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: 12.7 Résolution numéro:

Recommandation sTM-5150-09-15-48

D'AUTORISER une enveloppe budgétaire pour la période restante du bail entre la Société de Transport de Montréal et
Gestion Immeuble Place Bonaventure Inc., allant jusqu'au 31 juillet 2023, au montant de 1 807 043,23 $, plus les taxes de
270 604,73 $ pour un montant maximum de 2 077 647,96 $, toutes taxes incluses pour les dépenses des services connexes
d'occupation et les frais administratifs applicables non prévus au bail, le tout assuijetti a la politique de gestion PG 1.02.

D'AUTORISER la conclusion d'un amendement au bail entre la Société de Transport de Montréal et Gestion Immeuble Place
Bonaventure Inc., établissant les heures de fourniture du service additionnel de chauffage, ventilation, humidification,
climatisation et fixant un maximum de 15 % le taux applicable en frais d'administration sur les dépenses, tels que les services
complémentaires d'occupation, I'entretien préventif Technologies de l'information et le service additionnel de chauffage,
ventilation, humidification et climatisation.

|:| Voir suite de la rubrique Recommandation

LE TOUT POUR UN MONTANT TOTAL POUR LA SOCIETE DE: 2.077.647,96 $ Toutes taxes incluses
D.E. responsable: Ressources humaines et serv. partagés D.E. responsable:

Nom: Alain Briére Nom

Titre : Directeur exécutif Titre

Date: Date :

Signature: Signature:

Secrétaire de I’'assemblée:

Exposé du besoin

L'occupation des espaces administratifs loués occasionne des colts connexes d'entretien, de réparation et de divers
services complémentaires, I'entretien des systemes de climatisation et de la génératrice de la salle informatique et des frais
pour le service additionnel de chauffage, ventilation, humidification et climatisation (CVHC), ainsi que des frais
d'administration applicables aux colts de ces services.

Ces colts ont été jusqu'ici payés a méme les budgets annuels d'opération. Ces colits ont été estimés a pres de 2 M$ pour la
durée restante du bail, soit jusqu'au 31-07-2023. Par conséquent, une enveloppe budgétaire est demandée pour couvrir des
colts connexes.

|:|Voir suite de la rubrique Exposé du besoin

Date de révision: 16/11/2015 GED:

CLIQUER POUR METTRE A JOUR
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http://epprd.corpo.stm.info:50100/irj/go/km/docs/fichiers/GED/employe/documents/formulaires/C.A/Aide%20�%20la%20t�che%20-%20Formulaire%20recommandation%20v3.pdf

RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Ob.let : STM-5150-09-15-48: Enveloppe budgétaire pour les dépenses connexes d'occupation et amendement du bail avec Gestion
Immeuble Place Bonaventure Inc..

Démarche, solution proposée et conclusion
Les services connexes consistent a des services devant étre effectués ou fournis par le bailleur, mais non prévus au bail. lls

ont été divisé en trois parties : services complémentaires, service d'entretien préventif Technologies de l'information et
service additionnel de chauffage, ventilation, humidification et climatisation.

SERVICES COMPLEMENTAIRES :

Parmi ces dépenses, on retrouve des services rendus en complémentarité de ceux déja prévus au bail. Par exemple, le
nettoyage des micro-ondes et réfrigérateurs, compte tenu que le bailleur assure le service d'entretien ménager et accede
déja a nos locaux en dehors des heures d'occupation. Elles incluent également la fourniture du service de patrouille de
surveillance de nuit, le nettoyage additionnel des salles de toilettes, la fourniture de conteneurs de récupération et la
préparation des salles du CA.

Egalement, certains services requis par la STM impliquent des interventions sur les systémes critiques du bailleur, tels que
les systémes électriques, mécaniques, de plomberie et a la structure de la batisse. Par exemple, le remplacement ou I'ajout
de prises électriques, le remplacement d'une fixture d'éclairage, la réparation d'un bris d'un robinet, le déplacement ou
I'ajustement des gicleurs-incendie, I'ajout de serpentin chauffant, le balancement des systémes, l'entretien de certains
équipements dont le bailleur est le seul a pouvoir fournir le service.

L'intervention d'un tiers dans ces systémes pourrait affecter les garanties détenues par le bailleur ou encore créer une
situation ambigué sur le partage des responsabilités.

Les dépenses d'occupation comprennent aussi des services ou une intervention rapide est requise. Par exemple, la
réparation d'un mécanisme de porte ou le local doit étre sécurisé immédiatement, le nettoyage spontané d'un dégéat
occasionné par le personnel et le besoin fortuit d'un agent de sécurité.

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: g/0 Date:
JJ MM AAAA

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 .

S.0.

|:| Voir suite de la rubrique Développement durable

Préparé par: APPROVISIONNEMENT EXPLOITATION - DIRECTION CHAINE D'APPROVISIONNEMENT

Nom: Jean Sansfacon Titre: Administrateur immobilier

Service: CHAINE D'APPROVISIONNEMENT

Nom: Line Boucher Titre: Directrice
Signature: Date:
Recommandation - Formulaire-type divers — 2015 - V2.7 Date de révision:

CLIQUER POUR METTRE A JOUR




RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Objet . STM-5150-09-15-48: Enveloppe budgétaire pour les dépenses connexes d'occupation et amendement du bail avec Gestion Immeuble Place
Bonaventure Inc..

Informations financiéres | | s

Imputations comptables Imputation 1 Imputation 2 Imputation 3’ Total
Centre 97402 39200
Compte 573110 573110 552190
Ordre interne 250112

Réseau activité

Réglement d’emprunt R-042-4

Montant toutes taxes incluses pour 1.756.782,54% 62.993,75% 257.871,67% 2.077.647,96
I'ensemble du contrat

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 01 2016 a 3 07 2023
JJ MM AAAA JJ MM AAAA
- 2015 2016 2017 et suivantes® Total
(A) Base? 201.626,70$ 1.605.416,53$ 1.807.043,23$
(B) TPS 0,008 10.081,34$ 80.270,83$ 90.352,16$
(C)TVQ 0,008 20.112,26$ 160.140,30$ 180.252,56$
onon e o e 0,009 231.820,30$ 1.845.827,66$ 2.077.647,96$
(E) Ristourne TPS et TVQ 0,008 20.137,47$ 160.340,98% 180.478,45$
(F) Montant net (D — E) 0,00% 211.682,83$ 1.685.486,68% 1.897.169,51$

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 |[J s

|:| Voir suite de la rubrique Subvention

Certification de fonds

Certification de fonds requise ? Trésorier:
Disponibilité des fonds ? Date:
Recommandation - Formulaire-type divers — 2015 - V2.7 Date de révision:

CLIQUER POUR METTRE A JOUR



RECOMMANDATION / SOMMAIRE EXECUTIF

Objet » STM-5150-09-15-48: Enveloppe budgétaire pour les dépenses connexes d'occupation et amendement du bail avec Gestion Immeuble Place
Bonaventure Inc..

Suite de la rubrique

|:| Recommandation |:| Exposé du besoin Démarche, solution proposée et conclusion |:| Développement durable |:| Subvention

Basé sur les activités des trois (3) derniéres années, le colt de la partie en dépenses complémentaires représente 1,8% des
engagements totaux estimés pour la période restante du bail, soit 996 931,97 $ (TTI) pour les 7 ans et 7 mois du bail, incluant les
frais d'administration.

ENTRETIEN PREVENTIF TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION (climatisation et génératrice) :

La salle des serveurs informatiques est supportée par des climatiseurs et une génératrice. Ces installations sont rattachées a la
batisse et consistent a des équipements critiques pour assurer le bon fonctionnement des opérations informatiques. Une
supervision hebdomadaire des démarrages de la génératrice et des validations réguliéres du niveau de carburant doivent étre
faites. Egalement on doit s'assurer de la disponibilité¢ de I'eau glacée de la batisse pour la climatisation. Le bailleur est donc
étroitement impliqué dans ces activités de surveillance et d'entretien de ces équipements.

Pour la durée restante du bail, la dépense en service d'entretien des unités de climatisation Tl est estimée a 77 310,14 $ (TTI) et
a 180 676,51 $ (TTI) pour I'entretien de la génératrice Tl, soit moins de 0,5% des engagements totaux estimés jusqu'en 2023,
incluant les frais d'administration.

SERVICE ADDITIONNEL DE CVHC :

Le bail prévoit des heures spécifiques de fourniture du service CVHC : lundi au vendredi, de 7:00 a 18:00 et le samedi de 7:00 a
13:00. En dehors de cette plage horaire, le bailleur s'engage a fournir le service, a la charge du locataire, pour une superficie
maximale établie a 20 000 pieds carrés au bail initial de 1993.

Pour 2016, le service de CVHC additionnel est requis pour une superficie d'environ 37 000 pieds carrés compte tenu des besoins
opérationnels. De plus, le samedi, le service n'est requis que pour une partie des espaces loués puisque la majorité des espaces
demeure inoccupée. La superficie et les heures prescrites au bail doivent donc étre ajustées pour répondre aux besoins réels.

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

SERVICE ADDITIONNEL DE CVHC (suite) :

Le colt pour les frais de CVHC additionnel pour la durée restante du bail est estimé a 822 729,34 $ (TTI), soit 1,5% des
engagements totaux estimés jusqu'a la fin du bail, incluant les frais d'administration.

En résumé :
> Services complémentaires : 996 931,97 $
> Entretien préventif Technologie de I'Information : 77 310,14 $ + 180 676,51 $
> Service additionnel de CVHC : 822 729,34 $

PRATIQUE DU MARCHE ET FRAIS D'ADMINISTRATION

L'estimé des frais connexes d'occupation comprend des frais d'administration de 15 % applicable sur le colt des services
fournis, soit un taux standard sur le marché pour ce type de service.

Suite des rubriques de la recommandation - Formulaire-type divers — 2015 -V2.7
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