
CONTRAT DE BAIL N" 474-1 09 CONCLU LE 29 OCTOBRE 2009.

ENTRE

ADMINISTRATION PORTUAIRE DE SEPT—ILES. administration portuaire constituée par
Lettres Patentes émises en vertu de la L02‘ mm-z'n'rm= du Canada ayant son siege social a Sept-iles au
|,QuaiMgr—Blanche. province de Québec. G4R SP3. représentée par monsieur Carol Soucy,
président du conseil d’administration et monsieur Pierre D. Gagnon. président-directeur general.
dfiment autorisés aux présentes.

Ci-aprés nommée l'« Administration »

ET

CONSOLIDATED THOMPSON IRON MINES LIMITED. une soeiété Commercials
legalemem constituée aux termes des lois du Canada. ayant son siege social au l|55. rue
Univcrsité . bureau 508. ville de Montréal (Quebec). Canada. H3B 3A7, agissant et représentée
par monsieur Richard Quesnel. son president, dfiment autorisés aux présentes,

ci-apres nommée le « Locataire »

ATTENDU QUE les lettres patentes délivrées par le ministre des Transports en date du l°"ma1'
I999 décrivent a l‘Annexe « B » [es immeubles Fédéraux dont la gestion est confiée a
|'Administrati0n conformément a la Loi man'n'me du Canada (L.C. 1998, c.10);

ATTENDU QUE l‘Administration, conforrnément £1 ses lettres patentes, a la gestion des Lieux
loués et des Lieux loués additionnels (tel que ces tennes sont définis ci~aprés);

ATTENDU QUE le Locataire. dans le cadre de sa premiere phase d’exp|oitation (la « Phase I 1)).
désire louer les Lieux loués pour la manutention de sa production miniere notamment afin de
transporter. manutentionner. entreposer et expédier. a partir des Lieux loués. environ huit millions de
tonnes de concentré de minerai dc fer par année. et ce, pour un terme de vingt (20) ans renouvelable
automatiquement pour quatre (4) périodes additionnelles de cinq (5) ans chacune selon les
dispositions de |‘artic|e I8 ci—aprés;

ATTENDU QUE le Locataire, dans le cadre de sa deuxiéme phase d‘exploitation (la « Phase [I >>).
envisage louer les Lieux loués additionnels. lesquels seront utilises aux mémes fins que Ies Lieux
loués; et

ATTENDU QUE |"'Administration et le Locataire se sont entendus sur les termes et conditions de
ce Bail (tel que ce terme est défini ci-apres):

EN CONSEQUENCE, les parties conviennent de ce qui suit :
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1. DEFINITIONS

A moins de disposition contraire aux présentes ou d'incompatibilité avec le contexte. les mots et
expressions suivants. lorsqu‘ils sont utilises dans le present Bail, ont le sens suivant :

« Aire de quai » signifie les quais 30 et 31:

« Annexes » signifie les annexes suivantes :

- « A » : Plan
— <4 B » : Description des Lieux Ioués
- « C » : Description des Lieux Ioués additionnels
- « D » : Certificats dc localisation
— « E» : Etude initiale
— << F » : Dispositions financiéres

«Avis d’arbitrage » a la signification qui Iui est attribuée a liarticle 48 du Bail;

« Avis de location » a la signification qui lui est attribuée 2‘: l‘article 5.2 du Bail;

«Bail» signifie le présent contrat de louage incluant, de maniére indissociable. les Droits de
superficie y établis ainsi que les Annexes et les modifications qui peuvent y étre apportées par écrit
et acceptées par les deux parties:

« Cas de force majeure » signifie une ou plusieurs des situations décrites a l'article 56 du Bail;

«Certificats de localisation» signifie les certificats de localisation devant étre joints £1
|’Annexe « D » du présent Bail en vertu dc Particle 7 du Bail;

« Chemins d’accés » signifie les chemins d‘accés indiqués au Plan. lesquels sont plus amplement
décrits a l’artic|e 8 du Bail;

« Chemins d‘accés de remplacement » signifie les chemins d‘accés en remplacement des Chemins
d‘accés. lesquels sont plus amplement décrits £1 Particle 8 du Bail;

<< Chemin de fer » signifie le chemin de fer indiqué au Plan situé en partie sur les Lieux Ioués et en
partie sur la Parcelle. devant étre construit. utilisé. entretenu et exploité par le Locataire en vertu de
Particle 10 du Bail;

« Droits de superficie » signifie les droits de superficie crées aux termes de l‘ar1:icle 4 du Bail;

<< Etude initiale » signilie l'étude environnementale £1 étre préparée par le Locataire dans un délai de
trente (30)jours suivant la date des présentes. laquelle sera jointe au présent Bail a l'Annexe « E »;

« Etude finale» signifie l'étude environnemcntale devant étre préparée par le Locataire en vertu de
l'article 35 du Bail;
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« Impact signjficatjf» signifie (i) une augmentation des coflts d‘opération du Locataire (incluant
des coiits d‘entretien et de déneigement); (ii) une modification des operations ou de la séquence des
operations du Locataire: ou (iii) une modification des Installations du Locataire alors en place;

ct Installations» signifie tout ouvrage. construction. infrastructure ou équipement servant £1 la
manutention. au transport. 5 Pentreposage et l’expédition du minerai. situé sur les Lieux loués.
appartenant au Locataire ou sur lesquels il détient des droits. incluant. de facon non Iimitative. des
bureaux administratifs, des convoyeurs, des tours de transfert. des culbuteurs de wagon. des
entasseurs/récupérateurs. des installations d'entreposage du minerai, des béitiments de controle ou
d‘entretien. des salles électriques. des installations de chargement de navires. de meme que tout
ouvrage, construction. infrastmctu re ou équipement connexe;

« Lieux loués » désigne le terrain décrité |‘artic|e 3 du Bail servant a la Phase l;

(c Lieux loués additionnels >> désigne le terrain décrit a |'artic|e 5 du Bail servant a la Phase ll‘.

« Layer » signifie le loyer payable en vertu de l'article I9 du Bail et l'Annexe « F »;

« Offre de location » a la signification qui Iui est attribuée a l'artic|e 5.2 du Bail;

« Option » a la signification qui Iui est attribuée a l‘article 5.! du Bail;

<< Parcelle » signifie la parcelle de terrain située sur le terrain voisin sur laquelle se situe en partie le
Chernin de fer;

« Phase I »_a la signification qui Iui est attribuée au préarnbule:

« Phase II » a la signification qui lui est attribuée au préambule:

<< Plan » signifie le plan daménagement général, lequel estjoint aux présentesa l’Annexe <4 A »:

«Pollution >> désigne l‘e>tistence. la présence. la décharge. le déversement. le relachement ou la
fuite, graduels ou soudains, accidentels ou intentionnels de tout solide, liquide, gaz, irritant
thermal ou n'importe quel autre contaminant. incluant, mais sans se limiter ei la fumée, vapeurs.
suie. émanations. acides. alcalin. produits chimique toxique. bactéries, moisissures, déchets
médicaux. rebuts. bruits, vibrations ou odeurs. dans l'air. dans et sur la terre et l'eau et qui pourrait
causer des dommages temporaires ou perrnanents a Penvironnement et qui se produit sur les Lieux
Ioués, |‘Aire de quai, les postes d'amarrage et tous autres lieux qui font partie du Port et qui font suite
aux opérations de chargement. déchargement. transport, stockage, manutention et livraisons de telles
substances provenant et en relation avec les activités du Locataire ainsi que des activités de toutes
personnes faisant affaires avec le Locataire. directement ou indirectement ainsi que les activités des
personnes auxquelles le Locataire donne acces aux Lieux loués. 1'Aire de quai, postes d'amarrage et
tous autres lieux qui font partie du Port;

« Port» désigne les eaux navigables qui relévent de la competence de l‘Administration ainsi que les
immeubles dont la gestion lui est confiée. qu‘elle détient ou qu‘el|e occupe en conformité avec ses
lettres patentes;
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« Seuil de responsabilité environnetnentale » signifie (i) les niveaux réels de contamination des
Lieux Ioués. tels que rapportés dans l'E‘.tude initiale, plus (ii) toute contamination des Lieux loués qui
s‘ajouterait a (i) ci-dessus et qui ne serait pas attribuable au Locataire, en application de l‘article 35
du Bail; et

« Terme » désigne la durée du Bail mentionnée £1 l‘article 18 incluant tout renouvellement, s'il y a
lieu.

2. INTENTION DES PARTIES

Les parties conviennent que tout montant a payer et toute obligation relativement aux Lieux Ioués,
que ce Bail n'attribue pas expressément au Locataire sont réputés étre une obligation du Locataire.
qui doit l'exe'cuter a ses frais. selon le cas.

3. FINS ET OBJET

L'Administration loue au Locataire. présent et acceptant. la propriété plus amplement décrite at
l'Annexe « B » (les « Lieux Ioués ») du présent Bail.

De plus. l'Administration établit. suivant l‘article4 ci-apres. au bénéfice du Locataire, une
propriéte’ superficiaire fa l‘égard des Installations devant étre érigées sur les Lieux Ioués. sous
reserve des conditions et obligations mentionnées aux présentes.

4. PROPRIETE SUPERFICIAIRE DES INSTALLATIONS

4.] Droit de construire des Installations

L‘Administration donne de facon exclusive au Locataire le droit de construire ou de mettre on
place des Installations sur les Lieux Ioués.

4.2 Renonciation au bénéfice de l’accession

L'Administration. pour la durée du Bail mentionnée a l‘article I8. renonce au bénéfice de
l’accession en faveur du Locataire. qui accepte. relativement aux Installations a étre construites
ou mises en place sur les Lieux Ioués. établissant ainsi sur les Lieux Ioués un droit de propriété
superficiaire relativernent aux Installations.

4.3 Propriété des Installations

En raison de la renonciation de |‘Administration mentionnée ci-dessus. le Locataire est le
propriétaire des Installations qu‘il construit ou met en place sur les Lieux Ioués conformément au
présent Bail.

4.4 Renonciation

Nonobstant toute autre clause a l'effet contraire. les parties renoncent a |‘application des articles
1116, l l 17 et 1 l 18 du Code C'i'v:'l du Québec.
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4.5 Reconnaissance

Si des operations cadastrales deviennent necessaires aux fins du present article 4‘
l‘Administration s‘engage a cooperer avec le Locataire et a signer tout plan et document
necessaire aux operations cadastrales et a la reconnaissance des Droits de superficies du
Locataire.

5. LIEUX LOUES ADDITIONNELS

5.] Option de location

En tout temps pendant les trois premieres annees du Terme. le Locataire a l'option irrevocable de
louer (l'<< Option») tout ou partie de la propriete décrite a l‘Annexe « C» pour la portion non
encore ecoulee du Terme et ce. afin que le Locataire puisse entreprendre la Phase II de son projet
(les « Lieux loues additionnels >>).

Pour exercer son Option, le Locataire devra en aviser l’Administration en lui faisant parvenir un
avis ecrit de trente (30) jours de son intention de lever ladite Option. Si le Locataire exerce
l‘Option. alors la location des Lieux loues additionnels se fera selon les termes et conditions du
Bail, Iesquels s‘appliqueront murmis murandis aux parties. Suite :31 |‘exercice de |‘Option par le
Locataire. les Lieux loues additionnels seront reputes faire partie des Lieux loues aux fins de
Ilapplication du present Bail.

Dans l'eventua|ite oft Ie Locataire exerce son Option, le Locataire s‘engage £1 realiser la
construction et l'instal|ation des Installations requises pour Ie developpement de la Phase II.
Dans l‘éventua]ite oil Ie Locataire exerce son Option, mais nc debute pas dans un delai de six (6)
mois et ne complete pas la construction et l‘installation des Installations dans un delai de deux
(2) ans de l‘exercice de son Option, le Bail sera resilie automatiquement, mais uniquement quant
aux Lieux loues additionnels.

5.2 Droit de premier refus de location

Suivant |'expiration de l‘Option. si l‘Administration recoit une offre de location d“une tierce
partie ou si l‘Administration a l‘intention de Iouer a une tierce partie (collectivement.
|‘<< Offre de location ») tout ou une partie des Lieux loues additionnels. l‘Administration doit en
aviser Ie Locataire par ecrit (|‘(< Avis de location n).

Sur reception de l'Avis de location, Ie Locataire aura une periode de quatre-vingt—dix (90)jours
pour exercer son droit de premier refus de location sur tout ou partie des Lieux loues
additionnels. Si 1e Locataire exerce son droit de premier refus de location, alors la location des
Lieux loues additionnels se fera selon les tennes et conditions du Bail. Iesquels sappliqueront
muraris mumndfs aux parties. Suite it |‘exercice de son droit de premier refus de location. les Lieux
loues additionnels seront reputes faire partie des Lieux loues aux fins de |‘application du present
Bail.

Dans l‘eventualite ou le Locataire exerce son droit de premier refus de location quant aux Lieux
loues additionnels, le Locataire s‘engage a realiser la construction et Finstallatlptt/des
I-‘MC -_- l‘Vl]2L' rt I.‘~59582.20
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Installations requises pour le développement de la Phase ll. Dans l‘éventua|ité ou le Locataire
exerce son droit de premier refus de location quant aux Lieux loués additionnels. mais ne débute
pas dans les neuf (9) mois et ne complete pas les travaux la construction et |‘installation des
Installations dans un délai de deux (2) ans de |’exercice de son droit de premier refi.1s de location.
l'Administration pourra résilier unilatéralement Ie Bail. mais uniquement quant aux Lieux loués
additionnels.

Si le Locataire décide de ne pas exercer son droit de premier refus de location quant aux Lieux
loués additionnels ou s'il néglige de l‘exercer dans le délai imparti. l‘Administration pourra alors
donner suite a l’Offre de location et ce droit de premier refus de location et l'Option seront nuls
et sans valeur aucune.

6. AIRE DE QUAI
En conformité avec les termes et conditions prévues aux présentcs et sous reserve des privileges de
poste qui ont pu avoir été accordés antérieurement relativement £1 l'Aire de quai. le Locataire pourra.
accessoirement au présent Bail. utiliser, occuper et accéder en commun avec les autres locataires a
|‘Aire de quai.

7. PLAN DE LOCALISATION

Le Locataire s‘engage a faire preparer. a ses frais, par un arpenteur-géométre, dans les trois (3) mois
de la signature du Bail. un ou des Certificats de localisation («Certificats de localisation»)
démontrant, entre autre, les Lieux loués et les Chemins d’accés. lesquels Certificats de localisation
devront étrejoints aux présentes a l’Annexe « D ». Le Locataire s‘engage également a faire préparer
dans les trois (3) mois suivant la fin des travaux de toutes nouvelles constructions ou modifications,
un Certificat de localisation montrant et décrivant les Lieux loués ainsi que les nouvelles
constmctions ou modifications. Les Certificats de localisation devront étre préparés en conformité
avec le systéme Autocad, format DXF et utiliser le systeme de référence Nad 83. Le Locataire devra
procluire copie de ces Certificats de localisation a I‘/administration. tant sur format électronique que
sur papier, des que les Certificats de localisation seront dresses. En cas d’incompatibilité entre les
renseignements contenus et démontrés au Plan et ceux contenus et démontrés aux Certificats de
localisation, les renseignements contenus et démontrés aux Certificats de localisation prévaudront.

3. CHEMINS D'ACCES

L‘Administration accorde au Locataire un droit de passage ct d'acces sur les chemins d‘acces allant
de la voie publique _iusqu’aux Lieux loués et sur les chemins d’acces allant des Lieux |oue's
jusqu’aux installations de chargement des navires (collectivement les « Chemins d’accés>>)
lesquels Chemins d‘accés se situent dans, sur et a travers la propriété de l‘Administration et dont
les délimitations sont indiquées au Plan, et sur lesquels le Locataire a un droit de passage non
exclusif pendant le Tenne du Bail.

Aucun véhicule ne peut étre stationné et aucun objet ne peut étre laissé sur ces Chemins d‘accés
qui doivent étre libre en tout temps et qui sont les seuls Chemin d'acces aux Lieux |ou_§s.
I-‘MC— Mu n15s9ss2.20
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Pendant le Terme. l‘Administration pourra. sur préavis de soixante (60) jours au Locataire.
indiquer tout autre chemin d'accés aux Lieux loués en remplacement des Chemins d‘acces
(collectivement. les « Chemins d‘accés de remplacement >>). Les Chemins d'acces de
remplacement ne devront de quelque maniére que ce soit avoir un Impact significatif. Dans
l‘éventua|ite 01‘: est indiqué par |'Administration un ou des Chemins d‘acces de remplacement
ayant un Impact significatif. un avis écrit de trente (30)jours de la reception par Ie Locataire du
préavis ci-haut mentionné devra étre transmis par le Locataire a |‘Administration, de maniere 2.
ce que I‘/administration et Ie Locataire puissenl convenir des modifications du trace du ou des
Chemins d‘accés de remplacement afin de réduire cet impact significatif et/ou convenir des
indemnités payables par I‘Administration au Locataire afin de compenser cet Impact significatif.
Suite au trace des Chemins d‘accés de remplacement. les Chemins de remplacement seront
réputés faire partie de la definition des Chemins d'acces aux fins de |‘application du present Bail.

9. CONVOYEURS ET‘AUTRES INSTALLATIONS PERMETTANT LE TRANSPORT
DU MINERAI JUSQU‘A UAIRE DE QUAI

Pendant Ie Terme. l‘Administration pourra, sur préavis de soixante (60) jours au Locataire,
indiquer des modifications devant étre apportees aux convoyeurs et a tout ouvrage, construction,
infrastructure ou équipement destiné au transport et au chargement de minerai jusqu‘a |‘Aire de
quai. Ces modifications ne devront de quelque maniere que ce soit avoir un Impact significatif.
Dans |'éventua|ité oil est indiqué par l‘Admir1istration des modifications ayant un lmpact
significatif, un avis écrit de trente (30) jours de la reception par le Locataire du préavis ci-haut
mentionné devra étre transmis par le Locataire it l'Administrati0n, de maniére 5 ce que
l‘Administration et le Locataire puissent convenir des modifications pouvant étre apportées atin
de réduire cet impact signiiicatifet/ou convenir des indemnités payables par l"Administration au
Locataire atin de compenser cet Impact significatif.

Dans les trois (3) mois de la fin des travaux de modification apportés. un nouveau Certificat de
localisation devra étre préparé par un arpenteur-géometre aux frais de |’Administration. afin d‘étre
joint au present Bail a |'Annexe « D ».

10. CHEMIN DE FER

A défaul pour l‘Administration de se porter acquéreur de la Parcelle, |‘Administration s‘engage a
déployer les efforts commercialement raisonnables afin que |‘Administration se fasse octroyer
une servitude réelle. perpétuelle et exclusive affectant la Parcelle, a litre de fonds servant, en
faveur des Lieux Ioues, a titre de fonds dominant, afin de permettre la construction, l'accés.
Futilisation, l‘entretien et Fexploitation exclusive du Chemin de fer par I‘/tdministration.

L‘/administration accorde. par les présentes, au Locataire le d.roit exclusif de construire,
d'accéder. d'uti|iser. d‘entretenir et d'exploiter, aux frais du Locataire, ]e Chemin de fer sur les
Lieux loués et la Parcelle. Le Locataire s‘engage a se conformer aux regles et normes en vigueur
liees aux activités ferroviaires (CTA et AAR).

Dans l‘éventualité ou I‘/administration desire octroyer des droits de passage et d"acces sur ie Chemin
de fer a un tiers utilisateur. l'Administration devra obtenir Ie consentement écrit et pré Iable du
I-'MC'—i\1TL#l5S9532.2O
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Locataire et aura Fobligation d‘informer ce tiers utilisateur de |"obligation de ce demier de signer
une entente de partage des cofits selon des tennes cornmercialement raisonnables avec le Locataire
relativement au Chemin de fer et l‘Administration devra inclure cette obligation dans la convention
devant étre signee entre elle et ce tiers utilisateur.

Dans Peventualite ou l"Administration ne peut acquerir ni se faire octroyer une servitude sur la
Parcelle tel que ci-haut mentionné 51 liarticle [0, le Bail pourra etre resilie par le Locataire en faisant
parvenir 2‘: l‘Administration un avis ecrit :21 cet effet et le Loyer cessera d'étre dfi a la date dudit avis,
sans indemnisation aucune pour le Locataire pour tous les travaux realises sur les Lieux Ioués.

Dans |‘eventua|ité oL‘1 |‘Administration acquiert Ia Parcelle.. |‘Administration s’engage a louer la
Parcelle au Locataire el la location de la Parcelle se Fera selon les memes termes et conditions du
Bail. lesquels s’appliqueront mm‘at1's nmtandis aux parties. Suite 2‘: cette acquisition. la Parcelle sera
reputee faire partie des Lieux loues aux fins de l‘application du present Bail. Lorsque la Parcelle
aura été arpentee, l'Administration ct Ie Locataire s‘engagent a modifier le present Bail afin d'y
inserer la description technique ainsi que la superficie exacte de ladite Parcelle.

11. ETAT DES LIEUX LoU11:s

Sous reserve du Seuil de responsabilite environnemental. le Locataire declare avoir examine’ les
Lieux Ioues 51 Sa satisfaction et confirme par ecrit qu’i| les accepte sans reserve. en prend livraison a
la date de commencement du Terme du Bail dans l'etat dans lesquels ils se trouvaient alors et n'en
requiert aucune reparation ou modification.

12. Accizs AUX LIEUX LOUES

12.1 Inspection

L‘Administration pourra en tout temps avoir acces aux Lieux loues pour y effectuer une
inspection de routine.

12.2 Urgence reelle ou apprehendee

Si le Locataire n‘est pas present sur les Lieux Ioués pour en autoriser |‘acces |orsqu'i| y a urgence.
selon |‘Administration ou si le Locataire refuse d‘agir s'i| y a urgence reelle ou apprehendee. selon
|‘Administration. cette demiere, ses agents ou toutes personnes qu’elle pourrait designer peuvent
entrer par la Force. sans qu‘iIs en soient tenus responsables et sans affecter pour autant les conditions
et obligations du present Bail. lls pourront alors entreprendre toutes les démarches. travaux et
interventions necessaires afin d’assurer Ia conservation ou prevenir un dommage de toute nature.
Cependant aucune disposition des presentes ne doit etre interpretee de facon a imposer a
l’Administration une obligation ou une responsabilite quelle qu‘el|e soit pour l‘entretien ou la
reparation des Lieux loues, ou de partie de ceux-ci, excepte tel que cela est specifiquement prevu
aux presentes.
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12.3 Locataires éventuels

Pendant les douze (I2) mois précédant l'expiration du Terrne du présent Bail. |'Administration peut
Faire visiter les Lieux loués aux locataires évenluels pendant les heures normales d‘af‘faires en faisant
des efforts raisonnables pour ne pas nuire aux operations du Locataire et placer sur les Lieux loués
une enseigne indiquant que Lieux loués sont ofierts en location.

13. ENTRETIEN ET REPARATION

l3.l Obligations du Locataire

Le Locataire devra, pendant le Tenne du Bail, conserver les Lieux loués en bon état et sera
responsable des travaux d‘entretien et de reparation (i) des Installations lui appartenant (incluant les
travaux de nature structurelle des Installations); (ii) du Chemin de fer; et (iii) des Chemins d‘accés. 11
est toutefols entendu entre le Locataire et l‘/administration que le Locataire n‘est pas responsable des
travaux d‘entretien et de reparation de |‘Aire de quai.

Dans Péventualité oil |'Administration octroic des droits de passage et d‘acces sur un ou des
Chemins d’acces, Ie cas échéant, a un tiers utilisateur, l‘Administration aura Vobligation d'infonner
ce tiers utilisateur de l'obligation de ce dernier de signer une entente de partage des cofits selon des
tennes commercialement raisonnables relative aux Chemins d‘acces avec le Locataire et
|’Administration devra inclure cetle obligation dans la convention devant étre signée cntre elle ct ce
tiers utilisateur.

Avant de faire toute reparation aux Chemins d'acces qui lui incombe en vertu des présentes. le
Locataire devra au préalable aviser par écrii l'Administration.

13.2 Déneigement

Sauf convention contraire et écrite. le Locataire acquittera a ses frais et sous sa rcsponsabilité. les
coflts du déneigernent des Lieux loués et des Chemins d‘acces nécessaires pour |‘e>;ercice des
activités du Locataire.

14. CONSTRUCTION, RENOVATION ET MODIFICATION PAR LE LOCATAIRE

14.1 Consentement des travaux pour la Phase I

Le Locataire poun‘a entreprendre tous les travaux de construction des Installations de la Phasel
apres avoir obtenu tous les pennis et aulorisations nécessaires et transmis copies de ces demiers a
l'Adrninistration. Le Locataire doit obtenir llautorisation environnemental de l‘Administration avanl
de débuter ses travaux de construction de la Phase 1. Sons réserve du respect des nonnes du Code
national dz: brfifinrenr ainsi que toute legislation fedérale, provinciale ou municipale qui sont
applicables, notarnment la L01‘ sur la protection des eaux nawgabies. la Lon’ canadicmie sur
1 'évaluan'0n enw'r0nm:'memale et le Réglcmem sur I 'e'va!uan'on enviromrementale concernam {es
adniini.sn'an'on.r portzzaires c:mad:'cmie.r. l‘Administration consent a tous les travaux relatifs a la
Phase I sans autre forrnalité ni avis et délai. Le Locataire devra cependant aviser par écrit
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l‘Administration dans les vingt-quatre (24) heures de toute décision visant un changement matériel
quant a la localisation des infrastructures.

14.2 Consentement pour les autres travaux

Sous réserve du paragraphe 14.2, le Locataire ne doit entreprendre sur les Lieux loués aucune
construction, renovation ou modification sans Ie consentement écrit et préalable de l'Administration.
lequel ne peut étre refuse sans motif sérieux et dans la mesure of: le Locataire prouve avoir obtenu
tous les permis requis. L‘Administration aura un délai de trente (30) jours suivant la réception de la
demande du Locataire accompagnée des plans requis pour accorder ou refuser son consentement aux
travaux. A défaut d’aviser le Locataire dans ce délai. |'Administration sera réputée avoir consenti
aux travaux. Ce consentement ne peut étre interprété comme une approbation nécessaire en vertu de
quelque autres lois, réglcs, ordonnances. ordres. avis et réglements.

Un tel consentement. |orsqu’accordé, ne doit en aucune maniére engager la responsabilité de
l‘Administration £1 liégard des travaux réalisés ou devant étre réalisés. Le Locataire doit
accompagner sa demande Ea l'Administration des plans et documents préparés par des professionnels
en ce domaine et foumir a l'Administration tous autres renseignements ou documents qu'elle juge
nécessaires a l’examen du dossier. L‘/administration poutra exiger des frais raisonnables pour
|’examen du dossier, en fonction de la complexité des constructions, modifications ou rénovations et
de la main-d'oeuvre requise par l‘Administration afin d‘etTectuer l’analyse du dossier.

Durant Ia période de realisation des travaux, le Locataire s’engage a soumettre par écrit a
|‘Administration tous changements ou modifications matériels au plan original et a tenir
l'Administration au courant de l‘avancement de ces changements ou modifications.

14.3 Autres conditions

Une telle construction. rénovation ou modification devra respecter les normes du Code national dz:
bcitirnent ainsi que toute législation fédérale, provinciale ou municipale qui sont applicables.
notamment, la L01’ sur la prorecvion des ecmx navigablcs, la Loi canadierme sur 1 'évaIuan'on
enviromzemenraic et le Réglemenr sur 1 ‘(Evaluation envimnnementaie concernant les administrations
porfuat'rcs canadicrmcs.

Avant le début des travaux, le Locataire devra aviser l‘entrepreneur et les sous-entrepreneurs que les
Lieux loués sont loués de |'Administration. qu'i|s ne peuvent étre hypothéqués et que
l‘Administration ne peut étre tenue responsable du paiement ou de la retenue de toutes somrnes qui
peuvent leur étre payables. Le Locataire devra faire signer un document par |‘entrepreneur et les
sous-entrepreneurs indiquant qu’ ils reconnaissant savoir qu‘i| n‘y a pas de possibilité de prendre une
hypothéque légale et qu’ils y renoncent. Une copie dudit document doit étre transmise :21
l’Administration.

Le Locataire devra maintenir en vigueur pendant toute Ia durée des travaux les assurances de
personnes et de dommages suffisantes et appropfiées aux travaux de construction, de renovation ou
de modification en cours.

En toutes circonstances, le Locataire sera le seul maitre d‘ceuvre des travaux et il en sera également
le seul responsable. l‘Administration ne devant étre tenue responsable d‘aucun dommage que
pourrait subir le Locataire ou des tiers suite ou 51 |‘occasion de la realisation de tels travautx._ L
FMC‘-Mn #lS$9582.2O
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Locataire {engage £1 indemniser I‘/Administration dc toutes sommes, de tous frais et de tous troubles
£1 cet effet et a prendre fait et cause pour I‘Administration.

Dans Ies trente (30) jours de la fin des travaux. Ie Locataire devra remettre a I‘Adrninistration une
copie du plan de la nouvelle construction lelle que réalisée.

15. DOMMAGE OU DESTRUCTION

Advenant Ia destruction totale ou partielle d‘une ou de l‘ensembIe des Installations se trouvant sur
Ies Lieux Ioués. Ie Locataire pourra. sans y étre tenu par l'Administration. reconstruire Ies
Installations lui appartenant. Dans I'éventuaIité ou le Locataine ne reconstmit pas Ies Installations, il
sera tenu d'enlever les Installations détruites dans un délai de six (6) mois de la survenance de la
destruction.

16. EXPROPRIATION

Dans Ie cas oi: le Canada. Ia Province de Québec ou la Ville de Sept-iles ou leurs sociétés d‘Etat
respectives exerceraient un droit quelconque Ies autorisant a exproprier tout ou partie des Lieu);
Ioués, pendant le Temte, |‘Adminislration et le Locataire consentent et s‘engagent an ce qui suit :

16.1 si la totalité des Lieux Ioués est soustraite ou expropriée de la maniére énoncée, le present
Bail pourra étre résilié en ce qui concerne |‘ensemb|e des Lieux Ioués si |‘une des parties
envoie a I‘autre partie un avis a cet effet. auquel cas Ie Loyer cessera d‘étre dz“; 5 la date de
la prise de possession des Lieux Ioués par la partie expropriante;

16.2 sous reserve de I‘artic|e 16.3. si seulement une partie des Lieux Ioués est soustraite ou
expropriée de la maniere énoncée. 1e Bail sera résilié uniquement pour la partie ainsi
expropriée et Ie paiement du Loyer sera réduit a la date de la prise de possession, au
promta de la partie des Lieux Loués dont Ie Locataire se verra privé. en tenant compte
cependant, des constructions et équipements qui s‘y trouvent, par rapport aux constructions
et équipements qui se trouvaient sur la partie expropriée;

I6.3 si le reste des Lieux Ioués était jugé insufiisant par le Locataire pour la poursuite de ses
activités. ce dernier aura Ie privilege de résilier immédiatement Ie présent Bail. en ce qui
concerne la totalité des Lieux Ioués. en envoyant un préavis écrit a I‘/administration dans
les trente (30) jours apres que la panic expropriante aura réclamé Ia possession de Iadite
partie des Lieux Ioués. et le Loyer et tout autre paiement dont le Locataire est tenu
responsable en vertu des présentes devra étre payé intégralementjusqula la date du préavis
du Locataire a I’/administration. Le Locataire n’ayant plus a payer le Loyer a compter de la
date dudit préavis. Pour considérer pour Ies fins du present article que Ie reste des Lieux
loués est jugé insuffisant par Ie Locataire pour la poursuite de ses activités. une
demonstration devrait étre faite par Ie Locataire a l‘Administration que Fexpropriation
d‘une partie des Lieux Ioués aurait un Impact significatif. ou rendait impossible Ies
operations du Locataire;
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16.4 nonobstant le fait que le present Bail peut étre resilie. tel que prevu aux paragraphes qui
precedent, l'Administration et le Locataire auront droit de reclamer de la partie
expropriante une indemnite ou des dommages-interets pour les prejudices subis par la
partie expropriante.

17. HYPOTHEQUE

17.1 Droit de l‘Administration de grever

Les droits de |‘Administration en vertu du present Bail peuvent de temps en temps etre cedes a
un acheteur ou donnes en garantie £1 un creancier hypothecaire, pour autant que Ie cessionnaire
s‘engage a respecter les obligations de |‘Administration en vertu des presentes.

17.2 Certificat de validite du Ball

A tout moment et de temps 5 autre pendant la duree du present Bail et dans les dix ( l0)jours suivant
une demande de |'Administration £1 cet efiet. Ie Locataire doit signer et remettre a toute personne
designée par |'Administration un certificat prepare par |’Administration. certificat qui poun'a
indiquer entre autres, si tel est le cas :

1. Que le present Bail a ete validement signe et remis par le Locataire avec les formalites
requises;

Que Ie present Bail n‘a pas ete modifie et qu'i| est pleinement exécutoire ;

La date de commencement du Bail et sa date d‘expiration;

Les dates auxquelles le Loyer a ete payé:

."':"-‘*':"’!" Que le Locataire n‘est pas actuellement en défaut de paiement d’un Loyer ou d'un loyer
supplementaire en vertu du present Bail et qu‘i| n‘y a pas de manquement actuel ou
allegue de la part de l‘une ou l‘autre des parties en vertu des presentes; dans
Paffirmative. le certificat devra specifier la nature et l‘etendue des manquements:

6. Qu"aucun Loyer n‘a ete paye plus de trente (30)jours avant son écheance;

7. Que le Locataire a accepte et occupe les Lieux Ioués et qu‘a sa connaissance. ils sont
amenages confonnement au Bail.

17.3 Subordination

Le present Bail ainsi que tous les droits du Locataire aux tennes des presentes sont en tout temps
assujettis et subordonnes aux droits de tout creancier hypothecaire. Sur demande. le Locataire doit
subordonner Ie present Bail ainsi que tous ses droits aux tennes des presentes aux droits du creancier
hypothecaire de la fagon que |'Administration pourra exiger et si on 1e lui demande, le Loeataire
deviendra le Locataire de ce creancier hypothecaire. pour autant que celui-ci sengage a respecter
toutes et chacune des obligations de |‘Administration contenues aux presentes.

\ F1
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I8. TERME

18.] Durée

L‘Administration loue les Lieux loués et octroie les Droits de superficie au Locataire, pour une
période initiale de vingt (20) ans débutant Ie 29 octobre 2009. Le Bail sera automatiquement
renouvelé et l‘octroi des Droits de superficie sera prolongé pour quatre (4) périodes additionnelles
consécutives de cinq (5) ans chacune sous les mémes tennes et conditions que le Bail incluant le
Loyer a moins que (i) l‘Administration transmette au Locataire un avis écrit refusant de renouveler
le Bail au moins un (I) an avant Pexpiration du Terme ou de toute période de renouvellement
seulement si le Locataire est en défaut au sens de Particle 40: ou (ii) le Locataire transmette 51
l‘Administration un avis écrit au moins un (I) an avant la fin du Tenne ou de toute période de
renouvellement. indiquant E1 l'Administration son intention de ne pas renouveler le Bail.

18.2 Occupation prolongée

Le présent Bail ne peut étre reconduit tacitement malgré les dispositions du Code civil du Québec. Si
le Locataire devait rester en possession des Lieux loués au-dela de la fin du Bail. cette occupation
prolongée sera soumise a toutes les obligations comprises dans ce Bail et a un paiement mensuel
payable a |'avance. égal a cent vingt-cinq pour cent ( I 25 %) du demier versement mensuel de Loyer.
le tout. sans porter atteinte aux droits de l’Administration de reprendre possession des Lieux loués et
d'en évincer le Locataire. sans avis ni dédommagement 51 cc demier. ni aux autres recours que
l‘Administration pourrait avoir aux tem1es de ce Bail ou de la Ioi.

13.3 Survie des obligations

Nonobstant toute autre clause £1 |‘effet contraire. le Locataire sera tenu de remplir toutes les
obligations que ce Bail contient et qui n'auraient pas été réalisées avant Fexpiration du Terme du
Bail ou de la date de sa résiliation prématurée. y compris le paiement du Loyer.

19. LOYER

19.1 Loyer de base

Le présent Bail est accordé en considération des dispositions financiéres plus amplement décrites £1
l’Annexe « F ».

19.2 Loyer supplémentaire

Toute dépense encourue par l‘Administration pour remédier a des manquements aux obligations du
Locataire constitue un loyer supplémenlaire payable en méme temps que le Loyer ci-dessus.

19.3 Lieu de paiement

Tout loyer dfi a l‘Administration doit étre payé 5 l‘adresse suivante 1, Quai Mgr-Blanche, Sept-lles.
G4R SP3 ou a toute autre adresse que l‘Administration pourrait désigner.

"*\ \
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19.4 Devise et non-réduction

Toutes sommes payables par le Locataire en vertu des dispositions du Bail, seront payables en
argent ayant cours legal au Canada et sans diminution. compensation. subrogation ou deduction
queiconque.

20. TAXES ET PERMIS

20.1 T.P.S. et T.V.Q.

Le Locataire paiera de plus, 51 l‘Administration. la taxe sur les produits et services (TPS) et la taxe de
vente du Quebec (TVQ) qui sont applicables au Loyer et autres sommes payables a
|‘Administration.

20.2 Taxes municipales, scolaires et autres

Le Locataire sera responsable et acquittera directement aupres des autorités concemées. toutes
surtaxes. taxes Fonciéres. municipales. scolaires. d'afi"aires. d‘eau et autres. imposées a l'égard des
Lieux loués peu importe que les constructions et autres améliorations soienl la propriété de
I‘Administration ou du Locataire.

20.3 Taxes remplacées

Le Locataire acquittera toutes taxes qui pourraient étre mises en place en remplacement des taxes
ci-dessus décrites.

20.4 Nouvelle taxe

Le Locataire acquittera toute nouvelle taxe qui pourrait étre mise en place pendant le Terme du Bail.

21. FRAIS

Le Locataire devra payer tous les coins. frais. impositions. cotisations. permis. débours ou dépenses
de quelque nature que ce soit provenant des Lieux loués ou s‘y rapportant. £1 leur contenu ou I‘:
Pexploitation de son entreprise. :2. Fentiere exonération de l'Administration. A défaut par le
Locataire de payer ces cofits, frais, imposilions. cotisations. permis, débours ou dépenses. ceux-ci
pourront étre acquittés par |‘Administration et le Locataire devra les lui rembourser. sur premiere
demande. a titre de loyer supplémentaire. Sans limiter la généralité de ce qui precede. le Locataire
devra en outre acquitter les coiits de chauffage. d‘é|ectricité et ou de gaz se rapportant aux Lieux
loués.

22. UTILISATION DES LIEUX LOUES

Le Locataire utilisera les Lieux loués uniquement pour réaliser les activités de manutention de
production miniére de Ininerai de fer, en savoir Ie déchargement de wagons, la mise en empilement
des stocks et leur recouvrement par les systemes et équipements requis.

FMQ , MTL #l559582.20

.au N \oc.df,aIm.;



15

Le Locataire convient que l'usage des Lieux loués par le Locataire ne devra en aucun temps avoir
une incidence sur les activités d‘Aluminerie Alouette ni sur la voie publique menant :31 l‘Aluminerie
Alouette située 2'1 proximité des Lieux loués.

23. RISQUES DU LOCATAIRE

Tout ce qui se trouve sur les Lieux loués y est aux risques et perils du Locataire.

24. PASSAGES ET SERVITUDES

Les droits accordés au Locataire par les présentes sont sujets £1 tous droits de passage et a toutes
servitudes déja accordés par |’Administration a l'égard des Lieux loués antérieurement aux
présentes. Sous reserve de [article 10 du présent Bail. l‘Administration pourra accorder. de facon
raisonnable, tous droits de passage et toutes servitudes qu‘elle estimera appropriés dans. sur ou sous
les Lieux loués a des tiers. sur préavis de soixante (60) jours au Locataire, dans la mesure cependant
oil ces droits de passage ou ces servitudes n'ont pas d'|mpact significatif. Dans Féventualité oil
l'Administration accorde £1 des tiers des droits de passage et des servitudes ayant un Impact
significatif. un avis écrit de trente (30) jours de la réception par le Locataire du préavis ci-haut
mentionné devra étre transmis par le Locataire a l‘Administration, de maniere a ce que
|'Administration et le Locataire puissent convenir des modifications a ces droits de passage et
ces servitudes afin de réduire cet Impact significatifet/ou convenir des indemnités payables par
|‘Administration au Locataire afin de compenser cet Impact significatif.

L‘Administration peut exiger. 2‘: ses frais. du Locataire sur préavis de soixante (60) jours au
Locataire, la modification. l"extension et le déplacement d'insta|Iations souterraines du Locataire
pour pennettre |‘exercice des droits de passage ou des servitudes prévus au paragraphe précédent.
mais uniquement dans la mesure oil la modification. |‘extension et le déplacement des installations
souterraines du Locataire n‘ont pas d‘[mpact significatif.

25. RESILIATION ET EXPIRATION

Nonobstant les dispositions du Code civil du Québec 2

25.! Option en faveur de |‘Administration

A l‘expiration du Terme ou lors de la résiliation du Bail. l‘/administration aura l‘option
irrevocable d‘acquérir en tout ou en partie les Installations du Locataire a la juste valeur
marchande. Dans un délai de soixante (60) jours précédant l‘expiration du Terme ou lors de la
résiliation du Bail. Ie Locataire fera parvenir a l‘Administration un avis écrit indiquant la valeur
marchande des Installations du Locataire. Pour exercer son option. I‘/administration devra aviser
le Locataire en lui faisant parvenir un avis écrit de trente (30)jours de la réception de |'avis du
Locataire, de son intention de lever Iadite option pour tout ou partie des Installations. Si
l"Administration exerce son option alors la vente des Installations aura lieu lors de Fexpiration
du Terme ou lors de la résiliation du Bail suivant un acte a étre conclu entre les deux parties et
les Installations devront étre libres de toute hypothéque ou autre charge lors de la vente.
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25.2 Vente des Installations £1 tout tiers

Si l‘Administration n‘exerce pas son option d‘acquerir tout ou partie des Installations prevue a
[article 25.1 ou neglige de I‘exercer dans Ie delai imparti. le Locataire pourra. a son entiere et
unique discretion vendre tout ou partie des Installations non vendues a I’Administration. £1 toute
tierce personne. a titre onéreux ou £1 titre gratuit. Le Locataire devra proceder a I‘en|évement des
Lieux Ioues, des Installations vendues £1 toute tierce personne a I‘interieur d'un delai de cent quatre-
vingts ( I 80)jours de |‘expiration du Bail ou de sa resiliation.

25.3 Devolution 51 I‘/Administration

Dans l'eventuaIite oil les Installations n'ont pas ete vendues conformement aux article 25.] et
25.2. Iesdites Installations pourront étre transferees £1 I‘/Administration suivant un acte 5 etre
conclu entre les deux parties et les Installations devront étre libres de toute hypotheque ou autre
charge Iors de la vente. Ie tout sans que le Locataire n‘ait droit a quelque indemnite. impense ou
compensation.

25.4 Remise en etat

Dans les deux cent quarante jours (240) suivant la resiliation ou I‘expiration du Bail. le Locataire
rcmettra les Lieux Ioues dans I‘etat dans lequel il les a recus sous reserve des Installations qui auront
ete acquises par ou transferées a |‘Administration en vertu des articles 25.1 et 25.3 du present Bail. A
defaut de s’exécuter dans le delai imparti et suivant un avis de trente (30) jours de |‘Administration
au Locataire. I’Administration pourra remettre les Lieux loues en etat. aux frais du Locataire. lequel
devra rembourser lesdits frais a l‘Administration sur demande.

26. DROITS DU LOCATAIRE EU EGARD AUX INSTALLATIONS ET AUX DROITS
DE SUPERFICIE EN COURS DE TERME

26.1 Droits du Locataire eu égard aux Installations

Le Locataire peut, en tout temps durant le Terme, dans Ie cours de ses activités. 2'1 son entiére el
unique discretion:

I. demanteler tout ou partie des Installations;

2. aliener tout ou partie des Installations. 21 titre onéreux ou £1 titre gratuit. a toute personne: et

3. detruire tout ou partie des Installations.

26.2 Alienation des Droits de superficie

Sans limiter Ia generalite de l’articIe 26.1. dans Peventualité ou le Locataire sous-Ioue ou cede ses
droits dans le Bail conformement aux dispositions et modalites prevues a l‘article 28 du present Bail.
Ie Locataire pourra aliener, a titre onéreux ou gratuit. a tout sous-locataire ou cessionnaire, tous ses
droits. titres et interets dans les Droits de superficie.
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27. EMPHYTEOSE ET PROPRIETE

Nonobstant les dispositions du Code civil du Québec. rien de ce qui est contenu aux presentes n'a
pour effet de constituer le present Bail en emphyteose en faveur du Locataire.

28. SOUS-LOCATION, CESSION ET CHARGES

28.1 Consentement de l’Administration

Sous reserve de l‘artic|e 28.2. le Locataire ne peut sous-louer les constructions, ameliorations.
equipements. installations et biens qui se trouvent ou se trouveront sur les Lieux loues. ni tolerer ou
permettre |‘occupation des Lieux Ioues en totalite ou en partie par d’autres personnes, ni autrement
ceder en totalité ou en partie le present Bail, sans avoir obtenu prealablement Ie consentement ecrit
de |‘Administration et sous reserve des conditions suivantes :

1. En cas de sous-location ou d‘occupation par un tiers, le Locataire demeurc solidairement
responsable avec tout sous-locataire ou occupant de I‘execution des conditions du Bail y
compris le paiement du Loyer. sans benefice dc discussion et de division. En cas de cession
du Bail. ie Locataire sera entierement libere des obligations prevues au Bail prenant
naissance apres ladite cession (incluant |‘obligation de payer le Loyer):

2. La sous-location, cession ou occupation ne peut se faire pour un Loyer inferieur a celui
convenu dans ce Bail et le Locataire doit. sans delai. payer 2‘: l‘Administration toute
contrepartie, y compris une hausse dc Loycr qu‘il aurait recue directement ou indirectement.
d'un sous-locataire, cessionnaire ou occupant. que ce soit en especes. en biens ou en services
excedent le Loyer prevu au present Bail;

3. Le Locataire doit rembourser tous les fi-ais engages par l’Administration relativement £1 Ia
preparation des documents visant a mettre a execution la sous-location, cession ou
occupation projetee:

4. L‘usage pennis des Lieux loues et toutes les autres conditions du present Bail demeureront
inchanges; et

5. L’Administration. par son consentement 2:. une sous-location, cession ou occupation ne
renonce nullement aux dispositions des presentes pas plus qu'e|le ne donne son
consentement a toute sous-location. cession ou occupation ulterieure. Toutefois, que
l‘Administration consente ou non £1 telle sous-location ou occupation. elle peut recueillir le
paiement du Loyer ou de toute autre consideration du sous-locataire ou occupant et imputer
cette somme aux montants dus aux termes du Bail. sous toutes reserves de ses droits.

L’Administration aura un delai de soixante (60) jours de la reception de la demande du Locataire
accompagnee de la documentation requise pour accorder ou refuser son consentement a la cession.
Ia sous-location ou |’occupation par un tiers. A defaut d'aviser Ie Locataire dans ce delai.
l‘Administration sera reputee avoir consentie a la cession. in la sous-location ou a Poccupation par un
tiers.
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28.2 Avis z‘1|"Administration

Nonobstant les dispositions qui précédent, le Locataire peut, en avisant au préalable
I”/Xdministration par écrit (i) hypothéquer ou autrement grever en totalité ou en partie le Bail et
les Installations; ou (ii) céder le Bail en totalité ou en partie. sous-louer en totalité ou en partie les
Lieux loués ou permettre l‘occupation des Lieux loués en totalité ou en partie par une société
affiliée ou associée ou une personne liée. tel que défini dans la Lox‘ dc l’r'mp(3! sur le reverm.
auquel cas le Locataire demeure solidairement responsable aveo tout sous-localaire. cessionnaire
ou occupant de Fexécution des conditions du Bail y compris le paiement du Loyer. sans bénéfice de
discussion et de division.

29. LOI SUR LA PROTECTION DES EA UXNA VIGABLES

Ce Bail ne constitue pas une autorisation pour le Locataire de faire des ouvrages visés par la Lox‘ sm-
Ia protection den‘ ecmx navigablc.s'.

30. RESPECT DES LOIS ET REGLEMENTS

30.1 Lois et réglements

Le Locataire, en toutes circonstances, sur les Lieux loués et dans le Port, ainsi que pour
l‘exp|oitation de son entreprise. doit respecter et se conformer. avec diligence et a ses frais, aux
lois. régles, ordonnances. ordres, avis et réglements en vigueur des gouvernements fédéral.
provincial et municipal et de tous les ministéres, commissions et organismes de ces
gouvernements. ou toute autre autorité gouvernementale, le cas échéant, comprenant toutes les
regles, ordonnances. ordres. avis et réglements de l'Administration. le réglement d‘exploitation
dont il reconnait avoir reou copie et s’engage £1 ce que les personnes avec qui il fait affaires et
celles auxquelles il donne accés. respectent également ces lois. régles, ordonnances. ordres. avis
et réglements.

30.2 Ordre et sécurité

Le Locataire s‘engage 2‘: se conformer aux mesures que |'Administration peut prendre de temps a
autre pour la bonne réputation, le maintien de |'ordre et de la sécurité des personnes et des biens
dans le Port.

31. GARANTIE

Le Looataire convient do tenir indemne, indemniser et prendre fait et cause pour I’/administration.
contre toutes amendes, pénalités, pertes, réclamations, frais, prejudices el dommages malériels.
moraux ou corporels, qui pourraient résulter de tout fait, faute, omission, négligence et de toute
violation de n’importe quelle loi, régle, ordonnance, ordre, avis ou reglement en vigueur, par le
Locataire. ses directeurs, employés, préposés, agents ou autres personnes avec qui il fait affaires,
ainsi que toutes personnes auxquelles il donne accés aux Lieux loués et aux installations du Port.
Tous cofits. dépenses. frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires engages par I‘ dministration
lui seront remboursés par le Locataire sur premiere demande. /\_ 1
FMC - Mn #15s95s2.2o
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32. TITRES

Le Locataire n‘a contre l’Administration ou Sa Majesré du chefdu Canada aucun recours decoulant
de defauts ou vices de titres qui puissent rendre ce Bail sans effet. en totalite ou en partie.

33. SECURITE

33.1 Competence et diligence

Le Locataire utilisera des equipements adequats. emploiera un personnel competent. fera affaires
avec des entrepreneurs et sous~entrepreneurs competents et prendra toutes les mesures de securite
requises tant pour la protection des personnes que des Lieux loues. de l‘Aire de quai et autres
endroits auxquels le Locataire a acces dans le Port. ainsi que pour l‘exploitation de son entreprise et
de toutes les activites qu'elle comporte.

33.2 Plan d‘urgence

Dans les soixante (60)jours suivant Ie debut du Tenne du Bail. le Locataire s‘engage a mettre sur
pied. 2'1 ses Frais. un plan d‘urgence prepare par une ou des personnes competentes en ce domaine.
Tel plan d‘urgence devra de plus tenir compte de la nature des activites du Locataire et etre pret £1
etre execute’ des la connaissance d'un cas de Pollution, en vue du controle et de |'elimination de cette
pollution. Une copie de ce plan d‘urgence devra étre remise sans delai 2‘: l'Administration. Ce plan
d‘urgence devra etre prepare et modifie s‘il y a lieu. de telle sorte qu'il soit compatible avec le plan
d‘urgence general mis en place par |‘Administration.

34. ENVIRONNEMENT

34.1 Declarations

Le Locataire declare que :

l. Toutes les activites qui seront exercees dans les Lieux loués le seront confonnement 2‘: toutes
les lois et tous reglements sur l'environnement y incluant la Politique environnementale de
l'Administration:

2. Les Installations sur les Lieux loues seront et demeureront libres de toute contamination ou
dommage £1 l‘environnement;

3. ll n‘y a aucune plainte. poursuite. enquete ou procedure a la connaissance du Locataire
concemant les activites du Locataire en general et particulierement en matiere
d"environnement.

34.2 Responsabilite

Le Locataire s‘engage £1 ne causer aucune Pollution et sera responsable de tous cas de Pollution
pouvant survenir dii 2'1 ses activités dans. sur et sous les Lieux loues. ll s'engage. a ses frais. £1 traiter
toutes matieres comportant Pollution et en faire tous nettoyages dans les plus brefs delais,
considerant la gravite du cas de Pollution et son etendue. rm. l I
l‘-MC‘-MTL#l5S95H2.20

|7ratluw
 H£



20

34.3 Urgence

Si un cas de Pollution survient dii aux activites du Locataire ou it des activites pennises par le
Locataire dans, sur et sous les Lieux loues. le Locataire mettra en place Ie plan d’urgence auquel il
est fait reference ci-dessus et prendra toutes les mesures necessaires a assurer la securite des
personnes et la protection tant des Lieux loues que du Port.

34.4 Avis

Le Locataire s‘engage a aviser sans delai l'Administration ou toute personne que cette demiere
pourrait designer de tous cas de Pollution pouvant survenir et de toutes informations pennettant de
croire qu'un cas de Pollution pounait survenir.

34.5 Defaut

Si le Locataire ainsi que toute personnes auxquelles il donne acces est en defaut de remplir l‘un ou
l‘autre des engagements prévus aux présentes. l‘Administration prendra alors toutes mesures qu'elle
juge nécessaire pour prevenir. identifier, traiter et eliminer toute Pollution dfl aux activites du
Locataire dans, sur et sous les Lieux Ioues. le tout pour le compte et aux frais du Locataire, qui devra
rembourser tels frais 5 l’Administration sans délai.

34.6 Autres dispositions environnementales

Le Locataire s’engage a respecter toutes les lois actuelles et futures en matiere environnementale en
ce qui conceme les precautions £1 prendre pour éviter une eventuelle contamination d‘un terrain
(i) loue par un autre Iocataire: (ii) utilise par un tiers: ou (iii) appartenanta l‘Administration. laquelle
contamination serait due aux activites du Locataire. Dans l‘un ou l‘autre des cas mentionne ci-haut.
le Locataire s‘engage a corriger la situation a ses frais dans les plus brefs delais.

Le Locataire s‘engage a installer. a ses frais. un reservoir d'accumulation pour recueillir les déchets
sanitaires. les huiles usees et autres rejets liquides ou semi-liquides et d’utiliser les meilleures
pratiques environnementales en relation avec la gestion des matieres dangereuses et produits
petroliers et a respecter tous les engagements souscrits par le Locataire dans le cadre de la
documentation relative a |’examen prealable en date de novembre 2008 et de ses revisions
ulterieures.

Sans restreindre Ia portee generale de ce qui precede. le Locataire s‘engage a respecter entre autres
toutes lois et reglements relatifs a la gestion d ’empi1ement de produit miniers, et notamment la mise
en place de depoussiereurs et les equipements de suppressions des poussieres et particules ainsi que
la construction et le maintien dc bassins de decantation et confinement.

Le Locataire assumera les consequences de tout incident qui pourrait survenir dans le courant des
ses operations sur les Lieux loues eta prendre toutes les mesures necessaires reliees :51 ses operations
et selon les régles les plus strictes de securite et degage l‘Administration de toute responsabilite pour
des dommages resultant de ses operations.

FM('-MTL#I55IJ582.20 .-.u.n:~:!
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35. EVALUATIONS ENVIRONNEMENTALES DES LIEUX LOU Es

Le Locataire et |‘Administration reconnaissent que |‘F3tude initiale qui devra étre préparée par le
Locataire dans un délai de trente (30)jours dc Ia signature des présentes et annexée aux présentes est
réputée étre une caractérisation du sol de l‘ensemb|e des Lieux loués au commencement du Tenne.
En outre, Ie Locataire et l‘/Administration reconnaissent que le Locataire n‘a aucune responsabilité
quanta la condition environnementale des Lieux a la date des présentes.

Concurremment a |‘avis donné par le Locataire 2'1 |‘Administration de son intention de terminer le
Bail et de quitter les Lieux loués ou toute partie de ceux-ci ou concurremment £1 l'avis donné par
l'Administration au Locataire de son intention de terminer Ie Bail et d‘exiger du Locataire de quitter
les Lieux loués ou toute partie de ceux-ci. le Locataire fera preparer £1 ses frais et remettra a
|‘Administration. au plus tard deux cent quarantc (240) jours suivant l'expirat1'on du Terme ou de la
résiliation du Bail, le cas échéant. par une firme indépendante et reconnue, et approuvée par
l'Administration, une étude dc caractérisation des sols et des divers éléments indiqués par
l'Administration relativement é l'état des Licux loués (ci-apres désignée l'<< Etude finale >>). L'Etude
finale aura pour objet entre autres, d'identifier sur et dans le sol des Lieux loués la presence de tous
contaminant, produits dangereux, Pollution ainsi que leur degré dc pénétration dans le sol. leur
quantité, leur densité et leur étendue. Si l'Administration n'est pas satisfaite de |'Etude finale.
l'Administration pourra exiger que l'Etude finale soit corrigée ou complétée 6} sa satisfaction. is défaut
de quoi, l'Administration fera réaliser par une finne indépendante, au frais du Locataire. une
nouvelle Etude finale. Aprés |'émission de cette Etude finale, Ie Locataire entreprendra et exécutera
avec diligence et 5 ses frais tous les travaux de rcstauration du sol aux fins de rendre les Lieux loués
confonnes aux Iois et reglements de nature environnementale. Dans tous les cas. le Locataire ne sera
pas tenu dc remettre les Lieux loués dans un état qui soit meilleur que Ie Seuil de responsabilité
environnemental.

S’il y a un changement au niveau du type d'expIoitation du Locataire, une nouvelle construction sur
les Lieux loués ou toute autne changemcnt de ce genre. 1e Locatajre devra se conformer aux
réglements en vi gueur concemant la La! ccmadienne sur I 'éva/uarion enwronnemamaic.

36. AUDIT ENVIRONNEMENTAL

Tel que prescrit par la Ioi. |‘Administration effectue des audits environnementaux selon les délais
requis. Le Locataire s‘engage a collaborer avec l‘Administration lors de tout audit environnemental
et dans la mise en oeuvre des correctifs des élémentsjugés non conforrnes.

37. NU]SANCE

Les parties conviennent a ne causer ni permettre que se produise rien qui puisse constituer une
nuisance. que ce soit sur les Lieux loués ou sur toute autrc propriété administrée par
l'Administration. tanta l'égard des parties que des autres locataires et autres personnes.

we - l}1TL mss9ss2.2n
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38. LIMITATION DE LA RESPONSABILITE DE UADMINISTRATION

Sauf en cas de faute lourde de |’Administration., |'Administration. ses employes. agents ou preposes
ne peuvent en aucun cas étre tenus responsables des pertes et de tous dommages aux biens, de
quelque nature que cc soit subis par le Locataire ou l'un de ses employes, representants ou clients, ou
par toute autre personne qui peut se trouver sur les Lieux loues., |'Aire de quai ou dans le Port ou des
pertes ou des dommages aux biens que possede le Locataire, ses employes ou toute autre personne
pendant que ces biens se trouvent dans les Lieux loues. sur l‘Aire de quai ou dans le Port. Sans
restreindre la genéralite de ee qui precede. tant l‘Administration. ses employés, agents ou preposes
ne peuvent étre tenus responsables des dommages de toute nature, corporels et aux biens. ainsi que
des frais. pertes et depenses quelle qu'en soit Ia cause. dans les cas suivants:

- En cas de dommages ou d‘inconvenients causes par des infiltrations d'eau, de neige, ou de glace
dans les Lieux loués par le toit, les puits de lumiere. les trappes. les gicleurs. les fenetres ou
autrement, ou par tout defaut ou bris de tuyau, reservoir, accessoire, appareil ou autre
equipement, bris qui causerait entre autre une emission de fumee. de vapeur. de gaz ou un
ecoulement d‘eau. de neige fondue, ou le manque de gaz dans les Lieux loues;

o Incendie. fausse alanne d'incendie, explosion, vol ou effiaction;

o Dommage ou inconvenient occasionne par l'etat ou l'agencement des conduits et fils electriques:

o Dommage ou inconvenient causes par les agissements, les omissions ou la negligence des autres
locataires ou occupants du Port ou par des tiers. meme apres mise en demeure par le Locataire £1
l‘Administration;

o Reparations majeures. de modifications. d‘ameliorations ou de changements aux Installations
erigees sur les Lieux loues:

- Dommage d0 :1 la faute lourde du Locataire cause 51 |‘Aire de quai.

39. ASSURANCES

Le Locataire s'engage a souscrire les assurances suivantes:

39.1 Assurance-biens

Le Locataire devra assurer la propriete comme suit :

- Aux fins de la presente clause. l'expression « propriete » designe les biens de toutes sones dont
le Locataire est proprietaire ou dont il est legalement responsable et qui se trouvent sur les Lieux
loues. notamment les immeubles. les quais et les autres ouvrages situes sur les Lieux loues. de
meme que toute amelioration locative.

- L'assurance tous risques y compris des tremblements de terre et des inondations.

- Uassurance-biens est souscrite pour un montant d'au moins quatre—vingt-dix pour-cent (90 %) de
la pleine valeur de remplacement de la propriete. lequel montant est etabli sous reserve d'un
montant specifique de coassurance.

I"MC—MTL#|5595B2.20
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- L'assurance-chaudieres établie sur la base de la valeur a neuf et elle prévoit des montants de

garantie combines pour chaque accident qui sont au moins égal 53 la pleine valeur de
remplacement de la propriété.

- Uassurance-biens et l'assurance-chaudiéres renfermenl une clause de renonciation a la
subrogation par les assureurs de l'assuré a |'encontre de l‘Adminislration ou de ceux dont
|‘Adminislration est légalement nesponsable.

39.2 Assurance-responsabilité civile

Le Locataire s'engage 5 souscrire 5 une assurance-responsabilité civile générale (ci-apres
désignée comme étant « l'assurance-responsabilité ») comme suit :

- Le montant de l'assurance-responsabilité est d'au moins dix millions de dollars (10 000 000 $).
tous dommages confondus (ou tout autre montant plus élevé que |‘Administration peut
raisonnablement exiger); l’assurance—responsabilité est établie sous réserve. quant aux
dommages matériels seulement. d'ur1e Franchise n'excédant pas cinquante mille dollars
(SO 000$).

- L‘assurance-responsabilité offre une garantie 2‘: l'égard des sinistres et des réclamations pour
blessures. déces ou pour des dommages a la propriété d'autrui; |'assurance-responsabilité ofTre
une protection étendue quant aux bicns. ainsi qu'une garantie 21 l‘e'gard des dommages matériels
graduels. de la responsabilité civile indirecte des propriétaires et celle des employeurs. des
produits, des risques apres travaux. du prejudice personnel. de la responsabilité—automobile a
|'égard des véhicules dont l'assuré n'est pas propriétaire et de la responsabilité contractuelle
globale. de la responsabilité civile des locataires et de la pollution.

- L'assurance-responsabilité est assortie d'un recours entre co-assurés a l'efi°et qu'en cas de
responsabilité d’un assure nommé a l'égard d’un autre assure nommé. la police d'assurance
s'applique a chaque assure nommé comme si chacun d'entre eux avait souscrit une police
d'assurance distincte.

39.3 Assurance-automobile

Le Locataire s'engage a souscrire une assurance-automobile couvrant tous les véhicules
immatriculés qu'il utilise ou qui sont utilisés pour son compte sur les Lieux loués. Le montant de la
police est d'au moins deux millions de dollars (2 000 000 $) établi sous réserve d'une Franchise
n’e:-(cédant pas dix mille dollars (I0 000 $) par sinistre.

39.4 Re-sponsabilité légale de |‘opérateur du terminal maritime

Le Locataire doit souscrire une police d‘assurance responsabilité civile couvrant tous les risques
afiérents aux operations de débardage qu'il effectue aux installations visées par le Bail, que ces
biens soient utilisés directement pour les operations de débardage ou en rapport avec celles-ci. qu‘il
y ait ou non negligence de la part du Locataire. la somme assurée devant étre au moins de vingt
millions de dollars (20 000 000 $) et le montant de la franchise de cent mille dollars (100 000 $) au
maximum pour chaque sinistre. les risques assurés étant identiques a ceux de l‘assurance
responsabilité civile avec les adaptations nécessaires. incluant des clauses sur la responsabilité
réciproque. ,
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39.5 Autres types d'assurance

Le Locataire s'engage a souscrire :21 tout autre couverture d‘assurance que l'Administration peut
raisonnablement exiger é l'occasion et dont la formule. les montants et les risques sont ceux
qu'assurerait un Locataire prudent.

39.6 Toutes les polices d'assurance :

1. Doivent designer comme assuree nommee |‘Administration. de plein droit, et les creanciers
garantis du Locataire seront en tout temps beneficiaires prioritaires desdites polices sur les
Installations;

Ne peuvent étre resiliées que pour cause de rupture ou de violation d‘une ou plusieurs
conditions essentielles. de fausses declarations ou de conditions particulieres;

Sont :31 la charge du Locataire et interviennent E1 titre primaire. et de faeon ni accessoire ni
complementaire £1 tout autre protection 21 la disposition de l‘Administration:

Doivent etre souscrites aupres d'assureurs autorisés a faire affaires a l'endroit oi: se situent les
lieux et qui sont acceptables par l‘Administration:

Doivent étre sous une forme agreee par l'Administration;

Doivent prevoir l'envoi a |‘Administration, par courrier recommande (port paye d'avance et
moyennant accuse de reception), d'un preavis de qualre-vingt-dix (90) jours advenant la
resiliation de la police ou un changement materiel ayant pour effet de reduire ou de limiter la
portee de l'assurance.

39.? Le Locataire :

l. Maintien les assurances en vigueur pendant toute la duree du Bail et chaque fois qu'i| occupe
les Lieux Ioues:

A chaque annee. fournit a |‘Administration les certificats d'assurance faisant etat de
Passurance eu vigueur.

39.8 Le Locataire reconnait que :

Son obligation de souscrire aux assurances ne limite nullernent toute autre obligation du
Locataire aux termes des presentes et notamment en matiere de responsabilite et de risques;

Uapprobation donnee par l‘Administration a la police ou au certificat d'assurance ne limite
pas Pobligation du Locataire de souscrire les assurances et de les maintenir en vigueur.

40. DEFAUTS

Le Locataire est en defaut et il encourt les consequences prevues £1 cet article en sus des penalites
prevues par la loi en vigueur si :

l’M('- MTL#l559532.20 -II)";
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I. ll Fait defaut dc payer a l'Administration tout Loyer dii et exigible en vertu des présentes ou
toutes autres sommes ou considerations dues en vertu de ce Bail, au plus tard dans les trente
(30)jours d'un avis de defaut ecrit de l'Administration au Locataire:

2. ll devient insolvable. l'ait cession generale de ses biens en faveur de ses creanciers. fait
faillite ou liquide ses aflaires. ou tire avantage de toute loi concemant Pinsolvabilite ou la
faillite. ou si un sequestre ou un syndic est nomme pour prendre en main les biens du
Locataire ou partie de ceux—ci. ou s'i| est procede :1 quelque action contre le Locatairc a la
suite d'un jugement ou en confonnite avec les dispositions du Bail:

3. Une demande. une requéte. un certificat ou une ordonnance est Fait ou est accorde pour la
liquidation ou la dissolution des biens du Locataire. que celle-ci soit volontaire ou non;

4. ll cesse d'exercer l‘ensemble de ses activites dc manutention dc production miniere plus
amplcment décrites a |'artic|e 22 du present Bail, pendant une periode de plus de trois cent
soixante-cinq (365)jours et ce. pour des raisons autres qu‘un Cas de Force majeure:

5. ll Fait defaut de rcspecter les dispositions, obligations et conditions des présentes et. la
correction d'un tel défaut n‘est pas entreprise dans un delai de quatre-vingt-dix (90)jours
d‘un avis ecrit de l‘Administration au Locataire:

6. ll fait défaut de respecter les termes ct conditions prevus aux articles 34 et 35 du Bail et la
correction d‘un tel defaut n'est pas entreprise dans un delai de six (6) mois d’un avis ecrit de
|‘Administration au Locataire:

7. Une ou des priorites ou hypotheques legales sont inscrites contre les Lieux loués en raison dc
tout acte ou de toute omission dc Ia part du Locataire et le Locataire n‘a pas entrepris dc
dernarchc afin que de telles priorites ou hypothéques soient radiees dans les quatre-vingt-dix
(90) jours de leur inscription;

8. Une police d'assurance est annulee ou menacee d'annulation en raison de l'utilisation et dc
l'occupation des Lieux loues ou d'une panic des Lieux loués par le Locataire: et

9. Les Lieux loués sont utilises par toute personne a des fins autres que celles qui sont prevues
dans le present Bail sans le consentement de I‘/Xdministration ou si le Locataire viole ou
permet a toute personne sous son autorité ou a toute personne a qui il donne acces aux Lieux
loués, de violer l'une quelconque des dispositions des présentes concemant l'utilisation des
Lieux loués.

En cas de defaut de la part du Locatairc. tel que prévu au present article. l'/Xdministration peut. a son
choix. clonner un avis écrit au Locataire de son intention dc mettre fin au Bail et le Terme du Bail
expirera 2‘: compter du trentieme (303 jour de la date dc l'avis. tout comme si ce trentieme (303 jour
etait la date indiquee pour l'expiration du Terme du Bail. le tout sans Formalite ou procedure. mais
sous reserve. dans tous les cas. de Pobligation pour le Locataire de payer. sans autres delais. des
dommages reels et des dommages-interets Iiquides constitues des loyers a courir jusqu‘a Ia lin du
Terme.

FMI." - M T]. it I 559582.2ll
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4L1NTERETs

Toutes sommes dues é |‘Administration qui ne sont pas payées a échéance portent intéréts.
calculés el composes mensuellement 2'1 compter de la date d'échéance an raux de [2 % Fan.

42. MANQUEMENT D’UNE PARTIE A NE PAS EXIGER LE RESPECT D'UNE
CONDITION

Le manquement de I‘/Xdministration £1 ne pas insister pour que le Locataire se confonne fa toute
disposition ou condition du Bail on son défaut de se prévaloir de tout droit qui Iui est accordé en
venu des présentes ne constituent pas une renonciation fa telle disposition. condition ou droit en vertu
de ce Bail, ni un abandon de ceux-ci, lesquels conservent toute leur force et effet.

43. DROITS CUMULATIFS

Tous les droits et recours de l‘/Xdministration seront cumulatifs et non altematifs.

44. PUBLICATION

Le Locataire pourra publier le present bail de méme que tout amendement ou renouvellement de
ce dernier au Bureau de la publicité des droils au long ou par la présentation d‘un avis. tel que le
permet |'article 2999.] du Code cm‘! (In Que'bec., lequel avis ne mentionnera aucune condition
financiére. Dans Fhypothése oil I’avis est publié. le Locataire devra. a |‘expiration du Bail
prendre les mesures nécessaires pour radier ladite publication. 2‘: ses Frais, 2‘: défaut de quoi. le
Locateur aura le droit de faire radier Iadite publication et d‘en recouvrer le cofit du Locataire.

45. MISE EN DEFAUT DU LOCATAIRE

Le seul écoulement du temps pour accomplir l‘une quelconque des obligations prévues aux
présentes constituera le Locataire en défaut. sans nécessité d‘aucun avis ou mise en demeure.

46. AVIS

Tout avis donné ou toute demande faite conformément £1 ce Bail. par |‘Administration au Locataire
sera considéré comme ayant été dfiment donnés ou dfiment fait lorsqu'il aura été remis au Locataire
en personne ou laissé dans les Lieux Ioués et expédiés par la poste au Locataire é l'adre5se des Lieux
Ioués et aux adresses suivantes :

‘H. T _1
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CONSOLIDATED THOMPSON IRON MINES LIMITED
1155, rue University
Bureau 508
Montreal (Quebec) H3B 3A7

A Iiatlention du Directeur des Operations
Numero de telécopieur : (514) 393 -9041

CONSOLIDATED THOMPSON IRON MINES LIMITED
1155, rue University
Bureau 508
Montreal (Quebec) H38 3A7

A |‘attentiOn du Chefdu contenlieux
Numéro de télécopieur : (5 I4) 393-9041

et une copie é :

FRASER MILNER CASGRAIN S.E.N.C‘.R.L.
1, Place Ville-Marie, 39° étage
Montréal (Québec) H3B 4M7

A |‘attentiOn de Pierre Langlois
Numéro de télecopieur : (514) 866-2241

De méme. tout avis donné et toute demande faile par le Locataire a‘I l'AdminiStratiOn seront
considérés comme ayant été dfiment donnés Ou dfiment Faits lOrsqu'i|s auront été remis £1
l‘AdministraliOn en personne ou expédiés par la poste au 1. Quai Mgr-Blanche. G4R SP3. Sept-iles
Ou :21 toute autre adresse que l‘AdministratiOn pourra indiquer par écrit au Locataire.

47. ELECTION DE DOMICILE

Aux fins de livraison de tous avis. procedures Iégales Ou autres documents légaux concemant toule
action en droit Ou procedure qu'une partie peut adresser 2‘I l‘autre par1ie. les parties élisent domicile
an bureau du greffier du District judiciaire de Mingan.

48. ARBITRAGE

En cas de litige entre I‘AdministratiOn et Ie Loeataire quant £1 l‘interprétaliOn Ou Papplication
d‘une disposition du Bail ou quant aux sommes payables aux termes de eelui-ci, la question
faisanl |‘ObjeI du différent sera Soumis 23 Parbitrage, pour autant que l'une cles parties avise l'autre
par ecrit de Son intention d'y recourir (l‘<< Avis d’arbitr-age »). le tout SOUS reserve des modalites
Suwantes :
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48.1

48.2

48.3

48.4

48.5

48.6

48.7

48.8
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l‘Administration et le Locataire devronl chacun nommer un arbitre. La partie requérant
l‘arbitrage nommera dans l'Avis d‘arbitrage un arbitre. Le deuxieme arbitre devra étre
choisi par l'autre partie dans les quinze (lS)jours de la reception de 1‘/wis d‘arbitrage;

les deux arbitres ainsi nommés devront. dans les quinze ([5) jours de la date de la
nomination du deuxiéme arbitre. s'entendre sur l'identite' et nommer un troisieme arbitre;

les arbitres devronl avoir la competence requise pour régler la question faisant l’objet du
different:

les trois arbitres devront, dans les soixante (60)jours de la nomination du troisieme arbitre.
procéder 2‘: |'audition. rendre une décision et en aviser I‘/\dministration et Ie Locataire;

la décision de la majorité des trois arbitres liera les parties el sera finale et sans appel:

au cas oi: |‘Administration ou le Locataire Ferait défaut de nommer son arbitre dans Ie délai
mentionné au paragraphe 48.1 ci-dessus, |’arbitre nommé par la partie qui aura la premiere
nommé son arbitre devra. dans les soixante (60) jours de sa nomination, procéder £1
l'audilion. rendre une decision et en aviser Ie Locateur et le Locataire. et sa decision liera
les parties et sera finale et sans appe];

au cas 01‘: les deux arbitres nommés par les parties de la maniére précitée feraient défaut de
s'entendre sur l'identité et de nommer un troisiéme arbitre dans le delai prévu au
paragraphe 48.2 ci-dessus ou si un arbitre nommé selon les articles 48.] et 48.2 décéde. se
retire ou Fail défaut d'agir et que ce défaut se poursuive pendant sept (7) jours apres qu'un
avis de ce défaut aura élé donné par une partie :3: l'autre ou par un autre arbitre, un nouvel
arbitre sera nommé dans les dix (lO)jours aprés |’expiration du délai ci-dessus mentionné
par la partie que représentait cet arbitre décédé. retiré ou faisant défaut d'agir. ou par les
deux arbitres si celui-ci élait Ie troisieme arbitre nommé. £1 défaut de quoi cette nomination
devra étre faite par un juge de la Cour Supérieure de la province de Québec sur demande
de i'une ou l'autre des parties; et

les frais de |'arbitrage seront partagés également entre l‘Administration et Ie Locataire.
mais il incommodera a chaque partie de régler ses propres frais juridiques et les frais
relatifs a ses propres témoins experts.

49. LOIS DU QUEBEC

Ce Bail est régi par les Iois en vigueur au Québec. Dans le cas ou toute disposition de ce Bail serail
déclarée illégale ou non exécutoire d'apres les Iois du Québec. toute telle disposition sera alors
considérée comme ne faisant pas partie du Bail. lequel demeurera en vigueur et continuera £1 Iier les
parties tout comme si cette disposition n’avaitjamais fait partie de ce Bail.

50. INTERPRETATION

échéant
Dans le présent Bail. le singulier comprend le pluriel el Ie masculin. le féminin. ou vice

verseyjc

cas
t

FMC — MIL #i559582.20 J

C .'

8
.-‘H

fixlfi

. 'IiL"t'I1fif*~.‘

\.



29

51. SOLIDARITE

Lorsque plusieurs personncs ou compagnies sont mentionnées comme locataires. elles sont
solidairement tenues responsables de remplir toutes les obligations contractees par Ie Locataire aux
tennes des présentes et renoncent irrévocablement aux bénéfices de discussion et de division.

52. RUBRIQUE

Les rubriques utilisées dans Ie présent Bail servent uniquement a Faciliter Ia comprehension du texte
et ne doivent pas étre considérées comme en faisanl partie ni servir it interpreter le Bail.

S3. SUCCESSEURS ET AYANTS DROIT

Ce Bail doit étre ét l'a\/antage des parties. de Ieurs héritiers. administrateurs. successeurs et ayants
droit et les lier. Cet article ne doit toutefois pas étre interprété comrne pennettant au Locataire de
sous-louer les Lieux loués ou de céder ou de transférer ses droits en vertu de ce Bail, saufcomme il
est stipulé et pennis dans le Bail.

54. PROTECTION DES RENSEIGNEMENTS PERSONNELS

Le Locataire autorise spécifiquement |‘Administration a obtenir tous les renseignements de
solvabilité ou autres renseignements personnels qu‘el|e désire et qui sont pertinents ou
nécessaires a la conclusion ou a |'exécution du Bail concernant le Locataire.

55. DELAI DE RIGUEUR

Sauf disposition a l‘effet contraire. tout délai prévu au Bail et se rapportant é toute obligation ou
engagement du Locataire ou de |‘Administration est de rigueur.

56. FORCE MAJEURE

56.] Aux fins du présent Bail «Cas de force majeure» désigne un événement externe.
imprévisible et irresistible qui entraine la cessation ou |'interruption de la production
commerciale. Sous réserve de ce qui précéde, constituent. sans limitation, des cas de force
majeure une ou plusieurs des situations suivantes :

56.1.! les cas tbrtuits ou les catastrophes naturelles:

56.1.2 les actes de guerre. les révolutions. la violence collective. les actes malveillants,
les émeutes et les troubles similaires:

56.1.3 les greves. les locl-(outs. les arréts de travail ou les autres troubles syndicaux
affectant l'une ou l‘autre des operations cl"entrep0sage. de transporL de
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manutention et d”expédition du minerai. 51 la condition qu‘ils ne soient pas causés
par une action ou une omission illégale du Locataire:

56.1.4 les dornmages au site minier, aux locaux ou aux installations d‘entreposage
causés par une explosion. un effondrement, un glissement de terrain. un incendie,
a la condition qu‘ils ne soient pas causés par une action ou une omission illégale
du Locataire ni n‘en découlent;

56.1.5 les gestes ou actes posés, y compris les procéduresjudiciaires ou administratives.
ou les activités entreprises par des particuliers. des groupes ou des organismes de
pression paralysant l’une ou |’autre des opérations d’entreposage. dc transport. de
manutention ct d'expédition du minerai sur les Lieux loués portant ainsi atteinte
aux activités et installations du Locataire.

Advenant un Cas de force majeure, le Locataire sera dispensée des obligations qui Iui
incombent aux termes du present Bail. mais seulement pendant la durée du Cas de force
majeure. £1 |'exception du paiement du Loyer.

Pour que le Locataire soit dispense’ de ses obligations en raison d‘un Cas de force
majeure. le Locataire doit aviser sans délai par écrit |‘Administration du Cas de Force
majeure et de la dispense des obligations qui lui incombent aux termes des présentes et
faire des efforts raisonnables afin (i) d‘empécher la survenance du Cas de force majeure.
(ii) d‘en supprimer la cause. (iii) d‘en atténuer les effets et (iv) d‘y mettre fin. Toutefois.
le Locataire ne sera pas te-nu de régler une greve. un lockout. un arrét de travail ou un
trouble syndical selon des modalités qu‘il juge inacceptables ni de supprimer un Cas de
force majeure ou d'y remédier si celui-ci résulte de gestes ou actes posés. y compris les
procedures judiciaires ou administratives. ou d‘activités entreprises par des particuliers.
des groupes de pression.

57. NON MANDATAIRE (activités non essentielles)

L’/Administration déclare et le Locataire reconnait que ce Bail est conclu sous le nom propre de
l'Administration portuaire de Sept-lles non a titre de mandataire de Sa Majesté du chef du
Canada.
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EN FOI DE QUOI. les parties on! signé Ie présent Bail comme suit :

Si gne par le Locataire é Montreal. province de Québec. le 29 octobre 2009.

CONSOLIDATED THOMPSON RON MINES LIMITED

55 Y '1 I _ .

Par : Richard Quesnel "'
Président

ATTESTATION

Réf. : Bail signé par le Locataire le 29 octobre 2009 2‘: Montreal; Province de
Québec, et signé par l’Administrati0n le 29 octobre 2009 :3: Sept-Iles, Province
de Québec.

Je. soussigné. Pierre Langlois. avocat, certifie ce qui suit 1

l. .l‘ai vérifié l‘identité. la qualité et la capacité du Locataire au présent Bail:

2. Le document traduit la volonté exprimée par le Locataire:

3. Le document est valide quanté sa Forme.

Certiflé .231 Montreal. le 29 octobre 2009

Nom : Pierre Langlois
Qualité : Avocat
Adresse : Fraser Milner Casgrain s.e.n.c.r.l.

1, Place Ville—Man'e
Bureau 3900
Montreal (Quebec) H33 4M7

Paw Oavrlwé
. ' . IPterre Langlols. avocal

FM(‘- Mn #l$S9SI-12.20
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Signé par l‘Administration 5‘: Sept-Ties. province de Québec. le 29 octobre 2009.

ADMINISTRATION PORTUAIRE DE SEPT-iLES

Par :

Par :

FMC — M TL # I 550582.20

C I Soucy
résidc 1
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Picxz
D. Gagnon

[YPrés ent-directeu général

(
ATTESTATION
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Réf. : Bail signé par le Locataire Ie 29 octobre 2009 2‘: Montréal, Province de
Québec, et signé par l’Administration le 29 octobre 2009 Q Sept-lles, Province
de Québec.

Je. soussigné, Luc Dion. avocat certifie ce qui suit :

I. .l'ai vérifié |'identite’. la qualité et la capacité de l‘Administration au présent
Bail;

2. Le document traduit la volonté exprimée par l‘Administration:

3. Le document est valide quant 2'1 sa fonne.

Certifié a Sept-iles. le 29 octobre 2009

Nom : Luc Dion
Qualité : Avocat
Adresse : Besnier, Dion. Rondeau

lgoulevard Laure
ept-Hes (Québec) G4R IY6

Ir’ .Luc dlfltl, avocat

.\FJ h
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ANNEXE « B »

L'Annexe « B» intitulee «Description des Lieux loués» est une annexe au Bailksigné par
l‘/Administration Portuaire de Sept-Hes (S titre de locateur). lo 29 Octobre 2009 5: Sept-lles, et par
Consolidated Thompson Iron Mines Limited (ti titre dc locataire). le 29 octobre 2009 A Montreal.

DESCRIPTION DES LIEUX LOUES

Une partie du lot QUATRE MILLIONS CENT SOIXANTE-SIX MILLE HUIT CENT
QUA:l"R.E-VINGT-DIX-HUIT (4 I66 898) du Cadastre du Quebec. circonscription fonciére de
Sept-lles, lequel terrain est indiqué au Plan d‘une Superficie de l73.500 métres carrés.

Lorsque les Lieux loués auront été arpentés. I‘/Administration et le Locataire s'engagent £3
modifier la présente Annexe a B » afin d’y insérer la description technique des Lieux loués ainsi
que la superficie exacte des Lieux Loués.

ADMINISTRATION PORTUAIRE DE CONSOLIDATED THOMPSON [RON
SEPT—i’LES MINES LIMITED

)5.’ __ : ..

Richard Que; um-.
Président

/'fi""“"--.:-"'-~

Par : 'erre D. Gel
F’ ésident-directe ‘ général
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ANNEXE « C »

L‘Annexe « C » intitulée « Description des Lieux loués additionnels » est une annexe au Bail
signé par l‘Administration Portuaire de Sept-lles (£1 titre de loeateur), le 29 octobre 2009 2'1 Sept-
lles, et par Consolidated Thompson Iron Mines Limited (5 titre de Iocataire), Ie 29 octobre 2009
2‘: Montreal. ‘

DESCRIPTION DES LIEUX LOUES ADDITIONNELS

Une partie du lot QUATRE MILLIONS CENT SOlXANTE~SIX MILLE HUIT CENT
QUATRE-VINGT-DIX-HUIT (4 166 898) du Cadastre du Quebec, circonscription fonciere de
Sept-Iles. lequel terrain est indiqué au Plan d"une superficie de 43.400 metres carrés

Lorsque les Lieux Loués additionnels auront été arpentés, l‘Administration et le Locataire
s‘engagent 51 modifier Ia présente Annexe « C » afin d‘y inse'rer la description technique des Lieux
loués additionnels ainsi que la superficie exacte des Lieux loués additionnels.

ADMIFISTRATION PORTUAIRE DE CONSOLIDATED THOMPSON IRON
SEPT-[LES IVIINES LIMITED

9 ‘I

. -F" I. L-

Par: Ca;0lSoucy Par: 'chard Qua‘:-'.~;f1'1v/:1 ‘J
" ‘dent 61

Par: Pi eD. Gag: 1
Pré ident-dire teur gé éral
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ANNEXE « D »

CERTIFICATS DE LOCALISATION

Qoir ccrtificats de /om/:'.s'a!r'on Sm‘ (0 page suiwmrc)

FI1M
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ANNEXE « E»

Etude initiale

(voir Etude initiale sur la najze .s'zn'vante)
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ANNEXE « F »

Dispositions financiéres

A. Loyer

Le present Bail est accordé en consideration du paiement a l‘Administration d’I.m loyer égai a 1.00 $
Ie metre carré. soil un Ioyer annuel de 173.500 3; (le « Loyer ») payable d‘avance au moyen d‘un
versemenl annuel le l°'janvier de chaque année sans autre avis ni formalilé étant entendu que Ie
Loyer payable entre la signature du présent Bail et le i°'janvier 20|0 sera payable par le Locataire a
l‘Administra1ion a la signature du present Bail. Dans Féventualité of; (i) le Loeataire exerce l'Option
prévue a l'ar1ic[e 5.1 du Bail: (ii) exerce tout ou partie du droit de premier refus de location prévu a
|‘arlic|e 5.2 du Bail: (iii) Ia Parcelle est acquise par |'Administra1ion afin de la louer au Locataire. Ie
Loyer payable par Ie Locataire é |‘Administra1ion sera augmenté afin de tenir compte de la
superficie des Lieux loués additionnels et/ou de la Parcelle. le cas échéant-

Le Loyer courra jour aprés jour. et Iorsqu‘il deviendra nécessaire de calcuier ie Loyer pour une
période irréguliere de rnoins de un an (notamment en cas de résiliation). un calcu] au prorata et
un rajustement appropriés seront effectués.

A compler du l°'_ianvier 20I0. et Ies années subséquentes. le Loyer sera indexé par l‘Administration
d’un montant qui ne pourra étre supérieur £1 l‘indice d'augmentation des prix a la consomrnation
établi par Statistique Canada pour la région dans laquelle se trouvent les Lieux Ioués pour les douze
(I2) mois précédant |‘année faisant l'objet dc Fajustement. laquelle augmentation sera ajoutée au
versement annuel de l‘année en cours.

B. Ajustement du Loyer en fonction de la superficie

Lorsque Ia superficie definitive des Lieux Ioués aura été établie suite :2. un arpentage des Lieux
loués, |'Administration el Ie Locataire sfengagent 2‘. ajuster le Loyer payable par le Localaire :21
l'Administration rétroactivement a la date de signature du Bail afin de tenir compte de la
superficie definitive des Lieux loués. Les parties auront un délai de trente (30) jours suite £1
l'é1ablissement de la superiicie definitive afin de faire les ajustements nécessaires au Loyer.

C. Paiement des frais liés au Chemin de fer

Dans |'éventualité oil |‘Administration se fait octroyer une servitude sur la Parcelle, le Locataire
s'engage é rembourser ti l’Administralion les frais relalifs 2'1 la servitude dans les tren1e(30)jours
de la reception d'une telle demande écrite de i‘Administration accompagnée des documents au
soutien.
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