations, additions ou modifications soient effectués
aux lieux loués, il doit obtenir le consentement du locateur qui ne peut le refuser sans motif sérieux. Il ya,
entre autres, motif sérieux lorsque ces réparations, améliorations, additions ou modifications peuvent
affecter la structure de I'édifice ou nuire de fagon significative 2 la valeur de celui-ci ou aux autres locataires
de I'édifice. Les plans et devis des travaux doivent &tre présentés au locateur pour approbation avant toute
exécution. Le locateur effectuera lui-méme lesdits travaux.

Toutes dépenses et tous frais encourus directement ou indirdetement pour ces travaux sont 2 la charge du
locataire, notamment:

i) le coiit des travaux;

ii) les frais d'architectes et d'ingénieurs y ris pour les plans et devis préparés pour les
travaux demandés par le locataire; et

iif) un montant égal A quinze pour cent (15 %) des cofits mentionnés aux sous-alinéas i) et ii)
a titre de frais administratifs et de coordination du locateur.
Si le locateur fait un paiement & l'égard des travaux dans le bl.rt de protéger ses droits, le locataire doit le lui
rembourser sur demande. ‘
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Le locateur fournit dans un délai raisonnable au locataire, unlestimé des cofts pour les travaux. Cet estimé,

toutefois, ne rend pas le locateur responsable des excédents ou dépassements de colts qui sont 2 la charge
du locataire.

Avant le début des travaux, le locateur peut exiger du locataire de Ini verser les sommes nécessaires afinde
les acquitter. Celui-ci les conserve en gage et les libére suivant la progression des travaux. Aucun intérét
n'est payé au locataire sur ces sommes.

123 Travaux relatifs i Pinstallation et Pentretien des équipements da locataire

12.3.1 Dispositions générales

Avant toute installation, le locataire soumettra au locateur pour approbation un plan détaillé indiquant le
mode d’installation de son systéme de télécommunication Pédifice. Pour 1’élaboration de son plan, le
locataire devra tenir compte des spécifications du locateur| mentionnées  I'alinéa 12.3.2 ci-aprés. Le
lecataire doit installer et utiliser son systéme et le point d’occupation de maniére 4 ne pas physiquement
nuire ou faire obstacle au fonctionnement normal de 1’édifice.

Tous les travaux d’installation et d’entretien de ’équipenhent ainsi que I’exploitation du systéme de
télécommunication du locataire doivent &tre exécutés selon les normes prescrites par les réglementations
fédérale, provinciale ou municipale applicables et suivant les régles de Part.

Le locataire devra respecter et s’assurer que ses sous eurs respectent la législation, notamment en
matiére de santé, sécurité et d’environnement, et devra i iser le locateur pour tout manquement 2 celle-
ci.

Aucuns travaux occasionnant un bruit excessif, de I’avis d‘: locateur, ne sera permis durant les heures
d’affaires de 1’édifice.

Le locataire devra sassurer qu’aucune charge résultant de ses travaux ne soit publiée contre 1’édifice, il
devra indemniser le locateur le cas échéant.

Le locataire devra réparer tous dommages causés a ’édifice résultant de I'installation, Pentretien ou
Penlévement de 1’équipement 2 I’échéance du bail.

12.3.2 Spécifications du locateur n/a
124  Propriété et état des lieux loués A ’échéance du bail

Au cours de la durée du bail ou de toute option de renouvellement exercée, le locataire demeure, en tout
temps, propriétaire des cablages et des équipements de télécommunication qu’il a installés ou apportés dans
les lieux loués ainsi que de tout conduit installé pour 1usage du locataire.

A Dexpiration de la durée du bail ou suivant sa résiliation, le locateur aura le droit, 4 son entiére discrétion,
d’exiger du locataire d’enlever, entiérement aux frais du locataire et sous la coordination du locateur, une
partie ou la totalité des cablages (incluant les fils), conduits et équipements de télécommunication que le
locataire a installés dans les lieux loués pour 1"usage du locataire, Tout cablage, conduit et équipement
laissés dans I’édifice deviendront la propriété du locateur. Le locataire devra laisser le point d’occupation et
tous les endroits ol ses cibles et équipements étaient installés propres et en bon ordre et remettre le tout,
sous réserve de I’usure normale, dans les conditions exigées par le locateur.

ARTICLE 13 - NON-RESPONSABILITE DU LOCATEUR

13.1  Sauf en cas de faute lourde ou de négligence grossiéreF_le locateur nest pas responsable des
dommages aux biens ou personnes y compris pour blessures corporelles subies par le locataire, ses

enployés, agents, clients ou concessionnaires survenus dans les lieux loués ou l'édifice. Sauf en cas de faute
lourde ou de négligence grossiére.ls le locataire convient de tenir & couvert le locateur contre toute perte,
coflt, réclamation ou demande en résultant et d'indermnniser le locateur de ce fait. Le locateur n'est pas
responsable de dommages causés par I'eay, la neige, la vapeur ou la pluie qui peuvent pénétrer dans I'édifice,
sortir ou déborder des tuyaux ou des gicleurs automatiques.

132 Le locateur n'est pas responsable de dommages causés par un manque aux obligations qui lui
incombent par ce bail ou des dommages subis par le locataire 4 cause:

13.2.1  dun délai dans la construction ou le parachévement des lieux loués; ou
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par linterruption ou la modification de quelque
I'édifice; causés en raison de gréves, émeul
combustible, par le feu, ou par toute autre perte
cause sur laquelle le locateur n'a aucun contrdle raisonnable. Ces interruptions ne doivent pas é&tre
interprétées comme une éviction du locataire ou une diminution de jouissance des licux loués. Le
locataire n'a droit de ce fait 4 aucun dommage et ne peut demander une diminution de loyer. Le
locateur doit, sans délai, prendre toutes les m raisonnables afin de remédier 2 toute telle
interruption.

ice ou utilité que le locateur fournit dans
, conflits ouvriers, accidents, pénuries de
force majeure, cas fortuit ou par toute autre

iére.Lle locateur n'est pas responsable des
on du locataire et & tous biens, équipements,
e ou 2 ses employés, agents, clients ou
vient de tenir 3 couvert le locateur de toute

dommages aux lieux loués ou au réseau de télécommunica
chblages, matériels et accessoires appartenant au loca
concessionnaires, quelle qu'en soit la cause. Le locataire
perte en résultant et de 'indemniser de ce fait.

ARTICLE 14 - DEFAUT

141  Aux fins de ce bail, il y a défaut:

| 14.1.1 lorsque le locataire omet de remplir I'une ou I'autre des obligations 3 ce bail_et que ce défaut
crsiste pendant quinze (15) jours aprés qu'avis écrit a cet effet luj a &é transtnis; ou

14.1.2  lorsque le locataire céde son bail sans respecter les conditions prévues i I’article 10 des

présentes_et gue ce défaut persiste pendant cinq (3) jours aprés qu'avis écrit 3 cet effet lui a &é

transmis; ou

14.1.3  lorsque le locataire devient insolvable ou failli, fai{ une cession de ses créances, ou tire ou tente
de tirer bénéfice de la Loi sur la faillite et l'insolvabilité ou de toute loi ayant pour objet des
arrangements avec des créanciers; ou

lorsque les biens et équipements du locataire font ‘objet d'une saisie, d'un avis de cléture, d'une
pré-inscription, d'un préavis d'exercice d'un droit h othécaire, d'une procédure en partage ou de
quelque procédure judiciaire qui risque d'affecter|les droits de propriété du locataire dans ses
biens et équipements; ou

14.1.5  si une police d'assurance émise au nom du locatéur ou au nom d'un locataire de I'édifice est
annulée, et non remplacée par une autre, en raison des opérations du locataire ou parce que le
locataire a fait entrer ou entrepose des objets les lieux loués pouvant affecter la validité
desdites assurances; ou

14.1.6  si le locataire contrevient 3 l'un des réglements de I'édifice et que ce défaut persiste pendant
quinze (15) jours aprés qu'avis écrit A cet effet lui a &¢é transmis; ou encore

14.1.7  si I'une ou I'autre des déclarations du locataire ce bail ou dans toute offre I'ayant précédé
s'avére fausse ou inexacte.

Lorsquil y a défaut, le locateur peut sans préjudice 2 ses a recours, mettre fin au bail sur avis de son
intention & cet effet. Le bail est alors immédiatement résilié et le locateur reprend possession des lieux loués.
Le locateur peut alors procéder aux frais du locataire a I’enléviement de tous les cablages et équipements du
locataire installés dans 1’édifice. Le locataire doit payer toute$ les sommes dues en vertu de ce bail au jour
de la résiliation. Le locataire paie, en plus, au locateur, toute perte que ce demier subit durant la période
correspondant 4 la partie du terme non expirée du bail au moment ot il y est mis fin. De plus, le locataire
paie pour le seul retard dans l'exécution de ses obligations tme pénalité égale 4 trois (3) mois de loyer.
Toutes ces sommes sont immédiatement dues et exigibles.

ARTICLE 15 - ASSURANCES

151  Lelocataire doit obtenir et maintenir
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une assurance responsabilité générale couvrant l'occupation, l'usage et 'entreprise exercée dans
les lieux loués y compris une couverture pour blessures et décés et dommages 4 la propriété
d'autrui, pour un montant minimum de cing millions de dollars (5 000 000,00 $) pour chaque

événement isolé ou tout montant supérieur que peut, de temps & autre, exiger un locateur prudent
et prévoyant;

1512 une assurance tous risques incluant l'incendie avee couverture supplémentaire pour les fuites de
gicleurs automatiques et d'autres équipements de protection contre les incendies, tremblements de
terre, effondrements et inondations, couvrant les meubles et effets mobiliers, les équipements,
inventaires et valeurs mobiliéres, les ordinateurs et tous les équipements informatiques, fixtures
et améliorations locatives, systéme mécanique ou électrique (ou toute partie de tels systémes)
installé par le locataire et biens situés dans les lieux loués, pour le plein montant du coit du
remplacement (sans dépréciation), résultant de chague événement;

15.1.3

+5-+4  toute autre assurance qu'un locateur prudent et prévoyant peut demander, de temps en temps.
152 Toutes les polices d'assurance doivent
15.2.1  étre en une forme acceptable au locateur;

étre émises par des assureurs autorisés, notoiremfnt solvables et ayant une place d'affaires au
Québec; et

prévoir qu'elles ne peuvent étre résiliées ou éteintes avant l'expiration de trente (30) jours suivant
réception par le locateur d'un avis de résiliation ou d'extinction de I'assureur.

Le créancier hypothécaire de 'édifice et toute autre personne que le locateur peut désigner, comme assuré
additionnel, selon ses intéréts doivent étre assurés nommeés aux polices. Chaque assurance responsabilité
générale doit contenir une clause de disjonction d'intéréts ou de responsabilité croisée entre le locateur et le
locataire. Toutes les autres polices doivent contenir une clause de renonciation subrogatoire des droits que
les assureurs du locataire pourraient avoir contre le locateur, les assureurs du locateur et les personnes sous
le contréle et la responsabilité du locateur. Le locataire rendnce 4 toute réclamation contre le locateur et
toute personne dont le locateur est responsable en vertu de la loi. Le locataire doit remettre, sur demande an
locateur, copies conformes de toutes polices d'assurance de méme que des renouvellements de celles-ci.

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

ARTICLE 16 - RELOCALISATION

16.1 Sur avis écrit au locataire, le locateur a le droit, en| tout temps, de relocaliser I’emplacement des
lieux loués et des conduits installés pour ’'usage du locataire ailleurs dans I'édifice. Tous les cofits inhérents
4 une telle relocalisation seront 3 la seule charge du locatgaife. Ce bail demeure en vigueur et sera
appliqué tel quel au nouvel emplacement des lieux loués

ARTICLE 17 - MESURES ADDITIONNELLES

171 Locateur. Dans I'éventualité d'une vente de I'édifice ou d'une location de 'édifice, le locateur est
dégagé de toutes ses obligations en autant que cet acheteur|ou locateur s’engage 4 assumer ces mémes
obligations.

17.2  Renonciation 4 un droit du locateur. Le fait pour le lacateur de ne pas exercer un droit ne constitue
pas une renonciation  l'exercice ultérieur de ce droit. L'exefcice par le locateur de I'un ou l'autre de ses
dmits ne l'empéche pas d'exercer un autre droit qu'il posséde, Les délais, consentements, changements ou
renonciations ne peuvent étre opposés au locateur que s'il y consent par écrit.
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173  Retard dans les pajements. L'acceptation par le locateur dun chéque postdaté ou dun versement
quelconque de loyer aprés sa date d'échéance n'est considéré que comme un mode de collection et ne doit
pas étre interprété comme une novation ou comme étant une dérogation aux droits, recours et priviléges du
locateur en vertu du bail. Toute somme due par le locataire en vertu du bail et qui n'est pas payée 4 échéance
porte intérét A un taux annuel égal A cing pour cent (5 %) de plus que le taux préférentiel fixé par la Banque
Royale du Canada & son siége social, tel qu'il varie.

174  Indivisibilité. Les obligations du locataire sont indivisibles. Chaque personne désignée comme
locataire ou caution, son cessionnaire, son successeur et si elle décéde, chacun de ses héritiers est tenu et
peut étre contraint par le locateur 4 exécuter les obligations du locataire seul et en totalité.

17.5  Solidarité. Lorsque plus d'une personne est locataire ou lorsquune ou plusieurs personnes
cautionnent, assument ou deviennent autrement responsables des obligations du locataire, elle est
solidairement obligée envers le locateur. Chacune d'elle est tenue d'exécuter toutes les obligations du
locataire et peut étre contrainte par le locateur de les exécuter seule et en totalité. La déchéance du terme
encourue par 'une de ces personnes est opposable a toutes.

17.6  Frais de courtage. Le locataire représente et garantit qu'aucun courtier, agent ou autre

inter-médiaire n'a négocié ou n'a été a l'origine de la si et de la négociation de ce bail. Le locataire
doit tenir couvert le locateur de toute réclamation 2 cet et l'indemniser de toute somme qu'il peut étre
appelé a payer.

17.7  Avis et demande. Tout avis, rapport, facture, demande ou toute correspondance (ci-aprés appelés
1'Avis) relativement & ce bail doit étre expédié par écrit. Lorsque livré de main 3 main, I'Avis est regu le jour
de sa livraison. Lorsque I’ Avis est envoyé par courrier recommandé, sans avoir été transmis préalablement
par télécopieur, il est réputé regu dans les cing (5) jours ouvrables suivant la mise A la poste.
Par télécopieur, I’Avis est réputé regu le jour ouvrable suivant sa transmission méme s’il est également
transmis par courrier recommandé. Ces Avis doivent étre expédiés:

17.7.1  Dans le cas du locateur, au

925, Grande Aliée Ouest
Bureau 300

Québec (Québec)
G1S1Cl

Télécopieur : (418) 688-8599 l

A Tattention du Directeur, Développement et promotion, Placements immobiliers

ORK STREET™, 22nd FL-
n fev dlo- 5{13-3‘183 To%~NTO |, ONT .
&0 Téléeopieur: () 3 |

A tasenion a2V T 237-1501 S
Alattention de MANALER, Buteo Wi P\CLLSS

Malgré qu'il 'y a’plus dune personne désignée: eomml cati e dout
vélablement transmis A T'erisemble si transimis 4 ¢ \[\M:& : m&SSt 4‘71] ) 82 g’l?tg

1772  Dans le cas du locataire, au : g

Conformément aux dispositions qui précédent, si le locateur ne peut retracer le locataire  I'adresse indiquée
a l'article 17.7.2, il peut signifier ou déposer cet Avis au greffe de la Cour supérieure du district ol est situé
I'édifice ou le locataire €lit domicile a cette fin.

17.8  Frais et publication du bail. Dans la mesure od le locataire désire publier ses droits au bureau de la
publicité des droits, les parties conviennent que le locataire pourra faire publier un avis de bail
substantiellement conforme a celui qui est joint en Annexe « D ». Les cofits de publication sont  la charge
du locataire. Le locataire doit, 3 I'expiration du bail, prendre les mesures nécessaires pour radier les
inscriptions, & ses frais.

Le cas échéant, Iavis de bail publié par le locataire n'opére pa§ novation et les parties conviennent qu’en cas
de divergence, ce bail a priorité sur ledit avis de bail.

179  Ententes précédentes. Le présent bail annule et remplace tout autre bail ou entente, écrit ou fait
e 7=
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10
autrement, antérieurement entre le locateur et le locataire corcernant les lieux loués.

17.10  Nullité¢ d'une clause. Si une clause on une disposition du présent bail est jugée invalide, ia validité
de toute autre clause ou disposition du bail n'est pas pour autant affectée. Une telle nullité ne peut étre la
base d'aucune cause d'action en faveur de l'une des parties l'autre.

17.11  Compensation. Le locataire renonce 3 faire quelque retenue ou compensation de loyer sous quelque
forme que ce soit et s'engage ainsi & acquitter ses loyers dans les délais prévus au bail.

17.12  Modification. Le bail et ses annexes peuvent étre ‘ ifiés ou changés, en tout ou en partie, d’un
commun accord entre les parties. Le cas échéant, tout ¢ ement ou toute modification ainsi effectué ne
prend effet qu’a compter du jour od il est consigné dans un écrit ddment signé par les parties.

17.13  Imputation. Le locateur a le droit, 4 son choix, et|comme il le juge approprié, d’imputer ou de
compenser foute somme regue du locataire ou due 4 celui~ci| sur ou avec tout montant di et payable par le
locataire en vertu des présentes, et ce, nonobstant toute inditation ou instruction contraire du locataire, ce
dernier acceptant telle imputation ou compensation.

17.14  Force majeure. Aucune des parties aux présentes ne peut étre considérée en défaut dans I’exécution
de ses obligations autres que monétaires en vertu des présentes, si telle exécution est retardée, retenue ou
empéchée par suite de force majeure. La force majeure constitue toute cause ne dépendant pas de la volonté
des parties aux présentes, qu’elles n’ont pu raisonnablement avoir prévu et contre laquelle elles n’ont pu se
protéger. La force majeure comprend, mais sans limitation, tous cas fortuits, gréves, arréts partiels ou
complets de travail, lock-out, incendies, émeutes, interventions par les autorités civiles ou militaires,

acquiescement aux réglements ou aux ordonnances de tout s autorités gouvernementales et fait de guerre
déclaré ou non.

17.15 Négation de société. Rien dans les présentes ne ddit &tre interprété de fagon a créer une société
entre le locateur et l¢ locataire et rien dans les présentes ne doit étre interprété de fagon 4 sous-entendre que
le: 1ocataire a le droit d’engager la responsabilité du locateur ou de faire un acte qui a pour effet de créer un
droit de rétention, une priorité, une hypothéque ou toutes autr charges sur les lieux loués ou I’édifice.

17.16 Délai de rigneur. Tous les délais indiqués dans %e bail sont de rigueur & moins d’indication
contraire dans le texte.

1717 Election de domicile. Les parties conviennent, pour toute réclamation ou poursuite Jjudiciaire
relativement au présent bail, de choisir le district judiciaire de/Québec, province de Québec, Canada, comme
le lieu approprié pour ’audition desdites réclamations ou poursuites judiciaires, & ’exclusion de tout autre
district judiciaire qui peut avoir juridiction sur un tel litige mﬁmls dispositions de la loi.

ARTICLE 18 - REGLEMENTS DE L'EDIFICE

18.1  Les réglements concernant 'édifice seront remis au Idcataire au début de la durée du bail et celui-ci
convient de s'y conformer ainsi que ses employés, agents, clients et concessionnaires. Le locateur peut
modifier ces réglements de fagon raisonnable ou adopter tous autres réglements raisonnables qui peuvent
s'avérer utiles et nécessaires pour la sécurité, l'entretien et la preté de I'édifice et des lieux loués ainsi que
pour la préservation du bon ordre. Le locateur convient d'aviser par écrit le locataire de tout changement des
réglements. Advenant incompatibilité entre les réglements et le présent bail, ce demier prévaudra.

ARTICLE 19 - HYPOTHEQUES ET SUBORDINATION J

19.1  Ce bail ainsi que tous les droits du locataire sont sdumis et subordonnés, aux baux sous-jacents,
hypothéques, amendement ou renouvellement de ceux-ci pouvant affecter I'édifice. Le locataire convient
d'exécuter et de signer tout acte ou documents que le locateur Jjugera nécessaire ou utile aux fins de
subordonner le bail 4 tous tels baux ou hypothéques.

192 L'acquéreur de I"édifice 2 la suite d'une action prise en vertu d'une hypothéque et le détenteur d'un
bail sous-jacent détient tous les droits du locateur dans ce bail| Le locataire s'engage & exécuter sur demande
de ceux-ci tout document 4 cet effet. \

19.3  Le locataire renonce & résilier ce bail ou & remettre la possession des licux loués si des procédure.s
étaient intentées par le locateur pour résilier tout bail sous-jacent ou si une action contre le locateur était
prise en vertu de toute hypothéque. Le locataire accepte que ce bail ne soit en rien affecté par de telles
procédures.




n
194  Le locataire doit, 4 la demande du locateur, fournir Jm locateur d'un bail sous-jacent et 4 chacun des
créanciers en vertu dune hypothéque une déclaration éerite a l'effet que ce bail est en vigueur et que le
locateur s'est conformé 3 toutes ses obligations (ou spécifier les obligations qu'il n'a pas remplies) ainsi que
toute autre déclaration écrite, document ou certificat Tequis par ceux-ci.

ARTICLE 20 - CONFIDENTIALITE

20.1  Lelocataire et ses mandataires $’engagent 4 assurer la confidentialité de toute information de nature
financiére contenue dans le présent bail et discutée dans le cadre des négociations qui ont conduit 2 sa
signature. |

ARTICLE 21 - DISPOSITIONS SUPPLEMENTAIRES

21.1  Pour toutes dispositions supplémentaires, s'il en est, celles-ci sont établies 4 'Annexe « E» des
présentes.

ARTICLE 22 - ANNEXES

221  Les Anmexes « A», «B», «C » «D» et «E» jointes aux présentes et paraphées pour fins
d'identification font partic intégrante du présent 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 AVOIR EU TOUT LE LOISIR DE NEGOCIER
LIBREMENT CHACUNE DES DISPOSITIONS DU BAIL ET DES ANNEXES.

EN FOI DE QUOI, LES PARTIES ONT SIGNE COM]\dﬁ SUIT

/ 7z, ?n//a/ /i 201
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ANNEXE «C»

CONSENTEMENT RELATIVEMENT AUX RENSEIGNEMENTS PERSONNELS

N/A




ANNEXE @
AVIS DE REQUISIT!ON INSCRIPTION
DES DROITS RESULTANT D*'UN

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

DATE ET LIEU

Le 200_2a |, province de Québec.

NATURE DE L’AVIS

Avis de réquisition d’inscription des droits résultant d’un bail immobilier commercial signé a
le 200_.

DESIGNATION DU LOCATEUR

prASULILE LUULAIS ICEAICITIENT Constituee ayant son siége au 1080, Grande Allée Ouest, Québec, province
de Québec, GIK 7M3.

DESIGNATION DU LOCATAIRE

, personne morale

légalement constituée ayant son siége au

DESCRIPTION DES LIEUX LOUES

Un emplacement d’une superficie de . pieds carrés (
pi®) situé dans un immeuble sis au _ o ] __enlavillede
, province de Québec|qui est mieux décrit comme étant

DESIGNATION DE L’IMMEUBLE
Un immeuble connu et désigné comme suit

Lot numéro du cadastre officiel de
, circonscription fonciére de i

DUREE DU TERME

Le bail prend effet le et expire le etle
locataire bénéficie de ( __ ) termes consécutifs additionnels de renouvellement d’une
périodede ( __ ) années chacune,

TG



.2.
DESIGNATION DE LA PERSONNE DONNANT L’AVIS

(Nom et prénom), (notaire ou avocat), exercant sa profession au (adresse)

Signé a ce 200

DECLARATION D’ATTESTATION

(Afférente a I’ Avis de réquisition d’inscription des droits résultant d’un bail immobilier commercial signé
parMe 3 le _200_ et relatif au
bail intervenu entre - - - . - L o B et
Ie 200 ).

Je, soussigné(e), (notaire ou avocat), exergant ma profmsidn au , atteste
que : !

1. le contenu du présent avis est exact;

2. j’ai vérifié I’identité, la qualité et la ité de la personne donnant 1°avis;

3. I’avis traduit la volonté exprimée par la personne le donnant;

4. D’avis est valide quant 2 sa forme.
Attesté & , province de Québec, ce 200_.

v’



ANNEXE «Ep

DISPOSITIONS SUPPLEMENTAIRES

1) Disponibilité pour occupation |
Le locataire peut prendre possession et occupation des lieux loués le 15 février 2011, a la condition
que le locataire ait assumé les cofits initiaux engendrés par le locateur pour la préparation des lieux
loués et ait rempli les obligations suivantes : ‘
ait soumis des plans d’installation de ’équipement de télécommunication au locateur
conformément 3 Darticle 12 du bail; i
ait obtenu tous les consentements, licences et permis requis afin d’installer et opérer I’équipement
de télécommunication; l
ait performé tous les tests requis pour s’assurer que fles lieux loués sont adéquats pour ’usage décrit
alarticle | dubail; et i
ait fourni au locateur un certificat d’assurance conformément a I’article 15 du bail.
Cette occupation sera considérée comme étant permise au gré du locateur et sera gouvernée par tous
les termes, modalités, stipulations, réserves, ententes et conditions du présent bail comme si la
durée initiale de celui-ci était commencée. |

2) Entente du 28 février 2008 < '
Les parties conviennent de 1’annulation du paiement du loyer prévu & I'entente pour travaux de
construction de deux conduits entre deux bétisses, datée du 28 février 2008, dont copic est jointe au
présent document. La date d’annulation est le 1¥ mars 2011.
De plus, les parties conviennent que I'Industrielle Alliance soit autorisée a utiliser les conduits pour
le passage de cables nécessaires a ses besoins opérationnels.
S’il advenait que Telus ait besoin d’ajouter de nouveaux conduits, ceux-ci seront aux frais de Telus.
L’approbation de ’Industrielle Alliance sera toutefois requise.
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