RECOMMANDATION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION >

o .. -
Secrétariat général ' stm
A l'usage du secrétariat général Assemblée du: 2 décembre 2015

Article de 'ordre du jour numéro: 12.5 Résolution numéro:

Recommandation sTm-5147- 09-15-36

D'AUTORISER la conclusion d'un bail entre la Société de transport de Montréal (ci-aprés "STM") et Place Dupuis
Commercial Trust représenté par son mandataire Busac Inc., pour la location d'espace de bureaux aménagés situés aux 14¢,
15¢ et 16° étage du 800 De Maisonneuve Est a Montréal, d'une superficie de 42 405 pieds carrés, pour un terme de deux (2)
ans et six (6) mois, débutant le 1¢" juin 2016 et se terminant le 30 novembre 2018, pour un montant de 3 366 095,269, plus
les taxes de 504 072,77 $, ainsi que pour la location d'espace de bureaux situés au 21¢ étage, d'une superficie de 7 606
pieds carrés pour un terme de huit (8) ans débutant le 1¢" juin 2016 et se terminant le 31 mai 2024, pour un montant de 2 035
086,67 $ plus les taxes de 304 754,23 $, pour un montant total de 6 210 008,93 $ toutes taxes incluses.

D'AUTORISER une enveloppe budgétaire au montant de 178 132,45 $, plus les taxes de 26 675,33 $, pour un montant
maximum de 204 807,78 $, toutes taxes incluses pour des dépenses de services connexes d'occupation non prévus au bail,
a étre effectuées par le bailleur, pour une période de huit (8) années, a partir du le 1°" juin 2016 jusqu'au 31 mai 2024, le tout
assujetti a la politique de gestion PG 1.02.

|:| Voir suite de la rubrique Recommandation

LE TOUT POUR UN MONTANT TOTAL POUR LA SOCIETE DE: 6.414.816,71 ¢ Toutes taxes incluses
D.E. responsable: Ingénierie, infrastr. et projets majeurs D.E. responsable: Métro

Nom: Frangois Chamberland Nom André Poisson

Titre : Directeur exécutif Titre Directeur exécutif

Date: Date :

Signature: Signature:

Secrétaire de I’'assemblée:

Exposé du besoin

Le projet de "Rénovation de I'édifice du 2000 Berri" autorisé lors de la séance du 8 juillet dernier par le conseil
d'administration (Résolution CA-2015-214), prévoit que la majorité des employés qui occupent les locaux du 2000 Berri
soient relocalisés pour la durée des travaux de rénovation majeurs de limmeuble. Selon la planification des différentes
phases du projet, les espaces loués sont requis le 1¢" juin 2016, pour une durée de deux (2) ans et six (6) mois. Le bail doit
aussi comporter (2) options de prolongation de (3) mois chacune. Le nombre d'employés qu'il est requis de déménager dans
des espaces de bureaux temporaires est d'environ 200. Afin de minimiser les impacts négatifs pour I'exploitation, la
localisation des espaces de bureaux doit étre le plus rapprochée possible de I'édifice du 2000 Berri.

De plus, suite aux travaux de réaménagement de I'édifice du 2000 Berri, les effectifs de la Direction sdreté et contrdle ne

seront pas réintégrés dans l'immeuble. Conséquemment, la STM doit prévoir poursuivre la location des locaux pour la
Direction Sareté et contréle au 21¢ étage du 800 De Maisonneuve Est.

|:|Voir suite de la rubrique Exposé du besoin

Date de révision: GED:
CLIQUER POUR METTRE A JOUR
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RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Ob.let : STM-5147- Bail de location d'espace de bureaux avec Place Dupuis Commercial Trust

Démarche, solution proposée et conclusion

Le projet "Rénovation de I'édifice du 2000 Berri" comporte une phase du projet qui consiste a la mise en place de mesures
transitoires. Ces mesures sont expliquées dans I'étude de faisabilité acceptée par le Comité GPP (Gestion de portefeuille de
projets) lors de la présentation d'avril 2015, de méme que dans le sommaire décisionnel du réglement d'emprunt faisant
partie de la recommandation acceptée au conseil d'administration du 8 juillet dernier. Les mesures transitoires impliquent
particulierement de louer des locaux au 800 De Maisonneuve Est, telle que I'offre de location négociée, acceptée par le
gestionnaire de l'immeuble Busac Inc, le 8 mai 2015.

En 2014, la recherche de locaux pour les besoins de relocalisation des mesures transitoires du projet a permis d'identifier un
ensemble d'espaces de bureaux suffisants dont la disponibilité est en phase avec la planification du projet. La localisation de
ces locaux est optimale et présente de nombreux avantages pour la STM. Les locaux de la Place Dupuis sont situés a moins
de dix (10) minutes de marche du 2000 Berri. Localisé directement au-dessus de la station Berri-UQAM, I'édifice permet
d'accéder au métro par un corridor intérieur. De plus, I'aménagement de ces locaux répond presque totalement au
programme de besoins du projet, minimisant ainsi les travaux de réaménagement habituellement nécessaires. Les locaux
sont loués complétement meublés selon des standards similaires a ceux de la STM, ce qui représente une économie
considérable pour le projet (environ 700 000,00 $). Au bail, les lieux loués sont les étages 14¢, 15¢, 16¢ et 21e.

Voir suite de la rubrique Démarche, solution proposée et conclusion

Cheminement décisionnel — comits GppP (Gestion de portefeuille de projets) et Comité du conseil d’administration (indiquer le nom et la date)

Comité: Comité GPP (Gestion de portefeuille de projets) Date: 1‘EJ O:‘/IM 201SAAA
Comité: Date:
JJ MM AAAA

Développement durable - précisez les liens avec les objectifs du Plan de développement durable 2020 et, lorsqu’applicable, avec les
principes d'approvisionnement responsable de la STM .

En accord avec la priorité 6, stratégie 22 du Plan stratégique 2020 visant a réduire I'empreinte écologique de la STM,
I'entente comporte les avantages suivants :

L'édifice du 800 De Maisonneuve Est, a obtenu la certification "BOMA BEST OR",

L'édifice est localisé a proximité du transport collectif,

L'édifice facilite I'utilisation du transport par vélo de ses occupants,

La STM favorise la ré-utilisation de mobilier existant dans le projet,

La STM favorise la conservation des aménagements existants des bureaux et limite les travaux de construction.

|:| Voir suite de la rubrique Développement durable

Préparé par: Approvisionnement Exploitation

Nom: Robin Bouffard Titre: Administrateur immobilier

Service: Chaine d'approvisionnement

Nom: Line Boucher Titre: Directrice
Signature: Date:
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RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Objet . STM-5147- Bail de location d'espace de bureaux avec Place Dupuis Commercial Trust

Informations financiéres | | s

Imputations comptables Imputation 1 Imputation 2 Imputation 3’ Total
Centre 97408
Compte 573110 573110
Ordre interne 299722
Réseau activité
Réglement d’emprunt R-158
pontant toutas taxes incluses pour 3.996.240,31$ 2.418.576,40$ 6.414.816,71

1. S’il'y a plus de 3 imputations comptables, indiquer le total des imputations comptables 3, 4, 5, etc. dans la colonne « Imputation 3 » et fournir un tableau en

annexe pour chaque imputation comptable.

Ventilation des coats S0
Période couverte par le contrat: de 01 06 2016 a 3 05 2024
JJ MM AAAA JJ MM AAAA
- 2015 2016 2017 et suivantes® Total
(A) Base? 1.121.081,74$ 4.458.232,64% 5.579.314,38%
(B) TPS 0,00$ 56.054,09% 222.911,63% 278.965,72%
(C)TVQ 0,00$ 111.827,90% 444.708,71$ 556.536,61$
onon e o e 0,009 1.288.963,73% 5.125.852,98% 6.414.816,71$
(E) Ristourne TPS et TVQ 0,00$ 111.968,04% 445.265,98% 557.234,02$
(F) Montant net (D — E) 0,00$ 1.176.995,69$ 4.680.587,00% 5.857.582,69%

2. S'ily a plusieurs imputations comptables, indiquer le cumulatif sur cette page et fournir un tableau en annexe par imputation comptable.

3. Sile contrat se poursuit aprés 2017, indiquer le total des années 2017 et suivantes dans la colonne visée et fournir un tableau en annexe pour chacune des années

visées dans cette colonne.

Subvention, financement et certification

| s

Imputation 1: Suite a une évaluation du dossier par la division Soutien Exploitation et Projets de la direction Budget et

Investissements, le projet a été ciblé pour une subvention selon les modalités du programme SOFIL. Cette qualification devra
étre confirmée par le MTQ. Les dépenses seront analysées quant a leur admissibilité compte tenu de la nature des travaux a
réaliser. Une demande de subvention finale sera déposée sous peu.

|:| Voir suite de la rubrique Subvention

Certification de fonds
Certification de fonds requise ?

Disponibilité des fonds ?

Trésorier:

Date:
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RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Objet + STM-5147- Bail de location d'espace de bureaux avec Place Dupuis Commercial Trust

Suite de la rubrique
|:| Recommandation |:| Exposé du besoin Démarche, solution proposée et conclusion |:| Développement durable |:| Subvention
Bail

Pour les espaces des 14¢, 15¢ et 16¢ étages, soit 42 405 pieds carrés, les colts de I'entente sont les suivant: le loyer de base est
de 13,75 $ le pied carré par année pour la durée du terme. En plus du loyer de base, le loyer additionnel est de 15,13 $ le pied
carré par année avec une prévision d'augmentation annuelle de 3%. Pour les deux (2) ans et six (6) mois du bail, le codt total du
loyer est de 3 116 705,26 $ (avant taxes).

Pour I'espace du 21¢ étage, soit 7 606 pieds carrés, les colts de I'entente sont les suivant: le loyer de base est de 13,75 $ le pied
carré par année pour la durée du terme. En plus du loyer de base; le loyer additionnel est de 15,13 $ le pied carré par année
avec une prévision d'augmentation annuelle de 3%. Pour les huit (8) ans du bail, le codt total du loyer est de 1 872 770,78 $
(avant taxes).

Colt des travaux

Pour les espaces des 14¢, 15¢ et 16¢ étages, des travaux sont prévus au bail pour un montant de 149 390,00 (avant taxes) et il
faut ajouter une enveloppe d'un montant de 100 000,00 $ (avant taxes) pour palier a des demandes de travaux supplémentaires
réalisés par le bailleur, pouvant étre nécessaire lors de I'aménagement.

Pour I'espace du 21¢ étage, des travaux d'aménagement sont prévus au bail pour un montant de 220 000,00 $ (avant taxes), dont
162 316,00 $ (avant taxes) payable au bailleur en janvier 2017, le solde étant payable & méme le loyer lequel représente une
allocation de 1,25 $ le pied carré pour le terme.

Option de terminaison

Pour I'espace du 21¢ étage, la STM dispose d'une option de terminaison aprés cinq (5) ans de location sur préavis de douze (12)
mois et moyennant le paiement d'une pénalité de quatre (4) mois de loyer brut et du remboursement de I'allocation restante
non-amortie, le tout équivalent a un montant de 82 950,00 $ (avant taxes).

Suite de la rubrique
|:| Recommandation |:| Exposé du besoin Démarche, solution proposée et conclusion |:| Développement durable |:| Subvention

Prolongation

Les besoins spécifiques d'aménagement de I'édifice du 2000 Berri planifiés pour 2018, prévoient le rapatriement de la Section
soutien opérationnelle actuellement localisée au 2111 Berri. Ainsi, dans le blocage final des espaces de bureaux du 2000 Berri,
les besoins en locaux sont supérieurs a I'espace disponible. Il en résulte qu'un groupe doit étre localisé ailleurs.

Compte tenu du besoin de proximité de la Commande-centralisée des équipes des Directions de I'exploitation du métro, de
I'exploitation des stations, des équipements fixes et de lI'ensemble des services de l'Ingénierie directement impliqués avec
I'exploitation du métro, il a été décidé que la Direction sdreté et contréle ne serait pas réintégrée dans les locaux du 2000 Berri.
Pour la Direction sdreté et contrble, le déménagement au 800 De Maisonneuve permet un regroupement avec des effectifs déja
en place, tels que la Section formation installée au 20° étage et les vestiaires et salles de rassemblement installés a la
mezzanine de I'immeuble.

Ainsi, pour répondre au besoin en espaces de bureaux pour la Direction slreté et contréle, au-dela des mesures transitoires, il
est requis de poursuivre la location des locaux du 21¢ étage dont la superficie est de 7 606 pieds carrés, du 1¢" décembre 2018
jusqu'au 31 mai 2024, pour un total de cing (5) ans et demi additionnels.

Dépenses de services connexes

Les dépenses de services connexes d'occupation non prévus au bail sont des dépenses nécessaires en cours de bail pour des
services demandés au bailleur. Ces services sont les suivants: Nettoyage additionnel, réparations des aménagements,
gardiennage additionnel et autres.
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L'édifice facilite l'utilisation du transport par vélo de ses occupants,
La STM favorise la ré-utilisation de mobilier existant dans le projet,
La STM favorise la conservation des aménagements existants des bureaux et limite les travaux de construction.
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	Subvention: Imputation 1: Suite à une évaluation du dossier par la division Soutien Exploitation et Projets de la direction Budget et Investissements, le projet a été ciblé pour une subvention selon les modalités du programme SOFIL. Cette qualification devra être confirmée par le MTQ. Les dépenses seront analysées quant à leur admissibilité compte tenu de la nature des travaux à réaliser. Une demande de subvention finale sera déposée sous peu.
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	Suite rubrique 2: Bail
Pour les espaces des 14e, 15e et 16e  étages, soit 42 405 pieds carrés, les coûts de l'entente sont les suivant: le loyer de base est de 13,75 $ le pied carré par année pour la durée du terme. En plus du loyer de base, le loyer additionnel est de 15,13 $ le pied carré par année avec une prévision d'augmentation annuelle de 3%. Pour les deux (2) ans et six (6) mois du bail, le coût total du loyer est de 3 116 705,26 $ (avant taxes).
 
Pour l'espace du 21e  étage, soit 7 606 pieds carrés, les coûts de l'entente sont les suivant: le loyer de base est de 13,75 $ le pied carré par année pour la durée du terme. En plus du loyer de base; le loyer additionnel est de 15,13 $ le pied carré par année avec une prévision d'augmentation annuelle de 3%. Pour les huit (8) ans du bail, le coût total du loyer est de 1 872 770,78 $ (avant taxes). 
Coût des travaux
Pour les espaces des 14e, 15e et 16e  étages, des travaux sont prévus au bail pour un montant de 149 390,00 (avant taxes) et il faut ajouter une enveloppe d'un montant de 100 000,00 $ (avant taxes) pour palier à des demandes de travaux supplémentaires réalisés par le bailleur, pouvant être nécessaire lors de l'aménagement.
Pour l'espace du 21e étage, des travaux d'aménagement sont prévus au bail pour un montant de 220 000,00 $ (avant taxes), dont 162 316,00 $ (avant taxes) payable au bailleur en janvier 2017, le solde étant payable à même le loyer lequel représente une allocation de 1,25 $ le pied carré pour le terme. 
Option de terminaison
Pour l'espace du 21e étage, la STM dispose d'une option de terminaison après cinq (5) ans de location sur préavis de douze (12) mois et moyennant le paiement d'une pénalité de quatre (4) mois de loyer brut et du remboursement de l'allocation restante non-amortie, le tout équivalent à un montant de  82 950,00 $ (avant taxes). 
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	Suite rubrique 3: Prolongation
Les besoins spécifiques d'aménagement de l'édifice du 2000 Berri planifiés pour 2018, prévoient le rapatriement de la Section soutien opérationnelle actuellement localisée au 2111 Berri. Ainsi, dans le blocage final des espaces de bureaux du 2000 Berri, les besoins en locaux sont supérieurs à l'espace disponible. Il en résulte qu'un groupe doit être localisé ailleurs.
Compte tenu du besoin de proximité de la Commande-centralisée des équipes des Directions de l'exploitation du métro, de l'exploitation des stations, des équipements fixes et de l'ensemble des services de l'Ingénierie directement impliqués avec l'exploitation du métro, il a été décidé que la Direction sûreté et contrôle ne serait pas réintégrée dans les locaux du 2000 Berri. Pour la Direction sûreté et contrôle, le déménagement au 800 De Maisonneuve permet un regroupement avec des effectifs déjà en place, tels que la Section formation installée au 20e étage et les vestiaires et salles de rassemblement installés à la mezzanine de l'immeuble.
Ainsi, pour répondre au besoin en espaces de bureaux pour la Direction sûreté et contrôle, au-delà des mesures transitoires, il est requis de poursuivre la location des locaux du 21e étage dont la superficie est de 7 606 pieds carrés, du 1er décembre 2018 jusqu'au 31 mai 2024, pour un total de cinq (5) ans et demi additionnels.
Dépenses de services connexes
Les dépenses de services connexes d'occupation non prévus au bail sont des dépenses nécessaires en cours de bail pour des services demandés au bailleur. Ces services sont les suivants: Nettoyage additionnel, réparations des aménagements, gardiennage additionnel et autres. 
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